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Vorbemerkung

Im Mai 2018 erteilte die IBA Hamburg GmbH der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Hamburg, den Auftrag zur Erstellung einer Potenzial- und Vertraglichkeitsbewer-
tung fir den Lebensmitteleinzelhandel fiir die drei Projektgebiete ,Spreehafenviertel”, ,Wil-

Ill

helmsburger Rathausviertel” und , Elbinselquartier”. Darin sollen die Angebotstypen und GréRen-
ordnungen fiir die Nahversorgung in den neu entstehenden Wohngebieten auf der Elbinsel Wil-
helmsburg abgeleitet und entsprechende Empfehlungen fiir die Bebauungsplanung formuliert

werden.

Die IBA Hamburg GmbH ist mit der Entwicklung der neuen Wohnquartiere auf den umfangrei-
chen Flachen betraut, die zum Teil erst durch die Verlagerung der Wilhelmsburger Reichsstralie
(B 4/ 75) frei werden. Die GMA kann hier eine Verbindung zu den bezirklichen Nahversorgungs-
konzepten herstellen, die zwischen 2016 und 2018 durch die GMA erarbeitet worden sind (zum
Bearbeitungszeitpunkt, Entwurfsfassung vorhanden). Ziel ist die zentrenvertragliche Entwicklung
der Nahversorgungsstrukturen auf der Elbinsel Wilhelmsburg. Flr die Bearbeitung der Untersu-
chung standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers eigenes Grundlagenmaterial, statis-
tische Daten des Statistischen Landesamtes Nord, des Statistischen Bundesamtes und der Freien
und Hansestadt Hamburg zur Verfligung. Im Juni 2018 erfolgten des Weiteren eine Standortbe-
sichtigung sowie eine Erhebung der Wettbewerbssituation durch die GMA. Die Vorgehensweise
wurde in einem Abstimmungsgesprach am 06.07.2018 erértert und mogliche Untersuchungs-

schwerpunkte definiert.

Zwei Ubergreifende ,Hearings’ gemeinsam mit dem Auftraggeber und dem Fachamt Stadt- und

Landschaftsplanung des Bezirksamtes Hamburg-Mitte fanden am 10.08. und 27.09.2018 statt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir 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 Gewahr Gibernehmen.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, den 22.10.2018
ELL KOF skh wym
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I. Aufgabenstellung

Im Mai 2018 erteilte die IBA Hamburg GmbH der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Hamburg, den Auftrag zur Erstellung einer Potenzial- und Vertraglichkeitsbewer-
tung fiir den Lebensmitteleinzelhandel fur die drei Projektgebiete Spreehafenviertel, Wilhelms-
burger Rathausviertel und Elbinselquartier. Darin sollen die Angebotstypen und GréRenordnun-
gen der Nahversorgung fiir die neu entstehenden Wohnquartiere auf der Elbinsel Wilhelmsburg

abgeleitet und entsprechende Empfehlungen fir die Bebauungsplanung formuliert werden.
Die Potenzial- und Vertraglichkeitsbewertung umfasst folgende Bausteine:

Beschreibung der Vorhaben / Grundlagen

Standortbewertung des Makrostandortes und der drei Mikrostandorte
Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes fiir die drei Projektstandorte

projektrelevantes Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet der drei Projektstandorte

N N N N N

Erfassung und Bewertung des projektrelevanten Wettbewerbs fir die drei Projekt-

standorte
Y 4 Vertraglichkeit der Vorhaben / empfehlenswerte VerkaufsflaichengroRenordnung
Y 4 Fazit und Empfehlungen zum Umgang mit den drei Nahversorgungsplanungen.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Potenzial- und Vertraglichkeitsbewertung wurden im Juni 2018
intensive Begehungen der Standorte sowie sonstige Einzelhandelslagen insbesondere von Wett-
bewerbsstandorten und der zentralen Versorgungsbereiche Wilhelmsburg, VeringstralRe und

Kirchdorf-Stid vorgenommen.

Grundlage der Studie bilden der Entwurf des Nahversorgungskonzeptes sowie die Vollerhebung
des Einzelhandelsbestands der GMA fiir den Bezirk Hamburg-Mitte aus 2016, die im Zuge der

Erarbeitung dieser Studie, soweit erforderlich, aktualisiert wurde.
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1. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Die Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben ist gesetzlich reglementiert und wird

durch stadtebauliche Konzepte gesteuert. Die MalRgeblichen Regelwerke zur Steuerung des grol3-

flachigen Einzelhandels im Untersuchungsraum werden nachfolgend widergegeben.

1.1 Baunutzungsverordnung 2017

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben fihrt § 11 Abs. 3

BauNVO in der Fassung von 2017 fiir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe aus:

,1. Einkaufszentren,

2.

grofRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind, sind aulRer in Kerngebieten nur in fir sie fest-
gesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und
3 sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu berlicksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroBprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Priifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
trieb bzw. wird die Gro¥flachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer
Uberschreitung der Verkaufsfliche von 800 m? der Fall sein wird.

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der

GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zdhlen der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).

GMAZSX
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2. Dieim § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen miissen zu erwarten
sein, was regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist
(= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis
kann im Zuge einer Einzelfallpriifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11
Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GréRe
der Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-

rung und des Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

1.2 Vorgaben der Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel

Die ,,Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel” sind von der Senatskommission fiir Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau beschlossen und fiihren das im Flachennutzungsplan dargestellte

Hamburger Zentrenkonzept aus.

Sie enthalten ebenfalls Ansiedlungsregeln, die fir nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente geeignete Zentren bzw. Standorte auflerhalb der Zentren

darstellen.

Die wesentlichen Aussagen hinsichtlich der Entwicklung von Betrieben mit nahversorgungsrele-

vantem Warensortiment sind:

” 4.1.1 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sol-
len vorrangig innerhalb der Zentren verwirklicht werden. Dabei:

= dirfen auch Ansiedlungen innerhalb der Zentren die Versorgungsfunktion
anderer Zentren und die wohnortnahe Nahversorgung in der Flache nicht
wesentlich beeintrachtigen.

= sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment, deren Einzugsbereich wesentlich iber das nahere Umfeld
hinausgeht (sog. SB-Warenhauser) vertraglich i.d.R. nur innerhalb der B1-
und B2-Zentren vorstellbar.

=  soll sich die Verkaufsflachenausstattung von D-Zentren an der Nachfrage
im unmittelbaren Verflechtungsbereich orientieren.

= besteht das Ziel einer Mischung von Betriebstypen (Vollsortimenter/Disco-
unter) flr ein ausgewogenes Nahversorgungsangebot.

4.1.2 Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment auch auRerhalb von Zentren verwirklicht werden, wenn
sie in erster Linie der Deckung der wohnortnahen Grundversorgung dienen. Da-
bei soll die —i. d. R. mit einem héheren Flachenbedarf einhergehende — Versor-
gungsqualitat durch Lebensmittel-Vollsortimenter bericksichtigt werden. Vo-
raussetzungen sind:

=  eine eindeutige Ausrichtung auf die Versorgung des unmittelbaren Um-
felds,

GMAZSX
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= j.d.R.eine max. GroRe von 800 m? Verkaufsflache,
=  eine stadtebaulich integrierte, wohnortnahe Lage sowie
=  die Vertraglichkeit mit umliegenden Zentren.

4.1.3 In Gewerbe- und Industriegebieten sollen Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment grundsatzlich nicht verwirklicht wer-
den?.”

Die Leitlinien enthalten zudem eine einheitliche Hamburger Sortimentsliste und definieren nah-

versorgungsrelevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente. 3

1.3 Planaussagen des bezirklichen Nahversorgungskonzepts fiir den Bezirk Hamburg-

Mitte

Die Empfehlungen des Nahversorgungskonzeptes fiir den Bezirk Hamburg-Mitte? leiten sich un-
mittelbar aus Anforderungen der Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel® sowie den zentralen

Ergebnissen der Nahversorgungsanalyse ab, wonach v. a.:

Y 4 die Nahversorgung vorzugsweise in den Zentren erfolgen soll, unter der Vorausset-
zung, dass im Ansiedlungs- und Ergéanzungsbedarf andere Zentren und die ,flichende-

ckende, wohnortnahe Nahversorgung” nicht wesentlich beeintrachtigt wird,
das Ziel einer Betriebstypenmischung besteht (= ausgewogenes Angebot),

ausnahmsweise eine Entwicklung auch auBerhalb von Zentren stattfinden und ver-
wirklicht werden soll, wenn diese in allererster Linie der Deckung der wohnortnahen
Grundversorgung dient. Auch hierbei gilt, dass andere Zentren und die wohnortnahe

Nahversorgung in der Flache nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

FOr den Stadtteil Wilhelmsburg werden eine Angebotsverdichtung im Bereich Kirchdorf-Siid
durch Einbindung eines Vollsortimenters, eine raumliche Angebotserganzung in den aktuell un-
versorgten Bereichen, sowie eine Sicherung der Nahversorgung bei Verlegung der Wilhelmsbur-

ger ReichsstralRe (Nord-Stid-Achse, Rathausviertel) empfohlen.

Vgl. OVG Hamburg, 2 E 7/11.N; BVerwG 4 BN 11.13: ,,Grundlage fur einen Einzelhandelsausschluss, der
zum Ziel hat, die Zentren der Stadt durch eine Konzentration von Einzelhandelsnutzungen in den Zentren
zu starken bzw. zu sichern, stellt ein niedergelegtes und durch die dafiir zustandigen Entscheidungsgre-
mien beschlossenes Einzelhandelskonzept dar. Der darauf gestiitzte Einzelhandelsausschluss muss voll-
standig der Verwirklichung dieser Planung dienen.”

Die Hamburger Leitlinien stellen ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB und damit einen im Rahmen des § 31 Abs. 2 BauGB zu bericksichtigenden 6ffentlichen Belang dar,
vgl. VG Hamburg, 9 K 2548/12

Entwurfsfassung im Jahr 2017 auf Bezirksebene beschlossen

vgl. hierzu v. a. Grundlagenbericht zu den Hamburger Nahversorgungskonzepten sowie Hamburger Leit-
linien fir den Einzelhandel, v. a. Punkte 4.1.1 - 4.1.3

GMAZSX
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2. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie des demographischen

Wandels, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und groe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelgeschéafte

ricklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2007 - 2017
50 47 42 38 37 35 34 34 _ 3» 31 32
13,2 129 12,6 12,3 12,5
14,5 14,6 14,1 14,1 14,0 =S ’
B 10,5
8,2 89 3,3 9,0 9,3
R
£
46,1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
u LM-Discounter m Supermdrkte Grofe Supermdrkte SB-Warenhiuser LM-Geschafte bis 400 m?

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2018
2.1 Definitionen der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

GMAZSX
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Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-
tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:®

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, 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 ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaBig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II2 fiihrt.

Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

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 Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GroRer Supermarkt
Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, dass ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food IlI-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood llI-Angebot fihrt.

Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel weisen Discounter mit mittlerweile ca. 45 % den grofSten
Umsatzanteil auf; Supermarkte hingegen kommen auf 29 %, SB-Warenhauser auf 12 %, GroRe
Supermarkte auf knapp 10 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf ca. 3 % des Umsatzvolu-
mens.’ Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit
ihre Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden
ist. Hauptursachen fiir die steigende Flacheninanspruchnahme sind steigende Anforderungen an
die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine
Anpassung an den demografischen Wandel, der auch eine Ausweitung der Sortimente mit sich

bringt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenanspra-
che in erster Linie Gber das Preisargument vornehmen und lber ein eingeschranktes Sorti-
ment verfligen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durch-

schnitt eine Fliache von etwa 780 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell

6 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.

7 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

8 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

° Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2017, S. 78f.; Kln 2017; GMA-Berechnungen.
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VerkaufsflachengréRen tiber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende

kleinflachige Filialen zu erweitern oder auf groRere Grundstiicke zu verlagern.

Eine Erweiterung der Verkaufsflache zeigte sich auch bei Supermarkten, was u. a. auf ein breite-
res und tieferes Sortiment zurlickzufiihren ist, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbrau-
cher widerspiegelt. So werden z. B. die Artikelzahlen der Frischwaren erhéht und Spezialsor-
timente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. weiter ausgebaut (z. B. Biolebensmittel, Al-
lergiker- und Didtprodukte, ethnische Spezialitdten). Weiterhin bewegen sich die Vollsorti-
menter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu einem starker erlebnisorientierten
Einkauf. Dabei spielt die Atmosphédre eine besondere Rolle, so werden u. a. GroRzligigkeit
(breitere Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte Orientierung
(,,iberschaubare”, niedrige Regale) als kundenfreundlich gesehen. Die gréBeren Verkaufsflachen
resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum einen die Bestlickung des Ver-
kaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.) und zum anderen die
Lagerflachen reduziert werden, indem die Waren verstarkt direkt im Verkaufsraum gelagert wer-

den (,,Verkaufsflache statt Lager”).

Tabelle 1: Typische Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Discounter Supermarkt GroBer Supermarkt
durchschnittliche Artikelanzahl
Hauptwarengruppen absolut | in% absolut in % absolut in%
Nahrungs- und Genussmittel 1.755 76 8.995 76 15.730 63

Lebensmittelnahe Sortimente
(Nonfood I, u. a. Gesundheit, 265 12 2.030 17 4,825 19
Korperpflege, Tiernahrung)

Nichtlebensmittelsortimente

(Nonfood Il, u. a. Textilien, Zei-

tungen / Zeitschriften, Elektro- 275 12 805 7 4.450 18
waren, Blumen / Pflanzen; z. B.

Aktionswaren)

Sortimente insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: Handelsdaten aktuell 2017, S. 90 ff.

Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs-
und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden. Nahrungs- und Genuss-
mittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und Selbstbedienung,
Tiefklihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren
sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind.
Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,

Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiiter des
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kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselekt-

ronik, ElektrogroRgerite, Biicher und Presseartikel usw.) unterschieden?®,

Die Sortimente der zu priifenden Nahversorger sind wie folgt zu bewerten:

y 4

Das Hauptsortiment (Lebensmittel, Getranke) ist als Sortiment des taglichen kurzfris-
tigen Bedarfs als nahversorgungsrelevant zu bewerten. Ublicherweise sind rd. 75 —
80 % der Verkaufsflachen in Vollsortimentsbetrieben und Discountern mit Nahrungs-
und Genussmitteln belegt; hierzu zahlen auch Aktionswaren mit Lebensmitteln und

Getranken.

Die Artikel der Kategorie Nonfood | sind ebenfalls zum groRten Teil als nahversor-
gungsrelevant eingestuft (Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Putzmittel). Diese gehéren
also gleichfalls zum Kernbereich der verbrauchernahen Versorgung. Der ibrige Teil des
Nonfood I|-Bereichs (Tiernahrung) nimmt nur einen begrenzten Teil der Verkaufsfla-
chen ein. Bei Vollsortimentern belegen diese Sortimente i. d. R. rd. 15 —20 % der Ver-

kaufsflachen, bei Discountern etwa 10 — 15 %.

Bei den Nonfood Il-Artikeln handelt es sich zumeist um Artikel, die in Lebensmitteldis-
countmarkten im Rahmen von Aktionswaren angeboten werden, also um ein dem
Hauptsortiment klar untergeordnetes Randsortiment, das i. d. R. den Sortimentsanteil
von 10 — 15 % nicht lGberschreitet. Bei Lebensmittelvollsortimentern liegt der Anteil i.
d. R. nicht tiber 5-10 %.

Entscheidend fiir die weitere Bewertung von Einzelhandelslagen in Wilhelmsburg sind folgende

Punkte:

y 4

Die Aktionsartikel wechseln zweimal wochentlich, ein kontinuierliches Angebot be-

stimmter Artikel ist nicht vorhanden.

Alle Systemwettbewerber der Discounter verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das je-

weilige Sortimentskonzept stellt keine Sondersituation in Wilhelmsburg dar.

Die Aktionsartikel werden Uiberregional beworben, d.h., Discounter in Wilhelmsburg

unterscheiden sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Fir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort nur aufgesucht wird, wenn er niher

oder bequemer zu erreichen ist als andere Standorte des jeweiligen Betreibers in der Region.

10

Vgl. EHI Retail Institute: EHI Research, Kéln, 2014, S 319.
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II. Potenzialanalyse Lebensmittelmiirkte

Die mogliche Entwicklung von Lebensmittelstandorten in den drei Projektgebieten ,Spreehafen-
viertel”, Wilhelmsburger Rahausviertel” und , Elbinselquartier” ist vor dem Hintergrund der Situ-
ation auf der Elbinsel Wilhelmsburg bzw. der sonstigen Planungen im direkten Umfeld zu bewer-
ten. Aus diesem Grund werden nachfolgend die wesentlichen Strukturen des Makro- bzw. Me-

sostandortes sowie wesentliche Entwicklungen in den angrenzenden Stadtquartieren dargestellt:

Y 4 Das Plangebiet Elbinselquartier stellt mit ca. 266.000 m? BGF das groRte der drei Plan-
gebiete dar. Im Norden des Quartiers sind die Errichtungen eines Verbrauchermarktes
(Vollsortimenter / Discounter) und eines Drogeriemarktes geplant. Das Quartier soll

im nordlichen Abschnitt der zu verlegenden B 4 / 75 entstehen.

Y 4 Das Wilhelmsburger Rathausviertel an den Rathauswettern umfasst ca. 174.000 m?
BGF und entsteht nordlich der jetzigen Auf- und Abfahrt HH-Wilhelmsburg im zentra-
len Bereich der B 4 / 75. Hier sind bereits zwei Lebensmitteldiscounter vorhanden, die

zur Versorgung der spateren Einwohner beitragen kdnnen.

Y 4 Das mit ca. 110.000 m? BGF kleinste der drei Plangebiete entsteht am Spreehafen ab-
seits der B 4 / 75 Verlagerung. Das neue Quartier Spreehafenviertel soll nach Maéglich-
keit Gber ein eigenstandiges Nahversorgungsangebot verfligen. Hierfiir ist im Vorfeld
die Verlagerung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters aus einer stadtebauli-

chen Randlage in das neue Quartier angedacht worden.

1. Mesostandort Wilhelmsburg

Der Stadtteil Wilhelmsburg liegt auf der gleichnamigen Elbinsel und stellt mit ca. 55.000 Einwoh-
nern'! auf ca. 35,4 km? den gréRten Stadtteil des Bezirks Hamburg-Mitte dar. Wilhelmsburg war
zwischen 2007 und 2013 einer der Schwerpunkte der internationalen Bauausstellung in Ham-
burg!?. Im Prasentationsjahr 2013 fand zudem die internationale Gartenschau Hamburg (IGS —in

80 Garten um die Welt) in Wilhelmsburg statt, woraus anschlieRend der Inselpark entstanden ist.

Nicht zuletzt durch die bisherigen MaRnahmen in Folge der internationalen Bauausstellung ver-
zeichnet Wilhelmsburg einen starken Einwohnerzuwachs, allein von 2015 auf 2016 sind die Ein-
wohnerzahlen um ca. 1.300 Einwohner bzw. ca. 2,4 % gestiegen. Die Gesamtstadt Hamburg
konnte im gleichen Zeitraum einen Anstieg um ca. 1,5 % verzeichnen. Zwar lag in Wilhelmsburg
im Jahr 2016 ein leicht negativer Wanderungssaldo (- 121 Einwohner) vor, dem stand jedoch ein
positiver Geburtensaldo (+ 375 Einwohner) entgegen.

11 Quelle: Statistikamt Nord, Hamburger Stadtteilprofile Berichtsjahr 2016.

weitere Schwerpunkte: Veddel, Harburger Binnenhafen
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Die Siedlungsstruktur der Elbinsel ist im Westen durch Hafen und Industrie, im Zentrum durch
Wohnbebauung und im Osten durch die urspriingliche Marschlandschaft gepragt. In Nord-Siid-
Richtung verlaufen derzeit zwei groRere Zasuren durch den Stadtteil, die autobahnahnlich ausge-
baute Wilhelmsburger ReichsstraRe (B 4 / 75) und die Gleisanlagen des Fern-, Glter-, Regional-
und S-Bahn-Verkehrs. Durch die Verlagerung der Wilhelmsburger ReichsstraBe direkt an die
Gleisanlagen werden westlich der Gleise Entwicklungsflachen frei und es besteht zukiinftig eine

Zasur weniger.

Uber die B 4 / 75 und die 6stlich des Ortsteils Kirchdorf verlaufende BAB 1 ist Wilhelmsburg gut
in das regionale / iberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Im OPNV besteht Anschluss an das

Bus- und S-Bahnnetz.

Im Jahr 2016 waren ca. 19.299 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (Wohnort) in Wilhelms-
burg gemeldet. Der Anteil in Prozent der 15 bis unter 65-Jdhrigen lag mit ca. 50,6 % unter dem
Hamburger Durchschnitt (57,1 %). Mit einem Anteil von 9,4 % der Arbeitslosen und 22,5 % Leis-
tungsempfanger SGB Il in Prozent der 15 bis unter 25-Jahrigen liegt Wilhelmsburg deutlich Gber
dem Hamburger Durchschnitt (5,5 % bzw. 10,3 %), somit sind derzeit deutliche Schwachen in der
Sozialstruktur erkennbar. Mit 60,4 % fallt zudem der Anteil der Einwohner mit Migrationshinter-

grund etwa doppelt so hoch aus wie in der Gesamtstadt Hamburg (ca. 34,1 %).

2. Mikrostandort Projektgebiete
2.1  Wilhelmsburger Rathausviertel
2.1.1 Standortbeschreibung

Das Wilhelmsburger Rathausviertel soll zwischen der Rotenhduser Stralle im Norden, der
Dratelnstrafde im Osten, der Anschlussstelle HH-Wilhelmsburg im Stiiden und den Rathauswettern
im Westen entstehen. Das Areal grenzt unmittelbar an die neu entstandene Wilhelmsburger
Mitte an und ist derzeit gepragt durch Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet, die Sportan-
lage an der DratelnstraRe und die nordlich angrenzenden Gewerbegebiete. Die Wilhelmsburger
ReichsstraBe verlduft im Westen des Plangebietes, im Siden schlielt der Inselpark an. Die Fla-
chen nordlich der Sportanlage wurden von 2015 bis 2017 als Erstaufnahmeeinrichtung fiir Ge-

fliichtete genutzt.
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Karte 1: Mikrostandort Rathausviertel
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2.1.2 Vorhabenbeschreibung

Das in Scharnierlage zwischen Elbinselquartier und der im Rahmen der internationalen Bauaus-
stellung Hamburg geschaffenen neuen Wilhelmsburger Mitte gelegene Projektgebiet mit ca. 32
ha soll v. a. Wohnnutzungen aufweisen. Das Wohnquartier soll ca. 150.000 m? BGF umfassen,
was ca. 1.500 Wohneinheiten und bei einer Wilhelmsburg-typischen, durchschnittlichen Haus-
haltsgréRe von 2,0 ca. 3.000 zusitzlichen Einwohnern entspricht. Durch private Vorhabentrager
werden voraussichtlich bis zu 24.000 m? BGF hinzukommen, was ca. 240 weiteren Wohneinhei-

ten bzw. ca. 480 weiteren Einwohnern entspricht.

Abbildung 2: Funktionsplan Wilhelmsburger Rathausviertel

N

i 5

13 Siehe: Hamburger Stadtteilprofile 2017.
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Tabelle 2: Einwohnerzuwachs Wilhelmsburger Rathausviertel

Daten Wilhelmsburger Rathausviertel
BGF in m? 150.000 —174.000
Wohneinheiten 1.500-1.740

HaushaltsgroRe @ 2,0

Einwohner (ca.) 3.000-3.480

2.1.3 Planungen Nahversorgung

Am Standort DratelnstraBe sind im unmittelbaren Umfeld der beruflichen Schule bereits zwei
Lebensmitteldiscounter (Aldi, Netto), ein Getrankemarkt sowie ein McDonalds Schnellrestaurant
in Gewerbegebietslage ansassig. Diese bieten nach dem Wegfall der Wilhelmsburger Reichs-
stralRe und der Neuerrichtung von Wohngebieten / urbanen Gebieten im direkten Standortum-
feld das Potenzial, zur wohnortnahen Grundversorgung der zukiinftigen Einwohner beizutragen.
Flr das Wilhelmsburger Rathausviertel ist eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes
ggf. durch Erweiterungen / Umstrukturierungen der bestehenden Betriebe und deren Einbezie-
hung in ein verdichtetes Wohnquartier zu Gberprifen. Das Wilhelmsburger Rathausviertel befin-

det sich im fuBlaufigen Einzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereichs Wilhelmsburg.

2.2 Elbinselquartier
2.2.1 Standortbeschreibung

Der Standort des zukiinftigen Elbinselquartiers zwischen ABmannkanal im Westen, Ernst-August-
Kanal im Norden, Jaffe-Davids-Kanal im Osten und Rotenhauser StralSe im Siiden ist derzeit v. a.
durch das Gewerbegebiet an der Jaffestralle und Kleingarten am ARmannkanal gepragt. Die Wil-
helmsburger ReichsstralRe verlauft zentral durch das Plangebiet. Es sind tGiberwiegend Betriebe
des verarbeitenden Gewerbes, der Logistik und des Baugewerbes vorhanden. Am ABmannkanal

ist auBerdem auf einen Ruderclub hinzuweisen.
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Karte 2: Mikrostandort Elbinselquartier
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2.2.2 Vorhabenbeschreibung

Entwicklungsziel fur das Quartier ist eine Mischung aus Wohnen, Arbeiten und Freizeit. Die vor-
handenen Kleingartenflachen werden teilweise in der GréRe optimiert bzw. verlagert, so dass die
Anzahl der Parzellen per Saldo unverandert bleibt. Die auf Privatgrundstiicken befindlichen Ge-
werbebetriebe sollen in die Planung integriert werden. Auf dem ca. 47 ha grolRen Projektgebiet
sollen ca. 210.000 m? BGF neu errichtet werden, was etwa 2.100 zusatzlichen Wohneinheiten
und einer Wilhelmsburg-typischen, durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 2,0 ca. 4.200 zusitz-
lichen Einwohnern entspricht. Durch private Vorhabentrager werden voraussichtlich bis zu
56.000 m? BGF hinzukommen, was ca. 560 weiteren Wohneinheiten bzw. ca. 1.120 weiteren Ein-

wohnern entspricht.

Abbildung 3: Funktionsplan Elbinselquartier

Quelle: IBA Hamburg

14 Siehe: Hamburger Stadtteilprofile 2017.
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Tabelle 3: Einwohnerzuwachs Elbinselquartier

Daten Elbinselquartier
BGF in m? 210.000 - 266.000
Wohneinheiten 2.100-2.660
HaushaltsgroRe @ 2,0
Einwohner (ca.) 4.200-5.320

2.2.3 Planungen Nahversorgung

Fiir das Elbinselquartier ist in dem zentralen Entwicklungsbereich des Quartiers, unweit der
neuen Wilhelmsburger Reichsstralle (B 4 / B 75), ein Verbrauchermarkt vorgesehen. Hierbei kann
es sich sowohl um einen Supermarkt als auch um einen Discounter handeln. In den ersten Pla-
nungen ist ebenfalls ein Drogeriemarkt angedacht. Durch die Kanéle, die als Barrieren zwischen
den neu entstehenden Wohngebieten und dem zentralen Versorgungsbereich Veringstralie lie-
gen, erscheint eine eigenstandige wohnortnahe Grundversorgung sinnvoll. In einer zweiten Vari-

ante wird daher zusétzlich die Einrichtung eines zusatzlichen Nahversorgungszentrums geprift.

2.3 Spreehafenviertel
2.3.1 Standortbeschreibung

Das exzentrisch situierte Areal des geplanten Spreehafenviertels liegt direkt siidlich der Elbe bzw.
der Harburger Chaussee zwischen dem Hafenbecken des Spreehafens im Norden und dem Ge-
werbegebiet an der SchlenzigstraRe im Osten, im Stiden trennt der Ernst-August-Kanal das Gebiet
von der Griinderzeitlichen Bebauung des Reiherstiegviertels (Vogelhittendeich, Georg-Wilhelm-
Stralle). Das Plangebiet ist Gberwiegend durch Griinflichen und eine Sportanlage gepragt, im Os-
ten ist gewerbliche Nutzung vorhanden (u. a. Zwischennutzung wie Gebrauchtwagenhandel aber

auch die Wartsila Deutschland GmbH) sowie eine Fliichtlingsunterkunft an der Schlenzigstralle.
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Karte 3: Mikrostandort Spreehafenviertel
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2.3.2 Vorhabenbeschreibung

Das Spreehafenviertel soll an das stidlich gelegene Reiherstiegviertel anschlieRen, die 6stlich ge-
legene Gewerbegebietslage arrondieren und die Sportanlagen im Bereich der jetzigen Griinfla-
chen erweitern und neu ordnen. Auf dem rund 20 ha groRen Areal sollen ca. 110.000 BGF ver-
wirklicht werden. Es besteht Potenzial fiir ca. 1.100 Wohneinheiten und bei einer Wilhelmsburg-
typischen, durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 2,0 fiir bis zu ca. 2.200 zusitzliche Einwoh-

ner.

Abbildung 4: Funktionsplan Spreehafenviertel

Quelle: Unterlagen des Auftraggebers

Tabelle 4:  Einwohnerzuwachs Spreehafenviertel

Daten Spreehafenviertel
BGF in m? 110.000
Wohneinheiten 1.100
HaushaltsgréRe & 2,0

Einwohner (ca.) 1.760-2.200

5 Siehe: Hamburger Stadtteilprofile 2017.
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2.3.3 Planungen Nahversorgung

Um die Nahversorgung fiir die Einwohner des geplanten Spreehafenviertels sicherzustellen soll
ein eigener Verbrauchermarkt angesiedelt werden. Neben der Ansiedlung eines neuen Marktes
konnte auch der ca. 900 m westlich in Gewerbegebietslage gelegene Aldi-Discounter vom Ernst-
August-Stieg in das neue Wohnquartier verlagert und auf ein modernes Format umgestellt wer-
den. An dem Gewerbestandort in exzentrischer Hafenrandlage bestehen fiir den Markt mit
knapp 800 m? Verkaufsfliche kaum Entwicklungsperspektiven, daher wird auch diese Variante
Uberprift. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des fulllaufigen Einzugsgebietes des Nahver-

sorgungszentrums VeringstralRe sowie des geplanten Verbrauchermarktes im Elbinselquartier.

2.4  Sonstige Entwicklungen Hamburg-Mitte / Harburg

Neben den MalRnahmen im Zuge der Verlagerung der Wilhelmsburger Reichsstrale ist auf wei-
tere Einzelhandelsprojekte in den angrenzenden Stadtteilen der Bezirke Hamburg-Mitte und Har-
burg hinzuweisen. Im nérdlich angrenzenden Stadtteil Veddel ist die Etablierung eines neuen
Nahversorgungszentrums im Gesprach. Dieses soll neben Supermarkt und Discounter auch einen
Drogeriemarkt und ergdanzenden kleinteiligen Geschaftsbesatz umfassen. Im Harburger Binnen-
hafen, stidlich der Elbinsel soll fiir die dortige Wohnbevolkerung ein Supermarkt angesiedelt wer-
den. Fir Wilhelmsburg hat letztere Planung jedoch nur geringe Relevanz. Die Entwicklung von
grol¥flachigem Einzelhandel auf der Veddel diirfte jedoch auch auf den Norden der Elbinsel aus-

strahlen.

3. Bewertung der Mikrostandorte
3.1 Mikrostandort Wilhelmsburger Rathausviertel

Der Standort fiir die Einzelhandelsbetriebe im Wilhelmsburger Rathausviertel ist bereits durch
die heutige Lage der bestehenden Betriebe definiert. Zukiinftig sollen sich diese in die Bebauung
zwischen Sportanlage und Elsa-Bromeis-Kanal integrieren. Insgesamt ist ein modernes Wohnge-
biet mit bis zu acht Vollgeschossen vorgesehen, wobei zwischen dem Wilhelmsburger Rathaus
(Neunfelder StralRe) und der Sportanlage an der DratelnstralRe gewerbliche Nutzungen in Erdge-

schosslage vorgesehen sind.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes wird Uber die DratelnstralRe sowie Uber eine neue
PlanstraRe gewahrleistet. Die OPNV-Erreichbarkeit wird nach wie vor durch die Bushaltestelle

DratelnstralRe (Kreuzungsbereich mit der Neunfelder StraRe) Gbernommen.

GMAZSX
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Hinsichtlich der stadtebaulichen Rahmenbedingungen wird es sich bei Realisierung der Planung
um ein zentral gelegenes Wohngebiet handeln, dass sowohl zu der neu geschaffenen Wilhelms-
burger Mitte als auch zum ebenfalls neuen Elbinselquartier in Verbindung stehen wird. Handelt
es sich bislang um einen autokundenorientierten Discounterstandort in Gewerbegebietslage, so

wird der Standort mit Umsetzung der MalRnahmen stadtebaulich integriert sein.

Zusammenfassend konnen die bestehenden Betriebe zur Sicherung der wohnortnahen Versor-
gung der zusatzlichen ca. 3.000 — 3.480 Einwohner beitragen. Im Zuge der Umstrukturierung des
Quartiers bietet sich eine zeitgeméaRe Aufstellung der bestehenden Betriebe an. Aufgrund der
geringen Distanz zum Wilhelmsburger Hauptzentrum am Bertha-Kréger-Platz (ca. 600 m) sollte
die Versorgungsfunktion auf die wohnortnahe Grundversorgung beschrankt bleiben, da sich das
neue Wohnquartier innerhalb des fulaufigen Versorgungsbereichs des bestehenden Zentrums

Wilhelmsburg befindet.

3.2 Mikrostandort Elbinselquartier

Der fiir das Nahversorgungsangebot vorgesehene Standort befindet sich an der Verlangerung der
JaffestralRe. Hier ist ein Quartiersplatz vorgesehen, der von bis zu siebengeschossigen Gebauden
umgeben sein wird, in deren Erdgeschossen gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind. In den
Obergeschossen sind tiberwiegend Wohnnutzungen geplant. Im unmittelbaren Umfeld soll zu-
dem ein Quartierspark mit Spielplatz entstehen, auRerdem ein Bildungs- und Gemeinschaftsze-
ntrum mit einer neuen Stadtteilschule und einer Grundschule. Fiir den Nahversorger ist ein zent-

raler Standort zwischen dem Quartiersplatz und der Schule vorgesehen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes wird durch die JaffestralRe gewahrleistet sein, die
nordlich des Schul- und Gemeinschaftszentrums einen Anschluss an die Stral3e Vogelhiittendeich
herstellt. Mit dem OPNV wird der Standort iiber die neu geplante Bushaltestelle im unmittelba-
ren Standortumfeld des Nahversorgungsstandortes erreichbar sein. Die fuRRlaufige bzw. fahrrad-
seitige Erreichbarkeit wird durch breite Full- und Radwege entlang der JaffestraRe gewahrleistet

sein, zudem ist im unmittelbaren Standortumfeld eine Fahrradleihstation vorgesehen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Rahmenbedingungen wird sich der Standort innerhalb des ge-
planten Quartierszentrums befinden. Es wird sich um einen stadtebaulich integrierten Standort
handeln, der auch aus dem Reiherstiegviertel und dem Spreehafenviertel gut erreichbar sein

wird.

Zusammenfassend lasst sich fiir den vorgesehenen Standort an der JaffestralSe festhalten, dass
dieser bei Realisierung der bestehenden Planungen fiir die Realisierung eines Nahversorgungs-
zentrums gut geeignet sein wird. Mit zusatzlichen ca. 4.200 — 5.320 Einwohnern und weiteren ca.
2.200 Einwohnern im Spreehafenviertel ist ebenfalls eine ausreichende Mantelbevolkerung am

Standort vorhanden.
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3.3 Mikrostandort Spreehafenviertel

Der fiir das Nahversorgungsangebot vorgesehene Standort im Spreehafenviertel ist derzeit durch
Gebrauchtwagenhéandler gepragt und befindet sich nordostlich der Tennisplatze. Mit Realisie-
rung der Planungen soll eine PlanstraRe von der Harburger Chaussee nach Siiden fiihren. Hier
sollen Wohn- und Geschaftshauser mit bis zu sieben Vollgeschossen entstehen. Fiir die Sportan-
lagen ist eine Verlagerung an den Ernst-August-Kanal vorgesehen. Ostlich des Standortes wird
das moderne Gewerbegebiet an der Schlenzigstralle erhalten bleiben, nur die Zwischennutzun-
gen an der Harburger Chaussee / HafenrandstraRBe werden Uberplant. Einige Gebdude wie z. B.

der Standort von Wartsila wurden erst vor kurzem neu errichtet.

Die verkehrliche Erreichbarkeit wird durch die Harburger Chaussee und die neue Planstralie ge-
wihrleistet. Eine OPNV-Erreichbarkeit wird voraussichtlich tiber eine Bushaltestelle an der Georg-
Wilhelm-Stral3e bereitgestellt. Aus den Wohngebieten wird eine ful’laufige und Fahrrad-Erreich-
barkeit gegeben sein, obwohl der Standort nicht zentral im Neubaugebiet liegt. Dies wird u. a.

Uber Durchgange in den Baublocken ermdoglicht.

Stadtebaulich wird es sich zukinftig um einen integrierten Standort handeln, da die vorgesehe-
nen Ladengeschéfte direkt in die geplante Wohnbebauung eingebettet werden sollen. Der Stand-
ort liegt jedoch nicht im Zentrum des Quartiers, das sich im Bereich der Georg-Wilhelm-StralRe

befinden wird.

Zusammenfassend handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort, der fiir die woh-
nortnahe Grundversorgung der ca. 2.200 zusatzlichen Einwohner sorgen und auch der Versor-
gung der Angestellten im Gewerbegebiet an der Schlenzigstralle dienen wird. Zudem liegt er am
gleichen StraRenzug (HafenrandstraRe / Harburger Chaussee) wie der stadtebaulich nicht inte-
grierten Bestandsstandort von Aldi. Entwicklungspolitisch ware daher eine Verlagerung und zeit-

gemale Erweiterung des bestehenden Discounters als Option zu Gberprifen.

3.4 Zusammenfassende Bewertung der Mikrostandorte hinsichtlich der Eignung zur An-

siedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe

Das Wilhelmsburger Rathausviertel wird bei Realisierung der Planung ein zentral gelegenes
Wohngebiet darstellen, das sowohl zu der neu geschaffenen Wilhelmsburger Mitte als auch zum
ebenfalls neuen Elbinselquartier in Verbindung steht. Der Standort befindet sich aufgrund der
geringen Distanz von nur ca. 600 m zum Bertha-Kréger-Platz innerhalb des ful’laufigen Versor-
gungsgebietes des Wilhelmsburger Hauptzentrums (Zentraler Versorgungsbereich), wodurch
eine qualifizierte Nahversorgung zumindest fiir die zuséatzlichen Einwohner im Siiden des geplan-

ten Wohngebietes bereits sichergestellt ist. Dem bezirklichen Nahversorgungskonzept ist zu ent-
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nehmen, dass der Standort an der DratelnstralRe einen wichtigen Beitrag zur Versorgung der zu-
satzlichen Einwohner im Nahbereich (Wilhelmsburger Rathausviertel), den MK-Baufeldern und
des stidlichen Elbinselquartiers Gibernehmen kann. Da bereits zwei Lebensmitteldiscounter am
Standort vorhanden sind, die unterhalb der GroRflachigkeit (ab 800 m? VK) liegen, ist dieser
Standort zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung pradestiniert. Fiir den Standortbe-

reich der Nahversorger ist eine Ausweisung als Sondergebiet (SO) vorgesehen.

Der fir die Nahversorgungsfunktion vorgesehene Standort im geplanten Elbinselquartier ist
durch die stadtebaulich integrierte Lagequalitat als integraler Bestandteil des neuen Quartier-
zentrums mit Quartierspark und Spielplatz, dem Bildungs- und Gemeinschaftszentrum mit einer
neuen Stadtteilschule und einer Grundschule gekennzeichnet. Der Standort liegt innerhalb der
neu entstehenden Wohnbebauung, wird auch durch den OPNV und fiir FuB- / Radverkehr gut
erreichbar sein und soll als urbanes Gebiet (MU) ausgewiesen werden. Die fulRldufige Versor-
gungsfunktion wiirde bisher hauptsachlich durch den Penny-Discounter an der Zeidlerstralie (ca.
700 m? VK) gewshrleistet werden (vgl. Kapitel 6.2), so dass angesichts der zusatzlichen ca. 4.200
—5.320 Einwohnern im Elbinselquartier und weiteren ca. 2.200 perspektivischen Einwohnern im
unweit gelegenen Spreehafenviertel fiir die Versorgung der neu entstehenden Wohngebiete ein
zusatzlicher Versorgungsbedarf besteht. Perspektivisch kann dieser Standortbereich in Ergan-
zung zum nordwestlich gelegenen Nahversorgungszentrum Veringstralle die Funktion eines
zweiten Nahversorgungszentrums im Norden Wilhelmsburgs tibernehmen. Der Standort ist un-
ter Berlicksichtigung der angestrebten Versorgungsqualitat fir die Ansiedlung grofflachigen Ein-

zelhandels geeignet.

Im Spreehafenviertel soll ein Nahversorger am 6stlichen Rand des Wohngebietes in einem Son-
dergebiet (SO) installiert werden. Aufgrund der Einbettung und des Zugangs tber die fiir Wohn-
und Geschéftshduser vorgesehene PlanstralSe, der Erreichbarkeit aus dem gesamten Plangebiet
durch Durchgange und der bisherigen Versorgungssituation, nach der v. a. der Penny-Markt in
der ZeidlerstraRe (ca. 700 m? VK) die Versorgung leisten musste, ist dieser Standort grundsatzlich

zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung geeignet.
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4, Einzugsgebiet und Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenziale
4.1 Potenzielle Einzugsgebiete der Untersuchungsstandorte

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes kommt eine wesentliche Bedeutung bei
der Beurteilung der Vorhaben zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle
spateren Berechnungen zur Ermittlung der Bevoélkerungs- und Kaufkraftpotenziale sowie der Vor-

habenumsatze.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an die Planstandorte gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariiber hinaus ggf. weiterhin nach Zonen unter-
gliedern und strukturieren, aus denen eine gleichméRige Kundeneinkaufsorientierung an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des

Standortes ist dabeii. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Zur Abgrenzung und Zonierung der Einzugsgebiete werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

Y 4 Planungen zu den Projektgebieten in Wilhelmsburg und sonstige Entwicklungen im
Standortumfeld (Harburger Binnenhafen, Veddeler Norden)

verkehrliche Erreichbarkeit der Standorte auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betriebstyp, Dimensionierung und Sortimentsstruktur der Vorhaben

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Wilhelmsburg (vgl. Kapitel 6)

N N NN

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Freien und Hansestadt Hamburg.

Fir die drei zu untersuchenden Standorte werden sich die Moglichkeiten zur Ausbildung eines
Einzugsgebietes teilweise deutlich voneinander unterscheiden:

Y 4 Die geplanten Standorte konzentrieren sich auf den Nordwesten der Elbinsel Wil-
helmsburg. Hierdurch kommt es zu Uberschneidungen mit den Einzugsgebieten beste-
hender Anbieter, die ebenfalls auf den Nordwesten der Elbinsel konzentriert sind, so-
wie Uberschneidungen der Einzugsgebiete der Vorhaben untereinander.

Y 4 Bei der Ermittlung der fir die drei Standorte vorhandenen Potenziale wird jeweils von
Prognosewerten ausgegangen. D. h. es wurden die Einwohnerzahlen aus dem Jahr
2017 um die jeweils durch die projektierten Baugebiete hinzutretenden Einwohner er-
ganzt. In der Realitdt werden auch auf kleineren, privaten Flachen Einwohnerzuwachse
generiert werden. Diese kommen in der Praxis noch dazu, bleiben bei der Prognose
jedoch unbericksichtigt. Durch diese Vorgehensweise wird der worst-case-Ansatz der
Vertraglichkeitsuntersuchung unterstrichen.

GMAZSX
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4.2 Potenzielles Einzugsgebiet Wilhelmsburger Rathausviertel

Das Einzugsgebiet des Wilhelmsburger Rathausviertels wird sich gegeniiber dem bestehenden
Einzugsgebiet der bereits etablierten Lebensmitteldiscounter kaum verandern. Es wird den sid-
lichen Bereich des Stadtteils Wilhelmsburg umfassen und im Norden durch das Zentrum Vering-
stralRe sowie die neuen Betreiber im Elbinselquartier begrenzt werden. Das Einzugsgebiet wird
auch Teile des Einzugsgebietes des Elbinselquartiers umfassen bzw. tiberlagern, da das Wilhelms-
burger Rathausviertel v. a. fir den stdlichen Bereich dieses Wohnquartiers den am besten er-

reichbaren Discounterstandort darstellt.

Tabelle 5: Einwohner im Einzugsgebiet Rathausviertel

Einwohner
Bestand Planung Prognose
Zone | 635 3.000 - 3.480 3.635-4.115
Zonelll 35.544 2.420-3.090 37.964 -38.634
Summe Einzugsgebiet 36.179 5.420-6.570 41.599 -42.749

GMA-Berechnungen 2018

4.3 Potenzielles Einzugsgebiet Elbinselquartier

Das Einzugsgebiet der geplanten Nahversorgungsanbieter im Elbinselquartier wird sich auf die
neuen Quartiere Elbinselquartier und Spreehafenviertel konzentrieren, aber die gesamte westli-
che Hilfte des Stadtteils Wilhelmsburg (bis an die neue B 4 / 75 bzw. die bestehenden Bahngleise)
umfassen. Durch die gute Erreichbarkeit im motorisierten Individualverkehr, im OPNV und fiir
FuBganger / Fahrradfahrer wird der Bereich an der JaffestraRe v. a. Supermarktkunden anspre-

chen, da der Westen des Stadtteils Wilhelmsburg v. a. durch Lebensmitteldiscounter gepragt ist.

Tabelle 6: Einwohner im Einzugsgebiet Elbinselquartier

Einwohner
Bestand Planung Prognose
Zone | 1.981 5.520-6.970 7.501 -8.951
Zonelll 29.887 3.760-4.460 33.647 —34.347
Summe Einzugsgebiet 31.868 9.280-11.430 41.148-43.298

GMA-Berechnungen 2018
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4.4 Potenzielles Einzugsgebiet Spreehafenviertel

Das Spreehafenviertel liegt am nordlichen Rand der Elbinsel und schliefit nahezu unmittelbar an
das einzelhandlerisch bereits gut ausgestatte Reiherstiegviertel an. Zudem wird das Elbinselquar-
tier das Einzugsgebiet im Stdosten begrenzen. Das Einzugsgebiet des Spreehafenviertels wird
sich daher v. a. auf das Reiherstiegviertel sowie im Nordosten bis auf die Veddel erstrecken und

bis an die Hafennutzung heranreichen.

Auch hier ist von einer Uberlappung des Spreehafen-Einzugsgebietes mit dem des Elbinselquar-

tiers zu erwarten.

Tabelle 7: Einwohner im Einzugsgebiet Spreehafenviertel

Einwohner
Bestand Planung Prognose
Zone | 2.767 1.760-2.200 4.527 —4.967
Zonelll 23.697 4.520-5.750 28.217 -29.447
Summe Einzugsgebiet 26.464 6.280—-7.950 32.744-34.414

GMA-Berechnungen 2018
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Karte 4: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber Rathausviertel
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Karte 5: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber Elbinselquartier
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Karte 6: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber Spreehafenviertel
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4.5 Uberschneidungspotenzial der Einzugsgebiete

Da die neu geplanten Nahversorgungsbetriebe allesamt im Bereich der bisherigen Wilhelmsbur-

ger ReichstralRe liegen, ergeben sich nennenswerte Uberschneidungen zwischen den einzelnen

Einzugsgebieten. Aufgrund der raumlichen Nahe der Standorte untereinander und der Lage im

Norden der Elbinsel wird der Standort im Spreehafenviertel den nordlichen Teil des Einzugsge-

bietes des Elbinselquartiers ansprechen, gleichzeitig tiberdecken sich beide mit dem des Nahver-

sorgungszentrums VeringstraBe. Der Standort im Wilhelmsburger Rathausviertel liegt ndher an

der Neuenfelder StraRe, die eine Verbindungsfunktion zwischen dem Westen der Elbinsel und

den Ortsteilen Kirchdorf und Georgswerder herstellt. Daher kann das Wilhelmsburger Rathaus-

viertel verstirkt nach Siiden und Osten ausstrahlen, das Einzugsgebiet weist dennoch Uber-

schneidungen mit denen der Ubrigen Standorte auf.

Abbildung 5: Uberschneidungspotenzial der betrieblichen Einzugsgebiete
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4.6 Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2017 einschliefRlich der Ausgaben im Lebensmittel-

handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca. €6.035.°

Unterteilt man den gesamten Bedarfsgiiterbereich in die Nahrungs- und Genussmittel einerseits

und in die Nichtlebensmittel andererseits, dann betragen die Pro-Kopf-Ausgaben fir

J Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.210 (= 36,6%)
Y 4 Nichtlebensmittel ca. € 3.825 (= 63,4%)
= davon Drogeriewaren, Parflimerie, Kosmetik ca. €286 (= 4,7%).

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu bericksichtigen. Fiir die Elbinsel Wilhelmsburg ist von einem durchschnittlichen Kauf-
kraftkoeffizienten von 88,6 — 101,0 auszugehen (Bundesdurchschnitt = 100).Y’

Folgende Kaufkraftpotenziale sind in den drei Einzugsgebieten vorhanden:

4.6.1 Wilhelmsburger Rathausviertel

Im Wilhelmsburger Rathausviertel wird durch ca. 3.000 — 3.480 zusatzliche Einwohner im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich ein zusatzliches Kaufkraftpotenzial von ca. 5,4 - 6,3 Mio. € p. a.

vorhanden sein. Fir Drogeriewaren sind zusatzlich ca. 0,7 — 0,9 Mio. € zu prognostizieren.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Einwohner sowie der tibrigen Planungen wird sich nach
Fertigstellung der drei Wohngebiete ein Einzugsgebiet mitinsgesamt ca. 41.600—42.700 Einwoh-
nern ergeben, die bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Kaufkraft von ca. 81,8 — 84,0 Mio. € und
bei Drogeriewaren von ca. 11,1 — 11,4 Mio. € reprasentieren werden. Der GroRteil des Kaufkraft-
potenzials wird in Zone |l des Einzugsgebietes zu finden sein, wihrend der Nahbereich Gberwie-

gend durch das Wohnbauvorhaben selbst gepragt sein wird.

16 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken. Durch den Onlinehandel be-

steht keine Korrelation mehr zwischen Pro-Kopf-Ausgabewerten und der realen Verkaufsflachenentwick-
lung. Daher wird auf abweichende Prognosewerte verzichtet.

2 Quelle: MB Research, Nirnberg 2018.
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Tabelle 8: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet Wilhelmsburger Rathausviertel

Kaufkraft in Mio. €

Bestand Planung Prognose
Lelc?ens- Drogerie Lelc.tens- Drogerie Lelc.tens- Drogerie
mittel mittel mittel
Zone | 1,3 0,2 5,4-6,3 0,7-0,8 6,7-7,6 09-1,0
Zone ll 70,7 9,6 4,4-5,7 0,6-0,8 751-76,4 10,2-10,4
Summe Einzugsgebiet 72,0 9,8 98-120 1,3-1,6 81,8-84,0 11,1-114

GMA-Berechnungen 2018

4.6.2 Elbinselquartier

Im Elbinselquartier wird durch ca. 4.200 — 5.320 zusatzliche Einwohner im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich ein zusatzliches Kaufkraftpotenzial von ca. 7,6 — 9,6 Mio. € p. a. vorhanden

sein. Fir Drogeriewaren sind zusatzlich ca. 1,0 — 1,3 Mio. € zu prognostizieren.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Einwohner sowie der (brigen Planungen ergibt sich
nach Fertigstellung der drei Wohngebiete ein Einzugsgebiet mit insgesamt ca. 41.100 — 43.300
Einwohnern, die bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Kaufkraft von ca. 75,5 — 79,4 Mio. € und
bei Drogeriewaren von ca. 10,1 —-10,7 Mio. € reprasentieren werden. Mit 13,7 — 16,3 Mio. € Kauf-
kraftim Nahbereich (Zone I) wird das Elbinselquartier eine gute Ausgangssituation zur Etablierung

von Nahversorgungsstrukturen aufweisen.

Tabelle 9: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet Elbinselquartier

Kaufkraft in Mio. €

Bestand Planung Prognose
Lel?ens- Drogerie Lel?ens- Drogerie Lel?ens- Drogerie
mittel mittel mittel
Zone | 3,7 0,5 10,0-12,6 1,3-1,7 13,7-16,3 1,8-2,2
Zone ll 54,9 7,4 6,9-8,2 09-1,1 61,8-63,1 8,3-85
Summe Einzugsgebiet 58,6 7,9 16,9-20,8 2,2-2,8 75,5-79,4 10,1-10,7

GMA-Berechnungen 2018

4.6.3 Spreehafenviertel

Das Spreehafenviertel wird durch ca. 1.760 — 2.200 zusatzliche Einwohner im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich ein zusatzliches Kaufkraftpotenzial von ca. 3,2 — 4,0 Mio. € p. a. vorhanden

sein. Fiir Drogeriewaren sind zusatzlich ca. 0,4 — 0,5 Mio. € zu prognostizieren.

GMAZSX
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Unter Beriicksichtigung der bestehenden Einwohner sowie der Gbrigen Planungen ergibt sich
nach Fertigstellung der drei Wohngebiete ein Einzugsgebiet mit insgesamt ca. 32.700 —34.400
Einwohnern, die bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Kaufkraft von ca. 60,2 — 63,3 Mio. € und
bei Drogeriewaren von ca. 8,1 — 8,5 Mio. € reprasentieren werden. Der Grof3teil des Kaufkraftpo-
tenzials wird in Zone Il des Einzugsgebietes zu finden sein, wahrend der Nahbereich Giberwiegend

durch das Wohnbauvorhaben selbst gepragt sein wird.

Tabelle 10: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet Spreehafenviertel

Kaufkraft in Mio. €

Bestand Planung Prognose
Lel?ens- Drogerie Lel?ens- Drogerie Lel?ens- Drogerie
mittel mittel mittel
Zone | 5,0 0,7 3,2-4,0 0,4-0,5 8,2-9,0 1,1-1,2
Zone ll 43,8 5,9 8,2-10,5 1,1-14 520-543 7,0-73
Summe Einzugsgebiet 48,8 6,6 11,4-145 1,5-19 60,2-63,3 8,1-8,5
GMA-Berechnungen 2018
5. Versorgungs- und Wettbewerbssituation

5.1 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Zur Bewertung der Vorhaben ist zundchst die Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersu-
chungsraum darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich die durch die Vorhaben

zu erwartenden priifungsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich Wilhelmsburg (ibergeordnetes Zentrum) hat seinen
einzelhdndlerischen Schwerpunkt in dem im Jahr 2014 erweiterten Einkaufszentrum
Luna-Center mit dem Marktkauf SB-Warenhaus und ergdanzendem Fachmarktbesatz.
Hier sind u. a. Budnikowsky, Rossmann, Penny sowie Anbieter des Lebensmittelhand-
werks und Dienstleister / Gastronomieanbieter vorhanden. Im Lebensmittelbereich
sind ca. 7.000 m? Verkaufsflache anzutreffen, bei Gesundheit / Kérperpflege ca. 1.300
m? Verkaufsfliche. Das Luna-Center befindet sich noch mitten in der Marktetablie-
rungsphase, so dass noch nicht alle Flachen (vor allem im Obergeschoss) vermietet

sind.

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich VeringstraBe (Nahversorgungszentrum) erstreckt
sich entlang der namensgebenden Stralle und umfasst auch die Betriebe am Vering-
hof. In der gewachsenen Versorgungslage sind Edeka, Lidl und Budnikowsky vertreten,
aulRerdem zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Kioske und eine Parfiime-
rie. Auf Nahrungs- und Genussmittel entfillt eine Verkaufsflache von ca. 3.200 m?, bei

Gesundheit / Kérperpflege sind ca. 520 m? Verkaufsflache vorhanden.
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Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich Kirchdorf-Siid (Nahversorgungszentrum) dient vor-
wiegend der Einwohner der gleichnamigen Grof3siedlung im Slidosten der Elbinsel Wil-
helmsburg. Den strukturpragenden Lebensmittelanbieter stellt ein Penny-Markt dar.

Insgesamt sind bei Nahrungs- und Genussmitteln ca. 1.100 m? Verkaufsfldche vorhan-

den.

Y 4 In Nahversorgungs- und Streulagen sind in Wilhelmsburg weitere groRere und klei-
nere Anbieter vorhanden, teils als Solitdrbetriebe und teils im Standortverbund (z. B.

Ladenzeilen). Hier ist insbesondere auf Lidl am Reinstorfweg, Aldi am Ernst-August-

Stieg und Penny in der Zeidlerstralle hinzuweisen.

Insgesamt ist die Wettbewerbssituation in Wilhelmsburg stark durch Lebensmitteldiscounter,
turkische Frischemarkte und das grofe Marktkauf SB-Warenhaus gepragt. Edeka im zentralen
Versorgungsbereich VeringstraRe stellt den einzigen Supermarkt auf der Elbinsel dar. Die tiirki-
schen Frischemarkte sind in beiden zentralen Versorgungsbereichen sowie in Streulagen vorhan-
den. Die drei Drogeriemarkte konzentrieren sich auf die zentralen Versorgungsbereiche Vering-
stralBe und Wilhelmsburg. Zum Erhebungszeitpunkt waren insgesamt 75 kleinflachige Lebensmit-
telgeschafte, Kioske, Apotheken und Betriebe des Lebensmittelhandwerks anzutreffen sowie

neun Tankstellenshops. Den Grofteil der Lebensmittelversorgung stellen derzeit die neun Le-

bensmitteldiscounter (inkl. Penny auf der Veddel) sicher.

Tabelle 11: Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum

Standort

AlgermissenstraRe 2
Am Veringhof 6

Am Veringhof 8
Dierksstraf3e 15
Erlerring 5
Ernst-August-Stieg 7
Georg-Wilhelm-StralRe 104
KrieterstralRe 36
Reinstorfweg 14
Sieldeich 9
Veringstralle 16
Vogelhiittendeich 48
Wilhelm-StraulR-Weg 4
Wilhelm-StraulR-Weg 6
Wilhelm-StraulR-Weg 6
ZeidlerstraRe 21

GMA-Erhebung 06 / 2018, Verkaufsflachen ohne Flachen der Konzessionare

Wettbewerber

Penny

Lidl

Edeka

atilim Market
Penny

Aldi

Gazi Supermarkt ADA
Adese Markt

Lidl

Penny
Frischemarkt Kaya
Budnikowsky
Budnikowsky
Marktkauf
Rossmann

Penny

Verkaufsflache
in m?(ca.-Werte)

950
1.010
1.270

370

800

790

500

350
1.290

600

300

430

650
5.500

550

660

GMAZSX
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5.2 Versorgungssituation im Untersuchungsraum

Die fuRlaufige Nahversorgung lasst sich durch die Moglichkeit beschreiben, einen Nahversorger
innerhalb von 10 Gehminuten erreichen zu kdnnen. Um dies messbar zu machen wird Ublicher-

weise ein Radius von 500 — 800 m, allerdings max. von 1.000 m in Ansatz gebracht®8,

Flr Wilhelmsburg lasst sich auf diese Weise eine iberwiegend flaichendeckende Nahversorgung
nachweisen. Versorgungsliicken sind nur in den Ortsteilen Kirchdorf und Georgswerder auszu-

machen.

Qualitativ ist festzustellen, dass die Versorgungsleistung in Wilhelmsburg Gberwiegend durch Le-
bensmitteldiscounter sichergestellt wird, wahrend Supermarkte (Lebensmittelvollsortiment)
deutlich unterreprasentiert sind (Edeka, Marktkauf). Das Ziel einer Mischung von Betriebstypen
(Vollsortimenter/Discounter) fir ein ausgewogenes Nahversorgungsangebot wird derzeit in Wil-

helmsburg Gberwiegend nicht erreicht.

Im Wilhelmsburger Rathausviertel ist derzeit eine flachendeckende Versorgung vorhanden, wo-
bei insbesondere der Norden des geplanten Wohnquartieres in erster Linie durch die bestehen-
den Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto sowie den Getrdnkemarkt sichergestellt wird. Uber
die Neuenfelder StraRBe / Mengestrale ist eine Anbindung an den zentralen Versorgungsbereich
Wilhelmsburg und den Lidl-Markt an der MengestralRe gewahrleistet. Eine Modernisierung und
langfristige Standortsicherung der bestehenden Betriebe im Kontext der Neubebauung wiirde
die bestehende Versorgungsfunktion nachhaltig sicherstellen und ware angesichts der eher ge-
ringen Sockelbevolkerung im Nahbereich der Ansiedlung eines dritten Lebensmitteldiscounters

vorzuziehen.

Flr das geplante Elbinselquartier ist festzustellen, dass eine fulllaufige Versorgung derzeit haupt-
sachlich Gber den Penny-Markt in der Zeidlerstrale moglich wére. Dieser befindet sich jenseits
des ARBmannkanals und kann derzeit nur tGber die Rotenhduser StralRe erreicht werden, die sich
zwischen Elbinselquartier und Wilhelmsburger Rathausviertel befindet. Um die Versorgung der
ca. 4.200 — 5.320 zusétzlichen Einwohner allein im Elbinselquartier sicherzustellen ist dieser Be-
standsmarkt im Sockelgeschoss eines Wohnhauses, der mit ca. 700 m? Verkaufsflache und weni-
gen vorgelagerten Parkplatzen der Grundversorgung des unmittelbaren Wohnumfelds dient, zu-
dem tendenziell zu klein dimensioniert. Nach Herstellung einer Briicke fiir FuBganger und Rad-
fahrer auf Hohe der Mannesallee / dem geplanten Schul- und Gemeinschaftszentrum wird sich

die Anbindung jedoch deutlich verbessern. Wie in Karte 7 dargestellt kann sich im Osten des

18 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.

GMAZSX
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Quartiers eine Versorgungsliicke ergeben. Somit besteht im Elbinselquartier der Bedarf nach ei-
ner fuBlaufigen und qualifizierten Nahversorgung. Eigenstandige Nahversorgungsstrukturen
kénnten die Versorgung des Gebietes quantitativ sowie hinsichtlich der Versorgungsqualitat si-
cherstellen (griine Radien). Sofern flir den Penny-Markt in der ZeidlerstraRe Modernisierungs-
bzw. Erweiterungsabsichten bestehen, die am Bestandsstandort nicht umgesetzt werden kon-
nen, wiirde eine Verlagerung des Marktes in den neu entstehenden Bereich am Quartiersplatz
im Elbinselquartier in Ergdnzung zu dem geplanten Vollsortimenter fiir eine Abrundung des An-
gebotes sorgen und zugleich die Versorgungsfunktion fiir den Standortbereich Zeidlerstral3e auf-

rechterhalten.

Im Spreehafenviertel wird die fuRlaufige Nahversorgung durch den zentralen Versorgungsbe-
reich Veringstralle (u. a. Edeka, Lidl, Budnikowsky) sowie Aldi am Ernst-August-Stieg, Penny an
der ZeidlerstraRe und einen tirkischen Lebensmittelmarkt in der Dierksstralle gewdhrleistet.
Uber die Georg-Wilhelm-StraRe und den Vogelhiittendeich sind die bestehenden Anbieter be-
reits heute gut erreichbar, auch wenn Edeka und Lidl in etwas mehr als 10 Gehminuten zu errei-
chen sind, da sie im Sidwesten des Zentrums VeringstralRe liegen. Durch einen eigenstandigen
Lebensmittelanbieter lieRe sich vor allem die Versorgungsqualitat verbessern, die durch den
kaum noch zeitgemaRen Penny-Discounter und den tiirkischen Lebensmittelmarkt nicht vollum-
fanglich gewahrleistet werden kann. Das Wohngebiet wird sich allerdings ebenfalls innerhalb des
fuBlaufigen Einzugsgebiets der Nahversorgungsstrukturen des Elbinselquartiers befinden, so dass
kein unmittelbarer Handlungsbedarf fur eigenstandige Nahversorgungsangebote zu erkennen
ist. Die Planung bietet andererseits die Chance, den stadtebaulich nicht integrierten Aldi-Disco-
unter von der gewerblich gepragten Randlage Ernst-August-Stieg in einen siedlungsstrukturell in-
tegrierten Kontext zu verlagern und gleichzeitig eine wohnortnahe Grundversorgung sicherzu-

stellen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

40



Potenziale und Vertraglichkeitsbewertung fiir die drei Projektgebiete ,,Spreehafenviertel”,
»Wilhelmsburger Rathausviertel“ und , Elbinselquartier” in Hamburg-Wilhelmsburg G M A ’

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Karte 7: FuBlidufige Versorgungssituation im Untersuchungsraum
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6. Ermittlung der vertriglichen / Empfehlenswerten VerkaufsflichengrofRenordnung
6.1 Umsatzprognose auf Basis des Marktanteilkonzeptes

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatze an den drei Standorten wird das Marktanteilkon-
zept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell be-
stimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines 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 Kaufkraft-
volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden. Um dem worst-case-Ansatz
gerecht zu werden wird jeweils der untere Prognosewert der Einwohner- und Kaufkraftberech-

nung zur Umsatzberechnung herangezogen.

Die aufgrund der vorhandenen und zukiinftig hinzutretenden Kaufkraftpotenziale abgeleiteten
VerkaufsflachengréRen werden in einem zweiten Schritt einer Einzelfallpriifung unterzogen, um
eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche auszuschliefen. Erst nach Priifung auf die
Vertraglichkeit kann abschlieRend dazu Stellung genommen werden, ob diese theoretisch abge-

leiteten VerkaufsflaichengrofRen auch stadtebaulich vertraglich umsetzbar sind.
Folgende Umsatzprognosen lassen sich fiir die drei Projektstandorte ableiten:

Im Wilhelmsburger Rathausviertel werden in zentraler Lage im Stadtteil Wilhelmsburg ca. 3.000
— 3.480 zusatzliche Einwohner Platz finden. An diesem Standort sind bereits Nahversorgungs-
strukturen vorhanden (Aldi, Netto). Gleichzeitig befindet sich dieser Bereich innerhalb des ful3-
ldufigen Einzugsgebietes des libergeordneten Zentrums Wilhelmsburg (u. a. Marktkauf, Penny).
Aufgrund der Nahe zu diesem Zentrum ist die Einrichtung eines zusatzlichen Nahversorgungs-
zentrums an diesem Standort nicht empfehlenswert. Zur wohnortnahen Grundversorgung des
unmittelbaren Umfeldes wird die Modernisierung der bestehenden Anbieter (zwei Discounter,

Getrankemarkt) unter Einbeziehung in die neu entstehenden Wohnstrukturen empfohlen.

Tabelle 12: Umsatzprognose Standort Rathausviertel

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz-

Zonen Food Food Food herkunft

in Mio. € Food in %
Zone | 6,7 20,0% 1,3 24%
Zonelll 75,1 5,0% 3,8 66%
Einzugsgebiet 81,8 6,4% 51 90%
Streuumsatze 0,6 10%
insgesamt 5,7 100%

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

. 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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Far die Erweiterungsflachen der beiden Discounter lasst sich eine zusatzliche Gesamtumsatzleis-
tung von ca. 7,1 Mio. € (brutto) ableiten. Hiervon entfallen ca. 5,7 Mio. € auf den Foodbereich

und ca. 1,4 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il).

Alternativ lasst sich flr einen zuséatzlichen Lebensmittelvollsortimenter eine Gesamtumsatzleis-
tung von ca. 6,3 Mio. € (brutto) ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,7 auf den Foodbereich und ca.
0,6 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il).

Das Vorhaben Elbinselquartier befindet sich in zentraler Lage im Stadtteil Wilhelmsburg und wird
ca. 4.200 — 5.230 zusatzliche Einwohner umfassen. Zudem liegt das Areal zentral zwischen den
drei groRen Projektgebieten in Wilhelmsburg. Daher eignet sich der Standort zur Versorgung der
Einwohner der Neubaugebiete und zur Steigerung der Versorgungsqualitdt im Norden der Elbin-
sel durch die Ansiedlung eines Supermarktes. Ein moglicher Supermarkt oder Discounter diirfte

folgende Marktanteile erreichen kénnen:

Tabelle 13: Umsatzprognose Standort Elbinselquartier

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz-

Zonen Food Food Food herkunft

in Mio. € Food in %
Zone | 13,7 20 2,7 30
Zonelll 61,8 9 5,6 60
Einzugsgebiet 75,5 11-12 8,3 90
Streuumsatze 0,9 10
insgesamt 9,2 100

GMA-Berechnungen 2018 (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 Lebensmittelvollsortimen-
ters (Supermarkt) bei ca. 10 % und bei einem Lebensmitteldiscounter bei ca. 20 %. Somit lasst
sich fur einen Lebensmittelvollsortimenter eine theoretische Gesamtumsatzleistung von ca.
10,2 Mio. € (brutto) ermitteln. Hiervon entfallen ca. 9,2 Mio. € auf den Foodbereich und ca.
1,0 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il).

Fiir einen potenziellen Lebensmitteldiscounter ist eine Gesamtumsatzleistung von ca. 11,5
Mio. € (brutto) zu ermitteln. Hiervon entfallen ca. 9,2 Mio. € auf den Foodbereich und ca.
2,3 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und II).

Das Spreehafenviertel befindet sich in nordlicher Randlage des Stadtteils Wilhelmsburg und wird
das bestehende Reiherstiegviertel um ca. 2.200 Einwohner erweitern. Untersucht wird die Ein-
richtung eines wohnortnahen Grundversorgungsangebotes fiir das unmittelbare Umfeld. Somit

bietet sich der Standort als Erweiterung des Reiherstiegviertels sowohl zur Ansiedlung eines
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neuen Nahversorgers als auch zur Verlagerung des bestehenden Aldi-Marktes aus der Gewerbe-
gebietslage Ernst-August-Stieg in eine stadtebaulich integrierte Lage an. Ein mdglicher Super-

markt oder Discounter diirfte folgende Marktanteile erreichen kénnen:

Tabelle 14: Umsatzprognose Standort Spreehafenviertel

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz-

Zonen Food Food Food herkunft

in Mio. € Food in %
Zone | 8,2 20 1,6 22
Zone | 52,0 10 5,2 68
Einzugsgebiet 60,2 11,4 6,8 90
Streuumsatze 0,8 10
insgesamt 7,6 100

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Am Standort Spreehafen lasst sich im Foodbereich eine potenzielle Umsatzleistung von ca. 7,6
Mio. € (brutto) erreichen. Inkl. der Randsortimente aus dem Nonfood |- und Nonfood II-Bereich
|asst sich fur einen Lebensmittelvollsortimenter ein Gesamtumsatz von ca. 8,4 Mio. € (davon ca.
0,8 Mio. € Randsortimente) und fiir einen Lebensmitteldiscounter eine potenzielle Gesamtum-

satzleistung von ca. 9,5 Mio. € (inkl. ca. 1,9 Mio. € mit Randsortimenten) ermitteln.

Aus diesen potenziell an den einzelnen Standorten erreichbaren Umsatzen lassen sich mittels der
betriebstypenspezifischen Flichenproduktivitit (Umsatz je m? Verkaufsfliche) die entsprechen-
den VerkaufsflachengroRen ermitteln. Dabei wird fiir Lebensmittelvollsortimenter eine Flachen-
produktivitit von ca. 4.000 € / m? VK angenommen, bei Lebensmitteldiscountern liegt die durch-
schnittliche Flachenproduktivitat bei 6.500 € / m? VK.% Fiir die einzelnen Standorte ergeben sich

aus der Potenzialberechnung folgende rechnerische VerkaufsflachengroRen:

Wilhelmsburg-Rathausviertel

Y 4 Erweiterung der Bestandsmarkte Aldi und Netto um je ca. 550 m? Verkaufsflache

Elbinselquartier

Y 4 Lebensmittelvollsortimenter (neu): ca. 2.500 m? Verkaufsflache

Spreehafenviertel

Y 4 Lebensmitteldiscounter (neu / Verlagerung): ca. 1.400 m? Verkaufsflache.

20 Durchschnittswert; Quelle z. B. EHI handelsdaten aktuell.
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6.2 Kaufkraftpotenziale im Sortimentsbereich Gesundheit / Kérperpflege

Wie dem Kapitel zur Kaufkraftberechnung zu entnehmen ist, fallen die zusatzlichen Kaufkraftpo-
tenziale im Bereich Gesundheit / Kérperpflege eher gering aus, da diese nur 4,7 % der waren-
gruppenspezifischen Verbrauchsausgaben einnehmen. Ist im Elbinselquartier mit einem Kauf-
kraftzuwachs um ca. 1,0 — 1,3 Mio. € (brutto) zu rechnen, so entfallen auf das Wilhelmsburger
Rathausviertel ca. 0,7 — 0,9 Mio. € und auf das Spreehafenviertel ca. 0,4 — 0,5 Mio. €. Berticksich-
tigt man aullerdem die Kaufkraft, die durch Wohnungsbauprojekte in Georgswerder hinzutreten
wird (ca. 0,1 — 0,2 Mio. €), so ergibt sich in diesem Sortimentsbereich ein Kaufkraftzuwachs um
ca. 2,3 — 2,8 Mio. € (brutto). Bei einer durchschnittlichen Flichenproduktivitit von ca. 4.500 € /
m?2 VK lasst sich hieraus theoretisch der Bedarf nach einem zusitzlichen Drogeriemarkt mit ca.

600 m? Verkaufsfliche ableiten.

Aus stadtebaulicher Sicht ist daher zu empfehlen, einen potenziellen, nicht groRflachigen Droge-
riemarkt in ausreichender Entfernung zu den bestehenden zentralen Versorgungsbereichen an-
zusiedeln. Somit kommt fir die mégliche Ansiedlung eines Drogeriemarktes der Standort Elbin-

selquartier in Frage.
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III. Wirkungsanalyse Lebensmittelmiirkte

1. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
1.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

1.2 Variantel
1.2.1 Umsatzumverteilungen Variante 1

Flr die Bewertung der Verkaufsflachenerweiterung im Zuge der Entwicklung der Nahversorgung
in Wilhelmsburg werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende An-

nahmen getroffen:

Y 4 Im Wilhelmsburger Rathausviertel sind an der DratelnstraRe bereits Aldi (ca. 790 m?
VK), Netto (ca. 820 m?) und Getrankeland (ca. 470 m? VK) ans3ssig. Es wird angenom-
men, dass das zusatzliche Kaufkraftpotenzial, das in der Potenzialanalyse mit 5,7 Mio.
€ im Lebensmittelbereich ermittelt worden ist, an diesem Standort dazu verwendet
wird, die bestehenden Anbieter zeitgemaR aufzustellen und die Discounter um je max.

550 m? VK zu erweitern.

Y 4 Fir das Elbinselquartier wird die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
angenommen. Aufgrund der Ergebnisse der Potenzialanalyse wird eine maximale Ver-
kaufsfliche von 2.500 m? gepruft. Auf dieser Fliche dirfte ein Lebensmittelvollsorti-
menter einen Umsatz von ca. 10,2 Mio. € erwirtschaften, davon entfallen ca. 9,2 Mio.
€ auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,0 Mio. € auf Nichtlebensmittel. Dieser wird

voraussichtlich durch einen nicht grof3flachigen Drogeriemarkt erganzt werden.
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Y 4 Fir das Spreehafenviertel hat die Potenzialanalyse im Lebensmittelbereich einen
moglichen erzielbaren Umsatz von 7,6 Mio. € ergeben. Wiirde der Aldi Lebensmittel-
markt am Ernst-August-Stieg von seinem bisherigen Standort um ca. 800 m Luftlinie in
Ostlicher Richtung an die Harburger Chaussee verlagert werden, kdnnte er auf einer
potenziellen Verkaufsflache von insgesamt max. 1.400 m? eine Brutto-Umsatzleistung
von ca. 9,5 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 7,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich

und rd. 1,9 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Y 4 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen der geplanten Erweiterung eines Le-
bensmittelmarktes erfordert eine Priifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend
wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben ggf. nach erfolgter Erweite-
rung bewertet, d. h. es wurde bei Verlagerung / Erweiterung im Hinblick auf die Aus-
bildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatz-
leistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach der ge-
planten Erweiterung betrachtet. Jedoch ist flr die tatsachliche Bewertung der durch
das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu

bericksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute gebunden.

Y 4 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.
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Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 15: Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Umsatzherkunft

=  Umsatzleistung der bestehenden Markte

= Umsatzumverteilungen in Hamburg, davon

=
(8]
o = ggii. ZVB Wilhelmsburg
(]
% = ggl. ZVB Veringstrafie
% = ggii. ZVB Kirchdorf Siid
% = ggli. sonstigen Anbietern in Wilhelmsburg
)
= zusétzliche Nachfrage durch Wohnausbau
= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich
. < " Umsatzleistung der bestehenden Mérkte
a E = Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum
P
-§ *é‘ = Umsatz erweiterter Markt im

Nichtlebensmittelbereich
Umsatz insgesamt

n. n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2018, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

Die neu geplanten Nahversorgungsstandorte 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 Wilhelmsburg vorhandenen Einwohner. Hierbei ist die Verkaufs-
flachengrofRe der neu hinzutretenden Anbieter so zu steuern, dass die bestehenden zentralen

Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Hierzu ist eine kumulative Betrach-

tung der Auswirkungen der drei Plangebiete erforderlich.

Elbinsel-
quartier

2,8
1,0
0,7
0,0
1,1
6,4
9,2

1,0

1,0
10,2

Wilhelms-
burger
Rathaus-
viertel

in Mio. €

9,7

2,2

11

0,3

0,1

0,7

2,4
14,3

1,4

3,6

5,0
19,3

4,7
0,6
0,0
0,3
0,0
0,3
2,3
7,6

1,0

0,9

1,9

9,5
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Tabelle 16: Kumulative Umsatzumverteilungsquoten

Nahrungs- und Genussmittel

Einzugsgebiet Umsatzum- Umsatz Umsatzum-

verteilung Bestand verteilungs-

in Mio. € in Mio. € quote in %
ZVB Wilhelmsburg 2,1 32,6 6%
ZVB VeringstraRe 1,3 19,3 6-7%
ZVB Kirchdorf Std 0,1 5,3 1-2%
Streu Wilhelmsburg 2,1 36,9 5-6%
Umverteilung gesamt 5,6 24,1 6%

GMA-Berechnungen 2018, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich
Bei einer kumulierten Betrachtung der drei Entwicklungsvorhaben ergeben sich im Nahrungs-
und Genussmittelbereich keine Umsatzriickgange von Gber 10 %. Diese reine Additivbetrachtung

entspricht dem ,worst case’.

In der Realitat ist zu erwarten, dass alle Vorhaben bei gleichzeitiger Realisierung aufgrund der
Einzugsgebiets- sowie Sortimentsiiberschneidungen von deutlichen Kannibalisierungseffekten?!
betroffen sein werden. Je nach konkreter Standort- / Betreibersituation, der FlachengréRe und
Wettbewerbssituation sowie des Einzugsgebietes etc. kdnnen diese Effekte unterschiedlich hoch

ausfallen und nach den langjahrigen GMA-Erfahrungen Werte zwischen 5% und 35 % annehmen.

Um auf der vollig sicheren und rechtlich unangreifbaren Seite zu sein, hat die GMA Kannibalisie-

rungseffekte in der weiteren Betrachtung ausgeschlossen.

1.2.2 Bewertung stidtebaulicher Auswirkungen Variante 1

Um beurteilen zu kénnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen Be-
triebe stadtebauliche Effekte entstehen kénnen, wird der Schwellenwert von 10 % Umsatzum-
verteilung als Hinweis herangezogen?2. 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. MaRRgeb-
lich fiir 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.

2 ,Kannibalisierung” bezeichnet urspriinglich die Absatzsteigerung eines Produktes auf Kosten eines ver-

gleichbaren, héherpreisigen Produktes des gleichen Unternehmens, was zu Umsatzriickgang und ggf. Ver-
drangung des teureren Produktes fiihrt.

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.

22
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Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebauliche Auswirkungen durch die Vorhaben zu erwarten:

Y 4 Flir den zentralen Versorgungsbereich Wilhelmsburg ist mit einer Umsatzumvertei-
lung von ca. 2,1 Mio. € zu rechnen, was einem Umsatzriickgang um ca. 6 % entspricht.
Den grofSten Anteil am Umsatzriickgang wird das Vorhaben im Wilhelmsburger Rat-
hausviertel verursachen. Durch die Discounter-Verlagerung am Spreehafenviertel wird
der zentrale Versorgungsbereich Wilhelmsburg nicht beeintrachtigt. Zwar weist insbe-
sondere das Luna-Center im zentrenrelevanten Angebotsbereich noch Entwicklungs-
bedarf auf, fir das im nahversorgungsrelevanten Bereich stark ausgestellte Zentrum
(u. a. Marktkauf, Rossmann, Budnikowsky im Luna-Center, Penny in der Algermissen-
strae) ist jedoch nicht mit stadtebaulichen oder nahversorgungsstrukturellen Auswir-
kungen zu rechnen. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs wird

nicht beeintrachtigt.

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich VeringstraBle liegt der Umsatzriickgang bei ca. 1,3
Mio. € und damit bei etwa 6 — 7 %. Insbesondere die Planungen im Elbinselquartier,
aber auch im Spreehafenviertel, wirken sich besonders auf die Betriebe in der Vering-
stralle aus. Somit stellt das Zentrum Veringstralle bzw. der dortige zentrale Versor-
gungsbereich den limitierenden Faktor fiir die in den beiden Bereichen geplanten An-
bieter dar. Insgesamt ist fiir das Zentrum VeringstraBe nicht mit stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu rechnen. Selbst bei kumulierter Betrachtung wird die Funktionsfahigkeit

des zentralen Versorgungsbereichs nicht beeintrachtigt.

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich Kirchdorf Sid liegt der Umsatzriickgang mit ca. 0,1
Mio. € bei ca. 1 — 2 %. Daher sind nur sehr geringe wettbewerbliche Effekte zu erwar-
ten. Das kleine Nahversorgungszentrum stellt durch die Insellage innerhalb der GroR-
siedlung eine eigenstdndige Einzelhandelslage dar, die kaum im Wettbewerb mit den
projektierten Standorten steht. Somit ist nicht mit stadtebaulichen Auswirkungen zu
rechnen. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs wird nicht beein-
trachtigt.

Y 4 Gegenliber Anbietern in Streulagen zwischen den geplanten Standorten ist insgesamt
eine Umsatzumverteilung von ca. 2,1 Mio. € zu erwarten, was gegeniiber den struk-
turprdagenden Lebensmittelbetrieben einen Umsatzriickgang um ca. 5 — 6 % bedeutet.
Dies betrifft insbesondere den Lidl-Discounter am Reinstorfweg, den Penny-Discoun-
ter in der Zeidlerstralle sowie die tlrkischen Markte an der Georg-Wilhelm-Strafle und
der KrieterstraRRe. Eine wesentliche Beeintrachtigung der strukturpragenden Lebens-

mittelbetriebe ist auszuschlielRen.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch die Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. von ca. 2,8 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 Variante 1 gegenliber zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum keine negati-

ven stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind.

1.3 Variante 2
1.3.1 Umsatzumverteilungen Variante 2

Far die Bewertung der Verkaufsflachenerweiterung im Zuge der Entwicklung der Nahversorgung
in Wilhelmsburg werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen abweichend zu

Variante 1 folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Fir das Elbinselquartier wird angenommen, dass im Quartierszentrum perspektivisch
ein neues Nahversorgungszentrum entstehen wird. Hierzu empfiehlt es sich, die im
Rahmen der Errichtung der neuen Wohnquartiere geplanten Nahversorgungseinrich-
tungen im Elbinselquartier zu konzentrieren. Somit wiirde der Aldi Discounter vom
Ernst-August-Stieg nicht ins Spreehafenviertel, sondern in das neue Nahversorgungs-
zentrum im Elbinselquartier verlagert. Folglich wird fiir das Elbinselquartier die Kom-
bination aus Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt
gepriift. Fiir den Lebensmittelvollsortimenter wird eine Verkaufsflaiche von bis zu
2.500 m? gepriift, auf der ein Umsatz von ca. 10,2 Mio. € erwirtschaftet werden dirfte.
Davon entfallen ca. 9,2 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,0 Mio. € auf
Nichtlebensmittel. Fiir den Lebensmitteldiscounter wird eine Verkaufsflache von max.
1.400 m? geprift, die einem Umsatz von bis zu 9,1 Mio. € entspricht. Hiervon entfallen

ca. 7,3 Mio. € auf Lebensmittel und ca. 1,8 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Y 4 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen der geplanten Erweiterung eines Le-
bensmittelmarktes erfordert eine Priifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend
wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben ggf. nach erfolgter Erweite-
rung bewertet, d. h. es wurde bei Verlagerung / Erweiterung im Hinblick auf die Aus-
bildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatz-
leistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach der ge-
planten Erweiterung betrachtet. Jedoch ist flr die tatsachliche Bewertung der durch
das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu

bericksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute gebunden.
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Y 4 Flr das Spreehafenviertel ist in dieser Variante kein groflachiger Einzelhandel vorge-
sehen. Die Bewohner werden sich verstarkt auf das stdlich anschlieBende Elbinsel-

guartier sowie auf das bestehende Nahversorgungszentrum VeringstraBe ausrichten.

Y 4 Im Wilhelmsburger Rathausviertel wird analog zu Variante 1 weiterhin angenommen,

dass die bestehenden Anbieter (Aldi, Netto) um je max. 550 m? VK erweitert werden.

Y 4 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 17: Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Wilhelms-
Elbinsel- burger
Umsatzherkunft quartier Rathaus-
viertel
in Mio. €
= Umsatzleistung der bestehenden Markte 4.7 97
= Umsatzumverteilungen in Hamburg, davon
< 3.4 2,2
o = ggii. ZVB Wilhelmsburg 10 11
bl : )
ﬁ = ggi. ZVB Veringstrafie 10 03
g = ggii. ZVB Kirchdorf Siid 0.0 0.1
GJ . . . . .
§ = ggii. sonstigen Anbietern in Wilhelmsburg 1.4 0,7
= zusatzliche Nachfrage durch Wohnausbau 83 35
=  Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 16,4 15,4
< | Umsatzleistung des bestehenden Aldi-Marktes
2 1,0 1,4
(O]
% @ |* Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum
= = 1,7 2,5
< 2
= ‘é = Umsatz erweiterter Markt im
Nichtlebensmittelbereich 2,7 3,9
Umsatz erweiterter Markt insgesamt 19,1 19,3

n. n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2018, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich
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Bei einer kumulierten Betrachtung der beiden Entwicklungsvorhaben ergeben sich im Nahrungs-
und Genussmittelbereich keine Umsatzriickgange von lGiber 10 %. Diese reine Additivbetrachtung

entspricht dem ,worst case’.

Tabelle 18: Kumulative Umsatzumverteilungsquoten

Nahrungs- und Genussmittel

Einzugsgebiet Umsatzum- Umsatz Umsatzum-

verteilung Bestand verteilungs-

in Mio. € in Mio. € quote in %
ZVB Wilhelmsburg 2,1 32,6 6-7%
ZVB VeringstraRe 1,3 19,3 6-7%
ZVB Kirchdorf Sud 0,1 5,3 1-2%
Streu Wilhelmsburg 2.1 36,9 5-6%
Umverteilung gesamt 5,6 94,1 5-6%

GMA-Berechnungen 2018, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich

1.3.2 Bewertung stidtebaulicher Auswirkungen Variante 2

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind in der Vari-
ante 2 im Vergleich zu der Variante 1 keine hoheren wettbewerblichen Wirkungen zu erwarten.
Es andert sich lediglich der Standort des Discounters. Zusammenfassend ldsst sich daher fest-
halten, dass durch die Verwirklichung der geplanten Vorhaben in Variante 2 gegeniiber den
zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum keine negativen stadtebauliche

Auswirkungen zu erwarten sind.

GMAZSX
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IV. Genehmigungsfihigkeit der Vorhaben

1.

Genehmigungsfahigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Die Ergebnisse der Priifung der Genehmigungsfahigkeit sind gemaR Variante 1 wie folgt zusam-

menzufassen:

V' 4

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung sind in den Varianten 1 und 2 nicht
zu erwarten. Durch die Verwirklichung der Vorhaben innerhalb stadtebaulich integrier-
ter Lagen ist eine Sicherung der Nahversorgung in den jeweils neu entstehenden
Wohngebieten zu erwarten. Zudem werden auch bestehende Betriebe von den zusatz-
lichen Kaufkraftpotenzialen profitieren kénnen. BetriebsschlieBungen sind infolge der
Vorhaben bei Einhaltung der gepriften VerkaufsflichengréBenordnungen auszu-

schliefRen.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Hamburg-Wil-
helmsburg sind nicht zu erwarten. Selbst bei kumulierter Betrachtung sind die héchs-
ten Umsatzriickgange i. H. von ca. 7 % innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
VeringstralRe zu erwarten. In den Uibrigen zentralen Versorgungsbereichen (Wilhelms-
burg, Kirchdorf Siid) liegen die Umsatzrickgange teils deutlich niedriger. Negative Aus-
wirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche innerhalb Hamburgs sind eben-

falls auszuschlieRen.

Flr die drei Projektstandorte kann die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der

wesentlichen Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche widerlegt werden. Somit sind die

Vorhaben innerhalb der vorgesehenen Sondergebiete zuldssig, da durch die Vorhaben keine ne-

gativen Auswirkungeni. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

2.

Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel

Die Ergebnisse der Priifung der Vereinbarkeit sind fir die Variante 1 wie folgt zusammenzufassen:

y 4

Die drei betrachteten Planstandorte befinden sich nicht innerhalb eines zentralen Ver-

sorgungsbereichs.

Die Planstandorte werden mit Realisierung der Vorhaben jeweils stadtebaulich inte-
griert und wohnortnah sein. Die Wohnnutzung wird dabei zukiinftig weiter ausgebaut,
u.a.im Rahmen der Vorhaben selbst und unterstitzt die Integrationswirkung des Stan-

dortes.

Die Vertraglichkeit mit den umliegenden zentralen Versorgungsbereichen ist in allen

drei Fallen selbst bei kumulierter Betrachtung gewahrleistet.

GMAZSX
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Flr die Standorte Wilhelmsburger Rathausviertel und Spreehafenviertel ist somit abschlieRend
festzuhalten, dass diese in erster Linie der Deckung der wohnortnahen Grundversorgung dienen
werden. Im Wilhelmsburger Rathausviertel stellen die vorhandenen Discounter einen guten Aus-
gangspunkt fiir die zentrenvertragliche Sicherung der wohnortnahen Versorgung dar. Im Spree-
hafenviertel ist ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb vor dem Hintergrund der geplanten Zen-
trenfunktion des Elbinselquartiers nicht empfehlenswert. Ansiedlungen sind zum Schutz des

Zentrums VeringstraRe sowie des Elbinselquartiers auf unter 800 m? VK zu begrenzen.

Das Vorhaben im Elbinselquartier kdnnte perspektivisch aufgrund der Lage, der stddtebaulichen
Rahmenbedingungen und des vorgesehenen Angebotes die Funktion einer Nahversorgungslage
bzw. eines weiteren Nahversorgungszentrums tibernehmen und das Versorgungsnetz des Ham-
burger Bezirks Hamburg-Mitte qualifiziert ergdnzen. Daher ist der Standortbereich ebenfalls ge-
eignet, bestehende Discounter, die im Wilhelmsburger Norden in Streulagen ansassig sind?3, an

einen integrierten Versorgungsstandort zu verlagern.

Somit greift fiir die drei Standorte in der gepriften Variante 1 die Ausnahmeregelung der Ham-
burger Leitlinien fur den Einzelhandel, nach der Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment ausnahmsweise auch auRerhalb von Zentren verwirklicht werden kénnen,

wenn sie in erster Linie der Deckung der wohnortnahen Grundversorgung dienen.

In der Variante 2 (Vorzugsvariante) wird das potenzielle Nahversorgungszentrum Elbinselquartier
als zu entwickelnder Zentraler Versorgungsbereich in das Nahversorgungskonzept des Bezirks
Hamburg-Mitte aufgenommen?*. Hierdurch wird eine Biindelung der Angebote des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels, Dienstleistungen, Gastronomie sowie Arzte etc. im Zentrum des
neuen Quartiers erreicht. Die Angebote sollen im Zusammenhang mit dem Quartiersplatz, dem
Quartierspark mit Spielplatz sowie dem Bildungs- und Gemeinschaftszentrum realisiert werden

und Uber die neu geplante Bushaltestelle erreichbar sein.

Folgende Betriebstypen / Verkaufsflichenobergrenzen fiir groRflachigen Einzelhandel sind an

den jeweiligen Standorten zu empfehlen:

23

2 z. B. Penny, ZeidlerstraRe; Aldi, Ernst-August-Stieg

Als der Entwurf des Nahversorgungskonzeptes im Jahr 2016 erarbeitet wurde, war die Entwicklung im
Elbinselquartier noch nicht absehbar. Nach Abstimmung mit dem Bezirksamt Hamburg-Mitte, Fachamt
Stadt- und Landschaftsplanung im September 2018, wird im Elbinselquartier die Einrichtung eines neuen
Nahversorgungszentrums angestrebt.

GMAZSX
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Tabelle 19: Zusammenfassung

Elbinselquartier Wilhelmsburger Rat- Spreehafenviertel
hausviertel
Betriebstyp Lebensmit- Lebensmittel- Lebensmitteldiscounter | Kleinflachiger Lebensmit-
teleinzelhandel vollsortimenter, Lebens- teleinzelhandel

mitteldiscounter

Max. Verkaufsfldche fiir Neuansiedlung Vollsorti- Erweiterung Neuansiedlung
Lebensmittelméarkte menter max. 2.500 m%; | Aldi und Netto?> um je max. 800 m?
inm? Verlagerung / Erweite- max. 550 m2

rung Aldi max. 1400 m* | (je max. auf 1.350 m?)

Betriebstyp Drogerie Drogeriemarkt - -
(nicht groRflachig)

GMA 2018

ca.800 m? + 550 m? = ca. 1.350 m?
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