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1. Anlass der Studie

In Hamburg-Bramfeld wird derzeit eines der grofiten Neubaugebiete in Hamburg geplant.
Rund um den Moosrosenweg entsteht das so genannte Moosrosenquartier mit rund

1.200 Wohnungen im fiir Hamburg typischen Drittel-Mix aus 6ffentlich geférderten
Wohnungen - darunter 150 Sozialwohnungen, Mietwohnungen und Eigentumswohnungen.
Dariiber hinaus entsteht an der Bramfelder Spitze ein neues Biirogebdude. Vorgesehen

sind zudem eine Kita und ein Park mit einem Spielplatz.

Den stadtebaulichen Wettbewerb gewann das Hamburger Biiro KPW Papay Warncke und
Partner Architekten. Projektentwickler fiir die Bramfelder Spitze und das am Moosrosenweg
stidlich gelegene ehemalige OTTO-Areal, das Platz fiir mindestens 700 Wohnungen bietet,
ist die evoreal GmbH. Das nordliche Areal am Moosrosenweg, das ehemals Vattenfall
gehorte, entwickelt die Quantum Immobilien AG mit rund 500 Wohnungen. Der Bau des

neuen Quartiers soll im Jahr 2020 starten.

Ein Bestandteil der Auslobung zum stidtebaulich-freiraumplanerischen Realisierungs-
wettbewerb fiir die Bebauung am Moosrosenweg war, entlang der Bramfelder Chaussee
kleinteilig einen »Mix aus wohnvertréglichem Gewerbe, sozialen Einrichtungen, Gastro
und Nahversorgung«’ vorzusehen. Die Nutzungen sollen auf den éffentlichen Raum
bezogen publikumswirksam sein.” Diese Vorgaben sollen nun in die neuen Bebauungspline
Bramfeld 70 und 71, die den Bebauungsplan Bramfeld 36 ersetzen werden, aufgenommen
werden.

Die Studie soll Aufschluss dariiber geben, ob an dieser Stelle, auf welche Art und mit

welchem Grad der gewiinschte Mix sinnvoll realisiert werden kann.

Dazu ist es notwendig, im Sinne des wohnvertréglichen Gewerbes die Entwicklung

des Einzelhandels und der Dienstleistungsbetriebe in Bramfeld sowohl im Ortszentrum,
als auch in den zum Zentrum untergeordneten Einkaufslagen zu betrachten. Kern der
Studie ist die Standortanalyse zum Moosrosenquartier. Untersucht werden die Vorausset-
zungen, die sich einer potentiellen Gewerbeansiedlung an der Bramfelder Chaussee bieten.
Der Blick féllt dabei auf den Standort selbst, aber auch auf das direkte Umfeld mit seinen

bereits vorhandenen gewerblichen Einrichtungen.

Aus wissenschaftlicher Sicht wird der Strukturwandel im Einzelhandel und die Entwicklung
kleinteiliger Gewerbeflachen skizziert, um dieser Studie fundierte Einschitzungen und
Werte beizufiigen. Wegweisend und iiber die Theorie hinaus reichend sind aber auch
Erfahrungen, die an anderen, vergleichbaren Standorten gesammelt werden. Beispiele dazu

werden in dieser Studie aufgezeigt.

1 D&K, S.25
1 2 Ebenda
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Nicht zuletzt behandelt die Studie einen Beschluss der Senatskommission zu den
»Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel«. Eine Zusammenfassung und Handlungs-

empfehlung schliefen diese Studie ab.

2. Einleitung

In den Stadtentwicklungskonzepten vieler Stidte wird das Ziel verfolgt urbane Quartiere
mit gemischten Nutzungen zu schaffen. Die Stadtplanung méchte mit diesem Konzept
den Fehlern aus dem Wohnungsbau der 1950er bis 1980er Jahre begegnen, die im Geiste
der Funktionstrennung erbaut wurden. Hier finden sich nur geringe Auspridgungen

von Nutzungsmischungen. Die Stadtplanung folgte damals noch im Grundsatz der Idee
der Charta von Athen von 1933 und der daraus resultierten Baunutzungsverordnung

aus den 1960er Jahren.

Bei der Planung von urbanen, gemischten Quartieren muss untersucht werden, welche
Grundvoraussetzungen fiir ein Gelingen maf3geblich sind. Bei der Diskussion iiber bauliche
Strukturen wird jedoch hiufig die Frage vernachlassigt, »wie sich die spezifischen Bedin-
gungen in einem Quartier auf das Zusammenleben von Bewohnern respektive die wirt-
schaftliche Existenz von Unternehmen auswirken«*. Wirtschaftliche und gesellschaftliche
Prozesse miissen also betrachtet und in die Stadtentwicklung einbezogen werden. Aus

dem gesellschaftlichen Kontext heraus sollte die Aufgabenstellungen fiir die baulichen
Struktur abgeleitet werden mit dem Ziel ein in seiner Nutzungsmischung stabiles Quartier

zu schaffen.

Werden wirtschaftliche und gesellschaftliche Prozesse nicht beachtet, so bedeutet das
im Umkehrschluss, dass mit der baulichen und raumlichen Struktur versucht wird, die
Gesellschaft zu formen.” Wenn sich diese aber nicht formen lisst, wire ein Raum
geschaffen, die nicht dem gesellschaftlichen Leben entspriche und somit nicht genutzt
wiirde. Denn »bauliche Voraussetzungen fiir eine Mischung - selbst wenn diese genutzt

werden — miissen nicht zwangsldufig zu einer gelebten Mischung fithren«’.

Vor diesem Hintergrund stellt diese Studie die wirtschaftliche und gesellschaftliche Ent-
wicklungen im Stadtteil Bramfeld in den Vordergrund, um so auf mogliche Mischformen in
Hinblick auf Wohnen und wohnvertrigliches Gewerbe im zukiinftigen Moosrosenquartier

schlieflen zu konnen.

3 Feldtkeller, 2016, S. 38 5 Ebenda, S. 30
2 4 Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH, 2015, S. 30 6 Ebenda,S.9g
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3. Wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung im Stadtteil Bramfeld

3.1 Funktion des Stadtteils Bramfeld als Einzelhandelsstandort

Das Stadtteilzentrum Bramfelds wird in seiner Betrachtung als Einzelhandelsstandort

in Hamburg als so genanntes C-Zentrum definiert. Damit ordnet sich Bramfeld gemeinsam

mit elf weiteren Stadtteilzentren der Hamburger Innenstadt als A-Zentrum, den zehn
Bi-Bezirkszentren und den acht B2-Bezirksentlastungszentren unter. Den »C-Zentrenc
wiederum werden 109 Nahversorgungszentren, die »D-Zentren« untergeordnet. C- sowie
D-Zentren haben die Funktion, primér die Grundversorgung fiir den Stadtteil und seine
Teilbereiche sicherzustellen und insbesondere die weniger mobilen Bevolkerungsschichten
anzusprechen, die auf Angebote in Wohnungsnihe angewiesen sind.” Im Umfeld des
Moosrosenwegs werden die D-Zentren Fabriciusstrafle und die Haldesdorfer Strafle
(Wohnsiedlung Hegholt) als solche nicht mehr definiert.®

3.2 Stdrkung des Ortszentrums

Im Jahr 2002 entwickelte das Bezirksamt Wandsbek gemeinsam mit Akteuren aus dem
Stadtteil das »Projekt Zukunft Bramfeld 2.0« — ein neuer Rahmenplan fiir den Ortskern«®,
auf dessen Grundlage erhebliche bauliche Verdnderungen im Stadtteilzentrum umgesetzt
worden sind bzw. sich noch in der Umsetzungsphase befinden.

So wurde auf dem ehemaligen Grundstiick des Baumarktes Max Bahr an der Bramfelder
Chaussee / Ecke Herthastrafle ein neues Einkaufszentrum errichtet. Im Frithjahr 2011
erdffnete hier die »Marktplatz Galerie Bramfeld« mit 60 Geschiften und einer Verkaufs-
flaiche von 19.500 m2. Ankermieter sind REWE, H&M, C&A,

Saturn und das Spielwarengeschaft Hartfelder. Fast zeitgleich und

in direkter Nachbarschaft eroffnete eine neue Kaufland-Filiale

anstelle des ehemaligen Karstadt- und spéteren Herti-Waren-

hauses. Kaufland mit einer Verkaufsfliche von knapp 5.500 m?

dient in erster Linie dem téglichen Versorgungseinkauf, deckt

aber auch grofle Bereiche im Non-Food-Bereich ab und stellt

hierbei durchaus eine Konkurrenz zur Marktplatz Galerie

(Doppelangebote) und zum Umfeld dar.

Im August 2013 wurde die Umgestaltung des Marktplatzes zu

einer attraktiven Flache mit Aufenthaltsqualitit abgeschlossen.

Hier findet zweimal wochentlich ein Wochenmarkt statt, der

als zusatzlicher Frequenzbringer zu bewerten ist.

7 Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt, 2014, S. 8
8 GMA, 2017, S. 25
3 9 Bezirksamt Wandsbek, 2013
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Oben Visualisierung

der neuen Fuflgdngerpassage
»BraDo«. Er6ffnung: Ende
2018/Anfang 2019.

Unten Im April 2011 wurde
die Marktplatz Galerie mit
60 Geschiften eroffnet.
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2015 begann der Bau der ersten Fufgéngerpassage in Bramfeld — das »BraDo«. Sie wird

die Verbindung zwischen Markplatz und Bramfelder Dorfplatz herstellen und im Erd-
geschoss weitere kleinteilige Einkaufsmoglichkeiten bieten. Die Erftnung ist fiir Ende 2018
bzw. Anfang 2019 vorgesehen. Die neue Fufigidngerpassage komplementiert das so genannte
Bramfelder Dreieck, das seine Eckepunkte am Markplatz, an der Bramfelder Chaussee/
Ecke Herthastrafle und am Dorfplatz findet.

Vis a vis befindet sich der Kulturladen Brakula. Die Sanierung des unter Denkmalschutz
stehenden Gebdudes wurde vor einem Jahr abgeschlossen. Mit der nun geplanten
Erweiterung zu einer »Kulturinsel« unter Einbezug des ehemaligen Forsterhauses soll

das Kulturangebot in Bramfeld noch ausgebaut werden.

Mit den Planungen zum Bau der neuen U-Bahnlinie 5, die ihre Endhaltestelle am

Bramfelder Dorfplatz erhilt, soll auch der Bramfelder Dorfplatz neu gestaltet werden."

Das Ziel der Rahmenplanung »Zukunft Bramfeld 2.0«, die Qualititen im Zentrum
Bramfelds zu erhalten, kann schon jetzt als erfiillt betrachtet werden. Das Einzelhandels-
angebot wurde allein schon durch die Er6ffnung der Marktplatz Galerie um ein er-
hebliches Maf3 gesteigert. Sowohl die Marktplatz Galerie als auch Kaufland bilden starke

Publikumsmagneten.

Die Neuorientierung auf das Bramfelder Dreieck beeinflusst die Einzelhandels- und

Dienstleistungslandschaft im Umfeld jedoch stark.

3.3 Einfluss des Stadtteilzentrums auf D-Zentren

Das Einzugsgebiet der Marktplatz Galerie umfasst insgesamt rund 300.000 Menschen."
Kaufland orientiert sich nach Einzugsgebieten, die mindestens 25.000 potentielle Kunden
bieten.'” Angesichts dieser Aufstellung kann dem Bramfelder Stadtteilzentrum eher eine
tiberregionale Bedeutung zugeschrieben werden. Bramfeld zahlt rund 52.300 Einwohner

und ist bezogen auf seine Bevolkerungsdichte der fiinftgrofite Stadtteil Hamburgs.

Bereits vor den strukturellen Verdnderungen im Zentrum Bramfelds war zu beobachten,
dass sich die lange Einkaufsstrafle Bramfelder Chaussee veridnderte. Kleinere Fachgeschifte
verschwanden und hinterliefSen lang andauernde Leerstande. Die Eroffnung von Kaufland
und der Marktplatz Galerie forcierten die Abwanderung des Einzelhandels im nahen
Umbkreis und dariiber hinaus. Publikumsmagneten an der Chaussee wie das Mobelhaus
Dinisches Bettenlager, die Buchhandlung Heymann oder das Spielwarengeschift Hartfelder
zogen in das Einkaufszentrum. Das Fachhaus Damms direkt am Bramfelder Dorfplatz
beklagte iiber Jahre hinweg den Einbruch der Kundschaft. Im Jahr 2017 schloss auch dieses

Geschift als eines der letzten alteingesessenen Fachgeschifte fiir Haushaltswaren Hamburgs.

10 Drucksache 20-5812 12 GfK, 2009
4 11 Marktplatz Galerie Bramfeld, 2011 13 Statistikamt Nord, 2017
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Weiter nordlich an der Bramfelder Chaussee fanden sich fiir Ladenleerstinde nicht
einmal mehr Dienstleistungsunternehmen als Nachmieter. An der Bramfelder
Chaussee 305-307 wurden die Ladenflichen zu Wohnraum umgebaut. Unweit an der
Bramfelder Chaussee 268-272 wurde der Bestand abgerissen, um auch hier Wohnraum
zu errichten. Kleinteilige Gewerbeflichen im Erdgeschoss sind nicht vorgesehen. 4
Verschwunden sind an diesen Stellen ein Elektrofachgeschift, ein Weinladen und ein
Fahrradhandler.

In den frithen 2000er Jahren und insbesondere seit Eroffnung von Marktplatz Galerie

und Kaufland war zudem zu beobachten, dass sich die kleinteilige Geschaftswelt auch in
den D-Zentren wie der Fabriciusstrafle nicht mehr halten konnte. Die Geschiftsvielfalt
hier reduziert sich u.a. auf einen kleinen Lebensmittelladen, zwei Bécker, eine Bankfiliale,
eine Anderungsschneiderei und diverse Imbisse und Gaststitten. Selbst fiir eine kreative
Nachnutzung einer Einzelhandelsfliche fand sich nicht ausreichend Kundschaft. Die
Massivholztischlerei Rober, die fiir rund zwei Jahre an der FabriciusstrafSe 123 safs, existiert

dort nicht mehr.

Das Zebra Einkaufszentrum, das Mitte der 1990er Jahre als kleines Nahversorgungscenter
am stidlichen Ende der Fabriciusstrafle errichtet wurde, hatte von Anfang an mit Ver-
mietungsschwierigkeiten zu kdmpfen. Bis heute ist dort der Branchenmix im Einzelhandel
nicht gelungen. Vor kurzem wurden kleine Ladeneinheiten, die sich in der Heinrich-
Helbing-Strafle in direkter Nachbarschaft zur Fabriciusstrafe befanden, in Wohnraum

umgewandelt.

Aktuell werden die Bramfelder Chaussee, die Haldesdorfer Strale und auch die
Fabriciusstrale nicht mehr als D-Zentren eingestuft. Gutachter des Instituts GMA
empfahlen noch im Jahr 2017, auf die Wiedereinstufung hinzuarbeiten.”

Oben Bramfelder Unten Fabriciusstrafle:
Chaussee nordlich Viele Fachgeschifte
des Dorfplatzes. sind weg. Heute
Einzelhandelsladen dominieren Friseure,
verschwinden so Spielhallen und

wie Liitten Shop Gaststatten.

oder der Budnikowski
(rechts).

14 siehe: https://www.
dreiklang-bramfeld.de/
15 GMA, 2017, S. 25
5 16 D&K, 2017, S. 25
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4. Standortanalyse Moosrosenquartier —
ein neues D-Zentrum zur Nahversorgung?

Fiir das Moosrosenquartier wird der Bau von rund 1.200 Wohnungen geplant. Auf
Erdgeschossebene entlang der Bramfelder Chaussee sollen fiir die Nahversorgung der neuen
Bewohner auf einer Liange von rund 200 bis 300 Metern kleinteilige, publikumswirksame
Nutzungen etabliert werden, die den Raum an der Bramfelder Chaussee beleben sollen.”®
Die Chaussee ist eine vierspurige, stark belastete Hauptverkehrsader mit rund 40.000 PKW's
und LKWs am Tag. Parkplatzméglichkeiten sind derzeit in diesem Bereich an der Chaussee

nicht vorhanden, eine Anlieferungsstraf3e ist nicht geplant.

Abgesehen von den fiir den Einzelhandel raumlichen Schwierigkeiten (kleine Flachen -
wenig Warenprasenz, vergleichsweise hohe Mieten da Neubau, schwierige Warenlogistik,
kaum PKW -Stellpldtze) stellt sich grundsitzlich die Frage, ob die Kaufkraft vor Ort das
Uberleben des Gewerbetreibenden sichert. Um diese Frage zu beantworten, muss zum einen
das direkte Umfeld nach entsprechenden Nahversorgungseinrichtungen und zum anderen

die Struktur der zukiinftigen Kaufstrome untersucht werden.

4.1 Qualifizierte Nahversorgung - wissenschaftliche Betrachtung
Die Wissenschaft umschreibt den Begriff Nahversorgung immer mit zwei Dimensionen:

einer inhaltlichen und einer raumlichen."

Die inhaltliche Dimension bezieht sich auf das ausreichende Warenangebot von Giitern
fir den kurzfristigen Bedarf, die primér und unter Einzelhandelsgesichtspunkten der
Grundversorgung zuzuschreiben sind. Dazu zahlen insbesondere Lebensmittel. Dariiber
hinaus umfasst Nahversorgung auch einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie z. B. Banken,
Sparkassen und Postdienstleistungen, Handwerksleistungen wie Friseure und teilweise
Gastronomieangebote, Bildungseinrichtungen, Kulturangebote und die medizinische
Versorgung (Arzte, Apotheken etc.). Das Vorhandensein mindestens eines leistungsfihigen

Lebensmittelmarktes wird haufig als Grundvoraussetzung angesehen.

Die raumliche Dimension bezieht sich auf die Erreichbarkeit der Versorgungseinrich-
tungen, wobei die fuf$ldufige Entfernung vom Wohnort zu den Versorgungseinrichtungen
mafigeblich ist. Um unterversorgte Gebiete zu identifizieren, werden in der Regel Kreise
oder lineare Pufferzonen um die Versorgungsstandorte gezogen. Auf diese Weise werden
Luftlinienentfernungen bemessen. Die Radien sind bundesweit jedoch nicht einheitlich
festgelegt. Auch bedeutet die Luftlinie nicht gleich die reale Entfernung zwischen Wohnen

und Einkaufen.

6 17 HDE und BVL, 2013, S. 14
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Die Wissenschaft geht von einer guten fuflldufigen Erreichbarkeit aus, wenn die Distanz
nicht mehr als 300 m betragt. Als mittlere Distanz werden Entfernungen von 300 bis

600 Metern eingestuft, wihrend die Fernzone 600 bis 1.000 Meter beschreibt. Im allgemei-
nen hat sich die Wissenschaft darauf verstandigt, die Fernzone als den dufSeren Rand

S ) . 8
fiir eine wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung zu markieren."

4.2 Einzelhandelsangebote im direkten Umfeld

Im direkten Umfeld zum Moosrosenquartier findet sich eine Reihe von Nahversorgern,

die sich in der Mehrzahl fufilaufig im Radius von rund 500 m (realer Fuflweg) befinden.
Fast alle Versorgungseinrichtungen verfiigen tiber eine ausgezeichnete Kfz-Verkehrs-
anbindung, eine grof3ziigige Stellplatzwahl, eine sehr gute Logistikandienung und nicht
zuletzt iiber eine optimale optische Prasenz.

Hervorzuheben ist das grofle EDEKA Center Struve, das iiberregional den Ruf als einer
der bestsortierten Lebensmittelldden geniefit und dariiber hinaus auch einen Zeitschriften-
handel und einen Backer beinhaltet.

Die Lebensmitteldiscounter, die mit Verkaufsflichen zum Grofiteil von iiber 1.000 m?
ebenfalls im direkten Umfeld aufwarten, bieten eine Sortimentsgestaltung an, die im
Jahresverlauf mehrere tausend Artikel aus nahezu allen Warengruppen beinhaltet.

Diese sorgten allerdings schon in der Vergangenheit dafiir, dass die kleineren Einzelhandels-

geschifte in den D-Zentren Fabriciusstrafie und Haldesdorfer Straf3e aufgeben mussten.

Im Bauhaus gegentiber
des Moosrosenquartiers
befindet sich auch

ein gut sortierter Backer
mit Bistro.

Teils stimmen noch die
Nahversorgungsangebote

an der Fabriciusstrafie:
Lebensmittel, Bank, Backer,
Reinigung, Schuh- und
Schlisseldienst, Eiscafé.
Gutachter (GMA) empfehlen,
diesen Standort zu starken.

18 HDE und BVL,
7 2013, S. 14
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Hamburger Sparkasse, Fabriciusstr. 105

Backerei

Béckerei Allworden, Bramfelder Ch. 136
Dat Backhus, Bramfelder Ch. 84
Béckerei Daube, Fabriciusstr. 105

Alster Backerei, Fabriciusstr. 63

Nur Hier, Fabriciusstr. 1 (EKZ Zebra)

Blumen
Absolut Floristik, Fabriciusstr. 63

Lebensmittel

EDEKA Struve, Bramfelder Ch. 84-86
EDEKA Aktiv Markt, Fabriciusstr. 99
Penny, Maimoorweg 46

Netto, Fabriciusstr. 21-23

Lidl, Haldesdorfer Str. 78-80

Aldi, Haldesdorfer Str. 86

REWE, Fabriciusstr. 1 (EKZ Zebra)

Farid Supermarkt, Fabriciusstr. 95

Kiosk

Zeitschriften, Tabakwaren Martinf3,
Bramfelder Ch. 97 ¢
Zeitschriftenhandel im EDEKA Struve,
Bramfelder Ch. 84-86

Journal GbR, Fabriciusstr. 97
Tankstelle Aral, Bramfelder Ch. 66
Tankstelle Esso, Fabriciusstr. 46
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Drogerie
Budnikowski, Fabriciusstr. 1 (EKZ Zebra)

Essen & Trinken: Restaurant

Restaurant SpiessTaverne, Bramfelder Ch. 48

Essen & Trinken: Imbiss

Crazy Croque, Fabriciusstr. 93

Dominos Hamburg Bramfeld,

Bramfelder Ch. 69

Hollywood Canteen Bramfeld,

Bramfelder Ch. 165

Karizma-Kebap, Fabriciusstr. 91

Pizza Max Bramfeld, Bramfelder Ch. 175
Nonno’s Pizza-Manufaktur, Fabriciusstr. 111
Sushi Dreams, Bramfelder Ch. 185

Essen & Trinken: Gaststatte
Moravia Quelle, Bramfelder Ch. 154
Roseneck e. V., Fabriciusstr. 120
Enjoy Darts, Haldesdorfer Str. 52
Bramfelder Hof, Maimoorweg 64

Essen & Trinken: Eiscafé
Eiscafé Venezia, Fabriciusstr. 69
Eiscafé Arktis, Werner-Otto-Strafle 42

Reinigung

Textilreinigung Taufrisch, Fabriciusstr. 105
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4.3 Kaufkraft fur das Moosrosenquartier - eine Einschatzung

Einzelhédndler, die sich im zukiinftigen Moosrosenquartier ansiedeln, sind fast aus-
schliefllich auf die Kaufkraft der neuen Bewohner des Quartiers angewiesen. Angebote

firr die Grundversorgung und auch Dienstleistungen sind im nahen Umfeld ausreichend
vorhanden, so dass mit einem Zuwachs der Kaufkraft aus den Nachbargebieten des
Moosrosenquartiers kaum zu rechnen ist.

Dariiber hinaus ist nicht zu erwarten, dass die Belegschaften der Unternehmen OTTO

oder Hamburg Stromnetz den Einzelhandel auf der gegeniiberliegenden Straflenseite nutzen
werden. Sie verfiigen auf ihrem Firmengelidnde tiber eine Vollversorgung (Betriebsgastro-
nomiie, diverse Dienstleistungen). Die Mitarbeiter erledigen Einkdufe und andere Besorgun-
gen erfahrungsgemif auf ihrem Arbeitsweg, nicht jedoch fufllaufig auf der gegentiberlie-
genden Stralenseite. Auch das neue Biirohaus, das an der Bramfelder Spitze entsteht, wird
nur im geringen Umfang zusiatzliche Kaufkraft generieren. Fiir die Mitarbeiter wird hier

ein Gastronomiebereich mit Café vorgesehen.

Diese Einschitzungen beruhen auf Erfahrungen, die in dhnlichen Gebieten mit vergleich-
baren Verwaltungsbauten gesammelt wurden, so beispielsweise seit den 1970er Jahren in der
City Nord. Das Zentrum als geplanter Nahversorgungsort fiir die Mitarbeiter der Unter-
nehmen funktionierte von Anfang an und auch bis heute nicht. Die Mitarbeiter nutzen die
Versorgungseinrichtungen in ihren Unternehmenshéusern und erledigen ihre Einkaufe

auf dem Weg nach Haus.

Auch kann heutzutage nicht mehr allein auf der Grundlage
eines dichten Wohnumfelds auf eine ausreichende Kaufkraft
fur den kleinteiligen Einzelhandel vor Ort geschlossen werden.
Das zeigt sich in vielen alteren Wohngebieten, die vielerorts
im Erdgeschossbereich Ladenzeilen aufweisen, die heutzutage
fast allesamt kaum noch Einzelhandel beherbergen. Vermehrt
werden diese Einheiten heute der Biironutzung zugeschrieben
oder sogar in Wohnraum umgewandelt. Eine Studie von
KPMG prognostiziert fiir den Einzelhandel mit Fldchen unter
400 m? keine Zukunft mehr."® Das Einkaufsverhalten hat

sich verandert.

10 19 KPMG AG, 2016, S. 23 ff.

Umwandlung in Wohnungen
an der Bramfelder Chaussee,
wo sich zuvor zwei Einzel-

handelsladen befanden.

Kleine Einzelhandelsflichen
ohne Parkplatzmoglichkeiten
haben im direkten Wohn-
umfeld wenig Chancen zu
uberleben. Der Aldi schloss
bereits vor Jahren am
Maimoorweg. Eine Nach-
nutzung gibt es bis heute
nicht.
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4.4 Exkurs: Strukturwandel im Einzelhandel

Bereits seit den 1960er Jahren vollzieht sich in der deutschen Einzelhandelslandschaft

ein tiefgreifender struktureller Wandel bedingt durch verschiedene Entwicklungsprozesse
sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite.”” Diese Verinderungen miissen
bei den Uberlegungen, Einzelhandel im Moosrosenquartier zu etablieren, zusétzlich zu

den schon angesprochenen Gegebenheiten in Betracht gezogen werden.

4.4.1 Die Perspektive der Nachfrageseite

In Hinsicht auf demografische und soziookonomische Aspekte (eine zunehmend éltere
Bevolkerung, sinkende Haushaltsgrof8en, Individualisierung der Lebensstile), Mobilit4t und
Einkommensverhiltnisse, die alle das individuelle Einkaufsmuster bestimmen, lassen sich
folgende Trends ableiten:

Das Einkaufen wird durch eine hohe Preis- und Zeitsensibilitit bestimmt. Konsumenten
variieren zwischen dem zeitsparenden Preiskauf und dem unterhaltsamen Erlebniskauf,
was einerseits den hohen Zulauf zu den Discountern erklart (Kofferraumeinkauf) und
andererseits den Markt an Spitzenprodukten belebt. Wobei fiir Unterhaltung und Erlebnis-
einkédufe meist grofle Einkaufszentren aufgesucht und Geschifte mit langen Offnungs-
zeiten bevorzugt werden.

Ein weiterer Trend ist die Bequemlichkeit. Der Onlinemarkt wéchst iiberproportional Der EDEKA Struve st
zu lasten des stationiren Handels.”" Die Abendzeiten und der Samstag, gefolgt von Freitag hur 500 m vom Moosrosenweg
und Sonntag sind mittlerweile laut Umsatzanalysen als Haupteinkaufszeiten im Online- entfernt und bietet einen
Bereich zu bewerten.”” Zunehmend deckt der Online-Markt eferservice farkebensmittelan
den Nahversorgungsbereich ab, auch rund um den Moosrosen-
weg. Einen Lieferservice bieten der EDEKA Struve an der
Bramfelder Chaussee 84-86 und der REWE im EKZ Zebra

an der Fabriciusstrafle 1 an.

Diese Ladenzeile befindet sich
an der Bramfelder Chaussee direkt
gegeniiber der Marktplatz Galerie.
Die Gewerbeflachen sind heute
liberwiegend an Dienstleistungs-
unternehmen (Bereiche Gesund-
heit, Versicherung) vermietet oder

20 Kulke, 2010 dienen als Biiro.

21 Statista 2018

11 22 Handelsblatt, 2017
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4.4.2 Die Perspektive der Angebotsseite

Die Entlastung der innerstddtischen Zentren mit der
Einrichtung dezentraler Einkaufszentren sorgte fiir erste
grofle Verschiebungen im Einkaufsverhalten. Die Eta-
blierung grofler Lebensmitteldiscounter und Vollsortimenter,
die neben einer groflen Warenauswahl auch iiber ein
Non-Food-Sortiment verfiigen und zudem bequem mit
dem PKW erreichbar sind, fithren seit den 1980oer Jahren
ebenfalls dazu, dass kleinere Einzelhandelsliden
(Tante-Emma-Laden, traditionelle Fachgeschifte) enorme
Marktanteile verloren und vielerorts schlieen mussten.”
Insgesamt wird der Einzelhandelsumsatz durch immer

weniger, immer grofiere Unternehmen erwirtschaftet.

Die beiden grofRen Lebens-
mitteldiscounter Aldi und Lidl
Filialen und kénnen aufgrund ihrer Grofie kostengiinstiger an der Haldesdorfer StraRe
sorgten dafiir, dass kleinere

Internationale Unternehmen verfiigen iiber zahlreiche

wirtschaften. Sie dominieren mittlerweile die deutsche e
Geschifte im Umland auf-
Einzelhandelslandschaft zulasten der inhabergefiihrten geben mussten.

Einzelgeschifte.”*

4.5 Wohnvertragliches Gewerbe im Moosrosenquartier

Neben dem Einzelhandel, der in klassischer Weise kleinteilige Gewerbefldchen in einem
Mischgebiet fiir Wohnen, Arbeiten und Versorgung belegt, miissen fiir eine umfassende
Beurteilung von gewtiinschten lebendigen Nutzungen entlang der Bramfelder Chaussee
weitere Branchen, die dem wohnvertriaglichen Gewerbe zugeordnet werden kénnen,

betrachtet werden.

Fiir den Begriff »wohnvertrigliches Gewerbe« findet sich in der Wissenschaft keine klare
Definition, eher eine Zuordnung von Branchen, die allgemeinhin als »ruhige Gewerbe«
bzw. als »nicht storend« wahrgenommen werden. Seitens der Stadtplanung wird abgewogen,
wie viel Larm, wie viel zusétzlicher Verkehr, welche Geruchsbelastigungen Bewohnern in

einem urbanen Stadtquartier zugemutet werden konnen.

Unter diesem Gesichtspunkt werden in dieser Studie folgende Branchen fiir eine mégliche
Ansiedlung im Moosrosenquartier untersucht:

— Gastronomie

— Gesundbheit

— Sonstige ruhige Gewerbe

— Kunst und Kultur

23 Jirgens, 2014
12 24 HDE und BVL, 2013
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4.5.1 Gastronomie

Cafés, Gaststatten und Restaurants leben in erster Linie
von Standorten mit hoher Aufenthaltsqualitit und hoher
Lebendigkeit. Sie miissen Thren Kunden ein zum Verweilen
einladendes Ambiente bieten. Ein ausgewogenes Maf an

Laufkundschaft sichert zudem ihre Existenz.

Die Larmbelastung der Bramfelder Chaussee stellt jedoch
eine grofle Einschriankung fiir eine angemessene Aufenthalts-
qualitat dar. Sie beschrinkt den Betrieb auf den Innenbereich.
Wie bereits weiter oben ausgefiihrt (Punkt 2.3), wird der
Gastronomie voraussichtlich die notwendige Laufkundschaft
fehlen.

Diese Erfahrung haben etliche gastronomische Einrichtungen sammeln miissen, die sich

in den vergangenen Jahren mit einem Standort an der Bramfelder Chaussee versuchten.
Restaurants, Gaststatten und Cafés wechselten in verhéltnisméf3ig kurzer Folge ihre Besitzer
oder mussten schlieflen. So verzeichnet das Café, das sich an der Bramfelder Chaussee 265
in dem Kulturladen Brakula befindet, in den letzten vier Jahren drei verschiedene Betreiber.
Dabei ist hier aufgrund der vielen kulturellen Treffpunkte im Hause und der Bushaltestelle
direkt vor der Tiir durchaus Lebendigkeit und Laufkundschaft gegeben. Besucher des

Steak House Cordoba am Bramfelder Dorfplatz 3 nutzen kaum die Auflenterrasse aufgrund
der larmenden Chaussee. Ein kleines Café an der Bramfelder Chaussee 328 musste nach

mehrmaligem Besitzerwechsel im Jahr 2016 aufgrund der hier fehlenden Laufkundschaft

letztendlich schliefen. Gastronomische Einrichtungen, die sich in Bramfeld an der Chaussee

langerfristig halten, sind tiberwiegend Imbisse mit Lieferservice — also Einrichtungen,

die keine Aufenthaltsqualitit bieten miissen.

Dariiber hinaus muss auch aus Sicht der Wohnbevolkerung die Ansiedlung einer
Gastronomie unter den Gesichtspunkten zusitzlicher Lirm- und Geruchsbeldstigung
(spite Offnungszeiten, feiernde Gesellschaften, Musik, Abluft durch Fettabschneider,

etc.) beriicksichtigt werden.
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In dieser Geschéftszeile an

der Barmbeker Strafle existiert
nur noch ein kleines Café.

Alle anderen Gewerbeflachen
stehen entweder leer oder
werden als Biiroflichen
genutzt. Die lebendige
Gertigstrafle schliefit an diese
Geschaftszeile direkt an,
belebt sie allerdings nicht.
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4.5.2 Gesundheit

Arzte, Apotheken, Therapie- und Pflegeeinrichtungen

sind Bereiche, die im stidtischen Umfeld weiter wachsen,
aber auch zunehmend zentralisiert werden. Das betriftt

vor allem die Arzteschatft, die sich vielerorts in Hamburg

in so genannten »Arztehdusern« findet, so auch in Bramfeld.
Das »Gesundheitszentrum Hamburg Bramfeld« an der
Herthastrafle 12 beinhaltet sémtliche Fachrichtungen von

A wie Allergologie bis Z wie Zahnimplantologie. Ein weiteres
Arztzentrum mit sieben Praxen wird zeitnah in der neuen
Fuflgingerpassage eréffnet. Allein im Ortszentrum befinden
sich vier Apotheken: Hummel-Apotheke, Dorfplatz Apotheke,
easyApotheke, Neptun-Apotheke. Eine fiinfte wird zeitnah

Ambulante Pflegedienste

in der Marktplatz-Galerie er6ffnen, eine sechste im neuen finden sich haufig in ehe-

Arztehaus am BraDo. In der Nithe des Moosrosenweges maligen Einzelhandelsflachen
so wie hier an der Jarre-

befinden sich die Eulen Apotheke am Hellbrookkamp 33-35

strafle 9o. Publikumswirksam
und die Bramfelder Apotheke an der Bramfelder Chaussee 187. sind solche Einrichtungen

jedoch nicht.
Abgesehen von den vielen Therapie- und Pflegeeinrichtungen im Ortszentrum finden
sich im direkten Umbkreis zum Moosrosenquartier bereits diverse gesundheitsorientierte
Einrichtungen. Einige Beispiele: Physiotherapie Henning Hein, Pflegedienst Lamek,
Hanse Ambulanter Pflegedienst, AlsterCare Ambulante Pflege GmbH, ASB Sozialstation
Bramfeld, Die Briicke, Ambulante Familienhilfe, Interkultureller Pflegedienst.

4.5.3 Sonstige ruhige Gewerbe

Bei der Frage, welche sonstigen Gewerbebetriebe fiir eine Ansiedlung im Moosrosen-
quartier in Frage kommen, miissen die Rahmenbedingungen wie fehlende Kunden-
parkplitze und Anlieferungsstrafle mit in Betracht gezogen werden. So werden sich
Betriebe mit Warenlogistik oder hohem PKW -Aufkommen (DHL-Shop, Tischlerei,
Klempnerei, Reinigungsbetrieb, etc.) im Moosrosenquartier nicht ansiedeln.

Selbst in den lebendigen
Stadtteilen Winterhude und
Uhlenhorst schwinden die
Fachgeschafte. Stattdessen
uberwiegen folgende Angebote:
Friseur, Sonnenstudio,
Textilpflege, Kosmetik.

14
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Typische Frequenzbringer wie Bank- oder Postfilialen werden

seit Jahren in dezentralen Lagen geschlossen und sich daher nicht
im Moosrosenquartier ansiedeln. Die Unternehmen konzentrieren
sich auf den Erhalt der Filialen in Ortszentren. Am Bramfelder
Dorfplatz befindet sich eine Postbank-Filiale und (noch) andere
Bank-Filialen. Die Dresdner Bank, die Commerzbank und die
Deutsche Bank haben jedoch ihre Filialen an der Bramfelder
Chaussee bereits aufgegeben. Die Haspa selbst wird noch in diesem
Jahr drei Filialen an der Bramfelder Chaussee schliefSen, um diese
dann in einer neuen, modern ausgerichteten Filiale im BraDo zu
vereinen. Derzeit erhilt die Haspa ihren Standort an der Fabricius-

strafle — durchaus eine Besonderheit in dieser Lage.
Die Ladenzeile in der

Drosselstrafte: Friseur,
Die Ansiedlung anderer Dienstleister, zum Beispiel Bildungseinrichtungen wie Schiiler- Thai Massage, Fahrschule,
hilfen (derer gibt es schon drei Einrichtungen im direkten Umfeld), soziale Einrichtungen Anderungsschneiderei.
wie Beratungsstellen, Vereine (in der Regel konnen sich diese Mieten im Neubau nicht
leisten), Fahrschulen (im Umbkreis bereits vier Einrichtungen vorhanden) oder Rechtsanwilte,
Steuerberater und Immobilienmakler kommen insofern nicht fiir die Gewerbezeile an der
Bramfelder Chaussee in Betracht, da sie der Biironutzung zuzuordnen sind. Sie sind
nicht publikumswirksam und benétigen keine Flachen im Erdgeschoss mit Schaufenster-

gestaltung. Fiir Biironutzung ist die Entwicklung an der Bramfelder Spitze vorgesehen.

Die Entwicklung in ehemaligen branchenreichen Einzelhandelsgebieten zeigt jedoch
folgendes Bild: Gewisse Gewerbebereiche erstarken und fiillen die Einzelhandelsflichen,
die einst andere Fachgeschifte einnahmen. In vielen Einkaufsstralen in B-, C- oder
D-Zentren sind in grofler Dichte folgende Einrichtungen vorzufinden:

— Anderungsschneidereien

— Friseure

— Kosmetik- und Nagelstudios

— Sonnenstudios

— Spielhallen

— Textilpﬂege Beispiele aus der Geschaftswelt
— Wettbiiros in Barmbek Nord, Fuhlsbiittler

Strale: Geldwechselgeschift,
zwei Mobiltelefonanbieter,
Pfandkredit und Euroshop,
Eiscafé, Bankfiliale, Spielhalle,
Leihaus. Die Geschaftszeile
befindet sich unweit des U- und
S-Bahnhofs Barmbek mit viel
Laufkundschaft. Wege und
Strafle wurden aufwendig

saniert.

15
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Der Vollstandigkeit halber, obwohl dem Einzelhandel und der Gastronomie zuzuordnen,
sollen noch diese Bereiche genannt werden:

— Geschifte mit Billigangeboten wie Euroshop, Tedi

— Geschifte mit Angeboten rund um Mobiltelefonie

— Imbisse wie Donerliaden oder Pizzamanufakturen

Alle diese Einrichtungen sind rund um den Moosrosenweg in ausreichender Anzahl

vorhanden. Eine Auflistung wiirde den Rahmen dieser Studie sprengen.

4.5.4 Kunst und Kultur

Kunst und Kultur sind gern gesehene Bereiche fiir eine Belebung von Quartieren. Jedoch
kommt dieser Bereich fiir das Moosrosenquartier aus folgendem Grund nicht in Frage:
Seit Jahren wird seitens des Bezirksamts Wandsbek gemeinsam mit vielen Bramfelder
Akteuren das Ziel verfolgt, den kulturellen Standort rund um den Bramfelder Kulturladen,
kurz Brakula, zu stirken. Seit iiber zehn Jahren bemiiht sich der Verein Kulturinsel e. V.

um die Etablierung einer weiteren kulturellen Einrichtung im ehemaligen Forsterhaus

in direkter Nachbarschaft zum Brakula. Mittel fiir eine Sanierung und einen entsprechenden

Umbau stehen bereit. Das Bezirksamt Wandsbek ist hier direkt involviert. Der Brakula
selbst ist als denkmalgeschiitztes Gebaude vor kurzem saniert worden.
Eine Ansiedlung von Kunst und Kultur im Moosrosenquartier wiirde sich hinsichtlich der

Ziele, das Bramfelder Kulturleben im Zentrum zu erweitern, als kontraproduktiv erweisen.

16

Der Brakula ist

Bramfelds Kulturzentrum

am Bramfelder Dorfplatz.

Hier soll der Kulturbereich
weiter ausgebaut werden.
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5. Eine kurze Zwischenbilanz

Umfangreich wurde in dieser Studie bereits dargestellt, dass die Etablierung von
Einzelhandel im zukiinftigen Moosrosenquartier nicht ratsam ist. Bei der Betrachtung

der weiteren Moglichkeiten fiir eine wohnvertrigliche Gewerbeansiedlung miissen

einige Branchen aus den genannten Griinden ausgeschlossen werden. Bei anderen Branchen
stellt sich grundsitzlich die Frage, ob derartige Einrichtungen der Idee einer publikums-

wirksamen Nutzung an der Bramfelder Chaussee tiberhaupt gerecht werden.

Wie eingangs ausgefiihrt, muss die Entscheidung fiir die bauliche Struktur am Moosrosen-
weg aus einer gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Perspektive getroffen werden. Pro-
gnosen, die tiber ein noch nicht existierendes Quartier getroffen werden, lassen natiirlich
immer Spielrdume zu. Darum gilt es, Erfahrungswerte, die an vergleichbaren Standorten

gesammelt werden, als Entscheidungshilfen zu verstehen.

6. Erfahrungswerte mit vergleichbaren Standorten

6.1 Wohnsiedlung Hegholt in Bramfeld

Hegholt ist eine Wohnsiedlung der 1960er Jahre mit vergleichbaren Einwohnerzahlen,

die nun im Moosrosenquartier erwartet werden. Auf einem Gebiet von 27,34 ha befinden
sich 1388 Wohnungen, geplant damals fiir 2.602 Einwohner.” Im Kern sah die Planung
eine kleinteilige Nahversorgung u. a. an der Haldesdorfer Straf3e vor. Im Januar 2018 ist der
letzte Laden, ein Friseur, weggezogen. Bis auf einen Imbiss stehen derzeit alle Flachen leer. Die ehemalige
Geschaftszeile an der
Haldesdorfer StraRe
steht bis auf einen Imbiss
leer.

17 25 Harms/Schubert, 1989, S. 300 ff.
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6.2 Eilbeker Einkaufsmeile an der Wandsbeker Chaussee

Im Jahr 2015 haben die Eilbeker Einzelhdndler den Kampf und ihre Existenz aufgegeben.
Sie 16sten die Interessengemeinschaft und die eigene Einkaufsmeile auf.”® Es ist der Nieder-
gang einer Einkaufszeile an der Wandsbeker Chaussee, die vor allem in Konkurrenz

zu den nahen Einkaufszentren Wandsbeker Quarree und der Hamburger Meile nicht mehr
bestehen konnte. Die Interessengemeinschaft vertrat urspriinglich etwa 70 Geschifte
zwischen der Hammer Strafle und Wartenau. Zum Schluss waren noch zehn engagiert.

Die Stadt regte an, ein BID fiir dieses Gebiet ins Leben zu rufen. Die Grundeigentiimer

zeigten kein Interesse.

6.3 Einkaufsstraflen nach Durchfiihrung von BIDs in B-Zentren: Wandsbek und Harburg
Im Jahr 2008 wurde mit dem BID Wandsbek das dritte Hamburger BID seit Einfithrung
des Modells auf den Weg gebracht. Der 6ffentliche Raum rund um die Wandsbeker
Marktstrale und der Schlofistrafle zwischen Brauhausstraie und dem Ring 2 wurde zum
grof3ziigigen Boulevard mit neuen Geh- und Radwegen sowie Parkplatzflichen ausgebaut.
Wer heute jenseits des Wandsbeker Quarrees die Wandsbeker Marktstrafle entlanggeht,
wird feststellen, dass die Neugestaltung kein Garant fiir einen gesunden Branchenmix von
Einzelhandelsldden in kleinteiligen Flichen darstellt.

In Harburg zogen die Eigentiimer nach des Beendigung des BIDs Liineburger Strafe im
Oktober 2016 Bilanz: Der Ertrag sei zu wenig, die Beitrige zu hoch”. In Folge versuchte die
Citymanagerin in Harburg ein BID in Mini-Form fiir die Liineburger Strafle zu initiieren.
Derweil wurde im Februar 2017 das BID Sand-Holertwiete ins Leben gerufen.28 Die
Fuflgingerzone Liineburger Strafle ist eine seit 400 Jahren gewachsene Einkaufsstrafle, die
in Konkurrenz zum groflen EKZ Phoenix-Center steht und seit Eroffnung des Zentrums
krankelt.

Der BID in Wandsbek

verhalf dazu, die Einkaufsstrale
am Leben zu halten. Doch
jenseits des Wandsbeker
Quarrees dominieren Gast-
statten und Laden mit Billig-
angeboten.

An der ehemals lebendigen
Einkaufsstrafle Wandsbeker
Chaussee in Eilbek existieren
nur noch wenige Fachgeschifte.

26 Abendblatt, 15.6.2015
27 Abendblatt, 30.11.2016
18 28 Abendblatt, 15.2.2017
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6.4 Quartier rund um den Schinkelplatz

Rund um den Schinkelplatz befindet sich eine Geschosswohnbausiedlung, die ab Anfang
des 20. Jahrhundert erbaut wurde. Sie umfasst 1.974 Wohnungen, die damals fiir 2.785 Ein-
wohner errichtet wurden. Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Schinkelplatzes ist durch
eine gewachsene Mischung von Wohnen, Arbeiten und Versorgungseinrichtungen gekenn-
zeichnet. Bis in die 1980er Jahre hinein gab es in den Nebengebduden der Innenhdéfe noch
viele kleine Handwerksbetriebe. Die Erdgeschosszonen des Quartiers wiesen viele Einzel-

handelsflichen auf. *°

Obwohl der Schinkelplatz heute noch ein ausgesprochen lebendiges Quartier mit einer
vielschichtigen Bevolkerung darstellt, wird auch hier der Strukturwandel im Einzelhandel
sichtbar. Die Gertigstraf3e weist noch ein buntes Nebeneinander von Einzelhandelsladen
und gastronomischen Angeboten auf, doch schon am Mithlenkamp schrumpft die
Branchenvielfalt trotz der Bemithungen der dortigen Interessengemeinschaft. Abseits der
Gertigstrafle finden sich fiir die vielen punktuellen Einzelhandelsflichen in den Neben-
straflen kaum Nachmieter. Hier {iberwiegen Biironutzungen. Der Leerstand wird plotzlich
sichtbar an der Miindung der Gertigstrafle in die viel befahrene Barmbeker StrafSe. An
dieser Stelle findet sich nur noch ein Café. Alle anderen rund zehn Gewerbeeinheiten stehen

entweder leer oder werden als Biiro genutzt.

In direkter Nachbarschaft zur
Gertigstrafle hdufen sich die Leer-
stande in den ehemaligen Einzel-
handelsflichen rund um den
Schinkelplatz. Trotz der grofRen
Bewohnerschaft konnten die
Nahversorgungseinrichtungen
hier nicht mehr liberleben.

19 29 Harms/Schubert, 1989, S. 224 ff.
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6.5 Neubau: Vermietungsschwierigkeiten im Zentrum Bramfelds

Nach Wunsch der bezirklichen Stadtplanung wird die neue Fu3gangerpassage vom
Marktplatz zum Bramfelder Dorfplatz mit einer geschlossenen Einzelhandelszeile versehen.
Diese gliedert sich in kleinteiligen Fldchen von zumeist 50 bis 100 m? Flache (9 Einheiten)
und einer Einheit mit rund 250 m?2 Flache. Als Ankermieter konnte vor rund einem Jahr
die Haspa gewonnen werden, die mit ihrer neuen Filiale die einzig grofle Fldche von

rund 1.000 m? beziehen (3 Gewerbeeinheiten zusammengefasst), dafiir aber in Bramfeld
drei Filialen schlieflen wird (Bramfelder Chaussee 226, 248 und 312).

Die Vermietung aller anderen Fliachen gestaltet sich als schwierig, will man einen gesunden
Branchenmix erhalten. Bis zum heutigen Tag sind nur drei weitere Flichen vermietet.*
Der Grund dafiir ist das Uberangebot an Geschiften im nahen Umkreis. Im Prinzip ist

bereits alles in mehrfacher Ausfithrung vorhanden.

6.6 Einzelhandelsplanung im Neubaugebiet Pergolenviertel

Ostlich der City Nord entsteht derzeit das neue Wohnquartier Pergolenviertel mit rund
1.400 Wohnungen, eine mit dem Moosrosenquartier vergleichbare Gréfle. Kleinteiligen
Flichen fiir die Nahversorgung sind in diesem Quartier nicht vorgesehen. Im Norden und
Stiden des Quartiers soll jeweils ein Vollsortimenter angesiedelt werden. Weitere Einkaufs-
moglichkeiten unweit an der Fuhlsbiittler Strafle oder am Alsterdorfer Markt werden als
ausreichend angesehen. Dariiber hinaus erwarten die Stadtplaner des Bezirksamtes Nord
nicht, dass die neuen Bewohner des Pergolenviertels das Zentrum in der City Nord beleben

1
werden.?

Die Fufligdngerpassage
»BraDo« wenige Monate
vor Eréffnung. Heute

sind 5 von 10 Einzelhandels-
flichen vermietet.

30 BraDo, Vermietungsstand online am 8.9.2018
31 Aussage Hans-Peter Boltres,
20 Bezirksamt Hamburg-Nord, am 24.8.2018
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7. Hamburger Leitlinien
in Hinblick der Einzelhandelsentwicklung

Am 23. Januar 2014 beschlief$t die Senatskommission fiir
Stadtentwicklung und Wohnungsbau die »Hamburger Leitlinien
fiir den Einzelhandel - Ziele und Ansiedlungsgrundsatze«.

In diesem Beschluss nimmt die Senatskommission Bezug auf
die strukturellen Verdnderungen im Einzelhandel und richtet
den Fokus darauf, eine Entwicklung des Einzelhandels
»vordringlich« in den Zentren abzubilden.”” In dem Beschluss
heif3t es weiter: »Eine Ansiedlung von Einzelhandel auf3er-

halb der Zentren soll nur im Einzelfall und unter Abwéigung
anderer Nutzungsanspriiche erfolgen. Eher ist im Fall gravieren-

. . . . Der Bedarf an kleinteiligen
der Fehlentwicklungen ein Zuriicksteuern von Einzelhandels-
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Gewerbeflachen sinkt weiter.

flachen zu erwdgen, um die zentralen Standorte zu stiitzen.« So gab Hamburgs ilteste

Konditorei in der Hellbrook-

strafle auf. Die Flache direkt
Genau dieser Ansatz ist auch bereits im Bebauungsplan Bramfeld 36 verankert. Im daneben steht ebenfalls leer.

Jahr 2008 wurde der Bebauungsplan Bramfeld 36, der zukiinftig durch die Bebauungspline
Bramfeld 71 und 72 (Wohnbebauung am Moosrosenweg) und Bramfeld 65 (Bebauung an
der Bramfelder Spitze) ersetzt werden soll, insofern gedndert, als dass fiir das Gebiet die
weitere Ansiedlung von Einzelhandel im klassischen Sinn ausgeschlossen wird. Zum einen
war beabsichtigt, die »in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem Bestand und in ihrer

Entwicklung zu sichern«<**

, zum anderen wollte man »eine Schwiachung der Zentralitits-
wirkung des Ortskerns vermeiden«®>.

Wie bereits in dieser Studie erldutert, ist in den vergangenen zehn Jahren Bramfelds
Stadtteilzentrum umfassend modernisiert und um Einkaufsmoglichkeiten erweitert worden,
so dass das Stadtteilzentrum heute eine iiberregionale Anziehungskraft auf Konsumenten
ausiibt. Dariiber hinaus weist das direkte Umfeld eine Vielzahl an Nahversorgungseinrich-

tungen auf.

Die Senatskommission weist in Threm Beschluss darauf hin, dass »fiir Verkaufsflichen-
erweiterungen, insbes. innerhalb der Bezirks- und Stadtteilzentren, zu berticksichtigen
ist, dass generell - trotz wachsender Bevolkerung — nicht mit erheblichen Umsatzsteige-
rungen im Einzelhandel zu rechnen ist.*° Die Steigerung von Verkaufsflichen fiihre
unweigerlich zur Umverteilung der Umsitze im Stadtgebiet. Gleichzeitig sinke die durch-
schnittliche Flichenproduktivitit der Einzelhandelsbetriebe.””

32 Behorde fiir Stadtentwicklung 34 B-Plan Bramfeld 36, S. 2 36 Behorde fir Stadtentwicklung
und Umwelt, 2017, S. 4 35 Ebenda, S. 10 und Umwelt, 2017, S. 4
21 33 Ebenda 37 Ebenda
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Abgesehen von dem Ansatz, die Einzelhandelslandschaft in
den Zentren zu starken,

spricht sich die Senatskommission fiir eine wohnortnahe
Grundversorgung aus - im Sinne einer »Stadt der kurzen
Wege«, die auch Riicksicht auf Menschen mit eingeschréankter
Mobilitat nimmt. Als relevant fiir die Nahversorgung werden
in den Leitlinien folgende Warenbereiche vorgesehen:
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Kosmetik,
Parfiimerie, pharmazeutische Artikel (Apotheke), Schnittblu-
men sowie Zeitungen und Zeitschriften.

Verhangen sind auch

Folgt man den Leitlinien des Senats und beriicksichtig man die Einzelhandelsflichen

dabei die bereits vorhandenen Versorgungseinrichtungen im in den Hausern
direkten Umfeld des Moosrosenquartiers, so ist aus diesen an der Hufnerstrafie.
Griinden die Etablierung einer Nahversorgung im Moosro-

senquartier nicht erforderlich.

8. Zusammenfassung und Handlungsempfehlung

Folgende Aspekte miissen vor der Ausweisung von Gewerbeflichen im Moosrosenweg

beachtet werden:

Wettbewerbssituation im Umfeld lasst keine weiteren kleinteilige Gewerbeflachen zu

— Der in den vergangenen zehn Jahren modernisierte und um Einkaufsflichen
erweiterte Bramfelder Ortskern hat grofie Magnetwirkung iiber den Stadstteil hinaus.

— Vom Moosrosenquartier aus ist das Zentrum mit drei Buslinien direkt erreichbar.
Sowohl die grofie Konkurrenz im Ortskern als auch der Beschluss der Senatskommission
schlieflen weitere Verkaufsflichen auflerhalb des Zentrums aus.

— Das Angebot fiir die Grundversorgung im nahen Umbkreis ist umfassend und ausreichend.
Nahebei befinden sich grofie Vollsortimenter, die in der Vergangenheit dafiir gesorgt haben,

dass kleinere Einzelhandelsflichen schlieflen mussten (zum Beispiel an der Fabriciusstrafle).
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Flachen und Infrastruktur sind fiir Anbieter unattraktiv:

— etablierte Wettbewerber im Umfeld gefihrden die Existenz der neuen Gewerbetreibenden
im Moosrosenquartier

— wenig Warenprisenz auf kleinteiligen Flachen

— vergleichsweise hohe Mieten, da Vermietung im Neubau

— wenig Parkraum

— schwierige Warenlogistik (Anlieferung)

— keine Aufenthaltsqualitit an der Bramfelder Chaussee

— eingeschrinkte Anbindung an den OPNV (nur Buslinien)

Zu wenig Kaufkraft:
— keine Laufkundschaft (Mitarbeiter von OTTO, Stromnetz Hamburg oder
vom Biironeubau an der Bramfelder Spitze sind auf ihrem Geldnde voll versorgt)
— Frequenzbringer sind bereits im direkten Umfeld angesiedelt (EDEKA Struve,
Bauhaus mit Backer Allworden, Kiosk direkt an der Bushaltestelle)
— Das Einkaufsverhalten hat sich verdndert (Onlinemarkte, GrofSeinkaufe,

Erlebniseinkéufe in Einkaufslagen mit grofler Vielfalt)

Unter den oben ausgefiihrten Rahmenbedingungen fiir eine erfolgreiche Gewerbeansied-
lung ist es nicht zu empfehlen, im Moosrosenquartier entlang der Bramfelder Chaussee

eine durchgehende Gewerbezeile zu etablieren. Eine Etablierung von zusitzlichen Verkaufs-
flachen entspricht nicht dem Ziel, das Bramfelder Zentrum zu schiitzen und wére auch
nicht im Sinne von Einzelhéndlern, die im Moosrosenquartier aufgrund der in dieser Studie
genannten Aspekte keine gesunde wirtschaftliche Existenz aufbauen konnen. Hier verweist
die Studie auch auf die Stellungnahmen der Handelskammer und der BRAMFELD-

Interessen-Gemeinschaft e. V. in der Anlage.

Es sollte aulerdem in Erwagung gezogen werden, dass eine nicht funktionierende Gewerbe-
zeile mit hoher Leerstandsrate oder wenig ansprechenden Einrichtungen sich immer negativ
auf das gesamte Erscheinungsbild und die dortige Aufenthaltsqualitit des Quartiers
auswirkt. Damit wird das beabsichtigte Ziel, hier ein lebendiges Quartier mit publikums-

wirksamen Nutzungen zu schaffen, konterkariert.
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8. Anlage1
Handelskammer Hamburg: Einschitzung —

Projektierte Einzelhandelsflichen an der Bramfelder Chaussee

Unser Zeichen: GlI/5/MKk

SOGGIA Telefon: 040 36138-277
Frau Telefax: 040 36138-299
Sylvia Soggia E-Mail: michael.kuhimann@hk24.de
Quartiers- und Projektmanagement e, G o e AT

Presse- und Offentlichkeitsarbeit
Hulsdornweg 1 g
22179 Hamburg

Projektierte Einzelhandelsflachen an der Bramfelder Chaussee

Sehr geehrte Frau Soggia,

Sie baten uns um eine Einschatzung der in Projektierung befindlichen Einzelhandelsflachen
im Erdgeschol} eines Neubauvorhabens rund um den Moorrosenweg an der Bramfelder
Chaussee. Die Errichtung des so genannten Moosrosenquartiers soll rund 1.000 bis 1.200
Wohnungen beinhalten.

Wir haben zunachst die Versorgungssituation rund um den Standort geprift. Wir gehen da-
von aus, dass die zukulnftige Wohnlage durch ein kleinteiliges Nahversorgungsangebot "auf
den ersten Blick" an Attraktivitat gewinnen und die umgebenden Quartiere ebenfalls davon
profitieren sollen.

Allerdings sehen wir mit der Entwicklung und Bereitstellung von kleinteiligen Einzelhandels-
flachen an dieser Stelle mdgliche Risiken auf Seiten der Bauherren als auch insbesondere
auf Seiten potenzieller Mieter bzw. Betreiber von kleinen Ladeneinheiten (in Gré3en von bis
zu 800 m?). Griinde fiir unsere Einschatzung liegen in

¢ dem Niedergang eben solcher Ladentypen des Einzelhandels entlang der Fabriciusstra-
Re, die als ehemaliger Nahversorgungsstandort die im Stden und Westen des Projektge-
bietes umgebende Wohnquartiere versorgte.

¢ den hochwertigen innerbetrieblichen Versorgungsangeboten (z.B. Kantinen) in den Unter-
nehmen auf den gewerblichen Bauflachen des 6stlich angrenzenden Gewerbegebietes
rund um den "Otto-Versand" und Stromnetz Hamburg sowie der voraussichtlich geringen
Nachfrage aus dem sudlich gelegenen, gewerblich genutzten Areal zwischen Haldesdor-
fer StraRe, Werner-Otto-StraRe und der Bramfelder Chaussee.

o der Wettbewerbssituation gegenuber anderen Anbietern klassischer Nahversorgungsan-
gebote entlang der Bramfelder Chaussee, die gerade von den Beschaftigten in den um-
gebenden Gewerbegebieten "auf dem Weg" (zur und von der Arbeit) angefahren werden
kénnen. Mit dem E-Center Struve-Bramfeld ist zudem ein attraktiver Vollsortimenter in
fuBlaufiger Erreichbarkeit des projektierten Standortes.

Nicht zuletzt sollte der zentrale Versorgungsbereich im Stadtteilzentrum Bramfeld nicht wei-
ter geschwacht werden, zumal auch hier die kleinflaichigen Nahversorgungsanbieter eben-
falls erheblich unter Druck stehen.
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Schon heute sind kleinteilige Angebotsformen im Stadtteilzentrum unter erheblichem wirt-
schaftlichen Druck. Sie profitieren von der Zentralitat dieses Standortes, gerade auch im Zu-
sammenhang mit entsprechend vielfaltige Komplementdrangeboten zur Nahversorgung.
Nicht zuletzt kommen auch stationar gehandelte, klassischen Sortimente des taglichen Be-
darfs durch den Onlinehandel unter Druck.

Wir sehen die Entwicklung kleinteiliger Einzelhandelsflachen fir die Nahversorgung am vor-
gesehenen Standort aus der Perspektive eines Investors, der umgebenden Nachfrage, des
schiitzenswerten Bramfelder Stadtteilzentrums und aus der Perspektive potenzieller Mieter
kritisch.

Mit freundlichen GrifRen

HANDELSKAMMER HAMBURG
Handel

f“ }[( l

Michael Kuhlmann
Referent



Quartiers- und

G I Projektmanagement
Presse- und
Offentlichkeitsarbeit

8. Anlage 2
BRAMFELD-Interessen-Gemeinschaft e. V.

Stellungnahme zum Einzelhandel im Moosrosenquartier
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