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Vorwort

Seit nunmehr fOnf Jahren lebe ich zusammen mit meiner Freundin im Hamburger Stadt-
teil Billstedt. Als ich nach einer kaufmannischen Ausbildung im Jahre 2010 schlieflich das
Bachelorstudium der Stadtplanung an der HafenCity Universitat begonnen habe, hatte ich
zu diesem Zeitpunkt bereits grundlegende Einblicke in diesen multikulturell gepragten Stadt-
teil erhalten. Das anschlieffende dreijahrige Studium hat schlief3lich meinen Blick auf das
lokale Gewerbe im Stadtteilzentrum, dessen Angebote und Dienstleistungen auch von mir
und meiner Freundin regelmafig mit grofem Interesse wahrgenommen werden, wesentlich
verandert. FOr mich empfahl es sich bereits zu einem frohen Zeitpunkt in meinem Studium,
das Gebiet um das Billstedt-Center herum hinsichtlich seiner 6konomischen und sozialen
Funktion genauer zu untersuchen. Schlussendlich war das Thema wie geschaffen fur eine
Untersuchung im Rahmen einer Bachelorthesis.

Zum Gelingen dieser Ausarbeitung haben zahlreiche Personen mit ihrer engagierten und
tatkraftigen Unterstitzung entscheidend beigetragen.

Mein erster Dank gilt meinen Betreuern Herrn Prof. Dr.-Ing. Thomas Kriger und Herrn Dipl.-
Ing. Sascha Anders vom Arbeitsgebiet .Projektentwicklung und -management” an der Hafen-
City Universitat fur die Ermoglichung dieser Bachelorthesis im Rahmen meines Studiums der
Stadtplanung. Ebenso bedanke ich mich bei Ihnen fir die fachliche und bereitwillige Unter-
stUtzung, fir die wertvollen Anregungen und fUr die nutzliche Kritik wahrend der Erstellung
der Bachelorthesis.
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Ein besonderer Dank geht auch an die zahlreichen Interviewpartner, die durch lhre Bereit-
schaft und freundliche Unterstitzung zu wertvollen Inhalten und Erkenntnissen im Rahmen
der Analyse beigetragen haben.

Daruber hinaus moéchte ich mich bei meiner Freundin Katharina Beneke bedanken. Mit lhrer
Hilfe und personlichen Unterstitzung konnte ich nicht nur wahrend des Studiums die Zeit
aufbringen, meine beruflichen Plane und Winsche zu realisieren. Sie gab mir auch wahrend
der Erstellung dieser Ausarbeitung den wichtigen personlichen Rickhalt und ermaglichte mir
den bendtigten Freiraum, meine Konzentration vollends der Bachelorthesis zu widmen.

FUr die tatkraftige Unterstitzung in der finalen Korrekturphase moéchte ich mich bei Daniel
Ablass und fUr die innovative Gestaltung dieser Bachelorthesis auch herzlich bei Tyll Weif3

bedanken.

Zum Schluss gilt mein Dank auch allen, die mich wahrend des Studiums unterstitzt haben
und stets an meiner Seite standen: Meiner Familie und meinen langjahrigen Bekannten
und Freunden, meinen Kommilitonen und Arbeitskollegen an der HafenCity Universitat und

meinen Arbeitskollegen bei der Hanseatic Bank.
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1. Einleitung: Fragestellung und
Zielsetzung

Die vorliegende Ausarbeitung ist eine analytische Untersuchung im Bereich ,Lokales Gewer-
be mit dem Schwerpunkt Einzelhandel und Gastronomie im direkten Umfeld eines Shop-
ping-Centers”. Dabei beschrankt sich die Analyse nicht auf den kleinteilig angelegten lokalen
Einzelhandel, sondern beschreibt vielmehr dessen Situation im rdumlichen und funktiona-
len Bezug zum angrenzenden Shopping-Center. Sie arbeitet die Potenziale des untersuch-
ten Gebietes aus und beschreibt auch in diesem Zusammenhang bereits existierende bzw.
mogliche Probleme.

Das ausgewahlte Untersuchungsgebiet ist das Zentrum des Hamburger Stadtteils Billstedt.
Billstedt liegt im Bezirk Hamburg-Mitte und genieft in der Offentlichkeit einen negativen
Ruf als sogenannter ,Problemstadtteil”. Umso interessanter ist daher die Tatsache, dass
ausgerechnet in einem Hamburger Stadtteil mit einer Gberdurchschnittlich hohen Quote an
Arbeitslosigkeit und Sozialhilfeempfangern (s. Daten vom Statistikamt Nord) ein umsatzstar-
kes und stark frequentiertes Shopping-Center angesiedelt ist, und dass auch das angrenzen-
de Gewerbe an der Billstedter Hauptstraf3e und in der Fu3gangerzone der Mallner Landstra-
[Be sich einer regen Kundschaft zu erfreuen scheint. Die Gronde fir diese .Beliebtheit” des
Einzelhandels- und Gastronomieangebotes im Billstedter Zentrum sind das Kernthema der
durchgefuhrten Analyse.

Dabei spielt das vom Branchenfihrer ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG geleitete
Billstedt-Center als Besuchermagnet im Stadtteilzentrum eine Ubergeordnete Rolle. Das
Billstedt-Center kann als der soziale Treffpunkt Billstedts, als eine reine Shopping- und
Erlebnis-Mall oder auch als Einrichtung fUr zahlreiche Veranstaltungen und Events im Stadt-
teil eine starke Anziehung und ein grof3flachiges Einzugsgebiet vorweisen. Davon schei-
nen nicht nur die EigentUmer und die Handler des Centers zu profitieren, sondern auch der
umliegende Einzelhandel. Dessen Angebotsstruktur, die stark an die multikulturell geprag-
te Bevolkerung Billstedts mit einem niedrigen bis mittleren Einkommen ausgerichtet ist,
mag somit eine Erganzung zum Angebot im Center darstellen. Die aktuelle Ausrichtung der
Angebotsstruktur im Einzelhandels- und im Gastronomiebereich ist im Billstedter Zentrum
das Ergebnis einer Entwicklung, die Gber mehrere Jahre hinweg stattgefunden hat und das
Gewerbe sowie das heutige Stadtbild pragt.
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Auf den ersten Blick jedoch ist diese Situation im Billstedter Zentrum nicht zu erkennen. Die
vorhandene Verkehrssituation in VVerbindung mit einer niedrigen Aufenthaltsqualitat und der
«Uber die Jahre heruntergekommenen” baulichen Substanz der betroffenen Geb3dude unter-
streichen den negativen Eindruck nach auf3en. Entscheidend fir die Erarbeitung von Potenzi-
alen und Problemen ist der ,zweite Blick".

Um diesen Sachverhalt in einer fachlichen Ausarbeitung analytisch festzuhalten und vorhan-
dene Potenziale herauszuarbeiten, wurde fir diese Bachelorthesis die Ubergeordnete Frage-
stellung formuliert, inwiefern das Angebot an Gitern und Dienstleistungen an der Billstedter
Hauptstra3e und in der Fuf3gangerzone der Méllner Landstraf3e das Angebot des Bills-
tedt-Centers erganzt und in welchem Umfang dieses Angebot an die Bevolkerungsstruktur
des Stadtteils angepasst ist. Tiefergehende thematische Analyseschwerpunkte sind hierbei
die Untersuchung der Angebotsstruktur hinsichtlich der Qualitat und Quantitat der Giter und
Dienstleistungen, die Darstellung der aktuellen Eigentimer- und Mietpreissituation inner-
halb und auferhalb des Billstedt-Centers und das Aufzeigen einer moéglichen Zusammenar-
beit der Beteiligten vor Ort.

Die Zielsetzung und das damit verbundene Erkenntnisinteresse hierbei ist die Ausarbei-

tung von Potenzialen und Problemen, die die strukturelle Situation im untersuchten Gebiet
vorweist. Im Rahmen der Analyse wird diese Situation abschliefend bewertet und auf diesen
Ergebnissen aufbauend werden erste Handlungsempfehlungen bzw. Verbesserungsvorschla-

ge formuliert.

1.1 Einordnung in die Ubergeordnete Thematik

Seit nunmehr rund 5o Jahren (Stand 2013) gibt es in Deutschland Shopping-Center nach
amerikanischem Vorbild. Nachdem zu Beginn der Realisierung von Shopping-Centern diese
weitgehend in Stadtrandlagen und an peripheren Standorten errichtet worden sind, ist in den
letzten zwei Jahrzehnten die Errichtung der Shopping-Center in innerstadtischen Lagen und

Stadtteilzentren immer mehr in den Vordergrund gerickt.
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Zusammen mit der Realisierung der Center, von denen die Investoren auch heute noch hohe
Renditechancen erwarten, gab es zu jeder Zeit auch kritische Stimmen. In der damaligen
und auch in der heutigen Fachliteratur diskutieren zahlreiche Werke Uber das Verhaltnis von
Shopping-Centern mit dem bisher gewachsenen innerstadtischen Gefuge und seiner funk-
tionalen Bedeutung. Dabei rickten parallel zu den Veranderungen in der Entwicklung der
Einkaufszentren die Auswirkungen von innerstadtischen Shopping-Centern auf den umlie-
genden Einzelhandel in den Vordergrund.

Vor allem in der jungeren Fachliteratur werden die Chancen und Risiken von Shopping-Cen-
tern in zentralen Stadt(-teil)lagen kontrovers diskutiert. Auf der einen Seite bekraftigen

die BefUrworter ihre Standpunkte insbesondere mit der hohen Anziehungskraft von Shop-
ping-Centern auf zahlungskraftige Konsumenten in einem weitraumigen Einzugsgebiet,
wahrend auf der anderen Seite die Kritiker die zumeist negativen Auswirkungen (Leerstand,
Kaufkraftentzug) der Center auf das gewachsene Stadtgefiige und seinen lokalen Einzelhan-
del anfthren.

Die vorliegende analytische Untersuchung ordnet das ausgewadhlte Gebiet im Billstedter
Zentrum in diese kontroverse Thematik ein, zumal das untersuchte Shopping-Center an
sich eine wirtschaftlich enorm wichtige Bedeutung fir den Stadtteil und fir den Hamburger
Bezirk hat. Dartber hinaus empfahl es sich, auch das Gewerbe, welches hauptsachlich aus
Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben besteht, im direkten Umfeld des Shopping-Cen-
ters zu untersuchen. Das Gewerbe im Billstedter Zentrum rechtfertigt insofern eine geson-
derte Betrachtung in diesem stadtplanerischen Kontext, da es im Laufe der Jahre, in denen
Billstedt seine heutige multikulturelle Bevolkerungsstruktur erhalten hat, ebenfalls ein
gewachsenes GefUge mit einer speziell angepassten Angebotsstruktur vorweisen kann.

1.2 Aufbau der Ausarbeitung

Die folgende Ausarbeitung ist in vier grofere Abschnitte aufgeteilt. Zunachst wird der
thematische Rahmen im Ubergeordneten Kontext von Shopping-Centern vorgestellt
(Abschnitt 3). Hierzu wird in einem ersten Schritt die bisherige Entwicklung von Shop-
ping-Centern in Deutschland beschrieben. Im Hauptteil dieses Abschnittes sind schlieflich
aktuelle Positionen von Befurwortern und Kritikern aufgefGhrt, ohne eine abschlieffende
Bewertung der einzelnen Standpunkte vorzunehmen. Um den Anschluss an die eigentliche
Untersuchung zu erhalten, wird im letzten Teil von Abschnitt 3 das Billstedt-Center vorge-
stellt und in einen Gesamtkontext der Shopping-Center eingeordnet.
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In Abschnitt g4 wird die Grundlage fur die Analyse, die im darauf folgenden Abschnitt zu
finden ist, gelegt: die Bestandsaufnahme. In der Bestandsaufnahme wird das Untersu-
chungsgebiet detailliert vorgestellt, wobei das Hauptaugenmerk auf der Angebotssituation
im Billstedter Zentrum liegt. Hierzu werden die vorhandenen Nutzungen an der Billstedter
Hauptstrafe/Méollner Landstrae und auch im Billstedt-Center textlich und grafisch darge-
stellt und festgelegten Kategorien zugeordnet. Abschliefend wird in der Bestandsaufnahme
auch die Nachfragesituation im Hamburger Stadtteil Billstedt anhand der Bevélkerungsstruk-

tur und Kaufkraftlage erlautert.

Die Analyse der aufgenommenen Ergebnisse im Untersuchungsgebiet ist in Abschnitt 5 zu
finden. Hierbei werden bisherige (Férderungs-)MapBnahmen fiur den Einzelhandel auf politi-
scher Ebene in Billstedt vorgestellt, durch eigene Beobachtungen das aktuelle Kundenverhal-
ten im Billstedter Zentrum erldutert und auf diesen Erkenntnissen aufbauend Potenziale und
Probleme des Gebietes festgehalten und analysiert.

Im letzten grof3en Abschnitt sind Handlungsempfehlungen und Verbesserungsvorschlage
formuliert. Dabei sind diese Vorschldge auf einer allgemeinen Ebene angelegt und daher
auch auf andere Stadtteile mit ahnlichen Strukturen und Problemen bzw. Potenzialen Gber-
tragbar.

Zusatzlich zur eigentlichen Ausarbeitung sind vom Autor sogenannte Infoboxen erstellt
worden, die weitergehende Informationen zu den Themen liefern, die diese Thesis aufgrund
des Hauptanliegens und der Kompaktheit nur ,anreifen” kann. Diese Boxen sind in den fort-
laufenden Text an den entsprechenden Stellen eingebettet. Es wird au3erdem darauf hinge-
wiesen, dass, um eine flissigere und bessere Lesbarkeit des Textes zu gewahrleisten, in der
Ausarbeitung ausschlieflich das mannliche Genus verwendet worden ist.
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2. Methodisches VVorgehen

FOr die Erreichung der in Abschnitt 1 formulierten Zielsetzung und des daraus resultierenden
Erkenntnisinteresses wurden eine Reihe methodischer Bausteine und Instrumente verwen-

det, die in diesem Abschnitt ausfihrlich vorgestellt werden.

2.1 Literatur- und Internetrecherche

In der Einleitung des vorherigen Abschnitts wurde bereits erwahnt, dass die vorliegen-

de Untersuchung in eine Ubergeordnete Thematik eingebettet ist, die eine Bandbreite an
Diskussionsschwerpunkten und fachlichen Auseinandersetzungen vorweisen kann. Um eine
moglichst fundierte Grundlage und eine inhaltlich nachweisbare Basis fur die Bestandsauf-
nahme und -analyse in den folgenden Abschnitten zu erhalten, sind fUr die ausgearbeitete
Thematik in Abschnitt 3 zahlreiche Werke der Fachliteratur und fachliche Veroffentlichungen
im Internet verwendet worden. Dabei wurde darauf geachtet, dass die Werke, die dem Wort-
laut nach zitiert oder dem Sinn nach paraphrasiert worden sind, eine ausreichende Aktualitat
und inhaltliche Korrektheit besitzen. Alle verwendeten Werke und Verdffentlichungen sind im
Quellenverzeichnis alphabetisch und anschliefend chronologisch aufgelistet.

2.2 Experteninterviews

Das Hauptanliegen der Ubergeordneten Zielsetzung war, insbesondere Informationen aus
«erster Hand" von den Akteuren vor Ort zu erhalten, um einen besseren und umfassenderen
Einblick in die aktuelle Situation im Untersuchungsgebiet zu bekommen. Mit der Absicht,
eine gute Basis und Erganzung zum theoretischen Teil (Abschnitt 3) sowie zur eigenen
Bestandsaufnahme (Abschnitt 4) zu erreichen, wurden wahrend der Untersuchung Experten-

interviews durchgefUhrt.

Experteninterviews sind eine spezielle Anwendungsform von Leitfadeninterviews. Dabei liegt
das Interesse der InterviewfUhrenden auf der Eigenschaft des Befragten als Experte in einem
bestimmten Handlungsfeld. Wer als Experte in Betracht gezogen werden kann, ist vor der
Untersuchung zu klaren. Die Zielgruppe der Befragten sollten jedoch Mitglieder betroffener
Organisationen in spezifischen Funktionen und mit einem bestimmten Erfahrungswissen sein
(vgl. Flick 2om, S. 214 ff).
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Im Falle dieser Ausarbeitung wurde die Strategie verfolgt, die Fragestellung aus allen mogli-
chen Positionen im Untersuchungsgebiet zu betrachten. Dazu gehérten neben der politischen
Ebene (Bezirks- und/oder Stadtteilverwaltung) auch die Handler und Ladenbesitzer (u. a.
Restaurants, Lebensmittelhandler), das Center-Management des Billstedt-Centers und evtl.
vorhandene Gewerbevereine oder Wirtschaftsorganisationen. Schlussendlich wurden Inter-
views mit dem Verein der ,Unternehmer ohne Grenzen”, die seit 2011 das lokale Gewerbe im
Billstedter Zentrum unterstitzen, mit dem Center-Management des ECE Projektmanage-
ment GmbH & Co. KG im Billstedt-Center und der Hamburger Stadterneuerungs- und Stad-
tentwicklungsgesellschaft mbH (steg Hamburg) als Projektpartnerin im Entwicklungsraum
Billstedt-Horn gefuhrt. Die Interviews dauerten in der Regel 60 bis go Minuten, wobei die
ausgearbeiteten Fragen seitens des Interviewers als eine Art Leitfaden fur ein offen gefthr-
tes Gesprach dienten. Aus der Gruppe der Ladenbesitzer hat sich der Geschaftsfihrer des in
ganz Hamburg und Umgebung popularen tirkischen Restaurants ,Meram” fur ein formloses
und kurzes Gesprach zur Verfigung gestellt.

Die Ergebnisse der Interviews sind neben den eigenen Beobachtungen als Hauptbestandteile
in die Bestandsanalyse eingegangen. Die fir die Untersuchung relevanten Informationen, die
aus den Gesprachen gewonnen wurden, sind entsprechend gekennzeichnet und ggf. zusam-
mengefasst. Die einzelnen leitfadengestitzten Fragebdgen sind im Anhang zu finden.

2.3 Begehungen und Beobachtungen vor Ort

Im Rahmen der Bestandsaufnahme im Abschnitt 4 wurde eine ausfihrliche Begehung des
Untersuchungsgebietes durchgefthrt. Die Begehung fand im September des Jahres 2013
statt und stellte somit eine Momentaufnahme zu jenem Zeitpunkt dar. Dabei sind im fest-
gelegten Gebiet die Nutzungen im Erdgeschoss (im Billstedt-Center die vorhandenen Laden-
mieter auf allen Verkaufsebenen) einzeln aufgenommen und in Ubergeordneten Kategorien
zusammengezahlt worden. Die Ergebnisse wurden textlich und grafisch festgehalten und
anschliefend EDV-gestitzt digitalisiert.

Zusatzlich zu den Begehungen im Untersuchungsgebiet wurden an festgelegten Wochen-
tagen punktuelle Kundenbeobachtungen durchgefihrt, um das Verhalten der Besucher im
Billstedter Zentrum zu analysieren. In der Gesamtbetrachtung qualitativer Sozialforschung
gibt es verschiedene Arten und Konzeptionen von Beobachtungen. Dabei l3sst sich Beobach-
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tung als qualitative Forschungsmethode mit unterschiedlichen Arten der Teilnahme im unter-
suchten Feld kombinieren. An einem Ende des Spektrums der methodischen Strenge und
Flexibilitat steht die nicht-teilnehmende Beobachtung, die dadurch gekennzeichnet ist, dass
die Distanz zum untersuchten Feld gewahrt bleibt. Das andere Ende bildet die Ethnographie,
die eine ausgedehnte Teilnahme am Geschehen impliziert und die angewendeten Methoden

dem untersuchten Feld anpasst. (vgl. Flick 2011, S. 302)

In der vorliegenden Untersuchung wurden insgesamt an drei verschiedenen Wochentagen
(Montag, Donnerstag und Samstag) im September 2013 nicht-teilnehmende Beobachtun-
gen jeweils fUr die Dauer einer Stunde durchgefihrt. Dabei wurde darauf geachtet, dass der
Beobachter das Verhalten der beobachteten Besucher durch seine Anwesenheit nicht beein-
flusst. Ein gewisser raumlicher Abstand wurde hierbei eingehalten. Thematisch im Fokus
stand das Verhalten der Besucher des Billstedt-Centers, nachdem sie das Geb3aude des
Centers nach Suden hin verlassen hatten. Die Erkenntnisse, ob sie im Anschluss die Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote in der Fufgangerzone und an der Billstedter Haupt-
straf3e aufgesucht oder ignoriert haben, wurden in einer Zahlung statistisch festgehalten und

anschlieffend analysiert.

In der Analyse in Abschnitt 5 wurde diesen Kundenbeobachtungen ein eigenes Kapitel zuge-
ordnet. Der Anteil dieser Methode an der Erreichung der Zielsetzung ist nicht unwesentlich,
zumal die Situation des Billstedt-Centers und auch des lokalen Gewerbes im Stadtteilzent-
rum von den Verhaltensweisen und Praferenzen der Besucher und Kunden abhangig ist. Die
Beziehung zwischen der vorhandenen Nachfrage- und Angebotssituation in Billstedt und
dem beobachteten Kundenverhalten ist in den entsprechenden Teilen dieser Ausarbeitung
ausfohrlich erldutert worden.
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3. Shopping-Center

Um einen grundlegenden Uberblick Uber die derzeitige Thematik von Shopping-Centern

zu erlangen, wird in diesem Abschnitt der geschichtliche Hintergrund der heutigen Shop-
ping-Center-Situation in Deutschland kurz erldutert. Dadurch werden RiUckschlUsse auf die
Bedeutung der innerstadtischen Shopping-Center fir das stadtische GefUge und fir den
Einzelhandel gezogen. Aktuelle Entwicklungen und Diskussionsschwerpunkte schliefen den
groben Einblick in die Thematik, wahrend das letzte Kapitel in diesem Abschnitt das unter-
suchte Shopping-Center in Billstedt vorstellt und in das Gbergeordnete Themenfeld einord-
net. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass der folgende Abschnitt in dieser Ausarbei-
tung keine neue Diskussion mit Vor- und Nachteilen von innerstadtischen Shopping-Centern
fUr das stadtische GefUge anstreben mochte, sondern auf einer neutralen Ebene die aktu-
elle Situation in Deutschland beschreibt und eine Grundlage fir die darauf folgende nahere
Untersuchung des Fallbeispiels in Hamburg-Billstedt bildet.

3.1 Geschichtlicher Hintergrund in Deutschland

Als Erfinder der klassischen, introvertierten Shopping-Mall wird der dsterreichische Architekt
Victor Gruen (Victor David Grinbaum, 1903-1980) gesehen, der den funktionellen Schwachen
von rasant in die Flache wachsenden US-amerikanischen Stadten in der Mitte des 20. Jahr-
hunderts die Idee des Einkaufszentrums entgegensetzte. Er verortete die Geschafte abseits
von den Hauptverkehrswegen und fasste diese in der Mitte eines grof3en Areals konzentriert

zusammen (vgl. Kihn 2006, S. 18).

Dabei fungierten zwei gro3e Warenhauser als Magnete an den Ausgangen des Centers,
wahrend dazwischen weitere, kleinere Geschafte angesiedelt wurden und beide Warenhdu-
ser Uber eine Passage miteinander fuBlaufig verbanden. Gruens ldee der Uberdachten Shop-
ping-Mall ging jedoch weit Uber die VVersorgung der Bewohner mit Gitern und Dienstleistun-
gen hinaus. Das Einkaufszentrum sollte die Multifunktionalitat der damaligen Innenstadte
Nordamerikas widerspiegeln und negative Erscheinungen wie beispielsweise Larm und
Wetter ausblenden. Das 1956 eréffnete Southdale Center in Minneapolis gilt als einer der
ersten Vertreter dieser neuen Konzeption der Uberdachten und klimatisierten Mall

(vgl. Popp 2002, S. 9 ff).



3. Shopping-Center - Seite 14

Abbildung 1: Das Southdale Center in
Minneapolis, 1956, Quelle:
http://evoluscope.blogspot.de/

In den darauf folgenden Jahrzehnten entstanden

so in zahlreichen Stadten Nordamerikas mehre-

re Shopping-Center. Als Ursache fir die rasante
Verbreitung der Einkaufszentren in den USA werden
das Bevolkerungswachstum, die Suburbanisierung
und der hohe Motorisierungsgrad genannt (vgl.
Popp 2002, S. 10). Bereits in den 1950er-Jahren
entwickelten sich bestimmte sich wiederholende
Grundrisstypen fur diese Shopping-Center, die bis
heute noch Anwendung finden. Grundelemente sind
hierbei Ankerbetriebe, Ladenzeilen und Fu[3ganger-
promenaden, an deren Enden meistens ein Magnet-
betrieb (Frequenzerzeuger) zu finden ist. Auch die
heute Ublichen grof3flachigen Parkplatzangebote fir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) fanden zu
jener Zeit ihren Ursprung (vgl. Kihn 2006, S. 19).

Abbildung 2: Main-Taunus-Zentrum am Rand von Frankfurt am Main, 2004, Quelle: http://de.academic.ru/

Die ersten Shopping-Center amerikanischen Typs in der Bundesrepublik Deutschland

entstanden mit einer zeitlichen Verzégerung von ca. 20 Jahren. 1964 wurde am Stadtrand

von Frankfurt am Main das Main-Taunus-Zentrum eroffnet. Diese Shopping-Center an nicht

integrierten Stadtrandlagen bekamen die Bezeichnung der Einkaufszentren ,auf der grinen

Wiese"”. Ein Jahr spater folgte mit dem Europa-Center in Berlin das erste innerstadtische
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Einkaufszentrum (vgl. Kihn 2006, S. 20). Erst zu Beginn der 1g70er-Jahre erfuhren die Center
einen dynamischen Zuwachs (vgl. Popp 2002, S. 10 ff). In der fachlichen Diskussion um die
Standortlage und Integration wurden fur Deutschland bisher vier Generationen von Shop-
ping-Centern festgestellt:

Die 1. Generation (1964-1973) ist gekennzeichnet durch grofBe Objekte an nicht integrierten
peripheren Standorten (grine Wiese) mit einer offenen und architektonisch anspruchslosen
Bauweise. Die 2. Generation (1973-1982) ist vor allem durch die Errichtung von Gberdachten
Shopping-Centern an innerstadtischen Standorten gepragt. In der 3. Generation (1982-1992)
haben innerstadtische Shopping-Center bereits ein deutliches Ubergewicht. Eine zunehmen-
de Bedeutung der architektonischen Gestaltung und vom Image ist spirbar, allerdings haben
die gebauten Objekte bis heute keine eigenstandige bauliche Form gefunden. Die 4. Genera-
tion (seit Anfang der 19goer-Jahre) ist dadurch gekennzeichnet, dass mehrere Entwicklungen
parallel laufen. In den neuen Bundeslandern wurden Shopping-Center und Fachmarktzentren
zum grofiten Teil auf der grinen Wiese errichtet, wahrend die Revitalisierung dlterer Zentren
immer mehr an Bedeutung gewinnt. (vgl. Mayer-Dukart 2010, S. 49)

Die Errichtung von Shopping-Centern wurde gesetzlich erstmals zu Beginn der 198oer-Jahre
gesteuert, da in diesen Jahren eine Stagnation in der Entwicklung der Center festzustellen
war. Die GrUnde hierfir lagen neben einer gedampften Einzelhandelsentwicklung auch im
Mangel an geeigneten Standorten, so dass die Realisierung von Shopping-Centern durch
gesetzliche Regelungen und neue Planungsleitbilder begrenzt wurde (vgl. ebd., S. 49 ff).

Nicht integrierten Shopping-Centern abseits der Innenstadte wurde schon zu einem frohen
Zeitpunkt die Schuld an der Verddung der Innenstadte gegeben. Es wurde haufig der Abzug
der Kaufkraft aus den Citylagen in periphere Stadtrandgebiete kritisiert und die Shop-
ping-Center als pure Verkaufsmaschinen mit diversen Tricks zur VerfUhrung der Besucher
zum Massenkonsum bezeichnet. Im Laufe der Zeit wurden Shopping-Center jedoch vermehrt
auch in bzw. am Rande der Innenstadte errichtet, wobei damit die Hoffnung verbunden
wurde, dass dies zu einer Erweiterung der Innenstadt und ihrer Aufwertung als Einzelhan-
delsstandort fohren wird (vgl. Popp 2002, S. 8). Dennoch wurden auch bei innerstadtischen
Shopping-Centern schnell kritische Stimmen laut, deren Grundpositionen und die Argumente
der Befirworter im folgenden Kapitel dargestellt werden.
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3.2 Aktuelle Entwicklungen und Positionen

In der heutigen Zeit wird die steigende Zahl der Er6ffnungen von Shopping-Centern in zentra-
len Lagen deutscher Grof3stadte kontrovers diskutiert. Dieses Kapitel verschafft einen kurzen
und pragnanten Einblick in die aktuelle Diskussionslage, ohne eine bestimmte Wertung der

einzelnen Standpunkte wiederzugeben.

3.2.1 Auswirkungen innerstadtischer Shopping-Center, oder:
JAngriff auf die City?”

Seit geraumer Zeit finden in der Einzelhandelslandschaft tiefgreifende Veranderungen statt,
verursacht durch gesellschaftliche Veranderungen und dem damit verbundenen Struktur-
wandel im Handel (s. Infobox 1). Die Leerstandstendenzen von Einzelhandelsgeschaften in
den Innenstadten werden auch durch Kaufkraftabflisse in neu errichtete Shopping-Center
verursacht. Die Verlierer dieser Veranderungen sind vor allem Geschafte in Nebenlagen von
Mittel- bis Oberzentren, in einigen Stadten aber auch der Einzelhandel in 1a-Lagen (vgl.
Brockhoff 2006, S. 93). Des Weiteren sind innerstadtische Shopping-Center fir zum Teil
erhebliche Veranderungen in den Innenstadten selbst verantwortlich. Es finden grundlegen-
de Wechsel im Waren- und Flachenangebot statt, Wegebeziehungen, Kaufkraftstrome und
Frequenzen der Nachfrager sind Umschichtungen unterworfen, und vor allem das Mietni-
veau, die Bodenwerte und die Investitionen in den Geschaftslagen der Stadte werden durch
Shopping-Center entscheidend beeinflusst (vgl. Kriger, Walther 2007, S. 191).

Strukturwandel im Einzelhandel

In den letzten Jahrzehnten fand in Deutschland ein grundlegender Strukturwandel in

der Einzelhandelslandschaft statt. Dabei sind im Lebensmitteleinzelhandel generell

zwei Entwicklungen zu beobachten. Durch Geschaftsaufgaben, Firmenzusammenschlisse
und -Obernahmen verringert sich die absolute Anzahl der Lebensmittelgeschafte, wahrend bei
langfristiger Betrachtung Umsatzsteigerungen und vor allem eine Ausweitung der VVerkaufs-
flachen zu verzeichnen sind. Obwohl diese zeitgleich ablaufenden Trends auf den ersten

Blick widersprichlich klingen, wird bei naherer Betrachtung ein harter Konkurrenzkampf der
Handelsunternehmen mit Konzentrationsprozessen am Markt deutlich. Auf der Gewinnerseite
stehen neben Discountern, Fach- und Verbrauchermarkten auch grof3e Shopping-Center mit
starken Zuwachsen bei den Verkaufsflachen und Umsatzen. Inhabergeftuhrte Geschafte, vor
allem der Lebensmitteleinzelhandel in Grof3stadten, zahlen in diesem Strukturwandel zu den
Hauptverlierern. (vgl. Junker, Kihn 20063, S. 30 ff)
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Sinkender Anteil des Einzelhandels
am privaten Konsum
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Abbildung 3: Sinkender Anteil des Einzelhandels am privaten Konsum, Quelle: http://www.einzelhandel.de/

Eine grundlegende Determinante in der Entwicklung vom lokalen Einzelhandel ist das Nach-
fragerverhalten. Momentan lassen sich Trends beobachten, die den Anteil des Einzelhandels
am privaten Konsum seit Jahren fur ricklaufig erkldren (s. Abb. 3) und auf eine Polarisierung
zwischen Guitern niedriger und hochwertiger Preisklasse (bis hin zu Luxusgitern) schliefen
lassen. Shopping-Center bieten den Nachfragern das, was der traditionelle innerstadtische
Einzelhandel in dem Ausmaf nicht anbieten kann, namlich kostenlose Parkplatze in ausrei-
chender Anzahl, Sicherheit, Sauberkeit und einen ausgewogenen Branchen- und Mietermix.
Daher sind kurzfristige Umsatzrickgange in Shopping-Centern bei weitem nicht so grof3 wie
beim Einzelhandel in der Innenstadt, zumal eine zentrale Koordinierungsstelle (Center-Ma-
nagement) das Angebot im jeweiligen Center steuern und somit flexibler auf Nachfragever-
anderungen reagieren kann. (vgl. Brockhoff 2006, S. 94)

Ein weiterer wesentlicher Vorteil bei Shopping-Centern ist die Organisation der Handler
innerhalb des Centers selbst. Wahrend die Finanzierung zahlreicher Malnahmen wie z. B.
Events fur die Kunden Uber gemeinschaftliche Einzahlungen der Mieter im Shopping-Center
sichergestellt wird, ist die Durchsetzung einer derartigen Marketingstrategie auf der lokalen
Ebene mit Konflikten und Problemen verbunden (s. dazu im untersuchten Fallbeispiel die
Ergebnisse der Analyse in Abschnitt 5). Die erfolgreiche Durchfihrung einer gemeinsamen
Strategie setzt gemeinsame Interessen, Motivation auf Seiten der Gewerbetreibenden und
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eine einheitliche Organisation voraus, die in den meisten Fallen in den gewachsenen City-La-
gen so noch nicht gegeben ist. Einen méglichen Lésungsansatz fur eine einheitliche Organi-
sation mehrerer Einzelhandler stellen in diesem Zusammenhang die Business Improvement
Districts dar (s. Infobox 2).

Business Improvement Districts

Business Improvement Districts (BIDs) wurden in den nordamerikanischen Stadten als
Antwort auf die ansteigende Konkurrenz durch einheitlich organisierte Shopping-Center

ins Leben gerufen. Dabei gibt es keine einheitlich genaue Begriffsdefinition vom BID, zumal
in den USA in den einzelnen Staaten zahlreiche BID-Gesetze mit vielfdltigen Bezeichnungen
existieren. Aus diesen Grunden ist es schwierig, eine allgemein giltige und genaue Definition
von BIDs festzulegen (vgl. Vollmer 20m, S. 7 ff).

Wesentlich ist aber der Umstand, dass einige Merkmale typisch fur BIDs sind. Da sind zum
einen die raumliche Abgrenzung und die zusatzlichen Abgaben, die innerhalb dieser Gebiete
erhoben werden. Zum anderen ist die Finanzierung von Leistungen materieller oder immateri-
eller Art, die zusatzlich zu denen der Stadt erbracht werden, ein typisches Merkmal fir BIDs.
DarUber hinaus sind eine gesetzliche Grundlage, auf dem die Regelungen und Aufgaben des
BID festgelegt sind, und die Rolle der 6ffentlichen Hand bei der Einrichtung und Kontrolle des
BID entscheidende Kriterien fur eine Begriffsbestimmung. Auch in der deutschen Literatur
sind Unscharfen bei der Definition vorhanden. Das Ministerium fur Stadtebau und Wohnen,
Kultur und Sport (MSWAKS) des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen hat fur BIDs eine Defi-
nition gewahlt, bei der vor allem die Rolle der Gemeinde auf die eines Mitteleinzugs- und
Weiterleitungsmechanismus reduziert wird (vgl. ebd., S. 9):

.Ein Business Improvement District (BID) ist ein réumlich begrenzter, meist innerstadtischer
Bereich, in dem sich GrundeigentUmer und Gewerbetreibende zusammenschlieffen, um
Mapnahmen zur Verbesserung ihres Umfeldes durchzufUhren. Die Finanzierung der Mafnah-
men erfolgt dabei Uber eine Sonderabgabe, die von der Gemeinde zusammen mit der Grund-
steuer eingezogen und dem BID zur Verfigung gestellt wird.” (VISWKS 2001, S. 11)

Zu beachten ist hierbei, dass mit dem Begriff Business Improvement District sowohl das
Gebiet, die eine klar abgegrenzte Raumeinheit darstellt, als auch die Organisation, die dieses
Gebiet verwaltet, bezeichnet werden kann (vgl. Vollmer 2011, S. 11).
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3.2.2 Auswirkungen innerstadtischer Shopping-Center, oder:
.Revitalisierung der City?"

Es ist unumstritten, dass fur die Zentralitat und Urbanitat von Stadten ein funktionierender
Einzelhandel pragend ist (vgl. Kriger, Walther 2007, S. 191). Als Antwort der Stadte auf den
Trend in der Wirtschaft seit den 1970er-Jahren, Einzelhandelsangebote nicht im Zentrum,
sondern an nicht integrierten Stadtrandlagen anzusiedeln, wurden Shopping-Center seit
Mitte der goer-Jahre verstarkt in den Innenstadten errichtet (s. Abb. 4). Von den ca. 450
Shopping-Centern in Deutschland ist derzeit rund die Halfte in innenstadtischen Lagen zu
finden (vgl. BBSR 2013, S. 5).

Shopping-Center nach Standortlage

inm? Entwicklung der Mietflachen in Shopping-Centern 1980-2012
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(uelle: EHI Shopping Center 2012, Kéin (Stand: 01.01.2012).
Ergénzende Recherche des BBSR zur Veriffentlichung EHI Shopping-Center 2012 (Stand: 01.10.2012)

Abbildung 4: Shopping-Center nach Standortlage, Quelle: BBSR 2013
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Gemeinhin werden Shopping-Center in der Gesellschaft begrifit. Das Hauptargument der
BefUrworter ist hierbei, dass diese im Stande sind, die Probleme der Innenstadte zu l6sen.
Hinzu kommen, dass der traditionelle und lokale Einzelhandel sich vielerorts schwer tut,
neuen Herausforderungen in der Handelslandschaft nachhaltig zu begegnen, und die Nach-
frager selbst das komplette Angebot der Shopping-Center suchen.

(vgl. Junker 2006b, S. 109 ff)

Zusammenfassend kann man festhalten, dass die wichtigsten Ziele einer Shopping-Cen-
ter-Ansiedlung in innerstadtischen Lagen aus kommunaler Sicht die Erhéhung der Kauf-
kraftbindung und Zentralitdt sowie Steigerungen des Umsatzes fur den Einzelhandel sind.
Dariber hinaus werden grof3ere Flachen fur den Einzelhandel bereitgestellt, um neue Ange-
botsformen zu erméglichen und die Vielfalt und Qualitat des Angebots zu erhéhen.

(vgl. Beckmann et al. 2008, S. 9)

3.3 Im Herzen Billstedts: Das Billstedt-Center

Im Hamburger Stadtteil Billstedt (Bezirk Hamburg-Mitte) wurde im Jahre 1997 nach einer
umfassenden Modernisierung und Erweiterung auf die jetzige Verkaufsflache von rund
40.000 M2 mit drei Verkaufsebenen das Billstedt-Center neu eréffnet (vgl. ECE Projektma-
nagement GmbH & Co. KG). Zuvor wurde das Center auf einer kleineren Flache erstmals im
Jahre 1969 errichtet.

Das Center grenzt nordlich an den Billstedter U-Bahnhof (Linien U2 und Ug), 6stlich an das
Kundenzentrum Billstedt (Bezirksamt), sUidostlich an die FuBgangerzone der Mollner Land-
straf3e und sudwestlich an die Billstedter Hauptstra3e. Westlich des Centers ist eine reine
Wohnbebauung zu finden. Das Billstedt-Center ist Uber vier Haupteingange fir die Besucher
erreichbar (s. Abb. 5 bis 7). Zwei Eingdnge sind nach Suden hin zur Billstedter Hauptstrafe
und zur Fufgangerzone der Méllner Landstraf3e gerichtet, wahrend im Osten ein weiterer
Zugang vom grofflachigen Wochenmarktplatz (ebenfalls Mollner Landstrafe) existiert. Der
vierte und durch die optimale Erschlieffung mit dem angrenzenden Bus- und U-Bahnhof

haufigsten benutzte Eingang ist am nordlichen Auslaufer der Center-Ladenstraf3e zu finden.
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Besucher mit einem Pkw kdnnen auf 1.500 Stell-
platze in zwei Parkhdusern auf acht Ebenen
zurickgreifen, von denen sie einen direkten
Zugang zu den Ladenstraf3en des Centers haben.
Das Billstedt-Center und seine Geschafte haben
Montag bis Samstag von 09:30 Uhr bis 20:00 Uhr
gedffnet.

Abbildung 5: Das Billstedt-Center, nordlicher
Ausgang, Quelle: http://www.pro-wohnen.de/
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Abbildung 6: Das Billstedt-Center in Hamburg-Billstedt, Kartengrundlage: ALKIS 2010
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Abbildung 7: Detailausschnitt Billstedt-Center, Kartengrundlage: ALKIS 2010

3.3.1 Thematische Einordnung des Billstedt-Centers
Nach Lademann (2011, S. 8) werden vier verschiedene Formen von Einkaufszentren unter-
schieden, deren Systematisierung anhand der angebotenen Sortimente unterschieden wird:

= Shopping-Center (Shopping-Malls, Galerien und Passagen ...)

Fachmarktzentren

Urban-Entertainment Center

= Sonderformen (z. B. Nahversorgungszentren)

Das Billstedt-Center ist gem3[3 der nach dem angebotenen Sortiment unterschiedenen Kate-
gorisierung in den Bereich der Shopping-Center, genauer Shopping-Malls, einzuordnen. Das
Center ist als eine von der ECE Projektmanagement geleitete, zusammenhangende und
Uberdachte Immobilie durch einen ,umfangreichen Mieter-, Betriebsgrof3en- und Branchen-
mix" charakterisiert (vgl. Lademann 2om, S. g).
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Bereits ein erster grober Einblick in das vorhandene Sortiment im Billstedt-Center l3sst
RuUckschlisse darauf zu, dass die Einordnung in den Bereich der Shopping-Malls zutrifft.

Im Center liegt der Sortimentsschwerpunkt, wie es auch die genaue Bestandsaufnahme in
Abschnitt g4 zeigen wird, auf .Shopping-Gitern”, die in die Ubergeordnete Kategorie der zent-
rentypischen Sortimente eingeordnet werden kdnnen. Zentrentypische Sortimente umfassen
demnach Guter, die vor allem in zentralen Standortlagen (Billstedt als Hamburger Neben-
zentrum) angeboten werden. Fehlende Transportsensitivitat und hohe Handelsspannen
gehoren in erster Linie zu den Eigenschaften von diesen Gitern (vgl. Lademann 2om, S. n).
Bekleidung, Spiel- und Schreibwaren sowie Uhren & Schmuck sind einige Beispiele fUr diese
Goter.

Zu erwahnen ist hierbei allerdings, dass dieses Angebot an .Shopping-Gitern” andere Sorti-
mente nicht kategorisch ausschlief3t, sondern lediglich einen Schwerpunkt setzt. Vielmehr ist
es in der aktuellen Center-Landschaft so, dass auch nichtzentrentypische (z. B. Gartengera-
te, Wohnmabel, Autozubehér) und nahversorgungstypische Sortimente (u.a. Lebensmittel,
Blumen, Genussmittel) angeboten werden - so auch im Billstedt-Center.
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4. Bestandsaufnahme

Wahrend der Untersuchungen im Rahmen dieser Bachelorthesis wurde fir die Analyse

des lokalen Gewerbes im Billstedter Zentrum in der unmittelbaren Umgebung des Bills-
tedt-Centers eine ausfuhrliche Bestandsaufnahme durchgefuhrt. In diesem Abschnitt werden
zundachst der Stadtteil Billstedt, in dem das Untersuchungsgebiet liegt, in einer Gesamtbe-
trachtung und die Angebotssituation des Billstedter Zentrums vorgestellt. Diese ist in die
Laden- und Gastronomiezeile an der Billstedter Hauptstraf3e und in der Fu3gangerzone der
Mollner Landstraf3e auf der einen sowie in das Shopping-Center auf der anderen Seite unter-
teilt. Abschlieffend wird die Nachfragesituation im Raum Billstedt dargestellt, um dann mit
diesen Daten die Analyse im fonften Abschnitt einzuleiten.

4.1 Der Hamburger Stadtteil Billstedt

Im Osten Hamburgs liegt an der Grenze zum Bundesland Schleswig-Holstein der Stadtteil
Billstedt. Im Bezirk Hamburg-Mitte gelegen, umfasst Billstedt eine Flache von ca. 16,8 km?,
in denen Ende 201 ca. 69.000 Einwohner lebten. Das entspricht einer Bevélkerungsdichte
von rund 4.123 Einwohnern pro km?2. Billstedt gehért somit zu den am dichtesten bewohnten
Stadtteilen von Hamburg, wo der Durchschnitt bei ca. 2.331 Einwohnern pro km? liegt (vgl.
Statistikamt Nord, 2o0m).

Billstedt selbst besteht aus den ehemaligen preuflischen Darfern Schiffbek, Kirchsteinbek
und Ojendorf, aus deren Zusammenschluss im Jahre 1928 die damalige Gropgemeinde und
der heutige Stadtteil mit dem Namen Billstedt hervorging. Zehn Jahre spater wurde Billstedt
nach Hamburg eingemeindet. Vor allem zwischen den 196oer- und 198oer-Jahren stieg die
Einwohnerzahl Billstedts enorm an, als zahlreiche Grof3siedlungen an verschiedenen Orten
des Stadetteils errichtet wurden. Durch ihre Gréf3e mit ca. 7.000 Wohneinheiten sticht dabei
die Siedlung MUmmelmannsberg, welche Ende der 70er-Jahre komplett fertiggestellt wurde,
besonders hervor. Auf3erdem wurden Ende der 1960-Jahre das Einkaufszentrum in Billstedt
nordlich der Billstedter Hauptstra[3e und der heute noch stark frequentierte U-Bahnhof Bills-
tedt nordlich des Einkaufszentrums errichtet. (vgl. Geschichtswerkstatt Billstedlt)
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Heute grenzt Billstedt im westlichen Teil an den ebenfalls dicht bebauten Stadtteil Horn.
Nordlich von Billstedt liegen jenseits der Autobahn A 24 Marienthal und Jenfeld, wahrend im
Osten die Gemeinden Barsbittel und Oststeinbek des Kreises Stormarn (Bundesland Schles-
wig-Holstein) die Grenze bilden. Die Hamburger Stadtteile Lohbrigge, Billwerder und Bill-
brook liegen an der sidlichen Grenze von Billstedt (s. Abb. 8).
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Abbildung 8: Lage Billstedts im Osten Hamburgs, Kartengrundlage: ALKIS 2010

Stadtebaulich betrachtet ist in Billstedt eine sehr heterogene Struktur zu finden. Im westli-
chen Teil an der Grenze zu Horn dominiert eine niedriggeschossige Bauweise friherer Arbei-
tersiedlungen mit groftenteils Zeilen- und Reihenhausbebauung. Die nérdliche Siedlung
Ojendorf besteht hauptsachlich aus dem Ojendorfer Friedhof, der zweitgropte Friedhof in
Hamburg, und dem Ojendorfer Park mit dem gleichnamigen See. Siidlich vom Ojendorfer
Park ist bis zum Billstedter U-Bahnhof eine offene Bauweise mit zahlreichen Einfamilien-
hausern zu finden. Das Gewerbe (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen) Billstedts
ist im zentralen Gebiet zwischen dem Bahnhof und der Billstedter Hauptstraf3e konzentriert.
Hier ist auch eine typische Stadtteilkernbebauung mit mehrgeschossigen Hausern zu finden.
In den einzelnen Quartieren Billstedts sind auch Nahversorgungszentren mit grundlegenden
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Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten angesiedelt. Der sidéstliche Teil des Stadt-
teils wird von der bereits erwdhnten Gropwohnsiedlung MUmmelmannsberg eingenommen.
Suodlich der Billstedter Hauptstrafe liegt die stark befahrene Bundesstraf3e Bg, Uber die
innerhalb weniger Minuten die Hamburger Innenstadt im Westen bzw. der Bezirk Bergedorf

im Sudosten erreicht werden kann. Die sudliche Grenze zum Industriegebiet von Billbrook
und Billwerder bildet der Fluss Bille.

Abbildung g: Einfamilienhausgebiet im zentralen Billstedt, Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Abbildung 10: Der Billstedter U-Bahnhof, Abbildung 11: Der Ojendorfer See,
Quelle: http://www.pro-wohnen.de/ Quelle: http://www.pro-wohnen.de/

Im Kapitel 4.3 dieses Abschnittes wird die Bevdlkerungsstruktur von Billstedt naher erldutert.
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4.1.1 Entwicklungen im Billstedter Zentrum

Die bedeutsamen Entwicklungen im Billstedter Zentrum, die bis heute das Stadtteilzent-
rum pragen, setzten vor allem ab der Eroffnung der U-Bahn und des Einkaufszentrums im
Jahr 1969 ein. Das Einkaufszentrum bildete ab den 1g70er-Jahren einen starken Konkurren-
ten zum kleinteiligen Einzelhandel an der Billstedter Hauptstraf3e, so dass hier ein Nieder-
gang einsetzte. Diese negative Entwicklung im Einzelhandel wurde zudem von der neuen
Ausrichtung des Stadtteilzentrums an den Erfordernissen des Straf3enverkehrs verstarkt.
So entstand u. a. die stark befahrene Kreuzung Schiffbeker Weg/Billstedter Hauptstrafe (s.
Abb. 13). Auch auf stadtebaulicher Ebene erfuhr das Zentrum gravierende Veranderungen.
In den spdten 1970er-Jahren wurden an den Sudseiten der Billstedter Hauptstraf3e massive
Geb3audestrukturen realisiert (vgl. Geschichtswerkstatt Billstedt).

Den Auftakt zu dieser grundlegenden Neubebauung bildete das heutige Hotel mit 12
Geschossen an der Billstedter Hauptstrafie. Dahinter wurden stadteinwarts umfangreiche
Plattenbauten mit mehreren hundert Wohnungen realisiert. Auf der Nordseite der Hauptstra-
[Be wurde zwischen dem Schiffbeker Weg und der Legienstraf3e das neungeschossige Legi-
encenter errichtet. Anfang der 19goer-Jahre wurde an der EinmUndung der Fu3gangerzone
in die Billstedter Hauptstraf3e ein achtgeschossiger Bau errichtet. Dieser Gebdudekomplex
hatte bis vor einigen Jahren noch mit starken strukturellen Problemen zu kdmpfen, da sich
die Vermietung der Ladenflachen als auferst schwierig erwies. Erst nach dem EigentUmer-
wechsel im Jahr 2007 wurde das Gebdude schlieflich grundlegend saniert. Es konnten im
Anschluss zahlreiche attraktive Mieter gewonnen werden. Heute sind u. a. ein Sportstudio,
ein Spielartikelhandler und ein Restaurant in diesem Gebaude anzufinden (s. Kapitel 4.2.2)
(vgl. ebd.).
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4.2 Die Angebotssituation im Billstedter Zentrum
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Abbildung 12: Das Zentrum von Billstedt, Kartengrundlage: ALKIS 2010

Wie bereits erwahnt konzentriert sich das Gewerbe in Billstedt hauptsachlich im Kerngebiet
zwischen dem U-Bahnhof Billstedt und der Billstedter Hauptstraf3e. Das Hauptaugenmerk
der Untersuchung liegt somit auf diesem Gebiet, wobei sich die folgende Bestandsaufnah-
me auf den zentral gelegenen Gewerbestandort einschlieflich der EinmUndung der Schiff-
beker Hohe in die Billstedter Hauptstra3e im Westen und der Fu3gangerzone der Maollner
Landstraf3e im Osten beschrankt. Rdumlich zentral ist hierbei das Billstedt-Center zu finden.
Insgesamt ist das untersuchte Gebiet rund 11 ha grof3 (Grundflache brutto).

Abbildung 13: Die Kreuzung Schiffbeker Weg/Billstedter
Hauptstrafe, Quelle: http://www.pro-wohnen.de/




4. Bestandsaufnahme - Seite 29

Das sogenannte Legiencenter an der Ecke Billstedter Hauptstra3e/Legienstraf3e wurde hier-
bei nicht bericksichtigt, da die direkte rdumliche Nahe zum Billstedt-Center nicht gegeben
ist und die Stadtteilverwaltung die Entwicklung des Legiencenters vom Billstedter Zentrum
auch thematisch abgekoppelt hat. Des Weiteren ist im Billstedter Zentrum an der nordwest-
lichen Grenze am Schiffbeker Weg und an der 6stlichen Grenze an der Reclamstrafe jeweils
ein Discounter zu finden. Auch diese Handelseinrichtungen wurden bei der Bestandsaufnah-
me nicht berUcksichtigt, da der Fokus in der Wechselwirkung zwischen dem Shopping-Center
und dem direkt angrenzenden Gewerbe liegt. In der Bestandsanalyse im nachsten Abschnitt
hingegen werden diese beiden fir die lokale Okonomie wichtigen Verkaufseinrichtungen
bericksichtigt. In der folgenden Abbildung sind die genannten Gebiete grafisch dargestellt.
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Abbildung 14: Das gesamte Untersuchungsgebiet, Kartengrundlage: ALKIS 2010

Methodisch wurde eine reine Bestandsaufnahme mit Zahlung der auffindbaren Angebote
im Einzelhandel, in der Gastronomie sowie in weiteren Dienstleistungen wie beispielsweise
Handwerksdienstleistungen durchgefUhrt. Die Ergebnisse wurden in Ubergeordnete Kate-
gorien zusammengefasst, um einen besseren Uberblick zu erméglichen. Die Kategorisie-
rung orientiert sich dabei an der im Jahre 2002 durchgefihrten Einzelhandelsuntersuchung
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von Monika Popp im Rahmen der ,Geographischen Handelsforschung” (s. Popp 2002, S.

163 ff). Die folgende Tabelle gibt einen Einblick in die festgelegten Kategorien wahrend der

Bestandsaufnahme.

Kategorie Beispiele

EINZELHANDEL

Bekleidung, Textilien, Schuhe

Schuh-, Klamotten-, Modegeschiifte...

Buchhandlung

Biichereien...

Drogerie

Drogeriefachgeschafte...

Elektro, Computer, Kommunikation

Elektrofachmarkt, Handy-Shops...

Freizeitbedarf

Angel-, Bastelgeschéft,
Modelleisenbahnen...

Geschenkartikel und Wohnaccessoires

Dekorier-, Geschenkartikelgeschifte...

Haushaltswarendiscounter

Ein-Euro-Shops, Euro-Discounter...

Hausrat und Wohnbedarf

Gardinen-, Kleinmdbelgeschéft...

Nahrungs- und Genussmittel

Lebensmittelgeschifte, Supermérkte,

Discounter, Béckereien, Fleischereien...

Papier- und Schreibwaren

Kiosk, Zeitschriftenhindler...

Parfimerie

Parfimerien...

Spiel- und Sportartikel

Spielwaren-, Sportartikelgeschifte...

Uhren, Schmuck

Juwelier, Accessoires, Uhrengeschéfte...

Warenhaus

Warenhauser...

Sonstiges

Blumengeschifte, Zoofachgeschiifte...

Kategorie Beispiele

GASTGEWERBE

Beherbergung

Hotels, Gaststitten, Pensions...

Gastronomie

Restaurants mit Bedienung...

Kleingastronomie

Kneipen, Cafés, Bars,
Imbissbuden...

DIENSTLEISTUNGEN

Finanzen

Bankfilialen, Kreditbiiros...

Gemeinschaftliche
Einrichtungen/ Vereine

Moscheen, Kulturvereine, Kitas,
dffentl. Biicherhallen...

Apotheken, Optiker,

Gesundheit ]
Sanitétshiuser...
Friseursalons, Nagelstudios,
Handwerk e
Schlosser, Graveur...
T Internetcafés, Copy-Shops,
Fotostudios...
Postfilialen,
Post
Versandannahmestellen...
. Spielhallen, Wettbiiros,
Vergniigung

Veranstaltungscenter...

Versicherungen

Versicherungsfilialen...

Sonstiges

Sonnenstudios, Fitness-Studios,
Bestattungsinstitut, Reisebiiros,
Fahrschulen...

Tabelle 1: Kategorisierung des Gewerbes fir die Bestandsaufnahme

Zur besseren Lesbarkeit sind in der textlichen Beschreibung der aufgenommmenen Angebote

die Zahlen 2 bis 12 nicht ausgeschrieben worden.

4.2.1 Das Billstedt-Center

Die Angebotsstruktur im Billstedt-Center wurde Anfang September 2013 ermittelt. Es

wurden insgesamt 112 Laden im Shopping-Center gezahlt. Fir die rdumliche Verteilung und

fUr die Wahl der angebotenen Giter und Dienstleistungen (Branchenmix) ist das Center-Ma-

nagement des ECE zustandig. Grundlegende Informationen Uber das Billstedt-Center aus

dem Experteninterview sind in Infobox 3 aufgefUhrt. WeiterfGhrende Erkenntnisse auch

hinsichtlich der Beziehung zum umliegenden Gewerbe im Billstedter Zentrum sind in die

Ergebnisse der Analyse (s. Abschnitt 5) geflossen.
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Center-Management im Billstedt-Center

Das Center-Management des Billstedt-Centers ist seit 1989 im Stadtteil tatig. Bevor

das Shopping-Center seine heutige, baulich zusammenhangende Gestalt annahm,

bestand die jetzige Center-Flache Ende der 198cer-Jahre aus zwei grof3en Blécken: Eine
geschlossene Bebauung mit einzelnen Verkaufseinrichtungen bildete den sidlichen Teil der
Flache, wahrend eine offene Ladenstraf3e dieses kleine Einkaufszentrum mit dem U-Bahn-
hof nach Norden hin verband. Als das Center-Management der ECE 1989 die Leitung des
geschlossenen Teils und ein Jahr spater auch die des offenen Teils der Gewerbefldche Uber-
nahm, wurde nach der Ausweitung des Einzugsgebietes und nach der baulichen Zusammen-
fUhrung der beiden Einkaufspassagen im Jahre 1995 schlieflich zwei Jahre spater, 1997, das
Billstedt-Center in seiner heutigen Gestalt eroffnet.

Vor der Management-Ubernahme durch die ECE sei das Angebot des urspringlichen
Einkaufszentrums groftenteils auf den kurzfristigen Bedarf der ansdssigen Bevdlkerung,
ahnlich eines Nahversorgungszentrums, gerichtet gewesen. Nach der grof3en Wiedereroff-
nung 1997 habe sich das Angebot des Billstedt-Centers vermehrt dem mittelfristigen Bedarf
zugewendet, zumal ein vergréfertes Einzugsgebiet diese Entwicklung beginstigte. Seitdem
habe sich das Shopping-Center im Hamburger Osten etabliert und kdnne inzwischen ein
Einzugsgebiet mit rund goo.ooo Einwohnern vorweisen. Rdumlich ausgedrickt entsprache
das dem gesamten ostlichen Bereich Hamburgs mit grof3en Teilen von Hamburg-Bergedorf
und Hamburg-Wandsbek sowie zahlreichen Gemeinden und Stadten in Schleswig Holstein.

In seinen eigentlichen Aufgaben ist das heutige Center-Management fir die einheitliche
Organisation der Mieter und Handler, fir die Neuvermietung von in Zukunft frei werdenden
Flachen und mit der allgemeinen Stadtteilentwicklung (z. B. durch die Beteiligung an Veran-
staltungen wie der BilleVue) beschaftigt. DarUber hinaus steuert das Management auch
zukonftige Entwicklungslinien des gesamten Centers. Derzeit herrsche in der Mieterstruktur
eine relativ geringe Fluktuationsrate; die aktuelle Gesamtsituation bei den Handlern sei sehr
positiv einzuordnen. Bei grundlegenden Veranderungen in der Verkaufsflachenstruktur werden
rechtzeitig Gesprache mit den Mietern gefUhrt und so Uber Winsche und Vorstellungen disku-
tiert.

Weitere Informationen aus dem Gesprach sind in die Analyseergebnisse in Abschnitt 5
eingebaut.
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Ein erster Uberblick Uber das Angebot im Billstedt-Center ldsst erkennen, dass der Gropteil
der vorhandenen Handler Giter mit einem aperiodischen Bedarf anbietet. Im Gegensatz zum
periodischen Bedarf, auch taglicher Bedarf genannt, bei dem alle Waren mit einem kurz-
fristigen Beschaffungsrhythmus gekennzeichnet sind (z. B. Nahrungs- und Genussmittel,
Drogerieartikel), bezeichnet der aperiodische Bedarf alle weiteren Giter mit mittel- bis lang-
fristigem Beschaffungsrhythmus. Dazu gehoéren beispielsweise Textilprodukte, Einrichtungs-
gegenstande oder auch elektronische Erzeugnisse (vgl. GIF 2000, S. 7).

Im Billstedt-Center liegt der Schwerpunkt der Angebotsstruktur im Bereich der Textilproduk-
te. Dabei bildet der Bereich der Bekleidung und Schuhe den Grof3teil der angebotenen Guter.
In Zahlen ausgedrickt sind das von den 112 Angeboten insgesamt 30 Geschafte (ca. 27 %),
die in die Kategorie der Bekleidung, Textilien und Schuhe zugeordnet werden kénnen. Es
werden im Textilbereich Waren der niedrigen bis mittleren und vereinzelt auch hohen Preis-
klasse angeboten, wobei die Angebote in den niedrigen bis mittleren Preisklassen den Grof3-
teil ausmachen. Ein filialisierter Textilhdndler (mittlere Preisklasse) mit einer vergleichsweise
grof3en Verkaufsflache ist als Ankerbetrieb am sudostlichen Ausgang des Billstedt-Centers zu
finden. Alle anderen Handler sind auf zwei Ebenen Uber das gesamte Center verteilt.

Der weitere Einzelhandel mit GUtern des aperiodischen Bedarfs umfasst eine breite Palet-
te an zahlreichen Angeboten. Hervorzuheben sind hierbei die Geschafte, die Produkte

im Bereich ,Elektro, Computer und Kommunikation” anbieten. Insgesamt wurden hier 8
Geschafte (7 %) gezahlt, von denen ein Geschéaft ein groBflachiger und filialisierter Fach-
markt ist und 6 weitere Geschafte, sogenannte Handy-Shops, die ausschlieflich Produkte im
Kommunikationsbereich anbieten. Der Elektronikfachmarkt ist auf den sidlichen Ausgang
des Centers gerichtet.

Des Weiteren sind auch Anbieter von Uhren und Schmuck im Billstedt-Center zu finden.
Insgesamt sind 6 Geschafte in diese Kategorie einzuordnen, wobei jedes Geschaft eine
vergleichsweise geringe Verkaufsflache vorweisen kann. Im Center sind neben den Uhren-
und Schmuckh3dndlern auch 2 Spiel- und Sportartikelhdndler, eine Parfumerie, 3 Anbieter von
Geschenkartikeln und Wohnaccessoires sowie 2 Haushaltswarendiscounter zu finden. Alle
Handler in diesen Bereichen bieten Produkte der unteren bis mittleren Preisklasse an, wobei
die Uhren- und Schmuckhandler sowie die Parfimerie auch héherwertige Giter im Sortiment
haben.
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\Vergleichsweise hervorstechende Verkaufsflachen nehmen 2 filialisierte Warenhduser ein,
die ein breites Angebot an allen moéglichen GUtern des aperiodischen Bedarfs abdecken.
Hierzu gehéren neben Geschenkartikeln und Wohnaccessoires auch Uhren und Schmuck
sowie Bekleidung, Schuhe und Haushaltsartikel. Abschliefend im Bereich der Giter vom
mittel- bis langfristigen Beschaffungsrhythmus sind 2 Buchhandlungen zu nennen, die
jeweils am sidlichen und am nérdlichen Ausgang des Billstedt-Centers zu finden sind.

Wie bereits im Kapitel 3.3 in dieser Ausarbeitung erwahnt, sind auch einige Angebote von
Gutern des periodischen Bedarfs im Billstedt-Center anzufinden. 11 von den gezahlten 112
Geschaften (ca. 10 %) bieten vorwiegend Nahrungs- und Genussmittel an. Dabei fungieren
ein Vollsortimenter am nordlichen Ausgang des Centers und ein Lebensmittel-Discounter am
sUdlichen Ausgang als Magnetbetriebe. Diese Anordnung von Geschaften mit Lebensmitte-
langeboten an den Ein- bzw. Ausgangen eines Shopping-Centers sind grundlegende Merk-
male der Gestaltung. Diese Betriebe bieten Giter mit einem kurzfristigen Beschaffungs-
rhythmus an, so dass eine regelmafige und hohe Frequenz von Besuchern an den Eingangen
der Shopping-Center erzeugt wird und diese durch die rédumliche Geschlossenheit dazu
animiert werden, andere Handler (aperiodischer Bedarf) im gleichen Gebdude aufzusuchen:
«Wenn ich schon einmal hier bin, kann ich auch gleich ... besorgen.” Alle anderen Nahrungs-
und Genussmittelhdndler sind Laden mit vergleichsweise kleineren Verkaufsfldchen und
bieten bestimmte ausgewahlte Produkte an, z. B. Backerei oder Fleischerei.

Am nordlichen Ausgang des Billstedt-Centers ist neben dem Vollsortimenter eine Filiale
einer bekannten Drogeriekette zu finden. Auch dieser Handler dient als Magnet fur Kunden,
die vom Billstedter U-Bahnhof den direkten Eingang ins Center nutzen. Ein weiteres Droge-
riegeschaft ist zentral im Center zu finden. An den Ein- und Ausgangen sind zusatzlich noch
Papier- und Schreibwarenhdndler zu finden, die ebenfalls in die Kategorie des periodischen
Bedarfs zugeordnet werden kénnen. 2 Apotheken sowie 2 Blumenhandler schliefen den
Bereich der Goter mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus ab.

Neben dem bisher aufgezahlten Einzelhandel sind im Billstedt-Center auch zahlreiche
Dienstleistungsangebote zu finden. Zu nennen sind hierbei insgesamt 5 Finanzdienstleister
und ein Anbieter von Versicherungsdienstleistungen. Das groffere Angebot ist allerdings in
den Bereich der Handwerksdienstleistungen einzuordnen (8 Geschéfte, ca. 7 %). 5 Geschafte
davon bieten Friseurdienstleistungen (niedriges bis mittleres Preisniveau) an, wahrend die
restlichen 3 Geschafte jeweils ein Textilpfleger, ein Nagelstudio sowie ein Schlosser sind. 2
weitere Dienstleister (Fotostudio und Copy-Shop) runden den Bereich der Dienstleistungen
im Billstedt-Center ab.



4. Bestandsaufnahme — Seite 34

Als dritte Ubergeordnete Kategorie im Billstedt-Center ist das Gastronomieangebot abzu-
grenzen. Mit 13 Angeboten (ca. 12 %) ist dieser Bereich stark vertreten, wobei lediglich ein
italienisches Restaurant mit separater Bedienung am Tisch zu finden ist. Alle Gbrigen Gast-
ronomieangebote sind entweder filialisierte Schnellimbissgeschafte oder Eiscafés (mit und
ohne Bedienung am Tisch). Auffallend ist hierbei, dass im Gegensatz zu den Gastronomiean-
geboten an der Billstedter Hauptstrafe (s. Kapitel 4.2.2) im Billstedt-Center kein bestimmter
Zielgruppenansatz verfolgt wird, sondern ein breit gefachertes Gastronomieangebot fur alle

moglichen Zielgruppen zu finden ist.

Zusammenfassend kann man festhalten, dass das Billstedt-Center ein vielfaltiges Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebot vorweisen kann. Im Einzelhandel sind neben den zahl-
reichen Angeboten des aperiodischen Bedarfs auch fir die Kundenfrequenz wichtige Giter
des periodischen Bedarfs zu finden, wobei der Schwerpunkt der dargebotenen Ware in der
mittleren Preisklasse liegt. Ein breit gefachertes Gastronomieangebot und weitere Dienst-
leistungen wie beispielsweise Friseure schliefen den Branchenmix im Billstedt-Center ab.
Eine Ubersicht Gber die aufgenommenen Angebote im Billstedt-Center ist in der folgenden

Tabelle den Kategorien nach geordnet aufgelistet und in einem Diagramm dargestellt.

EINZELHANDEL Anzahl Geschifte GASTGEWERBE Anzahl Geschifte
Bekleidung, Textilien, Schuhe 30 Beherbergung 0
Buchhandlung 2 Gastronomie il
Drogerie 2 Kleingastronomie 12
Elektro, Computer, Kommunikation 8 DIENSTLEISTUNGEN
Freizeitbedarf 0 Finanzen 5
Geschenkartikel und Wohnaccessoires 3 Gemeinschaftliche 0
Einrichtungen/ Vereine
Haushaltswarendiscounter 2 Gesundheit 5
Hausrat und Wohnbedarf 0 Handwerk 8
Nahrungs- und Genussmittel 11 IT 2
Papier- und Schreibwaren 3 Post 0
Parflimerie 1 Vergnlgung 0
Spiel- und Sportartikel 2 Versicherungen 1
Uhren, Schmuck 6 Sonstige DL 2
Warenhaus 2
Sonstiger Einzelhandel 4 Insgesamt 112 Geschifte

Tabelle 2: Angebote im Billstedt-Center



4. Bestandsaufnahme - Seite 35

Verteilung Angebotsstruktur: Billstedt-Center

Versicherungen _ sanstige DL
1% _\ 2%
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Diagramm 1: Verteilung der Angebotsstruktur im Billstedt-Center

4.2.2 Die Billstedter Hauptstraf3e und die Mollner Landstrafie
Die Angebotssituation an der Billstedter Hauptstraf3e und in der FuBgangerzone der Moll-
ner Landstraf3e wurde - ebenso wie im Billstedt-Center - Anfang September 2013 ermittelt.
Dabei wurde der Schwerpunkt in der Bestandsaufnahme auf die Nutzungsstruktur gelegt.
Bauliche Strukturen, verkehrstechnische und stadtraumliche Gegebenheiten sowie ,weiche”
Faktoren wie beispielsweise Aufenthaltsqualitat sind zwar bei der Begehung nicht komplett
ausgeblendet worden, wurden aber in der Tiefe nicht so stark festgehalten und analysiert
wie die vorhandene Nutzung. Insgesamt wurden 105 verschiedene gewerbliche und gemein-
schaftliche Nutzungen im Erdgeschoss, samtliche Arztpraxen und Anwaltskanzleien ausge-
nommen, festgehalten.
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Zunachst ist bei der Aufnahme der Nutzungen aufgefallen, dass der Grofteil des Einzel-
handels und auch der Gastronomie einen multikulturellen Hintergrund hat. Besonders der
Lebensmitteleinzelhandel mit taglich frischen Gitern fir den periodischen Bedarf ist weitest-
gehend an die Billstedter Bevdlkerung mit Migrationshintergrund angepasst. Insgesamt
wurden im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel 6 Lebensmittelhandler erfasst, die
verteilt Uber das gesamte Untersuchungsgebiet hauptsachlich Lebensmittel fir eine migran-
tische Bevolkerung anbieten. 2 weitere Handler bieten orientalische Backwaren an, wahrend
am Schiffbeker Weg ein tirkischer Metzger nach religi6sen Vorgaben speziell hergestelltes
Frischfleisch verkauft. In der FuBgangerzone der Moéllner Landstraf3e sind weitere filiali-
sierte Backwarenhandler, auch Selbstbedienungs-Backwarenanbieter, zu finden. Man kann
somit festhalten, dass von den 105 erfassten Handlern insgesamt Gber 10 % (12 Angebote)
im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels einzuordnen sind. Dabei Uberwiegt der Anteil des
Angebotes mit auslandischen Lebensmittel (9 von 12 Handlern).

oy,

Billstedter HauptstraBe/Moliner LandstraBe ‘ Lebensmittelgeschaft

|Angebote: Lebensmitteleinzelhandel ® Bickerei, Fleischerei
Moy,
"‘ng
o, o ~
o, = , ;
% & gy, > & &
éu %,&”’g o ; et o
Ky, <& g f e
%, &S ‘ &
%, s ' Py,
¥ eg
e%e"/, ‘ . / /
.
. £ 7 /
e
. o
: . y
’; 8 "ge"lon Gjendorfer Weg
Ma""er = oy
dstraBe‘ [
R @
oy o /g s
“Sch,
ok,
“hey
£ ¢
£ o

Abbildung 15: Billstedter Hauptstrae/Mollner LandstraBe, Angebote im Lebensmitteleinzelhandel

In den weiteren Einzelhandelsbranchen sind zahlreiche Vertreter, ebenfalls Uber das gesam-
te Untersuchungsgebiet verteilt, zu finden. Besonders hervorzuheben ist hier der Anteil

im Bereich Bekleidung, Textilien und Schuhe. 6 Handler verkaufen Produkte aus diesem
Bereich, wobei die Bestandsaufnahme ergeben hat, dass zwei Drittel der Handler ihre
Geschafte sudlich vom Billstedt-Center in der Fugangerzone haben. Qualitativ betrachtet
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bieten die Handler, mit Ausnahme eines Geschaftes in der Moéllner Landstraf3e, das grofiten-
teils das mittlere Preissegment abdeckt, ausschlieflich eine Produktauswahl aus dem nied-
rigen Preissegment an. Im Textilbereich spiegelt sich auch der Trend zum multikulturellen
Angebot wider. In der Fu3gangerzone beispielsweise bietet ein Geschaft ausschlieflich turki-
sche Brautmode an.
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Abbildung 16: Billstedter HauptstraBe/Méllner Landstrale, Angebote im Textileinzelhandel

Der dritte groere Einzelhandelszweig ist in die Papier- und Schreibwarenbranche einzuord-
nen. Insgesamt sind 3 Papier- und Schreibwarenhandler (u. a. Zeitschriften) an der Billsted-
ter Hauptstra3e und ein weiterer in der Fugangerzone zu finden, wobei dieser sein Geschaft
erst im Jahr 2013 er6ffnet hat. An der Billstedter HauptstraBe sind ferner ein Juwelier (Uhren
und Schmuck), ein Angelcenter (Freizeitbedarf) und 2 Handler mit Angeboten aus dem
Bereich Elektro, Computer und Kommmunikation ausgemacht worden.

Ein Vertreter der Elektrobranche ist neben einem Spiel- und Sportartikelhandler und einer
Gardinengalerie (Wohnbedarf) auch am Schiffbeker Weg zu finden. In der FuBgangerzone der
Méllner Landstraf3e bieten abgesehen von der breiten Palette an Textilhdndlern ein weiterer
Spielartikelhandler sowie zwei Haushaltswarendiscounter ihre Produkte an. Entsprechend
den Bekleidungsgeschaften im Billstedter Zentrum sind die Preise auch in den Haushaltswa-

ren- und Spielartikelbereichen im unteren Segment einzuordnen.
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Abbildung 17: Billstedter HauptstraBe/Maollner Landstrafe, weitere Einzelhandelsangebote

In einem multikulturellen Stadtteil wie Billstedt darf wahrend der Bestandsaufnahme der
Gastgewerbebereich als wichtiger Faktor in der Kundenanziehung und -bindung nicht unbe-
achtet bleiben. Das Gastgewerbe wurde hierfUr in drei verschiedene Kategorien unterteilt
(s. Tabelle 1):

= Kleingastronomie (Kneipen, Cafés, Bars, Imbissbuden),
= Gastronomie (Restaurants mit Bedienung),
= Beherbergung (Hotels, Gaststatten, Pension).

Insgesamt wurden 18 Anbieter von gastronomischen bzw. Beherbergungsdienstleistungen
gezahlt. 8 davon (ca. 45 %) sind Restaurants mit Bedienung durch eigene Servicekrafte. 6
Restaurants bieten Gerichte und Getranke aus internationaler Kiche an, wobei der Anteil der
turkischen Restaurants mit 4 (inkl. einem tirkischen Fischrestaurant) Uberwiegt. Besonders
hervorzuheben ist hierbei, dass die VVerortung der Restaurants eine raumliche Konzentration
an der Billstedter Hauptstra3e ergeben hat. Alle 4 tirkischen Restaurants, ein chinesisches
Restaurant sowie die Filiale einer Restaurantkette sind an der stark befahrenen Hauptstraf3e
zu finden. Der Kleingastronomiebereich ist mit ebenfalls 8 Geschaften stark vertreten. Hier
ist eine breitgefacherte Palette an Angeboten ausgemacht worden, die von der traditionellen
deutschen Kneipe bis hin zum tirkischen Imbiss reicht. Abschliefend sind zwei Hotels an
der Ausfahrt der Bundesstraf3e 5 sudlich der Billstedter Hauptstraf3e zu finden, die durch ihre
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verkehrsginstige und innenstadtnahe Lage zahlreiche Gaste auch auferhalb von Hamburg
anziehen.
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Abbildung 18: Billstedter Hauptstrafe/Mollner Landstrafe, Angebote im Gastgewerbe

Der zweite grof3e Dienstleistungsbereich im Billstedter Zentrum ist das Angebot an Gesund-
heitseinrichtungen. Dazu z3ahlt auch der Apothekeneinzelhandel. Es sind insgesamt 11 Anbie-
ter von Gesundheitsdienstleistungen gezahlt worden, die hauptsachlich in der Fuf3ganger-
zone der Mollner Landstrafe zu finden sind. Lediglich eine Apotheke und ein Anbieter von
Altenpflegedienstleistungen sind an der Billstedter Hauptstraf3e verortet worden. 2 weitere
Apotheken bieten ihre Produkte in der Fu3gangerzone direkt unter den Arztpraxen an. Raum-
lich neben den Apotheken sind 6 weitere Dienstleister (u.a. Optiker und Sanitatshauser) zu
finden. Die Zahl dieser Dienstleister ist besonders hervorzuheben, zumal weitere Apotheken
und z. B. Optiker desselben Preissegments im Billstedt-Center zu finden sind (s. Kapitel
4.2.1). Eine ortliche Krankenkassenfiliale schlieft das Angebot an Gesundheitsdienstleistun-
gen im untersuchten Gebiet ab.
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Abbildung 19: Billstedter HauptstraRe/Méllner Landstrae, Gesundheitsdienstleistungen

Neben den bisher genannten Dienstleistungsbereichen ist der Vergnigungsbereich beson-
ders stark vertreten. 8 Anbieter von Casinos, Spielhallen und Wettbiros wurden wahrend der
Bestandsaufnahme erfasst. Das entspricht einem Anteil von ca. 8 %. Bringt man die offent-
liche Diskussion um Spielhallen und ihre Wirkung auf das Stadtteilgefige mit dieser Zahl in
Verbindung, so lasst sich dieser relativ hohe Anteil an Vergnigungsstatten fir ein Stadtteil-
zentrum negativ einordnen (s. Bestandsanalyse).

Weitere Dienstleistungsangebote sind in einer ausreichenden Zahl Gber das gesamte Unter-
suchungsgebiet verteilt zu finden. Dabei sind 6 Finanz- (Bankfilialen) und ein Postdienstleis-
ter gezahlt worden. 10 Handwerksdienstleister (7 Friseure, 2 Nagelstudios und ein Graveur)
bieten ebenfalls ihren Service an. Auch in dem Bereich der handwerklichen Dienstleistungen
ist das Angebot an die Billstedter Bevolkerung angepasst: Die Friseure bieten ihren Service
in unteren Preisklassen an, wobei 2 Friseure und ein Nagelstudio ihre Angebote an Dienst-
leistungen im multikulturellen Bereich angesiedelt haben (z. B. tirkischer Herrenfriseur).
Ebenfalls stark vertreten ist in diesem Zusammenhang das Angebot an internationalen

IT- und Kommunikationsdienstleistungen. Zu nennen sind hierbei 5 Geschafte, von denen 3
Callshops mit Internetzugang sind und besonders ginstige internationale Anrufe anbieten. In
den Bereich der sonstigen Dienstleistungen sind u. a. 2 Sonnenstudios, ein Bestattungsinsti-
tut und eine Fahrschule aufgenommen worden.
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Abbildung 20: Billstedter Hauptstrafe/Mollner LandstrafBe, weitere Dienstleistungsangebote

Die letzte erfasste Gruppe in der Bestandsaufnahme sind die gemeinschaftlichen Einrich-
tungen oder Vereine. Es sind insgesamt 5 solcher Einrichtungen im Untersuchungsgebiet zu
finden. 2 davon sind einem multikulturellen Hintergrund zuzuordnen: Ein torkischer sowie
ein arabischer Kulturverein mit Moschee. An der Billstedter Hauptstra[3e sind darUber hinaus
eine Kindertagesstatte und in der Fugangerzone eine 6ffentliche Bucherhalle sowie eine
offentliche Tagesbetreuung zu finden.

Zur Leerstandssituation im Billstedter Zentrum [3sst sich sagen, dass zum Zeitpunkt der
Untersuchung auf den Erdgeschossebenen der Geb3dude keine leer stehende Ladenflache zu
finden gewesen ist. Die letzten ungenutzten Ladenfldchen am Schiffbeker Weg wurden eini-
ge Monate vor dieser Untersuchung mit der tUrkischen Fleischerei und einem turkischen Cafe
besetzt. Um einen besseren Uberblick Uber die Ergebnisse der Bestandsaufnahme im Unter-
suchungsgebiet zu bekommen, sind eine Liste mit den aufgenommenen Gewerbenutzungen
und ein dazugehoriges Diagramm erstellt worden.
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EINZELHANDEL ] Anzahl Angebote . GASTGEWERBE _ Anzahl Angebote
Bekleidung, Textilien, Schuhe 6 Beherbergung 2
Buchhandlung 0 Gastronomie 8
Drogerie 0 Kleingastronomie 8
Elektro, Computer, Kommunikation 3, D]ENSTT_EISTUNGEN .

Freizeithedarf 1 Finanzen 6

G inschaftlich
Geschenkartikel und Wohnaccessoires emeinscnartiiche

=]
%]

Einrichtungen/ Vereine

Haushaltswarendiscounter 2 Gesundheit 11
Hausrat und Wohnbedarf 1 Handwerk 10
Nahrungs- und Genussmittel 12 IT 5

Papier- und Schreibwaren 4 Post 1

Parfliimerie 0 Vergniigung 8
Spiel- und Sportartikel 2 Versicherungen 0

Uhren, Schmuck 1 Sonstige DL 9

Warenhaus 0

Sonstiger Einzelhandel 0 Insgesamt 105 Geschifte/Angebote

Tabelle 3: Angebote an der Billstedter Hauptstraf3e/Méllner Landstraf3e

Verteilung Angebotsstruktur:
Billstedter HauptstraRe/MolIner LandstrafRe

Bekleidung, Textilien, Elektro, Computer,
Schuhe Kommunikation Freizeitbedarf
6% 3%

Sonstige DL

g9 Haushaltswaren-

discounter
2%

Hausrat und
Wohnbedarf
1%

Papier-und
Schreibwaren
4%

Spiel- und Sportartikel
2%

Uhren, Schmuck
1%

Beherbergung
2%

Kleingastranomie
B%

Gemeinschaftliche
Einrichtungen/ Vereine
5%

Diagramm 2: Verteilung der Angebotsstruktur an der Billstedter Hauptstra3e/Mollner Landstrafe
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Trotz des vielfaltigen und kleinteiligen Angebotes an Dienstleistungen und Einzelhandel sind
in einer abschlieenden Abbildung rdumliche Schwerpunkte des Gewerbes im untersuchten
Gebiet ausgearbeitet worden. Dabei sollen die festgelegten Abteilungen keine vollkommene
raumliche Konzentration des jeweiligen Bereiches darstellen, sondern vielmehr Tendenzen
und erste Wahrnehmungen der Bestandsaufnahme wiedergeben.
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Abbildung 21: Rdumliche Nutzungsschwerpunkte an der Billstedter Hauptstraffe/Mollner Landstraf3e

Zusammenfassend kann man festhalten, dass das Billstedter Zentrum auch auferhalb des
Shopping-Centers ein umfassendes, wenn auch vom Preisniveau her gré3tenteils niedriges
Angebot an Dienstleistungen und Einzelhandel vorweisen kann. Der multikulturelle Anteil

am gesamten Angebot ist hierbei besonders hervorzuheben, zumal genau dieser Aspekt in
der Angebotsstruktur den gréf3ten Unterschied zum Angebot im Shopping-Center im posi-

tiven Sinne ausmacht. In der Bestandsanalyse (s. Kapitel 5.3 ff) werden die Potenziale und
Probleme der in diesem Kapitel aufgenommenen Angebote herausgearbeitet und mit dem
Angebot im Billstedt-Center in einen strukturellen Zusammenhang gebracht.
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4.3 Die Nachfragesituation im Stadtteil Billstedt

Um das in Kapitel 4.2 aufgenommene Angebot an Dienstleistungen, Gastronomie und
Einzelhandel im gesamten Billstedter Zentrum abschlieffend in der Bestandsanalyse beurtei-
len zu kénnen, ist es notwendig, auch die ,andere Seite" des untersuchten Marktes festzu-
halten: die Nachfrage. Wie es im Allgemeinen in der volkswirtschaftlichen Lehre seit jeher
bekannt ist, bestimmen Angebot und Nachfrage die Marktpreise fir ein bestimmtes Gut
(vgl. Kratke 1995, S. 194 ff). Dabei ist es von wesentlicher Bedeutung, welcher Preisklas-

se die Giter und Dienstleistungen in einem bestimmten Stadtgebiet (z. B. Stadtteil oder
Quartier) angehdren, wenn in jenem Gebiet eine gewisse Bevolkerungsstruktur und Kauf-
kraft vorherrschen. In den folgenden Kapiteln wird dieser Aspekt der Nachfragesituation des

Stadtteils Billstedt in seinen Grundzigen vorgestellt.

Samtliche folgende Daten und Zahlen wurden dem Internetauftritt des Statistischen Amtes
fir Hamburg und Schleswig-Holstein (Statistikamt Nord, 2011) entnommen. Sie spiegeln
die Bevélkerungssituation in Billstedt wieder, auch im Vergleich zum betroffenen Bezirk
Hamburg-Mitte und zu den Zahlen des gesamten Hamburger Stadtgebietes, damit die

Daten fur Billstedt im Gesamtkontext besser eingeordnet werden kénnen.

Einwohnerzahl

Billstedt Bevolkerung insgesamt Bevdlkerungsdichte Flache in km? 2011
2011 69261 4123 16,8

HAMBURG Bevolkerung insgesamt Bevdlkerungsdichte Flache in km? 2011
2011 1760017 2331 755,2

Ende 201 lebten in Billstedt 69.261 Menschen. Billstedt ist somit einer der bevolkerungs-
reichsten Stadtteile Hamburgs (nur die Einwohnerzahl Rahlstedts liegt mit knapp 87.000
Uber dem von Billstedt). Dies spiegelt sich zum einen im Anteil der Einwohner von Billstedt
an der Einwohnerzahl vom Bezirk wider, zum anderen aber auch an der Hamburger Gesamt-
bevélkerung. Demnach leben rund 4 % der Hamburger Bevélkerung (201m1: ca. 1,76 Mio.) und
rund 24 % der Bevolkerung des Bezirkes Hamburg-Mitte in Billstedt. Auch hervorzuheben ist
die Bevdlkerungsdichte von Billstedt. Die liegt mit 4.123 Einwohnern pro km? fast doppelt so

hoch wie im gesamten Hamburger Stadtgebiet (2.331 Einw. pro km?2).
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Migrationsanteil
Billstedt Auslander/innen in % der Bevolkerung Migrationshintergrund (Bevélkerung) Migration Anteil an der Bevélkerung in %
2011 23,2 35206 50,7

HAMBURG Auslander/innen in % der Bevolkerung Migrationshintergrund (Bevilkerung) Migration Anteil an der Bevélkerung in %
2011 13,7 513050 29,2

Wie bereits mehrmals in dieser Ausarbeitung erwahnt, besitzt die Billstedter Bevdlkerung
einen relativ hohen Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund. In Hamburg lebten Ende
201 ca. 513.000 Menschen mit Migrationshintergrund. Das sind knapp 30 % der gesamten
Hamburger Bevoélkerung. In Billstedt jedoch liegt der Anteil wesentlich héher. Hier lebten
zum gleichen Zeitpunkt ca. 35.206 Menschen mit Migrationshintergrund. Auf die Gesamtein-
wohnerzahl von Billstedt bezogen ergibt das etwas mehr als 5o %. Das bedeutet, dass jeder
zweite Bewohner Billstedts auslandischer Herkunft ist. Durch den hohen Anteil der Bills-
tedter Bevélkerung an der Gesamtbevolkerung des Bezirkes Hamburg-Mitte befindet sich
auch auf dieser Ebene der Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund auf einem relativ
hohen Niveau: ca. 45 %. Auch der tatsachliche Ausldnderanteil (Einwohner mit nicht-deut-
scher Staatsburgerschaft) liegt in Billstedt mit 23,2 % fast doppelt so hoch wie in Hamburg

(13,7 %).

Altersstruktur
Billstedt Unter 18-Jahrige in % der Bevblkerung 65-Jahrige und Altere in % der Bevolkerung
2011 19 17.8

HAMBURG Unter 18-Jahrige in % der Bevélkerung 65-Jahrige und Altere in % der Bevolkerung
2011 15,6 18,9

Betrachtet man die Altersstruktur von Billstedt, so [3sst sich feststellen, dass die Werte in
diesem Bereich nah am Hamburger Durchschnitt liegen. Der Anteil der unter 18-J3hrigen an
der Gesamtbevdlkerung in Billstedt liegt bei 19 %, in Hamburg bei 15,6 %. Der leicht hohe-

re Billstedter Wert l3sst sich wohl auf die Familienvorstellungen vom hohen migrantischen
Bevolkerungsanteil zurUckfihren. Schlieflich haben ca. 70 % der unter 18-J3hrigen in Bills-
tedt einen Migrationshintergrund. Noch ausgeglichener ist die Situation beim Anteil der
65-Jahrigen und Alteren: 17,8 % der Billstedter Bevélkerung gehéren dieser Alterskategorie an
(Hamburg: 18,9 %).
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Haushalte
Billstedt Einpersonenhaushalte in % aller Haushalte Haushalte mit Kindern in % aller Haushalte
2011 44,8 22,5

HAMBURG Einpersonenhaushalte in % aller Haushalte Haushalte mit Kindern in % aller Haushalte
2011 53,6 17.4

Die deutschlandweit grundlegende Entwicklung in der Haushaltsstruktur, dass der Anteil der
Einpersonenhaushalte - vor allem in Grof3stadten - in der Bevolkerung stetig grofer wird, ist
in der Momentaufnahme von Billstedt so nicht zu erkennen. Wahrend in Hamburg mit 53,6
% Uber die Halfte aller Haushalte aus sogenannten ,Single-Haushalten” besteht, halt sich
dieser Anteil in Billstedt mit 44,8 % im unteren Drittel von allen Hamburger Stadtteilen.
Dies lasst sich wohl wieder auf das gesellschaftliche Grundverstandnis der migrantischen
Bevélkerungsmehrheit zurickfohren, in dem die Ehe und die Familie mit zwei oder mehr
Kindern einen hohen Stellenwert besitzen. Somit liegt der Anteil der Haushalte mit Kindern
in Billstedt mit 22,5 % weit Gber dem Hamburger Durchschnitt (17,4 %) bzw. dem Bezirks-
durchschnitt (16,7 %).

Beschaftigtenzahlen und Sozialstruktur

: Arbeitslose in % der 15- bis unter 65- Leistungsempfangerfinnen nach SGB Il (Hartz IV} in % an der
Billstedt g £ :
Jahrigen Bevolkerung insg.
2011 9,2 235
HAMBURG Arbeitslose in % du_ar 15- bis unter B5- Le|5tungsempf‘anger!|nne_|_1 nach S(_EB Il (Hartz IV) in % an der
Jahrigen Bevolkerung insg.
2011 5,7 10,5
- Sozialversicherungspflichtig Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in % der 15- bis unter 65-
Billstedt S s
Beschiftigte Jahrigen
2011 21856 47,4
HAMBURG Sozialversichg_ru_ngspﬂichtig Sozialversicherungspflichtig E%g&::_hftigte in % der 15- bis unter 65-
Beschaftigte Jahrigen
2011 630902 52,7

Dank der hohen Gesamtbevélkerungszahl kann Billstedt in Hamburg den dritthdchsten abso-
luten Wert in der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten vorweisen. 21.856
Menschen gingen im Dezember 20m einer sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung nach
(in Hamburg: 630.902 Beschaftigte). Dieser Wert lasst sich aber relativieren, da die Beschaf-
tigtenquote in Billstedt bei 47,4 % liegt. Die Beschaftigtenquote drickt in diesem Zusam-
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menhang den Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort an den
Erwerbsfahigen (15- bis unter 65-J3hrige) aus. Der Hamburger Durchschnitt dieser Quote liegt
bei 52,7 %.

Ein weiterer negativer Aspekt hinsichtlich der Beschaftigtenzahlen 3sst sich in der Arbeits-
losenquote finden (Stand: Juni 2012). Der Anteil der Arbeitslosen an den Erwerbsfahigen ist
im Stadtteil Billstedt mit 9,2 % deutlich héher als in Hamburg (5,7 %). Auch die Arbeitslo-
senquote im Bezirk Hamburg-Mitte liegt mit 8,3 % weit Uber dem Hamburger Durchschnitt.
Besonders hoch und damit ein entscheidender Indikator fUr die lokale Kaufkraftsituation

und die preisliche Qualitat in der Versorgungsstruktur ist der Anteil der Leistungsempfanger
nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il an der Billstedter Gesamtbevélkerung: 23,5 %. Somit bezieht
beinahe jeder vierte Einwohner im Stadtteil Leistungen nach SGB II. In Hamburg liegt diese
Quote bei 10,5 %.

Kaufkraftsituation

In der Wirtschaftslehre wird die subjektbezogene Kaufkraft als die Geldsumme definiert,

die einem Wirtschaftssubjekt real fur den frei wahlbaren Konsum zur Verfigung steht (vgl.
Gabler Wirtschaftslexikon). Als Vergleichswert bestimmter Raumeinheiten (Bundeslénder,
Gemeinde, Postleitzahlgebiete usw.) wird der sogenannte Kaufkraftindex herangezogen.
Dieser Wert gibt an, wie stark die durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft innerhalb der betrof-
fenen Raumeinheit in Bezug auf eine Ubergeordnete Raumeinheit (meist das deutsche
Bundesgebiet) ist. Der Bundesdurchschnitt wird hierbei mit 100 festgesetzt. Fir die Freie und
Hansestadt Hamburg liegt der Kaufkraftindex im Jahre 2012 bei 13,3 (vgl. MB-Research).

Ein wesentlicher Indikator fUr die Ermittlung des Kaufkraftindexes und fur die Einschat-
zung der Kaufkraftsituation einer bestimmten Raumeinheit ist somit das durchschnittliche
Einkommen je Steuerpflichtigem pro Jahr, aus dem sich neben anderen Ausgaben auch der
zur Verfigung stehende Anteil fUr den privaten Konsum ableiten lasst. Das durchschnittli-
che Einkommen lag wahrend der letzten Erhebung im Jahr 2004 in Billstedt bei rund 22.000
EUR. Der Hamburger Durchschnitt lag allerdings mit ca. 32.500 EUR weit héher. Aktuellere
Daten liegen dem Statistikamt Nord zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor.

Der Vergleich des durchschnittlichen Einkommens in Billstedt mit dem Hamburger Durch-
schnittseinkommen l3sst vermuten, dass die Kaufkraftsituation, obwohl der Kaufkraftindex in
Hamburg Uber dem Bundesdurchschnitt liegt, in Billstedt insgesamt weitaus negativer einzu-
ordnen ist als in Hamburg, zumal der relativ hohe Anteil an Arbeitslosen und Leistungsemp-
fangern nach SGB Il erschwerend hinzukommit.
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5. Bestandsanalyse

Nach der umfassenden Bestandsaufnahme der Angebotsstruktur im Billstedter Zentrum und
der Nachfragesituation im betroffenen Stadtteil werden in diesem Abschnitt die gewonnen
Ergebnisse analysiert. Dazu werden auch die bisherigen Konzepte und Férderungsmafinah-
men furs Stadtteilzentrum, die ,von oben” gesteuert und durchgefUhrt werden, vorgestellt
und in diesem Zusammenhang bewertet. Eigene Beobachtungen zum Kundenverhalten in
Verbindung mit dem Shopping-Center und der Ladenzeile runden die Bestandsanalyse ab,
so dass im letzten Schritt eine Zusammenfassung der aktuellen Gewerbesituation mit ihren
Potenzialen und Problemen erstellt werden kann.

5.1 Konzepte von oben? Der Entwicklungsraum Billstedt-Horn
In der Metropole Hamburg ist integrierte Stadterneuerung seit vielen Jahren ein wichtiger
Bestandteil nachhaltiger Stadtentwicklung. In den verschiedenen Quartieren und Stadtteilen
entstehen immer wieder Situationen, die eine gezielte Steuerung seitens der Stadt erfor-
derlich machen. In diesem Zusammenhang ist der Entwicklungsraum Billstedt-Horn, in dem
auch das untersuchte Gebiet dieser Ausarbeitung liegt, mit seinen insgesamt rund 105.000
Einwohnern und ca. 2.000 Hektar Flache das bundesweit grofite Stadtteilentwicklungsgebiet.
Die Basis fir die Aufnahme dieses Fordergebietes in das Programm der ,Aktiven Stadtteil-
entwicklung” bildete die Anmeldung des Bezirksamtes Hamburg-Mitte im Jahre 2004 bei der
Fachbehorde fir Stadtentwicklung und Umwelt (BSU).

Insgesamt wurde dem Hamburger Osten eine wichtige Bedeutung als Wohnstandort zuge-
sprochen, wobei die beiden Stadtteile Billstedt und Horn bei vielen Biurgern auf3erhalb des
Entwicklungsgebietes keinen guten Ruf hatten. Vor allem Ubergreifende Themen der Stadt-
teilentwicklung sollten mit der Festlegung eines gré3eren Entwicklungsraumes besser und

effizienter integriert werden. (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte 2008, S. 1)

Die Abgrenzung des Entwicklungsraumes folgte hauptsachlich dem 2005 noch aktuellen
Ortsamtsbereich ,Billstedt”. Dieser umfasste die Stadtteile Horn und Billstedt ohne die Bills-
tedter Gebietsteile sudlich der Bundesstraf3e 5. Der ebenfalls zum ehemaligen Ortsamts-
bereich gehdrende Stadtteil Billbrook wurde aufgrund seiner funktional wenigen Bezige als
Uberregionaler Industrie- und Gewerbestandort nicht ins Entwicklungskonzept einbezogen
(vgl. ebd., S. 2 ff).
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In der Anmeldung des Bezirksamtes Hamburg-Mitte wurden zundchst drei Gebiete als Quar-
tiere und sogenannte Interventionsschwerpunkte identifiziert, die besonderen Handlungsbe-
darf haben:

= Schiffbeker Berg/Legiencenter/Washingtonring,
= Jenkelweg/Archenholzstrafle,
= Steinfurther Allee/Kaltenbergen.

FUr die Menschen vor Ort stellen lokale Handlungsstrategien und Lésungsansatze direk-

te Bezige zu ihrem Lebensumfeld dar. DarUber hinaus wurden nach einer stadtebaulichen
Analyse vier weitere Gebiete in das Entwicklungsprogramm aufgenommen. Hierzu gehéren
neben der Quartiersentwicklung in der Horner Geest und in der Grofwohnsiedlung MUmmel-
mannsberg die Konzepte fur die beiden Stadtteilzentren: ,Neue Mitte Horn" und ,Zentrum
Billstedt” (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte 2008, S. 9 ff).

Seit November 2008 nun liegt das Ubergreifende Entwicklungskonzept von Billstedt-Horn
vor. Das Konzept wurde von den Planern des Bezirksamtes Hamburg-Mitte und der Stadter-
neuerungs- und Stadtentwicklungsgesellschaft (steg) Hamburg mbH unter Beteiligung der
Burger erarbeitet und mit zahlreichen Akteuren abgestimmt. Die Stadtteilentwicklung ist als
ein dynamischer Prozess zu verstehen, da das Konzept fortlaufend erganzt und so stets auf

aktuelle Problemstellungen angepasst wird. (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte)
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Abbildung 22: Entwicklungskonzept Billstedt-Horn, Quelle: Bezirksamt Hamburg-Mitte, 2008
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Das Entwicklungskonzept wird neben den rdumlich festgelegten Schwerpunktbereichen in
insgesamt neun thematische Handlungsfelder unterteilt.

= Soziale Situation,

= Stadtebau und Wohnen,

= Mobilitat,

» Lokale Okonomie und Einzelhandel,
= Kultur und Freizeit,

= Natur und Stadtgrin,

= Bildung,

= Zusammenleben,

= Image.

Wesentliche Bestandteile fUr die Analyse der vorliegenden Untersuchung sind in diesem
Entwicklungskonzept zum einen der raumliche Schwerpunkt ,Zentrum Billstedt”, in dessen
Zusammenhang auch das Interview mit der steg Hamburg mbH gefihrt worden ist, und zum
anderen das thematische Handlungsfeld ,Lokale Okonomie und Einzelhandel”, fir das der

Verein ,Unternehmer ohne Grenzen" seine Unterstitzung liefert.

Seit 2010 wird das Entwicklungskonzept Billstedt-Horn schrittweise an die VVorgaben des
.Rahmenprogramms zur Integrierten Stadtteilentwicklung” (RISE) angepasst. (vgl. Bezirk-
samt Hamburg-Mitte).
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5.1.1 Forderungsmafinahmen im Billstedter Zentrum

Das Billstedter Zentrum zwischen dem Schiffbeker Weg im Westen, der Reclamstraf3e im
Osten, der Bille im Stden und der U-Bahnstation Billstedt im Norden erfillt eine wichti-

ge Versorgungsfunktion fUr den gesamten Entwicklungsraum Billstedt-Horn. Vor allem der
U-Bahn-Ausbau in den spaten 196oer-Jahren trug zum heutigen Erscheinungsbild bei. Unter
dem Einfluss verschiedener stadtebaulicher Leitbilder ist das Billstedter Zentrum heute sehr
heterogen gebaut (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte 2008, S. 129).

Die Arbeitsgruppe .Ein attraktives Zentrum fUr Billstedt” wurde im Juli 2007 gegrindet, nach-
dem die Bezirksversammlung Hamburg-Mitte die Konstituierung von Arbeitsgruppen im Mai
desselben Jahres im Rahmen der ,Aktiven Stadtteilentwicklung” fUr beide Stadtteilzentren
beschlossen hatte. In diesen Arbeitsgruppen wurden schlieflich die lokalen Potenziale und
Defizite des Billstedter Zentrums u. a. im 6konomischen, sozialen und kulturellen sowie im
stadtebaulichen Bereich herausgearbeitet (vgl. ebd., S. 129 ff).

Die Diskussion um Handlungsmapnahmen in der Arbeitsgruppe wird durch die Amter Stadt-
und Landschaftsplanung sowie Management des 6ffentlichen Raumes des Bezirksamtes
Hamburg-Mitte fachlich gesteuert. Bis Ende 2007 konnten einige Vorschlage als Sofort-
ma3nahmen umgesetzt werden, darunter der barrierefreie Ausbau des Weges zwischen der
U-Bahnstation Billstedt und dem Billstedter Marktplatz in der Fu3gangerzone der Mallner
Landstraf3e. 2008 wurde au3erdem die Entfernung der Mauern in der Méllner Landstraf3e
am Sudeingang des Billstedt-Centers und die gleichzeitige Einrichtung von Fahrradstandern
realisiert. Auch wurde im Rahmen der Erarbeitung des Entwicklungskonzepts eine Bewer-
tung der Einzelhandelssituation im Billstedter Zentrum vorgenommen und im Jahre 2011 die
U-Bahnstation Billstedt grundlegend von der Hamburger Hochbahn AG erneuert. (vgl. ebd.,

S. 130 ff)

Im Gesprach mit der steg Hamburg mbH wurde ein im Jahre 2009 ausgearbeiteter stadte-
baulicher Rahmenplan fir das Billstedter Zentrum erwahnt, nach dessen Handlungsgrund-
lage sich einzelne Mafnahmen zur Aufwertung des Stadtteilzentrums ableiten und reali-
sieren lassen. Die Abbildung 23 gibt einen zeitlichen und strukturellen Uberblick Gber die
Organisation des lokalen Schwerpunktes ,Zentrum Billstedt” einschlieflich der Erstellung des
Rahmenplans.
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Abbildung 23: Aufbau des Entwicklungskonzeptes fir das Billstedter Zentrum, Quelle: Bezirksamt
Hamburg-Mitte, 2008

Ubergeordnete Ziele in diesem Konzept sind u. a. die Stirkung der Zentrenfunktion, die
stadtebauliche und stadtraumliche Aufwertung und die Verbesserung der Verkehrssituation
im Billstedter Zentrum. Insbesondere die Starkung der Funktion als Einzelhandelsstandort
und Versorgungszentrum fur den Stadtteil sowie die gestalterische Aufwertung der Billsted-
ter Hauptstraf3e spielen laut der steg Hamburg eine bedeutende Rolle. Es sollen in diesem
Zusammenhang Strategien zur Sicherung des Einzelhandelsstandortes und zur Reduzierung

von aufkommenden Leerstdnden entwickelt werden.

Ein weiteres wichtiges Ziel der steg Hamburg als Koordinator und Auftragnehmer des
Schlusselprojektes ,Ein attraktives Zentrum fur Billstedt” sei die Schaffung von eigenstandi-
gen 6konomischen Strukturen. Dazu gehére die Uberzeugung der Gewerbetreibenden, dass
ein ,gemeinsames und geschlossenes Auftreten” eine nachhaltige und profitable Entwick-
lung mit sich bringt. In diesem Zusammenhang seien bisher Anstrengungen unternommen
worden, eine tragfahige Interessensgemeinschaft der Gewerbetreibenden im Billstedter

Zentrum mit einzelnen Vertretern des lokalen Gewerbes zu grinden.
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Unterschiedliche Grinde wie beispielsweise die vielfache Ablehnung von freiwilligen Zusam-
menkUnften der Gewerbetreibenden und ein gewisses Desinteresse an der Zusammenarbeit

mit lokalen Unterstitzern haben bis zum jetzigen Zeitpunkt die erwinschte Interessensge-

meinschaft verhindert.

5.1.2 Férderung der lokalen Okonomie und des Einzelhandels
Im gesamten Entwicklungsraum Billstedt-Horn ist eine starke Gewichtung innerhalb des

lokalen Gewerbes zu erkennen, die sich auf den Einzelhandel und auf einzelhandelsnahe

Dienstleistungen (Friseur, Gastronomie, etc.) konzentriert (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte

2008, S. 61). Dies spiegeln auch die Ergebnisse der Bestandsaufnahme des Billstedter Zent-

rums, die im Rahmen dieser Ausarbeitung durchgefihrt wurde, wider (s. Abschnitt 4). Somit

ist davon auszugehen, dass der Handel der bedeutsamste Beschaftigungstrager in Billstedt

und Horn ist.

Der Entwicklungsraum verfigt Uber insgesamt 15 Einzelhandelsstandorte (ca. 73.380 m?

Verkaufsflache). Diese gewahrleisten vorwiegend eine Versorgung der Anwohner mit Gitern

des periodischen und personlichen Bedarfs. Eine darUber hinausreichende Versorgung

der Bevolkerung mit Gitern des aperiodischen Bedarfs wird im Entwicklungsraum beina-

he ausschlieBlich durch das Billstedt-Center bereitgestellt (vgl. ebd., S. 62). Zum gleichen

Ergebnis kommt in diesem strukturellen Zusammenhang auch die Bestandsaufnahme des

Angebotes im Billstedt-Center und der Ladenzeile im Billstedter Zentrum im Rahmen dieser

Ausarbeitung (s. Abschnitt g4).

Verkaufsflache Anzahl
: (Einzelhandel inkl. Ladengeschifte
Zentrum Typologie G TRl
Einzelhandel | Gesamt

Mimmelmannsberg Ortsteilzentrum 7.915 m? 36 48
EKZ Homer Rennbahn Oristeilzentrum 3.910 m? 19 38
Horner LandstraBe Nahversorgungszentrum 3.085 m2 25 56
Legiencenter Nahversorgungszentrum 2515 m? 9 26 Tabelle 4: Einzel-
Papyrus-Center / Mer- . :
Seridtus Qristeilzentrum 2.325 m? 14 28 hand.elsstandorte im
EKZ ManshardtstraBe Oristeilzentrum 5 285 m? o3 26 Entwicklungsraum
Hermannstal / Krogblocke Mahversorgungszentrum 1.975 m? 9 21 Billstedt-Horn (ohne

" ; 2 Billstedt-Center und
?herbe;‘gen ! Washingtonal Nahversorgungszentrum 1.275 m? 6 8 .
ee Zentrum Billstedt),
ﬁ:il'ggbeker‘qffegf Dyl Nahversorgungszentrum 1.155 m? ] 12 Quelle: Bezirksamt
Kaltenbergen Nahversorgungszentrum 1.140 m2 5 11 Hamburg-Mitte, 2008
Sonnenland Kleinstzentrum 610 m2 4 6
Kirchsteinbeker HauptstraBe | Kleinstzentrum 230 m? 4 12
Pagenfelder Platz Kleinstzentrum 45 m? 3 11
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Mit seinen rund g40.000 m? Verkaufsflache nimmt das Billstedt-Center im Vergleich zu den
anderen Versorgungszentren eine dominante und bedeutsame Rolle innerhalb des gesamten
Entwicklungsraumes ein. Das Billstedt-Center stelle laut der steg Hamburg inzwischen sogar
das eigentliche Stadtteilzentrum in Billstedt dar, zumal eine stadtebaulich geschickte raumli-
che Anordnung zwischen dem U-Bahnhof und der Billstedter Hauptstraf3e sowie die Rolle als
Haupt-Frequenzbringer die Bedeutung des Centers in der lokalen Okonomie verstarken.

Das Ubergeordnete Ziel der Arbeitsgruppe ist die Férderung der lokalen Okonomie durch ein
angemessenes gewerbliches Management. Durch die hohe Bedeutung des Einzelhandels
und der einzelhandelsnahen Dienstleistungen sind fUr die Beschaftigung im Entwicklungs-
raum folgende allgemeine Zielsetzungen abgeleitet worden, welche auch fir das Untersu-
chungsgebiet in dieser Ausarbeitung so Gbernommen werden kdnnen

(vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte 2008, S. 63 ff):

= Grindung von Interessensgemeinschaften bestehend aus Einzelhandel, Dienstleistung
und Immobilienwirtschaft,

= Beratungs- und Unterstitzungsangebote fir Existenzgrinder mit dem Schwerpunkt
migrantische Okonomie,

Aktive Steuerung der Angebotsstrukturen durch Geschaftsstra3ienmanagement,
= gemeinsame Entwicklung von Marketing-Strategien fur den Einkaufsstandort.

Neben den bedeutsamen Einzelhandelszentren Horn und MUmmelmannsberg sind auch
speziell fUr das Gewerbe im Billstedter Zentrum mit seinem Schwerpunkt im Einzelhandel
konkrete Zielsetzungen formuliert worden, um eine nachhaltige Entwicklung in diesen Zent-
ren zu gewahrleisten. Zu diesem ,Zielepaket” gehdren eine Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes (im Untersuchungsgebiet z. B. die FuBgéngerzone der Mollner Landstrafe), die
Verbesserung der Erreichbarkeit fir sdmtliche Verkehrsarten (z. B. OPNV-Anbindung Uber
die Billstedter Hauptstrafe), die Modernisierung der Ladenfldchen und Fassaden gemaf
heutiger Einzelhandelsstandards (z. B. Ladenzeile an der Billstedter Hauptstrafe) und die
teilweise stadtebauliche Neuordnung der zentralen Einkaufsbereiche (vgl. ebd., S. 64).

Der umfassende Handlungsschwerpunkt im Billstedter Zentrum liege laut steg Hamburg und
den Unternehmern ohne Grenzen hierbei in der Bereitstellung eines funktionierenden und
erganzenden Angebotes zum Billstedt-Center. Durch ein aktives Management sei eine Steu-
erung der Sortimentsstruktur und eine gezielte Ansiedlung von zentrumstypischen Waren
moglich. Ein hervorstechendes Potenzial besitze insbesondere die Fu3gangerzone der Maoll-
ner Landstraf3e, die grof3zigig angelegte Freiraumstrukturen, welche vor allem wahrend des
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Wochenmarktes ausreichend genutzt werden, und eine damit einhergehende Aufenthalts-
qualitat im offentlichen Raum anbieten kénne.

Ein Schlisselprojekt im Bereich der Férderung der lokalen Okonomie ist die ,Arbeit und Wirt-
schaft im Quartier” (AWIQ). Dieses Projekt wird vom Verein der Unternehmer ohne Gren-
zen in Kooperation mit lokalen Partnern fortgeschrieben und konkretisiert (vgl. Bezirksamt
Hamburg-Mitte 2008, S. 67). In Infobox 4 wird der VVerein ,Unternehmer ohne Grenzen”, mit
dem im Rahmen dieser Ausarbeitung auch ein Experteninterview gefihrt wurde, mit seinen
konkreten Aufgaben im Billstedter Zentrum vorgestellt.

UNTERNEHMER OHNE GRENZEN
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\

Abbildung 24: Unternehmer ohne Grenzen, Quelle: http://js-mediablog.eu
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Unternehmer ohne Grenzen e.V.

Der eingetragene Verein Unternehmer ohne Grenzen (UOG) beschéaftigt sich in seinem
aktuellen Projekt (Stand: September 2013) .Férderung lokaler Okonomie” mit der

Sicherung und Starkung von Nahversorgungsfunktionen in insgesamt 5 Hamburger Quartie-
ren. Neben dem in dieser Ausarbeitung untersuchten Gebiet des Billstedter Zentrums sind die
UOG ebenfalls in den Billstedter Quartieren Legiencenter und Kaltenbergen sowie in Altona
in der Grof3en Bergstraf3e und in der Neuen Grof3en Bergstraf3e tatig.

FUr das Billstedter Zentrum mit seinen heutigen Unternehmen und H3ndlern stehen die UOG
seit Anfang 2011 mit ihren kostenfreien Informations-, Beratungs- und Weiterbildungsange-
boten zur Verfigung. Das Ubergeordnete Ziel des Projektes ist hierbei die Sicherung einer
nachhaltigen, 6konomischen und sozial angepassten Versorgungssituation der lokalen Bevél-
kerung unter besonderer Bericksichtigung der betriebswirtschaftlichen Effizienz der Betriebe
(N3heres dazu: s. Internetauftritt der UOG, http://www.unternehmer-ohne-grenzen.de/).

Ein Kernpunkt dieses Projektes ist die Unterstitzung der ansassigen Handler und Betriebe bei
der DurchfUhrung gemeinsamer Marketingaktivitaten und Veranstaltungen. Vor allem fUr das
vorhandene Gewerbe im Billstedter Zentrum spielt dieses Angebot der UOG eine grof3e exis-
tenzielle Rolle, zumal die aktuelle Handler- und EigentUmersituation in der Billstedter Haupt-
straf3e und in der Fu3gangerzone der Mollner Landstrafe die effektive Durchfihrung dieser
MaBnahmen derzeit betrachtlich erschwert (s. Kapitel 5.3 in diesem Abschnitt).

Das Projekt ,Férderung lokaler Okonomie” wird vom Europ&ischen Sozialfonds und der Freien
und Hansestadt Hamburg finanziell gefordert. Als beaufsichtigende Behorden begleiten die
Behorde fur Wirtschaft und Arbeit sowie die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt das
Projekt.
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Nach der Vorstellung der bisherigen Entwicklungsrichtungen in der Stadtteilverwaltung und
-forderung sind im nachsten Kapitel die Ergebnisse der in Abschnitt 2 bereits erwahnten
Kundenbeobachtungen festgehalten, um auch einen kurzen und pragnanten Einblick in das
tatsachliche Verhalten der Besucher vom Billstedter Zentrum und ihre Praferenzen beim

Einkauf zu bekommen.

5.2 Kundenverhalten und -praferenzen

Im Monat September wurden parallel zur Bestandsaufnahme Kundenbeobachtungen durch-
gefihrt (ndheres zur Vorgehensweise s. Abschnitt 2). Dabei wurden an drei verschiedenen
Wochentagen (Montag, Donnerstag und Samstag, jeweils zur Nachmittagszeit, ca. 13 Uhr)
das Verhalten und die Praferenzen der Besucher, die das Billstedt-Center Uber die beiden
sudlichen Ausgange verlief3en, beobachtet. Die Kernfrage hierbei war, ob die Besucher die
Angebote in der FuBgangerzone und an der Hauptstraf3e aktiv wahrnehmen oder nicht.

Fiir die Verhaltenseinordnung der Besucher wurden drei Kategorien erstellt:

= Besucher, die die Angebote aktiv wahrnehmen und die Geschafte betreten.

= Besucher, die interessiert an den Schaufenstern und Ausstellungen der Geschafte
vorbeigehen.

= Besucher, die uninteressiert und ohne weitere Beachtung an den Geschaften vorbeigehen.

Bei den Ergebnissen lasst sich zunachst festhalten, dass die Besucherzahl am Wochen-
ende erwartungsgema3[3 hoher lag als an den beiden anderen Wochentagen. Insgesamt
wurden innerhalb einer Stunde am Samstag rund 200 Besucher und an den beiden Ubrigen
Tagen jeweils rund 100 Besucher gezahlt, die das Billstedt-Center Uber die beiden sudlichen
Ausgange verlassen haben. Die tatsachliche Zahl der Besucher lag selbstverstandlich hoher,
allerdings konnten aufgrund der limitierten Kapazitaten wahrend der Untersuchung nicht alle
Personen aufgefihrt werden. FUr die weitere Analyse reichen die vorliegenden Ergebnisse
aber allemal aus, um erste Trends zu erkennen und Aussagen Uber das Verhalten der Besu-
cher im Billstedter Zentrum zu treffen.

Sidlicher Ausgang zur Fufgangerzone

Eine grundlegende Erkenntnis bei den Beobachtungen war, dass die Angebote auf3erhalb
des Centers vor allem am besucherstarken Wochenende haufiger wahrgenommen werden.
Der Grofteil der Besucher, die das Billstedt-Center Uber den zweiten sudlichen Ausgang
(direkt zur FuBgangerzone) verliefen, hielt sich im Anschluss auch in der FuBgéngerzone auf.
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58 der insgesamt 92 am Samstag gezahlten Besucher (63 %) betraten auch ein Geschaft

in der FuPgangerzone. Besonders haufig wurde hierbei der Spielartikelhandler gegenuber
dem Billstedt-Center aufgesucht, zumal viele der beobachteten Personen von Kindern und
Jugendlichen begleitet wurden. Auch die Textilhandler im zentralen Bereich der Ful3ganger-
zone wurden aufgesucht, wahrend die Backereien mit ihren Sitzgelegenheiten ebenfalls sehr
beliebt waren. VVon den 92 Besuchern haben lediglich 16 (17 %) kein Interesse an den Angebo-
ten in der Fulgangerzone gezeigt.

Abbildung 25: FuBgangerzone Méllner Landstrafe (auf der linken Seite das Billstedt-Center), Quelle: Eigene
Aufnahme 2013

An den beiden anderen Beobachtungstagen sind die Ergebnisse am Ausgang direkt zur
FuBgangerzone beinahe identisch ausgefallen. Hier ist die Verteilung der Besucher auf die
drei festgelegten Kategorien auch ausgeglichener geraten. Ca. 52 % der beobachteten Besu-
cher sind in der Woche nach ihrem Aufenthalt im Billstedt-Center in ein beliebiges Geschaft

der FuBgangerzone gegangen.
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Besondere Praferenzen hinsichtlich der besuchten Handler sind hierbei nicht festgestellt
worden. Allerdings zeigten auch ca. 26 % kein Interesse an den Angeboten in der Fu3ganger-

zone.

Die Abbildungen 26 und 27 sollen in diesem Zusammenhang einen grafischen Uberblick Uber
die Bewegungsrichtungen der Besucher am stark besuchten Wochenende geben.
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Sidlicher Ausgang zur Hauptstrafie

Die Ergebnisse am sidlichen Center-Ausgang zur Billstedter Hauptstra3e entsprechen zum
Grofteil den Ergebnissen des Ausganges zur Fu3gangerzone. Auch hier sind am Wochenen-
de mehr Besucher gezahlt worden, die das Center verlassen haben. Insgesamt verliefen 86
Personen am Samstag das Center Uber diesen Ausgang, wahrend innerhalb der Woche 52
bzw. 54 Besucher am gleichen Ort gezahlt worden sind. Analog zu den Erkenntnissen aus
dem Ausgang zur Fuf3gangerzone haben am Samstag auch 63 % der Nutzer dieses Ausgan-
ges weitere Angebote an der Billstedter Hauptstraf3e aufgesucht. Dabei fiel vor allem auf,
dass der tirkische Lebensmittelhandler an der nordlichen Seite der Hauptstrafe (s. Kapitel
4.2.2) besonders haufig aufgesucht worden ist, obwohl die Mehrheit der gezahlten Besucher
bereits Einkdufe im Shopping-Center getdtigt hatten. Das lasst darauf schlie3en, dass die
Kunden, die das Billstedt-Center aufsuchen, ihren Bedarf an taglichen und frischen Gitern
(auch) durch die multikulturellen Angebote in der Ladenzeile befriedigen. Dariber hinaus
kann man im nachsten Schritt die Vermutung anstellen, dass sich das Angebot des Centers
und das der Ladenzeile im Billstedter Zentrum in bestimmten Sortimentsbereichen ergan-

zen.

Im Gegensatz zu den deutlichen Ergebnissen am Wochenende sind an diesem Ausgang
die Ergebnisse - wieder analog zum Ausgang zur Fu3gangerzone - innerhalb der Woche
wesentlich ausgeglichener ausgefallen. Beispielsweise wurden am Donnerstag lediglich

31 % der Besucher des Billstedt-Centers beim aktiven Aufsuchen der Angebote an der
Hauptstraf3e beobachtet. 35 % hingegen haben ohne weitere Beachtung der Geschafte das
Untersuchungsgebiet verlassen, die restlichen 34 % waren nur interessierte ,Zuschauer”.
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Nichtsdestotrotz birgt bei einer ndheren Betrachtung auch diese ausgeglichene Z3hlung am
Donnerstag eine gewisse positive Akzeptanz der Angebote. Z3hlt man die aktiven und die
«nteressierten” Besucher zusammen, liegt das Gesamtergebnis schliefilich bei 65 %, die
zumindest am Angebot an der Hauptstraf3e interessiert waren.
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Abbildung 27: Kundenbewegungsrichtungen am Wochenen-
de, Ausgang Hauptstrafle

Weitere Ergebnisse

Bei den Beobachtungen sind neben den Bewegungsrichtungen der Besucher und ihren Prafe-
renzen beim Einkauf auferhalb des Centers auch weitere Erkenntnisse festgehalten worden.
Besonders h3ufig wurden von den Besuchern des Billstedt-Centers die Sitzmoglichkeiten in
der FuBgangerzone genutzt. Nach dem Einkauf im Center bzw. in der Fu3gangerzone haben
sich die Menschen hier aufgehalten und eine Ruhepause bzw. kurze Unterhaltungen mit den
Sitznachbarn gefihrt. Dabei ist aufgefallen, dass diese Sitzbanke standig von rund 10 Perso-
nen genutzt werden, so dass hier durchgehend ein reger Betrieb herrscht und die Geschafte
in der FuPgangerzone von diesem ,kleinen sozialen Treffpunkt” profitieren, zumal z. B. die
Backereien oder das Restaurant an der Ecke zur Billstedter Hauptstra[3e selbst auch weitere

Sitzmoglichkeiten anbieten.

=XIND HORGE

Abbildung 28: Sitzmabglich-
keiten in der Fuf3gangerzone,
Quelle: Eigene Aufnahme
2013
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Dariber hinaus ist auch aufgefallen, dass man die beobachteten Personen allen Altersstu-
fen zuordnen kann. Vor allem innerhalb der Woche sind zum gréf3ten Teil altere Paare aus
dem Billstedt-Center in Richtung der Fuf3gangerzone spaziert, wobei auch Besucher jungerer
Altersklassen gezahlt worden sind. Am Wochenende war die Aufteilung der Altersklassen
erwartungsgemaf} ausgeglichen. Soweit es die Beobachtungen zulief3en, schien die Mehrheit
der gezahlten Besucher der Billstedter Bevolkerungsstruktur entsprechend einen Migrations-
hintergrund zu haben. Diese bildeten dann auch den Gro[3teil der Personengruppe, die ein
Angebot auferhalb des Centers aktiv wahrgenommen haben.

Zusammenfassend |3sst sich die Erkenntnis aus den Kundenbeobachtungen festhalten,
dass trotz eines umsatzstarken Shopping-Centers mit einer breiten Palette an Gitern und
Dienstleistungen der umliegende Einzelhandel und die Gastronomie im Stadtteilzentrum
die Beachtung und das Interesse der Besucher anziehen kann. Dabei scheint die Tatsache
entscheidend, dass die Angebote auferhalb des Centers insoweit bestimmte Sortiments-
strukturen aufweisen, dass sie als eine Art Erganzung zum Angebot innerhalb des Centers
fungieren. Dies wird auch die ndhere Betrachtung des Untersuchungsgebietes im Rahmen
der nun folgenden Analyse belegen.

5.3 Zentrale Analyseergebnisse

Die Bestandsaufnahme in Abschnitt 4 lieferte fUr die jetzt in diesem Kapitel folgende zent-
rale Bestandsanalyse eine umfangreiche Grundlage. Auf diesen Ergebnissen bauend und
um die Erkenntnisse aus den Experteninterviews und den Kundenbeobachtungen erweitert,
werden nun einzelne thematische Schwerpunkte aufgefthrt, in denen Potenziale und Defi-
zite erldutert und RickschliUsse auf die Ubergeordnete Fragestellung (s. Einleitung) gezogen
werden.

Angebotsstrukturen im Billstedter Zentrum

Es ist vor allem wahrend der Experteninterviews deutlich geworden, dass das Billstedt-Cen-
ter fir das Gewerbe und die lokale Okonomie im Billstedter Zentrum (und auch im ganzen
Entwicklungsraum Billstedt-Horn) strukturell eine bedeutsame und wesentliche Rolle spielt.
Dies betrifft neben der Beschaftigungsstruktur - immerhin sind in der Bestandsaufnahme
insgesamt 112 Geschafte im Billstedt-Center gezahlt worden, die jeweils mehrere Beschaf-
tigungsmoglichkeiten aufweisen kdnnen - auch die fir diese Ausarbeitung bedeutende
Angebots- und Sortimentsstruktur. Das Billstedt-Center versorgt die Stadtteile Billstedt,
Horn, Jenfeld, weitere angrenzende Gebiete im Hamburger Osten und weitere Gemeinden



5. Bestandsanalyse — Seite 62

im Landkreis Stormarn (Schleswig-Holstein) Uberwiegend mit Gitern des aperiodischen
Bedarfs.

Obwohl das Billstedt-Center erganzend zum eigentlichen Angebot auch GUter mit kurzfristi-
gem Beschaffungsrhythmus (z. B. Nahrungs- und Genussmittel) darbietet, scheint auf den
ersten Blick keine harte Konkurrenzsituation zum Angebot in der Ladenzeile zu herrschen.
Das liegt in erster Linie daran, dass die angebotenen GuUter und Dienstleistungen des peri-
odischen Bedarfs in der Billstedter Hauptstraf3e vorwiegend dem multikulturellen Bereich
zugeordnet werden kdnnen, wie die Bestandsaufnahme ergeben hat. Dies hat den Vorteil,
dass dadurch sich zwei erganzende Angebotsstrukturen entstehen, welche die Bewohner des

Stadtteils auch wahrnehmen.

Auch das Center-Management des Billstedt-Centers sieht das Angebot in der Ladenzeile als
eine erwinschte Erganzung zum Center-Angebot. Auch ein Shopping-Center profitiere an
einem belebten Stadtteilzentrum, wenn Besucher sich gerne auch auferhalb des Center-Ge-
baudes aufhalten und Angebote wahrnehmen. Schliefilich seien z. B. der Spielartikelhandler,
das Sportstudio und die zahlreichen multikulturellen Restaurants und Lebensmittelhandler
an der Hauptstra3e winschenswerte Branchen, die es so im Shopping-Center nicht gibt.
Soziale und gesellschaftliche Engagements des Managements im Billstedter Kulturpalast
oder beim Stadtteilfest .BilleVue" unterstreichen die Bereitschaft und das Interesse des

Centers an einem funktionierenden Stadtteilzentrum.

Abbildung 29g: Turkische Lebensmittelhandler und Restaurants an der Billstedter Hauptstrale, Quelle: Eigene
Aufnahme 2013
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In Billstedt lebten Ende 2011 ca. 35.000 Menschen mit Migrationshintergrund. Das Exper-
teninterview mit den Unternehmern ohne Grenzen lieferte hierzu die Erkenntnis, dass sich
dieser migrantische Bevdlkerungsanteil aus zahlreichen Nationen zusammensetzt. Vor allem
Menschen mit afghanischen, tirkischen, arabischen und osteuropadischen Wurzeln leben in
Billstedt und den umgebenden Stadtteilen. Es liegt somit auf der Hand, dass genau dieser
Teil der Bevolkerung (immerhin rund 50 % der Billstedter Gesamtbevdlkerung) eine gewisse
heimat- und herkunftsbezogene Affinitdt zu den angebotenen GuUtern im Billstedter Zentrum
aufweist. FUr die anderen 50 % der Billstedter Bevolkerung stellen die multikulturellen Ange-
bote im Stadtteilzentrum eine Abwechslung zum Ubrigen Angebot im Billstedt-Center dar.

Eine weitere Starke des Zentrums ist, dass diese Angebotsstrukturen bereits seit mehreren
Jahrzehnten in ihrer multikulturellen Pragung so bestehen und die Entwicklung grundsatzlich
weiterhin in diese Richtung zu gehen scheint. In den letzten Jahren haben sich weitere torki-
sche und osteuropdische Geschafte und Cafés im Untersuchungsgebiet niedergelassen und
bis zum jetzigen Zeitpunkt auch etabliert. Turkische Restaurants wie beispielsweise das 1987
eroffnete .Meram"” an der Billstedter Hauptstraf3e gelten stadtweit inzwischen als renom-
mierte Marken und sind qualitativ und serviceorientiert mit den Restaurants am Steindamm
in Hamburg-St. Georg gleichzusetzen.

Abbildung 30: Das Billstedt-Center neben internationalen Restaurants, Quelle: Eigene Aufnahme 2013
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Der GeschaftsfUhrer des Restaurants .Meram” fihrte im Interview an, dass sie inzwischen
tagtaglich Kunden und Besucher aus ganz Hamburg und Umgebung (,Manchmal haben wir
sogar Kundschaft aus Pinneberg und Elmshorn”) willkommen heifen. Aber auch die taglich
wechselnde Laufkundschaft sei ein wichtiger Bestandteil des taglich grofen Andrangs bei
den turkischen Gerichten. Immerhin, so schatzt es der Geschaftsfuhrer ein, seien ca. 30

% der Besucher diejenigen Kunden, die kurz vorher im Center einkaufen waren und den
Einkaufsbummel bei einem ,Ayran mit Pide und Kebab" ausklingen lassen méchten. Auch
das Mittagsangebot der tiurkischen und arabischen Restaurants sei fir die Beschaftigten im
Billstedt-Center eine willkommene Abwechslung zum Angebot im Shopping-Center selbst.
«Die Ubrigen 70 % suchen das Meram auf, weil sie genau wissen, dass sie hier seit Jahren

Qualitat und Service zum kleinen Preis bekommen.”

Abbildung 31: Das Restaurant ,Meram”, Quelle: http://www.restaurant-kritik.de

Gerade in diesem gastronomischen Bereich wird die Erganzung zum Angebot im Shop-
ping-Center als eine Chance fir Gewerbetreibende gesehen. Sie bieten auslandische Spezi-
alitaten, Gerichte, Backwaren und SU[3speisen an, die in diesem Umfang nicht im Bills-
tedt-Center zu finden sind.

Weitergehende Analysen kénnten aufzeigen, ob die Nachfrage im Stadtteil noch Potenzial
for weitere multikulturelle Angebote bietet oder ob das jetzige Angebot die Nachfrage in
dem Umfang ausreichend bedient.



5. Bestandsanalyse - Seite 65

Abbildung 32: Turkischer Lebensmittelhandler bei abendlicher Beleuchtung, Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Ein weiterer im Billstedter Zentrum bedeutsamer Dienstleistungsbereich ist die Gesund-
heitsbranche. Die Fu3gangerzone der Moéllner Landstraf3e hat den grof3en Vorteil, dass im
zentralen Bereich um den Wochenmarktplatz herum zwei groe Arztehduser zu finden sind.
Daher ist hier auch diese Branche mit Apotheken und anderen Gesundheitsdienstleistern
stark vertreten (s. Bestandsaufnahme). Die rdumliche Nidhe zu den praktizierenden Arzten
und ein breit angelegter Fuf3gangerbereich ermoglicht es vor allem der alteren und mobil
eingeschrankten Bevdlkerung, mit kurzen Wegezeiten verschiedene Geschafte und Dienst-
leistungsangebote aufsuchen zu kénnen.

Abbildung 33: Der ,Gesundheitsbereich” in der FuBgangerzone, Quelle: Eigene Aufnahme 2013
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Allerdings ist ein Aspekt in der Gesamtbetrachtung der Angebotsstruktur negativ zu bewer-
ten. Vor allem an der Billstedter Hauptstrae am sudlichen Ende des Untersuchungsgebietes
ist eine starke Konzentration von Spielhallen und Wettbiros auszumachen, was ein Indiz
dafir sein kann, dass noch strukturelle Schwachen im lokalen Gewerbe vorhanden sind. Laut
der steg Hamburg ist diese ,Spielhallenproblematik” bereits seit mehreren Jahren ein Thema
in der Entwicklung des Billstedter Zentrums. Erste Lésungsvorschlage, dieser Entwicklung
entgegenzutreten, wie beispielsweise eine gezielte Nutzungssteuerung und -einschran-
kung bei frei werdenden Ladenflachen, werden auch auf planungsrechtlicher Ebene in den
Ausschissen der Bezirksverwaltung diskutiert. Erste Handlungen in diese Richtung sind mit
dem Antrag der Einrichtung einer mobilen Suchtberatungsstelle in Billstedt geschehen.

Qualitat der angebotenen Giter und Dienstleistungen

Auch bei der Qualitat der angebotenen Goter ist ein Vergleich zwischen dem Billstedt-Cen-
ter und der Ladenzeile auferhalb des Centers von grundlegender Bedeutung. Wahrend die
Zahlung der Geschafte im Center ergeben hat, dass vorwiegend GuUter und Dienstleistungen
aus dem mittleren Preissegment angeboten werden, Gberwiegen in der Ladenzeile auf3erhalb
des Billstedt-Centers niedrige Preisklassen. Das trifft neben den angebotenen Gitern des
periodischen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel u. a.) auch auf Giter des aperiodischen
Bedarfs (Textilien, etc.) zu.

Eine Ursache fUr das vorherrschende Angebot an Gitern aus niedrigen Preisklassen im
Billstedter Zentrum scheint dabei die vorhandene Kaufkraft in Billstedt zu sein. Die Erl3ute-
rung der Nlachfragesituation hat ergeben, dass die Kaufkraft in Billstedt weit unter der des
gesamtstadtischen Raums in Hamburg liegen muss, zumal der hohe Anteil an Leistungs-
empfangern nach SGB Il und die hohe Arbeitslosenquote im Stadtteil diese Vermutung noch
weiter verstarken. Daher ist hier deutlich die Pramisse zu erkennen, dass .die Nachfrage sich
ihr Angebot selbst schafft” (Aus dem Experteninterview mit den Unternehmern ohne Gren-
zen).

Vereinzelte Ausnahmen in der Qualitat der dargebotenen Guoter und Dienstleistungen sind
hauptsachlich im gastronomischen Bereich zu finden. Die Preislage in den Restaurants
ist mindestens auf dem mittleren Niveau anzusiedeln, was allerdings bei einem hohen
Serviceniveau und einer hohen Qualitat der angebotenen Speisen und Getranke in dieser
Branche nicht untblich ist und gerade diese Faktoren das Restaurant auch Uber Billstedt

hinaus bekannt gemacht haben.
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Seitens der steg Hamburg und dem Center-Management ware es allerdings winschenswert,
wenn sich eine ,gesunde” und vor allem vielfaltige Mischung aus Gitern und Dienstleistun-
gen der niedrigen, mittleren und vereinzelt auch héherwertigen Preissegmente (beispielswei-
se Textilien, Nahrungsmittel oder Schmuck) im Billstedter Zentrum einstellen wirde.

Organisation und Zusammenarbeit, Eigentimersituation

Besonders im Gesprach mit dem Verein der Unternehmer ohne Grenzen lag der Schwerpunkt
auf der Zusammenarbeit und der Organisation der Gewerbetreibenden im Stadtteilzent-

rum. Zu den angesprochenen Akteuren gehorten neben den Gewerbetreibenden auch das
Center-Management des Billstedt-Centers und die Eigentiumer der Immobilien und Grund-

stucke auferhalb des Centers.

Die vielen BemiUhungen der UOG in den beiden Jahren des Betreuungsauftrages im Bills-
tedter Zentrum, einheitliche und effektive Organisationsstrukturen im lokalen Gewerbe zu
etablieren, seien bisher vor allem am Desinteresse zahlreicher Gewerbetreibender (Ladenbe-
sitzer) und der meisten EigentUmer gescheitert. Die EigentiUmer seien gar nicht an der Lage
und der Situation sowie an den moglichen positiven Effekten einer geregelten Zusammen-
arbeit des Gewerbes interessiert. Viele der Grundsticks- und Immobilieneigentimer hatten
auch aufgrund ihrer andauernden Abwesenheit und dem nicht vorhandenen personlichen
Bezug zur Entwicklung im Stadtteil kein Interesse daran, welche nachhaltigen Strukturen
und Angebote derzeit im Zentrum winschenswert waren. ,Einige der Eigentimer haben
ihren Sitz gar nicht in Deutschland und sind schon zufrieden, wenn sie ihre geregelten
Einnahmen haben. Dabei ist es ihnen gleichgiltig, ob der Mieter die x-te Spielhalle ist.”
(UOG)

Neben der schwierigen Eigentimersituation scheitere laut den UOG eine einheitliche Orga-
nisation unter den Gewerbetreibenden auch an der nicht vorhandenen Bereitschaft zu einer
effektiven Zusammenarbeit. Bestrebungen, eine Interessensgemeinschaft unter den Hand-
lern und Akteuren vor Ort zu grinden, seien durch Barrieren auf verschiedenen Ebenen
fehlgeschlagen. Neben Desinteresse seitens der Ladenbesitzer und Verkaufer vor Ort seien
sprachliche und gar regionale Barrieren (,Aus welcher tirkischen Region kommst du?”)
entscheidende GrUnde dafir gewesen, dass die Bereitschaft, die Unterstitzung durch den
Verein anzunehmen, nicht aufgekommen ist. ,Teilweise dachten die Handler, wir kommen
von der Stadt und moéchten nur mehr Einschrankungen und hdhere Steuerabgaben durchset-
zen." (UOG)



5. Bestandsanalyse - Seite 68

Es liegt wohl auf der Hand, dass im organisatorischen Bereich gro3es Potenzial verborgen

ist, diese Starken aufgrund verschiedener Grinde aber bisher nicht abgerufen werden konn-

ten. Im sechsten Abschnitt dieser Ausarbeitung sind einige Handlungsempfehlungen auf

genau diesen Bereich bezogen.

Der Billstedter Wochenmarkt, die BilleVue und die Lebensmittel-Discounter

In der Bestandsaufnahme wurde bereits darauf hingewiesen, dass im Grenzbereich des

Billstedter Zentrums auf3erhalb des untersuchten Gebietes zwei Lebensmittel-Discounter

zu finden sind (s. Abb. 34). Diese verdienen eine gesonderte Betrachtung im Rahmen der

Analyse, da sie, im Gegensatz zu dem lokalen und kleinteiligen Einzelhandel im Untersu-

chungsgebiet, keine stadtraumliche Integration ins historisch gewachsene Billstedter Zent-

rum aufweisen.
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Abbildung 34: Lage der beiden Lebensmittel-Discounter im Billstedter Zentrum,

Kartengrundlage ALKIS 2010
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Die Infobox 1in Abschnitt 3 hat kurz dargelegt, dass in Deutschland seit geraumer Zeit ein
grundlegender Strukturwandel in der Einzelhandelslandschaft stattfindet, aus dem u. a. die
Lebensmittel-Discounter als Sieger hervorgehen. Auch im Billstedter Zentrum ist wohl anzu-
nehmen, dass die Lebensmittel-Discounter einen nicht unwesentlichen Anteil an der Versor-
gung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs haben und potenzielle Kunden vom
periodischen Angebot des Einzelhandels im Zentrum und auch des Billstedt-Centers abzie-
hen. Hinzu kommt noch, dass ein grof3zigig angelegtes Stellplatzangebot und eine ginstige
VVerkehrslage die Erreichbarkeit beider Discounter verbessern. Beide Geschafte liegen an
Hauptstra3en und sind fuBlaufig innerhalb weniger Minuten vom U-Bahnhof Billstedt bzw.
Uber Bushaltestellen in der N3he erreichbar.

In dieser Ausarbeitung wird die Wirkung dieser Handelseinrichtungen auf den Einzelhandel
im Untersuchungsgebiet nur erwahnt. Das Hauptaugenmerk liegt auf den Wechselwirkun-
gen zwischen dem Shopping-Center und dem lokalen Gewerbe im direkten Umfeld. Daher
mussten weitere Untersuchungen, auch hinsichtlich der Kundenfrequenz und der Umsatzent-
wicklung sowie der daraus resultierenden Konkurrenzsituation, angestof3en werden, um die
tatsachliche Rolle der beiden Lebensmittel-Discounter im Billstedter Zentrum zu analysieren.

In der Fuf3gangerzone der Mdéllner Landstraf3e findet zweimal in der Woche der Billstedter
Wochenmarkt statt. Dienstags zwischen g und 13 Uhr sowie freitags zwischen g und 18 Uhr
kénnen die Billstedter Bewohner ein breit gefachertes Angebot an frisches Nahrungsmitteln,
Textilprodukten, Fisch- und Fleischprodukten sowie Haushaltswaren auf dem vom Bezirk-

samt Hamburg-Mitte veranstalteten Wochenmarkt wahrnehmen.

Abbildung 35: Der Wochenmarktplatz in der Fuf3gangerzone, Quelle: Eigene Aufnahme 2013
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Eigene Beobachtungen in den letzten Jahren haben gezeigt, dass dieser Wochenmarkt sich
einer grof3en Beliebtheit erfreut und Menschen aus dem ganzen Billstedter Stadtteilgebiet
und auch aus den Nachbarstadtteilen anzieht. Der Billstedter Wochenmarkt bietet neben
frischen regionalen Produkten (Gemise, Obst, Fleisch) auch eine Reihe an auslandischen
Waren an, wie beispielsweise orientalische Mode oder internationale Backwaren. Auch die
steg Hamburg ist sich dieses Frequenzbringers bewusst, zumal die stadtraumliche Kombi-
nation aus Wochenmarkt, Shopping-Center und Fu3gangerzone auch fur zusatzliche Veran-
staltungen im Stadtteil ungemein grof3es Potenzial in sich birgt. Erste Ideen wie z. B. ein
Billstedter Weihnachtsmarkt auf dem gleichen Gebiet seien in der Arbeitsgruppe .Zentrum
Billstedt” bereits angesprochen worden.

Analog zu der Analyse der Discounter kénnte auch der Wochenmarkt durch tiefergehen-
de Analysen und weitere Experteninterviews naher durchleuchtet und seine tatsachliche
Wirkung auf das Billstedter Zentrum herausgearbeitet werden. Im Rahmen dieser Ausarbei-
tung sei aber nur darauf hingewiesen, dass der Wochenmarkt ein grof3es Potenzial birgt.

Ein bekanntes Stadtteilfest ist die ,BilleVue". Seit 2002 feiert Billstedt das mit rund 200
Programmpunkten grofite Kultur- und Stadtfestival im Hamburger Osten. Alle zwei Jahre
(zuletzt 2012) zieht die BilleVue rund 150.000 Besucher an. Sie ist ein groBes Bindnis von
Uber 200 Institutionen aus Wirtschaft, Sozialem und Kultur und wird von Gber 8oo Helfern

unterstitzt (vgl. Bille\Vue).

Abbildung 36: Werbeplakat fir die BilleVue 2012,
Quelle: http://www.hamburgerinfo.de

Auch dieses Stadtteilfest ist als eine grof3e Méglichkeit fir das Billstedter Zentrum anzuse-
hen, Werbung und Marketingmafnahmen fir die kulturelle Vielfalt im Stadtteilzentrum zu
machen, zumal der Veranstaltungsort genau im Untersuchungsgebiet liegt. Verschiedene
Events finden im Rahmen dieses Festivals direkt vor den Geschaften der Gewerbetreiben-
den statt und die Handler haben die Moglichkeit, wahrend der BilleVue die Fugangerzo-
ne und die Billstedter Hauptstra[3e, die fir den Autoverkehr gro[3zigig abgesperrt wird, for
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ihre Unternehmung zu nutzen. Weitere Sitzmaoglichkeiten werden z. B. vor den Restaurants
aufgestellt, um mehr Besucher und Kunden wahrend der Feierlichkeiten anzulocken. Eine
gemeinsame Organisation unter den ansassigen Handlern wirde den Effekt des beliebten
Stadtteilfestes noch weiter steigern und eine Grundlage dafir bilden, dass das lokale Gewer-
be im Billstedter Zentrum mehr in den Fokus des gesellschaftlichen Interesses rickt.

Stadtebauliche und stadtraumliche Situation, Mietpreislage

Im letzten Analysepunkt ist die stadtebauliche und stadtrdumliche Situation im Billstedter
Zentrum in ihren Grundzigen untersucht worden. Hierbei ist zundchst festzuhalten, dass vor
allem die FuPgangerzone der Moéllner Landstra3e als ein rdumlich breit angelegtes und vom
motorisierten Verkehr abgegrenztes Gebiet grof3es Potenzial mit sich bringt. Diese Aufent-
haltsqualitat wurde so auch von der steg Hamburg im Experteninterview erwahnt, zumal
einige stadtebauliche Unternehmungen der Arbeitsgruppe .Zentrum Billstedt” in den letzten

Jahren zur Steigerung dieser Qualitat in der Fu3gangerzone beigetragen haben.

Inzwischen sind zahlreiche Sitzmoglichkeiten, die von der Bevélkerung auch rege benutzt
werden (s. Kapitel 5.2), eine ausreichende Beleuchtung der FuBgangerzone und Anlagen z.
B. fur Fahrrader vorhanden. Einzig der Zustand der Stadtmaoblierung und die Sauberkeit in
der FuBgangerzone, vor allem nach Veranstaltungen (u. a. Wochenmarkt), lassen in diesem
Zusammenhang noch Verbesserungsmaoglichkeiten offen. Auch hier seien laut den UOG die
Gesprache mit einigen Handlern ins Leere gelaufen, da die Vorteile einer gemeinsam orga-
nisierten und bewirtschafteten FuBgangerzone (.Sauberkeit trégt zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat bei”) seitens der Gewerbetreibenden bisher nicht erkannt wurden.

Die Situation an der Billstedter Hauptstraf3e ist durch die derzeit grofe Bedeutung fur den
motorisierten Individual- und Lieferverkehr (das Industriegebiet Billbrook/Billwerder grenzt
unmittelbar an den Siden Billstedts) im stadtraumlichen Kontext differenzierter zu betrach-
ten. Nichtsdestotrotz wird auch seitens der stadtischen Verwaltung die Meinung vertreten,
dass die Bundesstrafie 5, die parallel zur Billstedter Hauptstraf3e verlduft, in ihrem derzei-
tigen verkehrsraumlichen Ausma[3 den motorisierten Verkehr ausreichend UGbernehmen und
so die verkehrstechnische Bedeutung der Billstedter Hauptstraf3e auf ein Minimum reduziert
werden kénnte.
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Abbildung 37: Der motorisierte Verkehr im Billstedter Zentrum, Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Erste Plane fUr die Hauptstra3e, den Verkehr einzugrenzen, wurden seitens der VVerwaltung
bereits umgesetzt. Weitere sollen folgen, um die Aufenthaltsqualitdt auch hier zu steigern
und eine mit der ansassigen Bevélkerung abgestimmte Lésung zu erreichen.

Auf der stadtebaulichen Ebene betrachtet ist eine heterogene Gebdudestruktur mit einer for
Kerngebiete typisch dichten Bebauung zu finden. Dabei sind an der Billstedter Hauptstra-
Be neben den beiden grofen Hotelkomplexen hauptsachlich altere (198oer-Jahre und &lter)
Gebaudesubstanzen vorzufinden, wahrend das Bild des westlichen Teils der Fu3gangerzone
Uberwiegend durch den Gebdudekomplex des Billstedt-Centers gepragt wird. Ein weiterer
pragender Geb3udekomplex in der FuBgéngerzone ist das Arztehaus im zentralen Bereich
am Wochenmarktplatz. Diese grofteiligen Geb3dudestrukturen wirken zwar auf den freien
offentlichen Raum bezogen sehr beengend, unterstitzen aber den Umstand, dass ein raum-
lich klar abgegrenzter Zentrumsbereich entsteht. Zu der duf3erlichen Gestalt der Gebaude
[3sst sich sagen, dass vor allem bei der heterogenen Geb3dudestruktur an der Billstedter
Hauptstraf3e noch Sanierungs- und Erneuerungsbedarf besteht.
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e

Abbildung 38: Sanierungsbedurftige Geb3dudestrukturen an der Billstedter Hauptstraf3e, Quelle: Eigene Aufnah-
me 2013

Diese verbesserungsfahige stadtebauliche Situation spiegelt sich schlieflich auch in der
Mietpreissituation der vermieteten Gewerbe- und Ladenflachen wider. Wahrend in Hambur-
ger 1A-City-Lagen wie beispielsweise den zentrumsnahen Einkaufsstrafjen Monckebergstraf3e
oder Spitalerstraffe die monatliche Ladenmiete bis zu 250 €/m?2 betragen kann (vgl. Jones
Lang Lasalle 2012), hat das Gesprach mit dem Geschéaftsfuhrer des Restaurants ,Meram” die
Erkenntnis gebracht, dass die Mieten fur die Ladenflachen an der Billstedter Hauptstraf3e

im Bereich von knapp Uber 10 €/m?2 liegen. Selbst in vergleichbaren Hamburger Stadtteilla-
gen wie z. B. an der Wandsbeker Marktstraf3e liegen die Mieten vier- bis funfmal so hoch.
Diese Mietpreislage lasst Ruckschlisse auf das vorherrschende Preisniveau der angebotenen
Goter und Dienstleistungen zu, welches bereits in diesem Kapitel weiter oben beschrieben
worden ist und wiederum selbst von der aktuellen Nachfragesituation im jeweiligen Stadtteil
abhangt.
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5.4 Zusammenfassung der Analyse

Schon seit einigen Jahren ist auf der politischen Ebene durch die Aufnahme des Billstedter
Zentrums als lokalen Schwerpunkt in den Entwicklungsraum Billstedt-Horn ein gewisser
Handlungsbedarf im untersuchten Gebiet erkannt worden. Auch wurden bereits einige stad-
tebauliche Projekte wie Erneuerungsmafnahmen am Bahnhof, Gestaltungsmafnahmen in
der Fugangerzone oder Veranderungen an der Verkehrssituation nach Diskussionsrunden
und mit Zustimmung der Birger umgesetzt.

Allerdings besteht noch in zahlreichen Punkten wesentlicher Handlungsbedarf. Allen voran
ist es von enormer wirtschaftlicher Bedeutung, das Billstedter Zentrum als Gewerbe- und
Einzelhandelsstandort auch gegenuber dem Billstedt-Center zu etablieren. Dabei sollte

das Shopping-Center in seiner wirtschaftlichen Bedeutung fir das gesamte Stadtgebiet als
Partner und Akteur in die Entwicklungsmafinahmen involviert werden, zumal im Bereich der
FuBgangerzone jede tatkraftige und finanzielle Unterstitzung bei gemeinsamen Projekten
fUr die Stadt und fur die Gewerbetreibenden willkommen sein muisste.

FOr die erwahnten gemeinsamen Projekte kénnen die Potenziale in der Angebotsstruktur und
in den stadtrdumlichen Gegebenheiten des gesamten Billstedter Zentrums genutzt werden.
Das Shopping-Center Ubernimmt hierbei die Rolle des Alles-in-einem-Versorgers mit
Schwerpunkt im aperiodischen Bedarf und einem weit reichenden Einzugsgebiet, wahrend
die Ladenzeile und die Fufgangerzone zielgruppenorientierte und stadtteiltypische Angebo-
te wie beispielsweise multikulturelle Nahrungsmittel und Dienstleistungen darbieten. Die
Kundenbeobachtungen haben gezeigt, dass die zahlreichen Besucher des Billstedt-Centers

auch die Angebote auferhalb wahrnehmen.

Dennoch existieren auch im Angebot strukturelle Defizite. Die hohe Konzentration an Spiel-
hallen und Wettbiros stehen fir eine negative Entwicklung im Billstedter Zentrum, und die
mangelhafte Aufenthaltsqualitat an der Billstedter Hauptstra3e wirkt vor allem auf neue
Besucher, die das Stadtteilzentrum mit seinen zahlreichen bekannten Restaurants aufsu-

chen, abweisend.

Im nachsten Abschnitt werden einige grundlegende Handlungsempfehlungen formuliert,
die auf den Ergebnissen dieser Analyse aufbauen und auch als Basis fur weitere Stadtteil-
zentren, die mit gleichen oder ahnlichen strukturellen Defiziten zu kdmpfen haben, genutzt
werden kénnen.
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6. Handlungsempfehlungen

Nach der Bestandsaufnahme und der unmittelbar anschliefenden strukturellen Analyse des
untersuchten Gebietes werden in diesem Abschnitt punktuelle Handlungsempfehlungen
formuliert. Diese bauen auf den zentralen Analyseergebnissen, den eigenen Kundenbeob-
achtungen und den Erkenntnissen der Experteninterviews aus dem vorigen Abschnitt auf. Sie
sollen keine fertigen Konzepte darstellen, sondern vielmehr erste Denkanstéf3e und Maglich-
keiten fUr konkrete Projekte und Umsetzungsmafnahmen benennen. Auerdem sind die
Handlungsempfehlungen auf einer allgemeinen Ebene formuliert, so dass sie auch auf ande-
re Stadtteilzentren oder Klein- bzw. Mittelstadte mit gleichen oder 3hnlichen strukturellen
Problemen im lokalen Einzelhandel oder im 6rtlichen Gewerbe Ubertragbar sind.

Strukturelle Empfehlungen

In der Analyse (u. a. Kundenbeobachtung) und vor allem durch das Gesprach mit dem
Geschaftsfuhrer des Restaurants .Meram” an der Billstedter Hauptstra3e wurde deutlich,
dass die strukturelle Situation des Gewerbes in der Ladenzeile an der Hauptstra3e und in
der FuBgangerzone nachweisbare Potenziale aufweist. Der Geschaftsfihrer des tirkischen
Restaurants hob im Interview in diesem Zusammenhang besonders die Funktion als ergan-
zendes Angebot hervor: ,Im Billstedt-Center gibt es keinen turkischen oder arabischen
Lebensmittelladen und kein Restaurant mit multikulturellem Hintergrund, die die Bedurfnis-
se der Kunden auf einem derart hohen Niveau befriedigen kénnen wie der Einzelhandel oder
die Gastronomie auferhalb des Centers.”

Trotz der erwahnten und herausgearbeiteten Potenziale hinsichtlich der Angebotsstrukturen
im Untersuchungsgebiet gibt es auch in diesem Bereich Verbesserungsmaoglichkeiten. Zum
einen ware da die Empfehlung, neben den bereits vorhandenen Gitern und Dienstleistun-
gen auch zentrentypische Produkte aus anderen Branchen und mit ebenfalls multikulturel-
lem Hintergrund anzubieten, um eine .gesunde Mischung” fUr die ansassige Bevolkerung zu
erreichen. GewUnschte Branchen kénnten bei der Ansiedlung von entsprechenden Geschaf-
ten auf planungsrechtlicher Ebene gezielt bevorzugt werden. Natirlich ware es von Vorteil,
wenn man vor der Ansiedlung die Attraktivitdt der stadtebaulichen und stadtraumlichen

Situation im Zentrum steigern wirde.
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Zum anderen sind die strukturellen Probleme, wie beispielsweise die hohe Konzentration
von Spielhallen, zunachst als solche konkret zu erfassen und anschliefend durch gezielte
Mapnahmen zu lésen. Dafir stehen auf planungsrechtlicher Ebene gesetzmafige Instrumen-
te zur Steuerung und Einschrankung bestimmter Branchen in Gewerbegebieten zur Verfo-
gung. Selbstverstandlich setzt dies eine effektive und zielorientierte Zusammenarbeit aller
beteiligten Akteure (Immobilieneigentimer, Verwaltung, Mieter) voraus.

Organisatorische Empfehlungen

Wahrend der Gesprache mit dem Verein der Unternehmer ohne Grenzen und mit der steg
Hamburg ist das Fehlen einer ordentlichen und organisierten Zusammenarbeit des loka-

len Gewerbes im Billstedter Zentrum mehrmals bemangelt worden. Hier wurden bereits
Anstrengungen seitens der befragten Experten unternommen, um eine strukturierte Grund-
lage fiUr eine Interessensgemeinschaft zu schaffen. Allerdings verliefen die bisherigen Bemu-
hungen und Ma[3nahmenvorschlage ergebnislos. Die Grinde hierfir reichen von verschiede-
nen Hindernissen wie sprachlichen Barrieren oder regionalen Unterschieden in der Herkunft
bis hin zu Desinteresse seitens der Handler.

Gerade auf organisatorischer Ebene sind im untersuchten Gebiet konkrete Maf3nahmen zu
empfehlen. FOr die Mehrheit der Handler, die sich aus unterschiedlichen Nationen zusam-
mensetzt und/oder einen Migrationshintergrund hat, muss eine grundlegende Vertrauens-
basis geschaffen werden. Dazu gehdren eine lang andauernde und intensive Betreuung und
Begleitung durch Wirtschaftsférderungsvereine auf 6konomischer, aber auch auf stadtplane-
rischer Ebene, um die bedeutsame Rolle einer organisierten Gemeinschaft zu verdeutlichen,
sowie bottom-up-Foérderungsprozesse im lokalen Gewerbe, in denen auf unterster Akteur-
sebene die Winsche der Gewerbetreibenden regelmaflig aufgenommen werden und die
aktuelle Situation des Gewerbes festgehalten wird. Besonders wichtig hierbei ist, dass das
Shopping-Center auf der einen Seite als Partner bei gemeinsamen Zielen in der wirtschaftli-
chen Entwicklung akzeptiert wird und auf der anderen Seite trotzdem einen ,naturlichen und
fairen” Konkurrenten darstellt, der Kunden auch aus entfernteren Stadtgebieten ins Stadtteil-
zentrum bringt.

Im Gesprach mit dem Geschaftsfiuhrer des .Meram"” wurde bestatigt, dass bereits heute lose
Beziehungen zwischen einigen Handlern bestdnden, diese aber (noch) nicht zu konkreten
Interessensgemeinschaften entwickelt worden seien. Gerade dieser Umstand ermoglicht
einen guten Einstieg in die genannten organisatorischen Empfehlungen. Es fehlt lediglich
die Uberzeugung und die Erkenntnis der Handler, dass gemeinsam verfolgte Ziele innerhalb
eines Kollektivs schneller, effektiver und nachhaltiger zu erreichen sind. Als gutes Beispiel
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ist hier die Organisation der Handler im Billstedt-Center selbst zu nennen. Es existiert

eine feste Werbegemeinschaft der Handler im Center, die regelmafige Zahlungen in einen
gemeinsamen ,Topf” tatigen. Aus diesem werden schlief3lich Werbe- und Marketingma|3-
nahmen durchgefihrt, die in den jahrlichen Treffen zusammen mit dem Center-Manage-
ment entwickelt und ausgearbeitet werden. Zu den Mafinahmen gehoren neben zahlreichen
Veranstaltungen und Aktionen z. B. auch Befragungen in Bezug auf die Kundenzufrieden-
heit.

Stadtebauliche Empfehlungen

Obwohl die Leitung des .Meram” an der Billstedter Hauptstraf3e die Meinung vertritt, dass
auf der stadtebaulichen und stadtraumlichen Ebene kein Verbesserungsbedarf im Bills-
tedter Zentrum existiert, sind wahrend der Analyse einige Defizite und Mangel erkannt
worden. Besonders die Fu3gangerzone der Mallner Landstraf3e bietet durch die rédumliche
Ausdehnung und eine gut integrierte stadtraumliche Lage gute VVoraussetzungen fir weitere
Mapnahmen, um die Aufenthaltsqualitat zu erhdohen. Vor allem die Kundenbeobachtungen
haben gezeigt, dass die Besucher die autofreie Zone im Stadtteilzentrum nutzen und sich
dort ausruhen, ihren Einkauf fortsetzen oder sich mit anderen Personen treffen und unterhal-
ten. Insofern kann man auf stadtplanerischer Ebene diese Qualitdten weiter ausbauven und
das Einkaufen im Freien fUr die Bevoélkerung noch attraktiver machen.

Eine von den Gewerbetreibenden gemeinsam bewirtschaftete Flache (Sauberkeit, Stadt-
moblierung, Sicherheit, Barrierefreiheit) ware somit ein weiterer Baustein fur die Profilierung
des Gewerbes im direkten Umfeld des Shopping-Centers. Erste Manahmen hinsichtlich

der Reduzierung des starken Verkehrsaufkommens an der Billstedter Hauptstra3e wurden
seitens der Stadtteilverwaltung bereits getroffen. Ma[3nahmen wie beispielsweise eine
Verbreiterung der Gehwege im Kombination mit der Reduzierung der Fahrbahnen an der
Hauptstra3e oder eine bessere fuBlaufige Anbindung an die U-Bahnstation im Norden mit
mehr Hinweisen auf die vorhandenen Angebote im Zentrum waren denkbare nachste
Schritte.
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7. Schlussfolgerungen

Im letzten Abschnitt dieser Ausarbeitung wird die vorliegende Untersuchung kurz zusam-
mengefasst. Dabei werden RickschlUsse auf die Ubergeordnete Fragestellung und das
festgelegte Erkenntnisinteresse sowie auf die Zielsetzung gezogen. Abschlieffend wird ein
Ausblick mit weiterfUhrenden Untersuchungs- und Analysemaoglichkeiten gewagt.

7.1 Zusammenfassung und Rickblick auf die Fragestellung

Im ersten Abschnitt wurde die Ubergeordnete Fragestellung formuliert, inwiefern das Ange-
bot an GuUtern und Dienstleistungen an der Billstedter Hauptstra3e und in der Fu3gangerzone
der Mallner Landstraf3e das Angebot des Billstedt-Centers erganzt und in welchem Umfang
dieses Angebot an die Bevélkerungsstruktur des Stadtteils angepasst ist. Diese Fragestel-
lung sollte mithilfe der Zielsetzung, strukturelle Potenziale und Probleme des untersuchten
Gebietes festzustellen, analysiert und beantwortet werden.

Dazu wurden unterschiedliche Methoden angewandt, die von den thematisch fixierten
Experteninterviews bis zu den rdumlich punktuellen Kundenbeobachtungen reichten. Einen
Einstieg in die Ubergeordnete Thematik bildete schliefilich der dritte Abschnitt, der den aktu-
ellen Diskussionsrahmen von Shopping-Centern mit ihren Auswirkungen auf den lokalen
Einzelhandel und auf das Gewerbe vorgestellt und durch die thematische Einordnung des
Billstedt-Centers die Verbindung zur eigentlichen Untersuchung im Fallbeispiel gezogen hat.
Auf die ausfuhrliche Bestandsaufnahme, die in die Angebots-und Nachfragesituation im
untersuchten Stadtteil aufgeteilt wurde, folgte schliefllich die Analyse, die die aktuelle Situa-
tion des Untersuchungsgebietes aus verschiedenen Ebenen und Blickwinkeln betrachtet und
bewertet hat. Abschlieffend wurden Handlungsempfehlungen formuliert.
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Ruckblickend auf die Fragestellung ist zusammenfassend festzuhalten, dass sich die beiden
erfassten Angebots- und Sortimentsstrukturen im Billstedter Zentrum zwar nicht in allen
Branchen und Bereichen, aber dennoch in einer versorgungstechnischen Ebene erganzen.
Dies trifft vor allem auf die tagliche Versorgung der Billstedter Bevélkerung mit Lebens-
mitteln und gastronomischen Dienstleistungen zu. Diese Giter und Dienstleistungen des
periodischen Bedarfs werden zwar auch vom Billstedt-Center angeboten, aber auf3erhalb
des Centers hat die Angebotsstruktur den ausschlieflichen Vorteil, frische und preisgins-
tige Produkte fir eine multikulturell gepragte Bevoélkerung anbieten zu kdnnen, und sie

so neben einer raumlichen auch eine sozial-gesellschaftliche Ndhe zum Kunden aufbauen
kann. Insofern liegt die bedeutsame Starke des lokalen Gewerbes darin, tatsachlich auf einer
bestimmten Angebotsebene eine sinnvolle und angepasste Erganzung zum Angebot im
Shopping-Center herzustellen. Die Erkenntnisse aus den Experteninterviews und den eige-
nen Kundenbeobachtungen haben dieses Potenzial bestatigt.

Nichtsdestotrotz wurden auch strukturelle Defizite festgestellt. Die hohe Konzentration von
Spielhallen und das Fehlen von Produkten und Dienstleistungen aus bestimmten Preisklas-
sen und Branchen sind als Defizite einzustufen. Trotz der schwachen Kaufkraftsituation im
Stadtteil und des Billstedt-Centers als starken Konkurrenten in diesem (Preis-)Bereich, waren
auch qualitativ hochwertige multikulturelle Angebote im Stadtteilzentrum denkbar. Auch

auf stadtrdumlicher und stadtebaulicher Ebene sind im Laufe der Ausarbeitung Defizite und

VVerbesserungsmaoglichkeiten zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat festgestellt worden.

Besonderen Handlungsbedarf hat das lokale Gewerbe im Zentrum aber in der konkreten und
zielorientierten Zusammenarbeit innerhalb einer offiziellen Interessensgemeinschaft. VVor
allem bezuglich des effektiv und einheitlich gefihrten und organisierten Billstedt-Centers ist
es genau auf dieser organisatorischen Ebene von immenser Wichtigkeit, einen bedeutsamen
Partner zu konstituieren, um in der Zukunft auch in umsatzschwachen Phasen einen gemein-
samen Zusammenhalt zu etablieren. In den Handlungsempfehlungen wurden in diesem
Zusammenhang erste Mafinahmen und Vorschlage formuliert, um diese Defizite zu reduzie-

ren.



7. Schlussfolgerungen — Seite 8o

7.2 Fazit und Ausblick

Insgesamt hat die Untersuchung des Fallbeispiels im Hamburger Stadtteil Billstedt im
Rahmen dieser Bachelorthesis gezeigt, dass auch im direkten rédumlichen Umfeld eines
umsatzstarken und beliebten Shopping-Centers Potenziale des lokalen Gewerbes zu finden
sind. Selbstverstandlich sind vor allem aufgrund der wirtschaftlich schwachen und sehr
heterogen gepragten Bevélkerungsstruktur von Billstedt bestimmte Probleme und Defizite
auch im lokalen Gewerbe festzustellen. Gerade deshalb ist das Herausarbeiten und Aufzei-
gen von Potenzialen und Starken in ,problembehafteten” und 6konomisch schwachen Stadt-

teilen wie Billstedt von immenser Bedeutung fur die weitere Entwicklung und das Image.

Wahrend und nach dieser Untersuchung haben sich weitere Analysefelder ergeben, in denen
es sich lohnt, tiefergehende Untersuchungen durchzufihren. Somit konnten z. B. durch
gezielte und auf einem breiten Spektrum angelegte Kundenbefragungen zusatzliche Poten-
ziale und Defizite aufgedeckt werden. Es kdnnten auch Interviews mit den Immobilieneigen-
tOmern bezuiglich ihrer Vorstellungen und ihres Engagement im Stadtteil gefUhrt werden,
soweit diese sich dafUr bereit erklaren. Eine betriebswirtschaftliche Untersuchung der
tatsachlichen Situation der Gewerbetreibenden im Zentrum ware in der Lage, einen genauen
Einblick in die Konstellation des lokalen Gewerbes zu geben und Ruckschlisse auf die weite-
re Entwicklung in der Angebotsstruktur vor Ort zu ermaoglichen.

Die Nahe zu den eigentlichen Akteuren im Gewerbe und in der Stadt - das sind die ansassige
Bevolkerung, die Gewerbetreibenden vor Ort, die EigentiUmer der Immobilien und auch die
Stadtteilverwaltung mit ihren sozial und wirtschaftlich engagierten Partnern - muss Uber alle
Ebenen hinweg gesucht werden. Eine fur alle tragbare und nachhaltige Entwicklung kann nur
im Einklang und mit der Beteiligung aller betroffenen Akteure erreicht werden.
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Eidesstattliche Erklarung

Ich erklare hiermit, dass die vorliegende Ausarbeitung von mir selbststandig verfasst wurde
und ich keine anderen Hilfsmittel als die angegebenen Quellen benutzt habe. Die Stellen der
Bachelorthesis, die anderen Quellen im Wortlaut oder dem Sinn nach entnommen wurden,
sind durch Angaben der Herkunft kenntlich gemacht. Dies gilt auch fur Zeichnungen, bildli-
che Darstellungen sowie fUr Quellen aus dem Internet.
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Unternehmer ohne Grenzen

1. Wie lange sind Sie im Zentrum von Billstedt tatig?
2. In welchen Bereichen sind Sie grundsatzlich tatig?

3. Wie genau sieht |hre Unterstiitzung fiir das Billstedter Zentrum aus? Welche konkreten
Aufgaben erfiillen Sie?

4. Wie beurteilen Sie grundsatzlich die Situation und die jingere Entwicklung im Billstedter
Zentrum?

5. Wie ist die aktuelle Anbietersituation an der Billstedter HauptstraRe/Méliner LandstralRe,
auch in Bezug aufs Billstedt-Center, und welche Tendenzen erwarten Sie?

6. Wie hat sich die Anbieterstruktur an der Billstedter HauptstraBe/MolIner LandstraRe in
den letzten Jahren gedndert und wie sieht in diesem Zusammenhang die Fluktuation aus?

7. Welche Bereitschaft und Motivation zeigen die derzeitigen Handler und das
Centermanagement fiir Konzepte und HandlungsmaBnahmen?

8. Wie sieht die Eigentiimersituation an den Hauptstrallen aus und welches Interesse
besteht bei den Eigentiimern fir die weitere Entwicklung im Zentrum?

9. Auf welchem Preisniveau bewegt sich die Miete pro m? im Billstedter Zentrum, auch im
Vergleich zum Billstedt-Center?

10. Welche Rolle spielte/spielt das Billstedt-Center in Bezug auf lhre Unterstitzung des
lokalen Einzelhandels?

11. Eigene Beobachtungen haben ergeben, dass der GroRteil der Personen, die das Billstedt-
Center nach Sliden hin verlassen, sich noch eine Weile in der FuRgéngerzone bzw. an der
Billstedter HauptstraRe aufhalten, um verschiedene Angebote wahrzunehmen. Wie
bewerten Sie diese Beobachtungen?

12. Welche Rolle spielt fiir Sie eine der Bevolkerung angepasste Angebotsstruktur (z. B.
multikultureller Einzelhandel), um ein dem Shopping-Center ergdnzendes Angebot an Waren
und Dienstleistungen darzubieten?

13. Wie sind lhre persénliche Bewertung und Einschatzung des Angebotes im Billstedter
Zentrum, welche Probleme und Potenziale bzw. Verbesserungsmoglichkeiten sehen Sie und
sind konkrete Konzepte flr die Weiterentwicklung des Zentrums geplant?
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steg Hamburg mbH

1. Seit wann ist das Zentrum vom Billstedt im Entwicklungsprogramm?
2. In welchen Bereichen sind Sie im Entwicklungsraum Billstedt-Horn tatig?

3. Wie genau sieht Ihre Unterstiitzung fir das Billstedter Zentrum aus? Welche konkreten
Aufgaben erfillen Sie und wie ist die Umsetzung und die Kommunikation organisiert?

4. Wie beurteilen Sie grundsatzlich die Situation und die jingere Entwicklung - vor allem seit
1997 - im Billstedter Zentrum?

5. Wie hat sich die Anbieterstruktur an der Billstedter HauptstraBe/MoélIner LandstraRRe in
den letzten Jahren gedndert und wie sieht in diesem Zusammenhang die Fluktuation aus?

6. Welche konkreten Konzepte existieren bisher fiir eine nachhaltige wirtschaftliche
Entwicklung im Billstedter Zentrum?

7. Welche Bereitschaft und Motivation zeigen die derzeitigen Handler und das
Centermanagement des Billstedt-Centers fiir Konzepte und HandlungsmaRnahmen?

8. Wie sieht die Eigentiimersituation an den HauptstraBen aus und welches Interesse
besteht bei den Eigentlimern fir die weitere Entwicklung im Zentrum?

9. Auf welchem Preisniveau bewegt sich die Miete pro m? im Billstedter Zentrum, auch im
Vergleich zum Billstedt-Center?

10. Wie beurteilen Sie die Aufenthaltsqualitat, die derzeitige Verkehrssituation und die
bauliche Substanz an der Billstedter HauptstralRe und in der FuRgangerzone der Méliner
Landstral3e?

11. Welche Rolle spielt fiir Sie eine der Bevdlkerung angepasste Angebotsstruktur (z. B.
multikultureller Einzelhandel), um ein dem Shopping-Center erganzendes Angebot an Waren
und Dienstleistungen darzubieten?

12. Wie sind lhre persdnliche Bewertung und Einschatzung des Angebotes im Billstedter
Zentrum und welche Probleme und Potenziale bzw. Verbesserungsmoglichkeiten sehen Sie?
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Centermanagement Billstedt-Center

1. Seit wann ist das Billstedt-Center durch das Centermanagement der ECE in Billstedt
organisiert und seit wann sind Sie personlich tatig?

2. Wie hat sich das Billstedt-Center vor allem seit der Wiedereréffnung 1997 entwickelt?

3. Wie beurteilen Sie grundsatzlich den Standort Billstedt in Bezug auf ein innerstadtisches
Shopping-Center?

4. Welche Besonderheiten gibt es beim derzeitigen Branchenmix des Billstedt-Centers im
Vergleich zu anderen innerstadtischen Shopping-Centern?

5. Welche organisatorischen MaBnahmen (Events, Beratungen, Runder Tisch, etc.) setzen Sie
ein, um eine gemeinschaftliche und erfolgreiche Zusammenarbeit unter den Handlern im
Center zu gewabhrleisten?

6. Wie sieht die aktuelle Mietersituation im Billstedt-Center aus und wie setzen sich in
diesem Zusammenhang die Mietpreise fir die Handler zusammen?

7. Wie sieht die Fluktuation im Center aus?
8. Wie groR ist das Einzugsgebiet des Billstedt-Centers?
9. Welche Konkurrenzstandorte sind in der direkten oder ndheren Umgebung vorhanden?

10. Wie beurteilen Sie das Angebot an der Mdllner LandstraRe/Billstedter HauptstraBe und
sehen Sie diese Handler als Konkurrenz oder Erganzung fiir das Angebot in lhrem Center an?

11. Wie sieht |hre bisherige Zusammenarbeit mit der Laden- und Gastronomiezeile an der
Billstedter HauptstraBe/Mollner LandstralRe und mit der Stadtteilverwaltung aus?

12. Wie beurteilen Sie eine baulich offenere Gestaltung des Centers nach Siiden und Osten
hin zur FuRgangerzone?

13. Was erwarten Sie fiir die zukiinftige Entwicklung im gesamten Billstedter Zentrum und
wie sehen Sie ihre nachsten Planungen fiirs Billstedt-Center aus?









