BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage-Nr.: B 13/0619

15 - Nachhaltiges Norderstedt Datum: 05.03.2013
Bearb.: | Herr Karlheinz Deventer |Tel.: 365 éffentlich
Az.: 15/Herr Deventer -lo

Beratungsfolge Sitzungstermin Zustandigkeit
Ausschuss fur Stadtent- 21.03.2013 Entscheidung

wicklung und Verkehr

Erweiterung Dodenhof - Stellungnahme der Stadt Norderstedt

Beschlussvorschlag

1.

Das Einzelhandelsangebot der Stadt Norderstedt besitzt bereits heute im Vergleich zu ande-
ren Mittelzentren - insbesondere dem konkurrierenden Mittelzentrum Kaltenkirchen - eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung (1,54 m?EW in Norderstedt gegentber
4,50 m?*/EW in Kaltenkirchen) sowie eine unterdurchschnittliche Umsatz-Kaufkraft-Relation
(92 % in Norderstedt gegeniber 209 % in Kaltenkirchen).

Als Folge daraus lasst sich einerseits bereits heute ein erhdhter Entwicklungsbedarf der
Stadt Norderstedt zur Sicherung der zentralértlichen Funktionen ableiten.

Andererseits wirde die beantragte Erweiterung in Kaltenkirchen zu einer weiteren Verschar-
fung der Wettbewerbsungleichgewichte fuhren und den Bestand sowie die Entwicklungs-
chancen in Norderstedt gefahrden. Dies gilt insbesondere fiir die aktuellen Bestrebungen fir
die bereits seit Jahren planungsrechtlich gesicherte und dringend notwendige Sud-
Erweiterung des Herold-Centers.

2)

Die Stadt Norderstedt weist angesichts ihrer historischen Entwicklung als Zusammenschluss
von vier Gemeinden zudem eine besondere Einzelhandelsstruktur auf. In den vier Ur-
sprungsgemeinden haben sich Quartierszentren entwickelt, die zusammen mit den beiden
Hauptzentren Norderstedt-Mitte und Herold-Center die zentralen Versorgungsbereiche bil-
den. Samtliche zentralen Versorgungsbereiche und ihre Entwicklungsoptionen missen hin-
sichtlich der Auswirkungen der Dodenhof-Erweiterung erfasst und untersucht werden. Das
Herold-Center, als Hauptzentrum mit Schwerpunkt Einzelhandel, Gbernimmt dabei gesamt-
stadtische Versorgungsfunktionen. Deshalb steht das Herold-Center als herausgehobener
gesamt-stadtischer Versorgungsbereich in besonderer Weise unter dem Schutz der entspre-
chenden raumplanerischen und sonstigen planungsrechtlichen Bestimmungen. Eine Be-
standsgefahrdung und Entwicklungsbehinderung des Herold-Centers durch die Dodenhof-
Erweiterung hatte nachhaltig schadliche Auswirkungen auf die Funktionalitat des Einzelhan-
dels in der Stadt Norderstedt insgesamt. Dabei unterliegt das Herold-Center bereits seit Jah-
ren einem zusatzlich starken Wettbewerbsdruck durch das benachbarte Alster-Einkaufs-
zentrum (AEZ) in Hamburg.

Sachbearbeiter/in | Fachbereichs- Amtsleiter/in mitzeichnendes Amt (bei Stadtrat/Stadtratin | Oberblrgermeister
leiter/in Uber-/ aufRerplanm. Ausga-
ben: Amt 11)

Seite 1/4




3.)

Gemal der beantragten Erweiterung wirde allein schon die Bekleidungs-, Schuh- und Sport-
flache des Dodenhof-Hauses in Kaltenkirchen 11.200 m? aufweisen. Das entspricht ca. 73 %
der entsprechenden Verkaufsflache des Herold-Centers in diesem Segment. Das BVerwG
(BVerwG 4C7.07) sieht in diesem VerkaufsflachengrofRenvergleich zwischen einem Angebot
im zentralen Versorgungsbereich und einem Wettbewerbsstandort aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs bereits ein hinreichend aussagekraftiges Indiz daflir, dass es zu schad-
lichen Auswirkungen fir den Anbieter im zentralen Versorgungsbereich kommen wird.

4))

Im Flachennutzungsplan der Stadt Norderstedt 2020 wird dartber hinaus eine Vielzahl von
einzelhandelsrelevanten Planvorhaben aufgefihrt, die die bestehenden Versorgungsdefizite
beheben und die Funktionalitdten sichern sollen. Dies gilt nicht nur fir die Erweiterung des
Herold-Centers, die bereits seit langerer Zeit planungsrechtlich gesichert und bekannt sein
sollte, jedoch in der GMA-Analyse im Auftrag von Dodenhof nicht enthalten und somit nicht
bewertet wurde. Die Wettbewerbsfolgen einer Dodenhof-Erweiterung in den zentren-
relevanten Warengruppen werden sich negativ auf die Entwicklungsziele flir den Einzelhan-
del des Flachennutzungsplanes 2020 der Stadt Norderstedt auswirken. Parallel dazu sind
auch die attraktivitats-steigernden MalRnahmen im existenten PACT am Schmuggelstieg und
im entstehenden PACT in Norderstedt-Mitte von den Auswirkungen der weiteren Attraktivi-
tatssteigerung des Dodenhof-Standortes in Kaltenkirchen betroffen.

5.)

Die verschiedenen Einzelhandelsentwicklungsbereiche der Stadt Norderstedt werden in der
GMA-Analyse zur Dodenhof-Erweiterung nicht thematisiert. Neben der Herold-Center-
Erweiterung gilt das fur die Schmuggelstieg-Entwicklung und die Neupositionierung des An-
gebotes am Glashitter Markt. Insbesondere die planungsrechtlich gesicherten Vorhaben am
Herold-Center sowie am Schmuggelstieg sind zwingend in die Analyse einzubeziehen, damit
eine fundierte Aussage Uber die tatsachlich zu erwartenden Auswirkungen moglich ist.

6.)

Es kann nicht im Sinne der Raumordnung und Landesplanung sein, dass der Bund und das
Land einerseits die Starkung von Stadt- und Ortsteilzentren zu den herausragenden kommu-
nalen Zukunftsaufgaben zahlt und neben dem finanziellen Engagement der Stadt selbst
auch das Land mit erheblichen Steuergeldern PACT-Projekte wie am Schmuggelstieg oder
in Norderstedt-Mitte férdert. Andererseits aber das Land - im Falle einer Genehmigung der
dritten Erweiterung - gegen die erklartermallen eigenen Ziele, z. B. des Landesentwick-
lungsplans (LEP), verstol3en wirde. Zugleich wiirden damit alle Bestrebungen von kommu-
naler und privater Seite zur Stabilisierung und Revitalisierung solcher Ortsteilzentren und
fragiler Innenstadtlagen in Frage gestellt und konterkariert werden.

7.)

Die GMA-Analyse zur geplanten Erweiterung von Dodenhof weist an verschiedenen Stellen
"mangelnde Plausibilitdten" auf. So weicht die kartografische Darstellung der Kommunen im
Einzugsgebiet (S. 23f. der GMA-Analyse vom August 2011) von den Angaben zur Einwoh-
nerzahl in den verschiedenen Zonen des Einzugsgebietes ab (S. 26 der GMA-Analyse vom
August 2011). Ebenfalls nicht plausibel ist die Berechnung des relevanten Kaufkraftpotentials
im Bereich Gesundheit/Korperpflege. Sowohl bei der Darstellung der Einwohnerzahlen im
Einzugsgebiet als auch bei der Ubersicht der relevanten Kaufkraftpotenziale ist eine differen-
zierte Darstellung erforderlich, um die GMA-Aussagen nachvollziehen und bewerten zu kén-
nen.
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8.)

In der GMA-Modellrechnung fiir die zu erwartenden Marktanteile des Erweiterungsvorhabens
sind die Annahmen fur die zentren-relevanten Sortimente Bekleidung, Schuhe, Sport wenig
plausibel. Im deutlichen Gegensatz zur GMA-Aussage, dass das Mdbelhaus einen weiteren
Einzugsgebietsradius als das Modehaus anspricht, sind die Umsatzanteile des Modehauses
(25 %) in der Zone | von der GMA niedriger angesetzt als beim Mébelhaus (29 %). Als Folge
dieses Ansatzes werden die Modehaus-Umsatze in der Zone | zu niedrig berechnet und ent-
sprechend die Umsatzumverteilungen mit dem Hauptwettbewerber Herold-Center zu gering
ausgewiesen.

9.)

Angesichts der nicht plausiblen Darstellung der Einwohnerzahlen in der Zone |, der wenig
aussagekraftigen Zusammenfassung von Warengruppen bei der Kaufkraftpotentialberech-
nung und den zu niedrigen Umsatzanteilen in Zone | sind die GMA-Aussagen zu den Um-
satzumverteilungswirkungen nicht aussagekraftig und somit keine fachlich geeignete Grund-
lage fUr das laufende Zielabweichungsverfahren der Landesplanung.

10.)

Trotz dieser methodischen Unstimmigkeiten der Berechnungen der GMA, sind die GMA-
Ergebnisse fur die Stadt Norderstedt zunachst einmal auch zu bewerten: So wird von einem
Umsatz der Dodenhof-Erweiterungsflache im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport in der Zo-
ne 1 von 5,3 Mio. € ausgegangen (S. 40 der GMA-Analyse vom August 2011). Davon entfal-
len 3,79 Mio. € auf Umsatzumverteilungen mit dem Herold-Center (S. 48 der GMA-Analyse
vom August 2011). Das entspricht einem Anteil von 72 %. Die GMA-Analyse unterstreicht
somit trotz der oben formulierten methodischen Einschrankungen die besondere Relevanz
der Dodenhof-Planungen fur den Bestand und die Entwicklungsmadglichkeiten des Herold-
Center.

11.)

Eine - unter worst case-Aspekten erforderliche - starkere Berlcksichtigung von Umsatzen in
zentren-relevanten Warengruppen in der Zone | (Umsatzanteile in Zone | wie im
Drogeriebereich) fuhrt dazu, dass die Umverteilungsquoten bei Bekleidung, Schuhe, Sport
mit 12 % und Optik, Uhren, Schmuck mit 24,7 % deutlich Gber dem Schwellenwert von 10 %
liegen und schadliche Auswirkungen fir den Bestand im zentralen Versorgungsbereich He-
rold-Center zu erwarten sind. Damit verstof3t das Erweiterungsvorhaben der Fa. Dodenhof in
der vorliegenden Form deutlich dem Beeintrachtigungsverbot, dem Kongruenzgebot sowie
dem stadtebaulichen Integrationsgebot und somit den zentralen Prifkriterien von Landes-
raumordnung und Landesentwicklung im laufenden Zielabweichungsverfahren.

12.)

Daruber hinaus sind Auswirkungen auf die von der GMA nicht thematisierten, aber planungs-
rechtlich abgesicherten Entwicklungsoptionen an zentralen Versorgungsbereichen auf Basis
der worst case-Uberlegungen offensichtlich. Sowohl das Herold-Center als auch der
Schmuggelstieg und der Glashutter Markt befinden sich in einem planungsrechtlich bereits
gesicherten Erweiterungsprozess, um die Funktionalitdt des Angebotes in Norderstedt zu
sichern. Dartber hinaus werden am Schmuggelstieg und zukinftig auch in Norderstedt-Mitte
attraktivitatssteigernde Malnahmen im Rahmen eines PACT-Projektes durchgefuhrt. Sowohl
die Erweiterungsmalinahmen als auch die PACT-MalRnahmen wirden durch die Wettbe-
werbsverscharfung durch die Dodenhof-Erweiterung gefahrdet.
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13.)

Insgesamt ist die Dodenhof-Erweiterung in der vorgelegten Form nicht mit dem § 34 Abs. 3
BauGB zu vereinbaren: ,Von Vorhaben wie der jetzt erneut beantragten Dodenhof-
Erweiterung durfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Zudem widerspricht die Erwei-
terung den Zielen der Raumordnung und des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein
2010, da es zu einer Beeintrachtigung des Norderstedter Verkaufsflachenbestandes sowie
der planungsrechtlich abgesicherten Erweiterungen im Stadtgebiet von Norderstedt kommen
wird und das Kongruenzgebot sowie das stadtebauliche Integrationsgebot verletzt sind.

14.)
Die in ANLAGE 2 beigefligte gutachterliche Expertise des Bliros BBE, Hamburg, ist als An-
lage Bestandteil der Stellungnahme der Stadt Norderstedt.

Sachverhalt

Nach der Erdffnung von Dodenhof im Jahre 1997 als reines Mobelhaus mit 30.000 gm Ver-
kaufsflache ist die aktuell beantragte Erweiterung bereits der vierte Erweiterungsversuch
(vgl. ANLAGE 3). Somit kann durchaus - auch gestuitzt auf entsprechende Aussagen ein-
schlagiger Fachverbande - von einer gezielten zeitlichen Strategie ausgegangen werden mit
dem Ziel, analog dem Vorbild Dodenhof in Posthausen bei Bremen schlussendlich ein Ein-
kaufszentrum von mehr als regionaler Bedeutung zu etablieren mit entsprechenden Rand-
sortimenten und zentren-relevanten Sortimenten sowie einer schlussendlich ahnlich groen
Endausbaustufe von bis zu 100.000 gm.

Aufgrund der besonderen hohen Betroffenheiten des Herold-Centers und der weiteren Orts-
teilzentren wie dem Schmuggelstieg, dem Glashutter Markt und von Norderstedt-Mitte sowie
insbesondere den beiden laufenden PACT-Projekten und PACT-Initiativen am Schmuggel-
stieg und in Norderstedt-Mitte sowie den aktuellen Bestrebungen zur Stderweiterung des
Herold-Centers hat die Verwaltung eine eigene gutachterliche Expertise durch das mit den
Norderstedter Gegebenheiten bereits vertrauten Buro BBE Handelsberatung GmbH in Ham-
burg erstellen lassen. Herr Schramm vom Buro BBE wird die wesentlichen Ergebnisse sei-
nes Gutachtens und die absehbaren Auswirkungen auf den Norderstedter Einzelhandel wah-
rend der Ausschusssitzung vorstellen und erlautern.

(ANLAGE 2) Um dem Gutachter aber auch die daftir notwendige Zeit fur die Erstellung die-
ser Expertise einrdumen zu kénnen, hat u. a. die Stadt Norderstedt eine Fristverlangerung
vom ursprunglichen Termin 01.02.2013 hin bis zum 02.04.2013 beantragt. Dem wurde mit
Schreiben vom 21.12.2012 auch stattgegeben (ANLAGE 4). Ergénzend ist unter ANLAGE 5
die aktuelle Stellungnahme des Verbandes der Mittel- und GroRRbetriebe des Einzelhandels
Nord e. V. beigefugt.

Anlagen:

1 - Anschreiben Landesplanung zum Zielabweichungsverfahren (30.11.2012)
2 - Gutachterliche Stellungnahme durch BBE GmbH Hamburg (08.03.2013)
3 - Chronologie der Erweiterungsstufen Dodenhof (Amt 15/ 05.03.2013)

4 - Fristverlangerung vom 01.02.2013 auf den 02.04.2013 (21.12.2012)

5 - Stellungnahme VMG vom 19.02.2013
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