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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Mit der Entwicklung des neuen Wohnquartiers Diekmoor in Hamburg-Langenhorn wird
eine der letzten groBeren zusammenhdngenden Wohnungsbauflachen im Bezirk
Hamburg-Nord aktiviert. Auf der bislang Uberwiegend kleingértnerisch genutzten Fl&-
che sollen rund 700 Wohneinheiten entstehen, erganzt durch weitere Entwicklungs-
potenziale im angrenzenden Umfeld. Nach Abschluss der stadtebaulichen
Rahmenplanung und des Wettbewerbsverfahrens rlickt nun die konkrete Ausgestal-
tung der quartiersbezogenen Infrastruktur in den Fokus. Dabei kommt der Sicherstel-
lung einer leistungsfahigen und bedarfsgerechten Nahversorgung flr die zuklnftigen
Bewohnerinnen und Bewohner eine zentrale Bedeutung zu.

Ziel der Untersuchung war es, auf Basis einer fundierten Standort- und Marktanalyse
die Voraussetzungen fir eine tragfahige und zukunftsfahige Nahversorgungsstruktur
im Quartier zu schaffen. Hierzu sollten insbesondere die Nachfragepotenziale, das be-
stehende Wettbewerbsumfeld sowie standortspezifische Rahmenbedingungen analy-
siert werden. Darauf aufbauend wurden realistische Flachenbedarfe, geeignete
Nutzungsbausteine und eine wirtschaftlich tragfahige Angebotsstruktur abgeleitet,
die sowohl den Anforderungen des neuen Quartiers als auch den tibergeordneten Ver-
sorgungsstrukturen im Umfeld gerecht werden.

Dabei galt es, das bezirkliche Nahversorgungskonzept des Bezirks Nord aus 2017 und
das gesamtstadtische Zentrenkonzept aus 2019 inklusive der Hamburger Leitlinien fr
den Einzelhandel zu berlcksichtigen und die prospektiven Auswirkungen der Entwick-
lung auf umliegende Versorgungsstandorte zu analysieren und zu bewerten.
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Vorgehensweise

In Anlehnung an die Aufgabestellung wurde folgendes Untersuchungskonzept durch-
gefuhrt:

Baustein 1: Grundlagenermittlung

Der erste Untersuchungsbaustein widmete sich der Durchsicht und Ermittlung sdmtli-
cher Grundlagen, die fur die nachfolgende Analyse und Empfehlungen relevant waren.
Im Einzelnen wurden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

Durchsicht der Planunterlagen (Funktionsplan, Rahmenplan etc.) zur Quartiersent-
wicklung zur Ermittlung der wesentlichen rdumlichen und funktionalen Parameter
der Planung; Darstellung und Charakterisierung des kiinftigen Wohnquartiers zur
Ableitung des klinftigen Bewohnerprofils;

Abschatzung des klnftigen Einwohnerpotenzials und des Kaufkraftvolumens im
neuen Quartier (Teilbereich A) und den angrenzenden Bereichen (Teilbereich B);

B hierzu wurden ausgehend von der geplanten Anzahl an Wohneinheiten und der
angestrebten WohnungsgréBen ein plausibler Belegungsschliissel zur Hoch-
rechnung des Einwohnerpotenzial angesetzt

B zudem wurde eine Abschatzung dartiber vorgenommen, welches Kaufkraftni-
veau die kunftigen Bewohner voraussichtlich haben werden (u.a. anhand des
Umfangs an geférdertem Wohnungsbau und der Anteiligkeit von Miete und Ei-
gentum)

Abgrenzung des Untersuchungsraums (der tber das Quartiersgebiet hinausgeht),
fur den von Wechselwirkungen mit der Quartiersentwicklung auszugehen ist;

Kurzbewertung der einzelhandelsrelevanten makrostandortlichen und sozio6ko-
nomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (v.a. Bevélkerungsent-
wicklung, Kaufkraftniveau)

Analyse der Consumer Styles?! zur Identifizierung der bevolkerungsguppenspezifi-
schen Konsummuster und Erwartungshaltungen an das Nahversorgungsangebt im
Untersuchungsraum;

Flachendeckende Bestandserhebung? aller nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetriebe und ergdnzender nahversorgungsrelevanter Dienstleistungen im Un-
tersuchungsraum, differenziert nach Standorten, Branchen und Betriebstypen;
Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im

1 Hierfur werteten wir die Consumer Styles Daten zur Marktsegmentierung und Zielgruppenbestimmung von MB Research aus, die auf
PLZ-Ebene zur Verfiigung stehen. MB Research erstellt die Consumer Styles auf Basis der Segmentierungskriterien Demographie,
Wertorientierungen, Einstellungen sowie Konsumverhalten und Konsumumfang, welche im Detail in umfangreichen Untersuchungen
identifiziert und validiert wurden.

2

Die Bestanderhebungen erfolgten durch physische Begehungen jeglicher Ladenlokale nach dem sogenannten Angebotsprinzip. D.h.
Randsortimente werden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortimentsgenau erfasst. Die Erhebung erfolgte mit Un-
terstiitzung einer eigens hierflr programmierten Smartphone-App.
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nahversorgungsrelevanten Einzelhandel; Ermittlung und Evaluierung von mogli-
chen Planvorhaben innerhalb des Untersuchungsraums;

B Zusammenfassende Darstellung der Wettbewerbssituation fir den geplanten
Nahversorger innerhalb des Untersuchungsraums unter Berlicksichtigung der um-
liegenden zentralen Versorgungsbereiche, Nahversorgungslagen und sonstiger
Standortlagen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels;

m Aufbereitung der libergeordneten Vorgaben aus dem Hamburger Zentrenkonzept
und den Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel sowie aus dem bezirklichen
Nahversorgungskonzept fur den Bezirk Nord;

B Aufzeigen der aktuellen Trends in der Nahversorgung auf Angebots- und Nachfra-
geseite (Betriebsformenwandel, Standort- und Objektanforderungen, Konsumver-
halten).

Baustein 2: Analyse Bestandssituation und Empfehlungen

Der zweite Untersuchungsbaustein widmet sich der Analyse der Bestandssituation so-
wie der Ableitung von Entwicklungsempfehlungen fir die Nahversorgung im Quartier
Diekmoor. Im Einzelnen wurden folgende Untersuchungsschritte durchgefihrt:

B Analyse und Bewertung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen unter Be-
rcksichtigung des Betriebstypenmix, der rdumlichen Angebotsverteilung sowie
der Verkaufsflachenausstattung/-dichte; ldentifikation standort- und objektbe-
zogener Defizite; zusammenfassende Bewertung der Versorgungslage im status
quo sowie unter Berlicksichtigung der Quartiersentwicklung Diekmoor;

B Abgrenzung und Zonierung des prospektiven Einzugsgebiets flir einen Nahversor-
gung im Quartier Diekmoor;® mit der Zonierung des Einzugsgebiets wird beriick-
sichtigt, dass das Vorhaben in Abhangigkeit von der raumlichen Entfernung und der
Wettbewerbssituation nicht im gesamten Einzugsgebiet dieselbe Kaufkraft-
abschépfung erreichen wird;

B Ermittlung des nahversorgungsrelevanten Nachfragepotenzials* im Einzugsgebiet
unter Berlcksichtigung der Quartiersentwicklung und der Einwohnerentwicklung
im Umfeld;

B Kaufkraftabschépfungsanalyse zur Ermittlung einer tragfahigen Verkaufsflachen-
dimensionierung fur den Nahversorger; hierzu wurde unter Berticksichtigung der
Wettbewerbssituation und der Standortqualitat eine gutachterliche Annahme dar-
Uber getroffen, wieviel Kaufkraft der Nahversorger im Einzugsgebiet bzw. in den je-
weiligen Einzugsgebietszonen (Quartier Diekmoor + angrenzende Wohngebiete)
realistischerweise abschépfen kann; das daraus resultierende Umsatzpotenzial

3 Hier steht vor allem die Frage im Fokus, wie weit ein Nahversorger in die umliegenden Wohnquartiere ausstrahlen wiirde und aus wel-
chen Gebiet sich der Umsatz des Nahversorgers rekrutiert.

4 Das Nachfragepotenzial ermittelt sich aus der Multiplikation von Einwohnerzahl und kaufkraftgewichteter Pro-Kopf-Ausgabesatze
fur den Einkauf von Gltern des nahversorgungsrelevanten Bedarfs.
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wurden dann unter Ansetzung betriebsformentypischer Flachenproduktivitaten®
in Verkaufsflache umgerechnet, um das Flachenpotenzial fiir den Nahversorger
ableiten zu kdnnen;

B Bewertung, ob das ermittelte Verkaufsflachenpotenzial sowohl der Erwartungshal-
tung der Verbraucher an ein attraktives Nahversorgungsangebot gentigt als auch
den aktuellen Anforderungen der Betreiber an Ausstattungsstandards und Fla-
chendimensionierung entspricht;

B Fachgutachterliche Empfehlung zur Betriebsform des Nahversorgers; dabei ging es
vor allem um die Frage, ob ein Discountformat oder ein Vollsortimenter angesiedelt
werden sollte, was unter Bertcksichtigung des ermittelten Verkaufsflachenpoten-
zials, der Wettbewerbssituation und der Kaufkraftverhaltnisse im Einzugsgebiet
bzw. im Quartier Diekmoor zu bewertenist;

B Fachgutachterliche Empfehlung zu méglichen kleinteiligen arrondierenden Nut-
zungen aus den Bereichen Einzelhandel und Dienstleitungen; auch bei der Bewer-
tung dieser Frage spielt das ermittelte Verkaufsflachenpotenzial eine tragende
Rolle; darliber hinaus flossen hier unter Berticksichtigung der zuvor aufbereiteten
Trends in der Nahversorgung Uberlegungen ein, was einen modernen Nahversor-
gungsstandort ausmacht und von den Verbrauchern aktuell besonders nachge-
fragt wird;

B Gesonderte Potenzialanalyse fur die Errichtung einer Markthalle 0.a. im Quartier;
hierzu wurden wir die wesentlichen standort- und nachfrageseitigen Anforderun-
gen einer Markthalle aufbereitet und bewertet, ob diese am Planstandort realisti-
scherweise erfullbar sind;

B Fachgutachterliche Hinweise und Empfehlungen fiir die Etablierung eines attrakti-
ven Nahversorgungsstandorts auf der Grundlage von Erfahrungen und Kenntnis-
sen aus anderen vergleichbaren Gebieten und Quartiersentwicklungen; im Fokus
stehen dabei vor allem gestalterische und funktionale Themen wie die verkehrliche
Erreichbarkeit, das Stellplatzangebot, die Abwicklung des Anlieferverkehrs, die Vi-
sibilitat und Zuganglichkeit des Objekts und/oder die rdumliche Verortung im Zu-
sammenspiel mit erganzenden Nutzungen sowie die Frage nach der zeitlichen
Perspektive (wann sollte der Nahversorger zur Sicherung der wohnortnahen Ver-
sorgung im Entwicklungsprozess moglichst umgesetzt werden und wann ist dies
aus Grundern der Tragfahigkeit realistisch erwartbar.

B Fachgutachterliche Empfehlungen zur Entwicklung eines attraktiven Nahversor-
gungsstandorts, abgeleitet aus Erfahrungen vergleichbarer Quartiersentwicklun-
gen; im Fokus standen dabei insbesondere die funktionale und stadtebauliche
Einbindung, einschlieBlich verkehrlicher Erreichbarkeit, Stellplatzkonzept, Organi-
sation der Anlieferung, Visibilitdt und Zuganglichkeit sowie die Verortung im

5 Hierbei wird beriicksichtigt, dass in Hamburg grundsatzlich tiberdurchschnittliche Fldchenproduktivitaten erzielt werden, was ange-
sichts héherer Mietpreise auch notwendig ist, um einen Lebensmittelmarkt wirtschaftlich tragfahig betreiben zu knnen
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Zusammenspiel mit ergdnzenden Nutzungen; zudem wurde eine Einschatzung zur
zeitlichen Entwicklungsperspektive gegeben, insbesondere hinsichtlich eines
marktgerechten Realisierungszeitpunkts im Verlauf der Quartiersentwicklung;

B Wirkungsprognose zur Ermittlung und Bewertung der prospektiven Auswirkungen

des Vorhabens auf die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche und Nahver-

sorgunglagen;®

B im Rahmen der Wirkungsprognose wurden die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen des Vorhabens auf die bestehenden Versorgungsstrukturen in Form
von Umsatzumverteilungsquoten modelliert; Grundlage bildete der aus der
Kaufkraftabschépfungsanalyse abgeleitete Vorhabenumsatz, der mithilfe ei-
nes Gravitationsmodells auf die relevanten Wettbewerbsstandorte verteilt
wird.

B stadtebauliche Bewertung der prognostizierten absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen des Vorhabens im Hinblick auf die Frage, ob diese in mehr als unwe-
sentliche stadtebaulich relevante Folgewirkungen im Sinne einer
Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche oder der verbraucherna-
hen Versorgung im Untersuchungsraum umschlagen kénnen; von wesentlicher
Bedeutung hierflr ist die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den von Umverteilungswirkungen betroffenen Einzelhandelsla-
gen, die es zuvor einzuordnen und zu bewerten galt;’

B Bewertung und Einordung des Vorhabens in das bezirkliche Nahversorgungs-
konzept des Bezirks Nord aus 2017 sowie anhand des Hamburger Zentrenkon-
zepts und der Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2030 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

6 Im Fokus standen hier insbesondere das tibergeordnete Zentrum Langenhorn Mitte sowie die Nahversorgungslagen Tangstedter

7

LandstraBe und Langenhorn Nord. Langenhorn Nord liegt unmittelbar neben dem Entwicklungsgebiet, hat seine Versorgungsfunk-
tion seit der Aufgabe von Nahkauf aber weitgehend eingeb(iBt, so dass auch zu diskutieren war, ob der Planstandort fiir den Nahver-
sorger im Quartier Diekmoor kiinftig nicht Teil dieser Nahversorgungslage sein kann oder diese sogar ersetzt.

Als Orientierungswert fiir negative Auswirkungen, der auch von der Rechtsprechung zitiert wird, gilt eine Umsatzumverteilungsquote
von 10 %. Je fragiler sich die Situation in einer Einzelhandelslage darstellt, mit desto hdherer Wahrscheinlichkeit kdnnen die wettbe-
werblichen Auswirkungen aber auch schon bei einem Umsatzriickgang von weniger als 10 % in stédtebauliche Folgewirkungen (v.a.
SchlieBung von Magnetbetrieben) umschlagen. Ist ein Einzelhandelsstandort hingegen stabil und marktfahig aufgestellt, reagiert er
auch weniger sensibel auf Umsatzriickgénge, so dass u.U. eine Umsatzumverteilungsquote von tiber 10 % tolerierbar sein kann.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel

Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Nahversorgung als grundlegende
Rahmenbedingungen flr die Entwicklung in Hamburg-Langenhorn dargestellt und er-
Ortert.

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen und setzt diesen einem starken Anpassungsdruck aus. Kenn-
zeichnend sind insbesondere eine langfristig niedrige Geburtenrate, eine steigende
Lebenserwartung sowie eine zunehmende Alterung der Bevolkerung. Wahrend das Be-
vOlkerungswachstum in den vergangenen Jahren maf3geblich durch Zuwanderung ge-
tragen wurde, zeigen langfristige Projektionen ohne entsprechende
Wanderungsgewinne einen Rickgang der Einwohnerzahl. Parallel verschiebt sich die
Altersstruktur deutlich zugunsten alterer Bevolkerungsgruppen, was nachhaltige Aus-
wirkungen auf Nachfrageverhalten und Versorgungsstrukturen hat.

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

m ... sichlangfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsatzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungen in Teilen steuer-
bar sind. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbewerbsvorteile
generieren.

B ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevélkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der tber 60-Jahrigen zu erwarten. Grundsatzlich leiden die
meisten Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevélkerungsschrumpfung
und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in welchen teilweise starke Einwan-
derungsuberschisse (z.B. Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind.

® ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen Uberaltern
stark und andere wiederum ziehen verstéarkt jingeres Publikum an. Daher miissen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.
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Zieht man zusétzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

B Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,

B Haushaltstypenverschiebung (,Singularisierung’ bzw. Zunahme der Einpersonen-
haushalte) und

B Absinken/ Stagnation des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.
Dies gilt v.a. auch fir jene Einzelhandelsbetriebe, die essenzielle Giter (v.a. Lebensmit-
tel, Drogeriewaren) anbieten und somit von allen Bevélkerungsgruppen aufgesucht
werden (mussen). Hier muss dem Generationenwandel bei kiinftigen Konzeptanpas-
sungen bzw. -weiterentwicklungen eine besondere Beachtung geschenkt werden.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausgesetzt. Mit
den o0.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedtrfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und Nearfood-Seg-
ments® in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein gesteigertes
Gesundheitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr ,,Convenience®, der Wunsch nach
Fair Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk” gestiegen. Veranderte Haushaltsgré3en
(,Singularisierung”) fragen andere ProduktgréBen nach. Dieser demografische und so-
ziobkonomische Wandel macht es fiir den Einzelhandel unumgénglich, Konzepte an-
zupassen und neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz- und somit auch
Uberlebensfahig wirtschaften zu kénnen. Dabei ist zu prifen, ob der Lebenszyklus
(Wandel) einzelner Betriebsformen von temporéarer Natur ist (z.B. durch Nachfrage-
schwache) oder ob sich hierin bereits Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Nie-
dergangs ausdriicken.

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discount-und fach-
marktorientierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend
nicht gleichermafen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super- und Verbrauchermarkte) auf dem
Lvormarsch”sind. Wahrend der inhabergefiihrte bzw. nicht-filialisierte Fachhandel be-
reits seit Jahren stetig an Marktanteilen verliert, hat zuletzt auch der filialisierte Fach-

8 Wie zum Food-Segment (= Lebensmittel, Getranke) zahlen auch zum sog. Nearfood-Segment Waren des taglichen Bedarfs, welche
von Kunden haufig eingekauft und standig verbraucht werden. Nearfood-Produkte sind in erster Linie Drogeriewaren (z.B. Kérper-
pflegemittel, Reinigungsmittel, Kosmetik) und Babyartikel, aber auch Gesundheits- und Fitnessprodukte (Nahrungserganzungsmit-
tel) sowie Tierfutter. Derartige Produkte gehdren nahezu ausnahmslos zum Angebotsspektrum von strukturpragenden
Lebensmittelmarkten und werden von den Kunden auch erwartet.



8|69

2.3

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven der Nahversorgung im zukiinftigen Wohnquartier Diekmoor | Standort- und Potentialanalyse

handel erstmals wieder Marktanteile eingebuiBt, was zeigt, dass der Online-Handel
auch diese Vertriebsschiene mittlerweile stark unter Druck setzt.

o Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Nahversorgungim zukiinftigenWohnquartier Diekmoor
Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel2005-2024
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Abbildung 1: Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel

Online-Handelim Food-Segment

Anders als im Nonfood-Einzelhandel, spielt der Online-Handel im Segment des Perio-
dischen Bedarfs bislang kaum eine Rolle. Dies hangt zum einen mit dem dichten Stand-
ortnetz von Lebensmittelbetrieben in Deutschland zusammen, die den Online-Handel
fur viele Menschen obsolet machen. Zum anderen l&sst sich der Online-Vertrieb von
Lebensmitteln 6konomisch nur schwer darstellen, was einerseits mit den vergleichs-
weise geringen Margen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel zusammenhéangt, an-
dererseits aber auch mit den hohen logistischen Anforderungen zu tun hat (z.B.
Aufrechterhaltung der Kiihlkette).
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Umsatzanteile online vs. stationarin verschiedenen Branchen in 2025

Der Online-Handel wirkt sich vor allem auf das Nonfood-Segment aus und betrifft dabei
insbesondere innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung/Schuhe. Der Lebensmitteleinzelhandel
wird aktuell hingegen nur geringfiigig tangiert.

24% 22%
45% [ 44% 38%

7 78%
5% [l 6% [ " [l 2%
XS S

o o
& o
& &

Quelle: Eigene D: 1g nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2026.
Dr. Lademann& Partner Gesellschaft fir Untemehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 2: Umsatzanteile Online-Handel nach Branchen

Anhand von Zahlen des Handelsverbands Deutschland lasst sich zwar ablesen, dass
der Lebensmitteleinzelhandel in den vergangenen Jahren durch ein nachhaltiges und
2.T. sehr dynamisches Online-Wachstum gekennzeichnet ist. So ist der Online-Anteil
am Gesamtmarkt mit FMCG (Fast Moving Consumer Goods - v.a. Lebensmittel) in den
letzten Jahren im Branchenvergleich tberdurchschnittlich stark angewachsen mit ei-
ner Wachstumsrate von zuletzt 11,5 % p.a. gegenuber 2,1 % im stationaren Handel. Al-
lerdings findet das Wachstum auf niedrigem Niveau statt und die Wachstumsraten
gehen auch zurtck. In absoluten Zahlen betrachtet, erreicht der Online-Handel in
2025 ein Umsatzvolumen von rd. 7,7 Mrd. € gegenuber rd. 234 Mrd. € im stationaren
Einzelhandel. Der Marktanteil des Online-Handels im Segment Food verharrt seit Jah-
ren bei etwa 3 %.1°

Festzuhalten bleibt also, dass der Handel mit periodischen Bedarfsglitern weitaus we-
niger vom Online-Handel beeinflusst wird als der Nonfood-Handel. Es ist u.a. in Anleh-
nungan Prognosen des IFH K6In zwar davon auszugehen, dass sich der Marktanteil des
Online-Handels im Lebensmittelsegment auch kinftig weiter erhéhen wird. Allerdings
ist zugleich zu erwarten, dass der Gesamtmarkt im selben Zeitraum so stark wachsen
wird, dass die Abflisse in den Online-Handel durch steigende Konsumausgaben

10 Vgl. Handelsverband Deutschland: Online Monitor 2026.
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weitgehend kompensiert werden kénnen. Insofern kann fiir den stationaren Einzel-
handel mit periodischen Bedarfsgiitern trotz wachsender Onlineumséitze von
stabilen Nachfragevolumina und entsprechenden Entwicklungspotenzialen im
stationdren Handel ausgegangen werden.

Entwicklungenim kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flichendeckende Einfiihrung der Selbstbedienung haben sich die urspriing-
lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-
tung, Verkaufsform und GréBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende
Betriebsformen:

Lebensmitteldiscounter!! (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsflache)
Supermarkt (bis 800 gm)

GroBer Supermarkt (800 - 2.500 gm)

Verbrauchermarkt (2.500 - 5.000 gm)

SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)

Unter die nahversorgungsrelevanten Betriebsformen fallen darliber hinaus insbeson-
dere Drogeriefachmarkte, Reformhauser, Apotheken, Sanitatshauser, Getrankemarkte
und Blumenladen.

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

B Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischereien, Getrankehandel, Tabak-
waren, Kioskanbietern, Reformhausern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel;

B Gesundheits- und Pflegeartikel mit Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetikarti-
kel sowie medizinischen und pharmazeutischen Angeboten

® Tiernahrung als gangiges Randsortiment von Lebensmittel- und Drogeriemarkten.
B Schnittblumen

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgréBen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fir Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 bis 1.200 gm. Die Folge ist, dass die

1 Discounter unterscheiden sich von den ibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-
schrénkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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Versorgungsfunktion einer urspringlich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten
von immer weniger, daftir aber groBeren Betrieben ilbernommen wird. Die angestreb-
ten und auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe wer-
den groBRer, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu
einer deutlichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrs-
achsen gefihrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fir die Orts-
kernlagendurchihre Funktion als Magnetbetriebe und Frequenzbringer. Vor diesem
Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, integrierte Standorte
nach Moglichkeit zu férdern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung
der Nachfragestrome zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer gro3ere Rolle. So werden vor allem
Lebensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsglinstig und unmittelbar auf
dem Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr,
dass die eigentlich am Wohnort verfligbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeits-
standort abgeschdpft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgéange bei wohn-
gebietsintegrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die,
beispielsweise aufgrund der Nahe zu einem attraktiven Oberzentrum, tber stark nega-
tive Pendlersalden verfigen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse for-
ciert, die teils zu einer Praferenzverschiebung'® der Wohnbevdélkerung fiihren, was
wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem
leistungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger und einem Discounter, bes-
tenfalls noch ergdnzt um Spezialisten wie Drogeriemérkte und Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf groBeren Flachen dar. Selbst diese Flachen werden immer weniger in
oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-
senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerbli-
chen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen.

12 Durch die soziodemografischen Verdnderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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Nicht unerheblich tragt dartber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark
auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBen mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgroBen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit
Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgroBen geflihrt hat.

Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-
gen an Bequemlichkeit und Warenpréasentation (breite Géange, niedrige Regale)
angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und
Bake-off-Stationen ausgel0dst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz flir die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience
Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmaérkten und breit aufgestellten Verbrauchermark-
ten (i.d.R.>10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortimentskomplexitat hinsichtlich
Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgroBen als Antwort auf die Diversifizierung der
Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verschéarften Strukturwandel reagiert
der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des Ange-
bots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der
Obst-Gemuse-Abteilung und Fleisch-/Kase-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf Getran-
keabholmarkte durch ein gegentliber den klassischen Lebensmittelmarkten deutlich
umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedirfnisse zugeschnitten ist.1* All
diese MaBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten und die
Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-
gebot zu verbessern.

Darliber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-
lung von einstigen SB-Warenhadusern zu erkennen (z.B. Umstellung Real SB-Waren-
haus in Markthallen-Konzept, s.u.). Durch die verbesserte Inszenierung der GroBflache,
die deutliche Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten sowie durch die Ver-
bindung von Frische, Produktion und Gastronomie kénnen moderne Konzepte gerade
auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitat, Genuss und Gesundheit legen.
Diese ,Flaggschiffe” haben aufgrund ihrer Spezialisierung jedoch die klassische Nah-
versorgungsfunktion fir die angrenzenden Wohnquartiere verlassen.

13 Dabeireicht esi.d.R. nicht aus ,,nur” ein bestimmtes Produkt vorzuhalten. Dies zeigt sich z.B. im Bereich der Getrdnkeabholmérkte: In

Abhéngigkeit der Verkaufsflachengrée des Getrankemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und Verpa-
ckungsgréBen angeboten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Einweg Dose, u.a. - inden Gré6en 0,21,0,331,0,51,1,0
lund 1,5 I). Hinzu kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexitat, die sich z.B. im Bereich der Produktpa-
lette des Craft-Biers gut nachvollziehen ldsst.
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Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandels
und alterer Betriebstypen (SB- Warenhauser und traditionelle Fachgeschéfte);

Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu kleineren Verkaufsflachen bei
SB-Warenh&usern (von 10.000 gm zu 5.000 bis 7.000 gm);

Vormarsch groBer Supermarkte und Verbrauchermarkte (oftmals 2.000 gm und
mehr);

groBere Verkaufsflachen bei Discountern (von 700 gm bis 800 gm auf 1.000 bis
1.300 gm).

™) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Nahversorgung im zukiinftigen Wohnquartier Diekmoor

Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels (LEH)

Demografischer Wandel Nachfrage nach Aber: Keine Renaissance

" siedlungsnahen Lagen nimmt zu derKleinfliche perse/

mcktwo!mortnahe Standorte /One-Stop-Shopping gewinnt Agglomerationen sind
indenFokus an Bedeutung gefragt

Online-Anteilim LEH
bleibt aber
iiberschaubar;
stationdrer Vertriebsweg
steht weiterhinim Fokus

Online-Shopping LEHreagiert z.B.mit eigenen
auf demVormarsch Online-Shops

: Discounterlisten mehr

Wachsendes Bewusstsein Produkte ein/resp. FlichenbedarfjeFiliale

TR TN TATE  Vollsortimenter mchtenbzw. steigt/
FairTrade etc. miissensich stérker vom Standortbereinigungen

Discountsegmentabsetzen

Erwartungshaltung der Anspriiche an Architektur, Flichenbedarfje Filiale

Verbraucher an Einkaufskomfort Innenraumgestaltung und steigt/
steigt Warenprésentation steigen Standortbereinigungen

Der private PKW spielt fiir Anbindungan

e A e e8| Hauptverkehrswege undgroBe D oLy

L e Stellplatzflachen notwendig

auBerhalb der Kernstadte

Dr. Ladi & Partner lischaft fir Unternet und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 3: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels
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Die Standortanforderungen der einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels zeigen dabei in der Regel folgendes Bild:

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen

groBBer Verbrauchermarkt
/SB-Warenhaus

E-Center,Rewe-Center, Kaufland,
real, Marktkauf

Betriebstyp Supermarkt/Verbrauchermarkt  Discounter

Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny

Verkaufsflache (ca., inkl. aperiod.

Randsortimente) 1.000 bis 2.500 gm 800 bis 1.500 qm ab2.300qm
Foodanteil 80 bis85% 75bis 80 % 60 bis70 %
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 3.000 EW ab 10.000 EW
Sortimentstiefe Food 8.000 bis 15.000 1.000 bis 4.000 8.000 bis 20.000
GrundstiicksgréBe ab 5.000 gm ab 4.000 gm ab 6.000 gm
Parkplatze ab 80 ab 60 ab 150

autoorientiert; preisaggressiv;
hoher Eigenmarkenanteil,
zuséatzlich Markenartikel,

typischer Nahversorger mit
Vollsortiment, groBes
Frischeangebot; Markenartikel mit

steigendem Handelsmarkenanteil postitioniert sich verstdrkt als
Nahversorger

autoorientiert; Vollsortiment;
groBziigige Warenprasentation;

Kompetenz hohe Frischekompetenz

Quelle: u.a. Expansionsbroschiiren der Edeka, Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Stid, Lidl, Netto'Marken-Discount, Kaufland

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Kommunen sehen sich im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung mit
vielfaltigen Herausforderungen konfrontiert. Wahrend der
demografische Wandel eine Verschiebung von Verbraucher-
bedirfnissen mit sich bringt und den Einzelhandel einem starken
Anpassungsdruck aussetzt, entzieht der Online-Handel dem
stationaren Einzelhandel fortwahrend Kaufkraft. Im deutschen
Lebensmitteleinzelhandel, der vom Online-Handel kaum tangiert wird
und auch kinftig auf eine stabile Nachfragebasis wird zurtickgreifen
kdénnen, halten die Tendenzen zur Konsolidierung (Riickgang der
Betriebsanzahl) und zu gréBeren Verkaufsflachen weiter an.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lageim Raum

Diekmoor befindet sich zentral im Hamburger Stadtteil Langenhorn (Bezirk Ham-
burg-Nord) gelegen und somit im ndrdlichen Stadtgebiet der Freien und Hansestadt
Hamburg.
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Abbildung 4:Lage im Raum
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Der Stadtteil Langenhorn bildet den nordlichsten Teil des Bezirks ab und ist mit seinen
ca. 49.000 Einwohnern der siebtgroBte Stadtteil Hamburgs. Charakteristisch fiir Lan-
genhorn ist die Verbindung aus urbaner Infrastruktur und landschaftsnahen Qualita-
ten. GroBe Grunzuge, Kleingartenanlagen und ehemalige Moorflachen pragen bis
heute das Ortsbild und verleihen dem Stadtteil einen vergleichsweise ruhigen und na-
turnahen Charakter. Der Stadtteil zeichnet sich daher durch eine iiberwiegend
wohngepragte, durchgriinte und eher aufgelockerte Siedlungsstruktur aus und
gilt als typischer suburbaner Wohnstandort innerhalb des Hamburger Stadtge-
biets. Langenhorn grenzt im Westen und Norden an die Stadt Norderstedt in Schles-
wig-Holstein, im Osten an Hummelsbuttel und im Studen an Fuhlsbittel, wo der
Flughafen Hamburg liegt.

Die PKW-Erreichbarkeit des Stadtteils ist im Wesentlichen tber den Ring 3 (Krohn-
stieg) gegeben, welcher eine wichtige Verbindung an die umliegenden Stadtteile und
an die A7 darstellt. Weitere bedeutende Verkehrsachsen sind unter anderem die Bun-
desstraBen 432 und 433 Richtung Innenstadt bzw. Bad Segeberg und die Langenhor-
ner Chaussee. Die Anbindung an den OPNV erfolgt iberwiegend iiber die U1, die in
Langenhorn vier Haltestellen bedient. Die Hamburger Innenstadt ist mit dem OPNV in
etwa 30 Minuten erreichbar. Zudem besteht eine Nahe zum Flughafen Hamburg. Des
Weiteren wird die Anbindung durch mehrere Buslinien sichergestellt.

Soziookonomische Rahmendaten

Aus den Einwohner- und Haushaltsstrukturdaten lassen sich fir den Stadtteil Lan-
genhorn folgende zentrale Kernaussagen ableiten:

B Wachsender Stadtteil: Langenhorn verzeichnet ein tiberdurchschnittliches Be-
volkerungswachstum (+3,5 % seit 20234) und wéachst starker als der Bezirk Ham-
burg-Nord als auch die Gesamtstadt. Bis 2030 wird ein weiteres
Bevdlkerungswachstum prognostiziert. Einen wesentlichen Anteil daran hat die
Quartiersentwicklung Diekmoor.

B Wohngepragter, eher aufgelockerter Stadtteil: Die Einwohnerdichte liegt mit
3.649 Ew./km? deutlich unter der Dichte des Bezirks Hamburg-Nord. Dies unter-
streicht den vergleichsweise suburbanen und durchgriinten Charakter Langen-
horns.

B Familienorientierte Bevolkerungsstruktur: Der Anteil der unter 18-Jahrigen liegt
mit 19 % Uber dem Hamburger Durchschnitt. Gleichzeitig ist der Anteil der Haus-
halte mit Kindern vergleichsweise hoch (21 %). Langenhorn weist damit eine star-
kere Familienorientierung auf als der Bezirk insgesamt.

14 Aufgrund des Zensus in 2022 lassen sich weiter zurlickliegenden Vergleiche nicht darstellen, da sich die Zahlengrundlage verandert
hat.
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B Geringerer Anteil an Einpersonenhaushalten: Mit 49 % liegt der Anteil der Ein-
personenhaushalte deutlich unter dem Wert des Bezirks Nord (63 %). Die Haus-
haltsgréBen sind im Durchschnitt groBer, was ebenfalls auf eine starker
familiengepragte Wohnstruktur hindeutet.

B Sozial gemischte Bevolkerungsstruktur: Der Anteil der Bevilkerung mit Migrati-
onshintergrund liegt mit 39 % leicht Uber dem Bezirksdurchschnitt und nahe am
Hamburger Mittelwert. Dies weist auf eine sozial und kulturell heterogene Bevélke-
rungsstruktur hin.

m Uberdurchschnittlicher Anteil an Sozialwohnungen: Der Anteil von Sozialwoh-
nungen betragt 12 % und liegt damit deutlich tlber dem Durchschnitt des Bezirks
Hamburg-Nord (6 %) sowie tiber dem Hamburger Durchschnitt (8 %). Dies spricht
fur eine vergleichsweise hohe Bedeutung des geforderten Wohnungsbaus im
Stadtteil.

m Altere Bevilkerungsgruppen ebenfalls relevant: Neben dem hohen Anteil junger
Haushalte liegt auch der Anteil der Giber 64-Jahrigen leicht Giber dem Bezirksdurch-
schnitt. Daraus ergibt sich eine insgesamt heterogene Altersstruktur mit unter-
schiedlichen Wohn- und Infrastrukturbedarfen.

® Wohnflachen vergleichsweise moderat: Die durchschnittliche Wohnflache pro
Einwohner liegt unter dem Hamburger Durchschnitt. Dies kann auf eine dichtere
Belegung von Wohnungen bzw. auf einen hdheren Anteil preisglinstiger Wohnan-
gebote hinweisen.

Insgesamt zeigt sich Langenhorn als wachsender, familienorientierter und sozial
gemischter Stadtteil mit vergleichsweise hoher Bedeutung des geforderten Woh-
nungsbaus sowie einer eher aufgelockerten, suburbanen Siedlungsstruktur.
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Einwohner- und Haushaltsstruktur im Vergleich

Stadtteil Bezirk Stadt
Strukturdaten? Langenhorn Nord Hamburg
Einwohner
01.01.2025 48.901 331.291 1.973.896
01.01.2023 47.192 322.564 1.945.532
Verénderung ggu. 2023 in % +3,5 +2,6 +1,4
Prognose bis zum Jahr2030 ¥ 49.800 334.120 2.002.740
Verdnderung ggii. 2025 in % 1,8 0,8 1,4
Einwohnerdichte (Ew./ km?) 3.649 5.732 2.614
Flache in km? 13,4 57,8 755,1
Altersstrukturin %
unter18 Jahre 19% 14% 17%
18-64 Jahre 63% 70% 65%
liber64 Jahre 19% 16% 18%
Bevdlkerungsstand nach Nationalitdtin %
deutsch 80% 83% 79%
ausléndisch 20% 17% 21%
Bevélkerung mit Migrationshintergundin %
Bevdlkerung mit Migrationshintergrund 39% 34% 41%
unter 18-Jahrige mit Migrationshintergrund 10% 7% 10%
Haushaltsstruktur
Anzahl derHaushalte 24.286 199.944 1.071.562
Durchschnittliche HaushaltsgroBe 19 1,6 1,8
Anteil der Einpersonenhaushalte in % 49% 63% 55%
Anzahl der Haushalte mit Kindern 21% 14% 18%
Durchschnittliche Wohnfl&che je Einwohnerinm? 36,2 39,3 387
Anteil der Sozialwohnungen anallen Wohnungen 12% 6% 8%

1) GemaB der Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein.

Tabelle 2: Einwohner-und Haushaltsstrukturim Vergleich

Mit Blick auf die Strukturdaten zu den Schwerpunkten Beschaftigung, Kaufkraft
und Infrastruktur kdnnen folgende Ergebnisse festgehalten werden:

B Langenhorn ist vor allem ein Wohnstandort: Die Beschaftigtenzentralitat liegt
leicht unter dem Hamburger Durchschnitt, wodurch der Stadtteil starker wohn- als
arbeitsplatzorientiert gepragt ist.

B Arbeitslosenquote auf Hamburger Durchschnittsniveau: Mit 6,6 % entspricht
die Arbeitslosenquote dem gesamtstadtischen Durchschnitt und liegt leicht Gber
dem Wert des Bezirks Hamburg-Nord.

m Kaufkraft im mittleren Bereich: Die Einzelhandelskaufkraft liegt mit 100,4 nahe
am bundesdeutschen Durchschnitt (100), bleibt jedoch deutlich unter den Werten
des Bezirks (108,9) und der Gesamtstadt (107,1).

m Solide soziale Infrastruktur: Mit mehreren Grundschulen sowie einem breiten An-
gebot an Arzten und Zahnérzten verfiigt Langenhorn grundsétzlich (iber eine gute
wohnortnahe Versorgung.
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® Unterdurchschnittliche Arztedichte: Bezogen auf die Einwohnerzahl liegt die
Dichte an Arzten, Allgemeinarzten und Zahnarzten unter den Vergleichswerten von
Bezirk und Gesamtstadt.

B Hohe PKW-Bedeutung: Die Zahl privater PKW je 1.000 Einwohner liegt tUber dem
Hamburger Durchschnitt und unterstreicht den eher suburbanen Charakter sowie
die Bedeutung des motorisierten Individualverkehrs im Stadtteil.

Beschaftigung, Kaufkraft und Infrastruktur im Vergleich

Stadtteil Bezirk Stadt

Strukturdaten Langenhom Nord Hamburg
Beschaftigung

Arbeitslose in % der15- bis unter 65-Jahrigen 6,6% 5,9% 6,6%
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 20.034 154.457 827.045
Beschaftigtenzentralitat 98,6 112,2 100,8
Einzelhandelskaufkraft

Einzelhandelskaufkraft 2025 (in €/Kopf) 2 7.874 8.537 8.394
Einzelhandelskaufkraft 2025 (Index) 2 100,4 108,9 107,1
Infrastruktur und Verkehr

Anzahl der Grundschulen 5 27 212
Anzahl der niedergelassenen Arzte 94 1.155 5.388
Anzahl der niedergelassenen Arzteje 1000 Einwohner 1,9 3,6 2,7
Anzahl der Allgemeinarzte 18 251 1.304
Anzahl der Allgemeinérzte je 1 000 Einwohner 0,4 0,8 0,7
AnzahlderZahnérzte 27 317 1.747
Anzahl derZahnérzte je 1 000 Einwohner 0,6 1,0 0,9
Anzahl der privaten PKW je 1 000 Einwohner 356 297 324

1) GemaB der Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
2) MBResearch 2025.

Tabelle 3: Beschaftigung, Kaufkraft und Infrastrukturim Vergleich
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Insgesamt prasentiert sich Langenhorn als wachsender, Gberwiegend
wohngepragter und familienorientierter Stadtteil mit suburbanem
Charakter innerhalb des Hamburger Stadtgebiets. Kennzeichnend sind
die vergleichsweise aufgelockerte und durchgrtinte Siedlungsstruktur,
ein hoher Anteil an Familienhaushalten sowie eine sozial gemischte
Bevoélkerungsstruktur. Gleichzeitig weist der Stadtteil eine
uberdurchschnittliche Bedeutung des geforderten Wohnungsbaus auf.
Langenhorn verfugt Gber eine solide soziale Infrastruktur und eine
insgesamt durchschnittliche Kaufkraft, fungiert jedoch starker als
Wohnstandort denn als bedeutender Arbeitsstandort. Die
vergleichsweise hohe PKW-Dichte verdeutlicht die weiterhin groBe
Bedeutung des motorisierten Individualverkehrs, trotz guter OPNV-
Anbindung durch die U-Bahnlinie U1, was flir Stadtrandgebiete aber
nicht untypisch ist. Mit der geplanten Quartiersentwicklung Diekmoor
wird sich das Bevoélkerungswachstum des Stadtteils klinftig weiter
verstarken. Vor diesem Hintergrund gewinnen insbesondere die
Weiterentwicklung sozialer Infrastruktur, die Sicherung wohnortnaher
Versorgung sowie die vertragliche Integration neuer Wohnquartiere in
die bestehende stadtebauliche und landschaftliche Struktur
zunehmend an Bedeutung.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Die geplante Quartiersentwicklung Diekmoor erstreckt sich auf ein Areal westlich der
U-Bahnstation Langenhorn Nord und entlang der U1-Trasse und verlauft bis auf Héhe
Wattkorn. Ebenfalls zum Entwicklungsgebiet zahlt eine Flache entlang des Foorth-
kamps, die durch sanierungsbeduirftige Zeilenbauten gepragt ist, welche von der SAGA
vollstandig abgerissen und neu errichtet werden sollen.

M5 amioo w310, ermber.,

\ _ -._. AN | V j 3 | ‘A' GroBer Supermarkt (800 - 2. 500qm)
: - Meter | Plangeblet Diekmoor

Dr. Lademann & Partner L0 _75__Ts0 S0 :I :
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Abbildung 5: Lage des Mikrostandorts
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Die verkehrliche Anbindung des Quartiers flir den MIV ist durch den Foorthkamp, wel-
cher im Westen von der Langenhorner Chaussee abzweigt, gewahrleistet. Die Langen-
horner Chaussee stellt eine bedeutende Nord-Stid-Verbindung zwischen Norderstedt
und Ring 3 dar. Nach Osten verlauft der Foorthkamp auf die Tangstedter Landstral3e,
die ebenfallsin Nord-Std-Richtung zwischen Norderstedt und Ring 3 verlauft. Eine un-
mittelbare Anbindung (auch keine Sichtanbindung) an diese beiden Verkehrstrassen
besteht gleichwohl nicht.

Die OPNV-Anbindung ist ein wesentlicher Standortvorteil des Quartiers. Besonders
hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zur U-Bahnlinie U1 (Haltestelle ,Langenhorn
Nord"“). Die U1 verbindet Langenhorn direkt mit Ohlsdorf, Winterhude, der Hamburger
Innenstadt sowie dem Hauptbahnhof. Die Fahrzeit bis in die Innenstadt betragt unge-
fahr 30 Minuten. Erganzend verkehren mehrere Buslinien im Umfeld entlang der
Tangstedter LandstraBBe und der Langenhorner Chaussee. In den Planungen wird zu-
dem ein autoarmes Quartierskonzept mit Mobility-Hub verfolgt.

Das Quartier liegt in integrierter Lage innerhalb des bestehenden Siedlungsraums von
Langenhorn. Daherist die fuBlaufige Erreichbarkeit und auch die Erreichbarkeit mit
dem Fahrrad aus den umliegenden Wohngebieten als sehr gut einzustufen.

Das Standortumfeld weist eine flr den Hamburger Stadtrand typische, heterogene
stadtebauliche Struktur auf. Charakteristisch ist vor allem der Ubergang zwischen ver-
dichteten Wohnsiedlungen entlang der U-Bahnachse und eher aufgelockerten, land-
schaftsnahen Bereichen Richtung Norden und Osten. Das Standortumfeld setzt sich
wie folgt zusammen:

B ImNorden befinden sich Reihenhausstrukturen sowie der Griinzug um das Kiwitts-
moor. Des Weiteren befindet sich dort ein Wendehammer mit vereinzelten Gewer-
bebetrieben und die Freiwillige Feuerwehr Langenhorn.

B Im Osten stellt die Schienentrasse eine Barriere dar, hinter der sich die denkmalge-
schitzte Fritz-Schumacher-Siedlung (Orientierung am Leitbild der Gartenstadtbe-
wegung der 1920er Jahre) befindet.

B Im Siuden schmiegen sich Neubauten an die Schienentrasse. 9-geschdssige
Wohnbauten stehen daneben vereinzelt im Raum. Zudem sind hier die beiden
Schulkomplexe der Stadtteilschule am Heidelberg sowie der Fritz-Schumacher-
Schule verortet.

B Im Westen befinden sich der Bornbach und der Dirkmoorgraben sowie ausge-
dehnte Kleingartenareale mit verschiedenen Sportplatzanlagen.

Laut bezirklichem Nahversorgungskonzept ist der Vorhabenstandort nicht als zentra-
ler Versorgungsbereich ausgewiesen. Das Ubergeordnete Zentrum Langenhorn
Mitte und das Nahversorgungszentrum Ochsenzoll sind die ndchstgelegenen Zentren
inrd. 2 km bzw. 1,3 km Entfernung. Allerdings weist das Nahversorgungskonzept rund
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um den U-Bahnhof eine Nahversorgungslage aus (NVL Langenhorn Nord) - der
Standort ist damit im bezirklichen Einzelhandelskonzept fur nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel legitimiert.

Parameter der Quartiersentwicklung Diekmoor

Die Quartiersentwicklung Diekmoor mit einer Gr63e vonrund 17 ha stellt eines der be-
deutendsten Wohnungsbauvorhaben im Bezirk Hamburg-Nord dar und soll im
Stadtteil Langenhorn ein neues, Gberwiegend durch Wohnen gepragtes und an den
Nutzungen des Mobilitatsverbunds orientiertes Quartier schaffen. Aufgrund der un-
mittelbaren Lage an der U-Bahnstation Langenhorn Nord handelt es sich um eine klas-
sische InnenentwicklungsmaBnahme mit hoher stadtentwicklungspolitischer
Bedeutung fur die Wohnraumschaffung in Hamburg.

Abbildung 6: Funktionsplan Diekmoor

Im Rahmen der Entwicklung sind auf der bislang liberwiegend kleingartnerisch genutz-
ten Flache rund 700 Wohneinheiten vorgesehen (Teilbereich A in der nachfolgenden




24

Dr.Lademann &Partner

Perspektiven der Nahversorgung im zukiinftigen Wohnquartier Diekmoor | Standort- und Potentialanalyse

Abbildung). Ein wesentlicher Schwerpunkt liegt dabei auf der Schaffung bezahlbaren
Wohnraums, da etwa 60 % der geplanten Wohnungen 6ffentlich geférdert werden
sollen. Dartiber hinaus sind Anteile fiir Eigentumswohnungen und Baugruppen vorge-
sehen. Das Quartier soll damit einen wichtigen Beitrag zur Entlastung des angespann-
ten Hamburger Wohnungsmarktes leisten. Ferner wurde der Teilbereich B entlang des
Foorthkamps hinzugezogen, da der hier verortete Wohnungsbaubestand sanierungs-
bedurftig ist und mittelfristig vollstandig durch eine Neubebauung ersetzt werden soll.
Diese Entwicklung umfasst weitere rund 400 Wohneinheiten.

Das stadtebauliche Konzept sieht Baukorper vor, die in Form von Wohninseln angeord-
net sind und durch griingepragte Bereiche miteinander verbunden werden. Insgesamt
konnten mehr als 1.100 Wohneinheiten neu entstehen. Der neue zentrale Quar-
tiersplatz ist als ,Griine Mitte” geplant und bildet einen Ubergang zum angrenzenden
Landschaftsraum.

z

,,,,,

wa

Abbildung 7: Teilbereiche der Entwicklung Diekmoor

Stadtebaulich verfolgt die Planung das Ziel eines klimaangepassten, nachhaltigen
und landschaftsbezogenen Wohnquartiers mit hoher Freiraumqualitat. Vorgese-
hen ist eine Uberwiegend flinf- bis sechsgeschossige Bebauung mit einzelnen stadte-
baulichen Hochpunkten im Bereich des zentralen Quartiersplatzes an der U-
Bahnstation. Ergédnzend sind wohnortnahe Versorgungsangebote, kleinere Gewerbe-
einheiten, soziale Infrastruktur sowie gemeinschaftliche Nutzungen vorgesehen, um
eine Nutzungsmischung und quartiersbezogene Nahversorgung sicherzustellen.




25

Dr.Lademann &Partner

Perspektiven der Nahversorgung im zukiinftigen Wohnquartier Diekmoor | Standort- und Potentialanalyse

Ein wesentliches Merkmal der Planung ist die starke Verzahnungvon Siedlungs- und
Freiraumstrukturen. Durch Griinachsen zwischen den Baufeldern sowie 6ffentliche
Freiraume soll der bestehende Landschaftsraum bis in das Quartier hinein fortgefiihrt
werden. Gleichzeitig sollen die naturrdumlichen Qualitaten erhalten und in die Frei-
raumgestaltung integriert werden.

Auch im Bereich Mobilitdt wird ein nachhaltiges und autoarmes Quartierskonzept
verfolgt. Geplant sind ein Mobility Hub und eine Quartiersgarage, in der Stellplatze
geblndelt sowie Carsharing- und Fahrradangebote integriert werden sollen. Ziel ist
eine deutliche Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs innerhalb des Quar-
tiers bei gleichzeitig hoher Erreichbarkeit durch den 6ffentlichen Nahverkehr. Der an-
gestrebte Stellplatzschlissel von 0,2 unterstreicht den autoarmen Planungsansatz.

Die Quartiersentwicklung Diekmoor stellt ein bedeutendes
Wohnungsbauvorhaben mit hoher stadtentwicklungspolitischer
Relevanz flir Hamburg-Nord dar. Das Projekt verbindet die Schaffung
dringend bendétigten Wohnraums mit einem nachhaltigen,
freiraumorientierten und autoarmen Quartiersansatz und wird die
zukunftige Entwicklung des Stadtteils Langenhorn maBgeblich pragen.
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Wettbewerb imUntersuchungsraum

Zur Einordnung der Versorgungsfunktion und Marktposition der geplanten Nahversor-
gungsstrukturen innerhalb der Quartiersentwicklung Diekmoor erfolgt zunachst eine
Analyse der bestehenden Wettbewerbs- und Zentrenstruktur im Umfeld des Vor-
habenstandortes. Die Betrachtung der vorhandenen Einzelhandels- und Nahversor-
gungsstrukturen bildet dabei eine wesentliche Grundlage flir die anschlieBende
Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebiets sowie die Bewertung der zukinfti-
gen Versorgungsbedeutung des Quartiers.

Wie die nachfolgende Karte aufzeigt, befindet sich der Vorhabenstandort in einem Be-
reich des nérdlichen Hamburger Stadtgebiets, der aufgrund groBerer raumlicher Ver-
sorgungslicken nur eine vergleichsweise geringe Wettbewerbsdichte aufweist.
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Die bedeutendste Einzelhandelskonzentration im Umfeld stellt das Stadtteilzentrum
Langenhorn Mitte im Bereich des Langenhorner Marks dar. Dort blndeln sich u.a. mit
Kaufland, Edeka, Netto, Budni, Mdller, dm sowie weiteren Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangeboten die zentralen Versorgungsfunktionen des Stadtteils. Das Stadt-
teilzentrum liegt rd. 1,5 km siidlich der Quartiersentwicklung Diekmoor und wird auch
zukinftig das Hauptzentrum des Stadtteils Langenhorn darstellen. Eine fuBBlaufige Er-
reichbarkeit vom Projektareal besteht angesichts der Distanz nicht.

Ferner befindet sich knapp 2 km nérdlich das Nahversorgungszentrum Ochsenzoll,
wo neben einem Rewe und Budni noch weitere kleinteilige Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe ansassig sind. Daran anschlieBend grenzt unmittelbar das Quar-
tierszentrum Schmuggelstieg (Stadt Norderstedt). Hier sind der Bio-Supermarkt
Alnatura und ein Rewe-Markt als strukturpragende Lebensmittelbetriebe vorhanden.
Auch zu diesem Nahversorgungszentrum besteht keine fuBlaufige Anbindung vom
Projektareal aus.

In Richtung Osten ist in rd. 5-7 km Entfernung auf die Nahversorgungszenten NVZ
Tegelsbarg (Aldi, Penny), NVZ Hummelsbiittel (Edeka, Penny) und NVZ Poppenbiit-
teler Markt (Aldi, Edeka, Penn, Budni) zu verweisen, die jedoch allesamt bereits relativ
weit entfernt liegen und durch weitlaufige Frei- und Grinflachen von Langenhorn ab-
gesetzt sind.

Darliber hinaus bestehen weitere strukturprdagende Lebensmittelbetriebe in soli-
tarer Lage (u.a. Aldi an der Langenhorner Chaussee 579; Netto an der Anita-Sellen-
schloh-Ring 1). Den nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittelmarkt zum
Prifstandort stellt der Edeka-Markt an der Tangstedter LandstraBBe 234 in rd. 300
m Entfernung dar. Dieser befindet sich zentral in der Fritz-Schumacher-Siedlung ist al-
lerdings sehr klein dimensioniert und kann die Anspriiche an einen Vollsortimenter
nicht erfullen. Im bezirklichen Nahversorgungskonzept ist der Standort als Nahversor-
gungslage Tangstedter LandstraBBe ausgewiesen. Im Bereich der ausgewiesenen Nah-
versorgungslage Langenhorn Nord befand sich bis vor einiger Zeit von ein kleiner
Nahkauf- Supermarkt an der U-Bahnstation ,Langenhorn Nord’, der jedoch aufgege-
ben wurde, so dass die Nahversorgungslage momentan funktionslos ist.

Ergédnzend zu den Einzelhandelsnutzungen wurden auch die im Untersuchungsraum
vorhandenen Komplementarnutzungen erfasst und analysiert. Die nachfolgende
Karte veranschaulicht deren raumliche Verteilung. Dabei zeigt sich, dass sich die Kom-
plementarnutzungen schwerpunktmafig und funktionsgerecht auf die beiden zentra-
len Versorgungsbereiche Langenhorn Mitte und Ochsenzoll konzentrieren. Diese
raumliche Bundelung unterstreicht die funktionale Bedeutung der Zentren als Stand-
orte flr Einzelhandel und ergéanzende Dienstleistungen.

Darlber hinaus hat sich im Umfeld der U-Bahnhaltestelle ,Langenhorn Nord" ein klei-
nerer Dienstleistungsschwerpunkt herausgebildet. Hier sind bereits mehrere
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Komplementarnutzungen angesiedelt, darunter ein Friseurbetrieb, eine Postfiliale,
eine Fahrschule sowie ein Café. Weitere Komplementarnutzungen befinden sich ins-
besondere entlang der 6stlich verlaufenden Tangstedter LandstraBBe sowie im westli-
chen Untersuchungsraum im Bereich der Haltestelle ,Oehleckerring’. Insgesamt folgt
die Verteilung der Komplementarnutzungen damit weitgehend den siedlungs-
und verkehrsstrukturellen Schwerpunkten des Untersuchungsraums.
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Im unmittelbaren Umfeld des Prufstandorts finden sich nur wenige
strukturpragende Nahversorger. Das Angebot beschrankt sich seit der
Aufgabe des Nahkaufs an der U-Bahnstation Langenhorn Nord
weitgehend auf einen kleinen EDEKA-Supermarkt in der Fritz-
Schumacher-Siedlung (Nahversorgungslage). Die dominierende
Einzelhandelslage stellt das Stadtteilzentrum Langenhorn Mitte dar,
das mit einem breiten Angebotsmix aus groB3flachigem
Lebensmitteleinzelhandel, Drogeriemarkten sowie erganzenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten die zentrale
Versorgungsfunktion flr den Stadtteil Gbernimmt. Eine erganzende
Versorgungsfunktion im Norden Gibernimmt zudem das
Nahversorgungszentrum Ochsenzoll (zzgl. Schmuggelstieg). Zudem
gibt es noch einige wenige Discounter im Standortumfeld sowie einen
Drogeriemarkt an der Langenhorner Chaussee. Insgesamt verfligt
Langenhorn damit Gber leistungsfahige Angebotsstrukturen, v.a. in den
zentralen Versorgungsbereichen. Im unmittelbaren Standortumfeld ist
die Angebotsdichte seit der Aufgabe von Nahkauf jedoch gering.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des prospektiven Einzugsgebiets eines potenziellen Nahversorgers/Le-
bensmittelmarkts am Prifstandort wurden die Einzugsbereiche vergleichbarer Be-
standsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das Vorhaben in
Hamburg-Langenhorn tbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts vor allem die Wettbewerbssituation
im Raum fir die konkrete Ausdehnung des Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wett-
bewerbsstruktur im Raum (vgl. Kapitel 5) kann sowohl limitierend als auch begtinsti-
gend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Zudem sind stadtebauliche und
naturrdumliche Barrieren zu beachten, die das Einzugsgebiet limitieren kdnnen.

Herleitung des Einzugsgebiets

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich Gber den zentralen
Siedlungsbereich des Hamburger Stadtteils Langenhorn. Aufgrund der Distanzemp-
findlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil mit zunehmender Entfer-
nung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das Einzugsgebiet flr die
weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert wurde.

Die Zone 1 umfasst dabeidas Areal der Quartiersentwicklung Diekmoor. Die dort leben-
den Bewohnerwerden aufgrund der raumlichen Nahe primar auf die neu geschaffenen
Angebote ausgerichtet sein. Hier kann von der gréBten Marktdurchdringung ausge-
gangenwerden. Die Zone 2 umfasst die direkt an die Quartiersentwicklung angrenzen-
den Lagebereiche. Die dort lebenden Bewohner kénnen die U-Bahnstation
,Langenhorn Nord’ sowie den kiinftigen Quartiersplatz fuBlaufig weitgehend innerhalb
von rd. 1.000 m erreichen und werden daher in erh6htem Mafe auf den Vorhaben-
standort ausgerichtet sein, zumal es hier mit Ausnahme des kleinen EDEKA-Super-
markts auch keine wirklichen Wettbewerber gibt. Die direkt daran angrenzenden
Siedlungsbereiche der Zone 3 kdnnen ebenfalls noch dem Einzugsgebiet zugerechnet
werden, wenngleich die Nahe zu anderen Zentren (insbesondere Langenhorn Mitte
und Ochsenzoll) sowie Wettbewerbsstandorten die Marktdurchdringung deutlich min-
dern werden. Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets wird durch die umlie-
genden Zentren limitiert.
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Abbildung 10: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 19.000 Perso-
nen. Davon wohnen bereits heute etwa 200 Bewohner innerhalb des Entwicklungsare-
als entlang des Foorthkamps. Diese Wohneinheiten werden im Zuge der
Gesamtentwicklung Diekmoor durch eine mehrgeschossige Neubebauung ersetzt (rd.
400 Wohneinheiten). Ausgeldst durch die Quartiersentwicklung Diekmoor (etwa 1.140
Wohneinheiten®) kommt es bis zum Jahr 2030 zu einem Anstieg des Einwohnerpo-
tenzials innerhalb des Einzugsgebiets auf zukunftig

rd.21.200 Personen.”’

16 Fur die Quartiersentwicklung Diekmoor wird laut Auftraggeber eine durchschnittliche Haushaltsgrée von 1,8 Personen zu Grunde
gelegt.

7 Fir die Zone 2 und Zone 3 wird eine stabile Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 berticksichtigt, die sich an den Prognose-
daten des Statistikamt Nord orientiert.
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Einzugsgebiet des Vorhabens in Langenhorn

Bereich 2025 2030
Zone 1 (= Quartiersentwicklung Diekmoor) 200 2.050
Zone 2 7.960 8.110
Zone 3 10.880 11.080
Einzugsgebiet 19.040 21.240

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 4: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tiber den zentralen
Siedlungsbereich des Hamburger Stadtteils Langenhorn. Eine weitere
Ausdehnung des Einzugsgebiets wird durch die umliegenden Zentren
limitiert. Perspektivisch kann von gut 21.200 Personenim
Einzugsgebiet ausgegangen werden.
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Analyse der bevolkerungsguppenspezifischen
Konsummuster innerhalb des Einzugsgebiets

Methodische Vorbemerkung zu den Consumer Styles

Neben der Einwohnerstruktur innerhalb des Einzugsgebiets (quantitative Marktpoten-
ziale) erfolgte auch eine Betrachtung der qualitativen Auspragung der Marktpotenziale
im Einzugsgebiet. Dafur haben Dr. Lademann & Partner auf die von MB Research auf
PLZ-Ebene abrufbaren Daten zu den sogenannten ,,Consumer-Styles” zurlickgegrif-
fen'®, Zudem wurden die Auspragungen der Konsumentenstile aus vergleichbaren
Hamburger Wohnquartieren ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf Diek-
moor Ubertragen.

Basis der Consumer Styles (Lifestyles) ist eine seit 2013 durchgefiihrte global ausge-
richtete Erhebung von MB-Research zur Segmentierung der Bevolkerung ab 15 Jahre
nach Lifestyle-Segmenten. Die Daten basieren auf einer reprasentativen, weltweiten
Befragung von ca. 30.000 Konsumenten, aus der verschiedene, in sich relativ homo-
gene, Bevdlkerungsgruppen mit unterschiedlichen Eigenschaften und Kaufverhalten
identifiziert wurden. Diese konnten zu 10 unterschiedlichen Konsumenten-Stilen ver-
dichtet werden.

Als signifikant zur Erklarung des Konsums in einer oder mehreren Warengruppen oder
Dienstleistungen erwiesen sich dabei nach MB Research:

Haushaltseinkommen

HaushaltsgroBe

Altersstrukturen

Beschaftigung nach Stellung im Beruf

Bildung

Urbanisierung

Consumer Styles im Stadtteil Langenhorn

Im Folgenden wird zunéchst aufgefiihrt, wie sich die Consumer-Styles im Stadtteil Lan-
genhorn im Vergleich zum Bezirk Hamburg-Nord sowie zur Freien und Hansestadt
Hamburg darstellen und welches Bild sich dazu im Vergleich zum Umfeld des Projek-
tareals (Stadtteil Langenhorn) ergibt.

18 Consumer Styles nach MB Research, Niirnberg (2025).
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Consumer Styles im Umfeld der Quartiersentwicklung im Vergleich

Stadtteil Bezirk Ham- Frei und Hanse- e
Langenhorn burg-Nord stadt Hamburg

Typ A - Bestverdienende Urbane Berufstétige 17,5% 16,5% 19,1% 8,4%
Typ B - Gutsituierte Empty Nester 7,8% 8,9% 7,8% 9,5%
Typ C - Moderne Pragmatiker der Generation 50+ 13,2% 13,0% 12,7% 10,9%
Typ D - Informierte Moderne Konsumenten 7.2% 7,2% 7.4% 71%
Typ E - Wohlhabende Gebildete Urbane Familien 7,7% 6,6% 8,2% 3,9%
Typ F - Sicherheitsorientierte Senioren 14,3% 14,3% 13,2% 20,0%
Typ G - Orientierungssuchende Untere Mittelschicht 7,6% 8,6% 7,5% 11,5%
Typ H - Jiingere Untere Mittelschicht 10,1% 10,4% 9,7% 11,1%
Typ | - Moderne Jungere Familien 5,4% 5,1% 5,3% 51%
Typ J - Einkommensschwéchere Jiingere Konsumenten 9,3% 9,4% 9,1% 12,5%

Quelle: Dr. Lademann & Partnernach MBResearch.

Tabelle 5: Consumer Stylesim Umfeld des Projektarealsim Vergleich

Die Consumer-Styles-Struktur im Stadtteil Langenhorn bestatigt insgesamt das
Bild eines sozial stabilen, iberwiegend etablierten und flir den Einzelhandel attraktiven
Wohnstandorts. Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt zeigt sich insbesondere eine
deutlich starkere Prasenz konsumstarker und qualitatsorientierter Bevolkerungsgrup-
pen. Hervorzuheben sind dabei die iiberdurchschnittlichen Anteile der ,Bestver-
dienenden urbanen Berufstatigen” (Typ A'°), der ,Modernen Pragmatiker der
Generation 50+“ (Typ C?°) sowie der ,wohlhabenden gebildeten urbanen Fami-
lien” (Typ E?*). Dies spricht fiir ein insgesamt solides Kaufkraftniveau sowie eine ver-
gleichsweise hohe Affinitat zu qualitatsorientierten Angeboten des taglichen Bedarfs.

Zugleich weist Langenhorn einen ausgepragten Anteil alterer und sicherheitsorientier-
ter Haushalte auf. Der hohe Anteil der ,sicherheitsorientierten Senioren” (Typ F?2)
unterstreicht die Funktion des Stadtteils als langfristig etablierter Wohnstandort mit
stabilen Konsumstrukturen und einer hohen Relevanz wohnortnaher Versorgung. Fur

19 Die Konsumenten in diesem Segment weisen das hchste Pro-Kopf-Einkommen aller Segmente aus. Sie leben fast alle in Single-

oder Mehrpersonen-Haushalten ohne Kinder. Sie sind Angestellte, iberwiegend in leitender Position, oder selbststandig und verfii-
gen weit tiberdurchschnittlich Giber Hochschulbildung. Bei der Ausgabebereitschaft fiir Produktgruppen wie Bekleidung ist dieses
Segment fiihrend. Sie leben Uiberwiegend in Metropolen und GroBstadten. Bei Smartphones wird, im Gegensatz zu den meisten ande-
ren Segmenten, Apple vor Samsung bevorzugt.

20 Die Konsumenten in diesem Segment befinden sich vorwiegend in der zweiten Lebenshélfte und leben in Haushalten ohne Kinder.
Umweltschutz und Innovation haben fiir sie eine hohe Prioritat. Viel Wert wird auf eine sorgféltige Einkaufsplanung gelegt, das beste
Preis-/Leistungsverhaltnis wird systematisch gesucht. Das Pro- Kopf-Einkommen in diesem Segment ist meist weit tiber dem Durch-
schnitt, demgegenuber liegt das Haushaltseinkommen, bedingt durch die Dominanz von 1- und 2-Personen-Haus-halten, meist um
den Durchschnitt oder leicht darunter.

el Die Konsumenten in diesem Segment weisen in fast allen Produktgruppen signifikant hohe Ausgaben pro Haushalt auf. Sie bilden

das Segment mit dem hdchsten Online- Konsum. Es sind Angestellte, meist in leitender Position, und haben weit Giberdurchschnittlich
oft eine hohere Bildung. Sie leben vorwiegend in Familien mit Kindern und gehdren hauptséachlich zu jingeren Altersgruppen. Einkau-
fen wird als angenehm empfunden. Sie leben hauptsachlich in Metropolen und GroBstadten. Dieses Segment verfligt tiber das
hdchste Einkommen pro Haushalt von allen Segmenten, allerdings, bedingt durch die Anzahl der Kinder pro Haushalt, ist das resultie-
rende Pro-Kopf-Einkommen weniger deutlich Gberdurchschnittlich. Sie weisen den héchsten Anteil an Smartphone-Usern und bei
der Nutzung sozialer Online-Netzwerke auf. Bei Smartphones wird, im Gegensatz zu den meisten anderen Segmenten, Apple vor
Samsung bevorzugt.

22 Die Konsumenten in diesem Segment befinden sich fast ausschlieBlich in der zweiten Lebenshalfte und leben meist in Haushalten
ohne Kinder. Sie legen Nachdruck auf Sicherheit, gute Beziehungen zu Mitmenschen und Selbstachtung. Der Anteil an Rentnernist in
diesem Segment am hdchsten. Sie suchen nach dem besten Preis-/Leistungsverhéltnis und haben Lieblingsmarken und Lieblings-
geschéfte. Die Mehrheit in diesem Segment verfiigt Giber ein in etwa durchschnittliches Pro-Kopf-Einkommen.
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Nahversorgungsangebote bedeutet dies insbesondere eine hohe Bedeutung der fu3-
laufigen Erreichbarkeit, eines verlasslichen Angebotsmixes sowie einer alltagsorien-
tierten Angebotsstruktur.

Die zugleich vorhandenen jiingeren und familienorientierten Zielgruppen - etwa die
»,modernen jiingeren Familien” (Typ 12%) sowie die ,wohlhabenden gebildeten urbanen
Familien” - verdeutlichen dariber hinaus, dass Langenhorn nicht ausschlieBlich durch
altere Bevolkerungsgruppen gepragt wird, sondern eine vergleichsweise heterogene
und generationeniibergreifende Nachfragestruktur aufweist. Dies passt zu den zu-
vor dargestellten sozio6konomischen Rahmendaten mit einer Mischung aus Familien-
haushalten, Einpersonenhaushalten und langfristig ansassigen Bewohnern.

Auffallig ist zudem, dass einkommensschwéachere und konsumzuriickhaltendere
Gruppen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt iiberwiegend unterreprasentiert
sind. Dies relativiert mogliche strukturelle Risiken fiir den Einzelhandel und stitzt die
Einschatzung eines insgesamt stabilen Nachfragepotenzials.

Abschatzung der Consumer Styles im Quartier Diekmoor

Far die Quartiersentwicklung Diekmoor liegen naturgema0 keine Daten zu den Con-
sumer-Styles vor, da dieses noch nicht bewohnt ist. Dr. Lademann & Partner haben da-
her eine eigene Abschatzung dariiber vorgenommen, welche Consumer-Styles kiinftig
im Quartier Diekmoor Uberproportional stark vertreten sein werden. Aus den Consu-
mer-Styles im Betrachtungsraum lassen sich dann Ruckschllsse auf das spezifische,
qualitative Nachfrageverhalten der heutigen und kiinftigen Bewohner schlieBen, die
wichtige Anhaltspunkte fir den zukinftigen Geschaftsbesatz geben.

Vor dem Hintergrund des hohen Anteils geférderten Wohnungsbaus, des autoarmens
Quartiers sowie der bisherigen sozio6konomischen und konsumstrukturellen Einord-
nung Langenhorns ist davon auszugehen, dass sich die Consumer-Styles-Struktur
des neuen Quartiers Diekmoor spiirbar von der heutigen Struktur des Gesamt-
stadtteils unterscheiden wird.

Wahrend Langenhorn insgesamt vergleichsweise stark durch etablierte, altere und
kaufkraftstabile Haushalte gepragt ist, diirfte das neue Quartier deutlich jiinger, ur-
baner und starker familienorientiert ausfallen. Gleichzeitig wird der hohe Anteil
offentlich geforderter Wohnungen zu einer starkeren Prasenz mittlerer und ein-
kommensschwicherer Haushalte fiihren. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung,

23 Die Konsumenten in diesem Segment leben in Mehrpersonen-Haushalten, fast ausschlieBlich mit Kindern. Sie sind Angestellte,
meist in leitender Position oder selbststandig. Bedingt durch die Zahl der Kinder pro Haushalt ist ihr Pro-Kopf- Einkommen unter-
durchschnittlich, das Haushaltseinkommen dagegen ist Giberdurchschnittlich. Erlebnisorientierung ist fiir sie wichtig und sie haben
weit Gberdurchschnittliche Ausgaben fur bestimmte Produktgruppen wie Sportgerate und Weiterbildung. Die Mehrzahl von lhnen
befindet sich in der Familiengriindungsphase. Beim Einkaufen interessieren sie sich sehr fiir neue Produkte und kaufen meistens
bekannte Marken.
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des nachhaltigen Mobilitatskonzepts sowie der urbanen und freiraumorientierten
Quartierskonzeption ist zugleich mit einer iberdurchschnittlichen Attraktivitat fir
moderne, gebildete und nachhaltigkeitsorientierte Zielgruppen zu rechnen.

Consumer Styles im Quartier Diekmoor

Abschatzung

Consumer Style Diekmoor

Einschatzung

Trotz urbaner Lage und hoher OPNV-Qualitét diirfte der Anteil aufgrund des hohen
ca.8-10% Forderwohnungsanteils geringer ausfallen als in innenstadtnahen Premiumquartieren. Vor allem
Eigentumswohnungen und hochwertige Erbbaurechtsmodelle sprechen diese Gruppe an.

Typ A - Bestverdienende urbane
Berufstatige

Diese Zielgruppe ist typischerweise in etablierten Wohnlagen mit Eigentumsbestand vertreten. Im
Typ B - Gutsituierte Empty Nester ca.4-6% neuen Quartier zunachst eher unterreprasentiert, da die Entwicklung stark auf Familien und
jlingere Haushalte ausgerichtet ist.

Das nachhaltige, autoarme und freiraumorientierte Konzept diirfte durchaus auch altere,

Typ C - Moderne Pragmatiker 50+ ca.8-10% moderne Haushalte anziehen. Dennoch wird der Anteil geringer sein als im Bestand Langenhorns.

Diese Gruppe passt sehr gut zum urbanen, nachhaltigen und mobilitatsorientierten
ca.10-12% Quartiersprofil. Besonders die Nahe zur U-Bahn sowie die moderne Quartierskonzeption sprechen
akademisch gepragte urbane Haushalte an.

Typ D - Informierte moderne
Konsumenten

Typ E - Wohlhabende gebildete Insbesondere die Eigentumswohnungen und die hohe Freiraumqualitat diirften gut situierte

_109

urbane Familien ca.8-10% Familien anziehen. Aufgrund des hohen Anteils geférderter Wohnungen jedoch begrenzter Anteil.

Typ F - Sicherheitsorientierte Altere Haushalte werden vorhanden sein, allerdings deutlich geringer als im heutigen

S)(;’r]ﬁoren ca.8-10% Stadtteilbestand, da das Quartier zunachst stark durch Zuzug jlingerer Haushalte gepragt sein
diirfte.

Typ G - Orientierungssuchende ca.10-12 % Durch den hohen Anteil geférderter Wohnungen ist mit einer starkeren Prasenz

untere Mittelschicht : ’ einkommensschwécherer Haushalte zu rechnen.

Diese Gruppe diirfte deutlich tiberreprasentiert sein. Das Segment passt sehr gut zu geférdertem

-Ju i i -189
k- diigEeuEeieei: @@ AS-18t Wohnungsbau, jungen Familien sowie preisbewusstem urbanem Wohnen.

Sehr pragender Quartierstyp. Das Quartier richtet sich mit Freiraumqualitdten, Mobilitatskonzept

_ i 169
Typ! - Moderne jingere Familien ca.14-16% und sozialer Infrastruktur stark an junge Familien.

Typ J - Einkommensschwachere a.8-10% Durch geférderten Wohnraum und urbane Wohnformen ist auch diese Gruppe relevant, jedoch
jungere Konsumenten . v nicht dominant, da das Quartier insgesamt eher familien- und haushaltsorientiert geplant ist.

Que e Dr Lademann & Partner nach MBResearch

Tabelle 6: Consumer Stylesinnerhalb des Einzugsgebiets

Insgesamt durfte sich das Quartier Diekmoor damit deutlich jiinger, urbaner und
sozial gemischter darstellen als der heutige Stadtteil Langenhorn. Besonders pra-
gend werden voraussichtlich moderne Familienhaushalte, urbane Mittelschichtmilieus
sowie jungere einkommensmittlere Haushalte sein. Gleichzeitig bleibt aufgrund der
nachhaltigen und qualitatsorientierten Quartierskonzeption auch ein relevanter Anteil
kaufkraftstarkerer, bildungsnaher Haushalte wahrscheinlich.

Fiir die Nahversorgung bedeutet dies eine hohe Relevanz von preis-leistungsori-
entierten Angeboten kombiniert mit modernen, qualitidtsorientierten und nach-
haltigkeitsbezogenen Sortimenten. Eine erhdhte Nachfrage diirfte sichdemnach
nach einem leistungsfahigen Vollsortimenter, familienorientierten sowie alltags-
bezogenenDienstleistungen und gastronomischen Angeboten einstellen. Gleich-
zeitig spricht die Auspragung der Consumer Styles fiir eine hohe Bedeutung
wohnortnaherVersorgungsangebote.
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Die zukilinftige Bewohnerstruktur im Quartier Diekmoor wird
voraussichtlich durch eine junge, urbane und sozial gemischte
Bevolkerung gepragt sein, wobei insbesondere moderne
Familienhaushalte, urbane Mittelschichtmilieus sowie preisbewusste
Haushalte Gberdurchschnittlich vertreten sein durften. Gleichzeitig
sprechen die nachhaltige Quartierskonzeption, die gute OPNV-
Anbindung und die Freiraumqualitaten auch qualitats- und
konsumorientierte Zielgruppen an, sodass insgesamt ein stabiles und
differenziertes Nachfragepotenzial fur die Nahversorgung zu erwarten
ist. Die kuinftige Bewohnerstruktur lasst eine erhdhte Nachfrage nach
einem leistungsfahigen Vollsortimenter sowie nach
familienorientierten sowie alltagsbezogenen Dienstleistungen und
gastronomischen Angeboten erwarten.
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Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf Grundlage der angenommenen Consumer-Styles-Struktur flr das Quartier Diek-
moorist von einer einzelhandelsrelevante Kaufkraft leicht unterhalb des Hamburger
Durchschnitts (107,1), aber oberhalb des heutigen Stadtteilniveaus von Langenhorn
(100,4) auszugehen.

Trotz des hohen Anteils 6ffentlich geférderter Wohnungen sprechen die sehr gute
OPNV-Anbindung, die hohe Freiraum- und Wohnqualitit sowie der signifikante Anteil
konsum- und qualitatsorientierter Haushalte fur ein insgesamt solides Kaufkraftni-
veau. Der hohe Anteil geférderter Wohnungen im Quartier lasst gleichwohl erwarten,
dass auch preisbewusste Konsumentengruppen signifikant vertreten sein werden, so
dass das durchschnittliche Hamburger Kaufkraftniveau nicht erreicht werden durfte.

Vor diesem Hintergrund erscheint fur die Quartiersentwicklung Diekmoor eine ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von etwa 103 plausibel.

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft?# im Einzugsgebiet (in der
Zone 2 und Zone 3 liegt diese bei einem Wert von 100,5) sowie des zugrunde gelegten
Pro-Kopf-Ausgabesatzes?® betragt das einzelhandelsrelevante Nachfragepoten-
zial fur nahversorgungsrelevante Sortimente im Jahr der prospektiven Fertigstel-
lung der Quartiersentwicklung Diekmoor (2030) innerhalb des Einzugsgebiets

rd. 89,8 Mio. €.

Bezogen auf das Quartier Diekmoor (= Zone 1) betragt das nahversorgungsrelevante
Nachfragepotenzial rd. 8,9 Mio. €.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2030 in Mio. €

Einzugsgebiet

Bereich Zonel Zone 2 Zone 3 e
PeriodischerBedarf gesamt 89 34,2 46,7 89,8
davon Nahrungs- und Genussmittel 7,6 29,3 40,0 76,8
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 1,1 4,1 5,6 10,8
davon sonstiger periodischer Bedarf* 0,2 0,8 11 2,1

Quelle: Eigene Berechnungen.*Tiernahrung und Schnittblumen.

Tabelle 7: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Quartier Diekmoor ergibt sich ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial flir nahversorgungsrelevante Sortimente von rd.
8,9 Mio. €. Bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet betragt das
nahversorgungsrelevante Nachfragepotenzial rd. 89,8 Mio. €.

24
25

Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2025. Bundesdeutscher Durchschnitt = 100.

Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2025.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des prospektiven Einzugsge-
biets analysiert und bewertet.

Einzelhandelsstrukturim Segment Nahrungs-
und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im April 2026 durch Dr. Lademann & Partner eine vollsténdige Erhebung des Einzel-
handelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet (gemaB Kap. 6.2) des Vorhabens flr
das Segment Nahrungs- und Genussmittel durchgeflhrt. Die Umséatze fur den pri-
fungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner
Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbe-
werbssituation standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel (ohne perio-
dische/aperiodische Randsortimente) vorgehalten von

rd.1.300gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels im Einzugsgebiet

Nahrungs-und Genussmittel Anzahlder Betriebe Verkaufsflicheingm Umsatzin Mio. €
Zonel 1 20 01
Zone 2 3 710 4,6
Zone 3 5 530 2,5

Einzugsgebiet gesamt 1.260 7,3

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

©

Tabelle 8: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets im Segment
Nahrungs-und Genussmittel

Inder Zone 1 besteht lediglich ein kleinteiliger Kiosk (Foorthkamp 61), welcher im Zuge
der Quartiersentwicklung Diekmoor neu aufgestellt werden kénnte. Mit rd. 700 gm
Verkaufsflache entfallt der Verkaufsflachenschwerpunkt innerhalb des Einzugsge-
biets auf die Lagen in der Zone 2. Als strukturpragender Lebensmittelbetrieb ist hier
der Edeka-Supermarkt an der Tangstedter LandstraBBe (Bereich Fritz-Schumacher-
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Siedlung) ansassig. Dieser wird durch eine Backerei in der Vorkassenzone erganzt. In
der Zone 3 stellt der Langenhorner Supermarkt mit Spezialisierung auf internationale
Lebensmittel am Tarpenring (Gewerbegebietslage) den gréBten Lebensmittelanbieter
dar. Hinzu kommen weitere kleinteilige, solitdre Angebote (u.a. Backerei, Kiosk, Tank-
stellenshop). Ein groBflachiger Lebensmittelmarkt (> 800 gm Verkaufsfldche) ist
gleichwohlinnerhalb des gesamten Einzugsgebiets nicht ansassig.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die raumliche Lage der strukturpra-
genden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getranke-

maérkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.

/Hummelsbiittel

Vorhabenstandort
Discounter
Supermarkt (< 800gm)
GroRer Supermarkt (800 - 2.500qm) ||
Verbrauchermarkt (2.500 - 5.000gm) ﬂ,

@uEX*hre

/ Drogeriemarkt

| /| Stadtteilzentrum
@ Nahversorgungszentrum
[ Nahversorgungslagen g

=

. o
; Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

IO 0,175 0,35 0,7
X WA “):.: T W1 /5 LR\

Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

e TP I DN o W A7 A\ AN

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 7,3 Mio. €.
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Die durchschnittliche Flaichenproduktivitat® flr diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 5.800 € je gm Verkaufsflache und bewegt sich auf durchschnittlichem
Niveau.

Die Verkaufsflachendichte fiir das Segment Nahrungs- und Genussmittel im Ein-
zugsgebiet betragt nur rd. 70 gm/1.000 Einwohner und fallt damit sehr niedrig aus.?’
Wohnortnahe Versorgungsangebote beschranken sich auf den EDEKA-Markt, der je-
doch sehr klein dimensioniert ist und keine vollwertige Nahversorgungsfunktion tiber-
nimmt. Trotz der Nahe zu den Ubergeordneten Zentren besteht bereits heute schon
ein Unterbesatz an nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache im Untersuchungsraum.
Mit den zusatzlichen Einwohnern im Quartier Diekmoor wird sich die Verkaufsflachen-
dichte noch weiter reduzieren und zu einem erheblichen Versorgungsdefizit entwi-
ckeln, wenn keine Nahversorgungsangebote geschaffen werden sollten.

Die aus der Gegentiberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende Ein-
zelhandelszentralitdt im Segment Nahrungs- und Genussmittel vonrd. 11 % inner-
halb des Einzugsgebiets deutet denn auch auf erhebliche Kaufkraftabflisse an
Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets hin. Diese resultieren aus der geringen Ange-
botsdichte innerhalb des Einzugsgebiets und den sogstarken Wettbewerbsstandorten
- insbesondere im ZVB Langenhorn Mitte und ZVB Ochsenzoll.?28 Wenngleich Kauf-
kraftabflisse in Richtung der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich nicht zu
beanstanden sind, sollte dennoch ein Teil der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft in
den Wohnquartieren verbleiben, um die wohnortnahe Grundversorgung zu sichern.
Vor diesem Hintergrund bestehen noch erhebliche Entwicklungsspielrdume fiir
den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Untersuchungsraum.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von
insgesamt rd. 1.260 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
werden rd. 7,3 Mio. € Umsatz generiert. Verkaufsflachendichte und
Zentralitat deuten auf eine sehr geringe Angebotsdichte und
signifikante Kaufkraftabflisse hin, die auf erhebliche
Entwicklungspotenziale im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
schlieBen lassen.

26 Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Fl&chenprodukti-

vitaten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten.
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsatzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.

27 Der bundesdeutsche Durchschnitt betrégt aktuell rd. 470 gm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-

triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (inkl. Kleinflachen und Lebensmittelhandelswerk) und basiert auf eigenen Berechnun-
gen auf der Grundlage von Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).

28 Kaufkraftabfllisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der

Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von rd. 5 %. (vgl. HDE
ONLINE-MONITOR 2024).
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Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten aufBerhalb des Einzugsgebiets

Angesichts der geringen Einzelhandelszentralitat innerhalb des Einzugsgebiets kann
davon ausgegangen werden, dass derzeit signifikante Kaufkraftabflliisse an auBBerhalb
des Einzugsgebiets gelegene Einzelhandelsstandorte bestehen. Daher sollen auch die
pragenden Einzelhandelslagen auBerhalb des Einzugsgebiets in den Untersuchungs-
raum einbezogen und hinsichtlich ihrer Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur kurz
dargestellt werden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels an den untersuchten
Standortlagen unmittelbar auB3erhalb des Einzugsgebiets

Nahrungs-und Genussmittel AnzahlderBetriebe Verkaufsflacheingm Umsatzin Mio. €
Ubergeordnetes Zentrum Langenhom Mitte 21 9.285 55,4
Nahversorgungszentrum Ochsenzoll 5 1.450 8,4
Sonstige Lagen 5 4.580 34,5
Gesamt 31 15.315 98,2

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 9: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets

Wie die Tabelle zeigt, sind als pragende Angebotsstandorte auBerhalb des Einzugsge-
biets vor allem das Ubergeordnete Zentrum Langenhorn Mitte (u.a. Kaufland, Edeka,
Netto) und das Nahversorgungszentrum Ochsenzoll (u.a. Rewe) anzufiuihren. In den
Streu- bzw. sonstigen Lagen wurden aufgrund der rdumlichen Nahe ferner die struk-
turpréagenden Lebensmittelbetriebe Aldi (Langenhorner Chaussee 579), Lidl (Krohn-
stieg 55) und Netto (Anita-Sellenschloh-Ring 1) im Stadtteil Langenhorn sowie Aldi
(Rugenbarg 85) und Edeka (Rugenbarg 19) in der Stadt Norderstedt mit in die Unter-
suchung einbezogen.
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungslagen charakterisiert und hinsichtlich ihrer Funk-
tionsfahigkeit bewertet.

GemalB den Festlegungen im Nahversorgungskonzept fiir den Bezirk Hamburg-
Nord aus 2017 befinden sich folgende pragende Standortlagen und als zentrale Ver-
sorgungsbereiche definierte Einzelhandelsstandorte im Untersuchungsraum:

m Ubergeordnetes Zentrum Langenhorn Mitte

B Nahversorgungszentrum Ochsenzoll

'NVZ'Ochsenzoll
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Langenhorn Mitte¥
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Abbildung 12: Auszug aus dem bezirklichen Nahversorgungskonzept
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Ubergeordnetes Zentrum Langenhorn Mitte (auBerhalb des

Einzugsgebiets)

Raumliche Analyse

Lage/Verortung

Lage im sidlichen Bereich des Stadtteils Langen-
horn an der Kreuzung Ring 3 (Krohnstieg)/
Tangstedter LandstraBBe

Standortumfeld

Mehrgeschossige Wohnnutzung und vereinzelt
Einfamilien-/ Reihenhaustypologien in alle Him-
melsrichtungen, teilweise Schulen und kleinteili-
ges Gewerbe

Abgrenzung
entlang Krohnstieg zwischen U-Bahntrasse und
Reekamp sowie entlang Tangstedter LandstraBe

Stadtebauliche Analyse

Stadtebau/Erscheinungsbild

Mall Charakter im LaHoMa Plaza und dem Krohn-
stieg Center. Hohe Gebaude verleihen Zentrums-
charakter. Zudem Marktplatz zwischen LaHoMa
und Kaufland

Aufenthaltsqualitat

Direkt am Krohnstieg starke L&rmbelastung,
Marktplatz durch Tieferlegung ruhiger, jedoch we-
nig Sitzgelegenheiten; im LaHoMa viel AuBengast-
ronomie; zudem verkehrsberuhigter Bereich im
LaHoMa und am Marktplatz - v.a. im LaHoMa er-
hohte Aufenthaltsqualitat

Leerstandssituation

Leerstand im ehemaligen Edeka an der U-Bahn-
haltestelle, vereinzelt Leerstande im LaHoMa und
im Bereich Tangstedter LandstraBe

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung/ Stellplatze

Ring 3 verlduft mitten durch das Zentrum; Park-
moglichkeiten im Krohnstieg Center, bei Kaufland
sowie am P+R Langenhorn

OPNV-Anbindung
U1 Haltestelle; Buslinien 24, 193, 292 Richtung
Niendorf, Rahlstedt, Ochsenzoll, Flughafen

FuBlaufigkeit

Aus dem umliegenden Wohnumfeld gegeben;
FuBgéngerunterfiihrung verbindet nérdlichen und
sudlichen Teil des Krohnstiegs

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Stark ausgepragtes Angebot im kurzfristigen Be-
darf, zusétzlich werden auch aperiodische Sorti-
mente in betrachtlichem Umfang bedient

Magnetbetriebe
Kaufland, Edeka, Netto, dm, Budni, Miiller, Decath-
lon, Deichmann;

Komplementarnutzungen

Verschiedene gastronomische Angebote, medizi-
nische Einrichtungen und Dienstleistungen, Wo-
chenmarkt 2x wichentl.

Einzugsbereich / Versorgungsfunktion
Stadtteilzentrum fiir den Stadtteil Langenhorn
und angrenzende Wohngebiete
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Abbildung 13: Blick auf die Mallim LaHoMa (ZVB Langenhorn Mitte)
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Nahversorgungszentrum Ochsenzoll (auBerhalb des Einzugs-

gebiets)

Raumliche Analyse

Lage/Verortung
An der nérdlichen Grenze Langenhorns zu Schles-
wig-Holstein an der Langenhorner Chaussee

Standortumfeld

Einfamilienhduser im Umfeld, Griinzug an der Tar-
penbek zieht sich im Westen nach Norden, gréBere
Unternehmen im Stiden ansassig

Abgrenzung

Entlang der Langenhorner Chaussee nérdlich der
Bahntrasse bis zur Landesgrenze; Ubergangin den
Schmuggelstieg

Stadtebauliche Analyse

Stadtebau/Erscheinungsbild

Hohe Gebaudehéhen am Hauptgebaude mit inte-
grierter Passage, Flache Strukturen im nérdlichen
Teil um den Schmuggelstieg herum

Aufenthaltsqualitat

Duchgangsverkehr, Leerstéande und Trading Down
Tendenzen im Norden, Flaniercharakter am
Schmuggelstieg

Leerstandssituation

Ganze Ladenzeile bzw. Gebaude im Norden ent-
lang Langenhorner Chaussee schon langer leer-
stehend

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung/ Stellplatze

Gute PKW-Erreichbarkeit (ber Langenhorner
Chaussee; Anschluss an B432; Stellplatzangebot
insbesondere im Parkhaus bei Rewe gegeben

OPNV-Anbindung
U-Bahnhaltestelle ,0chsenzoll’ mit Anbindung an
die U1 sowie benachbarter Bushaltestelle

FuBlaufigkeit
Aus den umliegenden Wohngebieten gegeben

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Schwerpunkt im periodischen Bedarf durch Rewe
und Budni; zudem kleinteiliger Geschaftsbesatzim
Bereich Schmuggelstieg und an der Langenhorner
Chaussee nordlich des Ochsenzoll Centers

Magnetbetriebe
Rewe, Budni

Komplementarnutzungen

Vielzahl kleinteiliger Nutzungen - insbesondere
aus dem medizinischen Bedarfsbereich; Fitness-
studio, Wochenmarkt 1x wéchentl.

Einzugsbereich/Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum fiir die umliegenden
Wohngebiete

Abbildung 14: Blick auf den Rewe-Markt im Ochsenzoll Center (ZVB Ochsenzoll)
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Direkt auBerhalb des Einzugsgebiets befinden sich mit dem
Ubergeordneten Zentrum Langenhorn Mitte und dem
Nahversorgungszentrum Ochsenzoll zwei zentrale
Versorgungsbereiche. Beide Zentren kommen ihrer zugewiesenen
Versorgungsaufgabe vollstandig nach und sind funktionsfahig. In
Teilbereichen des NVZ Ochsenzoll zeigen sich jedoch Trading Down

Tendenzen.
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Nahversorgungimneuen Wohn-
qguartier Diekmoor

Gemal Funktionsplanist im Eingangsbereich des neuen Quartiers Diekmoor, unmittel-
bar angrenzend an den zentralen Quartiersplatz, die Errichtung eines gréBeren Bau-
kdérpers vorgesehen, der neben einer Quartiersgarage in Form eines Mobility Hubs auch
die Ansiedlung eines Nahversorgers im Erdgeschoss aufnehmen soll. Vor dem Hinter-
grund der geplanten Quartiersentwicklung stellt sich die Frage nach der marktseitigen
Tragfahigkeit, der angemessenen Dimensionierung sowie der konzeptionellen Ausge-
staltung eines entsprechenden Nahversorgungsangebots. Weitere kleinteilige Flachen
in Erdgeschosslage fur publikumsintensive Nutzungen finden sich in den Baukorpern
rund um den Quartiersplatz.

Das Ziel der vorliegenden Untersuchung ist es, auf Grundlage einer fundierten Stand-
ort- und Marktanalyse die Rahmenbedingungen fir eine langfristig tragfahige und zu-
kunftsfahige Nahversorgung im Quartier Diekmoor zu bewerten. Hierzu wurden in den
vorherigen Kapiteln sowohl die zu erwartenden Nachfragepotenziale im neuen Quar-
tier und dessen Umfeld als auch die bestehenden Angebots- und Wettbewerbsstruk-
turen im  Untersuchungsraum analysiert. Unter Berlcksichtigung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen werden im Folgenden die marktseitig trag-
fahigen Verkaufsflachenpotenziale ermittelt und Empfehlungen zur geeigneten Aus-
gestaltung des Nahversorgungsangebots abgeleitet.

Im Fokus stand dabei die Frage, welche Flachenpotenziale sich aus dem Kaufkraftpo-
tenzial des Quartiers und dessen Umfeld ableiten lassen und welche Qualitdten diese
aufweisen sollten, um den Anspriichen der im Quartier lebenden Menschen gerecht zu
werden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund des autoarmen Charakters des
Quartiers nur wenige dort lebende Menschen einen PKW zum Einkaufen zur Verfligung
haben und somit ein erh6hter Anspruch an ein wohnortnah und fuBBlaufig zu errei-
chendes Nahversorgungsangebot besteht, was nicht allein durch die umliegen-
den zentralen Versorgungsbereiche gedeckt werden kann.
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Kaufkraftabschopfungsanalyse zur Ermittlung
einer tragfahigen Verkaufsflachendimensionie-
rung

Zur Ermittlung einer tragfahigen Verkaufsflachendimensionierung flr einen Nahver-
sorger/Lebensmittelmarkt im Bereich Diekmoor wurde eine Kaufkraftabschopfungs-
analyse durchgefuhrt. Ziel dieses Ansatzes ist die Ableitung des unter den gegebenen
Standort-und Wettbewerbsbedingungen realistisch erzielbaren Umsatzpotenzials so-
wie die darauf aufbauende Bestimmung einer marktgerechten VerkaufsflachengréBe.

Grundlage der Analyse bildet die im Einzugsgebiet vorhandene Kaufkraft im Segment
Nahrungs- und Genussmittel. Unter Berticksichtigung der Wettbewerbssituation, der
siedlungs- und verkehrsstrukturellen Rahmenbedingungen sowie der Versorgungs-
funktion des Standorts wird gutachterlich abgeschatzt, welcher Anteil dieser Kaufkraft
durch einen potenziellen Nahversorger am Planstandort gebunden werden kann. Da-
bei werden das Quartier Diekmoor sowie die angrenzenden Wohngebiete differenziert
betrachtet.

Das ermittelte Umsatzpotenzial wird anschlieBend anhand betriebsformentypischer
und standortgewichteter Flachenproduktivitdtenin eine Verkaufsflache tberfuhrt. Auf
dieser Grundlage lasst sich das Verkaufsflachenpotenzial des Vorhabens ableiten und
eine Einschatzung zur wirtschaftlich tragfahigen sowie stadtebaulich angemessenen
Dimensionierung des Nahversorgers vornehmen.

Unter Berucksichtigung der Standortqualitat des geplanten Nahversorgers, der sied-
lungsstrukturellen Einbindung in das neue Quartier Diekmoor sowie der bestehenden
Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum ist davon auszugehen, dass der poten-
zielle Lebensmittelmarkt folgende Abschépfungsquoten innerhalb des Einzugsge-
biets erreichen kann:

B Zone 1l (Quartier Diekmoor)=35%
B Zone 2 (fuBlaufiges Umfeld) =15 %
B Zone 3 (Fernbereich) =3 %

Die Hohe der Kaufkraftbindung variiert dabei erwartungsgemaf zwischen den einzel-
nen Einzugsgebietszonen und orientiert sich maBgeblich an der rdumlichen Nahe zum
Vorhabenstandort sowie an den vorhandenen Wettbewerbsstrukturen.

Bei der Ableitung der Kaufkraftabschdpfungsquoten ist zu berticksichtigen, dass es
sich bei dem Vorhaben um einen Nahversorgungsstandort innerhalb eines zukiinftig
weitgehend autoarm konzipierten Wohnquartiers handelt. Gerade in autoarmen Quar-
tieren kommt wohnortnahen und leistungsfahigen Versorgungsangeboten eine be-
sondere Bedeutung zu, da die alltaglichen Besorgungen mdglichst fuBlaufig oder mit
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dem Fahrrad erledigt werden sollen. Dieser Umstand wirkt sich grundséatzlich positiv
auf die Kundenbindung und damit auf die erzielbare Kaufkraftabschopfung im unmit-
telbaren Standortumfeld aus. Gleichzeitig ist zu bertcksichtigen, dass der Standort
keine Zentrumslage aufweist und neben dem geplanten Nahversorger zumindest kein
umfassender Angebotsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie vor-
gesehen ist. Die fehlenden Agglomerations- und Kopplungseffekte begrenzen die At-
traktivitat des Standorts Uber die quartiersbezogene Versorgungsfunktion hinaus und
wirken somit einer h6heren Kaufkraftabschépfung - gerade auch gegeniiber den um-
liegenden zentralen Versorgungsbereiche - entgegen.

Vor diesem Hintergrund ist die héchste Kaufkraftabschépfung mit rd. 35 % in der
Zone 1 und damit im unmittelbaren Nahbereich des Vorhabens bzw. innerhalb des zu-
kanftigen Quartiers Diekmoor zu erwarten. Ausschlaggebend hierfur sind die unmittel-
bare fuBlaufige Erreichbarkeit, die direkte Versorgungsfunktion fir die zukiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner sowie die vergleichsweise geringe Wettbewerbsinten-
sitat im unmittelbaren Standortumfeld. Da die Verbraucher ein differenziertes Ein-
kaufsverhalten zeigen und verschiedene Betriebstypen ansteuern (Discounter,
Supermarkt, Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus, Bio-Supermarkt, kleine Lebensmittel-
anbieter etc.), im Quartier aber nur ein Lebensmittelmarkt entstehen soll, erscheint
eine noch hdéhere Kaufkraftbindung nicht plausibel.

Auchin denunmittelbar an das Quartier angrenzenden Wohngebieten der Zone 2 kann
aufgrund der rdumlichen Nahe und der guten Erreichbarkeit noch eine tberdurch-
schnittliche Kaufkraftbindung erzielt werden. Auch die Lage am U-Bahnhof ist zu be-
rucksichtigen. Flr diesen Bereich wird eine Kaufkraftabschépfung von etwa 15 % als
realistisch angesehen. Diese fallt gegentiber der Zone 1 geringer aus, da umliegende
Einkaufsalternativen naher riicken.

In der Zone 3 ist demgegentiber von deutlich geringeren Kaufkraftzufliissen zum Vor-
haben auszugehen. Ursachlich hierfir sind insbesondere die groBere Entfernung zum
Planstandort und dessen eingeschrankte Anbindung an tibergeordnete Verkehrstras-
sen sowie die ausgepragten Wettbewerbswirkungen etablierter Versorgungsstandorte
im Umfeld. Hervorzuheben sind hierbei insbesondere das Ubergeordnete Zentrum
Langenhorn Mitte sowie das Nahversorgungszentrum Ochsenzoll, die bereits heute
wesentliche Versorgungsfunktionen im Untersuchungsraum tubernehmen und tber
eine hohe Angebotsattraktivitat verfligen. Vor diesem Hintergrund wird flr die Zone 3
eine Kaufkraftabschdpfung von lediglich rd. 3 % angesetzt.

Insgesamt spiegeln die angenommenen Kaufkraftabschépfungsquoten die
Funktion als quartiersbezogenen Nahversorgungsstandort wider. Die wesentli-
chen Umsatzbeitrdge werden aus dem unmittelbaren Standortumfeld generiert, wah-
rend die Bindungswirkung mit zunehmender Entfernung und steigender
Wettbewerbsintensitat erwartungsgemal abnimmt. Gleichzeitig wird dem Umstand
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Rechnung getragen, dass die autoarme Quartiersstruktur die Nahversorgung starkt, die
fehlende Zentrumsfunktion und die begrenzten Kopplungspotenziale jedoch eine dar-
Uber hinausgehende Kaufkraftbindung begrenzen.

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 3 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve®® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Lebensmittelmarkts im Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel. Zzgl. der betriebsformentypischen Umsatzaufschlage flir die Randsortimente
eines Lebensmittelmarkts®® wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz
des Vorhabens auf

rd. 9,4 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 8,5 Mio. € der Schwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt.

Umsatzstruktur eines Lebensmittelmarkts

Nachfragepotenzial

i Mio. £* Abschépfungsquote UmsatzinMio. €
Abschodpfung Zone 1 7,6 35% 2,7
Abschopfung Zone 2 29,3 15% 4,4
Abschopfung Zone 3 40,0 3% 1,2
Streuumsatze (3 %) 0,3
Gesamt Nahrungs-und Genussmittel 8,5
Randsortimente (10 %) 0,9
Gesamt A
Flachenproduktivitatin €je gm 6.500
Verkaufsflaichenpotenzial 1.500

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 10: Kaufkraftabschépfung und Umsatzstruktur eines Lebensmittelmarktsim Quartier Diekmoor

Das aus der Kaufkraftabschopfungsanalyse resultierende Umsatzpotenzial wird im
nachsten Schritt unter Ansatz betriebsformentypischer und standortgewichteter Fla-
chenproduktivitaten in eine rechnerische Verkaufsflache tberftihrt. Auf dieser Grund-
lage lasst sich das tragfahige Flachenpotenzial flr den geplanten Nahversorger
ableiten. Realistisch erscheint hier eine Flachenproduktivitatin Hohe von 6.500 € /
gm Verkaufsflache.3!

29 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Besucher, Zufalls-

kunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort einkaufen). Eine bedeu-
tende Rolle hierfiir spielt die Ndhe zum U-Bahnhof.

30 Hierunter fallen z.B. Drogeriewaren, Tiernahrung oder Schreibwaren.

81 Laut den Leistungskennzahlen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2025 des EHI Retail Institute erreichen Supermérkte im
Schnitt eine Flachenproduktivitat in Héhe von 5.900 € / gm Verkaufsfldche. Angesichts der értlichen Kaufkraftverhdltnisse und der
geringen Wettbewerbsintensitat erscheint jedoch fiir den Standort eine Gberdurchschnittlich hohe Flachenproduktivitdt angemes-
sen.
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Im Ergebnis der Analyse ergibt sich fir den Nahversorger im Bereich Diekmoor somit
ein Verkaufsflachenpotenzialvonrd.1.500 gm.

Die durchgeflihrte Kaufkraftabschépfungsanalyse zeigt, dassim
Quartier Diekmoor ein ausreichendes Nachfragepotenzial fir die
Ansiedlung eines quartiersbezogenen Nahversorgers vorhandenist.
Unter Beriicksichtigung der Standortqualitat, der Wettbewerbs-
situation sowie der besonderen Rahmenbedingungen eines
weitgehend autoarmen Wohnquatrtiers ergibt sich ein tragfahiges
Verkaufsflachenpotenzial von rd. 1.500 gm. Damit kann ein
leistungsfahiger Nahversorger etabliert werden, der die zuklinftige
Bevolkerung des Quartiers wohnortnah versorgt und zugleich die
bestehenden Versorgungsstrukturen im Umfeld sinnvoll erganzt.

8.2

Empfehlung zum Betriebstyp des Nahversor-
gungsankers

Auf Grundlage der ermittelten Nachfragepotenziale, der Kaufkraftabschopfungsana-
lyse sowie der siedlungsstrukturellen und sozio6konomischen Rahmenbedingungen
des Quartiers Diekmoor erscheint die Ansiedlung eines leistungsfahigen Lebensmit-
telvollsortimenters als die sinnvollste und langfristig tragfahigste Lésung zur Sicher-
stellung der Nahversorgung.

Das im Rahmen der Untersuchung ermittelte Verkaufsflachenpotenzial von rd. 1.500
gm reicht grundsatzlich aus, um sowohl einen modernen Lebensmitteldiscounter als
auch einen zeitgeméaBen Vollsortimenter wirtschaftlich tragfahig betreiben zu kénnen.
Wahrend moderne Discounter heute in der Regel Verkaufsflachen von etwa 1.000 bis
1.200 gm bendtigen, bewegen sich marktgangige Vollsortimenter mit umfassendem
Frischesortiment und erganzenden Serviceangeboten ublicherweise in einer Groen-
ordnung ab etwa 1.500 gm Verkaufsflache.

Fur die Ansiedlung eines Vollsortimenters sprechen insbesondere die spezifischen
Rahmenbedingungen des geplanten Quartiers. Diekmoor wird sich voraussichtlich
durch eine vergleichsweise junge, urbane und sozial gemischte Bewohnerschaft aus-
zeichnen. Neben Familienhaushalten und einkommensmittleren Bevélkerungsgrup-
penist aufgrund der nachhaltigkeitsorientierten Quartiersentwicklung auch mit einem
relevanten Anteil qualitéts- und gesundheitsbewusster Haushalte zu rechnen. Diese
Nachfragegruppen legen erfahrungsgeman nicht nur Wert auf preisglinstige Ange-
bote, sondern auch auf eine hohe Sortimentsbreite, Frischekompetenz, regionale und
nachhaltige Produkte sowie ergdnzende Serviceleistungen.




Dr.Lademann &Partner

Perspektiven der Nahversorgung im zukiinftigen Wohnquartier Diekmoor | Standort- und Potentialanalyse

Ein Vollsortimenter kann diese Anforderungen in besonderem Maf3e erfillen. Durch
sein breites Warenangebot und seine ausgepragte Nahversorgungsfunktion ist er ge-
eignet, einen GroBteil der taglichen und woéchentlichen Versorgungsbedarfe unmittel-
bar im Quartier abzudecken. Dies entspricht zugleich den Zielsetzungen eines
weitgehend autoarm konzipierten Wohnquartiers, in dem eine méglichst umfassende
wohnortnahe Versorgung angestrebt wird.

Ein Lebensmitteldiscounter stellt grundsatzlich ebenfalls eine tragfahige Nutzungsop-
tion dar und wirde insbesondere die hohe Bedeutung preisorientierter Angebots-
strukturen berticksichtigen. Aus gutachterlicher Sicht bietet ein Vollsortimenter
jedoch die groBeren Potenziale, die heterogene Nachfragestruktur des Quartiers
abzubilden, Kaufkraft im Quartier zu binden und die Versorgungsfunktion des
Standorts langfristig zu starken. Auch ist zu beachten, dass es im ndaheren Umfeld in
den Streulagen bereits mehrere Discounter gibt (v.a. Netto, Aldi), so dass die Ansied-
lung eines Vollsortimenters eine aus versorgungsstruktureller Sicht sinnvollere Alter-
native darstellt.

Die Etablierung eines Biomarktes als Leitbetrieb erscheint demgegeniber aufgrund
der Nachfrage- und Konsumentenstruktur des Einzugsgebiets sowie der erforderli-
chen Kundenreichweite weniger geeignet.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die Ansiedlung eines
modernen Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von
rd. 1.500 gm als Vorzugsvariante weiterzuverfolgen. Diese
Dimensionierung sollte allerdings als Untergrenze herangezogen
werden, da ein Vollsortimenter mindestens 1.500 gm benétigt, um sich
adaquat und modern aufstellen zu kénnen. Erganzende
gastronomische Angebote oder quartiersbezogene Dienstleistungen
kdnnen die Attraktivitat des Standorts zusatzlich erhéhen und die
Funktion des Nahversorgers als zentralen Ankerpunkt des Quartiers
starken.
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Entwicklung einer Nahversorgungslage

Im Sinne des kommunalen Nahversorgungskonzepts tbernehmen Nahversorgungs-
lagen eine wichtige Funktion fir die wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung.
Im Gegensatz zu zentralen Versorgungsbereichen verfligen sie in der Regel Gber einen
geringeren Besatz an Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben und
erflllen daher nicht die funktionalen Anforderungen eines zentralen Versorgungsbe-
reichs. Gleichwohl besitzen sie eine eigenstandige Versorgungsbedeutung fiir die
umliegenden Wohngebiete, indem sie die Deckung des taglichen Bedarfs in fu3-
laufiger Entfernung erméglichen und zur Reduzierung verkehrsbedingter Wege bei-
tragen.

Fur die langfristige Etablierung einer leistungsfahigen Nahversorgungslage ist das Vor-
handensein eines frequenzstarken Ankerbetriebs von zentraler Bedeutung. Erst
durch die regelmaBigen Kundenstrome eines leistungsfahigen Lebensmittelmarktes
entstehen die Voraussetzungen fur die Ansiedlung weiterer kleinteiliger Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen. Die hierdurch entstehenden
Kopplungs- und Synergieeffekte starken die Attraktivitat des Standorts und fordern
die Ausbildung eines eigenstandigen Versorgungsstandorts.

Aufbauend auf einem leistungsfahigen Lebensmittelvollsortimenter bestehen grund-
satzlich Potenziale fiir die Ansiedlung weiterer kleinteiliger, nahversorgungsrele-
vanter Nutzungen. Hierzu zahlen insbesondere erganzende Einzelhandelsangebote,
alltagsbezogene Dienstleistungen, medizinische Angebote sowie gastronomische An-
gebote, die die Versorgungsfunktion des Standorts starken und zur Belebung des
Quartierszentrums beitragen kénnen. Auf diese Weise kann sich im Bereich des
Quartiersplatzes langfristig eine attraktive Nahversorgungslage entwickeln, die
sowohl die Nahversorgung als auch die Aufenthalts- und Kommunikationsfunk-
tioninnerhalb des Quartiers stédrkt.

Unter Bericksichtigung der Wettbewerbssituationim Umfeld, der Standortqualitat so-
wie der zu erwartenden Nachfragepotenziale erscheinen insbesondere Nutzungen
sinnvoll, die einen engen Bezug zu den Bedarfen des taglichen Lebens aufweisen
und gleichzeitig zusatzliche Besuchsanldsse schaffen. Aus gutachterlicher Sicht bieten
sich daher ergdnzend zum Lebensmittelmarkt insbesondere

B ein Bickereibetrieb mit Cafébereich,
B ein Obst-, Gemise- oder Feinkostanbieter sowie
B gegebenenfalls ein Blumenfachgeschéft an.

Diese Nutzungen profitierenin besonderem Maf3e von den Kundenfrequenzen des Le-
bensmittelmarktes und tragen zugleich zur Angebotsvielfalt des Standorts bei.
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Darlber hinaus bestehen Potenziale fur die Ansiedlung alltagsbezogenerDienstleis-
tungen wie

B eines Friseurbetriebs,
B einer Reinigung bzw. Schneiderei oder
B vergleichbarer Serviceangebote.

Solche Nutzungen erfillen wichtige Versorgungsfunktionen flir die Bewohnerinnen
und Bewohner des Quartiers und tragen zu einer regelmaBigen Frequentierung des
Standorts bei. Positiv wirkt sich hier die Néhe zum U-Bahnhof aus, da solche Nutzungen
OPNV-Haltepunkte bevorzugen. Erginzend kénnen medizinische Nutzungen wie
Arztpraxen oder eine Apotheke die Versorgungsfunktion des Standorts starken und
zusatzliche Besuchergruppen an den Standort binden.

Auch gastronomische Angebote kdnnen einen wichtigen Beitrag zur Attraktivitat der
Nahversorgungslage leisten. Insbesondere alltagsorientierte Konzepte wie ein Eiscafé,
eine Pizzeria, ein asiatisches Schnellrestaurant oder vergleichbare quartiersbezogene
Gastronomieangebote erscheinen geeignet, die Aufenthaltsqualitat des Quartiersplat-
zes zu erhdhen und zusatzliche Frequenzen auBerhalb der klassischen Einkaufszeiten
zu generieren. Allerdings wird sich der Gastronomiebetrieb weitgehend aus dem Quar-
tier selbst und den umliegenden Wohngebieten tragen mussen. Die Ansiedlungspoten-
ziale sind daher auf einen, maximal zwei Betriebe begrenzt.

Vor dem Hintergrund der geplanten Bevélkerungsstruktur des Quartiers sowie der an-
gestrebten Familienfreundlichkeit kann dartiber hinaus die Integration einer Kinder-
tagesstatte einen wichtigen Beitrag zur Belebung des Standorts leisten. Sie starkt die
soziale Infrastruktur des Quartiers, erzeugt zusatzliche Wegebeziehungen und unter-
sttzt die Entwicklung eines lebendigen Quartierszentrums.

Die Etablierung einer Markthalle erscheint flir den Standort Diekmoor aus gutachter-
licher Sicht hingegen nicht zielfiihrend, da ihr die flir einen wirtschaftlich tragfahigen
Betrieb erforderlichen Kundenfrequenzen und das iber die Nahversorgung hinausge-
hende Einzugsgebiet fehlen. Markthallen finden sich typischerweise in zentralen und
hochfrequentierten sowie hoch verdichteten Lagen von Grof3stadten und Metropolen
und nicht ein Stadtteillagen oder Wohnquartieren. Zudem kann eine Markthalle die
notwendige Grundversorgung eines autoarm konzipierten Wohnquartiers nicht in glei-
cher Weise sicherstellen wie ein leistungsfahiger Lebensmittelvollsortimenter, der als
zentraler Frequenzbringer flir die Entwicklung einer stabilen Nahversorgungslage fun-
giert.
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Neben einem Vollsortimenter als Frequenzanker bietet der Standort
noch Potenziale fir kleinteilige Erganzungsnutzungen aus den
Bereichen Handel, Dienstleistungen, Gastronomie und sozialer
Infrastruktur. MaBBgeblich hierftr ist neben dem Vollsortimenter als
Frequenzbringer die Ndhe zum U-Bahnhof. Die kleinteiligen
Ergdnzungsnutzungen kommen fur die Erdgeschossflachenin den
anderen, den Quartiersplatz umgebenden Gebauden in Betracht.
Allerdings darf die Nachfrage nach den kleinteiligen Nutzungen nicht
Uberschatzt werden. Vier bis flinf Ladeneinheiten sollten sich aber
bespielen lassen.
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Erganzende Hinweise zur Quartiersentwicklung

Um die Versorgung der im Quartier lebenden Menschen moglichst frihzeitig sicher-
stellen zu kdnnen, sollte der Lebensmittelmarkt als ein friiher Baustein der Gesamtent-
wicklung priorisiert werden - auch um seine Funktion als Frequenzbringer fir die
erganzenden Nutzungen wahrnehmen zu kénnen. Diese werden sich voraussichtlich
erst dann ansiedeln, wenn die Er6ffnung des Lebensmittelmarkt erfolgt ist oder unmit-
telbar bevorsteht (zumindest die kommerziellen Nutzungen). Da der Lebensmittel-
markt in das Gebdude des Mobility Hubs integriert werden soll, durfte dies jedoch
gewahrleistet sein, da sich im Mobility Hub die einzigen Stellplatze fiir die Wohnungen
im Quartier befinden werden.

Was die stadtebauliche Struktur des Quartiersplatzes anbelangt, sollte darauf geach-
tet werden, dass die kleinteiligen Flachen Sichtbezlige zum Lebensmittelmarkt und so-
weit wie madglich auch zum U-Bahnhof haben, um von diesen Frequenzankern zu
profitieren. Auch eine attraktive und intuitive Wegeverbindnung ist unerlasslich.

Innerhalb des Mobility Hubs ist darauf zu achten, dass dem Lebensmittelmarkt genu-
gend Stellplatze zur Verfligung gestellt werden. Zwar wird der Kundenstamm aus dem
Quartier nicht mit dem PKW kommen, das Einzugsgebiet geht aber Uber das Quartier
und z.T. auch ber den fuBBlaufigen Bereich hinaus. Zudem spielt der PKW beim Einkauf
von Lebensmitteln (Wocheneinkauf) eine nicht zu unterschatzende Rolle - gerade in
Stadtrandgebieten - so dass ein signifikanter Teil der Kunden mit dem PKW anreisen
wird. Insofern ist auch auf eine intuitive Anfahrbarkeit des Mobility Hubs vom Foorth-
kamp aus zu achten.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarkts sollte méglichst ohne Beeintrachtigung der
Aufenthaltsqualitat des Quartiersplatzes erfolgen. Anlieferungssituationen sind selten
attraktiv und sollten daher rickwartig erfolgen, miissen gleichwohl aber leistungsfahig
genug sein, um auch groBe LKW-Anfahrten zu ermdglichen. Optimalerweise ist die An-
lieferung einzuhausen, um die Belastungen der angrenzenden Wohngebaude zu
schmalern.
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Ermittlung und Bewertungder pros-
pektiven Auswirkungen der Etablie-
rung eines Nahversorgers

Wirkungsprognose und stadtebauliche Bewer-
tung der prospektiven Auswirkungen

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz eines Nahversorgers mit bis zu 1.500 gm Verkaufsflache unter Berlicksichtigung
derrdumlichen Verteilung auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hier-
bei wird angenommen, dass der Lebensmittelvollsortimenter bis zum Jahr 2030 ver-
sorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort. Daneben ist zu beriicksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort
tendenziell geringer betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel nicht direkt an der Kaufkraftabschopfungsquote ablesbar. Vielmehr missen fir
eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis
zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2030) sowie die
Nachfragestrome berlcksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevolke-
rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhéht
allerdings die Kompensationsmdglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsmildernd zu bertcksichtigen. Insbesondere durch die Quartiersentwicklung
wird die Einwohnerzahl erheblich zunehmen. Ein signifikanter Teil des
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Vorhabenumsatzes wird daher gar nicht umverteilungsrelevant sein, da er sich aus
den kiinftigen Einwohnern des Quartiers speist.3?

® Wirkungsmildernd schlagt ebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auchbisherige Nachfrageab-
fliisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso starker zu Buche, je héher die
Kaufkraftabfllsse derzeit sind. Fir das betreffende Einzugsgebiet ist aktuell von
sehr hohen Kaufkraftabfllissen auszugehen. Die Verbraucher kaufen somit gegen-
wartigin betrachtlichem Maf3e an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets ein. Da
mit der Vorhabenrealisierung ein Teil dieser Kaufkraftabflisse zurlickgeholt wer-
den kann, flhrt das Vorhaben auch zu splrbaren Umsatzriickgangen an Versor-
gungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets, die von den Abfllissen profitieren.

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Im Randsortimentsbereich (periodischer und aperiodischer Bedarf) werden mit
der Vorhabenrealisierung nur sehr geringe Marktanteile verbunden sein, da diese Arti-
kel in der Sortimentsstruktur eines Lebensmittelmarkts nur eine untergeordnete Rolle
spielen und auf vergleichsweise geringer Flache angeboten werden. Damit verbunden
istanzunehmen, dass die Auswirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBen-
ordnungen bei weitem nicht erreichen werden. Wiirde man die Umséatze im Randsorti-
mentsbereich auf einzelne Sortimente (Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf,
Sportartikel, Biicher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein volles Geschaftsjahr
beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit auch die Um-
satzumverteilungswirkungen durch die Vorhabenrealisierung nur sehr gering waren.
Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumvertei-
lungswirkungen in den Randsortimentsbereichen verzichtet.

32 Etwa 30 % des Vorhabenumsatzes werden mit Kunden generiert, die im kiinftigen Quartier Diekmoor leben. Dieser Teil des Umsat-
zes (rd. 2,7 Mio.€) ist nicht umverteilungsrelevant. Ebenso sind die Streuumsatze nicht umverteilungsrelevant, da deren Herkunft
nicht eindeutig bestimmbar ist (rd. 0,3 Mio. €). Es verbleiben somit noch rd. 5,6 Mio. €, die zu Lasten der umliegenden Einzelhandels-
standorte umverteilt werden.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel

Innerhalb des Untersuchungsraums wird die Etablierung eines Vollsortimenters mit
rd. 1.500 gm Verkaufsflache eine Umsatzumverteilung von

im Schnitt rd. 5% auslésen. 33

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum aus. Innerhalb des Einzugsgebiets wird das
Vorhaben v.a. zu Lasten des EDEKA-Markts in der Fritz-Schumacher-Siedlung wir-
ken und hier einen Umsatzriickgang von etwa 9 % ausldsen. Dieser wird zwar splrbar
sein, den Markt in seinem Bestand aber nicht grundsatzlich gefahrden. Der EDEKA-
Markt liegt am Rande des Einzugsgebiets und stellt auf die Einwohner in der Fritz-Schu-
macher-Siedlung ab.

In absoluten Umsatzvolumina ist das STZ Langenhorn Mitte am starksten betroffen
(rd. 3,0 Mio. € Umsatzriickgang bzw. 5,3 %), da die aus dem Einzugsgebiet abflie-
Bende Kaufkraft v.a. zu Lasten des STZ ,,zurtickgeholt” wird. Die H6he der Umsatzum-
verteilungswirkungen ist jedoch unkritisch und wird keine Marktaustritte zur Folge
haben - zumal das STZ stabil und leistungsfahig aufgestellt ist und neben der hervor-
ragenden verkehrlichen Erreichbarkeit Gber alle Verkehrstrager hinweg von wechsel-
seitigen Agglomerations- und Synergieeffekten zwischen den vielfaltigen
Nutzungsangeboten profitiert, worliber sich vielféltige Besuchsanlasse ableiten.

Auch fir das NVZ Ochsenzoll kénnen vorhabeninduzierte Marktaustritte ausge-
schlossen werden. Hier werden die Umsatzriickgéange bei moderaten rd. 3 % liegen und
sich somit lediglich auf dem Niveau typischer konjunktureller Schwankungen bewegen.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Untersuchungsraums dargestellt.

33 Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintréch-
tigt sind, bedarf einer Priifung der konkreten Umsténde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwal-
tungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, 0VG Bautzen, Be-schluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten
worden, dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden
Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwégungsschwellenwert).
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Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens im Untersuchungsraum

Lagen innerhalb des Lagen auBerhalb des
Einzugsgebiet Einzugsgebiets
Sl Sl Sl VA Gesamt
_ . treulagen Streulagen Streulagen
Nahrungs-und Genussmittel Zone 1 Zone 2 Zone 3 Langt.enhorn Ochsenzoll Streulagen
Mitte

Umsatzvor Ort aktuellin Mio. € 01 4,6 25 55,4 84 34,5 1054
Umsatzanstieg durch
Marktwachstum in Mio. € 0o 09 04 16 02 10 41
Umsatzvor Ort 2030in Mio. € 01 5,5 29 56,9 8,6 35,4 109,5
Vorhabenumsatzzu Lasten
Bestands-EH in Mio. € 00 05 01 3,0 03 18 56
Umsatzumverteilungin % k.A. 8,7% k.A. 5,3% 2,9% 5,0% 51%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgadnge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 11: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Ge-

nussmittelinnerhalb des Untersuchungsraums

Zusammenfassend kénnen daher ,mehr als unwesentlichen Auswirkungen‘ im

Sinne einer Funktionsstorung der verbrauchernahen Nahversorgung sowie der

zentralen Versorgungsbereiche angesichts der Hohe der Auswirkungen in jedem

Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten

marktfahiger Betriebe ist nicht zu erwarten

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarkts mit bis zu 1.500 gm Verkaufsflache im Quartier
Diekmoor erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des
Untersuchungsraums Werte von im Schnitt etwa 5 %. Ein Umschlagen
der wettbewerblichen Auswirkungen in stadtebaulich relevante
Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgung kann ausgeschlossen
werden.
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Zur Kompatibilitat mit den Hamburger Leitlinien
fur den Einzelhandel und dem bezirklichen Nah-
versorgungskonzept

Die sieben Hamburger Bezirke haben Nahversorgungskonzepte zur Steuerung der
raumvertraglichen Einzelhandelsentwicklung auf Grundlage gesamtstadtischer, be-
zirkstibergreifender Standards erarbeitet.

Das Nahversorgungskonzept trifft Aussagen zur Einzelhandelsstruktur im Bezirk Nord
und liefert eine stadtteilweise durchgeflihrte Analyse der Nahversorgungssituation. Im
Konzeptteil wird die bezirkliche Standort- und Zentrenstruktur Gberprift und festge-
legt. Dabei erfolgt eine Zuordnung zu den Kategorien zentrale Versorgungsbereiche,
Nahversorgungslagen und sonstige Lagen.

Parallel zur Erarbeitung der Nahversorgungskonzepte in den Bezirksdmtern hat die Be-
horde fir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) das Hamburger Zentrenkonzept aktu-
alisiert. Das Zentrenkonzept definiert das Standortsystem der Zentren, die eine
Ubergeordnete Bedeutung fir Hamburg haben.

Um die Starkung des Einzelhandels in den Zentren hamburgweit einheitlich steu-
ern zu kénnen, definieren die darauf aufbauenden von der BSW entwickelten
LHamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel” einheitliche Rahmenbedingungen
und Ansiedlungsregeln.

Die Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel®® definieren folgende, flir das Vorhaben
relevanten Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 1 der Hamburger Leit-
linien fr den Einzelhandel):

Kapitel 1.1: Attraktivitdt und tberregionale Anziehungskraft der Citylagen als Einkaufs-
Standort stérken!

Einzelhandelsentwicklungen in den tibrigen Zentren oder an anderen Standorten ddir-
fen die Uberregionale Versorgungsfunktion des innerstadtischen Einkaufsstandorts
nicht wesentlich beeintrachtigen.

Mit dem innerstadtischen Einzelhandel steht das Vorhaben nicht im Wettbewerb auf-
grund seiner spezifischen Angebotsfokussierung auf nahversorgungsrelevante Sorti-
mente. Zudem liegt die Innenstadt nicht im Einzugsgebiet des Vorhabens. Es kann
daherfestgehalten werden, dass die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Innen-
stadt durch das Vorhaben nicht tangiert wird.

35 Hamburger Leitlinien flir den Einzelhandel. Ziele und Ansiedlungsgrundsatze 2019.
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Kapitel 1.2: Das polyzentrische, hierarchische Zentrensystem erhalten und entwickeln!

Zur Sicherung einer ausgewogenen und attraktiven Versorgung der Bevilkerung im
ganzen Stadltgebiet soll der Einzelhandel auch weiterhin in zentralen Versorgungsbe-
reichen der Hamburger Zentren als Teile eines polyzentrischen, hierarchisch gestuften
Systems konzentriert werden.

Bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen in den Zentren

B sollen daher benachbarte Zentrenstandorte in ihrer Versorgungsfunktion nicht
wesentlich beeintrachtigt werden und

B soll die lberregionale Bedeutung der Hamburger Citylagen nicht beeintrdchtigt
werden.

Der Vorhabenstandort liegt zwar auBBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, wird
im bezirklichen Nahversorgungskonzept aber als Nahversorgungslage aufgefiihrt. Der
Lebensmittelmarkt Gbernimmt fir die Bewohner des kiinftigen Quartiers eine maB-
gebliche Nahversorgungsfunktion. Zudem wird die Nahversorgungslage auch zukinf-
tig hinsichtlich ihres Funktionsumfangs deutlich unterhalb der zentralen
Versorgungsbereiche agieren. Darliber hinaus wurde in der Wirkungsprognose darge-
stellt, dass das Vorhaben die betroffenen Zentren im Umfeld in ihrer Funktionsfahig-
keit nicht beeintrachtigen wird, da keine mehr als unwesentlichen Umsatzriickgange
flr die nachstgelegenen Zentren (STZ Langenhorn Mitte, NVZ Ochsenzoll) zu erwarten
sind.

Kapitel 1.4. Die wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung sichern!

Im gesamten Stadtgebiet soll eine wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen
Grundbedarfs gewahrleistet werden. Vor diesem Hintergrund kénnen eindeutig der
Nahversorgung dienende Betriebe auch aulBerhalb der Zentren zugelassen werden. An
ungeeigneten, nicht integrierten Standorten, die eine wohnortnahe Versorgung ge-
fahrden kénnen, sollen sie dagegen konsequent ausgeschlossen werden.

Die Vorhabenrealisierung tragt aufgrund der Einbettung in das klinftige Quartier Diek-
moor eindeutig zur Nahversorgung in seinem Kerneinzugsgebiet bei. Allein im Quar-
tier Diekmoor (= Zone 1) werden kiinftig gut 2.000 Menschen wohnen. Innerhalb
des fuBlaufigen Einzugsbereichs (= 1.000m-Isodistanz) sind es zum Prognosehorizont
2030 knapp 10.200 Personen (Zone 1 + Zone 2). Gerade vor dem Hintergrund der an-
gestrebten Wohnnutzungen im Rahmen eines autoarmen Quartiers ist das Vorhaben
daher im Sinne der verbrauchernahen Versorgung zu begriiBen. Ferner haben die Er-
gebnisse der Wirkungsprognose gezeigt, dass negative Auswirkungen auf die wohnor-
tnahe Grundversorgung in den umliegenden Stadtteilen nicht zu erwarten sind.
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Des Weiteren werden in den Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel aus den voran-
gestellten Zielsetzungen Ansiedlungsregeln abgeleitet, die eine einheitliche und
transparente Bewertung von Einzelhandelsvorhaben im gesamtstadtischen Wirkungs-
zusammenhang ermadglichen. Folgende Ansiedlungsregeln sind flir das Vorhaben rele-
vant:

Kapitel 4.1.1:Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
sollen vorrangig innerhalb der Zentren verwirklicht werden. Dabei

W dirfen auch Ansiedlungen innerhalb der Zentren die Versorgungsfunktion anderer
zentraler Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Nahversorgung nicht we-
sentlich beeintrachtigen.

B sind groBfiachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent, deren Einzugsbereich wesentlich tiber das nahere Umfeld hinausgeht (sog.
SB-Warenhduser) in Nahversorgungs- und Ortszentren .d.R. nicht vertrdglich vor-
stellbar.

W sol/sich die Verkaufsfldchenausstattung von Nahversorgungszentren an der Nach-
frage im unmittelbaren Verflechtungsbereich orientieren.

W pesteht das Ziel einer Mischung von Betriebstypen (Vollsortimenter/Discounter)
fir ein ausgewogenes Nahversorgungsangebot.

Kapitel 4.1.2: Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen verwirk-
licht werden, wenn sie in erster Linie der Deckung der wohnortnahen Grundversorgung
dienen. Dabei soll die - i.d.R. mit einem héheren Flachenbedarf einhergehende - Ver-
sorgungsqualitat durch Lebensmittel-Vollsortimenter berticksichtigt werden. Voraus-
setzungen sind:

1. eine eindeutige Ausrichtung auf die Versorgung des unmittelbaren Umfelds,
2. .d.R. eine max. GréBe von 800 m? Verkaufsfidache,

3. elne stddtebaulich integrierte, wohnortnahe Lage sowie

4.

die Vertréglichkeit mit umliegenden zentralen Versorgungsbereichen.

Die in dem geplanten Lebensmittelmarkt vorgesehenen Sortimente sind gemaf der
Hamburger Sortimentsliste dem nahversorgungsrelevanten Bedarf zuzuordnen.
Der Vorhabenstandort ist nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen,
liegt aber eingebettet in eine Quartiersentwicklung und ist vollstédndig von ver-
dichteten Wohnnutzungen umgeben. Relevant ist damit die Ausnahmeregelung flir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auBerhalb der
Zentren.

Aus der Umsatz- und Abschépfungsprognose wird ersichtlich, dass insgesamt knapp
ein Drittel des Umsatzes bezogen auf das Hauptsortiment Nahrungs- und
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Genussmittel allein mit den klinftigen Bewohnern der Quartiersentwicklung (= Zone 1)
generiert wird. Insgesamt werden gut 83 % der Umsatze aus dem fuBlaufigen Bereich
kommen (Zone 1 + Zone 2). Damit dient die projektierte Ansiedlung eindeutig der
Nahversorgungderumliegenden Wohnbereiche.

Der Vorhabenstandort ist Teil einer gemischt genutzten Quartiersentwicklung mit
Fokus aufdie Wohnnutzung. Der Nahversorger sollim Erdgeschoss des Mobility-Hubs
direkt westlich der U-Bahnstation an der StraBBe Foorthkamp platziert werden. Ein An-
schluss an tbergeordnete Verkehrsachsen besteht somit nicht. Pkw-Stellplatze wer-
den nur in sehr geringem Umfang zur Verfligung gestellt werden, was die Fokussierung
auf die Nahversorgung des Wohnumfelds zusétzlich betont. Eine stddtebauliche inte-
grierte Lage ist demnach kiinftig anzunehmen bzw. gegeben. Mit Blick auf die Gesam-
tentwicklung am Standort ist zudem auf eine projektbezogene wachsende
Nachfrageplattform im fuBlaufigen Nahumfeld zu verweisen. Dem Vorhabenstandort
kann daher eine stddtebaulich integrierte, wohnortnahe Lage attestiert werden.

Dartber hinaus ist auch die Vertraglichkeit gegeniiber den nachstgelegenen zent-
ralen Versorgungsbereichen (STZ Langenhorn Mitte, NVZ Ochsenzoll) nachweis-
lich gegeben. Es werden keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen in diesen
Zentren eintreten.

Aus der Sicht der Gutachter sind damit alle Voraussetzungen erfiillt, nach denen
das Vorhaben (Lebensmittelmarkt) unter die Ausnahmeregelung fiir Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment féllt. Dabei ist auch
zu beriicksichtigen, dass die Standortlage im bezirklichen Nahversorgungskon-
zept bereits als Nahversorgungslage ausgewiesen ist, diese Funktion mit Aufgabe
des Nahkaufs aber zuletzt verlorengegangen ist.

Dies gilt mit Einschréankung auch daftr, dass der projektierte Lebensmittelmarkt eine
maximale Verkaufsflache vonrd. 1.500 gm aufweisen soll. Zwar sieht die Ausnahmere-
gelung eine Verkaufsflache von bis zu 800 gm vor, die Formulierung ,,i.d.R.“ Iasst aber
darauf schlieBen, dass u.U. auch eine groBere Verkaufsflache zugelassen werden kann.
Hier sei noch einmal auf die Rolle des geplanten Lebensmittelmarkts fiir die 2.000
kiinftigim Quartier Diekmoor lebenden Menschen (= Zone 1) sowie weiteren gut 8.000
Bewohnernim fuBlaufigen Umfeld (= Zone 2) verwiesen, fiir die ein standortangemes-
senes, aber auch attraktives und modernes Nahversorgungsangebot vorgehalten wer-
den soll - auch um Einkaufswege zu groBeren Méarkten im Umfeld zu minimieren. Aus
Sicht der Gutachter scheint daher auch eine Verkaufsflache von mehrals 800 gm
als kompatibel mit den Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel.
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Das Vorhaben steht mit den Hamburger Leitlinien flr den Einzelhandel
genauso im Einklang wie mit den Empfehlungen zur Sicherung und
Weiterentwicklung der Nahversorgung des bezirklichen
Nahversorgungskonzepts Hamburg-Nord.
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Fazit

Mit der Entwicklung des neuen Wohnquartiers Diekmoor im Hamburger Stadtteil
Langenhorn soll auf einer bislang Uberwiegend kleingartnerisch genutzten Flache un-
ter Einbezug eines SAGA-Bestandsquartiers ein neues Wohngebiet mit insgesamt
rund 1.100 Wohneinheiten entstehen. Vor diesem Hintergrund bestand die Aufgabe
des Gutachtens darin, die Voraussetzungen fur eine langfristig tragfahige, bedarfsge-
rechte und stadtebaulich vertragliche Nahversorgung zu untersuchen. Hierzu wurden
die standdértlichen Rahmenbedingungen, die Bevolkerungs- und Nachfragestrukturen,
die bestehende Wettbewerbssituation sowie die potenziellen Auswirkungen eines
neuen Nahversorgungsstandorts analysiert. Ziel war die Ableitung einer Empfehlung
zur Dimensionierung, Ausgestaltung und Einbindung eines Nahversorgungsange-
bots in die Quartiersentwicklung.

Die Analyse der Rahmenbedingungen zeigt, dass Langenhorn ein wachsender, Giber-
wiegend wohngepragter und familienorientierter Stadtteil mit durchschnittlicher
Kaufkraft und einer vergleichsweise hohen Bedeutung des geférderten Wohnungs-
bausist. Die Quartiersentwicklung Diekmoor wird diese Entwicklung weiter verstarken.
So leben zukiinftig mehr als 2.000 zusatzliche Bewohner unmittelbar im Quartier. Ins-
gesamt umfasst das Einzugsgebiet tiber 21.000 Einwohner. Beglinstigt wird die Ent-
wicklung durch die sehr gute OPNV-Anbindung tiber die U-Bahn-Station Langenhorn
Nord sowie durch die geplante Umsetzung eines weitgehend autoarmen und nachhal-
tigen Quartierskonzepts.

Die Untersuchung der Wettbewerbssituation zeigt, dass die Nahversorgung im
Stadtteil insgesamt durch leistungsfahige Zentren wie das Stadtteilzentrum Langen-
horn Mitte und das Nahversorgungszentrum Ochsenzoll sichergestellt wird. Im unmit-
telbaren Umfeld des Entwicklungsgebiets besteht jedoch seit der SchlieBung des
Nahkauf-Marktes an der U-Bahn-Station Langenhorn Nord eine erkennbare Versor-
gungslicke. Innerhalb des zukinftigen Einzugsgebiets stehen derzeit lediglich rund
1.260 gm Verkaufsflache im Lebensmittelbereich zur Verfiigung. Die Verkaufsflachen-
dichte liegt deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt, wahrend gleichzeitig er-
hebliche Kaufkraftabfliisse an die umliegenden Zentren zu verzeichnen sind. Damit
besteht insbesondere im direkten Umfeld des Quartiers ein nachweisbares Defizit an
wohnortnahen Versorgungsangeboten.

Zur Bewertung des zukiinftigen Nachfragepotenzials wurden neben den Einwoh-
nerzahlen auch die sogenannten Consumer Styles analysiert. Es ist anzunehmen, dass
das neue Quartier voraussichtlich von einer jungen, urbanen und sozial gemischten Be-
wohnerschaft gepragt sein wird. Besonders stark vertreten sein werden moderne Fa-
milienhaushalte,  urbane  Mittelschichtsmilieus  sowie  qualitdts-  und
nachhaltigkeitsorientierte Verbraucher. Gleichzeitig sorgt der hohe Anteil geférderter
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Wohnungen fir eine relevante Prasenz preisbewusster Haushalte. Insgesamt ergibt
sich daraus ein stabiles und differenziertes Nachfragepotenzial. Flir das Quartier Diek-
moor alleinwurde ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepotenzial von rund 8,9 Mio.
€ ermittelt; im gesamten Einzugsgebiet belauft sich dieses auf rund 89,8 Mio. €.

Auf Grundlage einer Kaufkraftabschopfungsanalyse wurde anschlieBend unter-
sucht, welche Dimensionierung eines Nahversorgers am Standort wirtschaftlich trag-
fahig ware. Dabei wurde berucksichtigt, dass das Quartier Uberwiegend autoarm
konzipiertist und die Nahversorgung daher eine besonders hohe Bedeutung fur die all-
taglichen Wegebeziehungen der Bewohner erhalt. Die Analyse kommt zu dem Ergebnis,
dass am Standort ein Umsatzpotenzial von rund 9,4 Mio. € erreichbar ist und damit ein
Verkaufsflaichenpotenzial von etwa 1.500 gm wirtschaftlich tragfahig betrieben
werden kann. Ein Nahversorger dieser GroBenordnung wére in der Lage, einen erhebli-
chenTeil der heute bestehenden Kaufkraftabflisse zuriickzuholen und die Versorgung
des Quartiers sowie der angrenzenden Wohngebiete sicherzustellen.

Hinsichtlich der geeigneten Betriebsform empfiehlt das Gutachten die Ansiedlung ei-
nes modernen Lebensmittelvollsortimenters. Ein Vollsortimenter entspricht am
besten den Anforderungen der zukiinftigen Bewohnerstruktur und den Zielsetzungen
eines nachhaltigen, autoarmen Wohnquartiers. Er kann sowohl preisorientierte als
auch qualitats- und gesundheitsbewusste Zielgruppen ansprechen und bietet die not-
wendige Sortimentsbreite, um einen GroBteil der taglichen Bedarfe wohnortnah abzu-
decken. Ein Discounter ware zwar grundsatzlich ebenfalls tragfahig, wirde jedoch die
heterogene Nachfrage weniger umfassend bedienen. Die Ansiedlung eines Biomarktes
oder einer Markthalle wird dagegen aufgrund fehlender Nachfragepotenziale und
Reichweiten als nicht zielfihrend bewertet.

Auf Basis dieses Nahversorgungsankers wird die Entwicklung einer eigenstandigen
Nahversorgungslage im Bereich des zentralen Quartiersplatzes empfohlen. Der Le-
bensmittelvollsortimenter soll dabei als Frequenzbringer fungieren und die Grundlage
fur weitere ergdnzende Nutzungen schaffen. Als besonders geeignet werden eine Ba-
ckerei mit Café, ein Obst- und GemUse- beziehungsweise Feinkostanbieter, ein Blu-
menfachgeschéft sowie alltagsbezogene Dienstleistungen wie Friseur, Reinigung oder
Schneiderei angesehen. Dartber hinaus kénnen medizinische Nutzungen wie Arztpra-
xen oder eine Apotheke die Versorgungsfunktion starken. Ergdnzende Gastronomie-
angebote, beispielsweise ein Eiscafé oder eine quartiersbezogene Gastronomie,
wurden zusatzlich zur Aufenthaltsqualitat und Belebung des Quartierszentrums bei-
tragen. Auch die Integration einer Kindertagesstatte wird als sinnvoll bewertet, da sie
zuséatzliche Frequenzen erzeugt und die soziale Infrastruktur starkt. Damit kann sich
langfristig ein attraktiver Versorgungs- und Begegnungsort entwickeln, der weit tber
die reine Einkaufsfunktion hinausgeht.
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AbschlieBend wurden die potenziellen Auswirkungen eines neuen Nahversorgers auf
die bestehenden Versorgungsstrukturen untersucht. Die Prognose zeigt, dass die zu
erwartenden Umsatzumverteilungen mit durchschnittlich rund 5 % deutlich unterhalb
kritischer GroBenordnungen liegen. Negative stadtebauliche Auswirkungen oder
Funktionsverluste in den bestehenden Zentren Langenhorn Mitte und Ochsenzoll
kénnen ausgeschlossen werden. Vielmehr wird ein Teil der bislang abflieBenden
Kaufkraft kinftig in den Wohnquartieren gebunden, ohne die Zentren zu schadigen.
Die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche bleiben in ihrer Funktion uneinge-
schrankt leistungsfahig. Gleichzeitig erfiillt das Vorhaben die Anforderungen der
Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel sowie die Zielsetzungen des bezirkli-
chen Nahversorgungskonzepts Hamburg-Nord, zumal dieses die Standortlage be-
reits als Nahversorgungslage ausweist und fur einen Lebensmittelmarkt legitimiert.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass fiir das Quartier Diek-
moor ein klarer Bedarf an zusatzlichen Nahversorgungsangeboten besteht und die An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit rund 1.500 gm Verkaufsflache
sowohl wirtschaftlich tragfahig als auch stadtebaulich vertraglich ist. Aufbauend auf
diesem Nahversorgungsanker kann sich am Quartiersplatz eine leistungsfahige Nah-
versorgungslage mit erganzenden Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gesundheits- und
Gastronomieangeboten entwickeln, die einen wesentlichen Beitrag zur wohnortnahen
Versorgung und zur Identitatsbildung des neuen Quartiers leisten wird.

Hamburg, 24. Juni 2026
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