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Es wird darauf hingewiesen, dass die GfK GeoMarketing GmbH fiir die Angaben in diesem Gutachten

nur der HafenCity Hamburg GmbH Hamburg, gegeniiber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen haftet.
Das Gutachten enthalt gutachterliche Einschatzungen und wissenschaftlich fundierte Prognosen.

Far jede Prognose gilt naturgemaB, dass deren Eintreten nicht garantiert werden kann.

Dritten gegentiber wird die Haftung fir die Vollstédndigkeit und Richtigkeit der in dem Gutachten
enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausdricklich ausgeschlossen.

Daten- und Informationsstand: Oktober 2015 (Plane/BGF-Ubersicht in Kapitel 3 Stand August 2016).
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0 Auftrag, Aufgabenstellung, methodische
Vorgehensweise

Die HafenCity Hamburg GmbH befasst sich zurzeit mit der Entwick-
lung des suidlichen Uberseequartiers. Die HafenCity bildet die stidliche
Erweiterung der Hamburger Innenstadt, gehért zu den grdBten Stadt-
entwicklungsvorhaben Europas und beherbergt bereits heute zahlrei-
che Biros, Wohnungen sowie kulturelle und touristische Anziehungs-
punkte.

In diesem stadtebaulichen Rahmen soll das Uberseequartier perspek-
tivisch als Kern der HafenCity fungieren, die von Westen in Richtung
Osten entwickelt wird. Nachdem der nérdliche Teil tberwiegend fertig-
gestellt bzw. kurz vor Abschluss der BaumaBnahmen ist, soll nun das
stidliche Uberseequartier entwickelt werden.

Das Entwicklungsareal liegt im bisherigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Hamburg-Altstadt 39/HafenCity 5 (als Kerngebiet
ausgewiesene Teilflachen SPV 13 bis 21), zuzliglich eines daran
westlich angrenzenden Teilareals (SPV 22).

Hier plant das franzdsische Unternehmen Unibail-Rodamco SE mit
seiner deutschen Niederlassung Unibail-Rodamco Germany die Reali-
sierung eines gemanagten Quartiers aus Wohnen, Biro, Hotel, Enter-
tainment und Einzelhandel mit einer gesamten Bruttogeschossflache
von knapp 270.000 m? (oberirdisch, inkl. Teilflache SPV 22) und ca.
3.000 unterirdischen Stellplatzen. Die Einzelhandelsflache im Uber-
seequartier wurde im Rahmen des Entwicklungskonzeptes HafenCity
bereits mit 80.500 m2 BGF festgelegt. GemaR der Birgerschafts-
Drucksache 20/14066 vom 16.12.2014 entspricht dies einer Verkaufs-
flache von 68.000 m2.

Um das gegenuber friiheren Planungen veranderte Bebauungskon-
zept zu ermdglichen, wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt, der
die bisher im Geltungsbereich zweier B-Plane gelegenen Gebiete
zusammenfasst. Der Aufstellungsbeschluss flr das entsprechende
Bebauungsplanverfahren wurde im April 2015 gefasst. Im Dezember
2015 fand die 6ffentliche Plandiskussion statt.

Wie firr Einzelhandelsvorhaben dieser GréBenordnung Ublich, sollen
die moglichen Effekte auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in
Hamburg und der Region gutachterlich bewertet werden. Hierzu
wurde die GfK GeoMarketing GmbH mit einer detaillierten Wirkungs-
analyse beauftragt, mit der geprift wird, ob das Vorhaben die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (gemafi § 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB) beeintréchtigen wiirde. AuBerdem wird geprift, ob die
verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung negativ betroffen wére
(gemanB § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) oder von dem Vorhaben Auswir-
kungen auf die den Nachbargemeinden durch die Ziele der

Quelle: Blrgerschaft der Freien und Hansestadt
Hamburg, Drucksache 20/14066 vom 16.12.2014
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Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie die Zentralen Versor-
gungsbereiche ausgehen kénnten (§ 2 Abs 2 BauGB).

Der Untersuchungsumfang und -rahmen wurden im Vorwege der
Bearbeitung mit dem Auftraggeber, unter Beteiligung der Behérde flr
Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) sowie von Unibail-Rodamco,
abgestimmt und festgelegt. Dies betrifft z.B. auch die zu erhebenden
Zentren und die zu prifenden Verkaufsflachen. Diese und weitere
Eckpunkte der Bearbeitung wurden in einem gemeinsamen Auftakt-
termin am 17. Juni 2015 mit den o.g. Beteiligten abschlieBend disku-
tiert und die zweistufige Untersuchung in der Folge beauftragt.

In einem ersten Bearbeitungsschritt erfolgte dann eine aktuelle em-
pirische Erhebung und Bewertung des untersuchungsrelevanten
Einzelhandels in Hamburg und der Region. Die ersten Ergebnisse der
Bestandserfassung wurden im Rahmen zweier Présentationstermine
am 20. August 2015 und am 26. August 2015 unter Beteiligung des
Auftraggebers, des Bauherrn sowie Vertretern der Behérde fur Stadt-
entwicklung und Wohnen (BSW), des Bezirks Mitte, der Handelskam-
mer und des Tragerverbund Projekt Innenstadt e.V. vorgestellt und
erdrtert. Sodann hatten die Beteiligten die Gelegenheit zur Stellung-
nahme. Die sich daraus ergebenden Anregungen wurden geprift und
zum Teil aufgenommen. Insbesondere wurden einzelne Zentren-
abgrenzungen angepasst, und es wurden weitere Standorte (die B1-/
B2-Zentren Bergedorf und Osdorf, das C-Zentrum Wilhelmsburg
sowie die Lange Reihe in St. Georg) in den Kreis der detailliert zu
prifenden zentralen Versorgungsbereiche aufgenommen.

Auf den Ergebnissen der ersten Untersuchungsstufe aufbauend, ist,
nach abgeschlossener Abstimmung, die Bearbeitung der zweiten Un-
tersuchungsstufe des Gutachtens erfolgt, die sich mit den standort-
und potenzialseitigen Rahmenbedingungen sowie mit der Vertraglich-
keit des Vorhabens befasst und deren Ergebnisse mit dem vorliegen-
den Untersuchungsbericht dargestellt werden.

Aufgrund der friihen Projektphase kénnen seitens des Auftraggebers
und des Bauherrn derzeit noch keine konkreten Angaben zum Bran-
chenmix des siidlichen Uberseequartiers gemacht werden. Daher
werden in den relevanten Warengruppen Verkaufsflachen in einem
Umfang geprtft, der Gber das wahrscheinliche MaB hinausgeht und
daher einen Extremfall abbildet. Dies dient dazu sicherzustellen, dass
die warengruppenspezifischen Auswirkungen in den Berechnungen
nicht unterschéatzt werden, sondern die maximalen Effekte aufgezeigt
werden kdnnen. Die Ergebnisse sind dadurch allerdings Uberzeichnet,
auch weil sich die Prifung der Auswirkungen in der Summe auf eine
gréBere Verkaufsflache bezieht als Gberhaupt realisiert werden kann.
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Folgendes, in Stichpunkten aufgefiihrtes Untersuchungsdesign wurde
mit dem Auftraggeber vereinbart:

e Kurze Ausfiihrungen zum Makro-Standort Hamburg

e Mikro-Standort und Projektkonzeption
Die aktuelle Mikro-Standortsituation wird dargestellt und der
Standort in die Hamburger Planungskonzepte eingeordnet.
Basierend auf den Angaben des Auftraggebers wird die Projekt-
konzeption dargestellt, v.a. im Hinblick auf die Verkaufsflachen-
ausstattung und Sortimentsstruktur.

e Umsatzerwartung
Far die Leitsortimente Bekleidung/Schuhe/Lederwaren, Technik
und den periodischen Bedarfsbereich wird der maximal zu
erwartende Umsatz als Basis fur die Wirkungsanalyse ermittelt.

e Einzugsgebiet
Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir das siidliche Ubersee-
quartier und Berechnung des relevanten Nachfragevolumens

e Exkurs zum Tourismus
Einordnung des Uberseequartiers vor dem Hintergrund von
Ausflihrungen zur Entwicklung und Bedeutung des Tourismus flr
Hamburg und fiir den Einzelhandel, zum Wettbewerbsumfeld von
Hamburg als Tourismusdestination

e Umsatzherkunft und Auswirkungsanalyse
Modellrechnungen zur rdumlichen Herkunft des zuvor ermittelten
Brutto-Zielumsatzes nach Zonen des Einzugsgebietes sowie zu
den Umsatz-Umlenkungen bezogen auf die detailliert erhobenen
zentralen Versorgungsbereiche

e Bewertung des Vorhabens und abschlieBende Empfehlungen
Einordnung des Vorhabens in die Hamburger Planungsinstru-
mente und Bewertung méglicher 6konomischer und stéadtebau-
licher Effekte auf die Hamburger Innenstadt, auf die Gbergeord-
nete Hamburger Zentrenstruktur, auf wohnortnahe Versorgung
sowie in der Region
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1 Makro-Standort Hamburg

Ubersicht 1: Soziokonomische Daten fiir Hamburg im Vergleich

Metropolregion

Strukturdaten Hamburg Hamburg Deutschland
Einwohner "
1.1.2014 1.746.342 5.012.255 80.767.463
1.1.2009 1.692.650 4.949.030 80.493.433
Veranderung ggl. 2009 in % + 3,2 +1,3 +0,3
Einwohnerdichte  (Ew./km?) 2.312 192 226
Altersstruktur V' in %
unter 15 Jahre 13,2 13,4 13,1
15 bis unter 30 Jahre 18,6 16,6 17,0
30 bis unter 50 Jahre 31,2 28,5 27,4
50 bis unter 65 Jahre 18,2 20,7 21,7
ab 65 Jahre 18,8 20,9 20,8
Anzahl der Haushalte ? 971.520 2.542.476 39.567.336
Durchschnittliche HaushaltsgroBe 1,8 2,0 2,0
Arbeitslosenquote in %
(Jahresdurchschnitt 2014) 7.6 7:4° 6.7
Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte ¥
insgesamt am 1.7.2014 892.508 1.861.747 30.169.648
davon im Dienstleistungssektor in % 83,8 76,7 69,8
Beschaftigtenzentralitat © 136,8 99,4 100,0
(23;1'(5'5(::Z:(ho":)'f‘)de's"a“'kraﬂ 6.280 5.973 5.692
GfK Einzelhandelskaufkraft 10,3 104.9 100,0

2015 (Index) 2

Rundungsdifferenzen sind mdglich.

1) Lt. Statistischen Berichten der jeweiligen Statistischen Landesémter sowie It. Auskunft des
Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden. Fiir 2009 werden durch GfK GeoMarketing unter Bertick-
sichtigung der Ergebnisse des Zensus 2011 revidierte Bevélkerungszahlen verwendet. Die Angaben
zur kinftigen Entwicklung der Bevdlkerung (folgende Seite) beziehen sich auf Hamburg insgesamt
und wurden den Statistischen Berichten des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-
Holstein (13. KBV, Variante W2) entnommen.

2) GfK GeoMarketing 2014/2015
3) Lt. Auskunft der Bundesagentur fir Arbeit in Nirnberg (alle zivilen Erwerbspersonen insgesamt).

4) Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer (Arbeitsorterfassung) It. Angaben der
Bundesagentur fir Arbeit.

5) Stellenwert der Gebietseinheit auf dem Erwerbssektor; Beschaftigte je Einwohner am Arbeitsort,
dividiert durch Beschaftigte je Einwohner im Bundesgebiet, multipliziert mit 100.

6) Abweichend zum 30.09.2014, nach Angaben der Metropolregion Hamburg.
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Gutachterliche Kommentierung

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist
mit rund 1,75 Mio. Einwohnern das
mit Abstand fiihrende Oberzentrum
Norddeutschlands. Der Stadtstaat
gliedert sich administrativ in sieben
Stadtbezirke mit insgesamt 105 Stadt-
teilen, wobei nahezu 90% der Ein-
wohner im Hauptsiedlungsgebiet
nérdlich der Elbe leben. Auch durch
die Rolle Hamburgs als Arbeits- und
Hochschulstandort ist die Alters-
struktur durch einen stark Uberdurch-
schnittlichen Anteil der 15- bis 50-J&h-
rigen gekennzeichnet, die als beson-
ders konsumfreudig gelten. Zudem ist
Hamburg als Wohnort flr junge Fami-
lien attraktiv, was der fiir eine GroB-
stadt hohe, im Bundesvergleich im-
merhin durchschnittliche Kinderanteil
bezeugt.

Als prosperierende Metropole kann
Hamburg insgesamt auf eine positive
Bevélkerungsentwicklung von 3,2%
zwischen 2009 und 2014 zuriickblik-
ken. Das Wachstum setzt sich auch
nach der zensusbedingten Revision
der Einwohnerzahlen fort und wird
auch fir die Zukunft erwartet. Je nach
Entwicklungsszenario wird dabei fir
das Jahr 2030 ein Zuwachs auf rund
1,84 bis 1,88 Mio. Einwohner prog-
nostiziert.

Diese Entwicklung unterstreicht unter
anderem den Erfolg des Anfang der
2000er Jahre entwickelten Leitbildes
~Wachsende Stadt‘, dessen Ziel es
ist, dass Hamburg fiir seine Burger
ein attraktiver Wohn- und Arbeitsplatz-
standort bleibt und sich nachhaltig
weiterentwickelt. Dies soll unter ande-
rem auch durch eine starkere Verzah-
nung der Uber die Elbinsel Wilhelms-
burg miteinander verknipften beiden
Elbseiten erreicht werden.



Ubersicht 2: Bevélkerungsprognose Hamburg 2015 bis 2030

1,88
1,86
1,84
1,82
1,80
1,78

1,76

Millionen Einwohner

1,74
1,72
1,70

1,68
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

= Kontinuitat bei starkerer Zuwanderung = Kontinuitat bei schwacherer Zuwanderung

Quelle: Ergebnisse der 13. koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung (KBV) bis 2035, geméan
Statistischen Berichten des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-Holstein; Stand jeweils
zum 01.01. des Jahres. Eigene Darstellung.
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Dieser durch das Leitbild eingeleitete
'Sprung Uber die Elbe’ wurde u.a.
durch die Internationale Bauausstel-
lung und Gartenschau vorangetrie-
ben.

Diverse VerkehrsinfrastrukturmaBnah-
men sind im Bau oder in Planung, die
Hamburg als Verkehrsknoten und in
der Funktion als Scharnier fiir Euro-
pas Norden weiter ausbauen werden
bzw. den 6ffentlichen Nahverkehr
starken. Die Verlangerung der U-
Bahnlinie 4 bis zu den Elbbriicken
und Verknipfung mit der S-Bahn Uber
eine neue Haltestelle wird dabei die
Verknupfung der beiden Elbseiten
fordern.

Als wirtschaftliches Zentrum einer
starken Metropolregion mit etwa

5 Mio. Einwohnern kommt Hamburg
eine hohe Bedeutung als Arbeitsplatz-
standort zu, welche sich an der hohen
Beschéftigtenzentralitat ablesen 1&sst.
Die Wirtschaft ist insgesamt breit auf-
gestellt und diversifiziert, wobei tradi-
tionell und aufgrund des Stellenwertes
als wichtiger Verkehrsknoten der
maritimen Wirtschaft sowie der Logis-
tiksparte eine wesentliche Bedeutung
zukommt. Weitere Schwerpunkte lie-
gen in den Bereichen Luftfahrt,
Medien, IT und Telekommunikation,
erneuerbare Energien sowie Life
Sciences.

Die wirtschaftliche Stabilitat zeigt sich
dabei auch in der fir eine GroBstadt
vergleichsweise geringen und sich in
den letzten Jahren (iberwiegend po-
sitiv entwickelnden Arbeitslosenquote
sowie der hohen Kaufkraft.

Grundséatzlich bieten sich Hamburg
somit sehr gute Voraussetzungen flr
einen Ausbau seiner einzelhandleri-
schen Position.



2 Der Mikro-Standort Uberseequartier Siid
im Kontext der stadtentwicklungspoliti-
schen und stadtebaulichen Ziele

2.1 Mikro-Standort Uberseequartier
Ubersicht 4: Mikro-Standort und Umfeldstrukturen
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Gutachterliche Kommentierung

Der Mikro-Standort des Projektes be-
findet sich im Uberseequartier, im
Zentrum der HafenCity. Diese ist mit
ihren 157 Hektar Flache das gréBte
Stadtentwicklungsvorhaben Ham-
burgs. Bis 2025 werden dort rd. 2,32
Mio. m2 Brutto-Geschossflache ober-
irdisch realisiert. So wird das Gebiet
zum Wohnort fir ca. 14.000 Einwoh-
ner, zum Arbeitsort flr bis zu 45.000
Beschaftigte, zum Studienort fir ca.
5.000 Studenten sowie zum Anlauf-
punkt fOr Kulturinteressierte und Tou-
risten, die die vielfaltigen Einrichtun-
gen besuchen.

Das Uberseequartier (rd. 14 ha, rd.
410.000 m2 BGF) ist als kommerziel-
les, mischgenutztes Zentrum der Ha-
fenCity mit groBstadtischem Charak-
ter konzipiert. Die Realisierung des
nérdlichen Abschnitts mit diversen
Einzelhandels- und Gastronomie-
betrieben ist nahezu abgeschlossen.
Entlang des als FuBgangerzone ge-
stalteten Uberseeboulevards er-
strecken sich in den Erdgeschossen
verschiedene Publikumsnutzungen,
v.a. Einzelhandel. Dartber hinaus be-
stehen im Umfeld, v.a. in den Ober-
geschossen, Wohnungen und Blro-
flachen. Der Umbau des Alten Hafen-
amtes wird zurzeit abgeschlossen und
im Nordwesten werden ein Premium-
kino, ein Familienhotel mit ca. 220
Zimmern und Uber 200 Wohnungen
realisiert. Mit der Realisierung des
hier im Fokus stehenden sidlichen
Uberseequartiers nach dem erforder-
lichen Investorenwechsel soll die Ent-
wicklung des Uberseequartiers nun
ihren Abschluss finden. Auch in den
benachbarten Quartieren werden
,LUcken" geschlossen, sodass sich
das Umfeld in den kommenden Jah-
ren noch verdichten wird.



Ubersicht 5: Eigenschaften des Mikro-Standortes

Lage im
Stadtgebiet

Grundstiicks-
situation

Umfeld- und
Nutzungs-
strukturen

Verkehrliche
Erreichbarkeit
und
ErschlieBung

Zentrale und damit aus allen Richtungen gut erreichbare
Lage im Stadtgebiet

HafenCity als stdliche Cityerweiterung konzipiert

Zentrale Lage des Projektareals innerhalb der HafenCity im
Uberseequartier mit hoher baulicher Dichte

Begrenzt durch die Uberseeallee im Norden, den Magdebur-
ger Hafen im Osten, den Chicagokai bzw. die Norderelbe im
Siden und die ChicagostraBe im Westen

Derzeit Uberwiegend Brachflache, umfasst aber auch Teile
des provisorischen Kreuzfahrtterminals und die U-Bahn-
Station Uberseequartier

Exponierte, gut sichtbare Lage

Im nérdlichen Umfeld entlang des Uberseeboulevards Publi-
kumsnutzungen in den Erdgeschosszonen, insbesondere
Einzelhandel und Gastronomie, aber auch einige Leerstédnde

Westlich am Grasbrookpark u.a. Wohnungsbau geplant, im
Strandkai-Quartier in direktem Anschluss noch weitere
Baufelder fir Biiro- und Geschaftshauser

Zahlreiche touristische und kulturelle Anziehungspunkte,
Bildungseinrichtungen, Bironutzungen und Wohnungen im
Umfeld tragen zur Frequentierung bei bzw. sind geplant

Kreuzfahrtterminal als Provisorium bereits in Betrieb;
Verlagerung/Integration in das siidliche Uberseequartier
geplant

Sehr gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln mit
direktem U-Bahn-Anschluss (U4; Verlangerung bis zu den
Elbbriicken im Bau und Betriebsaufnahme 2018; Umsteige-
maoglichkeit zur S-Bahn mit neuer Station geplant) sowie
Bushaltestellen

Umfangreiches Stellplatzangebot im stidlichen Uberseequar-
tier (rd. 3.000 Platze)

Anschluss an die FuBgangerzone Uberseeboulevard, tiber
den auch die tradierte Innenstadt fuBlaufig erreicht wird

FuBwegenetz und ampelgesicherte Uberwege sorgen flr
gute Vernetzung der Quartiere mit kurzen Wegelangen

Radwegekonzept und Stadtrad-Stationen sichern die
Erreichbarkeit fir Radfahrer

Das zentral in Hamburg gelegene
Entwicklungsgrundstiick verfugt Uber
eine prominente, exponierte Lage an
der Elbkante. Dort besteht die Még-
lichkeit, ein Ensemble mit dem Cha-
rakter einer Landmarke zu realisieren,
das einen hohen Bekanntheitsgrad er-
reichen kann.

Wesentlich fiir das Konzept und die
angestrebte Uberregionale Positio-
nierung sind dabei auch die maritime
Pragung und die Synergiepotenziale
zu den vorhandenen und geplanten
touristischen, kulturellen und Freizeit-
nutzungen im Umfeld, die den Desti-
nationscharakter férdern.
Insbesondere im nérdlichen Umfeld
besteht eine einzelh&ndlerische Vor-
pragung; aufgrund fehlender Syner-
giepartner und zu geringer GroBe
schopft es sein Potenzial derzeit aber
noch nicht aus.

Mit Blick auf die Erreichbarkeit sind
die wesentlichen Voraussetzungen
erflllt; die C")PNV-Anbindung wird sich
in den kommenden Jahren noch ver-
bessern. Wegebeziehungen und Ver-
knUpfungen zur traditionellen Innen-
stadt sind vorhanden, missten aber
noch attraktiviert werden, um die
Etablierung von Passantenstrémen zu
fordern.”

Mit der Bebauung der noch vorhan-

denen Entwicklungsflachen wird sich
zudem das derzeit noch Uberschau-

bare Einwohnerpotenzial im Umfeld

verbessern.

1) In diesem Zusammenhang lassen die HafenCity
Hamburg GmbH und Unibail-Rodamco aktuell eine
Analyse der Domachse erarbeiten. Ziel ist es,
MaBnahmen zur Attraktivitatssteigerung der Dom-
achse als wichtige Laufachse zu entwickeln.
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Projektareal und Uberseequartier Nord, stidlicher Eingang des
Uberseeboulevards

Blick vom nérdlichen Rand des Uberseequartiers (Nordabschnitt) in
Richtung City

Insgesamt bestehen damit gute Vor-
aussetzungen fir die Etablierung ei-
nes innerstadtischen Einkaufsquar-
tiers, das — wie in den relevanten Pro-
grammen und Konzepten gefordert —
die Starkung und Profilierung der
Hamburger Innenstadt als heraus-
gehobene Einkaufsdestination fir die
gesamte Metropolregion beférdert
und zur Profilierung der HafenCity als
Kultur-, Freizeit- und Tourismusdesti-
nation beitragt.
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2.2 Uberblick liber relevante Pline und Konzepte

Zur Einordnung des Mikro-Standortes Uberseequartier bzw. der
HafenCity werden nachfolgend der stadtentwicklungspolitische
Kontext und die relevantesten Zielsetzungen fir die HafenCity
dargestellt. Dies geschieht anhand des Flachennutzungsplans und
der &ffentlichen Programme und Leitlinien.

MaBgeblich sind hier

e Fl&chennutzungsplan (insbesondere das dort festgelegte
hierarchische Zentrensystem)'

e Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel®
¢ Innenstadtkonzept Hamburg 2014°
e Masterplan fiir die HafenCity Hamburg*

e City-Monitor der Handelskammer®.

1) Zentrale Standorte nach Flachennutzungsplan und Bestand der Nahversorgungszentren; Freie
und Hansestadt Hamburg, Behérde flr Stadtentwicklung und Umwelt; Bearbeitungsstand: Mai 2014

2) Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel, Behérde fir Stadtentwicklung und Umwelt Hamburg,
2014

3) Innenstadtkonzept Hamburg, Behérde fiir Stadtentwicklung und Umwelt Hamburg, 2015
4) HafenCity Hamburg — Der Masterplan, HafenCity GmbH Hamburg, 2006

5) Hamburger Innenstadt — Einzelhandelsstandort Nr. 1 im Norden, Handelskammer Hamburg, 2014
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2.3 Flachennutzungsplan - Zentrale Standorte
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Innere Stadt

Bezirkszentrum (B 1 - Zentrum)

Mehrteiliges Bezirkszentrum

Bezirksentlastungszentrum (B 2 - Zentrum)
Stadtteilzentrum (C - Zentrum)

@) Nahversorgungszentren (D - Zentrum) gem. aktuellem bezirklichen Nahversorgungskonzept

9] Nahversorgungszentren (D - Zentrum) gem. nachrichtlicher Erfassung von 2000

Gutachterliche Kommentierung

Das Hamburger Zentrensystem glie-
dert sich in mehrere Hierarchiestufen
(siehe Karte), die groBe Bandbreiten
in Funktion, Ausstattung, Zentralitat,
Erreichbarkeit und stadtebaulichen
Rahmenbedingungen aufweisen.

Den obersten Rang nimmt dabei die

City (A-Zentrum) ein, zu der auch der
westliche Teil der HafenCity mit dem
Uberseequartier gehért.

Die City deckt gemaB den Hamburger
Leitlinien fur den Einzelhandel ,,den
Bedarf an besonders hochwertigen
Konsumgtitern und Dienstleistungen
fiir die gesamte Metropolregion®.

Dabei ist ,eine Erweiterung der Ein-
kaufslagen [...] in den kommenden

Jahren im Rahmen der Entwicklung
der HafenCity" vorgesehen.

,Hier entsteht ifm] Ubersee[quartier]
ein weiterer hochwertiger innerstadti-
scher Versorgungsbereich, der das
Einzelhandelsangebot in der City
ergénzt und weiter starkt” (vgl. Leit-
linien fir den Einzelhandel, Seite 8).

Die Entwicklung des siidlichen Uber-
seequartiers zu einem Standort mit
ausstrahlungsstarkem Einzelhandel
entspricht somit den Intentionen des
Flachennutzungplans.
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2.4 Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel

~Gemeinsam mit dem Fldchennutzungsplan erfiillen die am
23.01.2014 von der Senatskommission fiir Stadtentwicklung und
Wohnungsbau beschlossenen ,Leitlinien fir den Einzelhandel” die
Anforderungen an ein ,Stddtebauliches Entwicklungskonzept” gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, dem im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung ein besonderes Gewicht zukommt.” (Leitlinien, Seite 3)
Folgende Zielsetzungen bilden dabei die Grundlage fir die Entwick-
lung und Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen und -standorten
in Hamburg (vgl. Leitlinien, Seite 4 ff.):

1) Attraktivitat und Uberregionale Anziehungskraft der Hamburger
City als Einkaufsstandort starken

2) Das polyzentrische, hierarchische Zentrensystem erhalten und
entwickeln

3) Einzelhandelsangebot und Nutzungsmischung der Zentren
starken

4) Die wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung sichern

5) Gewerbegebiete fir gewerbliche Nutzungen und Handwerk
sichern

6) Planungs- und Investitionssicherheit schaffen

7) Konkretisierung und Fortschreibung der Steuerungsinstrumente

Der HafenCity kommt insbesondere bei der Starkung der Attraktivitat
der Hamburger City als Uber die Funktion eines Oberzentrums hinaus-
gehender Einkaufsstandort und Kern der Metropolregion eine tragen-
de Rolle zu (Ziel Nr. 1). So steht in den Leitlinien, dass die ,heraus-
gehobene Funktion”der Hamburger City ,,in Zukunft insbesondere
durch die Entwicklung des Uberseequartiers in der HafenCity noch
gesteigert werden”soll. Dartiber hinaus ist sogar noch eine weitere
Ausweitung der Verkaufsflachen in der City vorstellbar, sofern sich die
stadtebaulichen Mdglichkeiten ergeben.

In den Leitlinien kommt explizit zum Ausdruck, dass selbst Neuansied-
lungen in den Ubrigen Zentren ,die liberregionale Bedeutung der
Hamburger City nicht beeintrdchtigen”sollen (Ziel Nr. 2). Die Entwick-
lung eines leistungsstarken, baulich wie funktional attraktiven Han-
delsangebots im Uberseequartier dient ferner der Starkung der Funk-
tionsvielfalt, der stadtebaulichen Qualitéat sowie der Erhdhung der Nut-
zungsdurchmischung (Ziel Nr. 3) in der Innenstadt und sichert zudem
die wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung in der HafenCity
(Ziel Nr. 4).

Aus den hier formulierten Zielen werden die sehr hohen Anspriiche an
die einzelhandlerische Entwicklung des Uberseequartiers deutlich.
Diesen kann mit der aktuellen Planung besser entsprochen werden
als mit der zuvor festgelegten, deutlich kleineren Dimensionierung, bei
der die Impulswirkung fur die zu steigernde ,herausgehobene Funk-
tion” der Hamburger City erheblich geringer ausfallen wirde. Implizit
wird zugleich auch eine hohe Qualitat und Innovationskraft des Pro-
jektes unterstellt, mit der sich das Uberseequartier Siid von géngigen
Einzelhandelskonzepten deutlich abheben muss.

Relevanter Beitrag der HafenCity und
insbesondere des Uberseequartiers
zu den von einzelhandelsspezifischen
Projektentwicklungen beeinflussbaren
Entwicklungszielen 1 bis 4

Entwicklung des Uberseequartiers als
vorrangiges Ziel zur Starkung der An-
gebotsattraktivitdt der Hamburger City

Erhéhung der Funktions- und Nut-
zungsvielfalt sowie Sicherung der
wohnortnahen Versorgung durch den
Handelsbaustein in der HafenCity
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2.5 Innenstadtkonzept Hamburg 2014

Aufgrund der ,,programmatischen Entscheidung, die HafenCity als Teil
der Innenstadt zu entwickeln®, kommt dem 157 ha groBen Areal im
Rahmen des Innenstadtkonzepts Hamburg 2014, ebenfalls ein
Entwicklungskonzept gemaB § 7 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, eine
betrachtliche Rolle zu, da es ,nicht nur eine erhebliche Erweiterung
der Innenstadt’ erméglicht, ,sondern [...] vor allem Impulse fiir eine
positive Entwicklung der gesamten Innenstadt und dardber hinaus*
setzt (vgl. Innenstadtkonzept, Seite 9).

Mit einer Erweiterung der Innenstadtflache um rund 40% soll die
HafenCity als dritter Einzelhandelspol (neben Altstadt und Neustadt)
etabliert werden. Damit gewinnen ,bisherige Randlagen der Altstadt
und Neustadt [...] eine neue Zentralitédt und Lagegunst®, wodurch
»auch die Speicherstadt zu einem bedeutenden Quartier zwischen
vorhandener Innenstadt und der neuen HafenCity“wird. ,Neben den
sich verdndernden Nutzungen in den Quartieren ergeben sich
zwangsldufig neue Wegeverbindungen, die die Quartiere innerhalb
der Innenstadt vernetzen.” Die Entwicklung der HafenCity ,schafft die
Voraussetzungen fir libergreifende funktionale Starkungen und
stadtrdumliche Neuorientierungen der Innenstadt. lhre Attraktivitat,
Angebotsvielfalt und Leistungsstérke sind MaBstab fiir das Image der
gesamten Stadt” (vgl. Innenstadtkonzept, Seite 9).

Im Innenstadtkonzept wird darauf verwiesen, dass Hamburg als Ein-
kaufsstadt im Vergleich zu anderen GroBstadten die strukturelle Be-
sonderheit aufweist, dass die Innenstadt aufgrund der polyzentrischen
Struktur einen relativ niedrigen Verkaufsflachen- und Umsatzanteil an
der Gesamtstadt aufweist (vgl. Innenstadtkonzept, Seite 60). Zudem
,gibt es bislang in der Hamburger Innenstadt [...] zu wenige Einzel-
handelsfldchen”, um die Nachfrage zu decken. Als Potenzial werden
im Innenstadtkonzept 100.000 m2 (Birgerdialog) bis 150.000 m?
(COMFORT) zuséatzlicher Verkaufsflache genannt, um der Nachfra-
geintensitat gerecht zu werden; ,der Entwicklung des Uberseequar-
tiers in der HafenCity mit rund 60.000 Quadratmetern neuer Verkaufs-
fldche kommt daher in Zukunft eine besondere Bedeutung zu“ (vgl.
Innenstadtkonzept, Seite 61).

Demzufolge werden drei maBgebliche Entwicklungsziele formuliert
(vgl. Innenstadtkonzept, Seite 62 f.):

1) Die Herstellung von Verbindungen der etablierten Lagen mit
dem neuen Uberseequartier

2) Eine vielfaltigere Verknupfung der 6stlichen und westlichen
Handelslagen

3) Die Starkung der Nebenlagen

Nachdem die City West mit der City Ost bereits (iber den Rathaus-
markt, die Europapassage und die BergstraBe verbunden ist, riickt
nun die HafenCity als dritter Pol in den Fokus. Im Zuge der Verkn(p-
fung dieser drei Pole sollen auch die Nebenlagen gestarkt werden.

S 'y

Quelle: Innenstadtkonzept, Seite 62

Aufwertung bisheriger Randlagen
durch HafenCity-Entwicklung sowie
Schaffung neuer Wegeverbindungen

HafenCity als Entwicklungsplattform
zur funktionalen Starkung der Ham-
burger City und somit dem Image der
gesamten Stadt

Strukturell geringer Verkaufsfldchen-
und Umsatzanteil der Innenstadt an
der Gesamtstadt

Nachfrageliberhang nach Flachen in
der Hamburger City kann ohne die
HafenCity nicht ausgeglichen werden

Potenzial von 100.000 bis 150.000 m?
neuer Verkaufsfldchen in der City

Verknlipfung der heutigen beiden
Einkaufspole mit dem Uberseequartier
als oberstes stadtebauliches Entwick-
lungsziel
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Bei der Konzeption des Handelsbausteins im Uberseequartier soll
eine ,reine Wiederholung bekannter Themen, Warensortimente und
Préasentationsformen vermieden”werden. ,Ziel muss es sein, die
spektakuldre Lage des Uberseequartiers auch fiir neue Formate zu
nutzen, um neben der Kundschaft von Kreuzfahrtschiffen und Be-
schéftigten aus der Nachbarschaft auch das Hamburger Publikum und
die vielen Touristinnen und Touristen zu gewinnen. Hierdurch kann
auch [...] eine wechselseitige Befruchtung mit der Innenstadt erreicht
werden. So wére in der Kombination des Einzelhandels mit neuen
gastronomischen Konzepten und Angeboten mit einer deutlich mari-
timen Ausrichtung der Korridor flir das Nutzungskonzept des
Uberseequartiers abzustecken. [...] Am Magdeburger Hafen setzt
man auf die Anziehungskraft 6ffentlicher Rdume, eine den Wasser-
lagen und der Stadt zugewandten offenen Konzeption und einer Ad-
dition einzelner Hduser, die in ihrer Dimensionierung und ihrem Zu-
schnitt flexibel auf unterschiedlichste Prdsentations- und Verkaufs-
formen reagieren kénnen” (vgl. Innenstadtkonzept, Seite 64).

2.6 Masterplan HafenCity

Der Masterplan ,driickt als ,sonstige stddtebauliche Planung‘nach § 1
(5) Nummer 10 BauGB die wesentlichen stadtentwicklungsplaneri-
schen und stadtebaulichen Ziele Hamburgs fir die auf einen ldnger-
fristigen Zeitraum angelegte Entwicklung der HafenCity aus” (Master-
plan, Seite 14). Aufgrund des Umfangs dieses Planwerks werden in
der Folge die fiir den Handelsbaustein im Uberseequartier relevanten
Passagen dargestellt.

Das Uberseequartier liegt westlich des Magdeburger Hafens, der sich
~mit seinen beidseitigen Promenaden, Treppenanlagen zum Wasser,
Terrassendecks, Cafés und Geschdften [...] langfristig zum Zentrum
der HafenCity entwickeln” wird. ,Stddtebaulich ist er die direkte und
logische Verldngerung des StralBenzuges Jungfernstieg - Brands-
twiete - Bei St. Annen. Ahnlich wie am Jungfernstieg, kénnen Pavil-
lons mit Cafés und Kleingeschdéften an der Kaikante fiir urbanes
Leben und differenzierte Stadtrdume sorgen. Spannender Endpunkt
fur diesen groBen Platz am Wasser ist der Kreuzfahrtterminal am
Uberseequartier mit Einrichtungen fir Freizeit, Kultur und Tourismus*
(Masterplan, Seite 40).

Darlber hinaus bietet ,die Entwicklung dieses Standortbereiches fiir
Handels-, Kultur-, Unterhaltungs- und Freizeitnutzungen, in Synergie
mit einem Kreuzfahrtterminal [...], die Mglichkeit, die attraktiven Eck-
positionen des Magdeburger Hafens als Landmarke und Schilusspunkt
der neuen Entwicklungslinie Jungfernstieg - Magdeburger Hafen
attraktiv zu inszenieren. Die Konzeptentwicklung fiir diese Zone muss
die Besonderheit des Entwicklungsbereiches HafenCity mit seiner La-
ge im Hafen Hamburgs thematisieren und dies auch in seiner archi-
tektonischen Sprache zum Ausdruck bringen. [...] Stddtebaulich ist
eine Struktur zu entwickeln, die vielféltige Durchwegungen und
Blickbeziehungen zur Elbe ermdglicht” (Masterplan, Seite 28).

Wechselseitige Befruchtung mit
Innenstadt durch Vermeidung von
Dubletten und Etablierung neuer
Konzepte

Angebot mit maritimer Ausrichtung

Offene Konzeption, die auf die Anzie-
hungskraft éffentlicher Rdume sowie
der Wasserlage reflektiert

Magdeburger Hafen mit Ubersee-
quartier als Zentrum der HafenCity
und stadtebaulich als Verldngerung
der Cityachse beginnend am Jung-
fernstieg tber Brandstwiete und Bei
St. Annen

Attraktive Eckpositionen des Ubersee-
quartiers als Méglichkeit zur Etablie-
rung einer attraktiven Landmarke

Konzept und Architektur miissen die
Standortbesonderheiten wie das mari-
time Flair zum Ausdruck bringen

Stédtebaulich offene Struktur mit viel-
féltigen Durchwegungen und Blick-
beziehungen zur Elbe
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2.7 City Monitor der Handelskammer

Die HafenCity wird im City-Monitor der Handelskammer (Stand: Juni
2014) deskriptiv dargestellt. Folgende Punkte werden u.a. fir die
HafenCity genannt:

e Unter den grdBten innerstadtischen Stadtentwicklungsprojekten
Europas

e Entwicklungszeitraum von rund drei Jahrzehnten

e Erweiterung der Hamburger Innenstadt um rund 40%

¢ Kleinteilige funktionale Mischung und hochwertige Gestaltung
des offentlichen Raums mit 10,5 Kilometer neuer Wasserlage
als besondere Qualitat

e Speicherstadt als Scharnier zwischen Kern-City und der
HafenCity

o Uberseequartier als Handelsschwerpunkt der HafenCity

e Zahlreiche touristische Attraktionen (u.a. Internationales
Maritimes Museum, Prototyp Automuseum, Elbphilharmonie) als
Publikumsmagneten

e Darlber hinaus noch weitere Frequenzbringer wie die Unilever-
Zentrale oder die Kiihne Logistics University

e Verbesserte Erreichbarkeit durch Er6ffnung der U-Bahnlinie 4
mit den beiden Stationen Uberseequartier und HafenCity-
Universitat

2.8 Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die vorliegenden
Programme und Leitlinien der HafenCity und dort insbesondere dem
Uberseequartier als ,Herzstiick' eine sehr hohe Prioritat bei der Ent-

wicklung des Einzelhandels in Hamburg bzw. der Weiterentwicklung

der Innenstadt einrdumen.

Angestrebte Ziele sind in diesem Zusammenhang vor allem die Star-
kung der Einkaufsattraktivitat sowie der Hamburger Innenstadt als
Kern der Metropolregion, die Deckung des vorhandenen Nachfrage-
Uberhangs in Hamburg nach Einzelhandelsflachen in Top-Lagen
sowie perspektivisch die Verknlpfung der drei innerstadtischen
Einzelhandelspole Altstadt, Neustadt und HafenCity bei gleichzeitiger
Stéarkung der Nebenlagen.

Auch aus heutiger Sicht weist der Mikro-Standort ,stidliches Ubersee-
quartier gute Voraussetzungen fir die Etablierung eines Einkaufs-
quartiers auf, das zur einzelhandlerischen Profilierung Hamburgs bzw.
seiner Innenstadt beitrdgt und Gberregional wahrgenommen wird.

Zugleich ist zu konstatieren, dass das Verkaufsflachenwachstum
durch die HafenCity auch mit der aktuellen Planung fiir das Uber-
seequartier geringer ausféllt als die 40%ige Erweiterung der Innen-
stadtflache. So wird der Einzelhandel auch absehbar in der HafenCity
gegenlber der historischen Innenstadt einen unterproportionalen Stel-
lenwert behalten.

City-Monitor mit deskriptivem Cha-
rakter ohne konkrete Handlungs-
empfehlungen

Hohe Prioritét des Uberseequartiers in
allen Programmen zur Weiterentwick-
lung der Hamburger Innenstadt

Mikro-Standort ist geeignet und
erdffnet Profilierungsmdéglichkeiten

Einzelhandelsentwicklung in der
HafenCity im Vergleich zu den
Bestandslagen der Innenstadt mit
unterproportionalem Stellenwert
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3 Projektkonzeption

Ubersicht 6: Flacheniibersicht des siidlichen Uberseequartiers

Flacheniibersicht des siidlichen Uberseequartiers "

Nutzungsbausteine

Warengruppen in m? BGF in %

Kreuzfahrtterminal 7.607 2,9
Einzelhandel ? 79.315 29,7
Gastronomie 11.635 4,4
Hotel 36.976 13,9
Bro 63.447 23,8
Wohnen 56.616 21,2
Entertainment 11.276 4,2
Gesamt 266.871 100,0

1) EinschlieBlich Einzelhandels- und Gastronomieflachen im Warftgeschoss; ohne Tiefgaragen und
andere Untergeschossflachen. 2) Maximal 80.500 m2 BGF.

Ubersicht 7: Funktionsplan (ausgewahlte Ebenen)

Warftebene/unteres EG Oberes Erdgeschoss

B Kreuzfahrtterminal

Einzelhandel

I Verkehrsflachen Einzelhandel
[ Y Uberdachte Wegeflache

: | Sanitare Anlagen

:| Biro

:| Gastronomie

|| Verkehrsflachen Gastronomie
B Hotel

- Wohnen

- Entertainment/Leisure

| Sonstiges

. Parken
I Technik

Ubersicht 6 und 7: Stand 09.08.2016, nach Angaben des Auftraggebers (fortgeschriebener Funktions-

plan).

Gutachterliche Kommentierung

Unibail-Rodamco plant, im stdlichen
Uberseequartier rd. zu 266.900 m?2
Brutto-Geschossflache (BGF) zu
errichten (siehe Ubersicht 6).

Der im Fokus dieser Untersuchung
stehende Nutzungsbaustein Einzel-
handel ist auf 80.500 m2 BGF be-
grenzt (aktueller Planungsstand

rd. 79.300 m?). Davon sollen maximal
68.000 m? als Verkaufsflachen ge-
nutzt werden. Der Einzelhandel ver-
teilt sich dabei auf vier Verkaufsebe-
nen (unteres und oberes EG, erstes
und zweites OG) und mehrere Gebéau-
de; die Obergeschossflachen sind
Uberwiegend intern erschlossen. Der
Einzelhandel wird erganzt durch Gas-
tronomienutzungen, die teils in die
Einzelhandelsnutzungen eingestreut
sind und im sldlichen/stdéstlichen
Bereich des Projektareals gebiindelt
vorkommen.

Es handelt sich um ein offenes, nicht
klimatisiertes Konzept. Ein Wetter-
schutz wird u.a. durch die Uberda-
chung eines Teils der Wegeflachen
zwischen den Gebauden sudlich der
U4-Trasse hergestellt; auf der Stidsei-
te sind z.T. Taranlagen vorgesehen.
Das Areal bleibt in weiten Teilen rund
um die Uhr zugénglich.

Weitere Bestandteile des Konzeptes
sind umfangreiche Flachen fir Woh-
nungen, Bironutzungen und Hotels,
die vor allem in den Obergeschossen
zu finden sind. Auch ein ausgepragter
Entertainmentbaustein ist vorgese-
hen. Eine Besonderheit ist das integ-
rierte mehrgeschossige Kreuzfahrt-
terminal mit unterirdischem Busbahn-
hof und Taxipositionen im Siidwesten
des Projektareals, das ein zusatzli-
ches Potenzial auch fir die Publi-
kumsnutzungen bietet. Seine heraus-
gehobene Positionierung bezieht der
Einzelhandelsbaustein insofern auch
aus der Verzahnung mit touristischen
und Entertainmentnutzungen.
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Ubersicht 8a: Zusammenfassung der Uberlegungen zur
méglichen Branchenstruktur des siidlichen Uberseequartiers

Warengruppe

Erlauterung

Bekleidung, Schuhe,
Lederwaren

Periodischer
Bedarfsbereich

Personlicher Bedarf

Technik

Ubrige Hartwaren

1) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf, Mébel,

Branche ist in hohem MaBe pragend fiir zentrale, weit-
raumig ausstrahlende Einzelhandelsstandorte, gilt als
wichtigster Kundenmagnet einer attraktiven Shopping-
destination und wird durch eine Vielzahl an expandieren-
den regionalen wie internationalen Betreibern reprasen-
tiert. Insofern ist ein hoher Flachenanteil fir den Mode-
einzelhandel zu erwarten, der sich eher an der Oberkante
Ublicher Werte orientiert.

Branche belegt durch die Expansion von Drogerie- und
Bio-Markten und die Entwicklung von City-Konzepten fir
Super- und Verbrauchermérkte zunehmend Innenstadt-
standorte. Aufgrund der Komplementaritat zu dem noch
nicht voll ausgelasteten Nahversorgungsstandort am Uber-
seeboulevard wird ein Verkaufsflachenanteil etwas unter
dem Niveau der Hamburger Innenstadt angesetzt.

Flachenbedarf in den letzten Jahren durch sinkende Nach-
frage im Buchhandelssektor und bei Haushaltswaren ge-
kennzeichnet; stabilere Entwicklung im Sporthandel. Fir
das siidliche Uberseequartier nehmen wir einen geringe-
ren Flachenanteil an als in der Innenstadt insgesamt, in
der die Prasenz groBer Warenh&user und Sporthandler fir
hohe Anteile sorgt.

Im GroBflachenbereich durch sinkende Flachennachfragen
gekennzeichnet. Trotz der ebenfalls vorhandenen positi-
ven Entwicklungen im Mono-Labelbereich wird ein mode-
rater Flachenanteil fir realistisch erachtet.

Spielen typischerweise keine groBe Rolle in zentralen
Lagen und Shoppingcentern, so dass hier ein geringer
Anteil angesetzt wird.

Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.

Quelle: Zusammengefasst nach GfK GeoMarketing 2015: Uberseequartier HafenCity: Ziele,
Bedingungen und Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsnutzungen

Gutachterliche Kommentierung

Aufgrund der frihen Projektphase
kdénnen seitens des Auftraggebers
und des Bauherrn derzeit noch keine
konkreten Angaben zum Besatz-
konzept fiir das siidliche Ubersee-
quartier gemacht werden.

Mit Ausnahme einer Festlegung der
Gesamt-Verkaufsflache auf bis zu
68.000 m2 sowie einiger spezieller
Vereinbarungen bezulglich etwaiger
Ankermieter aus dem Lebensmittel-
sektor sind keine Sortimentsbeschran-
kungen vorgesehen.

Eine Vorstellung, welche Branchen-
struktur im siidlichen Uberseequartier
realistischerweise zu erwarten ist, er-
gibt sich aus den Ergebnissen ver-
schiedener GfK-Analysen bzw. Vor-
untersuchungen, die sich mit den Per-
spektiven der Einzelhandelsentwick-
lung befasst haben. Die Uberlegun-
gen sind in der nebenstehenden
Ubersicht nochmals zusammen-
gefasst.

Ubersicht 8b auf der nachfolgenden
Seite zeigt ein aus unserer Sicht plau-
sibles und realistisches Flachenpro-
gramm fir die geplanten 68.000 m2
Verkaufsflache.

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016) 19



Ubersicht 8b: Mégliche Branchenstruktur des siidlichen
Uberseequartiers, exemplarische Darstellung

maogliche Branchenstruktur des siidlichen Uberseequartiers

Verkaufsflache

Warengruppen in % in m2
Periodischer Bedarf " 8,0 5.440
Aperiodischer Bedarf (a+b) 92,0 62.560
a) Bekleidung/Schuhe/Leder ? 71,5 48.620
b) Hartwaren, davon: 20,5 13.940

+ Technik ¥ 6,0 4.080

Persénlicher Bedarf 12,0 8.160

+  Ubrige Hartwaren ® 2,5 1.700
Gesamt 100,0 68.000

Rundungsdifferenzen méglich.

1) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

2) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

3) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

4) Die Warengruppen Biicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel,
Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck.

5) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehdr und zoologischer Bedarf, Mébel,
Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.

Quelle: GfK GeoMarketing 2015: Uberseequartier HafenCity: Ziele, Bedingungen und Auswirkungen
der geplanten Einzelhandelsnutzungen.

Ubersicht 9: Maximale Verkaufsflichenannahmen fiir die
Wirkungsanalyse

Basis fiir die Wirkungsanalyse "

Verkaufsflache
in % der
Gesamt-Ver- in m2
Warengruppen kaufsflache
Verkaufsflaiche des Projektes
ingesamt, 100,0 68.000
davon maximal:
Periodischer Bedarf 14,7 10.000
Bekleidung/Schuhe/Leder 75,0 51.000
Technik 14,7 10.000
Gepriifte Sortimente insgesamt . 71.000

Demnach rechnen wir mit einem aus-
gepragten Sortimentsschwerpunkt in
der Warengruppe Bekleidung/Schu-
he/Lederwaren und dementsprechend
etwas moderateren Anteilen im Hart-
warenbereich.

Diese Sortimentsstruktur dient als
erste Orientierung, da definitive Aus-
sagen zur konkreten Branchenstruktur
in dieser friihen Projektphase noch
nicht getroffen werden kénnen bzw.
seitens des Bauherrn nicht darstellbar
sind. Sie hat vorlaufigen Charakter
und kann sich im Rahmen der Rea-
lisierung des Projektes noch &ndern.

Um im Zuge der Wirkungsanalyse
nicht Gefahr zu laufen, die méglichen
Auswirkungen des Vorhabens zu
unterschéatzen, wird in den betrachte-
ten Warengruppen jeweils die im Ex-
tremfall maximal zu erwartende Fla-
chenausstattung geprft, die Gber den
vorstehend aufgezeigten Umfang hin-
ausgeht. Beispielsweise werden im
Techniksegment 10.000 m2 Verkaufs-
flache geprift, statt der von uns als
wahrscheinlicher erachteten rund
4.100 m2, Dies gilt auch fir die ande-
ren, detailliert betrachteten Waren-
gruppen (siehe Ubersicht 9).

Dies wird in Abschnitt 7.1 nochmals
naher erlautert, in dem die Eingangs-
werte fur die Wirkungsanalyse darge-
stellt werden.

Auch mit Blick auf den méglichen
Mieterbesatz liegen noch keine Infor-
mationen zu den konkreten Vorstel-
lungen des Bauherrn vor.
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Ubersicht 10: Besatzbeispiele zur Angebotsverdichtung und
-ausdehnung in ausgewahlten Branchen

GroBflachen /
Flagship-Stores
(iber 1.000 m2 VKF)

HafenCity - Besatzbeispiele (inter-)nationaler Retailer

Chance:
Angebots-Verdichtung

Chance:

Angebots-Ausdehnung

= Benetton = TK Maxx = Galer. Lafayette = Pohland
Fashion, Schuhe, = Esprit = Schuh Kay = Breuninger =  Resened
Leder = Mango = Gortz = Forever 21 = The Sting
= s.Oliver = Engelhorn = Topshop
= Humanic = Uniglo
(UE) = Conrad = Samsung
Elektronik = Media Markt = Microsoft
= Saturn = Expert
Beauty / = Douglas = Drogerie Mller
Health care
?glot:)eglsa::)%g me A Chance:_ Chance:
VKF) ngebots-Verdichtung Angebots-Ausdehnung
= Zara =  Wormland = Pull & Bear
= Massimo Dutti = Gortz = Bershka
Fashion, Schuhe, = Bestseller Group = Salamander = Stradivarius
Leder = Sor = Geox = Oysho
= Scotch & Soda = Fossil = Humanic
= Desigual
(UE-) = Bang & Olufsen = Samsung
Elektronik = Cyberport = Microsoft
gf&:zz::e" / Chance:_ Chance:
(bis 500 m2 VKF) Angebots-Verdichtung Angebots-Ausdehnung
= Aubade = Aust Mode = Canada Goose = Osco
= Aigner = Bree = Tiger of Sweden = Floris van Bommel
Fashion, Schuhe, = Hunkemoller = Geox = Passport = Coccinelle
Leder = Petit Bateau = Budapester = Flip Flop = Furla
= Basler = Ara = French Connection = Samsonite
= Replay = Mephisto = Mavi Jeans
= Aust Mode = Yamamay
HafenCity - Besatzbeispiele Luxus-Retailer
Chance: Chance:
(bis 1.000 m2 VKF) Angebots-Verdichtung Angebots-Ausdehnung
= Longchamp = Hermeés = Céline = Emilio Pucci
=  Max Mara = Gucci = Loewe = Thomas Pink
Fashion, Schuhe, =  Emporio Armani =  Louis Vuitton = Berluti = Fred Perry
Leder = Hugo Boss = Marc Cain = Kenzo = Christian Dior
= Escada = Unger = Givenchy = Joop
= Laurel = Marc Jacobs = Sarar
= Tod's = Fendi
Beauty = MAC = Fendi Perfumes
Health care = Seven Senses = Make up for ever
= La Prairie = Shiseido

Quelle: GfK GeoMarketing 2015: Uberseequartier HafenCity:

der geplanten Einzelhandelsnutzungen.

Gutachterliche Kommentierung

Aufgrund der GréBe des Vorhabens
ist anzunehmen, dass ein sehr breiter
Genre- und Mietermix realisiert wer-
den wird, mit dem breite Bevolke-
rungsschichten angesprochen werden
kénnen und der mithin auch gangige
Filialisten und Einzelhandelsformate
umfasst, die fir Innenstadte und
Shoppingcenter typisch sind.

Daneben ist es fur den Erfolg (und fur
das Erreichen der spater aufgezeigten
Umsatzleistung) erforderlich, neue, in
Hamburg bislang nicht vertretene
Handelsformate anzusiedeln, die eine
Angebotsausdehnung des Innenstadt-
Einzelhandels ermdglichen.

So berichten Makler fir Hamburg von
deutlichen Nachfragetberh&ngen und
von diversen nationalen und interna-
tionalen Marken, deren Flachen- und
Lageanspriche sich in Hamburg aktu-
ell aber nur teilweise befriedigen las-
sen. Das betrifft z.B. das wachsende
Premium- und Luxussegment, aber
auch bereits in der Hamburger Innen-
stadt vertretene Einzelhandler, die
sich in den etablierten Lagen der
westlichen und stlichen Innenstadt
nicht exponiert genug hervorheben
kénnen.

Ubersicht 10 zeigt exemplarisch eini-
ge Mdglichkeiten zur Angebotsver-
dichtung und -ausdehnung, die in
bisherigen Analysen von GfK Geo-
Marketing fiir das stidliche Ubersee-
quartier erarbeitet wurden. Die Zu-
sammenstellung ist jedoch nicht als
umfassendes Besatzkonzept zu ver-
stehen, sondern soll beispielhaft eini-
ge Mdglichkeiten aufzeigen.

Dabei wird deutlich, dass die Position
der Hamburger Innenstadt mit dem

Projekt nicht nur quantitativ, sondern
auch qualitativ gestarkt werden kann.
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4 Wettbewerbssituation/relevante Zentren

4.1 Methodische Vorbemerkung

GemaB dem mit dem Auftraggeber vereinbarten und im Vorwege ab-
gestimmten Untersuchungsdesign, konzentriert sich die Wirkungsana-
lyse auf untersuchungsrelevante Zentren, und zwar die voraussichtlich
am stérksten betroffenen Zentren in Hamburg sowie ausgewahlte In-
nenstadte in der Region.

Zentrenauswahl in Hamburg

Die Auswahl der zu prifenden Zentren beriicksichtigt u.a. die Lage im
Stadtgebiet, die Versorgungsfunktion sowie Art/Umfang des Angebots
(z.B. Sortimentsiiberschneidungen, Betriebstypenahnlichkeit, Reich-
weite, GroBe/Bedeutung, Destinationscharakter). Dabei sind insbe-
sondere solche Standorte interessant, die in geringer Entfernung vom
Projekt liegen, die hohe Sortimentsliberschneidungen und ahnliche
Betriebstypen aufweisen und fiir deren Kunden das Uberseequartier
aufgrund von Ahnlichkeiten der Versorgungsfunktion als Alternative
zum Einkauf im jeweiligen Zentrum wahrgenommen wird. Darlber
hinaus wurden die Ergebnisse einer bereits in 2005 von GfK Prisma/
Bulwien Gesa AG erarbeiteten Wirkungsanalyse zum Uberseequartier
und spezielle Wiinsche beteiligter stadtischer Akteure berticksichtigt.

Aufgrund der zu erwartenden regionalen Ausstrahlung des Vorhabens
kommen als Hauptwettbewerber v.a. die Gbergeordneten Einkaufs-
destinationen in Frage, also in Hamburg — neben der Innenstadt —
primar die B1- und B2-Zentren." Diese werden jedoch nicht alle in
gleichem MaBe tangiert sein.

Mit Blick auf die Uberwiegend historisch gewachsenen und im Bereich
der inneren Stadt gelegenen B1-Zentren wurden im Ergebnis der
Prifung folgende B1-Zentren in die Betrachtung aufgenommen:

e Wandsbek (GréBe, Shoppingcenter und viele Filialisten
vorhanden, hoher Anteil des modischen Angebots)

e Altona (geringe Entfernung, weite Ausstrahlung und Destina-
tionscharakter, Angebotsiiberschneidungen u.a. durch Shop-
pingcenter und Filialisten, neue Bestandsaufnahme wegen
jungerer Entwicklungen wiinschenswert)

e Hamburger StraBe (sehr nah/gut angebunden, starke Pragung
durch Shoppingcenter, hoher Anteil des modischen Angebots; der
entferntere Zentrumsteil Fuhlsbitteler StraBe mit seinem stark
preis- und nahversorgungsorientierten Angebot diirfte weniger
betroffen sein und wird daher nicht einbezogen)

B1-Zentren

1) Dies sind gemaB Zentrenkarte der BSW die B1-
Zentren Altona, Bergedorf, Eppendorf/Winterhude,
Hamburger StraBe/Fuhlsbitteler StraBe (zweiteilig),
Harburg, OsterstraBe/Hoheluft (zweiteilig) und Wands-
bek sowie die B2-Zentren Billstedt, Eidelstedter Platz,
Farmsen, Langenhorn Markt, Neugraben-Fischbek,
Osdorf, Poppenbdttel und Rahlstedt.
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e Harburg (n&chstgelegenes B1/B2-Zentrum im Stden und verfigt
Uber regional ausstrahlendes Shoppingcenter, daher trotz Entfer-
nung berlcksichtigt)

e Bergedorf (trotz Entfernung und geringer Betroffenheit in der
2005er Studie in Erganzung zum Billstedt Center einbezogen,
welches nicht alle Kundengruppen aus diesem Sektor gleicher-
maBen anspricht)

Eine geringere Wettbewerbsrelevanz bzw. eine unterdurchschnittliche
Betroffenheit sehen wir fir:

e OsterstraBe/Hoheluft (mehrteiliges, in Teilen weitldufiges Zentrum
mit kompaktem Einzugsgebiet/Quartiersversorgung, wohnungs-
naher Ergédnzungsstandort; teilweise weitlaufig und Aufteilung auf
unzusammenh&ngende Zentrumsteile)

e Eppendorf/Winterhude (in Teilen zwar sehr gehobenes Angebot,
aber dennoch Fokus auf Quartiersversorgung und hoher perio-
discher Angebotsanteil, damit abweichende Versorgungsfunktion;
mehrteiliges, weitldufiges Zentrum ohne durchgangigen Besatz;
Winterhuder Teil mit sehr geringem modischen Angebot).

Die Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren) bilden den &uBeren
Kranz der B-Zentren und liegen daher meist in gréBerer Entfernung B2-Zentren
zum Projektstandort. Unter Zuhilfenahme der weiteren Kriterien lieBen
sich auch hier die relevanten Zentren identifizieren:

e Billstedt (nachstliegendes B-Zentrum in dstlicher Richtung,
Betriebstypenahnlichkeit durch Dominanz des Shoppingcenters,
regionale Ausstrahlung)

e Osdorf (u.a. starke Pradgung durch Shoppingcenter, starke
Angebotsiberschneidungen, regionale Ausstrahlung)

e AEZ (u.a. starke Pragung durch Shoppingcenter, starke
Angebotsiberschneidungen, regionale Ausstrahlung)

Eine geringere Betroffenheit erwarten wir in den Ubrigen B2-Zentren,
und zwar:

e Farmsen (u.a. Entfernung, starke Pragung durch Nahversorgung/
SB-Warenhaus, unteres bis mittleres Preisgenre)

e Rahlstedt (u.a. Entfernung, moderate Angebotsiberschnei-
dungen)

e Langenhorn Markt (u.a. Entfernung, starke Pragung durch
Nahversorgung, Fachmarkte, preisorientiertes Angebot)

e Eidelstedter Platz (u.a. Entfernung, geringe GréBe und
Reichweite, Fokus auf kurzfristiger Bedarfsdeckung)

¢ Neugraben Fischbek (u.a. Entfernung, geringe Sortiments-
Uberschneidung und preisorientiertes Angebotsgenre)
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Die Zentren bzw. zentralen Versorgungsbereiche der unteren Hierar-
chiestufen (C- und D-Zentren) erfiillen in erster Linie Nahversorgungs-
funktionen, in den C-Zentren erg&nzt durch Angebote des mittelfristi-
gen Bedarfs, und richten sich auf ihre ndhere Umgebung. Daher wer-
den sie von dem siidlichen Uberseequartier, das eine ganz andere
Ausrichtung und Versorgungsfunktion hat, eher nur indirekt und in
geringem MaBe betroffen.

C- und D-Zentren im nadheren Umfeld des Vorhabens, wo dieses auch
eine Nahversorgungsfunktion erfillt, sollen im Kontext dieser Unter-
suchung dennoch gepruft werden, da eine Beeintrachtigung nicht aus-
zuschlieBen ist. Hier kommen in erster Linie die Zentren in Zone | des
Einzugsgebietes in Frage, also die Innenstadt und die D-Zentren
Hammerbrook und Rothenburgsort. Auch auf der Veddel befindet sich
geman der Zentrenkarte der BSW ein D-Zentrum, allerdings be-
schrankt sich der Einzelhandelsbesatz auf einen einzelnen Lebens-
mitteldiscounter, sodass kein Zentraler Versorgungsbereich erkennbar
ist.

Zur Prifung der Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen
werden daher, neben den Nahversorgungszentren im Bereich der
Innenstadt, die nachstliegenden D-Zentren Hammerbrook und
Rothenburgsort sowie — ergédnzend zum urspringlichen Untersu-
chungsrahmen — das nachste C-Zentrum (Wilhelmsburg) und ein
bislang nicht als Zentrum ausgewiesener Standortbereich in St. Georg
(Lange Reihe) gepruft.

Fir die Ubrigen Zentren ist zu erwarten, dass sie wegen ihrer Entfer-
nung, geringer Angebotsiiberschneidungen (Genre, Sortimente,
Betriebstypen) und/oder einer eher lokalen bzw. stadtteil-/quartiers-
bezogenen Ausrichtung in geringerem MaBe im Wettbewerb zu den
potenziellen Nutzungen im Uberseequartier stehen.

Falls sich das stdliche Uberseequartier fiir die detailliert gepriiften
Zentren als vertraglich herausstellt, kann daher im Analogieschluss
davon ausgegangen werden, dass es auch in den nicht detailliert
gepruften Zentren nicht zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen
fOhrt.

Zuséatzlich zur Hamburger Innenstadt werden demnach die nachste-
hend in der Zentrenkarte hervorgehobenen Zentren detailliert unter-
sucht.
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Ubersicht 11: Zentrale Standorte und detailliert betrachtete
Zentren in Hamburg

Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg, Behérde fiir Stadtentwicklung und Umwelt 2014;
Hervorhebungen durch GfK GeoMarketing.

Legende:
N Innere Stadt
City (A-Zentrum)

Bezirkszentrum (B1)

Mehrteiliges Bezirkszentrum

Bezirksentlastungszentrum (B2)

Stadtteilzentrum (C)
MNahversorgungszentren (D)

MNahversorgungszentren (D)

Oco0 @° @0

Untersuchungsrelevante Zentren

1. Innenstadt

2. Altona (B1)

3. Harburg (B1)

4.  Wandsbek (B1)

5. Bergedorf (B1)

6. Hamburger StraBe (Teil-B1)
7. Billstedt (B2)

8. Poppenbilittel (AEZ) (B2)
9. Osdorf (EEZ) (B2)

10. Lange Reihe

11. Wilhelmsburg (C)

12. Rothenburgsort (D)

13. Hammerbrook (D)

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016)

25



Zentrenauswahl und Vorgehensweise in der Region

In der Region kdnnten in erster Linie die Innenstadte/Hauptzentren
der Mittel- und Oberzentren vom Vorhaben beeinflusst werden. Auf-
grund der groBBen Reichweite des Einzugsgebietes und der zu den
Réndern hin abnehmenden Einkaufsorientierung auf Hamburg bzw.
das Vorhaben bei gleichzeitig steigender Orientierung auf andere,
néher gelegene Einkaufsorte, dirften auch die Auswirkungen mit
zunehmender Entfernung abnehmen.

Daher kommen fiir eine Prifung der Auswirkungen vor allem die Mit-
telzentren in Zone IIl in Frage,” wobei es auch hier Unterschiede hin-
sichtlich der Entfernung gibt.

Zur Prufung der Vertraglichkeit fir die Region wurden zwei Zentren
ausgewahlt, die unterschiedliche Versorgungstypologien représen-
tieren und fir die die Auswirkungen detailliert betrachtet werden. Dies
ist zum einen Buchholz, das fur den Typus des gewachsenen, eher
autarken Einzelhandels- und Versorgungsstandortes steht, und zum
anderen Norderstedt, das in Garstedt Uber ein geplant entstandenes
Hauptzentrum mit starker Pragung durch ein Shoppingcenter verfiigt
und eher stark auf Hamburg orientiert ist. Beide Zentren zeichnen sich
auch dadurch aus, dass der Betriebstyp Shoppingcenter eine — wenn
auch unterschiedlich stark ausgepragte — Rolle spielt und insofern ein
etwas direkterer Wettbewerb zum siidlichen Uberseequartier besteht
als dies bei anderen Mittelzentren in der Region der Fall ist. Auch des-
halb sind diese Standorte zur Priifung ausgewahlt worden.?

Insofern erfolgt im Rahmen der Wirkungsanalyse die Prifung der re-
gionalen Auswirkungen anhand der Buchholzer Innenstadt und des
Norderstedter Hauptzentrums Garstedt. Sollten sich daraus hohe Um-
satz-Umverteilungsquoten ergeben, die eine Beeintréachtigung nahe-
legen, wéren ggf. auch in einem spateren Schritt weitere Zentren in
die Betrachtung einzubeziehen. Sollten dagegen fur die beiden
Zentren Umsatz-Umverteilungsquoten in einer vertraglichen GréBen-
ordnung ermittelt werden, kann im Analogieschluss gefolgert werden,
dass auch die Ubrigen, nicht detailliert gepriften Zentren durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt werden.

Wahrend der Wettbewerbsanalyse bzw. des weiteren Verlaufs der
Untersuchung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass in an-
deren Mittelzentren mit einer héheren Betroffenheit zu rechnen ist,
sodass an der Auswabhl festgehalten wurde. Die Ubrigen Zentren
flieBen insofern aggregiert in die Modellrechnungen ein.

1) Dies sind Ahrensburg, Buchholz, Buxtehude, EIms-
horn, Geesthacht, Norderstedt, Pinneberg, Reinbek/
Glinde/Wentorf, Seevetal, Wedel und Winsen.

2) Im Rahmen der Erérterung des Vorhabens und der
Wirkungsanalyse mit verschiedenen Institutionen wur-
de seitens des Tragerverbunds Projekt Innenstadt e.V.
angezweifelt, dass es sich im Fall des ausgewiesenen
Hauptzentrums Garstedt Gberhaupt um einen zentra-
len Versorgungsbereich handele, da z.B. 6ffentliche
Einrichtungen fehlten. Unabh&ngig von der Einstufung
des Bereichs als Hauptzentrum im Flachennutzungs-
plan der Stadt erfiillt der Bereich auch sonst alle recht-
lichen Kriterien (vgl. S. 27). Auch ergénzende o&ffent-
liche Einrichtungen, die fiir das Vorliegen eines zentra-
len Versorgungsbereichs keine zwingende Voraus-
setzung darstellen, sind vorhanden.

Ferner wurde angemerkt, das Hauptzentrum Garstedt
sei nicht reprasentativ flr ein gewachsenes Geschéafts-
quartier im Hamburger Umland. Diesbezuglich ist fest-
zuhalten, dass im gewéahlten Untersuchungsdesign die
Innenstadt des Mittelzentrums Buchholz den Typus
des gewachsenen Zentrums im Hamburger Umland
reprasentiert, sodass dieser Angebotstyp berlck-
sichtigt ist.
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Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (ZVB)

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der gangigen Rechtspre-
chung raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungs-
funktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt, die also
eine zentrale stadtebauliche Funktion besitzen. Kennzeichnend sind
ferner der raumliche Zusammenhang der vorhandenen Nutzungen,
die stédtebaulich integrierte Lage, die ausreichende GroBe und das
Spektrum an angebotenen Waren und Dienstleistungen. Zentrale
Versorgungsbereiche kénnen sich sowohl aus planerischen Fest-
legungen als auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion (Einzugsbereich, Ange-
botsspektrum) kénnen sie hierarchisch gegliedert werden, z.B. in
Innenstadtzentren, Nebenzentren und Grund-/Nahversorgungs-
zentren.

Far Hamburg gibt der FlAchennutzungsplan ein hierarchisch gestuftes
Zentrensystem vor. Diese Zentren sind jedoch nicht deckungsgleich
mit den Zentralen Versorgungsbereichen im Sinne von BauGB und
BauNVO, deren mdégliche Beeintrachtigung Gegenstand der zu erstel-
lenden Wirkungsanalyse ist.

Da fiir Hamburg auf gesamtstadtischer Ebene keine zentralen Ver-
sorgungsbereiche rdumlich definiert sind und auch nicht in allen Be-
zirken aktuelle bezirkliche Zentrenkonzepte vorliegen, ist eine empi-
rische Abgrenzung der untersuchungsrelevanten zentralen Versor-
gungsbereiche erforderlich.

Die hierarchische Einstufung der durch GfK GeoMarketing abgegrenz-
ten Zentren wird vom vorgegebenen Hamburger Zentrensystem Uber-
nommen. Die Abgrenzung selbst orientiert sich priméar an der o0.g. De-
finition und berticksichtigt auch die Hamburger Leitlinien fir den Ein-
zelhandel, die ebenfalls mdgliche Abgrenzungskriterien benennen:

- stadtebaulich integrierte, verbrauchernahe Lage

- Einzelhandelsanteil in den Erdgeschossen (Einzelhandelsdichte)

- Anteil ergdnzender Funktionen (Dienstleistungen, Gastronomie,
Kultur, Bildung, Verwaltung, etc.) (nicht zwingend erforderlich)

- Passantenfrequenz, verkehrliche Erreichbarkeit, OPNV-
Anbindung

- Baustruktur und 6ffentlicher Raum

- Potenzielle Ergédnzungsflachen

Es ist dabei darauf hinzuweisen, dass die an den tatsadchlichen Ver-
héltnissen orientiere Abgrenzung allein fir den Zweck der Unter-
suchung erfolgt und einer planerischen Abgrenzung durch die
zustandigen Bezirke und Behdrden in keiner Weise vorgreift.
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Datenerfassung

Die Struktur- und Leistungsdaten der untersuchungsrelevanten, detail-
liert betrachteten Zentren basieren auf den Ergebnissen der von GfK
GeoMarketing durchgefihrten Verkaufsflachen-Vollerhebung aller
Einzelhandelsbetriebe in den jeweiligen Zentren. Diese wurde im
Juli/August 2015 durch ein erfahrenes Erheberteam durchgefihrt.

Dabei werden nur die aktiv betriebenen Verkaufsflaichen ausgewie-
sen. Leer stehende Ladenlokale, die naturgemaRn nicht umsatzwirk-
sam und auch keiner Branche zurechenbar sind, flieBen in dieser
status-quo-Betrachtung in die Berechnungen zum Verkaufsflachen-
bestand und Umsatz nicht ein.

Hinsichtlich der fur ein Kalenderjahr 2015 hochgerechneten Einzel-
handelsumsétze ist darauf hinzuweisen, dass diese von GfK GeoMar-
keting auf der Basis branchen- betreiber- und marktiblicher Flachen-
produktivitdten sowie unter Berlcksichtigung der jeweiligen spezifi-
schen Rahmenbedingungen und augenscheinlichen Gegebenheiten
durch das Gutachterteam qualifiziert bewertet wurden.

Aus Datenschutzgriinden kénnen Werte nur dann ausgewiesen
werden, wenn in der jeweiligen Warengruppe mindestens drei An-
bieter vorhanden sind.

FuBnoten zu den Tabellen in Abschnitt 4.2 bis 4.8

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung).
Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim
Lebensmittelhandwerk.

2) Stand Juli/August 2015, ca.-Werte. Innenstadt: Ohne Teppichhandler in der Speicherstadt.
3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

6) Die Warengruppen Blcher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel,
Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck.

7) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehdr und zoologischer Bedarf, Mébel,
Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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4.2

Innenstadt Hamburg
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Struktur- und Leistungsdaten:

Einzelhandelsstruktur in der Hamburger Innenstadt

Einzelhandels- Verkaufsflache in

Flachen-
umsatz ! 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ? 280,3 14,7 37.650 11,6 7.400
Aperiodischer Bedarf (a+b) 1.629,9 85,3 288.000 88,4 5.700
Bekleidung/Schuhe/
e 9141 479  169.400 52,0 5.400
Leder
b) Hartwaren, davon: 715,8 37,5 118.600 36,4 6.000
+  Technik 271,8 14,2 29.950 9,2 9.100
*  Persénlicher Bedarf © 332,1 17,4 58.550 18,0 5.700
+  Ubrige Hartwaren " 111,9 5,9 30.100 9,2 3.700
Gesamt 1.910,2 100,0 325.650 100,0 5.900

Kommentierung:

Far die Erfassung des Einzelhandels-
besatzes im Innenstadtbereich wurde
im Vorfeld der Erhebung der Bereich
innerhalb des Wallrings, einschlieBlich
Speicherstadt, HafenCity und Haupt-
bahnhof als Untersuchungsraum
festgelegt.

Dies entspricht auch der Darstellung
des A-Zentrums in der Karte des
Hamburger Zentrensystems sowie
dem Innenstadtkonzept 2014.

Dieser eher stadtebaulich abgegrenz-
te Bereich umfasst neben dem eigent-
lichen Geschéftszentrum der Stadt
auch stérker durch Wohnnutzungen
gepragte Bereiche in der Neustadt
und ist nicht zwangsléufig gleichzu-
setzen mit dem ,zentralen Versor-
gungsbereich”.

Die gesamte Verkaufsflachenausstat-
tung in der Innenstadt belief sich zum
Erhebungszeitpunkt auf rund

325.600 m2. Diese status-quo-Be-
trachtung beinhaltet nur die aktiv als
Einzelhandel betriebenen Verkaufs-
flachen; Leerstédnde oder im Umbau
befindliche Flachen sind darin ebenso
wenig enthalten wie projektierte,
zukunftige Verkaufsflachen.

Der dort generierte Einzelhandelsum-
satz belduft sich nach unseren Be-
rechnungen und Schéatzungen auf
€1,91 Mrd., was einer sehr guten Fla-
chenproduktivitat von etwa 5.900 €/m?
Verkaufsflache entspricht.”

1) Die Comfort Hamburg GmbH, die in 2015 ebenfalls
eine Bestandserfassung durchgefihrt hat, kommt
aufgrund von Differenzen bei der Einschétzung der
Verkaufsflache auf eine niedrigere Flachenproduk-
tivitat. Diese Kennziffern dienen hier jedoch vor allem
als Hilfsmittel, um den absoluten Umsatz des
Standorts als EingangsgréBe fr die Wirkungsanalyse
zu ermitteln. Entscheidend ist hier daher, dass
Comfort mit Blick auf den Umsatz auf ein ganz &hn-
liches Ergebnis kommt, ndmlich 1,927 Mrd. €.
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Abweichung zu bisherigen Werten von GfK GeoMarketing

Der im Zuge der aktuellen, detaillierten Erhebung aller Geschéafte in
der Innenstadt erfasste Verkaufsflachensbestand von 325.600 m? ist
geringer als wir in friheren Ausarbeitungen angenommen hatten. Die
Differenz betragt etwa 19.000 m2 bzw. rd. 5,6% zu unserem Wert fir
2013. Geringere Abweichungen ergeben sich zu dem von der Han-
delskammer fiir 2013 angeflhrten, aus einer Vollerhebung abgeleite-
ten Verkaufsflachenbestand von 321.000 m2, der lediglich von einer
etwas engeren Innenstadtabgrenzung ausgeht (ohne die stérker
durch Wohnnutzungen geprégten Teile der Neustadt).

Die Abweichung unserer neuen Erhebungsergebnisse zu den bisher
angeflhrten Werten ist weniger auf einen tatsachlichen Flachenrlck-
gang zurlckzufuhren als vielmehr durch die Erfassungsmethodik
begrindet. Bisher handelte es sich um Fortschreibungen, die sich
neben unternehmensinternen Datenquellen auch auf Sekundarmate-
rialien, Presse- und Telefonrecherchen und damit nicht direkt verifi-
zierbare Angaben Dritter stitzen. Die Erfahrung zeigt, dass Flachen-
zugénge dabei gelegentlich zu groB erfasst werden (z.B. weil es sich
bei recherchierten Einzelhandelsverkaufsflachen von Projekten teil-
weise um Mietflichenangaben handelt oder weil darin noch Gastro-
nomie und Dienstleistungen enthalten sind). Demgegeniber werden
Flachenabgange tendenziell in zu geringem MaBe erfasst, da aus der
Nutzung fallende Flachen — insbesondere wenn es sich um kleine
Flachen in Nebenlagen handelt — nicht vollstandig zu recherchieren
sind. Auch werden bei Fortschreibungen fluktuationsbedingte Leer-
sténde nicht in Abzug gebracht, wenn von einer kurzfristigen Wieder-
belegung ausgegangen wird. Bei einer Stichtagserhebung dagegen
werden diese Flachen als Leerstand gewertet.

Der im Zuge der vorliegenden Studie ermittelte Verkaufsflachenbe-
stand basiert dagegen auf einer vollstdndigen Erfassung aller vorhan-
denen, zum Erhebungszeitpunkt betriebenen Geschéfte und damit

eine weitaus prazisere Methodik, die zuverlassigere Ergebnisse liefert.

Ein Zeitreihenvergleich mit den Werten aus der Flachenfortschreibung
ist damit allerdings nicht mdglich. Auch kénnte eine Rolle spielen,
dass wir bei den aktuellen Erhebungen den Teppichhandel in der
Speicherstadt nicht mit einbezogen haben.

Dies vorausgeschickt, sind in der Hamburger Innenstadt seit 2013
aber auch einige — teilweise umbaubedingte — Flachenabgange zu
und Leerstande zu verzeichnen (siehe hierzu folgende Seite), die
einen Teil der Differenz erklaren kdnnen. Allerdings sind auch Flachen
neu hinzugekommen, so z.B. dm und Habitat am GroBen Burstah.
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Leerstande in der Innenstadt

Im Zuge der Erhebung des bestehenden Einzelhandels in der Innen-
stadt wurden — soweit méglich — auch leer stehende Ladenlokale
registriert, um ein vollstdndigeres Bild von der Situation des Ein-
zelhandels zu erhalten. Dabei wurde den Leerstanden in vielen Fallen
auch eine Verkaufsflache zugeordnet. Hierbei handelt es sich man-
gels Begehbarkeit der Ladenlokale zwangslaufig um Schéatzwerte;
nicht bzw. unvollsténdig einsehbare oder zwischenzeitlich abgerisse-
ne Flachen sind naturgem&B nicht zu erfassen. Insofern soll hier nur
als Orientierungswert erwéhnt werden, dass auf diese Weise Uber
10.000 m?2 leer stehender Verkaufsflache erfasst wurden. Diese sind
Uber die gesamte Innenstadt verteilt, wobei im westlichen Teil der City
aufgrund der kleinteiligen Strukturen und der dort anstehenden Pro-
jekte mit umbaubedingtem Leerstand eine grdoBere Zahl an Laden-
lokalen leer steht als im 6stlichen Teil. GroBflachigere Leerstande
konnten kaum festgestellt werden. Eine Ausnahme ist die ehemalige
Habitat-Flache am Neuen Wall, wo auch ansonsten aufgrund von
Mieterwechseln einige Flachen inaktiv waren. Auch im GroBen
Burstah und in den GroBen Bleichen (noch nicht eréffnete Flachen in
der Kaisergalerie) treten Leerstande auf, die mit juingeren Projekt-
entwicklungen zu erkléaren sind und nicht auf Missstéande hindeuten.

Sonstige Flachenreduzierungen

In der 0.g. Flachenangabe nicht enthalten sind z.B. solche Laden-
lokale, die zwischenzeitlich abgerissen wurden oder fir die keine
Schatzung mdglich war. Das betrifft beispielsweise die HSH Nord-
bank-Passage, die aktuell komplett umstrukturiert wird, sodass die
dort bislang existierenden Verkaufsflachen schlichtweg nicht mehr
vorhanden sind, wenn auch nur voribergehend. In diesem Zusam-
menhang ist auch das groBflachige Mébelhaus Cramer am Gertru-
denkirchhof geschlossen worden, was zu einer Flachenreduzierung
gefuhrt hat. Auch der Umbau der Passage am sudlichen Gansemarkt
unter Einbeziehung weiterer Flachen zum Giradet-Quartier hat zu
voriibergehenden Flachenabgangen gefiihrt, ebenso der Abriss der
ehemaligen Thalia-Immobilie an den GroBen Bleichen.
Flachenreduzierungen kénnen sich auch durch Umstrukturierung von
Flachen oder durch Umnutzung zu Gastronomie und Dienstleistungen
ergeben. Ein Beispiel hierfiir ist der Umbau des Untergeschosses von
Karstadt Spiel & Sport fir die Rewe-Passage, die nunmehr auch Mall-
flachen und Gastronomie beinhaltet.
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Innenstadt: ZVB traditionelle City

Distanz zum Projekt

Pkw: ca. 5 Min., OPNV: ca. 5 Min.

Kurzcharakteristik

Innerhalb der Innenstadt ist der Bereich zwischen
Willy-Brandt-StraBe im Siden, DammtorstraBe und
Caffamacherreihe im Westen und Wallring im Norden
und Osten als Zentraler Versorgungsbereich anzuse-
hen, der maBgeblich zur oberzentralen Funktionser-
fullung beitragt. In diesem dicht bebauten Hauptge-
schéftsbereich besteht eine sehr hohe einzelhandle-
rische Nutzungsdichte, erganzt durch andere zen-
trenpragende Nutzungen. Die Wohnfunktion spielt
dagegen eine stark untergeordnete Rolle.

Das leistungsstarke und sehr vielféltige Angebot ver-
teilt sich auf verschiedene Lagebereiche und Quar-
tiere (siehe hierzu auch nachste Seite), die ein ab-
wechslungsreiches Einkaufserlebnis bieten.

Der modische Bedarf macht mehr als die Halfte des
Flachenangebots aus und prasentiert sich sehr
leistungsstark. Auch der persénliche Bedarf ist um-
fassend vertreten. Das periodische Angebot tritt
wegen des geringen Einwohnerpotenzials quantitativ
etwas in den Hintergrund, beinhaltet aber viele sehr
qualifizierte Anbieter. Fiir die Attraktivitat im Technik-
segment sind der Unterhaltungselektronik-Fachmarkt
Saturn und verschiedene Spezialanbieter und
Labelstores pragend.

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in der Hamburger City

Einzelhandels-

Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ¥ 2015 2 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ® 245,5 13,3 30.100 9,8 8.200
Aperiodischer Bedarf (a+b) 1.595,4 86,7 277.400 90,2 5.800
Bekleidung/Schuhe/
4 9 906,0 49,2 166.950 54,3 5.400
Leder
b) Hartwaren, davon: 689,4 37,4 110.450 35,9 6.200
+  Technik ¥ 270,3 14,7 29.650 9,6 9.100
*  Persénlicher Bedarf © 320,5 17,4 55.400 18,0 5.800
+ Ubrige Hartwaren ") 98,6 5,4 25.400 8,3 3.900
Gesamt 1.840,9 100,0 307.500 100,0 6.000

Abgrenzung
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Bewertung

Die Hamburger City ist die attraktivste
und gréBte Einkaufsdestination der
Metropolregion. Sie erreicht aufgrund
der vorhandenen Einzelhandelsnut-
zungen und der Kopplungsmdéglich-
keiten mit anderen Funktionen ein
weitrdumiges, regionales Einzugs-
gebiet. Auch Touristen, die sich
gezielt zum Shoppen oder aus ande-
ren Griinden in der Innenstadt auf-
halten, stellen ein bedeutendes Nach-
fragepotenzial fir den ansassigen
Einzelhandel dar.

Der sehr guten Frequentierung und
dem attraktiven Angebot entspre-
chend, werden auch im Durchschnitt
Uber alle Lagen hinweg hohe durch-
schnittliche Flachenproduktivitaten
erreicht.

Aufgrund der N&he zur HafenCity, die
ebenfalls Teil der Innenstadt ist, ist die
traditionelle City zugleich wichtigster
Wettbewerbsstandort und potenzieller
Synergiepartner fur das stdliche
Uberseequartier.
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Innenstadt: ZVB traditionelle City

Lagebereiche

Traditionell gliedert sich die Hamburger City in zwei
Bereiche. Die City Ost ist durch etablierte groBfla-
chige Kauf- und Warenhduser sowie 'konsumige'
Young-Fashion-Ketten entlang der hoch frequen-
tierten Top-Lagen Mdnckeberg- und SpitalerstraBBe
charakterisiert und bildet quantitativ den Schwer-
punkt des Angebots. In den Nebenlagen finden sich
auch gut etablierte Anbieter mit Zielkundschaft.

Die City West ist kleinteiliger und z.T. von héher-
wertigen sowie Premium- und Luxusanbietern
gepragt, wobei die Passantenfrequenzen ausge-
hend vom Jungfernstieg nach Westen und Norden
jeweils abnehmen. Der Neue Wall bildet hier eine
ausgepragte Niveaulage, wie sie nur in wenigen
deutschen GroBstadten zu finden ist. Kennzeich-
nend firr die Angebotsstruktur sind ferner die
zahlreichen Passagen, die mit den Geschéfts-
straBen ein verzweigtes Netz bilden. Nicht nur
Filialisten und Labelstores, sondern auch zahl-
reiche inhabergeflihrte Geschéafte sind hier
anzutreffen.

Durch das Shoppingcenter Europapassage und
Uber den Rathausmarkt sind die City West und City
Ost zunehmend miteinander verknUpft.

Zahlreiche Projektentwicklungen und mehrere Busi-
ness Improvement Disctricts (BIDs) tragen
bestandig zur Starkung und Weiterentwicklung des
Angebots bei.

Neue Einzelhandelsflachen entstehen u.a. an der
Stadthausbriicke (Stadthéfe), am Alten Wall (Hypo
Vereinsbank), am Jungfernstieg anstelle des
ehemaligen Streits-Kinos und méglicherweise auf
dem Allianz-Areal am GroBen Burstah. Als Neu-/
Umstrukturierungen bisher bereits einzelhdndle-
risch genutzter Flachen sind u.a. die HSH-Nord-
bank-Passage und angrenzende Flachen an der
SpitalerstraBe und das Giradet-Quartier im Bereich
Géansemarkt/GerhofstraBBe/PoststraBe anzufuhren.
Diese sind in den Bestandszahlen (status-quo-
Betrachtung) nicht enthalten.

Anbieter (Auswahl)

Alsterhaus, Galeria Kaufhof, Karstadt, Anson’s,
Appelrath-Clpper, C&A, Esprit, H&M, New Yorker,
P&C, United Colors of Benetton, Vero Moda/Jack &
Jones, Wormland, Zara, Gértz, Saturn, Apple,
Thalia, Sport Scheck, Karstadt Sports, Stadium,
Bornhold, Gartner Mobel, Habitat, Rewe, Budni,
Rossmann, Douglas
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Ubersicht 12: Einzelhandelsprojekte in der Hamburger City
(Auswabhl)

Einzelhandelsrelevante Projekte in der Hamburger Innenstadt
(Auswahl)

Projektierte

Mietflache

Einzelhandel
Projekt (ca. in m?) Eréffnung Mieter
Burstah-Ensemble,
GroBer Burstah 5.000 Ende 2018 k.A.
ex-Thalia, 4.000 2016 Eckerle Herrenmoden
GroBe Bleichen 19 ’
Giradet-Quartier, 2.800 2016 Thomas i Punkt, Blume 2000,
Génsemarkt/GerhofstraBe/PoststraBe ' Starbucks

Rossman (570 m2), Reformhaus

HSH Nordbank Passage 7.000 2016 Engelhardt, LM (1.300 m?),

Spitalerstraiie 16 Gastronomieflachen
MO Quartier Mango (2.200 m2 VKF),
SpitalerstraBe 7:000 2016 Koton (1.800 m? VKF), E-Plus
Hypo Vereinsbank, 12 - 18 Shops,
Alter Wall 2-32 8.100 2017 Bucerius Kunst Forum
Stadthofe, Stadthausbriicke/Neuer

Wall/Bleichenbriicke/GroBe Bleichen 5.000 2017 KA.
City-Hochhauser/Quartier Klosterwall ) 3.000 . nicht vor 2020 KA.
Klosterwall (inkl. Gastronomie)

Springer-Areal

Kaiser-Wilhelm-StraBe/Fuhlentwiete KA. KA. KA.

Streit's Haus, 2.300 Sommer 2016 Clas Ohlson
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Gutachterliche Kommentierung

Die nebenstehende Ubersicht gibt
einen Uberblick iber ausgewéhlte
Einzelhandelsprojekte in der Innen-
stadt und zeigt, dass sowohl in Haupt-
als auch in Nebenlagen investiert wird
und so auch neue Impulse gesetzt
werden.

Zur Einordnung der Projekte muss
darauf hingewiesen werden, dass es
sich bei den genannten Flachen nicht
in allen Fallen um zusétzliche Flachen
handelt. Andere Projekte, wie z.B.
Stadthofe, Alter Wall und Streit’s
haben dagegen zur Folge, dass Fla-
chen fir den Einzelhandel neu er-
schlossen werden. Auch ist die Reali-
sierung der Projekte nicht in jedem
Fall gesichert, so z.B. das Quartier
Klosterwall, wo die Anhandgabe an
den Investor noch nicht erfolgt ist. Die
Saturn-Immobilie wird verkauft, so-
dass die Umstrukturierungspléane der-
zeit zuriickgestellt sind. Fir die Zu-
kunft sind noch weitere Entwicklungen
zu erwarten. So wurde z.B. das
Deutschlandhaus am Gansemarkt
verkauft und kénnte einzelhdndlerisch
entwickelt werden. Auch am Neuen
Wall scheinen weitere Entwicklungen
maoglich.

Insgesamt ist damit eine gute Ent-
wicklungsdynamik festzustellen.
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Innenstadt: ZVB Uberseequartier

Distanz zum Projekt -

Kurzcharakteristik Der bisher vorhandene Geschéftsbesatz in der Ha-
fenCity konzentriert sich in erster Linie auf das nérd-
liche Uberseequartier, also den Uberseeboulevard
zwischen Uberseeallee und Am Sandtorkai und sein
Umfeld. Auch die westlich angrenzenden Bereiche
bis zum GroBen Grasbrook haben aufgrund der Fre-
quentierung, der Gestaltung des 6ffentlichen Raums
und der Nutzungsmischung Zentrumscharakter.

Das Einzelhandelsangebot ist aktuell vom Umfang
noch Uberschaubar und besitzt einen klaren Sorti-
mentsschwerpunkt im periodischen Bedarfsbereich.
Daneben spielen auch Einrichtungsbedarf und Kunst
bzw. Galerien eine gewisse Rolle. Modeanbieter
fallen flachenseitig weniger ins Gewicht, tragen aber
zur Vielfalt bei.

Zudem leisten die vielfaltigen gastronomischen Nut-
zungen einen hohen Beitrag zur Frequentierung und
Belebung des Zentrums.

Das im direkten Anschluss geplante siidliche Uber-
seequartier greift die Hauptachse Uberseeboulevard
auf. Unter Voraussetzung einer guten Querungsmaég-
lichkeit der dazwischen verlaufenden Uberseeallee
fir FuBganger werden die beiden Bereiche zukiinftig
zu einem Versorgungsbereich zusammenwachsen.

Anbieter (Auswahl)  Edeka, Rossmann

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im Zentrum Uberseequartier Nord

Einzelhandels- Verkaufsflache in Flachen-
umsatz " 20152 produktivitit
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €/m?
Periodischer Bedarf ® 11,5 60,5 2.580 49,9 4.500
Aperiodischer Bedarf (a+b) 7,5 39,5 2.590 50,1 2.900
Bekleidung/Schuhe/
o nareny 27 142 920 178 2.900
Leder
b) Hartwaren, davon: 48 25,3 1.670 32,3 2.900
+  Technik ¥ 0,4 2,1 100 1,9 4.000
*  Persénlicher Bedarf © 1,7 8,9 500 9,7 3.400
+ Ubrige Hartwaren ") 2,7 14,2 1.070 20,7 2.500
Gesamt 19,0 100,0 5.170 100,0 3.700

Abgrenzung

Abgrenzung durch GfK GeoMarketing.
Der Erweiterungsbereich (Projektstandort) ist
schraffiert dargestellt.

Bewertung

Das Angebot im Versorgungsbereich
reflektiert einerseits auf die bislang
noch geringe Wohnbevdlkerung in der
gesamten HafenCity, fir die er u.a.
zentrale Nahversorgungsfunktionen
Ubernimmt. Andererseits rekrutieren
sich die Kunden auch aus einem gro-
Ben Umkreis, da auch die im Umfeld
Beschéaftigten sowie Touristen und
sonstige Besucher der HafenCity an-
gesprochen werden kdnnen.

Die eigensténdige Frequenzgenerie-
rung und Positionierung als Einkaufs-
destination ist bei dem aktuell sehr
moderaten Angebotsumfang nur ein-
geschrankt moglich bzw. es wird kei-
ne Breitenwirkung erzielt. Daher erge-
ben sich vergleichsweise moderate
Flachenproduktivitaten, die deutlich
unter dem Niveau der Innenstadt lie-
gen.

Die Entwicklung des siidlichen Uber-
seequartiers und die damit einher ge-
hende Neupositionierung des Versor-
gungsbereichs bieten aber Méglich-
keiten fUr hohe Synergien durch Fre-
quenzsteigerungen.
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Innenstadt: ZVB Nahversorgungszentrum GroBneumarkt

Distanz zum Projekt

Pkw: ca. 8 Min., OPNV: ca. 20 Min.

Kurzcharakteristik

Innerhalb der Innenstadt befinden sich in der nérd-
lichen und siidlichen Neustadt Quartiere, die deutlich
starker als das Hauptgeschéaftszentrum mit Wohnnut-
zungen durchsetzt sind. Dort sind dementsprechend
Wohnfolgeeinrichtungen und auch Nahversorgungs-
strukturen anzutreffen.

Rund um den GroBneumarkt befindet sich eine ent-
sprechende Konzentration von Einzelhandelsbetrie-
ben, die tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
Versorgungsfunktionen fiir die Neustadt erfllt.

Auch nach der SchlieBung eines kleineren Discoun-
ters sind hier noch mehrere Magnetbetriebe des
periodischen Bedarfsbereichs vorhanden, erganzt
durch kleine Shops und weitere Nutzungen. Der gas-
tronomisch gepragte GroBneumarkt, auf dem regel-
maBig ein Wochenmarkt stattfindet, fungiert als ver-
bindendes Element zwischen den in den einmiinden-
den StraBen angesiedelten Magneten, die durch
kleinere Shops erganzt werden.

Anbieter (Auswahl)

Edeka, Rewe, Penny, Budni

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im Nahversorgungszentrum GroBneumarkt

Einzelhandels-

Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf 11,7 72,8 2.440 65,2 4.800
Aperiodischer Bedarf (a+b) 4,4 27,2 1.300 34,8 3.400
Bekleidung/Schuhe/
e 0.7 a4 230 6,1 3.100
Leder
b) Hartwaren, davon: 3,7 22,8 1.070 28,6 3.400
+  Technik ¥ 0,6 3,9 140 3,7 4.500
+  Persénlicher Bedarf © 1,3 8,1 360 9,6 3.600
+  Ubrige Hartwaren " 1,7 10,8 570 15,2 3.100
Gesamt 16,1 100,0 3.740 100,0 4.300

Abgrenzung
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Bewertung

Das insgesamt gut bestiickte Nahver-
sorgungsangebot reflektiert — Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus
— primér auf die Wohnbevdlkerung in
der gesamten Neustadt sowie sekun-
dér auch auf die Tagesbevdlkerung
im Nahumfeld.

Der Sortimentsschwerpunkt liegt sehr
deutlich im periodischen Bedarfsbe-
reich.

Dementsprechend sind geringe Uber-
schneidungen des Angebots und der
Versorgungsfunktion mit dem stdli-
chen Uberseequartier zu erwarten.
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4.3 Relevante B1- und B2-Zentren in Hamburg
B1-Bezirkszentrum Altona (ZVB)

Distanz zum Projekt Pkw: ca. 14 Min., OPNV: ca. 20 Min.

Kurzcharakteristik Das Bezirkszentrum erstreckt sich beiderseits des
Bahnhofs, der eine sehr gute OPNV-Erreichbarkeit
sicherstellt und selbst auch einzelhandlerisch genutzt
ist. Im Ostteil hatte die traditionelle Hauptlage Neue
GroBe BergstraBe/GroBe BergstraBe in den vergan-
genen Jahrzehnten an Bedeutung verloren, erféhrt
aber aktuell seit der Etablierung von IKEA und weite-
ren Einzelhandelsmagneten eine klare Aufwertung.
Gleichwohl sind dort vielfach noch preisorientierte,
einfachere Angebote vorhanden. Im Westteil besteht
in der sehr gut frequentierten FuBgangerzone Otten-
ser HauptstraBe ein etablierter Einzelhandelsbesatz
mit zahlreichen Filialisten und dem Einkaufszentrum
Mercado, das auch einen kompetent aufgestellten
Nahversorgungsbaustein hat. Darlber hinaus hat das
Angebot im westlichen Zentrumsteil einen urban-
alternativen bis ,szenigen' Charakter und vermischt
sich mit gastronomischen und kulturellen Angeboten.
Zahlreiche inhabergefiihrte Shops mit individuellem
Angebot wirken differenzierend. Das umfangreiche
Angebot hat keinen klaren Branchenschwerpunkt.

Anbieter (Auswahl)  |KEA, Mercado (u.a. C&A, H&M, Zara, Edeka,
Hugendubel, Intersport), Media Markt, Conrad,
Rewe-Center, Edeka, Lidl, Stadium, TK Maxx

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im B1-Bezirkszentrum Altona

Einzelhandels- Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 2015 2 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ® 107,4 34,5 18.750 25,1 5.700
Aperiodischer Bedarf (a+b) 204,0 65,5 56.000 74,9 3.600
Bekleidung/Schuhe/
4 9 68,6 22,0 19.800 26,5 3.500
Leder
b) Hartwaren, davon: 135,4 43,5 36.200 48,4 3.700
+  Technik ¥ 53,0 17,0 8.100 10,8 6.500
*  Personlicher Bedarf © 38,8 12,5 12.550 16,8 3.100
. Ubrige Hartwaren 7 43,6 14,0 15.550 20,8 2.800
Gesamt 311,4 100,0 74.750 100,0 4.200

Abgrenzung

Bewertung

Fir das Bezirkszentrum Altona gehen
wir von einem kompakten Kernein-
zugsgebiet in Verbindung mit einem
hohen Potenzial fiir Streuumséatze aus
einem weiteren Umkreis aus. Dieses
kommt u.a. durch IKEA wie auch die
Uberbezirkliche Ausstrahlung und
Wahrnehmung durch ergénzende
Nutzungsbausteine (z.B. lebhafte
Kultur- und Gastronomieszene) und
die sehr gute OPNV-Anbindung zu-
stande.

Die Angebotsiberschneidungen zum
Projekt in der HafenCity sind aufgrund
des relativ geringen Anteils des modi-
schen Bedarfs sowie des z.T. szenig-
alternativen oder aber preisorientier-
ten Angebotscharakters weniger aus-
gepragt. Auch verbessern aktuell po-
sitive Entwicklungsimpulse die Wett-
bewerbsfahigkeit des Bezirkszent-
rums und Leerstande sind umbau-
bedingt oder nur punktuell und in
Randlagen anzutreffen.

Gleichwohl ist eine mégliche Betrof-
fenheit aufgrund der moderaten
Entfernung zu prifen.

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016) 37



B1-Bezirkszentrum Harburg (ZVB)

Distanz zum Projekt Pkw: ca. 20 Min., OPNV: ca. 25 Min.

Kurzcharakteristik Das Bezirkszentrum reicht vom Phoenix-Center im
Slden bis zum Bereich Sand mit tdglichem Wochen-
markt, Supermarkt und arrondierendem Besatz sowie
Karstadt und Fachmarkten im Norden. Die tradierte
FuBgéngerzone Lineburger StraBe (BID-Gebiet) mit
Harburg-Arcaden sowie Seevepassage mit Markt-
kauf-Center verbinden diese Bereiche. Insofern
besteht eine groBe Vielfalt an unterschiedlichen
Einzelhandelslagen und weist das Bezirkszentrum
eine hohe Flachenausstattung auf.

Die Branchenstruktur weist hohe Anteile der Waren-
gruppe Bekleidung/Schuhe/Lederwaren auf, aber das
Zentrum hat auch eine groBe Bedeutung fur periodi-
sche Eink&ufe und eine starke ethnische Komponen-
te. Der Einzelhandelsbesatz ist insgesamt abwechs-
lungsreich, mit leistungsstarkem Center und tradier-
ten Angeboten. Die Flachenproduktivitaten sind, be-
dingt durch das Warenhaus und vielfach preisorien-
tierte Anbieter auBerhalb des Phoenix-Centers, auf
einem moderaten Niveau.

Anbieter (Auswahl)  Phoenix-Center (u.a. Sinn Leffers, H&M, C&A, Media
Markt, Karstadt Sports, Rewe), Harburg Arcaden
(u.a. Adler, Woolworth), Marktkauf Center (u.a.
Marktkauf, Toys’R‘Us, Babies'R‘Us, Kik), Karstadt

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im B1-Bezirkszentrum Harburg

Einzelhandels- Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €/m?2
Periodischer Bedarf ® 116,0 38,0 21.250 25,1 5.500
Aperiodischer Bedarf (a+b) 189,2 62,0 63.300 74,9 3.000
Bekleidung/Schuhe/
4 89,2 29,2 34.200 40,4 2.600
Leder
b) Hartwaren, davon: 100,0 32,8 29.100 34,4 3.400
+  Technik ¥ 43,1 14,1 6.050 7,2 7.100
*+  Personlicher Bedarf ® 45,1 14,8 16.200 19,2 2.800
+  Ubrige Hartwaren 7 11,8 3,9 6.850 8,1 1.700
Gesamt 305,2 100,0 84.550 100,0 3.600

Abgrenzung
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Abgrenzung auf Basis des bezirklichen Einzelhandels-
Entwicklungskonzeptes fir den Kernbereich des
Bezirks aus dem Jahr 2012, leicht modifiziert (geringe
Einzelhandelsdichte im Norden).

Bewertung

Das Zentrum erflllt seine zugewie-
sene bezirkliche Versorgungsfunktion,
reflektiert dariber hinaus aber auch
auf die Elbinsel Wilhelmsburg und ist
eng mit dem Umland verzahnt. So
kénnen kaufkraftschwéchere wie
kaufkraftstarke Bevolkerungskreise
angesprochen werden. Dies spiegelt
sich auch im Angebot, sodass Uber-
schneidungen zum Kundenkreis und
Sortiment im siidlichen Ubersee-
quartier nur z.T. zu erwarten sind.

Die stadtebauliche Anmutung ist un-
einheitlich, der Harburger Ring unter-
bricht die Laufe im Zentrum. In der
Lineburger StraBe und deren Rand-
bereichen sind einige Leerstédnde zu
verzeichnen; BID-Aktivitaten steuern
dagegen und verbessern die Aufent-
haltsqualitat.

Die im Bau befindliche Erweiterung
des Phoenix-Centers kann perspek-
tivisch zu einer Attraktivitadtssteigerung
des Zentrums beitragen.
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B1-Bezirkszentrum Wandsbek (ZVB)

Distanz zum Projekt Pkw: ca. 13 Min., OPNV: ca. 24 Min.

Kurzcharakteristik In dem linearen, langjahrig etablierten Bezirkszentrum
fungieren das Einkaufszentrum Quarree zusammen
mit Karstadt und dem Wochenmarkt als Schwerpunkt,
erganzt durch straBenbegleitenden Besatz in der
Wandsbeker MarktstraBe. Dieser ist zwischen
Wandsbeker Allee und BrauhausstraBe am dichtes-
ten und umfasst auch bekannte Filialisten. Diese
erstrecken sich beiderseits der stark befahrenen
StraBe. Durch mehrere U- und S-Bahnstationen und
den ZOB ist die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln hervorragend und profitiert das Zentrum
in hohem MaBe von OPNV-Umsteigern. Im Osten
reicht das Zentrum bis zum Ring 2; jenseits davon ist
der straBenbegleitende Besatz geringer und starker
nahversorgungsorientiert und befinden sich 6ffentli-
che Nutzungen. Das Quarree und die Teilliberda-
chung entlang der Wandsbeker MarktstraBe ermdgli-
chen einen wetterunabhéngigen Einkauf.

Angebotsseitig dominiert das modische Angebot,
aber auch der periodische und persénliche Bedarf
sind gut bestlickt; der Schwerpunkt liegt im unteren
bis mittleren Genre.

Anbieter (Auswahl)  Karstadt, Quarree (u.a. C&A, Anson‘s, H&M, Karstadt
Sports/Kinderwelt, MediMax, Thalia) Strauss
Innovation, Baby One, Edeka, Vinh Loi

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im B1-Bezirkszentrum Wandsbek

Einzelhandels- Verkaufsflache in Flachen-
umsatz " 20152 produktivitit
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ® 77,7 37,2 12.350 23,5 6.300
Aperiodischer Bedarf (a+b) 131,3 62,8 40.100 76,5 3.300
Bekleidung/Schuhe/
4 78,1 37,4 24.100 45,9 3.200
Leder
b) Hartwaren, davon: 53,2 25,5 16.000 30,5 3.300
+  Technik 17,0 8,1 3.800 7,2 4.500
*  Personlicher Bedarf © 31,0 14,8 10.150 19,4 3.100
+ Ubrige Hartwaren ” 5,2 2,5 2.050 3,9 2.500
Gesamt 209,0 100,0 52.450 100,0 4.000

Abgrenzung

Abgrenzung durch GfK GeoMarketing (Abgrenzung
des Bezirks aus 2007, nach Abstimmung mit BSW ge-
kirzt um den Bereich 6stlich des Ring 2, der primar
durch ergénzende Funktionen gepragt ist und wo der
Einzelhandel stark auf Nahversorgung fokussiert ist)

Bewertung

Das gut etablierte Bezirkszentrum
erreicht eine weitrdumige Ausstrah-
lung im 8stlichen Stadtgebiet und im
nahen Umland. Es weist nur wenige
Leerstande auf. Sortiments- und Ein-
zugsgebietsiberschneidungen mit
dem sidlichen Uberseequarter sind
zu erwarten, das gehobene Genre ist
in Wandsbek allerdings weniger ver-
treten.

Ein groBer Vorteil des Bezirks-
zentrums, namlich seine verkehrs-
glnstige und sehr gut in tagliche
Wegebeziehungen integrierte Lage,
bleibt von der Planung jedoch un-
berlhrt.

Perspektivisch wird auch das im Bau
befindliche W1-Fachmarktzentrum
(u.a. Rewe, dm, Decathlon) zur Stér-
kung des Standortbereiches beitra-
gen.
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B1-Bezirkszentrum Bergedorf (ZVB)

Distanz zum Projekt

Pkw: ca. 24 Min., OPNV: ca. 29 Min.

Kurzcharakteristik

Das weitlaufige Bergedorfer Bezirkszentrum beider-
seits des Bahnhofs umfasst mehrere Teilbereiche. Im
Bereich rund um die FuBgangerzone Sachsentor be-
steht in stadtebaulich attraktivem Ambiente ein viel-
faltiger Besatz mit zwei Karstadt-H&ausern, weiteren
Filialisten und auch inhabergeflihrten Geschéften. In
Bahnhofsnahe besteht mit dem City Center Berge-
dorf (CCB) ein Shoppingcenter, das zuletzt in 2010
erweitert wurde und einen stark filialisierten Besatz
mit zahlreichen mittleren und groBen Flachen auf-
weist. Dazu gehort auch ein fachmarktgepragter Bau-
teil jenseits der Bergedorfer StraBe, der dem Zentrum
zugerechnet wurde. Im nérdlichen, Lohbriigger Teil
besteht entlang der teilweise als FuBgéngerzone
ausgestalteten Alten HolstenstraBe sowie Neben-
und SeitenstraBen tendenziell preisorientierter Ein-
zelhandelsbesatz. Als Magnet fungiert u.a. das
Marktkauf-Center, das zur periodischen Versor-
gungsfunktion des Zentrums beitragt. Der Branchen-
schwerpunkt liegt dennoch im modischen Bedarfs-
bereich; es dominiert das mittlere Angebotsgenre.

Anbieter (Auswahl)

CCB (u.a. C&A, P&C, TK Maxx, Saturn, Kaufland),
Marktkauf Center (u.a. Marktkauf, MediMax),
Karstadt, H&M, Woolworth, Mdbel Marks

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in B1-Bezirkszentrum Bergedorf

Einzelhandels-

Verkaufsflache in Flachen-
umsatz " 20152 produktivitit
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ® 99,3 40,4 19.800 27,4 5.000
Aperiodischer Bedarf (a+b) 146,7 59,6 52.450 72,6 2.800
Bekleidung/Schuhe/
4 68,6 27,9 24.850 34,4 2.800
Leder
b) Hartwaren, davon: 78,1 31,7 27.600 38,2 2.800
+  Technik ¥ 31,0 12,6 7.950 11,0 3.900
+  Personlicher Bedarf © 32,6 13,3 13.500 18,7 2.400
+ Ubrige Hartwaren ” 14,5 5,9 6.150 8,5 2.400
Gesamt 246,0 100,0 72.250 100,0 3.400

Abgrenzung
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Abgrenzung durch GfK GeoMarketing unter Bertick-
sichtigung des bezirklichen Zentrenkonzeptes. Abwei-
chend hierzu wird das CCB komplett erfasst (inkl.
Fachmarkt-Ergédnzungsbereich, der in die Passan-
tenstrome eingebunden ist und relevante Sortimente
anbietet).

Bewertung

Da die Bergedorfer Nebenzentren,
auch wegen der teilweise landlichen
Prégung, stark auf Nahversorgung
fokussiert sind, konzentriert sich ein
GroBteil des bezirklichen, innenstadt-
typischen Warenangebots auf das
Hauptzentrum.

Dieses hat daher eine hohe Versor-
gungsbedeutung fir den Bezirk und
ist gut etabliert, auch wenn im Loh-
briigger Zentrumsteil und entlang der
Bergedorfer StrafBe einige Leerstande
zu verzeichnen sind. DarUber hinaus
erstreckt sich das Einzugsgebiet nach
unserer Auffassung auch auf das
angrenzende Umland.

Aufgrund der etwas abgesetzten Lage
Bergedorfs und der bezirklichen
Strukturen schétzen wir die Standort-
loyalitat der Zentrumsbesucher relativ
hoch ein.
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(Teil-)B1-Bezirkszentrum Hamburger StraBe (ZVB)

Distanz zum Projekt

Pkw: ca. 11 Min., OPNV: ca. 17 Min.

Kurzcharakteristik

Das lineare Zentrum erstreckt sich auf einer Léange
von etwa 2,2 km entlang der Achse Hamburger Str./
Oberaltenallee/Mundsburger Damm (B434) und wird
von mehreren U-Bahnstationen und Bussen bedient.
Das Shoppingcenter Hamburger Meile bildet den
zentralen, aber in sich geschlossenen Angebots-
schwerpunkt. Es wurde in 2010 nach umfassender
Umstrukturierung und Modernisierung neu erdffnet
und bietet ein attraktives Angebot mit mittlerer Gen-
reausrichtung; im angeschlossenen Mundsburg Cen-
ter sind einige Leersténde zu verzeichnen. In nord-
Ostlicher und siidwestlicher Verlangerung des Cen-
ters ist ergdnzender straBenbegleitender Einzelhan-
del mit geringerer Aufenthaltsqualitat anzutreffen.
Dieser ist im stidwestlichen Abschnitt kleinteilig
strukturiert. Im Nordwesten ist eine starkere Fach-
marktpréagung festzustellen, wobei die Anbieter pri-
mar im einfachen Genre agieren und nur noch be-
dingt die frihere Funktion als ,M&belmeile fur Alle”
abbildet. Die ergédnzenden Lagen im AuBenbereich
reflektieren in hdherem MaBe auf Zielkunden und
sind vielfach auf Einrichtungsbedarf spezialisiert.

Anbieter (Auswahl)

Hamburger Meile (u.a. C&A, H&M, TK Maxx, New
Yorker, MediMax, Rewe, Budni), Ries Ambiente,
Déanisches Bettenlager)

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in (Teil-)B1-Bezirkszentrum Hamburger StraBe

Einzelhandels-

Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m? in % ca. in €/m2
Periodischer Bedarf ® 42,8 31,1 7.150 18,9 6.000
Aperiodischer Bedarf (a+b) 94,9 68,9 30.700 81,1 3.100
Bekleidung/Schuhe/
2 55,6 40,4 15.650 1,3 3.600
Leder
b) Hartwaren, davon: 39,3 28,5 15.050 39,8 2.600
+  Technik ® 11,3 8,2 2.850 7,5 4.000
*  Personlicher Bedarf © 17,6 12,8 5.550 14,7 3.200
+ Ubrige Hartwaren ” 10,4 7,6 6.650 17,6 1.600
Gesamt 137,7 100,0 37.850 100,0 3.600

Abgrenzung
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Bewertung

Die Leistungsdaten sind vor dem
Hintergrund eines heterogenen An-
gebotes zu bewerten: die gute Perfor-
mance des Centers, das sich nach
tiefgreifender Neustrukturierung mit
einem ,Mainstream”-Angebot immer
besser in den Markt entwickelt, wird
durch einfachere Angebote mit typi-
scherweise niedrigeren Flachenpro-
duktivitdten etwas relativiert.

Schon aufgrund der Nahe zur Innen-
stadt (und damit zur HafenCity), des
groBflachigen Einzelhandelsange-
botes mit modischem Schwerpunkt
und des moglichen Wettbewerbs um
Marktanteile im 6stlichen Stadtgebiet
ist eine moégliche Beeintrachtigung
des Zentrums im Zuge der Wirkungs-
analyse zu prufen.

Ein regionaler Destinationscharakter
besteht fir das Teilbezirkszentrum
dagegen eher nicht und der Wett-
bewerb um touristische Potenziale
durfte gering ausgepragt sein.

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016) 41



B2-Bezirksentlastungszentrum Billstedt (ZVB)

Distanz zum Projekt

Pkw: ca. 16 Min., OPNV: ca. 18 Min.

Kurzcharakteristik

Das Bezirksentlastungszentrum befindet sich ver-
kehrlich gut erreichbar im &stlichen Stadtgebiet; der
U-Bahn-Anschluss und der Busbahnhof induzieren
ein hohes Besucheraufkommen. Den Kern des Ange-
bots bildet das Shoppingcenter Billstedt-Center, er-
ganzt durch ein Uberschaubares Angebot in der an-
grenzenden, schwacher frequentierten FuBganger-
zone Mdliner LandstraBBe und umliegenden StrafB3en.

Der Branchenschwerpunkt liegt im Bereich Beklei-
dung/Schuhe/Lederwaren. Das periodische Angebot
macht fast ein Viertel der Verkaufsflache aus und
besitzt somit auch ein groBes Gewicht. Konsumige
und preisorientiere Angebote bilden das dominante
Besatzgenre, auch im Center. Auch eine vergleichs-
weise starke ethnische Pragung ist zu konstatieren.
Nach SchlieBung von Karstadt umfasst das Zentrum
aktuell noch gut 28.000 m? Verkaufsflache, erganzt
u.a. durch einige Discounter knapp auBerhalb. Die
ehemalige Karstadt-Flache soll bis 2017 aufgeteilt
und einzelhandlerisch nachgenutzt werden, u.a. ist
der irische Texdtilfilialist Primark vorgesehen.

Anbieter (Auswahl)

Billstedt-Center (u.a. Media Markt, TK Maxx, C&A,
H&M, New Yorker, Rewe-Center, Budni), Spiele Max

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im B2-Bezirksentlastungszentrum Billstedt

Einzelhandels-

Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ® 44,3 35,8 6.900 24,5 6.400
Aperiodischer Bedarf (a+b) 79,3 64,2 21.250 75,5 3.700
Bekleidung/Schuhe/
e 374 303 11400 40,5 3.300
Leder
b) Hartwaren, davon: 41,9 33,9 9.850 35,0 4.300
+  Technik 23,1 18,7 3.550 12,6 6.500
+  Persénlicher Bedarf ® 15,2 12,3 4.800 17,1 3.200
+ Ubrige Hartwaren ") 3,6 2,9 1.500 5,3 2.400
Gesamt 123,6 100,0 28.150 100,0 4.400

Abgrenzung

Bewertung

Aufgrund der Dominanz des gut fre-
quentierten Shoppingcenters und ho-
her Anteile leistungsstarker Branchen
ergibt sich flr das B2-Zentrum insge-
samt eine hohe durchschnittliche
Flachenproduktivitat.

Das Einzugsgebiet wird in Hamburg
durch Wettbewerbsstandorte be-
grenzt, strahlt aber weit ins 6stliche
Umland. Mangels Angebotsabrun-
dung nach oben kénnen jedoch nicht
alle Kauferschichten gleichermaBen
angesprochen werden. Bedingt durch
die starke Preisorientierung des Ange-
bots im B2-Zentrum sind auch nur
moderate Angebotsiberschneidungen
mit dem sidlichen Uberseequartier zu
erwarten. Trotz der direkten OPNV-
Anbindung Billstedts an das Ubersee-
quartier (U4) ist daher nicht zwangs-
laufig eine erhdhte Betroffenheit zu
erwarten.

Mit Primark wird die wesentliche Leer-
standsflache reaktiviert werden und
erhalt das Zentrum zudem einen zug-
kraftigen Anker, dessen Présenz
aktuell ein Alleinstellungsmerkmal in
Hamburg bilden wiirde.
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B2-Bezirksentlastungszentrum Poppenbiittel (AEZ) (ZVB)

Distanz zum Projekt

Pkw: ca. 30 Min., OPNV: ca. 36 Min.

Kurzcharakteristik

Das Bezirksentlastungszentrum im Hamburger Nord-
osten erstreckt sich beiderseits der StraBe Heegbarg,
nordwestlich von S-Bahn und Busbahnhof.

Das regional ausstrahlende Alstertal-Einkaufszen-
trum (AEZ) mit angeschlossenem Galeria Kaufhof-
Warenhaus bildet den Kern des Angebots. Ergan-
zend ist auch die 6stliche Seite des Heegbargs (u.a.
Saturn) dem Zentrum zuzurechnen. Die zentrale
Funktion fiir die Walddoérfer ergibt sich auch durch
weitere Publikumseinrichtungen, Buronutzungen,
OPNV-Verkniipfungen und die P+R-Funktion.

Kennzeichnend fir die Einzelhandelsstruktur ist der
sehr hohe Anteil der Warengruppe Bekleidung/Schu-
he/Lederwaren, wobei auch in den Ubrigen zentren-
relevanten Warengruppen eine breite Angebotspalet-
te besteht. Das Besatzgenre ist mittel bis gehoben;
der niveauvolle Markenbesatz hebt sich deutlich von
den Ubrigen betrachteten B1-/B2-Zentren ab und
steht eher im Wettbewerb zur Innenstadt. Leerstande
sind kaum vorhanden bzw. es handelt sich Laden-
lokale, die fUr ihre neuen Mieter umgebaut werden.

Anbieter (Auswahl)

Galeria Kaufhof, P&C, H&M, C&A, Anson’s,
Appelrath-Clpper, Sport Sperk, Zara, Apple, Saturn,
Thalia, Rewe, Edeka, Budni

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in B2-Bezirksentlastungszentrum Poppenbiittel (AEZ)

Einzelhandels-

Verkaufsflache in Flachen-
umsatz " 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €/m?
Periodischer Bedarf ® 75,8 23,2 8.650 14,8 8.800
Aperiodischer Bedarf (a+b) 250,8 76,8 49.650 85,2 5.100
Bekleidung/Schuhe/
e 1573 482 34650 59,4 4.500
Leder
b) Hartwaren, davon: 93,5 28,6 15.000 25,7 6.200
+  Technik 43,9 13,4 4.500 7.7 9.800
*  Persénlicher Bedarf © 45,1 13,8 9.400 16,1 4.800
+ Ubrige Hartwaren 7 4,5 1,4 1.100 1,9 4.100
Gesamt 326,6 100,0 58.300 100,0 5.600
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Bewertung

Das B2-Zentrum préasentiert sich sehr
leistungsstark. In den hohen Flachen-
produktivitdten im aperiodischen Be-
darf spiegelt sich die hohe Kundenak-
zeptanz auch tber die Hamburger
Grenzen hinaus. Der Standort funktio-
niert aber auch als Nahversorgungs-
destination, wie es die Leistungsstar-
ke im periodischen Bedarfsbereich
nahelegt.

Aufgrund der Attraktivitat und
Fashionorientierung des Angebotes
im AEZ durfte eine Wettbewerbssitua-
tion zum Uberseequartier entstehen.

Insbesondere die tendenziell wohl-

situierte Einwohnerschaft der Wald-
dorfer stellt trotz der Entfernung fir
beide eine Zielkundschaft dar.

Das weit in das ndérdliche/nordéstliche
Umland reichende Einzugsgebiet des
AEZ wirde Uberlagert, auch ein Wett-
bewerb um Einkaufstouristen aus der
der Metropolregion ist zu erwarten.
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B2-Bezirksentlastungszentrum Osdorf (EEZ) (ZVB)

Distanz zum Projekt

Pkw: ca. 20 Min., OPNV: ca. 36 Min.

Kurzcharakteristik

Das kompakte Bezirksentlastungszentrum liegt

verkehrsgunstig an einer wichtigen Ausfallachse
(B431) im Hamburger Westen, verflgt jedoch — als
einziges der betrachteten B-Zentren — nicht Gber
einen U- oder S-Bahn-Anschluss.

Das Zentrum besteht im Wesentlichen aus der ge-
schlossenen Centeranlage Elbe-Einkaufszentrum,
erganzt um wenige Geschéfte im Umfeld sowie um
Gastronomie und Dienstleistungen.

Durch den Sortimentsschwerpunkt in der Warengrup-
pe Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und einen attrak-
tiven Markenbesatz im mittleren, nach oben abgerun-

deten Genre erreicht das B2-Zentrum eine hohe
Fashionkompetenz. Auch in den Ubrigen zentren-

pragenden Warengruppen ist ein vielfaltiges Angebot

vorhanden. Das gilt auch fir den periodischen Be-
darfsbereich, wozu auch das unmittelbare Center-

umfeld beitragt. Punktuelle Leersténde sind eher nur

voriibergehender Natur.

Anbieter (Auswahl)

P&C, Anson'‘s, C&A, H&M, Zara, New Yorker, Gortz,
Thalia, Saturn, Intersport Voswinkel, BabyOne, Budni,
Rewe-Center, Edeka

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im B2-Bezirksentlastungszentrum Osdorf (EEZ)

Einzelhandels-

Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 2015 2 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ® 56,6 25,9 9.050 19,4 6.300
Aperiodischer Bedarf (a+b) 161,8 741 37.550 80,6 4.300
Bekleidung/Schuhe/
4 89,0 40,8 24.350 52,3 3.700
Leder
b) Hartwaren, davon: 72,8 33,3 13.200 28,3 5.500
+  Technik ¥ 43,0 19,7 5.250 11,3 8.200
*  Personlicher Bedarf ® 27,2 12,5 6.800 14,6 4.000
+  Ubrige Hartwaren 7 2,6 1,2 1.150 2,5 2.300
Gesamt 218,4 100,0 46.600 100,0 4.700

Abgrenzung
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Bewertung

Das trotz der nicht ganz optimalen
OPNV-Anbindung gut etablierte B2-
Zentrum prasentiert sich leistungs-
stark und erreicht hohe Flachen-
produktivitaten.

Das gut etablierte und zuletzt 2010
erweiterte Shoppingcenter EEZ, das
sich quantitativ und qualitativ von den
nachstgelegenen Centerstandorten
abhebt, sorgt fir eine sehr gute
Marktposition im Hamburger Westen.
Die Reichweite des Einzugsgebietes
durfte sich aber auch weit in das
angrenzende Umland erstrecken.

Aufgrund der starken Fashionorien-
tierung und des kompetenten Mieter-
besatzes besteht eine gewisse Wett-
bewerbssituation zur Innenstadt. So
kénnte auch eine Konkurrenz zum
Uberseequartier entstehen, nicht
zuletzt mit Blick auf die Ansprache der
tendenziell kaufkraftstarken Ein-
wohnerschaft der Elbvororte.
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4.4 Sonstige relevante Standorte in Hamburg
Zentraler Versorgungsbereich Lange Reihe (ZVB)

Distanz zum Projekt Pkw: ca. 8 Min., OPNV: ca. 15 Min.

Kurzcharakteristik Die Lange Reihe in St. Georg hat sich zu einem
gefragten und beliebten Gastronomie- und Wohn-
quartier mit ,szenigem“ Charakter entwickelt. Auch
ein nennenswertes Einzelhandelsangebot ist dort
vorhanden. Dabei steht einerseits die periodische
Versorgungsfunktion im Fokus, die u.a. durch einen
in 2013 eréffneten, kompetent auftretenden Edeka-
Markt, einen Biomarkt und mehrere Drogeriemarkte
sichergestellt wird. Dariiber verstarken kleinteilig
strukturierte und teilweise originelle Shops aus dem
periodischen, modischen und persdnlichen
Bedarfsbereich die Bummelatmosphére.

Durch die zentrale, gut erreichbare Lage nahe des
Hauptbahnhofs, die nahe gelegenen kulturellen
Nutzungen (u.a. Schauspielhaus) und das Image als
Szenequartier verflgt die Lange Reihe Uber einen
hohen Bekanntheitsgrad tiber das Nahumfeld hinaus.
So diirfte der Bereich auch ein hohes Potenzial fiir
Streuumsétze aufweisen und auch Touristen
ansprechen.

Anbieter (Auswahl)  Edeka Niemerszein, Bio Company, Budni, Kik, Das
Lagerhaus

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im Lange Reihe

Einzelhandels- Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ® 20,9 67,4 4.350 54,4 4.800
Aperiodischer Bedarf (a+b) 10,1 32,6 3.650 45,6 2.800
Bekleidung/Schuhe/
2 4,7 15,2 1.850 23,1 2.500
Leder
b) Hartwaren, davon: 5,4 17,4 1.800 22,5 3.000
+  Technik ® 0,6 1,9 250 3,1 2.400
*  Personlicher Bedarf © 3,7 11,9 1.150 14,4 3.200
+ Ubrige Hartwaren ” 1,1 3,5 400 5,0 2.800
Gesamt 31,0 100,0 8.000 100,0 3.900

Abgrenzung

Bewertung

Trotz der Wahrnehmung als Szene-
viertel mit vielfaltiger Café- und Knei-
penszene mit interessanten, individu-
ellen Geschaften liegt der Angebots-
schwerpunkt der Langen Reihe im
periodischen Bedarfsbereich und da-
mit bei der Nahversorgungsfunktion.

Das im siidlichen Uberseequartier im
Fokus stehende modische Genre ist
dagegen nur in geringem Umfang ver-
treten und beschrankt sich auf klein-
flachige Shops. Leerstande sind kaum
vorhanden.

Insgesamt tritt die Funktion als Einzel-
handelsstandort hinter der Gastrono-
mie- und Treffpunktfunktion etwas in
den Hintergrund und weicht von dem
Profil typischer Haupteinkaufslagen
ab.

Insofern sind nur begrenzte Ange-
botsiberschneidungen zum sidlichen
Uberseequartier zu erwarten. Mit Blick
auf Uberschneidungen des méglichen
Kundenkreises ist anzufiihren, dass
die Lange Reihe ihren Eingang in die
Hamburg-Reiseflhrer gefunden hat
und daher auch von Touristen fre-
quentiert wird.
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C-Zentrum Wilhelmsburg (ZVB)

Distanz zum Projekt

Pkw: ca. 18 Min., OPNV: ca. 21 Min.

Kurzcharakteristik

Das C-Zentrum befindet sich direkt éstlich angren-
zend an den S-Bahnhof Wilhelmsburg rund um den
Berta-Krdger-Platz. In den vergangenen Jahren wur-
de das bestehende Einkaufszentrum bei laufendem
Betrieb umgebaut und modernisiert und der gesamte
Bereich auch gestalterisch aufgewertet. Kern des Ein-
zelhandelsangebots ist nunmehr das 2014 etappen-
weise (neu) erdffnete Luna Center mit Marktkauf und
verschiedenen mittelgroBen und kleinen Geschéften
in einer zweigeschossigen LadenstraBe. Im Umfeld
sind ergdnzende Geschafte anzutreffen, darunter ein
Lebensmitteldiscounter an der AlgermissenstraBe.
Auch Gastronomie und einzelhandelsnahe Dienst-
leistungen sowie durch weitere Einrichtungen wie
Biicherhalle, Kita, Sparkasse und Arzte erganzen das
Angebot. Im Umfeld des Zentrums befinden sich
ferner Bildungs- und Verwaltungseinrichtungen.
Schwerpunkt des Angebots sind die periodischen
Sortimente; im aperiodischen Bedarfsbereich ist das
Angebot haufig preisorientiert.

Anbieter (Auswahl)

Marktkauf, Penny, Budni, Rossmann, Kik, Quick
Schuh, Tchibo Prozente, Das Futterhaus, Danisches
Bettenlager

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im C-Zentrum Wilhelmsburg

Einzelhandels- Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ® 37,2 77,8 6.900 57,7 5.400
Aperiodischer Bedarf (a+b) 10,6 22,2 5.050 42,3 2.100
Bekleidung/Schuhe/
e 33 6,9 1450 12,1 2.300
Leder
b) Hartwaren, davon: 7,3 15,3 3.600 30,1 2.000
+  Technik 1,8 3,8 600 5,0 3.000
*+  Persénlicher Bedarf ® 3,8 7,9 1.650 13,8 2.300
+ Ubrige Hartwaren ") 1,7 3,6 1.350 11,3 1.300
Gesamt 47,8 100,0 11.950 100,0 4.000

Abgrenzung

Batinhofs

Bewertung

Die dichte Bebauung im Nahumfeld,
die ergdnzenden Nutzungen und die
Nahe zum S-Bahnhof und den jen-
seits davon gelegenen Publikums-
einrichtungen unterstitzen die Fre-
quentierung des Stadtteilzentrums.
Gleichwohl befindet sich das Luna
Center noch in der Anlaufphase;
etliche Ladenflachen sind noch
unvermietet.

Das C-Zentrum reflektiert in erster
Linie auf Wilhelmsburg und z.T. auf
angrenzende Stadtteile. Es erfillt —
mit Marktkauf als Vollsortimentsan-
bieter — v.a. im periodischen Be-
darfsbereich eine wichtige Versor-
gungsfunktion fir den Stadtteil, des-
sen Nahversorgungsstrukturen an-
sonsten stark durch Lebensmitteldis-
counter gepréagt sind. In den flr hé-
herrangige Zentren typischen Sorti-
menten (z.B. Bekleidung und Schuhe)
ist das Angebot bislang tGberschaubar
und weist aufgrund der starkeren
Preisorientierung nur bedingt Uber-
schneidungen zum siidlichen Uber-
seequartier auf.
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D-Zentrum Rothenburgsort (ZVB) Abgrenzung

Distanz zum Projekt Pkw: ca. 11 Min., OPNV: ca. 28 Min.

Kurzcharakteristik Ostlich der HafenCity schlieBt sich jenseits des
Elbbricken-Quartiers und des Oberhafenkanals der
Stadtteil Rothenburgsort an.

Dort bildet das Stadtteilzentrum am Rothenburgsorter
Marktplatz/LindleystraBe den Nutzungsschwerpunkt
eines zentralen Versorgungsbereichs, das im Ham-
burger Zentrensystem derzeit als D-Zentrum ausge-
wiesen ist.

Mit nur gut 2.400 m2 besteht dort ein Gberschaubares
Angebot rund um Penny und Budni als Magneten.
Dementsprechend liegt der Branchenschwerpunkt
beim periodischen Bedarfsbereich. Leerstédnde waren
nicht zu verzeichnen.

Entlang der HaupterschlieBungsachse Billhorner
Réhrendamm/Vierlander Damm/Ausschlager Allee
tragen — auBerhalb des Zentrums — zwei Lebens-
mittel- und ein Bekleidungsdiscounter in exponierter Bewertung
Lage ebenfalls zur Stadtteilversorgung bei.

Trotz der moderaten Verkaufsflachen-
Anbieter (Auswahl)  Penny, Budni, Mac Geiz ausstattung ist das D-Zentrum der

Struktur- und Leistungsdaten Nahversorgungsstandort mit dem
umfassendsten Angebot im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur in D-Zentrum Rothenburgsort Rothenburgsort und leistet dort daher

Einzelhanci;eIS- Verkaufsfliche in Flachen- einen wichtigen Beitrag zur
umsatz 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €/m? wohnungsnahen Nahversorgung.
Periodischer Bedarf ¥ 6,2 77,7 1.600 66,4 3.900 Gleichwohl ist kein Lebensmittelmarkt
mit Vollsortiment vorhanden, sodass
Aperiodischer Bedarf (a+b 1,8 22,3 810 33,6 2.200 . . .
periodt (@+b) auch mit Blick auf die Nahversorgung
E:::‘f)""g’“h“he’ 0.7 8.1 250 104 2,600 Kaufkraftabfliisse an andere Stand-
orte anzunehmen sind. Das geringe
8 . . . .
b) Hartwaren © 1 142 560 232 2.000 aperiodische Angebot ist in erster
. Technik 9 Linie preisorientiert.

Aufgrund der klaren Orientierung auf
wohnortnahe Nahversorgung sind

+ Ubrige Hartwaren 7 : : : : : geringe Uberschneidungen zum siidli-
chen Uberseequartier zu erwarten,
sowohl hinsichtlich des Sortiments als
.............................................................................................................. auch der Versorgungsfunktion.

*  Persénlicher Bedarf ©

Gesamt 8,0 100,0 2.410 100,0 3.300
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D-Zentrum Hammerbrook (ZVB)

Distanz zum Projekt Pkw: ca. 8 Min., OPNV: ca. 14 Min.

Kurzcharakteristik Das Hamburger Zentrensystem sieht in Hammer-
brook im Umfeld des S-Bahnhofs ein Nahversor-
gungszentrum (D-Zentrum vor). Tatsachlich findet
sich entlang der HammerbrookstraBe sowie in
Ladenzeilen der Bironutzungen am Sachsenfeld ein
meist kleinteiliger, teilweise nur einhiftiger Ge-
schéftsbesatz mit Einzelhandel/Ladenhandwerk,
Gastronomie und Dienstleistungen.

Es fehlen jedoch gréBere Magnetbetriebe des perio-
dischen Bedarfsbereichs, sodass die Flachenausstat-
tung im periodischen Bedarfsbereich gering ist und
die planerisch zugewiesene Nahversorgungsfunktion
derzeit nicht erfiillt wird. Stattdessen besteht eine
starke Ausrichtung auf die Nachfrage der zahlreichen
Beschéaftigten im Umfeld. Das aperiodische Angebot
umfasst in erster Linie Anbieter mit Zielkundschaft.

Perspektivisch wird sich das Einwohnerpotenzial im
Nahbereich durch mehrere Bauvorhaben deutlich
verbessern (1.300 Wohnungen zwischen Soninkanal
und Nagelsweg sowie am Nagelsweg 24). Dort ist
auch die Etablierung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters, eines Drogeriemarktes und ggf. erganzender
Shops vorgesehen.

Anbieter (Auswahl)  Golf House, Balimex Home & Wedding Center

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im D-Zentrum Hammerbrook

Einzelhandels- Verkaufsflache in Flachen-
umsatz " 20152 produktivitit
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €/m?
Periodischer Bedarf ® 1,7 41,6 620 28,8 2.800
Aperiodischer Bedarf (a+b) 2,4 58,4 1.530 71,2 1.600
Bekleidung/Schuhe/
Leder ¥
b) Hartwaren, davon:
+  Technik ®
*  Persénlicher Bedarf ©
+ Ubrige Hartwaren 7
Gesamt 4,1 100,0 2.150 100,0 1.900

Abgrenzung
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Bewertung

Aufgrund der geringen Flachenaus-
stattung und der Fokussierung auf
den arbeitsortnahen Bedarf der um-
liegenden Bironutzer einerseits sowie
Zielkunden andererseits bestehen
derzeit keine relevanten Uber-
schneidungen zum Projekt in der
HafenCity.

Auch wenn kaum Laden-Leerstéande
vorhanden sind, wird die Versor-
gungsfunktion eines D-Zentrums wird
derzeit nur unzureichend erf(llt.

Auch perspektivisch dirfte sich dies
kaum &ndern. Zwar wird sich die bis-
lang sehr geringe Potenzialbasis
durch Neubauvorhaben zukunftig ver-
bessern. Doch werden im Zusammen-
hang mit diesen Vorhaben auch Nah-
versorgungsstrukturen geschaffen.
Vor diesem Hintergrund liegt die Ver-
mutung nahe dass die derzeitige
Zentreneinstufung bei einer Uberar-
beitung des Zentrensystems tberprift
und ggf. hinterfragt wiirde.

In die Wirkungsanalyse wird das D-
Zentrum dennoch einbezogen.
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4.5 Nahversorgungsituation im Nahbereich

Nahversorgungsituation in der Innenstadt

Ubersicht 13: GroBere Lebensmittelmérkte (mit 500 m-Radius)
und Drogeriemarkte in der Innenstadt
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Kommentierung

Da im stdlichen Uberseequartier
potenziell auch in gréBerem Umfang
periodische Sortimente planerisch
zulassig waren, soll die Wirkungs-
analyse auch zur méglichen Beein-
tréchtigung der wohnortnahen Nah-
versorgung Stellung nehmen. Daher
wird im Folgenden ein resiimierender
Uberblick Giber die Nahversorgungs-
situation in der Innenstadt bzw. im
Nahbereich des Vorhabens gegeben
und der Blick auf den Versorgungs-
grad gerichtet.

Far die Nahversorgung der Bevdlke-
rung mit Waren des taglichen Bedarfs
sind im stationaren Einzelhandel v.a.
die gréBeren Lebensmittelmarkte und
die Drogeriemarkte von Bedeutung.
Das Angebot innerhalb der Innenstadt
ist in der nebenstehenden Ubersicht
dargestellt. Demnach besteht inner-
halb der City ein umfangreiches An-
gebot in der 6stlichen City und in der
Europa-Passage; erganzend sind der
GroBe Burstah, das Hanseviertel und
der Opernboulevard zu nennen. In der
HSH Nordbank Passage sollen nach
dem Umbau wieder Lebensmittel- und
Drogerieanbieter einziehen.

AuBerhalb der City stechen die als
Zentren abgegrenzten Bereiche
GroBneumarkt und Uberseequartier
Nord hervor. In der stdlichen Neu-
stadt besteht lediglich ein solitarer
Supermarkt.

Es féllt jedoch auch auf, dass es in
der Innenstadt Teilbereiche gibt, die
mehr als 500 m FuBweg vom né&chs-
ten Lebensmittemarkt entfernt sind.
Einen Verbesserungsbedarf lasst
auch die quantitative GegenUberstel-
lung von Angebot und Nachfrage
erahnen (siehe nachste Seite).
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Ubersicht 14: Gegeniiberstellung des in der Innenstadt getatigten
Einzelhandelsumsatzs im periodischen Bedarfsbereich mit dem
Nachfragevolumen der dort wohnenden Bevélkerung
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Kommentierung

Die Wohnbevélkerung im Innenstadt-
bereich reprasentiert ein Nachfrage-
volumen von rd. €41,7 Mio. flr perio-
dische Sortimente. Dem steht ein in
der Innenstadt erzielter Einzelhan-
delsumsatz von rd. €280,3 Mio. im
periodischen Bedarfsbereich gegen-
dber. Die fur periodische Sortimente
genutzte Verkaufsflache belduft sich
auf 37.650 m2, was einer sehr hohen
Ausstattung von 2,45 m2 je Einwohner
entspricht.

Der auf den ersten Blick sehr gute
Versorgungsgrad der Bevélkerung in
der Innenstadt relativiert sich bei
raumlich differenzierter Darstellung,
da die Einwohnerpotenziale in der
Innenstadt sehr ungleich verteilt sind
(Ubersicht 14).

Die wenigen Einwohner im Bereich
der traditionellen City und ihrer Rand-
lagen kdnnen sich vielerorts und um-
fassend wohnortnah versorgen,
wenngleich teilweise etwas langere
Wege in Kauf genommen werden
missen (Ubersicht 13). Auch im Be-
reich Speicherstadt/HafenCity
generiert der periodische Einzelhan-
del mehr Umsatz, als lokale Nach-
frage vorhanden ist, da viel Kaufkraft
von auB3en zuflieBt.

Dagegen Ubersteigt die Nachfrage der
lokalen Bevélkerung in der nérdlichen
und stdlichen Neustadt das vorhan-
dene Angebot. Es flieBt periodische
Kaufkraft an Versorgungsstandorte
auBerhalb des Nahbereichs ab.
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Nahversorgungsituation im tibrigen Nahbereich und SB-
Warenhauser

AuBerhalb der Innenstadt sind in den betrachteten D-Zentren Rothen-
burgsort und Hammerbrook nur zum Teil zugkréaftige Magnetbetriebe
festzustellen. Die lokale Bevdlkerung ist daher darauf angewiesen,
sich auch auBerhalb dieser Zentren zu versorgen. In Rothenburgsort
spielen dabei auch zwei exponiert gelegene Lebensmittel-Discounter
eine Rolle. In Hammerbrook wird sich die Angebotssituation im Zu-
sammenhang mit anstehenden Wohnungsbauvorhaben verbessern.

In St. Georg flieBt die Lange Reihe als Zentrum in die Betrachtung ein.

Dort fungiert Edeka Niemerszein als Magnetbetrieb, ergénzt durch
zwei Budni-Filialen und einen mittelgroBen Bio-Supermarkt. Ergén-
zend sind am Steindamm zwei Lebensmittel-Discounter und zahl-
reiche kleine und mittelgroBe Lebensmittelméarkte ethnischer Préagung
zu erwahnen, die sich in puncto Zielkundschaft und Angebotsausrich-
tung sehr stark vom siidlichen Uberseequartier unterscheiden diirften.

Im Stadtteil Veddel sorgt ein kleiner Penny-Markt fir eine Grundver-
sorgung.

SB-Warenhdauser, die ergdnzend zur wohnortnahen Nahversorgung
aufgesucht werden, finden sich z.B. am Berliner Tor/Beim Strohhause
(real,-) und in Wilhelmsburg (Marktkauf im Luna-Center).

Erwahnenswert ist schlieBlich auch das geplante Quartierszentrum im
Baakenhafen. Dieses ist Teil der HafenCity, liegt aber auBerhalb der
Innenstadt. Zur Versorgung des Quartiers sind am Lola-Rogge-Platz
u.a. ein Lebensmittelmarkt mit Backshop und ein Drogeriemarkt
geplant, erganzt durch weitere Shops sowie weitere zentrale Funktio-
nen. Die zukiinftigen Bewohner der in zugeordneten Quartieren
geplanten Wohneinheiten sowie Beschéftigte (u.a. im Bereich Elb-
briicken) stellen dabei ein prinzipiell ausreichendes Nahpotenzial dar.

Fazit

Insgesamt zeigen sich innerhalb der Innenstadt und angrenzender
Bereiche deutliche Unterschiede hinsichtlich des Versorgungsgrades
mit periodischen Angeboten sowie hinsichtlich der Versorgungs-
funktion, Reichweite und Zielgruppen der Standortbereiche, sodass
auch die mégliche Betroffenheit durch das siidliche Uberseequartier
variieren durfte.
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4.6 Sonstige Zentren in Hamburg

AuBer den vorstehend dargestellten, detailliert erfassten Hamburger
Zentren gibt es in Hamburg weitere acht B1- und B2-Zentren, denen
im Hamburger Zentrensystem ebenfalls eine Rolle fir die Versorgung
mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs zukommt. Diese
werden nachfolgend kurz beschrieben, aufgrund der voraussichtlich
geringeren Betroffenheit jedoch nicht so detailliert dargestellt wie die
relevanten Zentren.

B1-Zentrum OsterstraBe/Hoheluft

Das zweigeteilte B1-Zentrum umfasst den Zentrumsteil OsterstraBe
zwischen Eppendorfer Weg und MethfesselstraBBe, z.T. einschlieBlich
der NebenstraBen. Neben dem gut bestiickten Nahversorgungsange-
bot ist dort ein Karstadt-Warenhaus als groBer Magnetbetrieb zu er-
wahnen, der durch kleine und mittelgroBe Shops v.a. aus dem mittle-
ren Preissegment ergénzt wird. Der Zentrumsteil entlang der Hoheluft-
chaussee und GartnerstraBe sowie Seiten- und NebenstraBen ist
recht weitldufig. Das Angebot ist noch starker auf Nahversorgungs-
sortimente fokussiert; das modische Angebot und das Techniksorti-
ment spielen eine untergeordnete Rolle. Das B1-Zentrum reflektiert
auf ein kompaktes Einzugsgebiet, das aufgrund der hohen Besied-
lungsdichte aber dennoch gut bestlckt ist.

B1-Zentrum Eppendorf/Winterhude

Der Zentrumsteil Eppendorf im zweigeteilten Bezirkszentrum erstreckt
sich vom Eppendorfer Markt entlang der Eppendorfer LandstrafBe bis
in den Eppendorfer Baum und angrenzende StraBen. Mit Ausnahme
von TK Maxx in der ehemaligen Karstadt-Immobilie sowie BoConcept
und Buchhandlung Heymann sind gréBere Ladenflachen durch perio-
dische Anbieter belegt. Dennoch ist in dem sehr weitldufigen Bereich
ein nennenswertes aperiodisches Angebot vorhanden, auch im modi-
schen Bedarfsbereich. In dem stark vertretenen gehoben Genre spie-
gelt sich das hohe Kaufkraftniveau des Stadtteils und des kompakten
Einzugsgebietes. Im Zentrumsteil Winterhude konzentriert sich das
Angebot zum einen rund um den Winterhuder Marktplatz und einmun-
dende StraBen (u.a. Forum Winterhude und Buddenhagen Elektro-
fachmarkt, periodische Anbieter und kleinteiliger Besatz). Zum an-
deren ist auch im Bereich Mihlenkamp/GertigstraBe/JarrestraBe ein
signifikantes Angebot zu finden. Das Angebot im modischen Bedarfs-
bereich ist Uberschaubar. Beide Standortbereiche fokussieren auf
Quartiersversorgung und haben kompakte Einzugsgebiete.
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(Teil-)B1-Zentrum Fuhlsblitteler StraBe

Die tradierte Einzelhandelslage im Stadtteil Barmbek hat in den ver-
gangenen Jahren (u.a. SchlieBung von Hertie) an Bedeutung verlo-
ren. Der straBenbegleitende Einzelhandel ist stark durch das preisori-
entierte Genre, einen geringen Filialisierungsgrad und einen hohen
Anteil an Nahversorgung gekennzeichnet. Die modische Kompetenz
ist schwach ausgepragt. So wird nur ein begrenztes Einzugsgebiet
erreicht; eine Ausnahme bildet der kompetent auftretende Outdoor-
Anbieter Globetrotter, der seine Kunden aus einem groBen, Uber-
regionalen Umkreis rekrutiert. Die geplante einzelh&ndlerische
Nachnutzung der Hertie-Immobilie kbnnte neue Impulse setzen.

B2-Zentrum Farmsen

Aus einzelhandlerischer Sicht pragt vor allem die Centeranlage ,Ein-
kaufstreffpunkt Farmsen” das B2-Zentrum. Dort fungiert ein real,- SB-
Warenhaus, erganzt durch weitere periodische Anbieter, als Fre-
quenzbringer. Aber auch Betriebe anderer Branchen sind vorhanden,
wobei hier C&A, H&M und Medimax als Anker zu nennen sind, er-
ganzt durch weitere Filialisten und inhabergefihrte Geschéfte aus
dem unteren und mittleren Preisgenre. In den vergangenen Jahren
etablierte Wettbewerbsstandorte (u.a. in Tonndorf und Bramfeld)
schranken allerdings die Abschépfungsperspektiven des prinzipiell
verkehrsglnstig gelegenen Zentrums etwas ein.

B2-Zentrum Rahlstedt

Das Zentrum wird zum einen durch das ,Rahlstedt-Center” gepréagt,
das im Obergeschoss mehrere Leerstédnde aufweist. Es umfasst einen
gut aufgestellten Nahversorgungsbaustein. Das aperiodische Sorti-
ment stlitzt sich u.a. auf die Anker H&M, Adler, Deichmann, Gértz und
Medimax; das dartber hinausgehende modische Angebot ist Gber-
schaubar. Zum anderen besteht im FuBgangerzonenbereich Schweri-
ner StraBe/BahnhofstraBe ein Besatz mit tendenziell lokalen, kleinfla-
chigen und vielfach nahversorgungsorientierten Anbietern. Am Bahn-
hof wurden 2013 die Bahnhofsarkaden eréffnet; auch hier gibt es
noch Leerstande.

B2-Zentrum Langenhorn-Markt

Das Zentrum erstreckt sich beiderseits des Ring 3. Im Siiden umfasst
es den Uberwiegend kleinteiligen und auch stark durch Dienstleistun-
gen gepragten Besatz entlang der Tangstedter LandstraBe sowie das
Krohnstieg Center mit Marktkauf und erganzenden, vielfach preisori-
entierten Fachmarkten. Im Norden agiert Kaufland im Standortver-
bund mit dem offenen EKZ Langenhorner Markt, fiir das Umbauplane
bestehen, die in den kommenden zwei Jahren umgesetzt werden
sollen. Der bisherige Angebotsschwerpunkt liegt klar im periodischen
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Bedarfsbereich, sodass das Zentrum primar auf den Stadtteil reflek-
tiert. Durch die verkehrsglinstige Lage besteht darliber hinaus ein
Potenzial fir Streuumsétze aus einem etwas gréBeren Umkreis.

B2-Zentrum Neugraben-Fischbek

Sidlich des S-Bahnhofs Neugraben erstreckt sich das Zentrum bis
zum Kaufland-SB-Warenhaus und schlie8t die FuBgangerzone Markt-
passage und das Suderelbe-Einkaufszentrum ein. Dessen —vom
Eigentimer angekindigte — Modernisierung steht noch aus. Das
Angebot ist stark auf periodische Sortimente und preisorientierte An-
bieter fokussiert. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist das
Zentrum schwach profiliert, und in puncto Architektur- und Aufent-
haltsqualitét ist die Attraktivitat gering.

B2-Zentrum Eidelstedt

Das Zentrum umfasst den Bereich um den Eidelstedter Platz mit an-
grenzenden StraBenzigen, darunter die FuBgéngerzone Alte Elbgau-
straBBe und abschnittsweise die LohkampstraBe. Zu den Magneten
und gréBeren Anbietern gehdren das dreigeschossige Eidelstedt
Center (u.a. Rewe, Rossmann, Reno), mehrere Lebensmittelanbieter
(Edeka, Aldi, Penny) sowie Woolworth und Kik. Insgesamt ist das An-
gebot Uberschaubar, und es besteht ein klarer Schwerpunkt im Be-
reich der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Das Angebot im Bereich
Bekleidung/Schuhe und Hartwaren ist weniger umfangreich und profi-
liert. So erreicht das B2-Zentrum nur ein kompaktes Einzugsgebiet.
Eine Erweiterung des Eidelstedt-Centers, die das Angebot hatte
verbessern kénnen, wurde in 2012 durch Blrgerentscheid gestoppt.
Neben dem periodischen Angebot und dem Wochenmarkt tragen
weitere Publikumsnutzungen (u.a. Biicherhalle, Birgerhaus, Gastro-
nomie, Dienstleistungen) sowie die Funktion als OPNV-Knotenpunkt
zur Grundfrequenz bei.
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4.7 Buchholz, Innenstadt (ZVB)

Distanz zum Projekt

Pkw: ca. 34 Min., OPNV: ca. 37 Min. (ab Bf. Buchholz)

Kurzcharakteristik

Der gewachsene, innerstadtische Einzelhandel im
Stadtkern von Buchholz wird durch den innerstadti-
schen StraBenring umschlossenen, und erstreckt sich
dartber hinaus auf den &stlichen Abschnitt der Bremer
StraBe. Die OPNV-Anbindung wird durch drtliche
Buslinien und den am Innenstadtrand gelegenen
Bahnhof sichergestellt.

Das Angebot verteilt sich auf FuBgéngerzonen, die
Einkaufszentren Buchholz Galerie und City Center,
mehrere groBe Kauf-/Warenhduser und ergénzenden
straBenbegleitenden Einzelhandel und bietet insofern
ein abwechslungsreiches Einkaufserlebnis.

Der Branchenschwerpunkt liegt klar im Bereich der
City-Leitbranche Bekleidung/Schuhe/Lederwaren, aber
auch im periodischen Bedarfsbereich ist Buchholz gut
aufgestellt. Das Techniksegment ist dagegen
vergleichsweise schwach ausgepragt. Der vielféltige
und ansprechende Besatz umfasst weit verbreitete
Filialisten und lokale Anbieter. Das dominierende
mittlere Besatzgenre wird nach oben und unten ab-
gerundet.

Anbieter (Auswahl)

Buchholz Galerie (u.a. Ramelow, H&M, Vigele), C&A,
Famila, Woolworth, Druse, Derboven, Penny

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt Buchholz

Einzelhandels- Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €m?
Periodischer Bedarf ® 40,6 42,8 8.300 28,2 4.900
Aperiodischer Bedarf (a+b) 54,3 57,2 21.150 71,8 2.600
Bekleidung/Schuhe/
e 30,2 31,8 12350 41,9 2.400
Leder
b) Hartwaren, davon: 241 25,4 8.800 29,9 2.700
+  Technik 6,3 6,6 1.800 6,1 3.500
*  Persénlicher Bedarf © 13,7 14,4 4.650 15,8 2.900
+ Ubrige Hartwaren " 4,1 4,3 2.350 8,0 1.700
Gesamt 94,9 100,0 29.450 100,0 3.200
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Abgrenzung durch GfK GeoMarketing im Zuge
friiherer Studien fir die Stadt Buchholz

Bewertung

Die Innenstadt des Mittelzentrums
Buchholz erflllt eine tberértliche Ver-
sorgungsfunktion. Sie ist erste Anlauf-
stelle fir den Einkauf innenstadttypi-
scher Leitsortimente in Buchholz und
seinem Umland.

Die Frequentierung wird durch das
periodische Angebot unterstitzt. Leer-
sténde sind nur punktuell vorhanden;
eine Ausnahme bildet das nicht mehr
zeitgemaBe City-Center mit erhebli-
chem Investitionsbedarf und etlichen
Leerstédnden. Die insgesamt moderate
Flachenproduktivitat von 3.200 €/m?
durfte sich durch eine angedachte
Neupositionierung des City Centers
und bei einer weiteren Marktetablie-
rung der Buchholz-Galerie noch stei-
gern lassen.

Nicht die gesamte Nachfrage wird im
Mittelzentrum gedeckt, sodass z.T.
auch héherrangige Einkaufsorte auf-
gesucht werden. Hier kdnnte auch
das Uberseequartier eine Rolle spie-
len, wobei die groBBe Entfernung ein-
schrénkend zu berlcksichtigen ist.
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4.8 Norderstedt, Hauptzentrum Garstedt (ZVB)

Distanz zum Projekt Pkw: ca. 33 Min., OPNV: ca. 45 Min.

Kurzcharakteristik Die 1970 aus Gemeinden entstandene Stadt verfugt
nicht Uber ein gewachsenes, der StadtgréBe entspre-
chendes Stadtzentrum. Diese Funktion Gibernimmt in
erster Linie das Hauptzentrum Garstedt, das auch
von einer direkten U-Bahn-Anbindung und dem vor-
gelagerten Busbahnhof profitiert. Das Zentrum um-
fasst das aus mehreren Bauteilen bestehende
Herold-Center, eine in 2014 modernisierte und erwei-
terte Warenhausimmobilie, Mébelhaus Kabs sowie
erganzende zentrenpragende Nutzungen (u.a. Fi-
nanzamt, Blicherei, Arztehaus) im Umfeld.

Der Angebotsschwerpunkt liegt innenstadttypisch im
modischen Bedarfsbereich. Insgesamt besteht eine
ausgewogene Branchenstruktur, nachdem im Zuge
des Karstadt-Umbaus langjéhrige Angebotsliicken
geschlossen werden konnten.

Auch der bislang weniger ausgepragte periodische
Angebotsbaustein wird perspektivisch gestarkt wer-
den, da sich im siidlichen Bereich des Zentrums ein
Nahversorgungszentrum mit ergdnzenden Fachmark-
ten im Bau befindet. Das Angebot wird in hohem
MaBe durch bekannte Filialisten im mittleren, nach
oben und unten abgerundeten Genre gepragt.

Anbieter (Auswahl)  Herold-Center (u.a. P&C, C&A, H&M, Rewe, Budni),
Karstadt, Karstadt Sports, Saturn, Mébel Kabs

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im Hauptzentrum Garstedt, Norderstedt

Einzelhandels- Verkaufsflache in Flachen-
umsatz ! 20152 produktivitat
Warengruppen in Mio. € in % in m2 in % ca. in €/m?
Periodischer Bedarf ® 30,0 22,9 4.250 12,4 7.100
Aperiodischer Bedarf (a+b) 101,2 771 30.000 87,6 3.400
Bekleidung/Schuhe/
2 50,6 38,6 16.600 48,5 3.000
Leder
b) Hartwaren, davon: 50,6 38,6 13.400 39,1 3.800
+  Technik ® 24,5 18,7 4.250 12,4 5.800
*  Personlicher Bedarf © 19,8 15,1 6.000 17,5 3.300
 Ubrige Hartwaren ” 6,3 4,8 3.150 9,2 2.000
Gesamt 131,2 100,0 34.250 100,0 3.800
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Bewertung

Das Hauptzentrum Garstedt ist mit
Abstand die wichtigste Einkaufsadres-
se fir innenstadtrelevante Sortimente
in Hamburgs prosperierender Nach-
barstadt Norderstedt.

Die Flachenproduktivitdten sind ange-
sichts der darin enthaltenen, typi-
scherweise leistungsschwéacheren
Betriebstypen (Warenhaus, Mébel-
haus) als respektabel zu bewerten;
Leersténde gibt es nur punktuell.

In Richtung Hamburg ist ein kompak-
tes Einzugsgebiet zu unterstellen, im
nérdlichen Umland ergibt sich eine
sektorale, Uberdrtliche Ausstrahlung.
Primar lebt das Zentrum aber von
seiner guten Marktposition im Kern-
einzugsgebiet, also in Norderstedt
selbst. Diese (wohnortnahe) Versor-
gungsfunktion kann das Uberseequar-
tier wegen der groBen Entfernung
nicht Ubernehmen. Wahrscheinlicher
ist, dass heute bereits bestehende
Kaufkraftabfliisse aus Norderstedt in
Teilen umgelenkt werden.
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4.9 Sonstige Zentren und Standorte in der Region

Um ein Bild von der Versorgungssituation im Einzugsgebiet zu ver-
mitteln, werden nachfolgend ausgewahlte Einzelhandelsstandorte
bzw. Innenstadte innerhalb und auBerhalb des Einzugsgebietes skiz-
ziert. Eine detaillierte Priifung der Umsatz-Umverteilungen ist fir diese
Orte nicht vorgesehen, die aggregiert in die Berechnungen einflieBen
und deren mogliche Betroffenheit Gber Analogieschlisse zu den de-
tailliert gepriften Zentren ermittelt wird. Daher erfolgt die Darstellung
hier qualitativ in kurzer und knapper Form.

Dabei stehen insbesondere solche Stadte im Fokus, die aufgrund
ihrer GroBe und einzelhandlerischen Bedeutung oder ihrer Néhe zu
Hamburg relevant erscheinen. Sie werden nach der Entfernung zum
Mikro-Standort sortiert.

Mittelzentrum Pinneberg (20 km nordwestlich)

Der innerstadtische Haupteinkaufsbereich der Kreisstadt Pinneberg ist
verkehrsberuhigt und weist unterschiedliche Lagequalitadten auf. Ein
fast durchgangiger Einzelhandelsbesatz ist im dstlichen Bereich anzu-
treffen (u.a. Bekleidungshaus Glindmeyer sowie Uberregional agieren-
de Anbietern wie H&M, New Yorker und Gerry Weber). Die Rathaus-
Passage (u.a. C&A, Deichmann und Douglas) ist ein weiterer Haupt-
lagenbereich. Auch in den Nebenlagen agieren Filialisten wie Schuh
Kay, Woolworth und Budnikowsky. Insgesamt entfaltet die Innenstadt
durch ein vergleichsweise gut ausgestattetes, in erster Linie durch
Filialunternehmen bestimmtes Fashionangebot Attraktivitat, erganzt
durch groBflachige Fachmarktangebote im AuBenbereich. Dennoch
erreicht der 6rtliche Einzelhandel nur eine begrenzte Ausstrahlung
und realisiert eine Einzelhandelszentralitat von lediglich 69,8.

Mittelzentrum Wedel (20 km westlich)

Neben einer flachendeckenden periodischen Versorgung verfigt We-
del Uber zwei Standortbereiche, an denen sich das aperiodische An-
gebot konzentriert. Dies ist zum einen die Innenstadt mit den Welau
Arcaden. Hier agieren u.a. die Textiliten Lehmann und Winat, Schuh
Kay, Armbruster, Edeka, C&A, Deichmann und Buch Heymann sowie
eine Reihe kleinteiliger Anbieter. Zum anderen sind im beliebten, ver-
kehrsorientierten Famila-Fachmarktzentrum auch Anbieter innenstadt-
relevanter Branchen anzutreffen (u.a. Takko, Schuh Siemes, Euro-
nics). Aufgrund der raumlichen Nahe zu Hamburg und den Angebots-
strukturen in Nachbarstadten erreicht der Wedeler Einzelhandel nur
ein kompaktes Einzugsgebiet und eine Einzelhandelszentralitét von
66,6.
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Mittelzentrum Ahrensburg (23 km nordéstlich)

MaBgeblicher Einzelhandelsstandort in Ahrensburg ist die Innenstadt
mit einem recht attraktiven Mix von zumeist kleinteiligen lokalen An-
bietern und Filialisten. In dem kompakten Einkaufsbereich sind alle
maBgeblichen Anbieter I&ngs der Hamburger StraBe, der Rathaus-
straBe und des Rathausplatzes vom Rondeel auf kurzem Wege er-
reichbar. Mit dem Einkaufszentrum ,City-Center Ahrensburg” wurde
das Angebot in 2009 um zugkréftige Filialisten ergénzt. MaBgeblicher
innerstadtischer Magnetbetrieb ist nach wie vor das Kaufhaus Ness-
ler, dessen Angebot im Bekleidungssegment dem mittleren bis hoch-
preisigen Genre zuzuordnen ist und das auch einige Shops anderer
Warengruppen umfasst. Im Ubrigen Stadtgebiet sind die Einzelhan-
delsschwerpunkte eher dem periodischen Bedarfsbereich oder den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Die Kaufkraftzu-
flisse aus dem Umland werden durch Abflisse u.a. nach Hamburg
wieder ausgeglichen (Einzelhandelszentralitat 98,3).

Mittelzentrum Winsen (Luhe) (29 km siidéstlich)

Der zentrale Einzelhandelsbereich der Kreisstadt Winsen (Luhe) ist in
der Ortsmitte rund um die RathausstrafBe lokalisiert. Hier sind einige
Uberregional operierende Filialisten angesiedelt, ergénzt durch klei-
nere Fachgeschafte. Weitere Einzelhandelsschwerpunkte auBerhalb
der Ortsmitte bieten nicht-zentrenrelevante Sortimente an. Wichtigster
AuBenstandort ist das Pkw-orientierte Fachmarktzentrum Luhepark,
mit Famila SB-Warenhaus sowie u.a. Takko, Expert und Sporthaus
Schneider. Insgesamt erreicht der Winsener Einzelhandel aber nur
eine unterdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat (92,0), die Kauf-
kraftabflisse an andere Einkaufsorte signalisiert.

Mittelzentrum Buxtehude (31 km siidwestlich)

Im Mittelzentrum Buxtehude bestimmt im Wesentlichen die Innenstadt
mit der Einkaufsachse Lange StraBe/BahnhofstraBe und einer stadte-
baulich attraktiven FuBgangerzone um die Altstadt herum die 6rtliche
Szene. Hier agiert als mit Abstand wichtigster Magnet das leistungs-
starke Kaufhaus Stackmann. Auch einige namhafte Filialisten, erganzt
durch interessante inhabergefihrte Laden, bilden das Angebot. Im
eher ,nichternen’ stidlichen Abschnitt dieser Einkaufslage agieren
preisorientierte Anbieter und ein SB-Warenhaus. Insgesamt ist in der
Stadt Buxtehude ein leistungsstarker und attraktiver Einzelhandelsbe-
satz mit Uberdrtlicher Ausstrahlung (Einzelhandelszentralitat 123,1)
anzutreffen; die historische Innenstadt zeichnet sich dabei auch durch
atmospharische Qualitaten aus.
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Mittelzentrum EImshorn (36 km nordwestlich)

Die bedeutendste Bestandslage des Einzelhandels in ElImshorn (Kreis
Pinneberg) ist die Innenstadt. Entlang der FuBgéangerzonen und in
SeitenstraBen agieren u.a. das Modehaus Ramelow, Schuh Kay, New
Yorker, Reno, Takko, Douglas, BR-Spielwaren, Heymann Buch-
zentrum und Ernsting‘s family, ergénzt durch &rtliche Einzelhandels-
akteure. Ostlich der Bahnlinie sowie stidlich der Kriickau sind punktu-
elle Einkaufsbereiche zu finden. Wichtigster Standort im duBeren
Stadtgebiet ist der Fachmarktbereich Grauer Esel mit zahlreichen
Fachmaérkten in teils lockerer Folge (u.a. Media Markt, Teppick Kibek,
Roller, OBI, Toom Baumarkt). Zum Teil erreichen sie eine weite
Ausstrahlung bis in das westliche Hamburger Stadtgebiet. Insgesamt
erreicht EImshorn so eine hohe Einzelhandelszentralitat von 147,1.

Mittelzentrum Kaltenkirchen (36 km nérdlich)

Das Mittelzentrum Kaltenkirchen weist in Relation zur Stadtgr6Be und
mittelzentralen Bedeutung einen auBerordentlich gut und vielféltig
ausgestatteten Einzelhandelsbesatz auf. Neben der Innenstadt ein-
schlieBlich der ,Neuen Mitte" und dem fast fertiggestellten ,Ohland
Park® im éstlichen Stadtgebiet ist insbesondere der dezentrale Haupt-
standort des grofBflachigen Mobel-, Textil und Sporthauses dodenhof
im Nordwesten der Stadt zu erwahnen, das zur Erweiterung ansteht.
Durch das sehr attraktive Angebot (neben Mébel und Einrichtungs-
bedarf u.a. auch mit Fashionartikel namhafter Labels, Schuhe, Sport-
artikel und Hausgeratetechnik) und die verkehrsgiinstige Lage unmit-
telbar an der A7 erreicht dieser Standortbereich eine Uberregionale
Bedeutung. Dadurch reflektiert der Kaltenkirchener Einzelhandel auf
ein weites Einzugsgebiet und eine Einzelhandelszentralitat von 201,0,
wobei dodenhof bis in den Norden Hamburgs ausstrahlen durfte.

Mittelzentrum Bad Oldesloe (42 km nordéstlich)

Der stadtebaulich ansprechende innerstédtische Hauptgeschafts-
bereich der Kreisstadt Bad Oldesloe hat seine Stérke v.a. im Beklei-
dungssegment, wobei ein mittleres Preisniveau vorherrscht. Anbieter
in der FuBgangerzone sind u.a. C&A, Bekleidungshaus Rohde, Kik,
Woolworth, Jeans Fritz und Douglas, erganzt durch interessante in-
habergefuhrte Anbieter. Der dstliche Abschnitt ist dabei deutlich star-
ker aufgestellt als der westliche; auch Nebenlagen mit dispersem Be-
satz sind vorhanden. Obwohl im Einflussbereich von Libeck gelegen,
erreicht Bad Oldesloe insgesamt eine Uberdrtliche Ausstrahlung mit
einer Einzelhandelszentralitat von 119,3.
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Mittelzentrum Stade (47 km westlich)

Die historische und stadtebaulich sehr ansprechende Stader Innen-
stadt ist mit Ausnahme der beiden Textilanbieter H&M und C&A vor-
nehmlich durch kleinteiligen Einzelhandelsbesatz gepragt. Die A-Lage
HolzstraBe weist die hdchste Filialistendichte auf, wahrend in der Sat-
telmacher- und Post-/HdkerstraBe viele inhabergefiihrte Anbieter zu
finden sind (u.a. Peters Modehaus und das Modehaus Brokelmann).
AuBerhalb des historischen Kerns, aber innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, fungiert ein SB-Warenhaus als Magnet. Die Han-
sestadt verflgt nicht nur Gber einen vergleichsweise abwechslungs-
reichen Innenstadtbesatz, sondern auch Uber diverse groBflachige
Anbieter im AuBenbereich, darunter auch Media Markt und Textil-
méarkte rund um den Standortbereich Haddorfer Grenzweg/Am Stein-
kamp. Aufgrund seiner Angebotsstérke strahlt der Stader Einzelhan-
del nicht nur in den gesamten gleichnamigen Landkreis aus, sondern
auch in Teile des Landkreises Cuxhaven und erreicht eine hohe
Einzelhandelszentralitat von 135,6.

Oberzentrum Liineburg (50 km siidéstlich)

Der LUneburger Einzelhandel zeichnet sich durch ein ausgewogenes
Angebotsverhaltnis zwischen fachmarktgepréagten bzw. von groB-
flachigen Einzelhandelsunternehmen bestimmten AuBenstandorten
und einer hoch attraktiven Innenstadt aus. Neben einer Reihe nam-
hafter Filialbetriebe und mehreren groBflachigen Anbietern (u.a.
Karstadt, P&C, C&A, TKMaxx und Strauss Innovation) sind in der
historischen Innenstadt zudem auch interessante lokale Einzelhandler
vornehmlich aus den Hartwarenbereich zu finden. Aufgrund des sehr
leistungsstarken und vielfaltigen Angebotes ist fir Liineburg ein sehr
weitrdumiges Einzugsgebiet anzusetzen, was sich auch in der Einzel-
handelszentralitat (130,3) widerspiegelt.

Oberzentrum Liibeck (63 km nordéstlich)

In der Hansestadt Libeck hat sich insgesamt eine sehr vielféltige und
leistungsstarke Einzelhandelslandschaft entwickelt. Libeck kann mit
einer angebotsseitig wie auch stadtebaulich interessanten und ab-
wechslungsreichen Innenstadt aufwarten, verfligt auch Uber ausge-
sprochen leistungsstarke, flachenintensive AuBenstandorte (insbe-
sondere IKEA mit dem benachbarten LUV Shoppingcenter und
Hornbach Baumarkt, CITTI-Park (soll erweitert werden) und das
Moénkhof Karree).

Relevantester Einzelhandelsstandort ist aber die Innenstadt, die sich
Uber die gesamte Altstadtinsel erstreckt, mit dem FuBgéngerzonen-
bereich Breite StraBe zwischen Kohlmarkt und Beckergrube als
Hauptlage. Im Hauptlauf mit der héchsten Einzelhandelsdichte ist eine
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Vielzahl groBer Filialisten lokalisiert. Als Magnetbetriebe fungieren hier
Karstadt, P&C und die Bekleidungsanbieter C&A, H&M, TK Maxx und
Zara. Am sidlichen Rande der Hauptlage agiert am Kohlmarkt mit
dem Haerder-Center auch ein innerstadtisches Shoppingcenter (u.a.
mit New Yorker, Tally Weijl und H&M weitere frequenzstarke Young
Fashion-Anbieter). An der KénigstraBe sind vor allem kleinere Filialis-
ten zu finden. In der Nebenlage HuixstraBe ist der Einzelhandelsbe-
satz schwerpunktmé&Big kleinteilig und inhabergefihrt. Insgesamt
weist der Libecker Innenstadteinzelhandel eine hohe Angebotsvielfalt
und abwechslungsreiche, attraktive Einzelhandelsbetriebe unter-
schiedlicher Genres und GroBe auf. Zur hohen Attraktivitat tragt auch
die stédtebauliche Qualitat bzw. das historische Ambiente bei
(UNESCO-Weltkulturerbe). So strahlt der Libecker Einzelhandel weit
in die Region aus, kann sich auf ein hohes touristisches Potenzial
stlitzen und erreicht mit 148,8 eine hohe Einzelhandelszentralitat.

Oberzentrum Neumiinster (64 km nérdlich)

Die vielféltige Einzelhandelslandschaft Neumiinsters steht mit der im
Herbst 2015 erfolgenden Eréffnung des Einkaufszentrums Holsten-
Galerie und der angeklndigten SchlieBung des Karstadt-Waren-
hauses Mitte 2016 vor einem Umbruch. Mit der neuen innerstadti-
schen Centeranlage (u.a. H&M, TK Maxx, Deichmann, CCC, Media
Markt, Intersport, dm) werden einerseits neue, bisher in Neumdiinster
nicht prasente Anbieter etabliert. Andererseits ist eine raumliche
Konzentration des Angebotes zu erwarten. Neumunster weist zudem
starke AuBenbereiche auf (u.a. Nortex Mode-Center und Freesen
Center). Ein relevanter Wettbewerbsstandort ist das 2012 eréffnete
Designer Outlet Center im Siiden Neumdinsters. Mit dem Ende
September 2015 er6ffneten zweiten Bauabschnitt (35 weitere Laden-
einheiten; insgesamt nunmehr 27.000 m2 Verkaufsflache) wurde das
schon jetzt starke Modesegment weiter ausgebaut; auch unterschied-
liche Accessoires namhafter Marken werden angeboten. Bereits jetzt
liegt die Einzelhandelszentralitdt Neumunsters bei hohen 156,4 und
durfte sich mit der Marktetablierung der Neuerdffnungen noch weiter
entwickeln.

Designer Outlet Soltau (70 km stidlich)

Das Designer Outlet Soltau an der A 7 zielt auf touristisches Potenzial
wie auch auf Kunden aus Hamburg und Bremen. In den rund 80
Shops werden Marken und Labels aus den Sortimentsbereichen
Bekleidung, Sportartikel, Lederwaren, Schuhe und Wohnaccessoires
angeboten. Nach Wunsch der Betreiber soll die derzeitige Verkaufs-
flache von rund 10.000 m2 verdoppelt werden, das Land Niedersach-
sen spricht sich jedoch gegen die Erweiterungsplane aus.
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5 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Methodische Erlduterung

Als Einzugsgebiet wird der réumliche Bereich bezeichnet, innerhalb
dessen die Bevdlkerung eine signifikante Einkaufsorientierung auf den
betrachteten Standort aufweist. Dabei tendieren die Verbraucher mit
einer wettbewerbs- und zeitdistanzabhangigen Intensitat zu dem je-
weiligen Einzelhandelsstandort. Je gréBer die Zeitdistanz ist, die ein
Verbraucher zurticklegen muss und je mehr Wettbewerber, d.h. kon-
kurrierende zentrale Orte oder Einkaufsstétten, der Verbraucher in
ahnlicher oder geringerer Zeitdistanz vorfindet, desto geringer ist die
Intensitat seiner Einkaufsbeziehungen zum in Frage kommenden
Einzelhandelsobjekt und desto kleiner ist auch das Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den Einzelhandelsstandort
HafenCity bzw. das Uberseequartier erfolgt somit u.a. unter Zeit-
distanz- und Fernkonkurrenzgesichtspunkten. Die GrdBe des Einzugs-
gebietes wird dabei insbesondere durch den Umfang und die Attrak-
tivitat des Warenangebotes, die Verkehrsanbindung" und die Nahe zu
Konkurrenzstandorten bestimmt.

Darlber hinaus konnte im vorliegenden Fall auf zusétzliche Quellen
und aktuelle empirische Untersuchungen zurtckgegriffen werden, die
wertvolle Informationen zu den tatséchlichen Verflechtungen Ham-
burgs mit dem Umland liefern. Besonders hervorzuheben sind zum
einen die Besucherherkunftsbefragung des IfH? sowie eine Haus-
haltsbefragung in der Metropolregion zu privat veranlassten Besu-
chen? in der Hamburger Innenstadt.

Diese wurden ausgewertet und zur Modifikation der Zeitdistanz- und
fernkonkurrenz-basierten Abgrenzung herangezogen.

Die IfH-Studie weist Anteile an allen erfassten Innenstadtbesuchern
nach Wohnort-PLZ aus. Diese Betrachtung haben wir um eine
Auswertung in Relation zur Gesamt-Einwohnerzahl am Wohnort
ergénzt, um Indizien zu regional unterschiedlich stark ausgepragten
Orientierungen auf die Hamburger Innenstadt zu erhalten. Aufgrund
der geringen Fallzahl sind die Ergebnisse zum Teil zu gréBeren PLZ-
Bereichen zusammengefasst und missen mit Vorsicht interpretiert
werden.

Die Befragungen von Dr. Lademann & Partner belegen, dass die
Hamburger Innenstadt auch an den Randern der Metropolregion noch
von einem signifikanten Anteil der Wohnbevdlkerung privat aufge-
sucht wird. Dies deutet auf eine weitrdumige Besucher- und Umsatz-
herkunft in der Innenstadt hin. Da zur Besuchshaufigkeit keine aus-
reichenden Informationen vorliegen, sind Riickschlisse auf die Zu-
sammensetzung der Innenstadtbesucher nach Herkunft hingegen
nicht méglich.

1) Fahrdistanzen und Fahrzeiten wurden mit Regio-
Graph (Pkw Geschwindigkeitsprofil durchschnittlich)
ermittelt; Verbindungen und Fahrtzeiten mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln wurden ergénzend herange-
zogen.

2) IFH Institut fir Handelsforschung GmbH (2014):
Vitale Innenstéadte 2014

3) Dr. Lademann & Partner (2015): Tourismusstudie
Uberseequartier HafenCity. Zwischenprasentation
(Entwurfsfassung vom 29. September 2015) bzw. Aus-
zlige aus den im Rahmen dieser Studie erhobenen
Daten.
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5.1 Einzugsgebiet

Das auf Basis der vorstehenden Methodik fir den Einzelhandels-
standort HafenCity abgegrenzte Einzugsgebiet (Ubersicht 15) ist in
seiner Gesamtausdehnung dem Einzugsgebiet der Hamburger
Innenstadt gleichzusetzen. Hierin spiegelt sich der hohe Anspruch an
die Projektentwicklung im siidlichen Uberseequartier, aber auch das
groBe Potenzial des Standortes, sich als Einkaufs-, Freizeit- und Tou-
rismusdestination zu etablieren.

Das Gesamteinzugsgebiet wird in vier Zonen gegliedert, in denen u.a.
aufgrund der Wettbewerbsintensitat, der vorherrschenden Einkaufs-
orientierungen oder der rdumlichen Entfernung zum Mikro-Standort
jeweils unterschiedlich ausgepragte Kundenloyalitaten unterstellt
werden. Dabei nimmt die Intensitat der Verflechtungen nach auB3en
hin ab.

Ubersicht 15: Potenzielles Einzugsgebiet des Einzelhandels-
standortes HafenCity/Uberseequartier
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Erlduterungen zur zonalen Gliederung

Aufgrund des im siidlichen Uberseequartier méglichen Angebotes aus
dem Bereich des taglichen Bedarfs wird eine kompakte Zone | ange-
setzt, fir deren Einwohner das stdliche Uberseequartier auch einen
Teil der Nahversorgung bernehmen dirfte. Sie umfasst die Hafen-
City, die Alt- und Neustadt sowie Teile angrenzender Stadtteile. Fur
die Einwohner der Gbrigen Zonen spielt die Nahversorgungsfunktion
eine geringere Rolle.

Zone Il umfasst das Ubrige Stadtgebiet, innerhalb dessen schon
aufgrund der starkeren Identifikation der Bewohner mit der eigenen
Stadt, aber auch der relativen Nahe und der VerkehrserschlieBung
eine noch vergleichsweise hohe Einkaufsorientierung unterstellt
werden kann. Fir die Hamburger Innenstadt weisen zudem die
Ergebnisse der IfH-Studie darauf hin, dass jenseits der Stadtgrenze
die Orientierung auf Hamburg merklich geringer ausfallt.

Zone lll umfasst Teile der direkt angrenzenden Landkreise und reicht
im Norden bis Barmstedt und Henstedt-Ulzburg, im Westen bis EIms-
horn und Horneburg, im Stden bis Buchholz und Hanstedt und im
Osten bis an Lauenburg heran. Umlandkreise mit hohen Anteilen an
Auspendlern nach Hamburg wurden dabei zu gréBeren Anteilen
dieser Zone zugeordnet als solche, wo die Pendelverflechtungen
schwécher ausgepragt sind. Diese Zone entspricht in etwa einem
modifizierten 45-Minuten-Fahrradius. Dabei wurde aber auch die
Wettbewerbssituation bzw. die Entfernung zu den néchstgelegenen
Oberzentren berlicksichtigt. So ist diese Zone in Richtung Kiel, L0-
beck und Bremen enger abgegrenzt und wurde Liineburg der Zone IV
zugeordnet. Dagegen wurde z.B. in nordwestlicher Richtung eine
weitere Abgrenzung gewahilt.

Zone IV reicht im Norden bis NeumUinster, im Westen leicht Gber den
Landkreis Stade hinaus, im Sden bis Soltau und im Osten bis Amt
Neuhaus und Wittenburg. Nicht die gesamte Metropolregion ist im
Einzugsgebiet enthalten, da dieser auf Kreisebene abgegrenzte
Kooperationsraum nicht allein auf die Einzelhandelsfunktion abge-
stimmt ist. Er umfasst auch solche Kreise, die in Teilen anderen Grof3-
stadten mit vielféltigem Einzelhandelsangebot (z.B. Hannover, Bre-
men, Kiel, Schwerin) deutlich naher sind, sodass aus Teilen der
Metropolregion nur sporadische Einkaufsbeziehungen nach Hamburg
hergestellt werden kénnen, was sich z.T. auch in den Ergebnissen der
IfH-Studie widerspiegelt.

Gebiete, aus denen nur sporadische Einkaufsbeziehungen anzu-
nehmen sind, werden nicht zum raumlich abgrenzbaren Einzugsgebiet
hinzugezé&hlt, sondern sind dem touristischen Potenzial zuzuordnen,
auf das im Abschnitt 6.4 und 6.5 gesondert eingegangen wird.
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5.2 Nachfragevolumen

Ubersicht 16: Nachfragevolumen im potenziellen Einzugsgebiet
des Einzelhandelsstandortes HafenCity/Uberseequartier

Strukturdaten des Einzugsgebietes 2015

Einwohner " Einzelhandelskaufkraft 2

absolut in % Index in €/Kopf  in Mio. € in %
Zone | 31.073 0,8 99,3 5.649 175,5 0,8
Zone I 1.715.269 45,8 110,3 6.280 10.771,9 46,5
Zone Il 958.970 25,6 115,9 6.594 6.323,4 27,3
Zone IV 1.037.158 27,7 98,6 5.615 5.823,4 25,2
Gesamt 3.742.470 100,0 108,4 6.171 23.094,2 99,8
Potenzialreserve
Einwohnerzuwachs . . . . 56,9 0,2
HafenCity ¥
Einzugsgebiet 23.151,1 100,0
gesamt

Rundungsdifferenzen sind méglich.
1) Stand: 1.1.2014. Gemas statistischen Berichten der Statistischen Landesamter.

2) Der einzelhandelsrelevante durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag in Deutschland betragt
2015 €5.692, exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig), Versand-/
Onlinehandel und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk. Eigene Berechnungen auf der Grundlage
von Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.

3) Bis zur Eréffnung des Uberseequartiers ist ein Einwohnerzuwachs in der HafenCity um 10.000
Einwohner zu erwarten (Quelle: HafenCity GmbH). Nach dem Prinzip der Vorsicht werden sie nur
mit einem bundesdurchschnittlichen Kaufkraftniveau (vgl. FuBnote 2) als Potenzialreserve
bertcksichtigt.

Gutachterliche Kommentierung

Der prospektive Einzelhandelsbau-
stein im Uberseequartier Siid kann
auf ein Einzugsgebiet mit rd. 3,74 Mio.
Einwohnern reflektieren, die tiber ein
Nachfragevolumen von rd. €23,1 Mrd.
p.a. verfiigen (Ubersicht 16). Dem
Vorhaben steht damit eine sehr giins-
tige origindre Potenzialplattform zur
Verflgung, die sich in Anbetracht der
Bevoélkerungsprognosen (siehe Ab-
schnitt 7.7) noch verbessern diirfte.

Bei der Aufteilung nach Zonen fallt
auf, dass das Kaufkraftniveau in

Zone | nur knapp unter dem Bundes-
durchschnitt liegt, u.a. weil das Gros
der Wohnungen in der HafenCity, fur
deren Bewohner eine Uberdurch-
schnittliche Kaufkraft angenommen
werden kann, noch nicht fertiggestellt
ist. Denn bislang wohnen in der Ha-
fenCity nur etwa 2.000 der 14.000 ins-
gesamt erwarteten Einwohner. Vor
dem Hintergrund dieses sehr geringen
Potenzials im Nahumfeld des Vorha-
bens ergébe auch die Etablierung von
10.000 m2 Verkaufsflache fur periodi-
sche Sortimente, die in der Wirkungs-
analyse unterstellt werden sollen,
wirtschaftlich keinen Sinn. Bis zur
Eréffnung des siidlichen Ubersee-
quartiers in 2021 wird sich die Situa-
tion jedoch geandert haben, da die bis
dahin fertiggestellten Wohnungen
einen Zuwachs der Einwohnerzahl in
der HafenCity um etwa 10.000 Perso-
nen erwarten lassen.

Hier liegt also eine besondere Situa-
tion vor. Um zu vermeiden, dass in
den Modellrechnungen ein unrealisti-
sches und stark verzerrtes Bild der
Auswirkungen auf die Nahversor-
gungssituation entsteht, wird der
erwartete Einwohnerzuwachs in der
HafenCity als Potenzialreserve
bericksichtigt.
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Ubersicht 17: Aufschliisselung des Nachfragevolumens nach
Hauptwarengruppen

Potenzial-

Einzelhandelskaufkraft 2015 im Einzugsgebiet EE

Zuwachs”
Zone | Zonell Zonelll ZonelV Gesamt HafenCity

Warengruppen in €/Kopf " in Mio. € in Mio. € inMio. € inMio. € inMio.€ inMio. €
Periodischer
2) 2,985 84,4 5.191,3 3.057,7 2.836,4 11.169,8 27,8
Bedarf
Aperiodischer 3.186 911 55806 3.2657 29869 11.924,3 29,2
Bedarf (a+b) . ’ A e S e ’
Bekleidung/
a) Schuhe/Leder ¥ 579 17,1 1.031,1 595,3 522,1 2.165,6 5,6
Hartwaren,
b) 2.608 74,1 4.549,5 2.670,4 2.464,8 9.758,8 23,6
davon:
Technik ¥ 708 21,8 1.257,8 721,4 648,0 2.649,1 6,4
Persénlicher
5) 693 20,2 1.231,4 712,9 629,1 2.593,7 6,3
Bedarf
Ubrige
6) 1.207 32,0 2.060,3 1.236,1 1.187,7 4.516,1 10,8
Hartwaren
Summe 6.171 175,5 10.771,9 6.323,4 5.823,4 23.094,2 56,9

Rundungsdifferenzen sind méglich.

1) GemaB Angaben der GfK GeoMarketing 2015, eigene Berechnungen.

2) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

3) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

4) Die Warengruppen Elektro/Unterhaltungselektronik, Multimedia/Foto/Optik.

5) Die Warengruppen Blicher/Schreibwaren, Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel, Spielwaren/
Sport/Camping/Hobby/Fahrrader, Uhren/ Schmuck.

6) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf/Autozubehér/ zoologischer Bedarf, Mébel/
Einrichtungsbedarf/Haus- und Heimtextilien.

7) Eigene Berechnungen auf Basis von Angaben der HafenCity GmbH. siehe auch Ubersicht 16,
FuBnote 3.

Gutachterliche Kommentierung

Ubersicht 17 zeigt die Aufschliis-
selung des Nachfragevolumens nach
Einzugsgebietszonen und Haupt-
warengruppen auf der Grundlage
gebiets- und sortimentsspezifischer
Ausgabestrukturen.

Die bis 2021 in der HafenCity zusatz-
lich zu erwartenden Einwohner wer-
den nach dem Prinzip der Vorsicht
lediglich mit einem bundesdurch-
schnittlichen Kaufkraftniveau in die
Berechnung eingestellt, das deutlich
unterhalb der Mittelwerte fir Hamburg
oder die HafenCity liegt. Dies deckt
auch den Fall ab, dass es zu Verz6-
gerungen kommt und die angesetzte
Einwohnerzahl bei Eréffnung noch
nicht erreicht ist.

Zusétzlich bestehen sporadische Ein-
kaufsbeziehungen aus Gebieten, die
auBerhalb des Einzugsgebietes liegen
und Streuumsatz generieren. Dieses
sind zuné&chst Kunden aus der weite-
ren Umgebung, die z.B. zur Deckung
des hdherwertigen Bedarfs oder zum
Erlebniseinkauf nach Hamburg fah-
ren. Deren priméres Ziel ist die Ham-
burger Innenstadt, wobei zukinftig
auch die neue City-Einkaufslage
Uberseequartier Siid und die brige
HafenCity eine (nicht ausschlieBliche)
Rolle spielen werden. Darlber hinaus
spielen sonstige touristische Eink&dufe
eine groBe Rolle, z.B. von Tagestou-
risten, Urlaubern oder Besuchern von
Events (Sportveranstaltungen, kultu-
relle Angebote und Events, etc.) und
werden firr das Uberseequartier Stid
voraussichtlich einen sehr hohen
Umsatzanteil ausmachen.

Die Streuumsatze von auBerhalb des
Einzugsgebietes, im Folgenden auch

als touristisches Umsatzpotenzial be-

zeichnet, werden im folgenden Kapitel
erlautert.
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6 Bedeutung des Tourismus fir Hamburg
und Wettbewerbssituation

6.1 Entwicklung der Gastezahlen in Hamburg

Ubersicht 18: Gasteankiinfte in Hamburg 2004 bis 2014 und
Januar-Juli 2015

7.000.000
2004: 3,3 Mio. Giisteankinfte 2014: 6,1 Mio. Gasteankiinfte
Wachstum seit 2004 um 85,5%

6.000.000

5.000.000

Wachstum der
Giasteankiinft um
4,000,000 5,6% ggin 2014
3.000.000
2.000.000
1.000.000
o 4 4
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14 15

Anzahl Gasteankiinfte

Ubersicht 19: Ubernachtungen in Hamburg 2004 bis 2014 und
Januar-Juli 2015

14, 2
7009% " 2004: 59 Mio. Ubernachtungen 2014: 12,0 Mio. Ihamachtin jos
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Gutachterliche Kommentierung

Der Tourismus spielt fiir die Hambur-
ger Wirtschaft, insbesondere auch fiir
den Einzelhandel, eine bedeutende
Rolle und ist durch stabile Wachs-
tumsraten gekennzeichnet. So haben
sich die Géasteankinfte seit 2004 na-
hezu verdoppelt und erreichen 2014
einen Spitzenwert von 6,1 Mio. An-
kinften. Dieser positive Trend hat sich
im laufenden Jahr weiter fortgesetzt,
sodass fUr die ersten sieben Monate
ein Plus von 5,6% bei den Géste-
ankunften gegenudber der Vorjahres-
periode aufgelaufen ist.

Dementsprechend ist auch die Anzahl
der Géstelbernachtungen in Ham-
burg seit 2004 kontinuierlich gewach-
sen. Aufgrund einer immer langeren
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer
der Gaste in der Hansestadt (1,98
Tage in 2014) konnte bei den Uber-
nachtungen ein Gberproportionales
Wachstum verzeichnet werden. Her-
vorzuheben ist zudem der stetig
wachsende Anteil auslandischer
Ubernachtungsgéste, auf die in den
ersten sieben Monaten 2015 knapp
ein Viertel der Ubernachtungen ent-
fielen.

Da der Zuwachs der touristischen
Nachfrage in den vergangenen Jah-
ren die Neubautéatigkeiten im Hotel-
sektor Ubertroffen hat, ist die Betten-
auslastung 2014 auf knapp 60% ge-
stiegen, einem im deutschen Ver-
gleich hohen Wert. Mit der Fertigstel-
lung von etwa 8.500 Betten bis zum
Jahresende 2017 wird aber sicher-
gestellt, dass die vorhandenen
Wachstumspotenziale absorbiert wer-
den kdnnen. Knapp 60% der geplan-
ten Unterkiinfte sind dabei mit 4 bzw.
5 Sternen kategorisiert, deren kauf-
kraftstarke Klientel fiir den Einzel-
handel besonders interessant ist.
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Ubersicht 20: Verteilung der touristischen Aufenthaltstage in
Hamburg p.a. auf die verschiedenen Touristengruppen

= Gewerbliche Ubernachtungen

= Sonstige Ubernachtungen

= Tagesgeschaftsreisen
Tagesausfllige

Quelle: dwif Consulting GmbH 2014: Wirtschaftsfaktor Tourismus in der Metropolregion Hamburg
2013.

Als Tagesausflug wird jedes Verlassen des Wohnumfeldes bezeichnet, mit dem keine Ubernachtung
verbunden ist und das

« nicht als Fahrt von oder zur Schule, zum Arbeitsplatz zur Berufsausiibung vorgenommen wird,

« nicht als Einkaufsfahrt zur Deckung des téglichen Bedarfs dient (z.B. Lebensmittel) und

« nicht einer gewissen Routine oder RegelmaBigkeit unterliegt (z.B. regelmé&Bige Vereinsaktivitaten
im Nachbarort, Krankenhausbesuche, Arztbesuche, Behérdengénge, Gottesdienstbesuche).

Quelle: dwif 2010.

Nicht alle Komponenten der touristi-
schen Nachfrage werden statistisch
erfasst. Die dwif-Consulting GmbH
(dwif) hat die relevanten Touristen-
gruppen fir die Stadt und die Metro-
polregion Hamburg daher in mehreren
Studien analysiert.

Neben den gewerblichen Ubernach-
tungen sind Ubernachtungen bei Pri-
vatvermietern sowie bei Verwandten
und Bekannten zu beriicksichtigen.
Diese belaufen sich nach Berech-
nungen in Hamburg, einschlieBlich
der Ubernachtungen auf Camping-
platzen, auf rd. 7 Mio. p.a.

Die meisten touristischen Aufent-
haltstage entfallen aber auf Tages-
ausfligler und Tagesgeschaftsrei-
sende (Tagestouristen), die einen
groBen Teil ihrer dabei anfallenden
Ausgaben im Einzelhandel tatigen.

Insgesamt hat das dwif fir Hamburg
104,7 Mio. touristische Aufenthalts-
tage p.a. ermittelt. Dies bedeutet,
dass durchschnittlich etwa 287.000
Touristen pro Tag die Hansestadt
besuchen. Damit liegt Hamburg beim
Tagestourismus deutschlandweit auf
dem zweiten Platz hinter Berlin, aber
vor der bayerischen Landeshaupt-
stadt Miinchen. Darin enthalten sind
allerdings auch Touristen aus dem
Hamburger Einzugsgebiet, die Zahl
der Uberregional anreisenden Besu-
cher féllt geringer aus.
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6.2 Kreuzfahrttourismus in Hamburg

Ubersicht 21: Schiffsanlaufe und Passagierzahlen Kreuzfahrt,

Hamburg insgesamt
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mmmm Anl&ufe von Kreuzfahrtschiffen
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500

Passagiere (in Tsd.)

2012 [N 3

Ubersicht 22: Schiffsanlaufe nach Terminals und Art der Reise

Schiffsanldufe 2015 nach Terminal

m HafenCity
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Andere (O'Swaldkai/
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Passagiere nach Art der Reise 2014

» Reisen, die in
Hamburg starten
oder enden

5%

Transitanlaufe

Quelle: Hamburg Cruise Center e.V. (http://www.hamburgcruisecenter.eu), Stand Oktober 2015.
Passagiere: Transitpassagiere oder Passagiere, die ihre Reise entweder in Hamburg starten oder

beenden.
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Gutachterliche Kommentierung

Mit dem rasanten Anstieg der Schiffs-
ankunfte und des Passagieraufkom-
mens seit 2009 hat sich Hamburg als
einer der bedeutendsten Kreuzfahrt-
héfen Nordeuropas etablieren kén-
nen.

590

525

So rangiert Hamburg laut einer Studie
der CLIA Europe fiir 2014 hinsichtlich
des Passagieraufkommens auf dem
dritten Platz hinter Southampton und
Kopenhagen. Fir 2015 wird zwar ein
leichter Riickgang der Schiffsanlaufe
und Passagierzahlen erwartet, der
aber z.T. auf die verzdgerte Fertigstel-
lung der AIDAprima zuriickzufhren
ist und daher eher als temporare Kon-
solidierung einzustufen ist.

-
o
W

2014 N
2015 (P) N

Hamburg gilt vor allem fir Kreuzfahr-
ten entlang der norwegischen Kuste
und zu den Metropolen der Benelux-
lander, GroBbritanniens und Frank-
reichs als idealer Ausgangspunkt.

So ist Hamburg fiir Kreuzfahrer zu-
meist Anfangs- und/oder Zieldesti-
nation ihrer Reise, wohingegen ledig-
lich 5% der Passagiere als Transit-
gaste in die Hansestadt kommen.

Hierin wird aber auch das Potenzial
des Kreuzfahrttourismus fir Hamburg
deutlich. Das Entwicklungsziel der
Hamburger Tourismusbranche be-
steht u.a. darin, die Kreuzfahrgéste zu
einem langeren Stadtaufenthalt zu
motivieren, woraus auch flr den Ein-
zelhandel zuséatzliches Umsatzpoten-
zial erwéchst.

Darliber hinaus ziehen die Kreuzfahrt-
schiffe in hohem MaBe Besucher an,
u.a. als Abholer/Bringer, beim An- und
Ablegen besonders spektakularer
Kreuzfahrtschiffe oder bei besonderen
Events (u.a. Hamburg Cruise Days).
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Ubersicht 23: Kreuzfahrerbefragung Dr. Lademann & Partner
2015: Verfiigbare Zeit der Befragten fiir den Besuch in Hamburg

® bis zu 60 Minuten

= 60 bis 120 Minuten

= Uber 120 Minuten
1 Tag

= 2 Tage oder mehr

Rundungsdifferenzen méglich. Das durchschnittliche Zeitbudget der Tagesbesucher betragt 127
Minuten. Rechnet man die Mehrtagesbesucher mit einem 8 Stunden-Tag hinzu, erhdht sich die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer auf 282 Minuten.

Datenquelle: Dr. Lademann & Partner 2015: Tourismusstudie Uberseequartier HafenCity,
Zwischenprasentation, 29. September 2015. Kreuzfahrer-Befragung im Juni 2015.

Beziiglich der Einzelhandelsausgaben
der Kreuzfahrer steht Hamburg aller-
dings im Wettbewerb zu den anderen
Zielen auf den Kreuzfahrtrouten, wo-
bei mit einem attraktiven Einzelhan-
delsangebot in der HafenCity die
Wettbewerbsféhigkeit und Abschdp-
fung dieses Potenzials sicher gestei-
gert werden kann.

Mit der Etablierung einer Shopping-
destination im siidlichen Ubersee-
quartier, im direkten Standortverbund
mit dem neuen Kreuzfahrtterminal als
integrierter Bestandteil des Einzelhan-
delsquartiers, besteht fiir Hamburg die
Maoglichkeit, auch solche Kreuzfahrt-
reisende zu erreichen, deren Zeitbud-
get zwischen Anreise und Boarding
bzw. zwischen Checkout und Abreise
nicht fir einen langeren Abstecher,
z.B. in die City ausreicht (zum Zeit-
budget siehe Ubersicht 23).
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6.3 Hamburg im Tourismuswettbewerb
Ubersicht 24: Top 20 Stiadtedestinationen Europas 2014
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Quelle: dwif 2015, Daten: Statistische Landesamter, TourMIS.
Hochrechnungen fiir London, Paris, Wien, Amsterdam, Lissabon, Venedig, Stockholm, Florenz,
Budapest, Briissel.

Ubersicht 25: Entwicklung der Ubernachtungen 2001 bis 2014
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Zunahme Ubernachtungen 2001 bis 2014
(in Prazent)
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Quelle: dwif 2015. Daten: Statistische Landesamter, TourMIS.
Hochrechnungen fiir Venedig, Kopenhagen, Stockholm, Lissabon, Wien, Budapest, Amsterdam,
Briissel, Florenz, Paris.

Gutachterliche Kommentierung

Der Markt fir Stadtereisen ist euro-
paweit einer der am stérksten wach-
senden Tourismuszweige, der sich
neben einer hohen Wachstumsdyna-
mik aber ebenso durch einen hart
umkampften Wettbewerb der Desti-
nationen auszeichnet. Dabei muss
Hamburg nicht nur auf nationaler Ebe-
ne um Besucher werben, sondern
kampft auch international um Markt-
anteile.

Im internationalen Vergleich liegt
Hamburg mit 12,0 Mio. Ubernach-
tungen 2014 auf dem elften Platz
unter den meistbesuchten Stadten
Europas und ist damit nach Berlin und
Minchen die drittbeliebteste Stadte-
destination in Deutschland. Nachdem
Hamburg im Vorjahr noch den zehn-
ten Platz belegen konnte, hat die nie-
derlandische Metropole Amsterdam
die Hansestadt dank einer zweistelli-
gen Wachstumsrate tberholen kén-
nen.

Was das Wachstum der Ubernach-
tungszahlen seit 2001 anbetrifft, wird
Hamburg mit einer Zunahme um
152% im europaischen Stadtever-
gleich (siehe Ubersicht 25) nur von
Berlin Ubertroffen.

Wéhrend Berlin, Miinchen und Frank-
furt als wichtigste Konkurrenzstadte
innerhalb Deutschlands einzustufen
sind, z&hlen in Europa vor allem
mittel- bzw. nordeuropdaische, maritim
gepragte Metropolen wie Kopenha-
gen, Stockholm und Amsterdam zu
den groBten Konkurrenten der Hanse-
stadt. Dabei heben sich die Touris-
musprofile der einzelnen Stadte
durchaus voneinander ab.
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Ubersicht 26: Hamburg und ausgewihlte nationale
Stadtetourismus-Destinationen im Vergleich

nationale Wettbewerber

Hamburg
Berlin Miinchen Frankfurt a.M.
Gésteank iinfte 20147 6.051.766 11.871.326 6.593.883 4.787.932
Entwicklung 2014 +85% +100% +76% +93%
ggu. 2004
g:f;e“ber nachtungen 4, g 154 28.688.683 13.448.024 8.045.905
Anteil international
e cmationater 24% 43,5% 49,5% 45,2%
Gaéste
) USA, Arabische
wichtigste Europa (insb. Golfstaaten
9 B Europa UK, ltalien, '’ USA, Asien, UK
Herk unftslédnder . Russland, UK,
Spanien), USA . )
ltalien, Schweiz
Ubernachtungen pro
Einwohner 2014 6.9 8,4 9.6 1.8
durchschnittlicher
TaxFree-Eink auf 355 € 314 € 422 € 562 €
(It.Global Blue 2014)
Elbe und Alster,
maritime Vielfaltiger .
besondere GroBevents Shopping- und Shgppmg Tagungs- und
o . tourismus, Kongress-
touristische (Hafengeburts- Kulturtourismus, . ;
. ) Kulturtourismus, tourismus
Schwerpunkte tag, Cruise diverse Oktoberfest
Days), Musical-  GroBevents
Hauptstadt

Gutachterliche Kommentierung

Deutschlandweit ist Berlin die unan-
gefochtene Spitzendestination flir
Stédtereisen, was sich in 28,7 Mio.
Ubernachtungen im Jahr 2014 wider-
spiegelt. Dabei zieht Berlin vor allem
mit der Mischung aus dynamischer,
hipper Hauptstadt und unzahligen
kulturellen sowie historischen High-
lights, die in ihrer Vielfalt deutschland-
weit einzigartig ist, jedes Jahr mehr
Touristen an. Als Shoppingdestination
erfreut sich Berlin gerade bei jiingeren
Kundengruppen groBer Beliebtheit.

Auf Platz zwei der deutschen Stadte-
reiseziele liegt die bayerische Landes-
hauptstadt Minchen, die Gber ein
breitgeféchertes kulturelles Angebot
verflgt und international neben dem
Oktoberfest als exklusive Shopping-
destination bekannt ist, was sich auch
in einem héheren Durchschnittsbetrag
bei den Tax-Free-Einkaufen von EU-
Auslandern widerspiegelt.

Bei der Gegeniberstellung der Top 4
der deutschen Stadtedestinationen
fallt auf, dass der Anteil auslédndischer
Touristen in Hamburg mit 24% deut-
lich geringer ausfallt als in Berlin,
Minchen und Frankfurt a.M. mit je-
weils deutlich Uber 40%. Der Anteil
ausléndischer Géste in Hamburg ist
zwar in den vergangenen Jahren
kontinuierlich gestiegen, durfte aber
noch lange nicht ausgereizt sein.
Gerade ausléndische Touristen wei-
sen haufig eine hohe Shopping-Affini-
tat auf und tatigen Gberdurchschnitt-
lich hohe Ausgaben. Diesbezliglich
sind vor allem Touristen aus Nicht-
EU-Landern wie z.B. China, Russland
oder den Vereinigten Arabischen
Emiraten zu nennen, die bislang in
Hamburg im Vergleich zu Berlin, Min-
chen und Frankfurt a.M. deutlich
unterreprasentiert sind.
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Ubersicht 27: Hamburg und ausgewihlte regionale
Stadtetourismus-Destinationen im Vergleich

regionale Wettbewerber

Hamburg
Bremen Liibeck Rostock

Gdsteank linfte 2014 6.051.766 1.015.107 612.000 726.769
Entwicklung 2014 o o o o
ggi. 2004 +85% 49% 36% 72%
g;ff“be’”acm"”ge" 12.008.154 1.913.546 1.455.484 1.897.526
Anteil int tionale

n e nemationaier 24% 22,9% 19,8% 8,1%
Géste

e S(_:_hweden, Schweden,
wichtigste Europa Europa Danemark, Danemark
Herk unftsldnder P P Niederlande, L

Schweiz
USA
Ubernachtungen pro
Einwohner 2014 6.9 3.5 6.8 9.3
Elbe und Alster,
maritime TravemUnder Hansesail
besondere GroBevents  Kulturtourismus, ’
- Woche, Ostseeurlaub,
touristische (Hafengeburts- Bremer : .
. . Schleswig- Kulturtourismus,
Schwerpunkte tag, Cruise Freimarkt . . . )
: Holstein-Festival maritimes Flair
Days), Musical-
Hauptstadt

Gutachterliche Kommentierung

Auf regionaler Ebene durften die
Hansestadte Bremen, Libeck und
Rostock zu den wichtigsten mit
Hamburg konkurrierenden Stadte-
tourismusdestinationen Norddeutsch-
lands z&hlen, wobei jedoch alle drei
Stédte ein weitaus geringeres Touris-
tenaufkommen als Hamburg erreichen
und grundsatzlich ,in einer anderen
Liga“ als Hamburg spielen. Gleich-
wohl gelten vor allem Libeck/Trave-
munde und Rostock/Warneminde
dank einer im Vergleich zur Einwoh-
nergréBe hohen touristischen Attrak-
tivitdt und guten touristischen Infra-
struktur als beliebte Ziele bei Stadte-
touristen. Neben dem Wettbewerbs-
aspekt sind aber auch gewisse Syner-
gieeffekte aufgrund der regionalen
Né&he aller Stadte, insbesondere
Libeck, von Bedeutung. So profi-
tieren beide Seiten von den Mdglich-
keiten gegenseitiger Tagestouren, die
vonseiten der Tourismusagenturen
auch aktiv beworben werden.

Dass auch die deutschen Tourismus-
hochburgen Hamburg und Berlin nicht
nur direkte Konkurrenten sind, son-
dern auch als Partner agieren kon-
nen, zeigt die geplante Zusammenar-
beit zwischen Hamburg und Berlin im
Kreuzfahrttourismus. Ziel ist die ver-
starkte Ansprache potenzieller
Touristen aus den USA, u.a. Uber
gemeinsame Messeauftritte. Die bis-
lang unter den Hamburger Kreuz-
fahrtpassagieren kaum vertretenen
US-Amerikaner sollen gezielt mit der
Mdglichkeit eines Berlin-Ausfluges in
Verbindung mit einer Kreuzfahrt
ab/nach Hamburg angeworben wer-
den, um so Synergien flir beide
Stadte zu erzeugen und die Attrak-
tivitat des Kreuzfahrtstandortes Ham-
burg langfristig zu erhdhen.
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6.4 Touristische Ausgaben im Hamburger Einzelhandel
und ihre Entwicklung bis 2025

Wie die vorstehenden Ausflhrungen gezeigt haben, sind Touristen
eine groBe und sehr interessante Zielgruppe auch fir den Hamburger
Einzelhandel. So dirften bereits heute signifikante Anteile des Einzel-
handelsumsatzes mit Touristen erzielt werden. Die steigenden Touris-
tenzahlen, und hier auch der zunehmende Anteil der tendenziell
besonders shopping-affinen auslandischen Besucher und der Kreuz-
fahrttouristen stellt ein zuséatzliches Potenzial dar, das es durch ge-
eignete MaBnahmen und durch entsprechende Infrastruktur zu
aktivieren gilt.

Im Kontext der vorliegenden Untersuchung stellt sich die Frage, wel-
che Rolle Touristen fiir den Hamburger Einzelhandel derzeit und zu-
kinftig spielen, auch in quantitativer Hinsicht. Auf diese Frage liefert
eine noch in Erarbeitung befindliche empirische Analyse von Dr.
Lademann & Partner hilfreiche Antworten. Dieser gelingt es erstmals,
die Uberregionale touristische Nachfrage in Zahlen zu fassen und
damit von den Einkaufsbeziehungen aus dem Einzugsgebiet zu tren-
nen. Der Zwischenbericht dieser Analyse wurde uns einer vorlaufigen
Entwurfsfassung zur Verfigung gestellt und konnte fir die Berech-
nungen berucksichtigt werden.

So liefern Dr. Lademann & Partner zum einen eine Prognose der
Touristenzahlen bis 2025 (siehe Ubersicht 28a). Demnach wird ein
Wachstum der Ubernachtungstouristen von 4% p.a. erwartet; der
Anteil der auslandischen Touristen wird Uberproportional steigen. Der
Tagestourismus wachst ebenfalls, aufgrund des sehr geringeren An-
teils der ansonsten wachstumstreibenden ausléndischen Touristen
jedoch weniger stark. Der Kreuzfahrttourismus ist dagegen, geman
ISL-Prognosen, durch hohe Wachstumsraten gekennzeichnet und
wird sich bis 2025 nahezu verdoppeln, wovon das siidliche Ubersee-
quartier aufgrund des integrierten Kreuzfahrtterminals besonders
profitieren kénnte.

Zum anderen haben Dr. Lademann & Partner eine Schatzung des
touristischen Einzelhandelsumsatzes in Hamburg erarbeitet, das mit
Besuchern von auBerhalb eines zuvor abgegrenzten Einzugsgebietes
erzielt wird, das sich weit in die Metropolregion erstreckt. Basierend
auf Befragungsergebnissen (u.a. zu den Einzelhandelsausgaben der
Touristen) in Verbindung mit der Erfassung und Prognose der
touristischen Nachfragegruppen, wird so fiir 2014 ein touristischer
Brutto-Einzelhandelsumsatz von rd. €1,1 bis 1,7 Mrd. p.a. ermittelt,
der dem Hamburger Einzelhandel zugutekommt. Bis 2025 wird ein
Wachstum auf €1,5 bis 2,2 Mrd. p.a. erwartet (siche Ubersicht 28b).

Ubersicht 28: Tourismusprognose
von Dr. Lademann & Partner

a) Touristengruppen:

2014 -m’/o 12,0

2020 PR 15,2

0 5 10 15 20 25
Mio. Ubernachtungen (davon Ausland in %)

2014 86,2

2020

97,1

2025 107,2

o

50 100 150
Mio. Tagestouristen

2014 0,6

2020

2025

0,0 0,5 1,0 1,5
Mio. Kreuzfahrttouristen

Quelle: Dr. Lademann & Partner 2015 (Zwischen-
prasentation, Entwurfsfassung); Kreuzfahrttouristen:
ISL 2014, zitiert nach Dr. Lademann & Partner

b) Touristischer Umsatz:

3
11,5-2,2|
w2 1,117 1.3 1.9
'E. = Maximum
=1 ® Minimum
0

2014 2020 2025

Quelle: Dr. Lademann & Partner 2015 (Zwischen-
prasentation, Entwurfsfassung)
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Die Prognose von Dr. Lademann & Partner zeigt die vorhandenen
Wachstumspotenziale im Tourismus und deren mégliche Bedeutung
fir den Hamburger Einzelhandel damit eindrucksvoll auf.

Diese haben wir mit den in Hamburg insgesamt erzielten Einzelhan-
delsumsatzen, dem touristischen Potenzial der vorhandenen Einzel-
handelsstandorte und den Kaufkraftstrémen im Untersuchungsraum
abgeglichen. Um die touristischen Potenziale im Rahmen der Wir-
kungsanalyse nicht zu Uberschétzen, nehmen wir — auch aufgrund der
erfolgten Plausibilisierungen — gegeniber den Ergebnissen der empi-
rischen Analyse von Dr. Lademann & Partner einen leichten Abschlag
vor und gehen fiir 2015 von einem Tourismusumsatz in Héhe von rd.
€1 Mrd. aus, der dem Hamburger Einzelhandel zuflieBt.

Dementsprechend schéatzen wir auch das Wachstumspotenzial etwas
vorsichtiger ein und erwarten fir 2021, das Jahr der méglichen Inbe-
triebnahme des sidlichen Uberseequartiers, ein touristisches Umsatz-
volumen von rd. €1,2 Mrd., das damit ebenfalls unter der Schatzung
von Dr. Lademann & Partner bleibt.

Das bedeutet, dass aktuell insgesamt gut 9% des gesamten Einzel-
handelsumsatzes in Hamburg touristischer Natur sind. Allerdings ver-
stehen wir unter diesem ,Streuumsatz* jeglichen Umsatz mit Kunden,
die ihren Hauptwohnsitz nicht innerhalb des in Kap. 5 aufgezeigten
Einzugsgebietes haben. Neben Touristen und Tagesausfliglern im
engeren Sinne sind dies z.B. auch Geschéftsreisende, Messebesu-
cher, Berufs- oder Ausbildungspendler aus grdBerer Entfernung, Leih-
und Wanderarbeiter, die Crews von Kreuzfahrtschiffen, Flugzeugen,
etc., Personen mit Zweitwohnsitz im Einzugsgebiet, Bekannten- und
Verwandtenbesucher, Durchreisende (z.B. am Flughafen oder im
Bahnhof).

Auch wenn der Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet davon profi-
tiert, dirfte ein groBer Teil davon auf die Hamburger Innenstadt als
attraktivstem und leistungsstérkstem Einzelhandelsstandort der Stadt
entfallen, der von Touristen auch gezielt zum Shoppen aufgesucht
wird. Wir rechnen damit, dass knapp zwei Drittel des touristischen
Umsatzes in der City gebunden werden, sodass dort hohe Umsatz-
anteile mit Touristen erzielt werden, die auf etwa ein Drittel zu bezif-
fern sind. Im Ubrigen Stadtgebiet beliefe sich der touristische Umsatz-
anteil im Durchschnitt dann auf etwa 4%.

Zur Plausibilisierung sei hier auf eine Auswertung der IfH-Studie
verwiesen. Diese zeigt, dass nur rd. 73% der befragten Innenstadt-
besucher aus dem Einzugsgebiet kamen, also rd. 27% der Besucher
als Touristen im Sinne der hier verwendeten Definition zu betrachten
sind. Gegebenenfalls ist der Touristenanteil dabei noch unterzeichnet,
da nur deutsche Postleitzahlen ausgewertet wurden und ausléandische
Besucher in Hamburg ebenfalls eine nennenswerte Rolle spielen.
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Auch vor dem Hintergrund, dass die Einzelhandelsausgaben ublicher-
weise mit zunehmendem Anreiseweg der Shoppingtouristen zuneh-
men, erscheint ein Streuumsatz-Anteil von 33% plausibel.

Hohe Umséatze durch Touristen hat auch BBE flr die Minchner In-
nenstadt ermittelt, wobei allein die Ubernachtungstouristen in der
Minchner Innenstadt schon einen Umsatzanteil von 25 bis 30% ver-
antworten durften und die Umsétze durch Tagesausfligler noch hin-
zuzuzahlen sind.

Auch Prof. Dr. Monheim von der Universitat Bayreuth hat sich im
Rahmen des Innenstadtmonitorings von Leipzig vor und nach Er-
6ffnung der ,H6fe am Brihl® mit der Besucherherkunft dort befasst.
Demnach ist der Anteil der von auBerhalb des Marktgebietes anrei-
senden Besucher durch die Centererdffnung angestiegen. Sie sind
aktuell etwa far ein Drittel der in der Innenstadt getatigten Eink&ufe
verantwortlich.

Fir Hamburg legen diese empirischen Befunde — auch in der Zusam-
menschau mit der guten Versorgung der lokalen Bevdlkerung in den
B1- und B2-Zentren — nahe, dass auch in der Hamburger Innenstadt
hohe touristische Umsatzanteile plausibel sind.

6.5 Schlussfolgerungen

Der Tourismus in Hamburg ist seit Jahren durch einen stetigen Be-
deutungszuwachs gekennzeichnet und erreicht - bei weiterhin stei-
gender Entwicklungstendenz - Jahr fiir Jahr Rekordwerte bei Gaste-
ankiinften und Ubernachtungszahlen. Dabei spielen nicht allein die
statistisch erfassten Géaste in gewerblichen Beherbergungsbetrieben
die entscheidende Rolle; auch privat untergebrachte Besucher und
Tagestouristen haben einen erheblichen Stellenwert.

Far den Hamburger Einzelhandel ist das in der Vergangenheit bei
anhaltend schwierigem einzelh&ndlerischen Umfeld der Garant far
eine zufriedenstellende Umsatzentwicklung gewesen, auch wenn
andere Stadte wie Miinchen fir den internationalen Shoppingtouris-
mus besser profiliert sind.

So haben Dr. Lademann & Partner mit ihrer Analyse, die wichtige
Eckwerte und Erkenntnisse fiir die Vertraglichkeitsanalyse beisteuert,
das sehr groBe Umsatzpotenzial durch Touristen aufgezeigt. Basie-
rend auf diesen Analysen gehen wir in einem etwas vorsichtigeren
Ansatz fur Hamburg insgesamt von einem Einzelhandelsumsatz von
derzeit rd. €1 Mrd. p.a. aus, der mit Touristen, also mit Besuchern von
auBerhalb des origindren Hamburger Einzugsgebietes erzielt wird.

Mit Blick auf die Zukunft ist zunachst festzustellen, dass die Entwick-
lungstrends der letzten Jahre und die dargestellten Prognosen auf
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ein starkes Wachstum des Tourismus in Hamburg hindeuten. Dies
wird u.a. ermdglicht durch den parallel voranschreitenden Ausbau der
Bettenkapazitaten wie auch der deutschen Kreuzfahrtflotte, sodass
das Wachstum absorbiert werden kann.

Dabei soll die Zahl der ausléndischen Ubernachtungstouristen tiber-
durchschnittlich wachsen, die tendenziell als besonders shopping-affin
einzuschatzen sind und deren Anteil in Hamburg im Vergleich zu den
deutschen Hauptwettbewerbern um Stédtetouristen noch klar unter-
durchschnittlich ausgepragt ist. Der Ausbau der Hotelkapazitaten
findet schwerpunktmaBig in einem Segment statt, das kaufkraftstarke
Touristen anzieht, was ebenfalls fiir zunehmenden Shoppingtouris-
mus spricht.

Auch far die Kreuzfahrttouristen wird ein stark Gberdurchschnittliches
Wachstum erwartet, das dem Uberseequartier Siid aufgrund des
angeschlossenen Kreuzfahrtterminals besonders zugutekommen
darfte. Hier ist auch ein Ausgaben induzierender Effekt zu erwarten,
da die Einkaufsmdglichkeiten direkt am Terminal auch solchen
Passagieren Gelegenheit zum Shoppen geben, die dies ansonsten
aufgrund einer zu kurzen Aufenthaltsdauer nicht gekonnt hatten.

Im Wettbewerb um Marktanteile mit anderen Tourismusdestinationen
ist auch eine weitere Attraktivierung und Profilierung erforderlich. In
dieser Hinsicht sind z.B. Impulse durch den neu erlangten UNESCO-
Welterbestatus der Speicherstadt und des Kontorhausviertels zu
erwarten, die zudem als Brickenstein zwischen der City und der
HafenCity fungieren und Austauschbeziehungen férdern kénnen. Aber
auch der weitere Ausbau der HafenCity — und hier auch das Ubersee-
quartier Sud — kénnen Anziehungspunkte schaffen, die Hamburgs
touristische Profilierung als maritim gepréagte Destination férdern.

Aufgrund der aufgezeigten Potenziale des Tourismus fir den Einzel-
handel, die bis 2021 noch deutlich wachsen werden, ist die Verzah-
nung von Einzelhandel und Tourismus in der HafenCity eine Uberaus
bedeutsame Chance fiir den Erfolg des Uberseequartiers Siid. Fiir
dieses sehen wir in der Summe gute Aussichten, sich neben der Ham-
burger Innenstadt als zweiter Hot-Spot fiir shoppingaffine Touristen
aus dem In- und Ausland zu positionieren und hohe Umsatzanteile
aus sehr weitrdumigen Einkaufsbeziehungen auBerhalb des origi-
naren Hamburger Einzugsgebiets zu generieren. Dabei ist auch das
Wachstum der touristischen Potenzialkomponente in hohem MaBe
erfolgsrelevant, sodass wir bei der Ermittlung der Umsatzerwartung
fir das Vorhaben die aufgezeigte touristische Einzelhandelsnachfrage
im Eréffnungsjahr zugrunde legen. Um das volle Potenzial ausschdp-
fen zu kdnnen und zu voller Leistungsfahigkeit aufzulaufen, ist die
Realisierung eines entsprechend hochwertigen, abwechslungsreichen
und internationalen Besatzes von zentraler Bedeutung.
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7 Wirkungsanalyse

7.1  Flachenprogramm fiir die Wirkungsanalyse

In Kapitel 3 ist bereits die Projektkonzeption des stidlichen Ubersee-
quartiers mit seinem vielféltigen Nutzungsmix und einer mdglichen
Branchenzusammensetzung fir den Einzelhandelsbaustein aufge-
zeigt worden, wobei es sich ausdrlcklich nicht um ein konkretes Bran-
chen- oder Besatzkonzept des Bauherrn handelt, da ein solches
aktuell noch nicht darstellbar ist.

Die nachfolgende Wirkungsanalyse wird fur drei Warengruppen durch-
gefuhrt, die als besonders relevant identifiziert wurden, weil hier die
potenziell gréBten Auswirkungen zu erwarten sind. In welchem Um-
fang diese Sortimente etabliert werden sollen, ist aufgrund der frihen
Projektphase noch nicht bekannt. Um bei der Priifung der Vertrag-
lichkeit des Projektes nicht Gefahr zu laufen, die Auswirkungen zu
unterschétzen, wird in den relevanten Warengruppen der jeweils
maximal zu erwartende Verkaufsflachenumfang angesetzt. Damit soll,
wie im Rahmen von Wirkungsanalysen gefordert, der so genannte
.worst case” abgebildet werden. Damit ist der aus Sicht der potenziell
betroffenen Standorte unter realistischen Annahmen unglinstigste Fall
gemeint." Die Festlegung der zu priifenden Verkaufsflichen und
Warengruppen ist — wie eingangs bereits geschildert — in enger Ab-
stimmung mit dem Auftraggeber, der BSW und dem Bauherrn erfolgt.

Untersucht wird zum einen die City-Leitbranche Bekleidung/Schuhe/
Lederwaren, die in den hdherrangigen Zentren regelmaBig den Ange-
botskern bildet und die fur die Attraktivitat und Zugkraft der Zentren
eine groBe Rolle spielt. Fir diese Warengruppe wird als Oberkanten-
wert ein Verkaufsflachenanteil von 75% der Gesamtverkaufsflache
angenommen, was einer Verkaufsflache von 51.000 m2 entspricht. Im
Vergleich zur Gbrigen Innenstadt, aber auch zu allen erhobenen Be-
zirkszentren in Hamburg, wo der Anteil (teilweise deutlich) unter 60%
liegt, ist dies ein sehr hoher Wert, mit dem ganz klar ein Extremfall
abgebildet wird.

Ebenfalls von groBer Bedeutung fir die Bestandsstrukturen in Ham-
burg ist die Warengruppe Technik. Als maximale GréBenordnung
wird von einer Verkaufsflache von 10.000 m? ausgegangen. Vor dem
Hintergrund aktuell eher schrumpfender FilialgréBen bei den in dieser
Branche als Magneten fungierenden Anbietern ist dies jedoch kaum
realistisch, sodass hiermit die maximal zu erwartenden Auswirkungen
aufgezeigt werden kénnen.

Um die Auswirkungen auf die wohnortnahe Nahversorgung beurteilen
zu kénnen, wird auch der periodische Bedarf nédher untersucht, da
fr nahversorgungsrelevante Sortimente, im Gegensatz zu den ande-
ren Warengruppen, dezentrale Strukturen erwiinscht sind. Um
Negativ-Effekte ausschlieBen zu kénnen, wird auch hier ein kaum

1) Dieser Fall wird im Folgenden als worst case be-
zeichnet. Er beinhaltet mithin héhere Verkaufsflachen
und Umsatze in den einzelnen Warengruppen, als
tatsachlich zu erwarten sind, und fihrt dazu, dass die
Auswirkungen des Vorhabens systematisch Uber-
zeichnet werden.

Von diesem worst case, der den oberen Grenzwert der
wabhrscheinlich zu erwartenden Umsatzspanne
abbildet, ist der Fall zu unterscheiden, der die aus
heutiger Sicht am ehesten wahrscheinliche Umsatz-
situation abbildet und damit naher an der Wirklichkeit
liegen drfte. Ein solcher Fall wird nachrichtlich in
Kapitel 7.6 dargestellt und im Folgenden als ,realistic
case" bezeichnet.
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realistisch zu erwartender Verkaufsflachenumfang von 10.000 m2
angesetzt.

Damit wird in allen drei Warengruppen deutlich mehr Verkaufsflache
im Hinblick auf ihre méglichen 6konomischen und stadtebaulichen
Effekte gepruft, als wir bei einer GesamtgrdéBe von maximal 68.000 m2
Verkaufsflache fur wahrscheinlich halten (vgl. Kapitel 3). Zudem
bezieht sich die Wirkungsanalyse in der Summe auf rd. 71.000 m?
Verkaufsflache, die aufgrund der Beschrankung der GesamtgrdBe gar
nicht realisiert werden kénnen, zumal neben den gepriften Sortimen-
ten noch Raum fir die Gbrigen Warengruppen vorgehalten werden
muss. Auch dies verdeutlicht, dass es sich hier schon mit Blick auf die
angesetzten Verkaufsflachen um eine absolute worst case-
Betrachtung handelt.

Ubersicht 29 zeigt fir die relevanten Warengruppen exemplarisch auf,
welche Angebotsstruktur mdglich erscheint und fiir die Ermittlung
des zu erwartenden Umsatzes jeweils mit herangezogen wurde.

Da seitens des Bauherrn aufgrund der friihen Projektphase natur-
geman noch keine Angaben zum GréBen- und Betriebstypenmix ge-
macht werden kénnen, handelt es sich um beispielhafte Annahmen,
die aus unseren Erfahrungswerten bzw. aus Vergleichen mit Innen-
stadten und Shoppingcentern sowie dem geplanten Charakter des
Projektes abgeleitet wurden. Auch die vertraglichen Vereinbarungen
zum Wettbewerbsschutz fiir das Lebensmittelangebot im Ubersee-
quartier Nord finden Berucksichtigung.

Damit wird ein grundsatzlich funktionaler Angebotsmix aufgezeigt, mit
dem die Umsatzpotenziale des Standortes in der jeweiligen Branche
unserer Einschatzung nach gut aktiviert werden kénnen und der daher
— auch im Sinne der erforderlichen worst case-Betrachtung — als ver-
gleichsweise leistungsfahig zu bezeichnen ist.

Diese Darstellung dient der besseren lllustration des méglichen Ange-
botsmixes eines stark aufgestellten Einkaufsquartiers bei Realisierung
der in den drei Warengruppen maximal unterstellten Verkaufsflachen-
anteile und hat keinesfalls den Charakter einer Festsetzung oder
konkreten Erwartung."

1) Die Darstellung dient auch der im Zuge der Diskussion des Vorhabens geforderten nédheren
Qualifizierung der Annahmen zur Besatzstruktur.

Ubersicht 29: Beispielhafte Fla-
chenannahmen innerhalb der rele-
vanten Warengruppen

a) Periodischer Bedarf

Verkaufsflache in m?

Sortiment/Betriebstyp Variante 1 Variante 2
Drogeriefachmarkt 1.200 1.200
Parfimerie (1 groBe oder 2 mittlere) 1.000 1.000
SB-Warenhaus/Hypermarkt 5.000

(nur periodisches Sortiment) ’

groBer Verbrauchermarkt 2500
(nur periodisches Sortiment) ’
Lebensmittel-Discounter . 1.000

kleine und mittelgroBe Flachen
(Nahrungs- und Genussmittel und 2.800 4.300
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik)

Summe periodisch 10.000 10.000

Anmerkung: Es werden 2 Varianten fir unterschied-
liche Magnetbetriebe aufgezeigt, die sich gegenseitig
ausschlieBen.

b) Bekleidung/Schuhe/Leder

Verkaufs-
flache
Sortiment/Betriebstyp in m2
o x " =
60 % GroBflachen > 800 m? Verkaufsflache, 30.600
davon:
Bekleidungskaufhaus " 12.000

Warenhaus (Anteil Bekleidung/Schuhe/Leder) 10.000

Young Fashion/Fast Fashion 6.000
Sonstige 2.600
Shops < 800 m? Verkaufsflache 20.400
Summe Bekleidung, Schuhe, Leder 51.000

¢) Technik
Verkaufs-

flache
Sortiment/Betriebstyp in m2
Technikfachmarkt ! 5.500
Hersteller-Labelstores 2 2.000
Fotofachgeschéft 500
Telefonshops 500
Hogeréte/Optik 800
Sonstige kleine Shops 700
Summe Technik 10.000

1) Verkaufsflache ggf. auf mehrere groBe Anbieter
verteilt

2) Beispielsweise Apple, Microsoft, Samsung, Bang &
Olufsen.
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7.2 Brutto-Umsatzerwartung fiir das sudliche
Uberseequartier

Ubersicht 30: Maximale Brutto-Umsatzerwartung des Projektes in
den untersuchungsrelevanten Warengruppen

Brutto-Umsatzerwartung des Projektes

Brutto-
Umsatz-
maximale  erwartung ca.
Verkaufsflache n Raumleistung
Warengruppen/Sortimente in m? in Mio. € in €/m?2
Periodischer Bedarf 2 10.000 62,4 6.200
Bekleidung/Schuhe/Leder 3) 51.000 2448 4.800
Technik 4 10.000 64,8 6.500
Geprifte Sortimente
. . 5) 71.000 372,0 5.200
insgesamt
Maximale Verkaufsflache
68.000

des Projektes insgesamt ©

Rundungsdifferenzen méglich

1) Inklusive Mehrwertsteuer

)
2) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

3) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

4) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

5) Dargestellt ist hier die Summe der gepriften Sortimente. Da in den einzelnen Warengruppen
sortimentsspezifische Oberkantenwerte geprift werden, ergibt sich in der Summe eine gréBere
Verkaufsflache, als tatsdchlich maximal realisiert werden kann.

6) Die maximale Einzelhandelsflache der Projektentwicklung von Unbail-Rodamco ist auf 80.500 m?
BGF begrenzt, was einer Verkaufsflache von héchstens 68.000 m2 entspricht. Das bedeutet, dass
die aufgezeigten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenvolumina, die eine Summe von 71.000 m?
ergeben, nicht gleichzeitig in allen Warengruppen voll ausgeschépft werden kénnen. Darlber hinaus
ist darauf hinzuweisen, dass neben den untersuchten Warengruppen auch weitere Sortimentsberei-
che im Uberseequartier Siid vertreten sein werden (persénlicher Bedarf und - in voraussichtlich sehr
geringem Umfang - die weniger bzw. gar nicht zentrenrelevanten Sortimente aus den Segmenten
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf und Mébel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien).

Gutachterliche Kommentierung

Grundlage der Berechnungen zur
Umsatzrekrutierung und den anzu-
nehmenden Umsatz-Umverteilungen
ist der im siidlichen Uberseequartier —
nach einer Ublichen Anlaufphase —
maximal zu erwartende Einzelhan-
delsumsatz. Dieser ist in Ubersicht 30
fur die drei untersuchungsrelevanten
Warengruppen dargestellt. Die Anga-
ben verstehen sich —im Sinne der ge-
forderten worst case-Betrachtung —
als Oberkantenwerte einer méglichen
Brutto-Umsatzspanne, die sich aus
moglichen Variationen des Besatz-
konzeptes und der Kundenakzeptanz
ergibt. Es wurden dabei Fldchenpro-
duktivitaten unterstellt, die nur im (aus
Betreibersicht) ginstigsten Fall und
nur mit hohen touristischen Umsatz-
anteilen zu erreichen sind.

Im periodischen Bedarfsbereich
rechnen wir maximal mit einem Um-
satz von €62,4 Mio. Dies entspricht
einer hohen Flachenproduktivitat von
gut 6.200 €/m2. Nicht zuletzt aufgrund
des in dieser Warengruppe unterstell-
ten, atypisch hohen Verkaufsflachen-
umfangs ist ein spirbarer interner
Wettbewerb zwischen Mietern des
stidlichen Uberseequartiers zu erwar-
ten, der die Umsatzperspektiven be-
grenzt. Auch ist das Nahpotenzial an
Einwohnern, die das Quartier fur tagli-
che Besorgungen aufsuchen diirften,
Uberschaubar. Dies erklart, warum die
Spitzenwerte der Hamburger City
bzw. eines auch als Nahversorgungs-
standort stark profilierten AEZ hier
nicht erreicht werden kdnnen.

In der Warengruppe Bekleidung/
Schuhe/Leder, die fir die Profilierung
und Uberregionale Ausstrahlung des
Centers von besonderer Bedeutung
ist, wird eine hohe Flachenproduk-
tivitat von 4.800 €/m? unterstellt.

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016) 80



Ubersicht 31: Die erwartete maximale Flachenproduktivitit des
Projektes in der Warengruppe Bekleidung/Schuhe/Leder im

Vergleich zu Hamburger Zentren

5.400

Uberseequartier
Siid; 4.800

B2 Poppenbiittel;

B2 Osdorf, 3.700

B1 Hamburger
Meile; 3.600

B1 Altona; 3.500

B1 Billstedt;

3.300
B1 Wandsbek;
3.200
B1 Bergedorf;
2.900
I -
2.600
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

Brutto-Umsatz in € je m* Verkaufsfliche

Innenstadt,

Die sehr gute Performance der Ham-
burger City in dieser Warengruppe
wirde demnach nicht ganz erreicht.
Die Hamburger Bezirkszentren zeigen
dagegen allesamt geringere Flachen-
produktivitdten (siehe Ubersicht 31).
Auch im Vergleich zu groBen Shop-
pingcentern, sowie zu den meisten
anderen deutschen GroBstadten wur-
de ein deutlich Uberdurchschnittlicher
Wert angesetzt, der geeignet ist, die
maximal zu erwartenden Auswirkun-
gen in dieser wichtigen Warengruppe
aufzuzeigen. Wie ein GréBenvergleich
zeigt, bliebe das Vorhaben mit einem
maximalen Brutto-Umsatzvolumen
von rd. €244,8 Mio. — auch bei Rea-
lisierung der maximalen Verkaufs-
flache in dieser Branche — der traditio-
nellen City mit einem Umsatz von bis-
lang rd. €906,0 Mio. aber noch klar
untergeordnet.

In der Warengruppe Technik erwar-
ten wir eine Flachenproduktivitat von
rd. 6.500 €/m2. Der Kreis der mogli-
chen Anbieter ist hier geringer sodass
der Aspekt der Angebotserganzung
weniger stark zum Tragen kommt und
—bei 10.000 m2 Verkaufsflache — der
interne Wettbewerb eine grdBere Rol-
le spielt. Auch miUssen insbesondere
for die Ankermieter z.T. groBere La-
dengréBen unterstellt werden, als
diese derzeit noch nachfragen. Inso-
fern erreichen die stark aufgestellte
Innenstadt und einzelne Bezirkszent-
ren héhere Flachenproduktivitaten.
Dass fiir das siidliche Uberseequartier
dennoch eine sehr optimistische Um-
satzschatzung vorgenommen wurde,
verdeutlicht u.a. das unterstellte be-
achtliche Brutto-Umsatzvolumen von
€64,8 Mio., das Uber den entspre-
chenden Werten der Hamburger Be-
zirkszentren liegt und insofern ein
ambitioniertes Umsatzziel darstellt.
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Ubersicht 32: Flachenproduktivitaten des Innenstadt-Einzelhan-
dels deutscher GroBstidte im Vergleich zum siidlichen Ubersee-
quartier

Minchen
Hamburg*
Uberseequartier Stid*
Kaln

Frankfurt am Main
Stuttgart
Disseldorf
Hannover

Bremen
Mannheim

Kiel

Berlin

Nirnberg
Dortmund

2.000 4.000 6.000 8.000
Brutto-Umsatz in €/m? Verkaufsfléche

Quelle: Eigene Recherchen, Stand 2014/2015. Dargestellt sind Brutto-Fl&chenproduktivitéten des
jeweiligen Innenstadt-Einzelhandels.

* Hamburg abweichend zum Stand 2015. Die Flachenproduktivitat des Projektes bezieht sich auf die
Summe der gepriften Warengruppen.

Ubersicht 33: Flachenproduktivitaten ausgewaihlter groBer Shop-
pingcenter im Vergleich zum siidlichen Uberseequartier

Shoppingcenter A NG G.700
Shoppingcenter B [N 6.000
Shoppingcenter C NG 5.500
Shoppingecenter D [N 5.400
Uberseequartier Siid (nur EH)* |GGG 5.200
Shoppingcenter E |GG 4.900
Shoppingcenter F I 4 500
Shoppingcenter G [N 4.700
Shoppingcenter H [ 4.300
Shoppingcenter | [N 4.200
Shoppingcenter J [N 4.100
Shoppingcenter K [N 3.500
Shoppingcenter L [ 3.600
Shoppingcenter M [ 3.500
Shoppingcenter N [ 3.100

0 5.000 10.000
Brutto-Umsatz in €/m* Verkaufsfléche

Quelle: eigene Recherchen. Die Namen der Shoppingcenter kénnen aus Geheimhaltungsgriinden
nicht genannt werden.

*Uberseequartier: Die Flachenproduktivitat des Projektes bezieht sich auf die Summe der gepriiften
Warengruppen (worst case-Variante) und ausschlieBlich auf den Einzelhandel.

Umsatz der Vergleichscenter einschlieBlich Gastronomie- und Dienstleistungen sowie Apotheken-
umsétze; dadurch sind die Werte tendenziell Gberzeichnet. Umsatzjahr 2014; Verkaufsflache
geschatzt anhand der Mietflache mit dem Umrechnungsfaktor 0,8. Dargestellt sind die umsatz-
stérksten Shoppingcenter Deutschlands mit einer Verkaufsflache ab 50.000 m2.

Zur weiteren Einordnung der fiir das
stidliche Uberseequartier unterstellen
Flachenproduktivitat kbnnen die bei-
den nebenstehenden Ubersichten
herangezogen werden.

Im Vergleich zur Flachenproduktivitat
des Innenstadt-Einzelhandels deut-
scher GroBstadte zeigt sich, dass das
stidliche Uberseequartier nur von der
Hamburger und der Miinchner Innen-
stadt Ubertroffen wird. Alle anderen
Stadte erreichen im Durchschnitt
geringere Flachenproduktivitaten.

Auch ein Vergleich des geplanten
Einkaufsquartiers mit den umsatz-
starksten deutschen Shoppingcentern
erscheint aufschlussreich, wobei nur
Shoppingcenter mit einer Verkaufs-
flache ab 50.000 m? ber{cksichtigt
wurden und groBe, aber umsatz-
schwache Center unberlicksichtigt
bleiben. Auch hier zeigt sich, dass das
stidliche Uberseequartier sich mit der
maximalen Umsatzerwartung im obe-
ren Drittel der Vergleichscenter ein-
ordnet, auch wenn deren Flachen-
produktivitdten durch die Berlck-
sichtigung von Gastronomie und
Dienstleistungen tendenziell Gber-
zeichnet sind. Bei den besser perfor-
menden Centern handelt es sich um
langjahrig etablierte Center mit sehr
groBem Einzugsgebiet und hohem
Streuumsatzpotenzial und/oder um
Standorte in bester Innenstadtlage mit
sehr guter Integration in vorhandene
Passantenstréme. Auch vor diesem
Hintergrund ist die unterstellte FI&-
chenproduktivitat fir das stdliche
Uberseequartier, dessen naheres
Umfeld als Einkaufsdestination nicht
gleichermaBen etabliert ist, als hoch
zu bewerten und ist als worst case-
Ansatz einzuordnen.
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7.3 Kaufkraftstrom-Modellrechnung

Auf der Grundlage der obigen Annahmen zu den sortimentsspezifi-
schen Brutto-Umsétzen sowie den in Kapiteln 5 und 6 aufgezeigten
Potenzialen im Einzugsgebiet und durch Touristen haben wir Kauf-
kraftstrom-Modellrechnungen zur Rekrutierung des maximal erwar-
teten Brutto-Umsatzes aus den Zonen des Einzugsgebietes durch-
gefiihrt. Die Ergebnisse sind der nachfolgenden Ubersicht zu entneh-

men.

Ubersicht 34: Marktanteile des Vorhabens nach Zonen des

Kaufkraftstrom-Modellrechnung / Marktanteile

Einzelhandelskaufkraft 2015 im Einzugsgebiet p.a.

Einzugsbietes
Zone |
Kauf- .
Kraft Abschépfung

Warengruppen in Mio. € in Mio. € in %

Zone Il

Kauf-
kraft

in Mio. € in Mio. € in%

Abschopfung

Zone Il

Kauf-
kraft

in Mio. € in Mio. € in%

Abschépfung

Periodisch
eriodischer 84.4 1.0 130

5.191,3 30,0 0,6

3.057,7 2,9 0,1

1.031,1 78,0 7,6

595,3 37,0 6,2

Bedarf "
Bekleidung/

17,1 17
Schuhe/Leder ? ’ 3.0 -6
Technik ¥ 21,8 24 11,0

1.257,8 35,0 2,8

721,4 6,1 0,8

Zone IV

Kauf-
kraft

Warengruppen in Mio. € in Mio. € in %

Abschépfung

Einwohnerzuwachs
HafenCity

Kauf-
kraft

in Mio. € in Mio. € in%

Abschépfung

Summe Einzugsgebiet

Kauf-
kraft

in Mio. € in Mio. € in%

Abschopfung

Periodischer
2.836,4 0,9 0,0

27,8 8,3 30,0

11.197,6 53,1 0,5

Bedarf !
Bekleidung/ 522,1 27,5 5,3 5,6 1,4 252 21711 146,9 6,8
Schuhe/Leder 2 ’ ’ ’ ’ ’ ’ D ’ g
Technik ¥ 648,0 2,9 0,4 6,4 2,2 34,2 2.655,5 486 1,8
Streu-
Gesamt
Umsatz?¥
Abschop- Abschép-
fung fung
Warengruppen inMio. € in Mio. €
Periodischer
Bedarf " 93 62,4
Bekleidung/ 979 oaas
Schuhe/Leder ? ’ ’
Technik ¥ 16,2 64,8

Rundungsdifferenzen sind maéglich.
1) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

2) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und
Lederwaren/Taschen.

3) Die Warengruppen Elektro/Unterhaltungselektronik,
Multimedia/Foto/Optik.

4) Streuumsatz mit Kunden, deren Wohnort (Haupt-
wohnsitz) auBerhalb des Einzugsgebietes liegt.
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Fir den periodischen Bedarfsbereich zeigt sich, dass tber das ge-
samte Einzugsgebiet hinweg nur 0,5% der vorhandenen Nachfrage
abgeschépft werden missen; hier dominieren dezentrale Versor-
gungsstrukturen. In Zone | kann eine deutlich héhere Marktdurch-
dringung unterstellt werden, da das stidliche Uberseequartier fiir die-
sen Bereich in stéarkerem MaBe Nahversorgungsfunktionen tber-
nimmt. Ein Teil des Umsatzes speist sich ferner aus den in der Hafen-
City zu erwartenden Einwohnerzuwachsen, ohne die der erwartete
Umsatz nicht erreicht werden kdnnte. Nennenswerte Umsatzanteile
werden auch mit Touristen von auBerhalb des Einzugsgebietes erzielt,
deren anteiliger Beitrag zum Umsatz &hnlich eingeschétzt wird wie in
der City.

Beim modischen Bedarf muss das Vorhaben eine Abschdpfung von
6,8% erreichen. Dabei nehmen die Abschdpfungsquoten zu den
Réndern des Einzugsgebiets hin ab, doch auch aus Zone IV werden
noch substanzielle Anteile des Umsatzes rekrutiert. Angesichts des
weitrdumig ausstrahlenden Einzugsgebietes, innerhalb dessen
zahlreiche weitere Angebotsstandorte bestehen, ist dies als sehr gute
Marktposition zu werten und verdeutlicht, dass es sich in der Tat um
ein ambitioniertes Umsatzziel handelt. Die Einwohnerzuwachse in der
HafenCity sind nur fir einen kleinen Teil des erwarteten Umsatzes
verantwortlich. Dagegen erwarten wir, dass im stidlichen Ubersee-
quartier ein sehr hoher Umsatzanteil mit Touristen erzielt werden kann
und muss, um Umsétze in der skizzierten GréBenordnung zu errei-
chen. Dies setzt voraus, dass es dem siidlichen Uberseequartier in
ahnlichem MaBe wie der City gelingt, Touristen als Kunden anzuspre-
chen. Hierfiir sehen wir aufgrund des dafiir gut geeigneten Mikro-
Standortes, des nutzungsstrukturellen Umfeldes mit weiteren touris-
tischen Anziehungspunkten, der am Standort geplanten touristischen
und kulturellen Infrastruktur sowie bei Umsetzung eines attraktiven
Konzeptes mit erstklassiger Architektur, das das maritime Flair an der
Wasserkante optimal aufgreift, gute Voraussetzungen.

Im Techniksegment missen lediglich rd. 1,8% des im Einzugsgebiet
vorhandenen Nachfragevolumens abgeschodpft werden. Es handelt
sich um ein Sortiment mit geringerer Fernwirkung, das zu nicht
unerheblichen Teilen auch an verkehrsorientierten, peripheren Stand-
orten angeboten wird und wo hohe Abflisse in den Online-Handel zu
verzeichnen sind. Dennoch flieBen auch in dieser Warengruppe
nennenswerte Umsatzanteile von auBerhalb des Einzugsgebietes zu
— auch weil das sudliche Uberseequartier aufgrund des Standortes
sowie der unterstellten Vielfalt und Kompetenz im modischen Bedarfs-
bereich von Touristen stark frequentiert wird und sich insofern auch
fir die anderen Branchen Synergien ergeben.
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Die vorstehend skizzierten Ergebnisse zeigen auch noch einmal deut-
lich auf, dass bei der Ermittlung des zu erwartenden Umsatzes
wesentliche Umsatzanteile aus dem Tourismus (=Streuumsatz
durch auBerhalb des Einzugsgebietes lebende Personen) unterstellt
werden. Dabei haben wir uns an den touristischen Umsatzanteilen
orientiert, die derzeit in der Hamburger Innenstadt realisiert werden.
Diese haben wir, wie in Kap. 6.4 erlautert, aus der von Dr. Lademann
& Partner aufgezeigten GréBenordnung der touristischen Einzelhan-
delsumsatze insgesamt abgeleitet. Sie wurden mit den in Hamburg
erzielten Einzelhandelsumsétzen, dem touristischen Potenzial der
vorhandenen Einzelhandelsstandorte und den Kaufkraftstromen im
Untersuchungsraum abgeglichen. Auch die Besucherherkunfts-
befragung des IfH sowie empirische Ergebnisse aus anderen Stadten
wurden zur Plausibilitatsprifung herangezogen.

Fir die touristisch stark profilierte HafenCity und hier das konzeptio-
nell stark auf Touristen als Zielgruppe ausgerichtete stidliche Uber-
seequartier erwarten wir, dass touristische Umsatzanteile in ahnlicher
Hbéhe wie in der Innenstadt erreicht werden. Geringere Umsatzanteile
durch Touristen hétten zur Folge, dass die Umsatzerwartung
insgesamt nach unten korrigiert werden misste.

Zugleich muss auch die starke Wachstumsdynamik des Tourismus
bertcksichtigt werden. Aufgrund der hohen anzunehmenden Umsatz-
anteile aus dem Tourismus spielt fir die Umsatzperspektive des
Uberseequartiers Siid auch die wachsende Zahl an Touristen mit ent-
sprechender Bereitschaft fir Einzelhandelsausgaben eine wesentliche
Rolle. Daher ist die wachsende touristische Nachfrage bzw. das
touristische Umsatzpotenzial im geplanten Eréffnungsjahr 2021
bereits bei der Ermittlung des Brutto-Zielumsatzes impliziert und wird
auch bei der Kaufkraftstrom-Modellrechnung bericksichtigt (teil-
dynamischer Ansatz). Von den prognostizierten, rd. 1,2 Mrd. €
Einzelhandelsumsatz durch Touristen im Jahr 2021 wiirde das
Vorhaben ca. 10% abschdpfen. Ginge man stattdessen von der
aktuellen touristischen Nachfragesituation aus, misste die Umsatz-
erwartung nach unten korrigiert werden.

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016) 85



7.4 Mogliche 6konomische Auswirkungen
(Umsatzumlenkungen)

Methodische Vorbemerkung

In den nachfolgenden Modellrechnungen werden die méglichen éko-
nomischen Auswirkungen des siidlichen Uberseequartiers in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten aufgezeigt und zu deren
Effekten gutachterlich Stellung genommen.

Als Basis flr die nachfolgenden Berechnungen dienen folgende drei
Annahmen:

¢ Die in Kapitel 7.2 dargestellte maximale Brutto-Umsatzerwartung
nach Warengruppen

e Die in Kapitel 4 aufgezeigte Wettbewerbssituation im Einzel-
handel, insbesondere die Umsatzsituation in den betrachteten
Zentren

e Die in Kapitel 7.3 dargestellte Kaufkraftstrom-Modellrechnung zur
Umsatzrekrutierung des Vorhabens aus dem Einzugsgebiet.

Vereinbarungsgeman ist — wie bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen erforderlich — zu prifen, ob das Vorhaben die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB) beeintrachtigen wiirde bzw. ob die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung negativ betroffen ware (geman § 1 Abs. 6 Nr.
8a BauGB).

Bei der Prifung, ob wesentliche 6konomische und, daraus abgeleitet,
stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen auf bestehende
Einzelhandelsstandorte zu erwarten sind, stltzen sich die Gutachter
u.a. auf das Kriterium der Umsatz-Umverteilung zulasten des beste-
henden Einzelhandels, das nach géngiger Rechtsprechung ein geeig-
netes Kriterium zur Beurteilung etwaiger schadlicher Auswirkungen
ist. Dabei kommt es nicht auf bloBe wirtschaftliche Auswirkungen an,
sondern auf Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung. Ein bestimmter Schwellenwert ist gesetzlich jedoch nicht
vorgegeben. Vielfach werden in der Rechtsprechung Umsatzverluste
erst ab einer GréBenordnung von 10% als méglicherweise gewichtig
angesehen, wobei dieser Schwellenwert im Zusammenhang mit dem
interkommunalen Abstimmungsgebot entwickelt wurde. Aber auch
héhere Werte sind schon zugrunde gelegt worden. Denn ab welcher
Hoéhe Umsatz-Umverteilungen zu strukturellen Beeintrachtigungen
des bestehenden Einzelhandels fihren, kann nicht losgeldst von den
lokalen Gegebenheiten der betroffenen Einkaufsbereiche beurteilt
werden. Im vorliegenden Fall ist dabei insbesondere zu beriicksich-
tigen, dass das Vorhaben an einem integrierten Standort innerhalb
der Innenstadt realisiert werden soll.

Weitere Informationen zur Vorgehensweise bei Wirkungsanalysen
werden nachfolgend synoptisch dargestellt.
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Ubersicht 35: Methodische Vorgehensweise der GfK
GeoMarketing bei Vertraglichkeitsanalysen

EingangsgroBen Modell Resultat

Projektdaten Nachfrageseite Umsatz-Umverteilungen

- Umsatzerwartung nach Modellrechnung zur Kaufkraft- - nicht nur fiir einzelne Standortbereiche, sondern fiir den
Warengruppen abschépfung bzw. Rekrutierung des gesamten Untersuchungsraum

- geplante Betreiber/Betriebstypen
- ggf. im Zuge der Realisierung
geplante Standortverlagerungen

erwarteten Umsatzes aus den Zonen
des Einzugsgebietes
(Wohnort = Projektstandort)

warengrup penspezifisch
- absolut in Mio. Euro
- relativin % des Bestandsumsatzes

Wetthbewerbssituation

quantitativ erfasste Faktoren

- aktiv betriebene Verkaufsflache
nach Betreiber und Branche

- aggregierte Ergebnisse der auf
einzelbetrieblicher Ebene
durchgefiihrten Umsatzermittiung

qualitativ einflieBende Faktoren

- Lageeinschétzung

- Einschatzung zur Stabilitat und
Attraktivitdt der Betriebe/des
Standortbereichs gemessen am
Erscheinungsbild

- Leergtandsstuation

Abgeleitete Faktoren

- Angebotsiiberschneidungen
(Sortiment, Besatz, Betriebstyp)

- Digtanzen (Zeit/Wege)

- Einkaufsbeziehungen (ggfs. Befra-
gungen) und faktische Versor-
gungsfunktion der Wettbewerbs-
standorte

- planerisch zugewiesene zentral-
ortliche Einstufung

- sonstige funktionale Verflechtun-
gen, z.B. Berufspendelbeziehungen

- bestehende und magliche
Synergien/Standortverbundeffekte

Angebotsseite

Modellrechnungen zu

- den Einkaufsbeziehungen/Kauf-
kraftstromen aus dem Unter-
suchungsraum zu den Wettbe-
werbsstandorten vor Realiserung
des Vorhabens
(Wohnort > Einkaufsort)

- den Einkaufsbeziehungen/Kauf-
kraftstromen aus dem Unter-
suchungsraum zu den Wettbe-
werbsstandorten nach Realiserung
des Vorhabens
(Wohnort > Einkaufsort)

- Stromumlenkungen durch das
Projekt
(Einkaufsort = Frojektstandort)

Bass:

Gravitationstheoretischer Ansatz:
mehrdimensionales, teratives
Prognosemodell (Basis: Huff);
Gewichtung anhand der genannten
EingangsgroBen, Neben- und Kontroll-
rechnungen

Bewertung

- Standortspezfische Einordnung der erwarteten
Umvertedungsvolumina und -quoten: viel/wenig?

- warengruppenspezifische Betrachtung der
Einzelhandelsstandorte/-lagen

- Beurteilung, ob es aufgrund der mdglichen
Umsatzverlagerung durch das Projekt zu
Betriebsaufgaben kommen kann

- Beurteilung, ob etwaige Leersténde kurz- bis mittelfristig
wieder zu besetzen sind, ohne dass stadtebauliche
Missgtande entstehen

- Beurteilung, ob die bisherige oder zugewiesene
Versorgungsfunktion weiterhin erfiillt werden kann

- Beurteilung, ob ggf. die Entwicklungsféhigkeit des
jeweiligen Standortbereichs beeintrachtigt ist

- Aber: keine einzelbetrieblichen Frognosen

v

Ableitung von Handlungsempfehlungen
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Umsatz-Umlenkungen

Im Uberblick stellen sich die Ergebnisse hinsichtlich der méglichen,
anzunehmenden Umsatz-Umverteilung wie folgt dar (siehe Ubersicht
36):

Insgesamt zeigt sich, dass ein groBer Teil des erwarteten Umsatzes

— etwa die Haélfte — zulasten der betrachteten Zentren generiert wer-
den muss, obwohl das Vorhaben ein sehr weitrdumiges Einzugsgebiet
mit einer Vielzahl weiterer Wettbewerbsstandorte erreicht und hohe
externe Zuflisse durch Touristen verzeichnet.

Die resultierenden Umsatz-Umverteilungsquoten rangieren dabei
nahezu in allen Fallen unter 10%, vielfach auch unter 5%. Die héchs-
ten Umsatz-Umverteilungsquoten treten in der Warengruppe Beklei-
dung/Schuhe/ Lederwaren auf, die im stidlichen Uberseequartier wie
auch in vielen der betrachteten Zentren den Angebotsschwerpunkt
bildet. Hier liegen die relevanten Umverteilungsquoten — soweit
nachweisbar — zwischen 3,4 und maximal 9,0%. Lediglich fir den
Bestand im nérdlichen Uberseequartier errechnet sich ohne Berlick-
sichtigung des insgesamt gestarkten Besucherstroms und der da-
durch entstehenden Ausgleichswirkungen mit 10,1% ein héherer
Wert. In der Warengruppe Technik, in der der relevante Wettbewerb
zum Teil auch auBerhalb der Zentren vorzufinden ist, erscheinen
Umsatz-Umverteilungen zwischen 2,2 und maximal 7,1% mdglich.

In der Warengruppe periodischer Bedarf, bei der die Nahe zum
Kunden eine gréBere Rolle spielt, streuen die Umsatz-Umverteilungen
zwischen 0,4 und maximal 7,0% (im nérdlichen Uberseequartier
9,6%).

Der Rest des erwarteten Umsatzes rekrutiert sich z.T. zulasten ande-
rer Standorte/Anbieter im Einzugsgebiet oder in der weiteren Region.
Ein kleiner Teil entfallt umverteilungsneutral auf die absehbaren Ein-
wohnerzuwdachse in der HafenCity, die einen Teil ihrer Einzelhandels-
nachfrage im stdlichen Uberseequartier decken werden. Dariiber hin-
aus speist sich das Vorhaben aus dem touristischen Umsatzpotenzial.

Die touristischen Umsatzanteile fihren nur zum Teil zu Umsatz-Um-
verteilungen in Hamburg, sondern haben aufgrund der weitrdumigen
Herkunft der Touristen vielmehr eine Uberregionale Fernwirkung.

Diese ergibt sich auch aus dem von Dr. Lademann & Partner nach-
gewiesenen Wachstum des touristischen Einzelhandelsumsatzes in
Hamburg bis zur geplanten Er6ffnung sowie der Impulswirkung und
touristischen Attraktivitat durch das siidliche Uberseequartier. Daher
kann unterstellt werden, dass die touristischen Umsatzanteile, die zum
Erreichen der ambitionierten Flachenproduktivitdten auch zwingend
erforderlich sind, in groBen Teilen neu generiert werden bzw. die
durch das Vorhaben hervorgerufenen Umorientierungen heutiger
touristischer Umsatzzuflisse an den Hamburger Einzelhandel durch
die gleichzeitig wachsenden Umsatzzuflisse aus dem Tourismus

groBer Teil des erwarteten Umsatzes
aus Umsatz-Umverteilung in den
betrachteten Zentren

Umsatz-Umverteilungsquoten unter
10%, vielfach niedriger (auBer nérd-
liches Uberseequartier)

weitrdumige, teilweise lberregionale
Rekrutierung der Gibrigen Umsétze

Touristische Umsétze groBenteils
durch wachsendes Umsatzpotenzial
abgedeckt und umverteilungsneutral
far den bestehenden Einzelhandel

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016) 88



ausgeglichen werden.

Im Ergebnis fihrt dies dazu, dass die Bestandsumsatze des Ham-
burger Einzelhandels durch die neu generierten touristischen Umsatz-
anteile im stdlichen Uberseequartier nicht geschmalert werden. So-
weit der Streuumsatz des sudlichen Uberseequartiers Umsatz-Umver-
teilungen gegeniiber den heutigen Bestandsumsétzen nach sich zieht,
ist dies in den Berechnungen enthalten.

Sollte es dem siidlichen Uberseequartier nicht gelingen, touristische
Umsétze in der unterstellten H6he zu binden, wirde das Shopping-
quartier den angenommenen Umsatz verfehlen, sodass die Umsatz-
Umverteilungen sich nicht verédndern wirden.

Aus unseren Berechnungen ergibt sich weiterhin, dass das stdliche
Uberseequartier in Zukunft — gemessen an seinem Umsatzanteil an
der Innenstadt insgesamt — zukUnftig nicht Gberproportional vom
touristischen Umsatzpotenzial profitiert. Vielmehr werden touristische
Umsatze zuklnftig rd. 35 bis 38% des Einzelhandelsumsatzes der
bestehenden Innenstadt ausmachen und ein etwas gréBeres Gewicht
besitzen als im stidlichen Uberseequartier (rd. 33%)."

Die nachfolgende Ubersicht gibt einen Uberblick iiber die Ergebnisse
der Modellrechnungen zu den méglichen, anzunehmenden Umsatz-
Umverteilungen. Diese werden in Kap. 7.5 und 7.7 hinsichtlich ihrer
Bedeutung fir die einzelnen Zentren néher diskutiert.

1) Seitens des Tragerverbunds Projekt Innenstadt e.V.
wurde in einer Stellungnahme die Frage aufgeworfen,
ob das stidliche Uberseequartier das touristische Po-
tenzial nicht Uberproportional in Anspruch nehme und
dadurch den Ubrigen Innenstadt-Einzelhandel schadi-
ge.

Die méglichen Umsatzeffekte des Vorhabens werden
mit der vorliegenden Wirkungsanalyse abgebildet, die
den worst case quantifiziert. Soweit der touristisch
bedingte Umsatz des siidlichen Uberseequartiers
Umsatz-Umverteilungen gegeniber den heutigen Be-
standsumsétzen nach sich zieht, ist dies in den Be-
rechnungen und den ausgewiesenen Umverteilungs-
quoten enthalten.

Fur das stdliche Uberseequartier wird dabei unter-
stellt, dass es die touristische Attraktivitat der Hafen-
City gut nutzen kann und kiinftig einen vergleichbaren
Umsatzanteil von auBerhalb des Einzugsgebietes
generieren kann, wie ihn die Gbrige Innenstadt heute
erreicht, ndmlich etwa ein Drittel (33,2%).

Flr die bestehende Innenstadt ergibt sich im Ergebnis
unserer Modellrechnungen, unter Beruicksichtigung
der maximal zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen,
zukinftig weiterhin ein hoher touristischer Umsatz-
anteil von sogar mindestens rd. 35%, der durch die
nicht im Uberseequartier gebundenen touristischen
Potenzialzuwéchse noch auf maximal 38% gesteigert
werden kénnte. Mit anderen Worten: die Ubrige Innen-
stadt kann zukinftig sogar leicht Gberproportional vom
touristischen Umsatzpotenzial profitieren.

Die Chancen der City, die in der Wirkungsanalyse
errechneten Umsatzverluste kurzfristig durch die
prognostizierte starkere touristische Nachfrage aus-
zugleichen, werden durch den Wettbewerb des siid-
lichen Uberseequartiers um touristische Umsatze
naturgeman beschrankt, zumal beim gewahlten
teildynamischen Ansatz der Wirkungsanalyse das
zusatzliche Tourismuspotenzial bis 2021 zu groBen
Teilen durch das Vorhaben gebunden wird. Wachs-
tumsimpulse fir den bestehenden Innenstadteinzel-
handel sind aber keinesfalls vollstédndig auszuschlie-
Ben. Durch Potenzialzuwéchse im Einzugsgebiet,
durch nicht durch das Vorhaben gebundenes
touristisches Potenzialwachstum sowie durch die zu
erwartende Attraktivitatssteigerung in der in der City,
z.B. durch die bereits im Bau befindlichen Projektent-
wicklungen, ergeben sich zudem auch fir die tradi-
tionelle City weitere Wachstums- und Entwicklungs-
chancen.
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Ubersicht 36: Mégliche Umsatzumverteilungen/-neuorientierun-
gen durch das siidliche Uberseequartier

Bekleidung/Schuhe/

Leder Technik

Periodischer Bedarf

Umsatz- Umsatz- Umsatz-
Zentrale Versorgungss Umsatz umverteilung Umsatz umverteilung Umsatz umverteilung
bereiche/Standorte in Mio. € inMio. € in% inMio. € inMio. € in% inMio. € inMio. € in%

Innenstadt insgesamt,

280,3 19,5 6,9 914,1 82,1 9,0 271,8 19,2 7,1

darunter:
City 2455 17,2 7,0 906,0 81,4 9,0 270,3 19,1 71
Uberseequartier Nord 11,5 1,1 9,6 2,7 03 10,1 0,4 - -
GroBneumarkt 11,7 0,6 4,7 0,7 - - 0,6 - -
Ubrige Innenstadt 11,6 0,6 5,6 47 0,4 8,0 0,5 - -
Lange Reihe 20,9 0,6 3,1 4,7 0,2 4,6 0,6 - -
B1-Zentrum Altona 107,4 3,5 33 68,6 41 59 53,0 2,6 4,9
B1-Zentrum Harburg 116,0 1,3 1.1 89,2 3,6 4,0 43,1 1,1 2,5
B1-Zentrum Wandsbek 77,7 0,7 0,9 78,1 4,5 57 17,0 0,5 3,0
B1-Zentrum Bergedorf 108,0 0,5 0,5 71,9 3,1 4,4 33,7 0,7 2,2

(Teil-)B1-Zentrum

Hamburger StraBe 42,8 1,6 3,8 55,6 4,4 7,8 11,3 0,7 6,0

B2-Zentrum Billstedt 44,3 0,2 0,5 37,4 1,9 5,0 23,1 0,9 4,0

B2-Zentrum
Poppenblittel (AEZ)

B2-Zentrum Osdorf

75,8 1,2 1,6 157,3 9,5 6,0 43,9 1,2 2,7

56,6 0,9 1,6 89,0 55 6,2 43,0 1,2 2,8

(EEZ)

C-Zentrum Wilhelmsburg 37,2 1,1 3,0 3,3 - - 1,8 - -
D-Zentrum

Rothenburgsort 6.2 0.3 52 0.7 ) ) : " :
D-Zentrum Hammerbrook 1,7 - - . - - . - -
Norderstedt,

Hauptzentrum Garstedt 30,0 0,2 0,8 50,6 2,1 4.1 24,5 0,5 2,2

Buchholz, Innenstadt 40,6 0,2 0,4 30,2 1,0 3,4 6,3 - -

Ubriges Einzugsgebiet
und Riickgewinnung . 12,9 . . 31,5 . . 17,6
abflieBender Kaufkraft

Zuflisse aus Einwohner-

zuwéchsen in der 8,3 1,4 2,2
HafenCity

2uflisse aus zusatz-

lichem Tourismus- 9,3 90,0 16,2
potenzial

Brutto-

Umsatzerwartung . 62,4 . . 244,8 . . 64,8
des Vorhabens

Rundungsdifferenzen méglich.
- nicht nachweisbar
keine Angabe zum Umsatz méglich
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7.5 Bewertung méglicher 6konomischer und
stadtebaulicher Effekte

Ergebnisse flr die Hamburger Innenstadt
Traditionelle City

Auch wenn es durch das siidliche Uberseequartier zu einer
erheblichen Neubindung von Umsatz in Hamburg kommt, der nicht
zulasten des Hamburger Einzelhandels rekrutiert werden muss,
sondern zentralitatssteigernd wirkt, kommt es zumindest kurz- bis
mittelfristig nach Eréffnung auch zu Umsatz-Umverteilungen zulasten
der Hamburger Innenstadt. Dies ist auch deshalb der Fall, weil
gewisse Uberschneidungen hinsichtlich des Sortiments und des
Anbieterkreises nicht ausgeschlossen werden kdnnen und daher bei
der Wirkungsanalyse unterstellt wurden.

Durch die Positionierung der Hamburger City als herausgehobene
Haupteinkaufsdestination fiir die Metropolregion und dariber hinaus
sowie aufgrund ihrer Nahe zum Projektstandort entfallt ein groBer An-
teil der innerhalb Hamburgs zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen
auf die etablierten Einkaufslagen des Innenstadt-Einzelhandels. Denn
das suidliche Uberseequartier ist zugleich fiir manche ein zusétzlicher
Anlass fiir einen Shoppingbesuch in der Innenstadt, als auch in Teilen
fr andere eine Alternative zu einem Besuch in der traditionellen City.
Im Ergebnis unserer Modellrechnungen zeigt sich, dass dieser letzt-
genannte Effekt zu Umsatz-Umverteilungen zulasten der traditionellen
City in H6he von rd. 7% (periodischer Bedarf und Technik) bis rd. 9%
(modischer Bedarf) flihren kann, je nachdem, ob in den betrachteten
Warengruppen das Verkaufsflachen-Maximum ausgeschépft und die
maximale Umsatzleistung erreicht wird.

Im periodischen Bedarfsbereich ist mit einer Umsatz-Umverteilung
in H6he von maximal 7,0% zu rechnen. Angesichts der sehr guten
Performance der vorhandenen Anbieter fiihren wirtschaftliche Effekte
in dieser Héhe nicht zu undblich niedrigen Flachenproduktivitaten und
geféhrden daher nicht den Fortbestand der Leitbetriebe. Zudem wird
die Versorgungsfunktion in dieser Warengruppe durch eine Vielzahl
an Anbietern, die innerhalb der City sogar oft mehrfach vorkommen,
sichergestellt. Auch vor diesem Hintergrund sind eine spirbare Ver-
schlechterung der Versorgungsfunktion und ein Umschlagen
Okonomischer in stadtebauliche Effekte nicht zu beflrchten. Die
geplante Etablierung zuséatzlicher Nahversorgungsanbieter in der
erneuerten HSH Nordbank Passage zeigt zudem, dass die vorhan-
denen Potenziale noch nicht ausgeschdpft sind.

Im Techniksegment liegt die erwartete Umsatz-Umverteilung bei rd.
7,1%. Umsatz-Umverteilungen in dieser H6he waren allenfalls bei
einer signifikanten Vorschadigung bzw. bei schwacher Performance

groBer Anteil der innerhalb Hamburgs
erwarteten Umsatz-Umverteilungen
entféallt auf die bestehende City

maximal 7% Umsatz-Umverteilung im
periodischen Bedarfsbereich
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kritisch zu werten. Tatsé&chlich erreicht diese Branche in der Hambur-
ger City eine sehr hohe Flachenproduktivitat, weswegen kein Anlass
besteht, eine Beeintréachtigung der Versorgungsfunktion oder der gut
aufgestellten Leitbetriebe durch die aufgezeigten Umsatz-Umlenkun-
gen zu vermuten. Hinzu kommt, dass zur Realisierung der unterstell-
ten 10.000 m2 Verkaufsflache in dieser Warengruppe aller Voraussicht
nach ein Unterhaltungselektronik-Fachmarkt der Media-Saturn-Grup-
pe erforderlich ware, da andere auf dem Markt agierende Betreiber
keine ausreichend groBe Flachen bespielen. Dann wirde es sich in
Teilen um gruppeninterne Umsatzverlagerungen handeln, die vom
Betreiber einkalkuliert und im Interesse der besseren Marktabschép-
fung toleriert wirden. Andernfalls ist eher damit zu rechnen, dass
dieser Nutzungsbaustein kleiner ausfallt und dann auch geringere
Auswirkungen auf den Bestand hétte.

Im modischen Bedarfsbereich wird eine Umsatz-Umverteilung von
bis zu rd. 9,0% erwartet. Dies ist ein hoher Wert, aufgrund der sehr
leistungsstarken und vielfaltigen Bestandsstrukturen mit einer groBen
Zahl an groBflachigen Leitbetrieben unserer Einschatzung nach aber
nicht als kritisch zu werten ist. So rangiert die Hamburger City in
puncto Flachenproduktivitét unter den Top-Innenstadten in Deutsch-
land und kann kurz- bis mittelfristige Effekte daher abfedern, zumal fir
die kommenden Jahre ein Potenzialwachstum (u.a. durch Einwohner-
zuwachse) zu erwarten ist und somit Mdglichkeiten zur zusétzlichen
Kaufkraftbindung bestehen. Ferner ist anzufiigen, dass aufgrund des
breiten anzunehmenden Mieter- und Genremixes im sidlichen Uber-
seequartier keine einseitige bzw. deutlich Gberproportionale Betroffen-
heit einzelner Lagen innerhalb der City zu erwarten ist, sondern eine
relativ breite Wirkung unterstellt werden kann. Allenfalls ist damit zu
rechnen, dass die Hauptlagen mit starker filialisiertem und durch inter-
nationale Anbieter gepréagtem Besatz etwas stérker tangiert werden
als Nebenlagen. In Hauptlagen wéren Anbieter betroffen, die Umsatz-
verdnderungen etwas besser abfedern kdnnen als inhabergeflhrte
Geschafte. Es ist nicht zu erwarten, dass es zu negativen stédtebau-
lichen Folgen (z.B. dauerhafte Leerstdnde) kommt und die City ihre
zugewiesene Versorgungsfunktion nicht mehr erfillen kann.

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass das siidliche Uberseequartier
— wie auch die traditionelle City —im Hamburger Zentrensystem Teil
des A-Zentrums ist, das gemaB den Leitlinien der Stadt die Gberge-
ordnete, heraus gehobene Versorgungsfunktion innerhalb der Metro-
polregion erfillt. Auch wenn das siidliche Uberseequartier gewisse
Verschiebungen zwischen Teilbereichen der Innenstadt bewirkt, fihrt
es in der Summe aber zu einer Verbesserung der Angebotsvielfalt und
des Angebotsumfangs, sodass die skizzierten Umsatz-Umverteilun-
gen zwischen den fuBlaufig miteinander verbundenen Teilen des A-
Zentrums auch im Sinne dieser Gesamtverbesserung toleriert werden
kénnen.

rd. 7,1% Umsatz-Umverteilung in der
Warengruppe Technik, z.T.
gruppenintern

maximal 9% Umsatz-Umverteilung
beim modischen Bedarf, trifft auf sehr
leistungsstarke Bestandsstrukturen
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Uberseequartier

Fir den bestehenden, nérdlichen Teil des Uberseequartiers errech-
nen sich fur den periodischen Bedarfsbereich sowie auch das Seg-
ment Bekleidung/Schuhe/Lederwaren zunachst Umsatz-Umvertei-
lungsquoten auf einem hohen Niveau von knapp unter bzw. knapp
Uber 10%. Insbesondere flr die kleinen Shops aus dem Bereich des
modischen Bedarfs wiirde dies einen spirbar erhdhten Wettbewerbs-
druck bedeuten, der ggf. nicht von allen Anbietern abgefangen wer-
den kénnte. Allerdings sind die positiven Synergieeffekte, die ein
voll ausgebildetes stidliches Uberseequartier fiir das nérdliche Uber-
seequartier nach sich ziehen wird, in der Wirkungsanalyse nicht
abbildbar, da diese nur Umsatzverluste aufzeigt. Solche positiven
Effekte sind aber in jedem Fall zu erwarten, da das neue Einkaufs-
quartier zu einer sehr deutlichen Steigerung der Frequenzen fiihren
wird, die u.a. wegen des offenen Charakters keineswegs nur dem
stidlichen Teil des Uberseequartiers zugutekommen. Die Haupter-
schlieBungsachse durch das nérdliche Uberseequartier liegt auf der
Hauptverbindung zwischen traditioneller City und siidlichem Ubersee-
quartier, deren Starkung ebenfalls ein erklartes, planerisches Ziel ist,
das durch geeignete MaBnahmen geférdert werden soll. Die FuBgén-
gerzone durch das nérdliche Uberseequartier findet ihre Verlangerung
im stidlichen Uberseequartier, sodass direkte Verkniipfungen beste-
hen werden. Die beiden Bereiche werden kinftig stddtebaulich eine
Einheit bilden, absehbar auch funktional zusammenwachsen, und
dann als ein gemeinsamer zentraler Versorgungsbereich aufzufassen
sein. Die Funktions- und Nutzungsmischung im stidlichen Ubersee-
quartier sorgt zudem flr zuséatzliches Nahpotenzial und zusétzliche
Publikumsfrequenzen im Standortbereich, an denen auch das nérdli-
che Uberseequartier partizipieren kann. Mit Blick auf den periodi-
schen Bedarfsbereich ist zudem zu konstatieren, dass mit dem
Bauherrn Vertragsregelungen zum Wettbewerbsschutz fir den Mag-
netbetrieb Edeka und fur einen eventuell anzusiedelnden Biomarkt
getroffen wurden, die sicher stellen, dass im stidlichen Uberseequar-
tier kein typgleicher Wettbewerber entsteht. In Verbindung mit den zu
erwartenden Synergieeffekten tragt dies dazu bei, dass das sidliche
Uberseequartier keine nachhaltige Beeintrachtigung der Versorgungs-
funktion des nérdlichen Uberseequartiers nach sich zieht, insbeson-
dere auch im Hinblick auf seine Rolle fir die Nahversorgung.

Zudem ist bei der Einordnung zu beriicksichtigen, dass das nérdliche
Uberseequartier durch den siidlichen Abschnitt erganzt und erweitert
wird und davon auszugehen ist, dass beide zukiinftig einen gemeinsa-
men zentralen Versorgungsbereich bilden. Die aufgezeigten Umsatz-
verlagerungen finden also innerhalb dieses zentralen Versorgungs-
bereiches statt und sind daher im Kontext einer Wirkungsanalyse nicht
negativ zu bewerten, zumal die Versorgungsfunktion des Bereiches

hohe Umsatz-Umverteilungsquoten im
nérdlichen Uberseequartier, soweit
nachweisbar, bei geringen absoluten
Betrégen...

...aber zu erwartende Synergien erdff-
nen die Chance fir ldngerfristiges
Umsatzwachstum

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016) 93



insgesamt ohnehin deutlich gestérkt wird und der Bereich integrierter
Teil der in stédtischen Konzepten ausgewiesenen Innenstadt ist.

GroBneumarkt

Um die Auswirkungen auf die Nahversorgungssituation bzw. die
wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs beurteilen
zu kdnnen, ist der Blick auf Nahversorgungszentren auch innerhalb
der Innenstadt zu richten. Dies ist insbesondere der Bereich um den
GroBneumarkt, der u.a. mit mehreren gréBeren Lebensmittelmérkten
und einem Drogeriemarkt auch die Einwohner der Neustadt versorgt.
Wéhrend in den aperiodischen Warengruppen aufgrund des geringen
Angebots keine Auswirkungen nachzuweisen sind, ist im periodi-
schen Bedarfsbereich eine Umsatz-Umverteilung von rd. 4,7% zu
erwarten, die damit noch unter dem Wert fiir die City liegt. Die Funk-
tion des Nahversorgungszentrums als besonders wohnortnahe Ein-
kaufsmdglichkeit fir Lebensmittel und Drogeriewaren, die durch den
regelméBig stattfindenden Wochenmarkt noch unterstiitzt wird, bleibt
uneingeschrankt erhalten. Eine Umorientierung der im direkten Um-
feld Beschéaftigten, die die vorhandenen Anbieter v.a. tagsuber fre-
quentieren, auf das stidliche Uberseequartier, ist aufgrund der Distanz
zudem nicht zu erwarten. Die aufgezeigte, maximale Umsatz-Umver-
teilung bewegt sich auf einem vertraglichen Niveau und lasst keine
Beeintrachtigung der durch mehrere Anbieter sichergestellten Ver-
sorgungsfunktion erwarten.

Entwicklungstendenzen innerhalb der Innenstadt

Wie vorstehend bereits erlautert, bedingt die GroBe der Einzelhan-
delsnutzung im siidlichen Uberseequartier, dass dort ein vielféltiger
und breiter Genre- und Mietermix realisiert wird. Dies ist auch erfor-
derlich, um sich von den Bezirkszentren abzuheben und tatsachlich
einen Beitrag leisten zu kénnen zur oberzentralen Versorgungsfunk-
tion Hamburgs fur die Metropolregion. Insofern ist eher von einer
Breitenwirkung auf die Innenstadt auszugehen, als dass einzelne
Lagen herausragend betroffen sein werden. Gleichwohl méchten wir
nachfolgend aufzeigen, fir welche Bereiche der Hamburger Innen-
stadt wir infolge der Etablierung des siidlichen Uberseequartiers z.B.
eher Chancen oder aber eher Wettbewerbseffekte erwarten.” In die
Beurteilung flieBen auch bekannte Projekte in den Bestandslagen ein,
die dort zu einer Stabilisierung oder Verbesserung beitragen kénnen.
Die Ergebnisse dieser Uberlegungen sind der nachfolgenden
Ubersicht zu entnehmen.

moderate Umsatz-Umverteilung,
keine Beeintrdchtigung der
Nahversorgungsfunktion

Breitenwirkung auf die Innenstadt,
keine Lage herausragend betroffen

1) Damit wird auch dem im Zuge der Erérterung der
Wirkungsanalyse mit verschiedenen Institutionen
geduBerten Wunsch nach differenzierten Aussagen
zur Betroffenheit verschiedener Lagen Rechnung
getragen.
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Ubersicht 37: Chancen und Wettbewerbseffekte in der Innenstadt

Projekte

@  Mikrostandort
®  Akiuelle Projektentwicklungen

Standortbewertung

[ ] erhdhter Wettbewerbsdruck

L 2 keine besonderen Effekte

: leichtes Aufwertungspotenzial

hohes Aufwertungspotenzial
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Positive Effekte erwarten wir in erster Linie fir die Haupt- und Neben-
lagen in der HafenCity, und hier insbesondere flr das (nérdliche)
Uberseequartier. Auch fiir den nérdlichen Abschnitt der Verbindungs-
achse zwischen den traditionellen City-Hauptlagen tiber Domplatz und
Brandstwiete ist — wegen der dort mdglichen mittelfristigen Frequenz-
entwicklung — von Aufwertungspotenzialen auszugehen, die zu positi-
ven Effekten fihren bzw. weitere Investitionen zur Folge haben kénn-
ten. Profitieren kdnnte — als wichtiger Zugangspunkt zur HafenCity —
auch der Hafenrand im Bereich Baumwall/Vorsetzen sowie der Haupt-
bahnhof tber einen Zuwachs an auswartigen Besuchern. Aufwer-
tungspotenziale erwarten wir schlieBlich auch am Alten Wall und an
der Stadthausbriicke, dort aber primar durch die im Bau befindlichen
Einzelhandelsprojekte, die — mit zeitlichem Vorsprung gegentiber dem
stidlichen Uberseequartier — zu einer Angebotsverbesserung und
Attraktivitatssteigerung fihren und insofern auch eventuellen Umver-
teilungen durch das siidliche Uberseequartier etwas entgegen setzen
kénnen.

In den meisten Hauptlagen der traditionellen City erwarten wir, dass
der Aspekt des erhdhten Wettbewerbsdrucks stérker bzw. direkter
zum Tragen kommt, da sie bislang im primaren Fokus der national
und international agierenden Filialisten stehen, flr die das stdliche
Uberseequartier in der Vermietungsphase eine zusatzliche interes-
sante Standortoption darstellt. Wenngleich Verlagerungen attraktiver
und erfolgreicher Anbieter in das siidliche Uberseequartier eher nicht
zu erwarten stehen, da die traditionelle City als Hamburgs Top-Einzel-
handelsstandort besonders attraktiv bleibt, vergrdBert sich doch das
Angebot an addquaten Fléchen fir solche Konzepte, was einen
dampfenden Einfluss auf die das Mietenwachstum haben kénnte.
Dieser Effekt kdnnte auch den Gansemarkt und die PoststralBe treffen,
die zum Teil von der geringen Flachenverfligbarkeit in den noch expo-
nierteren Teilen der 1a-Lage profitiert haben und deshalb auch fir
neuere Konzepte attraktiv sind. Den Neuen Wall sehen wir dagegen in
einer solchen Aufwartsentwicklung, dass auch bei Etablierung einer
weiteren Niveaulage in einem Abschnitt des siidlichen Uberseequar-
tiers keine Trendumkehr zu erwarten wére und der erhéhte Wettbe-
werbsdruck allenfalls in den QuerstraBen tberduchschnittlich zum
Tragen kommen kénnte. Randliche Lagen wie in der nérdlichen und
stdlichen Neustadt und Speziallagen sehen wir Uberwiegend als
unabhéngig von der Entwicklung in der HafenCity. Das Kontorhaus-
viertel spricht eher Zielkunden an, und kénnte sogar — auch infolge
des UNESCO-Welterbestatus zusammen mit der Speicherstadt — von
neuen Verknlpfungen profitieren.

Insgesamt ist nicht zu erwarten, dass einzelne Lagen sich in einem
MaBe verschlechtern, dass es zu Erosionstendenzen kommt. Umge-
kehrt gibt es Nebenlagen, flr die sich Entwicklungspotenziale ergeben
oder — wie in der HafenCity selbst — die durch das siidliche Ubersee-
quartier stabilisiert werden oder eine positive Entwicklung nehmen
kénnen.

Aufwertungspotenziale in der
HafenCity und am Hafenrand

Projekte am Alten Wall und an der
Stadthausbriicke eréffnen Chancen

erhohter Wettbewerbsdruck in den
Hauptlagen der traditionellen City

randliche und Speziallagen z.T. mit
Entwicklungschancen
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Ergebnisse fiir die B-Zentren

Der Blick auf die Ergebnisse der Modellrechnungen zu den B1- und
B2-Zentren zeigt, dass hier Umsatz-Umverteilungsquoten zu erwarten
sind, die — je nach Warengruppe und Zentrum — zwischen 0,5 und
7,8% rangieren und die Bezirkszentren damit geringere wirtschaftliche
Effekte zu verkraften haben als die Hamburger Innenstadt. Im Einzel-
nen stellt sich die Situation wie folgt dar:

(Teil-)B1-Zentrum Hamburger StraBBe

Aufgrund seiner Nahe zum Projektstandort, der anzunehmenden
Uberschneidungen in puncto Sortiment und Kundenkreis sowie der
starken Pragung durch das Shoppingcenter Hamburger Meile (Typ-
Ahnlichkeit) erreicht dieses Zentrum etwas hdhere Umsatz-Umvertei-
lungsquoten als die Gbrigen B-Zentren. Gleichwohl rangieren die Um-
satz-Umverteilungsquoten mit 7,8% beim modischen Bedarf, 6,0% bei
Technik und 3,8% im periodischen Bedarfsbereich auf einem Niveau,
das in dem zwischenzeitlich gut angenommenen Zentrum als verkraft-
bar zu werten ist. Denn der relevante aperiodische Besatz ist primar
im Shoppingcenter Hamburger Meile angesiedelt, wo Umsatz-Umver-
teilungen in der aufgezeigten Héhe nicht zum Entstehen von Leer-
sténden fihren oder die Versorgungsfunktion bzw. den Bestand der
Leitbetriebe geféhrden diirften. Fur den periodischen Bedarfsbereich,
wo die Umsatz-Umverteilung ohnehin vergleichsweise gering ist, ist
zudem zu erwédhnen, dass sich die Umsatzbasis und die Versorgungs-
qualitat mit der Wiedererdffnung eines — zum Erhebungszeitpunkt im
Umbau befindlichen Lebensmitteldiscounters — zwischenzeitlich noch
etwas verbessert haben. Die im Mundsburg-Center heute zu beobach-
tenden Leerstande sind eher konzeptionell/strukturell bedingt und von
dem Vorhaben in der HafenCity unabhangig. Vor diesem Hintergrund
ist eine Beeintréachtigung dieses Zentrums bzw. seiner Versorgungs-
funktion durch das Vorhaben in der Summe nicht zu erwarten.

B1-Zentrum Altona

Far das B1-Zentrum Altona errechnen sich — je nach Warengruppe —
geringe bis leicht erhéhte Umsatz-Umverteilungen. Hier kommen u.a.
die relative Nahe zum Projekt und ein gewisser Erlebnisfaktor/ Desti-
nationscharakter zum Tragen, wéhrend die im Modebereich etwas
moderateren Angebotsiiberschneidungen und zu unterstellende Kiez-
orientierung der Stadtteilbewohner relativierend wirken. Die héchste
relative Umsatz-Umverteilung wird im Altona in der Branche Beklei-
dung/Schuhe/Lederwaren erreicht 5,9%. Signifikante negative Effekte
sind dadurch nicht zu erwarten. Dies gilt auch, wenn man unterstellt,
dass die mittel- bis héhergenrigen Filialisten in den Hauptlagen ge-
gentiiber den discountorientierten oder szenig-alternativen Anbietern
etwas Uberproportional betroffen sind.

Umsatz-Umverteilungsquoten in den
B-Zentren zwischen 0,5% und 7,8%

im Vergleich der B-Zentren (ber-
durchschnittliche Umsatz-Umvertei-
lungsquoten im (Teil-)B1-Zentrum
Hamburger StraBBe, aber keine Beein-
trdchtigung zu erwarten
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In der Warengruppe Technik ist die 4,9%ige Umsatz-Umverteilung in
Anbetracht der relativ hohen Flachenproduktivitat ebenfalls als ver-
kraftbar einzustufen. Zudem handelt es sich hier — falls im stdlichen
Uberseequartier tatséchlich 10.000 m2 Verkaufsflache in dieser
Warengruppe realisiert werden sollten — mit einiger Wahrscheinlichkeit
zu nicht unerheblichen Anteilen um interne Umsatzverschiebungen
innerhalb der Media-Saturn-Gruppe, die im Interesse der besseren
Marktdurchdringung toleriert werden diirften. Aber auch unabhéngig
davon sehen wir die Versorgungsfunktion in dieser Branche nicht
geféahrdet, die sich sogar auf mehrere Magnetbetriebe stitzt und
daher weniger anféllig ist. Im periodischen Bedarfsbereich liegt die er-
rechnete Umsatz-Umverteilung bei 3,3% und Iasst keine wesentliche
Beeintrachtigung erwarten, zumal sich die Angebotssituation mit dem
Umbau des Rewe-Centers weiter verbessert. Auch profitiert das
Zentrum insgesamt noch von den positiven Entwicklungsimpulsen, die
im Zusammenhang mit der IKEA-Ansiedlung in der Neuen GroBen
BergstraBe ausgeldst wurden.

B2-Zentrum Poppenblittel

Das B2-Zentrum Poppenbuttel mit dem dort pragenden Alstertal-Ein-
kaufszentrum (AEZ) weist hohe Uberschneidungen mit dem mégli-
chen siidlichen Uberseequartier auf. Dies gilt sowohl mit Blick auf die
vertretenen Branchen, Genres und Betriebstypen als auch hinsichtlich
der weitrdumigen Ausstrahlung und dem tendenziell etwas kaufkraft-
starkeren Publikum. Die vergleichsweise groBe Entfernung zum Pro-
jektstandort und die langjahrige Etablierung des AEZ in einem Ein-
zugsgebiet mit bereits sehr gefestigten Einkaufsorientierungen wirken
den Umverteilungen jedoch entgegen. So ergibt sich fiir den modi-
schen Bedarfsbereich eine Umsatz-Umverteilungsquote von 6,0%.
Diese gibt in Anbetracht der sehr hohen Fldchenprodutivitaten keiner-
lei Anlass zur Schlussfolgerung, dass dieser 6konomische Effekt
negative stadtebauliche Folgen haben oder die Versorgungsfunktion
des Bezirksentlastungszentrums beeintrachtigen kénnte. In der
Warengruppe Technik sowie auch im periodischen Bedarfsbereich
schlieBen wir splrbare negative Auswirkungen aufgrund der geringen
Umverteilungsquoten aus.

B2-Zentrum Osdorf

Far das B2-Zentrum Osdorf, das sich ebenfalls in einiger Entfernung
zum Projekt befindet, dirfte aufgrund der starken Fashionorientierung
und des kompetenten Mieterbesatzes sowie der Ansprache der ten-
denziell kaufkraftstarken Kundschaft der Elbvororte ein gewisser Wett-
bewerb zum Uberseequartier entstehen. Dieser betrifft in erster Linie
das modische Segment, wo maximal rd. 6,2% Umsatz-Umverteilung
erwartet werden. Unter Berlcksichtigung der hohen erreichten

Umsatz-Umverteilungsquoten
zwischen 3,3 und 5,9% in Altona
vertrdglich

6% Umsatz-Umverteilung beim
modischen Bedarf angesichts guter
Performance vertrdglich, 6konomi-
sche Effekte in den anderen
Warengruppen ohnehin gering
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Flachenproduktivitaten ist diese leicht erhdhte Quote aber als vertrég-
lich einzustufen, zumal sich in einem gemanagten Shoppingcenter
gute Mdglichkeiten zur Aussteuerung des Besatzes und Reaktion auf
die veranderte Wettbewerbssituation ergeben. In den Gbrigen Waren-
gruppen rangieren die Umverteilungsquoten auf einem geringen
Niveau und lassen keinerlei Beeintrachtigung der Versorgungsfunk-
tion erwarten.

B1-Zentrum Wandsbek

Das B1-Zentrum Wandsbek liegt in mittlerer Entfernung zum Projekt
und die Sortimentsiiberschneidungen sind — u.a. wegen der geringe-
ren Prdsenz gehobener Anbieter — weniger ausgepragt als zu den
vorgenannten B2-Zentren. In der Warengruppe Bekleidung/Schu-
he/Leder werden 5,7% Umsatz-Umverteilung erwartet, die aufgrund
der guten Akzeptanz des Zentrums nicht als kritisch einzuordnen sind,
zumal auch in den anderen Warengruppen nur geringe Effekte zu
erwarten sind (periodischer Bedarf: 0,9%; Technik 3%). Auch profitiert
das Zentrum weiterhin von seiner verkehrsglnstigen Lage mit guter
Einbindung in tagliche Wegebeziehungen, die zur Absicherung der
Grundfrequenz beitrégt. Perspektivisch wird auch das im Bau befind-
liche W1-Fachmarktzentrum (u.a. Rewe, dm, Decathlon) zur Starkung
des Standortbereiches und der Angebotsvielfalt beitragen, wobei
insbesondere die erste Hamburger Decathlon-Filiale differenzierend
wirkt und zur Schérfung des Profils beitrégt, was die errechneten
Effekte noch weiter abmildern kdnnte.

B2-Zentrum Billstedt

Far das B2-Zentrum Billstedt werden in den Leitbranchen Technik
sowie Bekleidung/Schuhe Umsatz-Umvertreilungsquoten von 4,0%
bzw. 5,0% erwartet. Im Modebereich sind die Angebotsiberschnei-
dungen — bedingt durch die starke Preisorientierung in Billstedt — zwar
moderat, was sich auch in der moderaten Umverteilungsquote wider-
spiegelt. Dass die Quoten nicht noch geringer ausfallen, liegt u.a. in
der raumlichen N&he und der direkten OPNV-Anbindung Billstedts an
das Uberseequartier (U4) begriindet. Im periodischen Bedarfsbereich,
der in Billstedt auch eine starke ethnische Komponente aufweist, sind
die Umsatzumverteilungen sehr gering. In der Zusammenschau sind
fir dieses Zentrum in Anbetracht der moderaten Quoten auch in der
aktuellen Situation (Leerstand des GroBbetriebs Karstadt) keine nach-
haltigen Beeintréachtigungen der Versorgungsfunktion zu erwarten. Mit
Blick auf die Entwicklungsperspektiven ist zu konstatieren, dass das
B2-Zentrum mit Primark einen zugkraftigen Anker erhélt, dessen Pra-
senz in der Hamburger Einzelhandelslandschaft aktuell ein Alleinstel-
lungsmerkmal bilden wird und das erheblich zur Profilierung und
Attraktivitatssteigerung des Zentrums beitragen wird. Damit wird die

leistungsstarkes Zentrum durch die
aufgezeigten Umsatz-Umverteilungen
nicht beeintréchtigt

Umsatz-Umverteilungen fiir das B1-
Zentrum Wandsbek vertrdglich; Pro-
jekte setzen zusétzliche Impulse
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vorhandene Positionierung im preisorientierten Genre deutlich ge-
schérft werden, das im Uberseequartier voraussichtlich eine geringere
Rolle spielen wird. Daher bedeutet auch die Realisierung des sidli-
chen Uberseequartiers keine Beeintrachtigung der Bestandssituation
oder der Entwicklungsperspektiven, sodass eine Vertraglichkeit hier
gegeben ist.

B1-Zentrum Harburg

Der derzeitige Besatz im B1-Zentrum Harburg weist nur zum Teil
Uberschneidungen zum siidlichen Uberseequartier auf, da das Zent-
rum auch eine hohe Bedeutung im Bereich der Nahversorgung und
eine starke ethnische Komponente hat. Insofern verwundert es —in
Verbindung mit der Entfernung zum Uberseequartier — nicht, dass die
Umsatz-Umverteilungsquoten auf einem geringeren Niveau rangieren.
Die hdchste Quote tritt im Bereich Bekleidung/Schuhe/Lederwaren auf
und liegt bei moderaten 4,0%. Dabei durfte der stérker preisorientierte
Besatz in der FuBgangerzone oder in den Nebenlagen weniger betrof-
fen sein als das Phoenix-Center, das die gréBeren Uberschneidungen
hinsichtlich Besatz und Kundenkreis aufweisen dirfte. Das leistungs-
starke Shoppingcenter, das zudem gerade erweitert wird, kann aber
auch héhere Umverteilungen absorbieren. Auch in Verbindung mit
den Umsatz-Umverteilungen im Techniksegment (2,5%) und im perio-
dischen Bedarfsbereich (1,1%) ergeben sich keine Anzeichen fiir eine
bewertungsrelevante Beeintrédchtigung der Versorgungsfunktion
dieses insgesamt vielfaltig und umfangreich ausgestatteten Bezirks-
zentrums oder fUr negative stadtebauliche Effekte.

B1-Zentrum Bergedorf

Aufgrund der etwas abgesetzten Lage Bergedorfs, der Entfernung
zum Uberseequartier und der bislang stark auf das Bergedorfer
Hauptzentrum fokussierten bezirklichen Angebotsstruktur im Bereich
zentrenrelevanter Sortimente ist die Standortloyalitat der Zentrums-
besucher relativ hoch einzuschatzen. Dennoch ist dem stidlichen
Uberseequartier eine gewisse Anziehungskraft fiir das Bergedorfer
Einkaufspublikum nicht abzusprechen, zumal Angebotsiberschnei-
dungen vorhanden sind. Die sich ergebenden Umsatz-Umverteilungs-
quoten sind dennoch nur moderat und liegen zwischen 0,5% (periodi-
scher Bedarf) und 4,4% (Bekleidung/Schuhe/Leder). Eine Beein-
trachtigung der Versorgungsqualitédt oder das Entstehen von Leer-
sténden ist bei Umsatzeffekten in dieser Hohe nicht zu erwarten.

moderate Umsatz-Umverteilungen zu
erwarten; Primark-Ansiedlung scharft
zusétzlich das Profil

keine Anzeichen flir eine nachhaltige
Beeintrdchtigung der Versorgungs-
funktion

moderate Umsatz-Umverteilungen
ohne negative Folgen fiir die Versor-
gungsfunktion
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Ergebnisse fiir die librigen relevanten Zentren in Hamburg

Lange Reihe

Far die Lange Reihe haben die Berechnungen trotz der N&he zur
Innenstadt und damit auch zum Projektareal in den Warengruppen
periodischer Bedarf und Bekleidung/Schuhe/Leder nur moderate Um-
satz-Umverteilungsquoten von unter 5% ergeben, die als vertraglich
einzustufen sind. In der Warengruppe Technik ist das Angebot sehr
gering und sind keine Auswirkungen nachweisbar.

Die Anziehungskraft des beliebten Gastronomie- und Wohnquartiers
mit ,szenigem“ Charakter beruht gerade auch auf der engen Verzah-
nung von individuellen, nicht filialisierten Anbietern mit der vielfaltigen
Café- und Kneipenszene. Die Funktion als Einzelhandelsstandort tritt
dabei hinter der Gastronomie- und Treffpunktfunktion etwas in den
Hintergrund und weicht von dem Profil typischer Haupteinkaufslagen
ab. Diese Positionierung sichert dem Zentrum entlang der Langen
Reihe auch bei Realisierung des siidlichen Uberseequartiers weiterhin
den nétigen Kundenzuspruch sowohl unter Hamburger Kunden als
auch unter Besuchern der Hansestadt.

C-Zentrum Wilhelmsburg

Fir das C-Zentrum Wilhelmsburg, das gepragt wird durch das Luna-
Center mit einem Marktkauf SB-Warenhaus als Ankermieter, lassen
sich wirtschaftliche Effekte nur im periodischen Bedarfsbereich nach-
weisen. Auch wenn die Verkehrsanbindung Wilhelmsburgs an die
HafenCity zukiinftig verbessert werden wird, ist die Entfernung zwi-
schen den beiden Standorten nicht zu vernachlassigen, und tber-
schneiden sich die Kerneinzugsbereiche der Nahversorgungsbau-
steine kaum. Hinzu kommen die preisorientierte Positionierung des
erganzenden Besatzes und die Ausrichtung auf schnellen Versor-
gungseinkauf im C-Zentrum Wilhelmsburg. Die geringe Umvertei-
lungsquote von rd. 3,0% im periodischen Bedarfsbereich gefahrdet
die vorhandenen Magnetbetriebe in keiner Weise und beeintrachtigt
die Stadtteil-Versorgungsfunktion nicht. In den lbrigen Warengruppen
sind die Auswirkungen nicht nachweisbar, zumal das vorhandene
Angebot eher dem preisorientierten Genre zuzuordnen ist und daher
nicht im direkten Wettbewerb steht.

D-Zentrum Rothenburgsort

Far das D-Zentrum Rothenburgsort, dass in Zone | des Vorhabens
liegt, haben wir eine maximale Umsatz-Umverteilung von 5,2% im
periodischen Bedarfsbereich ermittelt, wobei die absolute GréBenord-
nung gering ist (€0,3 Mio. p.a.). Das D-Zentrum wére dadurch nicht

durch spezielles Profil nur moderate
Umverteilungsquoten

keine Beeintrdchtigung der
Magnetbetriebe

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016) 101



in seinem Bestand oder seiner Versorgungsfunktion gefahrdet, so-
dass auch die wohnortnahe Nahversorgung nicht tangiert ist. Zudem
sind wirtschaftliche Effekte in dieser Héhe nur in dem — fir Rothen-
burgsort — unglinstigsten Fall zu erwarten, dass das gepriifte periodi-
sche Angebot im siidlichen Uberseequartier in vollem Umfang reali-
siert und der Fokus dabei stark auf dessen Nahversorgungskompo-
nente liegt (und weniger auf die Bereiche Parfimerie/Kosmetik, die
Rothenburgsort weniger tangieren wirden).

D-Zentrum Hammerbrook

Fir das D-Zentrum Hammerbrook, dessen periodische Umséatze sich
stark aus den Beschéftigten im direkten Umfeld speisen, sind keinerlei
wirtschaftliche Effekte nachzuweisen. Das D-Zentrum erfullt derzeit
keine nennenswerte Nahversorgungsfunktion Gber das unmittelbare
Umfeld hinaus. Dies diirfte sich auch perspektivisch — unabhangig
vom Vorhaben in der HafenCity — nicht &ndern. Zwar wird sich die bis-
lang sehr geringe Potenzialbasis durch Neubauvorhaben verbessern;
doch werden im Zusammenhang mit diesen Vorhaben auch Nahver-
sorgungsstrukturen auBerhalb des derzeitigen D-Zentrums geschaf-
fen. Es erscheint daher mdéglich, dass die Einstufung des betrachteten

Bereichs als D-Zentrum in Zukunft einer Uberpriifung unterzogen wird.

Die geplanten Nahversorgungsstrukturen am Nagelsweg sind auf die
Bevdlkerung der neuen Wohnungen sowie auf das Beschaftigtenpo-
tenzial im direkten Umfeld ausgerichtet. Diese Positionierung wiirde

durch die Realisierung des siidlichen Uberseequartiers nicht tangiert,
sodass deren Entwicklungsperspektiven nicht nachhaltig beeintrach-
tigt wiirden.

Regionale Auswirkungen

Norderstedt, Hauptzentrum Garstedt

Im Hauptzentrum Garstedt mit dem Herold-Center und den ange-
schlossenen Magnetbetrieben Karstadt, Karstadt Sports und Saturn
sind — trotz der groBen Entfernung zum Projektstandort — gewisse
Umsatz-Umverteilungen mdéglich. Allerdings bewegen sich diese auf
einem moderaten Niveau, da das Hauptzentrum Garstedt seine Funk-
tion als vergleichsweise wohnortnah gelegene Einkaufsdestination far
Innenstadtsortimente beibehalten kann und das siidliche Ubersee-
quartier eher als Alternative zum Einkauf an anderen Hamburger
Standorten eine Rolle spielen dirfte. Im modischen Bedarfsbereich
werden nach den Berechnungen maximal 4,1% des Bestandsumsat-
zes umgelenkt, was in einer Wettbewerbslandschaft als zumutbar gel-
ten darf und die Versorgungsfunktion des Zentrums nicht beeintréch-

keine Bestandsgefdhrdung durch die
geringen absoluten Umverteilungen

keine wirtschaftlichen Effekte
nachweisbar

moderates Niveau der erwarteten
Umsatz-Umverteilungen
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tigt. Im Techniksegment liegt die Umverteilungsquote bei geringen, als
vertraglich zu bezeichnenden 2,2%, zumal Saturn noch in der Anlauf-

phase ist, was den mdglichen Umsatzriickgdngen entgegen wirkt. Fir
den periodischen Bedarfsbereich liegt die ermittelte Umsatz-Umvertei-
lung bei lediglich 0,8%. Bei dieser geringen GréBenordnung ist weder

die aktuelle Versorgungsfunktion beeintrachtigt, noch wird die geplan-
te Ergdnzung des Hauptzentrums um ein Nahversorgungszentrum mit
Verbrauchermarkt beeintrachtigt.

Buchholz, Innenstadt

Far die Buchholzer Innenstadt errechnen sich — soweit nachweisbar —
Umsatz-Umverteilungsquoten, die sich auf einem vergleichsweise
geringen Niveau bewegen. Fiir den periodischen Bedarfsbereich, der
durch Famila, Penny, einen Biomarkt und diverse Drogeriemérkte
gepragt wird, entfaltet das siidliche Uberseequartier keine erhéhte
Wettbewerbsrelevanz; die Umsatz-Umverteilungsquote ist mit 0,4%
sehr gering. Der modische Bedarfsbereich muss mit Umsatz-Umver-
teilungen in Héhe von rd. 3,4% rechnen, die wir als verkraftbar ein-
schatzen. Das Entstehen stédtebaulicher Misssténde ist dadurch nicht
zu erwarten. Zwar weist das Einkaufszentrum ,,City Center” bereits
heute einige Leerstadnde auf, doch ist dies eher auf strukturelle
Schwéchen der Immobilie zurlickzufiihren, sodass kein Zusammen-
hang mit Entwicklungen in der Hamburger Innenstadt zu sehen ist. In
der Warengruppe Technik hat die Buchholzer Innenstadt ein geringes,
starker durch lokal reflektierende Shops gepréagtes Angebot. Daher
bewegen sich die Umsatz-Umverteilungen auf einem Niveau unter-
halb der Nachweisschwelle. Insgesamt wird die Buchholzer Innenstadt
durch das Vorhaben im siidlichen Uberseequartier nicht beeintréch-
tigt.

Das Norderstedter Hauptzentrum Garstedt reprasentiert in dieser
Analyse den Typus eines durch ein Shoppingcenter gepragten,
geplant entstandenen Zentrums und Buchholz steht fiir ein ,gewach-
senes”“ und vergleichsweise autarkes Zentrum im Hamburger Umland,
wobei dennoch beide Uber eine gute Anbindung an Hamburg und
hohe funktionale Verflechtungen mit der Metropole verflgen.
Nachdem fir keines der beiden Zentren erhéhte Umsatz-Umverteilun-
gen ermittelt wurden, sehen wir keinen Anlass anzunehmen, dass
dies fir andere Zentren in der Region der Fall sein sollte. Denn bei
der Betrachtung des Ubrigen regionalen Wettbewerbs haben sich
keine Anhaltspunkte ergeben, dass andere regionale Zentren auf-
grund ihrer Lage oder ihres Angebots deutlich starker betroffen sein
kénnten als die beiden detailliert betrachteten Zentren. Die regionale
Vertraglichkeit erscheint damit gegeben.

geringe Umsatz-Umverteilungen, die
keine relevante Beeintrdchtigung zur
Folge haben

regionale Vertrdglichkeit
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7.6 Exkurs: Umsatz-Umlenkungen im realistic case

Ubersicht 38: Wahrscheinliche Brutto-Umsatzerwartung des
Projektes in den untersuchungsrelevanten Warengruppen
(realistic case)

Brutto-Umsatzerwartung des Projektes (realistic case)

Brutto-
Umsatz-
maximale  erwartung ca.
Verkaufsflache R Raumleistung
Warengruppen/Sortimente in m? in Mio. € in €/m?2
Periodischer Bedarf 2 10.000 53,0 5.300
Bekleidung/Schuhe/Leder ® 51.000 214,2 4.200
Technik 4 10.000 56,0 5.600
Geprifte Sortimente
ePrre =o 71.000  323,2 4.600
insgesamt
Maximale Verkaufsflache
68.000

des Projektes insgesamt ©

Rundungsdifferenzen méglich

1) Inklusive Mehrwertsteuer

2) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

3) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

4) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

5) Dargestellt ist hier die Summe der gepruften Sortimente. Da in den einzelnen Warengruppen
sortimentsspezifische Oberkantenwerte geprift werden, ergibt sich in der Summe eine groBere
Verkaufsflache, als tatséchlich maximal realisiert werden kann. Lediglich im Hinblick auf die
Umsatze/Flachenproduktivitdten handelt es sich also um einen realistic case.

6) Die maximale Einzelhandelsflache der Projektentwicklung von Unbail-Rodamco ist auf 80.500 m?
BGF begrenzt, was einer Verkaufsflache von héchstens 68.000 m2 entspricht. Das bedeutet, dass
die aufgezeigten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenvolumina, die eine Summe von 71.000 m2
ergeben, nicht gleichzeitig in allen Warengruppen voll ausgeschopft werden kénnen. Darliber hinaus
ist darauf hinzuweisen, dass neben den untersuchten Warengruppen auch weitere Sortimentsberei-
che im Uberseequartier Stid vertreten sein werden (persénlicher Bedarf und - in voraussichtlich sehr
geringem Umfang - die weniger bzw. gar nicht zentrenrelevanten Sortimente aus den Segmenten
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf und Mébel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.

Gutachterliche Kommentierung

Wie in Wirkungsanalysen tblich, wur-
de, zusétzlich zur maximalen Flache
in der Warengruppe, auch der umver-
teilungsrelevante Brutto-Umsatz des
Vorhabens so festgelegt, dass damit
die maximalen Auswirkungen aufge-
zeigt werden (worst case im Sinne der
Wirkungsanalyse). Dieser Umsatz
liegt auf einem héheren Niveau, als
der Betreiber des siidlichen Ubersee-
quartiers tatsachlich bzw. mit héherer
Wahrscheinlichkeit erwarten kann.
Das heiBt aber auch, dass die Auswir-
kungen des Vorhabens durch die
Grundannahmen Uberzeichnet wer-
den.

Um diesen Effekt ndher zu quantifizie-
ren, geben wir nebenstehend unsere
Einschatzung des an dem Standort
aus unserer Sicht — mit den vorgege-
benen VerkaufsflachengréBen, die
weiterhin Oberkantenwerte abbilden —
wahrscheinlich zu erwartenden Um-
satzes wieder (realistic case). Dieser
liegt im Durchschnitt etwa 13% unter
der Umsatzerwartung, die fur die Wir-
kungsanalyse zugrunde gelegt wurde.
Auch dieser Wert bezieht sich auf die
Situation nach einer Anlaufphase, die
aufgrund des noch nicht etablierten
Standortes, des neuartigen Konzep-
tes und der Wettbewerbssituation zur
sehr gut etablierten Innenstadt langer
ausfallen dirfte als Ublich. Dement-
sprechend wirden auch die Umsatz-
Umverteilungsquoten geringer ausfal-
len. Auch wenn kein direkt proportio-
naler Zusammenhang besteht, gibt
diese Betrachtung grobe Hinweise auf
die realistische GréBenordnung der
Umsatz-Umverteilungen.

Demnach wirden die Umsatz-Umver-
teilungen zulasten der Innenstadt auf
ein Niveau von etwa 8% beim modi-
schen Bedarf und etwa 6% in den bei-
den anderen Warengruppen sinken.
In den anderen Zentren dirfte die
Entlastung bis zu 1%-Punkt betragen.

Uberseequartier HafenCity, Hamburg (17. August 2016) 104



7.7 Exkurs: Zukiinftige Entwicklung der Potenzialbasis
fir den Hamburger Einzelhandel

Um die verbleibenden Umsatzpotenziale bzw. Entwicklungschancen
far den Ubrigen Hamburger Einzelhandel aufzuzeigen, wird im Folgen-
den zunéchst auf die zu erwartende Bevdlkerungsentwicklung im Ein-
zugsgebiet eingegangen und das daraus resultierende Umsatzpoten-
zial aufgezeigt. Im Anschluss werden auch die Mdglichkeiten des
Hamburger Einzelhandels thematisiert, an dem Wachstum der touristi-
schen Umsatze teilzuhaben. SchlieBlich folgt eine Betrachtung der
Potenziale des stationaren Einzelhandels im Kontext des zunehmen-
den Online-Handels.

Potenziale durch Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet
Methodische Vorbemerkung/Datenquellen

Far die Berechnung der kinftigen Einwohnerentwicklung im Einzugs-
gebiet wurden die aktuellsten, auf Kreisebene verfligbaren Bevdlke-
rungsprognosen der Statistischen Landesamter, die Raumordnungs-
prognose des Bundesinstituts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) sowie Berechnungen des Niedersachsischen Instituts fiir
Wirtschaftsforschung (NIW) im Hinblick auf ihre Aktualitét und Eig-
nung geprift und — soweit mdglich — mit der aktuellsten Prognose des
Statistischen Bundesamtens auf der Ebene der Bundeslander abge-
glichen.

Dabei hat sich gezeigt, dass die verfugbaren regionalen Prognosen
aus dem Angebot der Statistischen Landesamter — bis auf die klein-
raumig nicht weiter differenzierte Hamburger Prognose — nicht mehr
aktuell sind, da zum einen die Zensusergebnisse aus 2011 darin noch
nicht bericksichtigt sind und zum anderen weitere Parameter, insbe-
sondere die Zuwanderung, aus heutiger Sicht anders eingeschétzt
werden missten. Dies bestétigt auch ein Blick auf die 2015 erschie-
nenen Ergebnisse der 13. koordinierten Bevdlkerungsvorausberech-
nung des Statistischen Bundesamtes, die, basierend auf dem Einwoh-
nerdaten vom 31.12.2013, in den meisten betrachteten Bundeslén-
dern eine positivere Entwicklung aufzeigt (blaue Linien in den neben-
stehenden Grafiken) als die regional verfligbaren Prognosen (jeweils
rote Linie) und vielfach auch als die Daten der BBSR-Raumordnungs-
prognose (jeweils grine Linie), die aber immerhin schon Zensus-
ergebnisse aus 2011 bertcksichtigen. Die nur auszugsweise vorliege-
nde NIW-Prognose (Basisjahr 2013) beruht auf Fortschreibungszah-
len der Volkszahlung von 1987, verwendet aber eine andere Methodik
als das Landesamt. Fir die relevanten niederséchsischen Landkreise
ergeben sich systematische Unterschiede zur regionalen Landesprog-
nose, die sich bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet jedoch nahe-
zu wieder ausgleichen (Abweichungen unter 0,1%) und gegeniber
der BBSR-Prognose keinen Aktualitétsvorteil bieten.

Ubersicht 39: Bevélkerungsent-
wicklung 2014-2025 (Bundeslander)
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Insofern verwenden wir fir die nachfolgenden Berechnungen far
Hamburg die 13. koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung
(Variante mit starkerer Zuwanderung) und fir die angrenzenden
Lander — auch im Interesse einer méglichst einheitlichen Vor-
gehensweise — die BBSR-Prognose auf Kreisebene.”

Die Abweichungen zur Prognose des Bundesamtes deuten dabei
darauf hin, dass die verwendete Prognose flir das Umland die aus
heutiger Sicht zu erwartenden Zuwéchse méglicherweise etwas unter-
zeichnet.

Dies gilt umso mehr, da der aktuelle sehr starke Zustrom an Flicht-
lingen, der gegeniiber friiheren Jahren extrem gewachsen ist, selbst
in der aktuellsten Prognose noch nicht voll berticksichtigt sein kann.
So geht die 13. Koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung (13.
KBV) davon aus, dass die Netto-Zuwanderung nach 2014 schrittweise
abnimmt. Der Wanderungssaldo (ber die Bundesgrenzen betrug in
2014 bereits rd. 550.500 Einwohner, dirfte aber in 2015 durch den
intensivierten Zustrom von FI[]chtIingen2) noch zugenommen haben.
Zum Vergleich: in 2010 lag die Netto-Zuwanderung noch bei 127.700
Einwohnern. Die 12. KBV, die in die Landesprognosen eingeflossen
ist, geht lediglich von Wanderungsiberschiissen von — je nach
Variante — bis zu 100.000 bzw. 200.000 Einwohnern aus. Auch die
BBSR-Prognose rechnet mit einer Nettozuwanderung in der GréBen-
ordnung von gut 200.000 Personen. Die Potenzialzuwachse durch
den gewachsenen Zustrom an Flichtlingen spiegeln sich demnach in
den aufgezeigten Werten noch nicht voll wider.

1) Fir die Berechnungen verwendete Quellen:

- Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein (2015): Bevélkerungsentwicklung 2015 bis
2035 in Hamburg. Ergebnisse der 13. koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung.

- Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2015): Die Raumordnungsprognose
2035 nach dem Zensus. Bevdlkerung, private Haushalte und Erwerbspersonen.

Weitere gepriifte Quellen:

- Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein (2011): Bevélkerungsvorausberechnung
fur die Kreise und Kreisfreien Stadte Schleswig-Holsteins bis 2025 (Basis 2009).

- Landesbetrieb flr Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (2011): Regionale
Bevdlkerungsvorausberechnung fir Niedersachsen bis zum Jahr 2031 (Basis 1.1.2009).

Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (2013) Aktualisierte 4. Landesprognose zur Bevol-
kerungsentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern bis zum Jahr 2030 (Basisjahr 2010).

Cordes, Alexander, Birgit Gehrke, Jessica Japtok und Mario Reinhold (2014): Demographischer
Wandel - Verénderte Rahmenbedingungen fiir Unternehmen und Wirtschaftspolitik in der Stadt

Hamburg. Gutachten im Auftrag der Behdérde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation der Freien

und Hansestadt Hamburg.

2) So sind in 2015 Presseberichten zufolge in Deutschland rd. 1,1 Mio. Fliichtlinge registriert
worden, von denen knapp 477.000 noch in 2015 einen Asylantrag stellen konnten.

Ubersicht 40: Wanderungssaldo
mit dem Ausland, 2005-2014
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*In 2008 und 2009 zahlreiche Abmeldungen von Amts
wegen aufgrund von Melderegister-Bereinigungen,
daher tatséchlicher Umfang der Fortziige nicht
bekannt.

Wanderungssaldo (in 1.000 Ew.)

Quelle: Statistisches Bundesamt, zitiert nach Migra-
tionsbericht des Bundesamtes flir Migration und
Flichtlinge im Auftrag der Bundesregierung (Migra-
tionsbericht 2014). Eigene Darstellung.
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Potenzialentwicklung im Einzugsgebiet

Ubersicht 41: Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Strukturdaten des Einzugsgebietes: Prognose bis 2025

Einwohner " Entwicklung in %
Prognose Prognose
1.1.2014 2021 2025  2014-2021 2014-2025

Zone | + i 1.746.342  1.840.200  1.863.300 +5,4 +6,7
(Hamburg)
Zone IIl 958.970 973.711 977.295 +1,5 +1,9
Zone IV 1.037.158  1.040.288  1.037.216 +0,3 +0,0
Gesamt 3.742.470  3.854.199  3.877.811 +3,0 +3,6

Rundungsdifferenzen méglich

1) Gemas statistischen Berichten der Statistischen Landesamter, Veroéffentlichungen des BBSR so-
wie eigenen Berechnungen. Die Berechnung der der Einwohnerzahl in 2021 und 2025 erfolgt auf
Basis der aus den Bevdlkerungsprognosen entnommenen prozentualen Veranderungsraten auf

Kreisebene, die auf die kreisangehdérigen Gemeinden lbertragen wurden.

Ubersicht 42: Kaufkraftentwicklung im Einzugsgebiet — bei
konstanten Pro-Kopf-Ausgabebetriagen

Strukturdaten des Einzugsgebietes: Prognose bis 2025

Entwicklung der Einzelhandelskaufkraft in Mio. €

Basis: Pro-Kopf-Ausgabebetrag 2015
2014-21 in Mio € 2014-25in Mio € 2014-21 in %

2014-25 in %

Zone | + 11

(Hamburg) +588,4 +733,2 +5,4 +6,7
Zone Il +96,6 +120,0 +1,5 +1,9
Zone IV +21,6 +6,2 +0,4 +0,1
Gesamt +706,6 +859,5 +3,1 +3,7

Rundungsdifferenzen méglich

1) Gemas statistischen Berichten der Statistischen Landesédmter sowie eigenen Berechnungen.
Der einzelhandelsrelevante durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag in Deutschland betréagt 2015
€5.692, exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig), Versand-/On-
linehandel und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk. Eigene Berechnungen auf der Grundlage
von Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.

Gutachterliche Kommentierung

Dies vorausgeschickt, ist fir das Ein-
zugsgebiet des siidlichen Ubersee-
quartiers bis zum geplanten Er6ff-
nungsjahr 2021 ein Bevdlkerungszu-
wachs um 3,0% (bzw. rd. 111.700
Einwohner) zu erwarten. In 2025,
nach einer ersten Anlaufphase, lage
die Einwohnerzahl um rd. 3,6% (bzw.
135.300 Einwohner) héher als heute.
Dabei fallt das erwartete Wachstum in
Hamburg besonders hoch aus, wéh-
rend am Rand des Einzugsgebietes
mit stagnierenden Einwohnerzahlen
gerechnet wird.

Im Lichte der aktuelleren Prognosen
auf Bundes- und Landesebene sowie
neuerer Entwicklungen bei der Zu-
wanderung von Flichtlingen erscheint
es moglich, dass der Zuwachs noch
etwas hoher ausfallen wird.

Um eine Vorstellung zu erhalten, was
das Wachstum flr das Umsatzpoten-
zial des Hamburger Einzelhandels be-
deutet, hilft ein Blick auf die aus den
Einwohnerzuwéchsen resultierenden
Zuwéchse der Einzelhandelskaufkraft.
Halt man die regionalen Kaufkraft-
unterschiede und den Pro-Kopf-Aus-
gabebetrag konstant auf dem Niveau
von 2015, errechnet sich fir 2021 ein
zusétzliches Nachfragevolumen von
rd. €707 Mio. p.a., das dem Einzel-
handel zur Verfigung steht, um dar-
aus Zuwéchse zu generieren. In 2025
ware dementsprechend mit einem
zusatzlichen Nachfragepotenzial von
rd. €859 Mio. p.a. zu rechnen. Da die
Zuwachse in Hamburg selbst (Zone |
und Il) den grdBten Anteil des Poten-
zialwachstums ausmachen, kann der
dortige Einzelhandel hiervon in be-
sonderem MaBe profitieren und darf
darauf hoffen, einen GroBteil des Po-
tenzialwachstums abzuschdpfen.
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Ubersicht 43: Kaufkraftentwicklung im Einzugsgebiet — inkl.

Prognose des durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabebetrags
Strukturdaten des Einzugsgebietes: Prognose bis 2025

Entwicklung der Einzelhandelskaufkraft in Mio. €

inkl. Prognose des Pro-Kopf-Ausgabebetrags "
2014-21 in Mio € 2014-25in Mio € 2014-21 in % 2014-25in %

Zone | + I +1.1323 +1.776,4 +10,3 +16,2
(Hamburg)

Zone Il +399,3 +695,5 +6,3 +11,0
Zone IV +297,2 +526,9 +5,1 49,0
Gesamt +1.828,8 +2.998,9 +7,9 +13,0

Rundungsdifferenzen méglich

1) Gemas statistischen Berichten der Statistischen Landes@amter sowie eigenen Berechnungen.
Der einzelhandelsrelevante durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag in Deutschland betragt 2015
€5.692, exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig), Versand-/On-
linehandel und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk. Eigene Berechnungen auf der Grundlage
von Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden. Fiir 2021 wird ein entspre-
chender Pro-Kopf-Ausgabebetrag von €5.960 und fir 2025 von €6.200 prognostiziert.

Hinzu kommt, dass bis 2021 und auch
bis 2025 nominal mit wachsenden
Pro-Kopf-Ausgabebetrédgen zu rech-
nen ist. Bezieht man diese in die Be-
rechnungen ein, ergeben sich noch
deutlich héhere Potenzialzuwéchse im
Einzugsgebiet.

So rechnen wir nominal — bei konstan-
ten regionalen Kaufkraftunterschie-
den, aber unter Beriicksichtigung der
von uns prognostizierten Pro-Kopf-
Ausgabebetrage — sogar mit Zuwach-
sen von rd. €1,83 Mrd. bis 2021 bzw.
€3,0 Mrd. bis 2025. Dies entspricht
einer VergrdBerung der Potenzialba-
sis im Einzugsgebiet um rd. 7,9% bis
2021 bzw. rd. 13,0% bis 2025.

Da die Wirkungsanalyse sich — mit
Ausnahme der direkt in der HafenCity
zu erwartenden Einwohnerzuwéchse
— auf die aktuelle Nachfragesituation
bezieht, sind diese zusatzlichen Um-
satzpotenziale darin weitgehend un-
berlcksichtigt. Bis auf den vergleichs-
weise kleinen Betrag von rd. €11,9
Mio. Umsatzzufluss durch neue Ein-
wohner der HafenCity ist das o0.g. Po-
tenzial also ungebunden und bietet
dem Hamburger Einzelhandel um-
fangreiche Méglichkeiten, die errech-
neten Umsatz-Umverteilungen (rd.
€178,5 Mio. zulasten der gepriften
Standorte in Hamburg) zu verringern,
auszugleichen oder in Zuwéachse
umzumuinzen. Angesichts der Héhe
der aufgezeigten Potenzialzuwachse
(zwischen €0,7 Mrd. und €3,0 Mrd.)
verbleiben dabei auch Entwicklungs-
chancen fir andere Standorte in der
Region.
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Touristisches Zusatzpotenzial

Jenseits der Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet bedeuten auch
die in Kapitel 6.4 aufgezeigten touristischen Potenzialzuwéchse
zusatzliche Umsatzchancen fir den Hamburger Einzelhandel.

Der erwartete touristische Umsatzzuwachs im Hamburger Einzelhan-
del belauft sich, wie zuvor dargestellt, auf rd. €0,2 Mrd. bis 2021. Hier-
von wird per Saldo jedoch nur ein Teil durch das siidliche Ubersee-
quartier absorbiert: in den gepriften Warengruppen sind dies knapp
€116 Mio., die dem Vorhaben aus dem gesamten touristischen Um-
satz des Jahres 2021 zuflieBen und dabei gegenlber der aktuellen
Umsatzsituation in Hamburg neu generiert werden.

Aus der Differenz zum zusatzlichen touristischen Umsatzpotenzial
insgesamt wird deutlich, dass dieses durch das siidliche Ubersee-
quartier nicht komplett ,verbraucht” wird, sondern dem Ubrigen
Hamburger Einzelhandel noch substanzielle Potenziale und damit
Entwicklungschancen verbleiben.

Eine abweichende Branchenzusammensetzung des Projektes wirde
hieran grundséatzlich wenig andern. Denn weil Oberkantenwerte ge-
praft wurden, reprasentieren diese Warengruppen in der Summe eine
Verkaufsflache von rd. 71.000 m2 und damit mehr als tatséchlich
realisiert werden soll. Dabei ist der Anteil der von Touristen stark
nachgefragten Warengruppe Bekleidung/Schuhe relativ hoch. Bei
anderem Branchenmix erwarten wir daher keine wesentlich héhere
Abschdpfung des touristischen Potenzials, so dass auch dann noch
Entwicklungsmadglichkeiten fir den bestehenden Einzelhandel
verbleiben.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass dies bei den in der Wirkungs-
analyse unterstellten Sortimenten weniger fir die Cityleitbranche Be-
kleidung/Schuhe gilt, wo die Zusatzpotenziale in der vorliegenden
worst case-Betrachtung bereits komplett ausgeschépft werden dirften
und kein zusatzlicher Spielraum verbleibt (dafiir aber in anderen
Warengruppen).

Ubersicht 44: Absorption des tou-
ristischen Potenzialzuwachses bis
2021 (saldiert)

= stidliches
Uberseequartier

m (ibriger
Einzelhandel

Rundungsdifferenzen maglich.

Bindung des zusatzlich zu erwartenden touristischen
Umsatzes in Hamburg durch das sldliche
Uberseequartier (gemaB Wirkungsanalyse, worst
case, drei Warengruppen) im Vergleich zum
Potenzialzuwachs. Saldierte Betrachtung.
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Zwischenfazit

Wie die vorstehenden Ausfihrungen gezeigt haben, kann der Ham-
burger Einzelhandel auf eine wachsende Potenzialbasis bauen, die
sich aus dem wachsenden touristischen Potenzial und aus dem Ein-
wohner- und Kaufkraftwachstum speist. Dabei verbessert sich auch
die Strukturierung des Einzugsgebietes durch das Uberproportionale
Wachstum in Hamburg bei schwachen Bevdlkerungsgewinnen in den
auBeren Einzugsgebietszonen. So kann der Hamburger Einzelhandel
einen groBen Teil des Zusatzpotenzials fiir sich beanspruchen, ohne
den Einzelhandelsstandorten in der Region ihre erreichte Marktposi-
tion streitig zu machen. Wie in Kapitel 4.2 aufgezeigt, bestehen in der
Innenstadt derzeit auch diverse Einzelhandelsprojekte, sodass es
auch deshalb gelingen dirfte, die sich ergebenden Wachstumschan-
cen effektiv zu nutzen und in eine Angebotsverbesserung und Attrak-
tivitatssteigerung der Hamburger City umzuminzen.
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Entwicklungschancen des Hamburger Einzelhandels im
Kontext des Online-Handels

Ubersicht 45: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels
nach Vertriebskanélen und Online-Anteil 2001-2014
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CAGR= compound annual growth rate (jahrliche Wachstumsrate).

Quelle: GfK.

Gutachterliche Kommentierung

Nachdem vorstehend eine wachsen-
de Potenzialbasis fur den Hamburger
Einzelhandel aufgezeigt werden konn-
te, stellt sich ergénzend die Frage, ob
diese guten Perspektiven durch den
allgemeinen Bedeutungszuwachs des
Online-Handels nicht wieder zunichte
gemacht werden. Auch wenn dies fir
Hamburg nicht genau quantifiziert
werden kann, liefert eine von GfK
GeoMarketing in 2015 erstellte Studie
zur Entwicklung des Onlinehandels
nitzliche Hinweise.

Ubersicht 45 zeigt die Umsatzentwick-
lung des Online-Handels seit 2001 in
der Zusammenschau mit den Ubrigen
Vertriebskanélen. So ging das Wachs-
tum des Online-Handels in der Einflih-
rungsphase, in der ersten Dekade des
Jahrtausends, noch einher mit Rick-
gangen beim traditionellen Versand-
handel. Es handelte sich also um Ver-
schiebungen zwischen Vertriebskana-
len des Distanzhandels, wéhrend in
den letzten Jahren wachsende Markit-
anteile des Distanzhandels zu beob-
achten sind, die durch den zuneh-
menden Online-Handel getragen
werden. Die inzwischen hohe Markt-
durchdringung und Kundenreichweite
mit Web-Shops sowie der hohe Grad
an Professionalisierung und techni-
schen Innovationen waren die we-
sentlichen Treiber der Online-Dyna-
mik der vergangenen Jahre. In der
Wachstumsphase konnte der Online-
Handel jahrlich um durchschnittlich
19% wachsen.

Zu einer nachhaltigen Reduzierung
der stationaren Einzelhandelsumsatze
hat dies bislang jedoch nicht gefihrt.
Auch die Verkaufsflache des stationa-
ren Einzelhandels in Deutschland
verzeichnet nach unseren Berechnun-
gen zwar keine Zuwachse mehr, ist
seit 2012 per Saldo aber immerhin
etwa stabil geblieben.
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Ubersicht 46: Online-Anteile im Einzelhandel gesamt und nach Im Jahr 2014 wurden so 8,5% des
Warengruppe, 2014 gesamten einzelhandelsrelevanten
. . Umsatzes Uber das Internet abge-

B [ do wickelt (bezogen auf den Nonfood-
Umsatz 15,3%). Der Blick auf die
Warengruppen zeigt, dass insbeson-
dere in den flr Innenstadte typischen
Branchen bereits hohe Umsatzanteile
von etwa einem Fiinftel online erzielt
werden. Wo die Entwicklung schon
einen hohen Reifegrad erreicht hat,
sind sinkende Wachstumsraten zu
erwarten. So gehen wir von einer

M Oniine-Handel [ [/20t oneler .
Technik & Sport & Fashion & Garten & Einrichten & Lebensmittel & natur“chen WaChStumSgl’enZG deS
Meden  Fremell - Ufesie Heimuenen Women - Brogere eCommerce aus. Griinde sind u.a.
Der Online-Handel umfasst den einzelhandelsrelevanten Teil des eCommerce, also exklusive - Sattigungstendenzen in den On-
Dienstleistungen. Er ist Teil des Distanzhandels, der neben dem Online-Handel noch den traditio- line-Sortimenten der ersten Stunde
nellen Versandhandel umfasst (Katalog, TV).
Quelle: GfK - AnpassungsmaBnahmen der
.............................................................................................................. stationaren Handler
- fehlende haptische und emotionale
Aspekten im Online-Handel
Ubersicht 47: Online-Anteile im Einzelhandel gesamt und nach - lange oder undurchsichtige Kauf-
Warengruppe, 2025 prozesse im Online-Handel

- Produktqualitat: Kauf frischer, ho-
herwertiger und erklarungsbedurfti-
ger Produkte eher stationéar

- unterschiedliche Konsumenten-

typen

Unsere Prognose fur 2025 zeigt ein
weiteres Wachstum in allen Waren-
gruppen auf, wobei vermehrt die
Branchen, die in Innenstadten ein
geringeres Gewicht haben, in den

Einzelhandel gesamt : = 2
Plro:nose fur das Jgfr 2025 ;] O?O _'_ ﬂ ‘

327 27 f 148 f 161

69,8

67,3

W Online-Handel I [12oroneler Fokus rlcken. In den Branchen mit
Technik & Sport & Fashion & Garten &  Einrichten & Lebensmittel & . . _ .
Mesien Pt Ufestpe  Hemweren Wohnen  Drogerie bereits hohem Online-Anteil nehmen
Wachstum 2015-2025 die Zuwachsraten wieder ab, gleich-
.............................................................................................................. wohl vergréBern sich auch hier noch
Der Online-Handel umfasst den einzelhandelsrelevanten Teil des eCommerce, also exklusive die Marktanteile

Dienstleistungen. Er ist Teil des Distanzhandels, der neben dem Online-Handel noch den traditio-

nellen Versandhandel umfasst (Katalog, TV). . b
Quelle: GIK Insgesamt rechnen wir mit einem An-

.............................................................................................................. stieg des Online-Anteils auf 15,2% bis
2025 (bezogen auf den Nonfood-
Umsatz 25,1%).
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GFK

Ubersicht 48: Prognose der Umsatzentwicklung des deutschen In der jahrlichen Zeitreihe der Progno-
Einzelhandels nach Vertriebskanilen und Online-Anteil bis 2025 sewerte wird deutlich, dass der On-
line-Handel insgesamt in den kom-
550 20% menden Jahren nur noch mit einstel-
500 e 18% ligen Wachstumsraten rechnen kann.
450 | _ Far den stationaren Einzelhandel er-
16% warten wir in Deutschland insgesamt
400 .- immerhin noch stabile bis sogar leicht
350 - i | % steigende Umsatze, sodass die Per-
w S 12% 2 spektiven fir den Einzelhandel insge-
B 300 - ' = samt sich nicht verschlechtern.
= . S10% §
£ 250 - - E Doch gilt dieser Bundestrend auch fiir
§ 200 8% g Hamburg? Aus unserer Sicht stellt
5 6% ® sich die Situation fir den Hamburger
150 1 ' 3z Einzelhandel — und hier insbesondere
100 - r 4% E fur die Innenstadt — deutlich gtinstiger
50 2% % dar. Grinde sind u.a.:
© - die tiberdurchschnittliche stark
o T b b R o b 5 LN b X b 0% wachsende Potenzialbasis
& 28 8 § &8 8 8§ &8 8 8 § g - das umfangreiche, vielfaltige und
Umsatz Online-Handel e Umsatz traditioneller Versandhandel gut erreichbare bzw. wohnortnahe
wess Umsatz Ladeneinzelhandel —= -Online-Anteil am Einzelhandel stationare Angebot (Wettbewerbs-
.............................................................................................................. vorteile des Online-Handels kom-
CAGR= compound annual growth rate (jahrliche Wachstumsrate). men dadurch weniger zur Geltung)
Quelle: GIK. - die Erwartung, dass Top-Einzel-

handelslagen wie die Hamburger
Innenstadt auch zukinftig auf eine
Uberdurchschnittlich hohe Mieter-
nachfrage treffen, da gute Lagen
mit der Mdglichkeit, viele Kunden
zu erreichen, z.B. fir Labelstores
und Multichannel-Anbieter sehr
interessant bleiben

- durch seine Leistungsstarke hat
der Hamburger Einzelhandel mehr
Ressourcen bzw. Handlungsspiel-
raum, um sich weiterzuentwickeln
und dem Online-Trend etwas ent-
gegenzusetzen

- Erlebnisqualitat, Treffpunktfunk-
tion, Kombinationsmdglichkeiten
mit anderen Nutzungen

Eine zusatzliche Schrumpfung des
stationaren Einzelhandelsumsatzes in
ist fir Hamburg daher eher nicht zu
erwarten, solange der Einzelhandel
sich der Herausforderung stellt und
weiter in seine Attraktivitat investiert.
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7.8 Exkurs: Worst case-Betrachtung

Ubersicht 49: Elemente der worst case-Betrachtung

,,worst case“

wahrscheinlicher Fall

Gesamt-
Verkaufsfldche

Verkaufsfldche
nach Waren-

gruppen

Umsatz/Fldchen-
produktivitidt/Abge
botscharakter

Sonstige Aspekte

Der Kaufvertrag legt eine
maximale BGF fiir Einzel-
handel von 80.500 m2 fest,
was gemanB der Blrger-
schaftsdrucksache 20/
14066 einer Verkaufs-
flache von 68.000 m2 ent-
spricht.

Fir Bekleidung und Schu-
he wird ein maximaler FI&-
chenanteil von 75% unter-
stellt (entspricht 51.000 m2
Verkaufsflache).

Fur periodische Sortimen-
te werden 10.000 m?
Verkaufsflache unterstellt.

Fir Technik werden
10.000 m2 Verkaufsflache
unterstellt.

Hohe, ambitionierte Fl&-
chenproduktivitdten bzw.
Umsatzvolumina in den
drei Warengruppen

Von Anfang an volle Um-
satzleistung des sldlichen
Uberseequartiers

Allgemein leistungsfahiger
und breiter Angebotsmix
mit Uberschneidungen zu
bestehendem Einzelhan-
del

Geplante Angebotsverbes-
serung/Umsatzsteigerung
in den zentralen Versor-
gungsbereichen, Gegen-
mafBnahmen des Be-
standseinzelhandels oder
Entstehen von Synergien
nicht in den Zahlen be-
riicksichtigt

Potenzialwachstum im
Einzugsgebiet weitgehend
unberucksichtigt

Gegeniiber den Berech-
nungen von Dr. Lademann
& Partner vorsichtigere
Einschéatzung der touristi-
schen Umsatzpotenziale

Nach unseren Erfahrun-
gen ist ein geringeres Ver-
héltnis von Verkaufsflache
zu BGF Ublich, sodass
ggf. weniger Verkaufsfla-
che realisiert werden
kann.

Fir das stdliche Ubersee-
quartier erwarten wir, dass
der Spitzenwert von 75%
nicht erreicht wird (Ver-
gleichszentren verzeich-
nen deutlich geringere An-
teile, meist unter 60%).

Ausschopfen des geprif-
ten Rahmens wenig wahr-
scheinlich

Wegen aktuell schrump-
fender FilialgréBen bei
Magnetmietern dieser
Branche ist eine kleinere
Flache realistischer

Wabhrscheinlicher ist, dass
die fur die Wirkungsana-
lyse hoch gesteckten Um-
satzziele nicht bzw. bes-
tenfalls nach l&ngerer An-
laufphase erreicht werden
und daher auch weniger
Umsatz umgelenkt wird.

Wenn es gelingt, viele in
Hamburg ganz neue An-
bieter anzusiedeln, dirfte
die Umverteilung geringer
ausfallen

Umverteilungsquoten wer-
den durch Attraktivitats-
steigerung, vergroBerte
Umsatzbasis in den Zen-
tren und Synergien (v.a. in
der HafenCity) geringer
ausfallen

erhéhte Nachfrage durch
Einwohner- und Kaufkraft-
zuwachse (+111.700 Ew.
bzw. +1,8 Mrd. € bis 2021
im Einzugsgebiet) fihrt zu
Umsatzwachstum bzw.
puffert die Auswirkungen
des Vorhabens ab

Die touristische Nachfrage
kann nach heutigem Sach-
stand héher ausfallen

Gutachterliche Kommentierung

Im Rahmen von Wirkungsanalysen ist
es Ublich, eine worst case-Betrach-
tung vorzunehmen, mit der die maxi-
malen Auswirkungen des jeweiligen
Projektes aufgezeigt werden kénnen.
Hier geht es also um den ungtinstigs-
ten Fall aus Sicht der potenziell von
Umverteilungseffekten betroffenen,
bestehenden zentralen Versorgungs-
bereiche bzw. des Bestandseinzel-
handels.

Dabei muss jedoch nicht bei jedem
Parameter ein Extremfall unterstellt
werden, die worst case-Betrachtung
sollte aber die Oberkante der realisti-
scherweise zu erwartenden Auswir-
kungen abbilden.

Die nebenstehende Ubersicht gibt
einen Uberblick liber die wesentlichen
Aspekte der worst case-Betrachtung.

Durch die mehrfache Annahme von
Oberkantenwerten in den relevanten
Einflussfaktoren werden die Umsatz-
Umverteilungen in der Wirkungsana-
lyse systematisch tberzeichnet. Mit
hoher Wahrscheinlichkeit werden die
6konomischen — und folglich auch
stadtebaulichen — Effekte geringer
ausfallen, als mit den worst case-
Berechnungen aufgezeigt wurde.
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8 AbschlieBende Bewertung des Vorhabens

Mit dieser Analyse werden die Auswirkungen des siidlichen Ubersee-
quartiers auf den relevanten Einzelhandel bzw. auf die Funktions-
fahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in Hamburg und im Um-
land, insbesondere die Hamburger Innenstadt, sowie die (wohnort-
nahe) Versorgung der Bevdlkerung in einer worst case-Betrachtung
untersucht. Dies geschieht vor dem Hintergrund einer Einordnung des
Vorhabens in die stadtentwicklungspolitischen Leitlinien und die Be-
deutung und Profilierung Hamburgs als Metropole und als Tourismus-
destination.

Die GesamtgrdBe des Einzelhandelsbausteins im siidlichen Ubersee-
quartier, das als mehrgeschossiges Einkaufsquartier mit partiellem
Wetterschutz und in enger Verzahnung mit weiteren Nutzungen kon-
zipiert ist, ist vertraglich auf 80.500 m2 BGF beschrankt, was maximal
68.000 m? Verkaufsflache entspricht. Ein konkretes Vermietungskon-
zept liegt noch nicht vor, sodass bezlglich des Angebotscharakters
Annahmen getroffen werden, die sich z.T. aus friiheren GfK-Unter-
suchungen zum Projekt, aus Erfahrungswerten zur Angebotsstruktur
anderer (Uber-)regionaler Einkaufsdestinationen sowie Informationen
des Bauherrn und des Auftraggebers ableiten.

Zur Beurteilung der Auswirkungen wird in den einzelnen Warengrup-
pen jeweils die maximal zu erwartende Verkaufsflache gepruft, sodass
jeweils die groBtmadglichen wirtschaftlichen Effekte aufgezeigt und im
Hinblick auf stadtebauliche Effekte und Folgen fiir die Versorgung
bewertet werden kénnen.

Die Berechnungen im Sinne des worst case-Ansatzes zeigen, dass
die moglichen Umsatz-Umverteilungen zulasten der betrachteten
Zentren, differenziert nach Warengruppen, bei maximal 9% liegen
(auBer fiir das nordliche Uberseequartier).

Die regionalen Auswirkungen stellen sich als vergleichsweise gering
dar. In den detailliert gepriften Hauptzentren von Norderstedt und
Buchholz werden Umsatz-Umlenkungen durchweg (und teilweise
deutlich) unter 5% erwartet, die keine relevanten Beeintrédchtigungen
zur Folgen haben dirften. Die Uber den Einzelhandel hinaus gehen-
den Aspekte der mittelzentralen Funktionszuweisung werden durch
das Vorhaben nicht tangiert. Im Analogieschluss rechnen wir auch fr
andere Einkaufsorte in der Region nicht mit wirtschaftlichen Effekten
in einer Héhe, die negative stadtebauliche Auswirkungen nach sich
ziehen wiirden oder die durch Ziele der Raumordnung zugewiesene
Funktion als Ober-, Mittel oder Grundzentrum beeintréachtigen kénnte.

Die Hamburger Bezirkszentren und Bezirksentlastungszentren sind —
wie mit den Modellrechnungen aufgezeigt — in unterschiedlichem

Aufgabenstellung

Shoppingquartier mit 68.000 m?
Verkaufsflache

Prifung maximaler Verkaufsfldchen in
den Warengruppen

Umsatz-Umverteilungen

Regionale Auswirkungen

Hamburger Bezirkszentren
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MaBe betroffen. Die wirtschaftlichen Effekte sind — schon aufgrund der
geringeren Entfernung — meist héher als in der Region, bewegen sich
aber in allen Fallen auf einem unter Bertcksichtigung der jeweiligen
Ausgangssituation als vertraglich zu bewertenden Niveau.

Mit Blick auf die Konsequenzen fiir die Nahversorgung ist zunachst
festzuhalten, dass selbst bei Realisierung von 10.000 m? Verkaufs-
flache fir periodische Sortimente sich die Auswirkungen auf eine Viel-
zahl an Standorten verteilen werden und der Fortbestand einzelner
Nahversorgungszentren nicht gefahrdet erscheint. Vielmehr leistet das
stidliche Uberseequartier einen Beitrag zur Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation in der HafenCity.

In diesem Zusammenhang ist auch explizit das nérdliche Ubersee-
quartier zu erwahnen, das zwar rechnerisch hohe Umsatz-Umvertei-
lungen verkraften muss, das aber auch in besonderem MaBe von
Synergien durch das stdliche Uberseequartier, z.B. in Form von Fre-
quenzzuwdachsen, profitieren wird. Hier ist in der Folge eher mit einem
Umsatzzuwachs als mit Verlusten zu rechnen, insbesondere wenn
gute Verknipfungen zwischen den Quartiersteilen entstehen. Diese
sind u.a. durch die gemeinsame Achse Uberseeboulevard miteinander
direkt und fuBlaufig verbunden, sind stédtebaulich als eine Einheit
konzipiert und werden demzufolge absehbar zu einem gemeinsamen
zentralen Versorgungsbereich zusammenwachsen.

Die héchsten relevanten Umsatz-Umverteilungen entfallen — wie vor-
stehend aufgezeigt — auf die traditionelle Hamburger City, die inner-
halb der Region als Hauptwettbewerber zu bezeichnen ist. Aufgrund
der sehr guten Performance der Hamburger Innenstadt, die auch im
Vergleich mit anderen deutschen GroBstadten Top-Flachenprodukti-
vitéten erzielt, sind die zwischen 7% und 9% rangierenden Umvertei-
lungsquoten zwar wirtschaftlich splirbar, beeintrachtigen aber nicht die
Versorgungsfunktion der City und lassen — auch angesichts des von
Maklern angefiihrten Nachfrageliberhangs — nicht das Entstehen von
Leerstédnden erwarten, da fir die Einzelhdndler auch weiterhin gute
Verdienstmdglichkeiten gegeben sein werden und die Position der
City als Hamburgs Top-Lage nicht gefahrdet ist. Auch wenn gewisse
Unterschiede innerhalb der Innenstadt mdglich erscheinen, erwarten
wir dennoch keine gréBeren Verwerfungen oder eine Verschlech-
terung der Versorgungsfunktion, sodass das Vorhaben auch fir die
Innenstadt als vertraglich einzustufen ist.

Bei der Abwagung ist ferner zu berlcksichtigen, dass der Vorhaben-
standort in der HafenCity in den relevanten Programmen, Leitlinien
und Konzepten als Teil der City bzw. der Innenstadt (A-Zentrum)
eingeordnet wird und eine Einzelhandelsansiedlung dort explizit ge-
wilnscht ist, um ihre ,herausgehobene Funktion“ als ,Kern der Metro-
polregion®, die Uber die ,ubliche Rolle eines Oberzentrums fur Stadt

wohnortnahe Nahversorgung

Uberseequartier Nord

City-Einzelhandel

Mikro-Standort Teil des A-Zentrums
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und Umland hinausgeht” und die Bedarfsdeckung mit ,besonders
hochwertigen Konsumgtitern und Dienstleistungen fur die gesamte
Metropolregion“ umfasst, weiter zu steigern. Insofern handelt es sich
bei den Umsatz-Umlenkungen von den traditionellen Citylagen hin
zum siidlichen Uberseequartier um eine Verlagerung innerhalb zweier
fuBlaufig erreichbarer Teile des A-Zentrums. Diese dient der Starkung
der Innenstadt und der Position Hamburgs als Uberregionaler Ein-
kaufsstandort insgesamt, was politisch gewollt ist.

Auch die Ansiedlungsgrundsatze (siehe Hamburger Leitlinien fir den
Einzelhandel) fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Sortiment, welche nur in Zentren angesiedelt wer-
den diirfen, werden mit dem Standort im A-Zentrum des Oberzent-
rums Hamburg daher eingehalten. Dies entspricht auch dem Grund-
gedanken der in anderen Bundesléndern in der Raumordnung veran-
kerten Integrations-, Konzentrations- und Kongruenzgebote. Denn das
Vorhaben ist stadtebaulich integriert und reflektiert auf das gleiche
Einzugsgebiet wie die Innenstadt insgesamt. Auch die Hierarchiestufe
und Versorgungsfunktion des zentralen Ortes, in dessen Innenstadt
das Vorhaben liegt, stehen im Einklang mit dem vorgesehenen
Charakter und der Reichweite des Angebots.

An dieser Stelle ist auch noch einmal in Erinnerung zu rufen, dass zur
Ermittlung der Auswirkungen Annahmen zugrunde gelegt wurden, die
die maximalen realistisch zu erwartenden Auswirkungen aufzeigen
sollen. So wurde in den untersuchungsrelevanten Warengruppen je-
weils die maximal vorstellbare Verkaufsflache geprift, auch wenn eine
kleinere Dimensionierung wahrscheinlicher erschien. Daher Uibersteigt
die Summe der gepriiften Sortimente die Gesamtverkaufsflache des
Vorhabens. Auch bei der Berechnung der Brutto-Umsatzerwartung
wurden hohe MaBstébe angelegt und sehr hohe Flachenproduktivita-
ten und Umsatzvolumina fiir das siidliche Uberseequartier angesetzt,
die nach einer Anlaufphase auch nur im gunstigsten Fall erreichbar
erscheinen.

Setzt man stattdessen — unter Beibehaltung der Verkaufsflachen — die
wahrscheinlicheren Flachenproduktivitaten des realistic case an, wiir-
den sich die zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen relativieren und
lagen in der am stérksten betroffenen Innenstadt in der GréBenord-
nung von 6 bis 8% und in den Gbrigen Zentren ebenfalls auf einem
niedrigeren Niveau.

Die Auswirkungen kénnten sich ferner auch durch folgende, in dieser
Wirkungsanalyse nicht berlcksichtigte Effekte weiter relativieren. So
ist der aufgezeigte Brutto-Umsatz des Vorhabens friihestens nach
einer Ublicherweise mehrjahrigen Anlaufphase zu erwarten, sodass
das stdliche Uberseequartier seine volle Wirkung erst allmahlich

Ansiedlungsgrundsétze gewahrt

Annahmen, die die maximal realisti-
schen Auswirkungen aufzeigen
(worst case-Betrachtung)

Mit Fldchenproduktivitdten des
realistic case geringere Umsatz-
Umlenkungen wahrscheinlich als mit
dieser Analyse maximal aufgezeigt

Weitere Aspekte ddmpfen die
Umverteilungswirkungen
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entfaltet, was eine Reaktion bzw. eine Anpassung des Bestandsein-
zelhandels erleichtert. Auch wurde bislang nur fir das unmittelbare
Nahumfeld der HafenCity beriicksichtigt, dass die Bevoélkerungsprog-
nosen fir Hamburg von einer Zunahme der Einwohnerzahl ausgehen.
Dadurch besteht flir den Hamburger Einzelhandel die Méglichkeit,
durch Neubindung von Kaufkraft die Umsatzsituation zu verbessern.
Das Potenzialwachstum féllt dabei — wie in Abschnitt 7.7 dargestellt —
in der Summe deutlich héher aus als die errechneten Umverteilungen
zulasten der betrachteten Zentren, was weitere Entwicklungsmaglich-
keiten fiir den bestehenden Einzelhandel aufzeigt. Mit Blick auf die
Entwicklung der touristischen Nachfrage haben wir uns in unseren
Berechnungen an der Unterkante der von Dr. Lademann & Partner
ermittelten Potenziale orientiert, sodass durchaus eine hdhere touristi-
sche Nachfrage mdéglich ware und zusétzliche Umsatzchancen flr
City und HafenCity erdffnen wiirde. Zudem weisen Lademann & Part-
ner touristische Umsatzzuwachse auf, die nicht allein dem sidlichen
Uberseequartier zugutekommen werden. Die Chancen fiir den Be-
standseinzelhandel, die in der Wirkungsanalyse errechneten Umsatz-
verluste kurzfristig durch die wachsende touristische Nachfrage aus-
zugleichen, werden durch den Wettbewerb des siidlichen Ubersee-
quartiers um touristische Umsatze aber naturgeman beschrankt, da
das zusatzliche Tourismuspotenzial bis 2021 nach unseren Berech-
nungsergebnissen zu groBen Teilen durch das Vorhaben gebunden
wird, sind aber dennoch vorhanden.

Doch auch mit den getroffenen worst case-Annahmen stellt sich das
Vorhaben als insgesamt vertraglich dar. Die erwarteten Umsatz-Um-
verteilungen lassen flr keines der gepriften Zentren eine nachhaltige
Beeintréachtigung der Versorgungsfunktion oder das Entstehen stédte-
baulicher Missstande erwarten.

Zudem ist zu konstatieren, dass sich das Vorhaben gut in die stadt-
planerischen Entwicklungsziele einordnet:

e Der Mikro-Standort befindet sich in der HafenCity und damit in
einem Bereich, der im Hamburger Zentrensystem zum A-Zentrum
bzw. zur City gehdrt und damit héchste Prioritat fiir die Ansiedlung
zentrenrelevanter Sortimente genieBt. Die Entwicklung des stdli-
chen Uberseequartiers entspricht den Intentionen des im Flachen-
nutzungsplan verankerten Zentrensystems.

e Der Innenstadt kommt eine besondere Bedeutung fir die
Deckung des Bedarfs an besonders hochwertigen Konsumgitern
und Dienstleistungen fir die gesamte Metropolregion zu. Auch
hierzu kann das sidliche Uberseequartier mit seinem hohen
Anspruch an die Angebotsvielfalt und -qualitat des Einzelhandels
in hohem MaBe beitragen.

starkes Bevdlkerungswachstum auch
auBerhalb der HafenCity nicht
berticksichtigt

Dem bestehenden Einzelhandel
verbleiben Entwicklungschancen
durch Potenzialwachstum

Vorhaben auch allein mit worst case
Annahmen vertréglich

Einordnung des Vorhabens

Mikro-Standort fligt sich in das
Zentrensystem ein

Angebotsvielfalt und Qualitét erflillt
voraussichtlich die hohen Anspriiche
an den Cityeinzelhandel
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Das (stdliche) Uberseequartier férdert das in den Hamburger
Leitlinien flir den Einzelhandel formulierte Entwicklungsziel, die
Attraktivitdt und Uberregionale Anziehungskraft der Hamburger
City als Einkaufsstandort zu stéarken (Ziel 1), und zwar u.a. auf
folgende Art und Weise:

o Verbesserung des einzelhdndlerischen Gewichts der Ham-
burger Innenstadt (quantitativ bislang schwach ausgepragt;
geringe Flachen- und Umsatzanteile an der Gesamtstadt)

o Erhdhung der Marktdurchdringung des Hamburger Einzel-
handels in der Region (Steigerung der Kaufkraftzufliisse von
auBerhalb des Stadtgebietes)

Rickholung von aus Hamburg abflieBender Kaufkraft
Bindung der wachsenden touristischen Nachfragepotenziale
durch eine Ausweitung des fir Touristen relevanten und
erreichbaren Angebotes

Auch das Einzelhandelsangebot und die Nutzungsmischung des
Zentrums werden, wie gefordert (Ziel 3), durch Verdichtung und
Ausweitung des Einzelhandelsangebotes sowie die Verzahnung
mit weiteren Funktionen gestarkt. davon profitiert nicht nur das
stdliche Uberseequartier selbst; auch benachbarte Bereiche wie
z.B. das nérdliche Uberseequartier kdnnen auf Synergien hoffen.

Das polyzentrische, hierarchische Zentrensystem wird, wie in den
Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel gefordert, in seinem
Bestand und seiner Entwicklungsfahigkeit nicht beeintrachtigt.
Das zeigen die Ergebnisse der Wirkungsanalyse fiir die (brige
City und fiir die Bezirkszentren. Das siidliche Uberseequartier ist
zudem selbst Teil des hierarchischen Zentrensystems, und zwar
auf der hdchsten Hierarchiestufe, und fiigt sich in die bestehende
Innenstadt ein, ohne eine dominante Stellung einzunehmen und
Bestandslagen zu verdrangen.

Das stdliche Uberseequartier leistet — (iber das umfangreiche
periodische Sortiment — einen Beitrag zur wohnortnahen Grund-
versorgung der Bevdlkerung in der HafenCity (Ziel Nr. 4), ohne
andere Nahversorgungsstrukturen im Umfeld zu geféhrden.

Auch die Erreichung der im Innenstadtkonzept 2014 formulierten
Entwicklungsziele riickt mit der Etablierung des siidlichen Uber-
seequartiers naher. Denn ein starkes Uberseequartier mit aus-
reichender Anziehungskraft ist Grundvoraussetzung dafir, wie
gefordert Verbindungen der etablierten Lagen mit dem neuen
Uberseequartier herstellen zu kénnen. Im Zuge der Verkniipfung
des gewinschten dritten Einzelhandelspols in der Innenstadt
kdnnten auch die Nebenlagen gestarkt werden.

Stérkung von Einzelhandelsangebot
und Nutzungsmischung

Konform mit dem Erhalt und der
Entwicklung des polyzentrischen,
hierarchischen Zentrensystems

Beitrag zur wohnortnahen
Nahversorgung

Beitrag zur Implementierung der
Entwicklungsziele des Innenstadt-
konzeptes 2014
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Die Etablierung des siidlichen Uberseequartiers mit dem Einzelhan-
delsbaustein in der geplanten GréBe von 68.000 m2 ist mit Blick auf
seine Auswirkungen auf die Zentrenstruktur und die Nahversorgung
als vertraglich zu bewerten und steht im Einklang mit den fiir Hamburg
ausgerufenen stadtplanerischen Zielen.

Ferner sind mit dem Vorhaben auch weitere Chancen bzw. mégliche
positive Effekte verbunden, die bereits in voran gegangenen Analysen
herausgearbeitet wurden und die nachfolgend in einer synoptischen
Zusammenschau stichpunktartig dargestellt werden:

These 1.:
Der Handelsbaustein im stidlichen Uberseequartier ist ein notwendiger Baustein,
um die gesamtwirtschaftlichen Effekte der HafenCity vollends entfalten zu kénnen

Chancen Effekte Effekte Effekte
Innenstadt bestehende City Hamburg
= Schaffung von Arbeitsplatzen e = e &=
Auslésung von zusétzlichen Investitions-
" Impulsen in die stadtebauliche Struktur ++ ++ ++
s Entstehung echter Landmarken e = e e e
These 2.:

Ein leistungsstarker, frequenzgenerierender Handelsbaustein im Uberseequartier ist eine notwendige
Voraussetzung zur Erfllllung der stadtplanerischen Entwicklungsziele in der Innenstadt

Chancen Effekte Effekte Effekte
Innenstadt bestehende City Hamburg

Entstehung eines dritten Publikumsmagneten

" zur Ausbildung des sudlichen Pols der City ++ @ ++
Etablierung eines Angebotsschwerpunktes,

= der aufgrund seiner kritischen Masse' als =4 (1)} e
echter Frequenzbringer agiert
Verbesserung der Verbindungen innerhalb

s der Innenstadt und Verkniipfung der + 4 + 4 &=
Wasserlagen Alster und Elbe
Verdichtung der Nebenlagen und Schaffung

= von Ladenflachen mit moderaten Mietpreisen + 4 =+ &=
fur inhabergeflihrte Fachgeschéfte
Stabilisierung des Besatzes (Einzelhandel,

= Gastronomie, Dienstleistung) im ndrdlichen e (1)} 1))
Uberseequartier
Starkung der Innenstadt als Wohn- und

= Dienstleistungsstandort sowie Forderung der L ol &= ==

Stadt der kurzen Wege

Symbole
4+ deutlich positiver Effekt
+ positiver Effekt

@  kein positiver Effekt zu erwarten / negativer Effekt nicht auszuschlieBen

Gesamtwirtschaftliche Effekte

Stadliplanerische Entwicklungsziele
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These 3.:
Der Handelsbaustein fiihrt zu einer insgesamten Erhéhung der Einkaufsattraktivitat
Hamburgs durch Verdichtung und Erweiterung des Handelsangebots

Chancen Effekte Effekte Effekte
Innenstadt bestehende City Hamburg
. Ausgleich des Nachfrageiiberhangs nach ¢

Flachen in der Hamburger Innenstadt

Wechselseitige Befruchtung der Innenstadt-
pole durch neue Anbieter

- Verdichtung und Erweiterung des Handels-
angebots durch neue Marken und Konzepte ¢

These 4.:
Der Handelsbaustein im Uberseequartier tragt zur weiteren
Erhdhung der touristischen Attraktivitdt Hamburgs bei

Effekte Effekte Effekte

Chancen Innenstadt bestehende City Hamburg

Handelsbaustein als touristischer Anker
mit hoher Anziehungs- und Bindungskraft

Dynamisierung der positiven
touristischen Entwicklung

. Erh&hung touristischer Ausgabebetrége ¢
im Einzelhandel und der Gastronomie

Verbesserung der Wahrnehmung von
= Hamburg als Uberregional attraktives
Einkaufsziel bei Touristen

In der Gesamtbetrachtung wird deutlich, dass die Entwicklung des
Projektes Uberseequartier Siid sowohl fiir die Innenstadt insgesamt
(Gesamtbereich gemaB Innenstadtkonzept) als auch die Stadt Ham-
burg insgesamt eindeutig positive Effekte mit sich bringen wird (in der
Tabelle gekennzeichnet durch ++ und +). Damit wird flir den Standort
Hamburg im nationalen und internationalen Metropolenwettbewerb
auch eine Starkung zu erwarten sein, die sich vor allem im touristi-
schen Segment unmittelbar bemerkbar machen wird.

Far die bestehende City (City Ost und City West) sind neben verschie-
denen positiven Impulsen, die aus Synergieeffekten mit dem zuklnf-
tigen einzelh&ndlerischen Kern der HafenCity resultieren, wettbe-
werbsbedingt auch neutrale bzw. negative Auswirkungen maéglich (in
der Tabelle gekennzeichnet durch ).

Die in einer kurz- bis mittelfristigen Perspektive zu erwartenden Um-
satzumverteilungseffekte zulasten der bestehenden City sind mit der
vorliegenden Studie nun erstmals quantifiziert und bewertet worden.
Demnach sind nachhaltige negative Effekte auf die Versorgungsfunk-
tion der Innenstadt oder das Entstehen stadtebaulicher Misssténde
nicht zu erwarten.

Einkaufsattraktivitdt Hamburg

Touristische Attraktivitat
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In der Zusammenschau aller betrachteten Faktoren ist das Vor-
haben als vertraglich zu bewerten und sind die errechneten wirt-
schaftlichen Effekte im Interesse der damit verfolgten stadtplane-
rischen Zielvorstellungen vertretbar.

Insbesondere sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Hamburg und den
umliegenden Gemeinden zu erwarten. Die Stadte und Gemeinden
in der Region kénnen die ihnen durch die Ziele der Raumordnung
zugewiesenen Funktionen weiterhin unbeeinflusst durch die
Entwicklung des siidlichen Uberseequartiers wahrnehmen.

Auch die wohnortnahe Nahversorgung wird durch die Einzel-
handelsnutzungen im siidlichen Uberseequartier nicht beein-
trachtigt.

Vielmehr fiihrt das Vorhaben zu einer Angebotsverbesserung
und einer besseren Profilierung Hamburgs bzw. der Hamburger
Innenstadt als Einkaufsdestination. Damit verbunden sind
weitere positive Effekte bzw. Chancen. Nicht zuletzt ist zu
konstatieren, dass die einzelhandlerische Entwicklung des
siidlichen Uberseequartiers im Einklang steht mit den von der
Freien und Hansestadt formulierten Entwicklungszielen.
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