BESCHLUSSVORLAGE
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Az.: Iwi
Beratungsfolge Sitzungstermin Zustandigkeit
Ausschuss fiir Stadtent- 20.06.2019 Entscheidung

wicklung und Verkehr

Grundsatzbeschluss zur Einleitung von Bebauungsplananderungsverfahren zum
Thema Einzelhandel

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss nimmt die geplanten Vorhaben zur Kenntnis.

Die Verwaltung wird beauftragt, weitere Vorbereitungen zur Einleitung der Bebauungsplan-
Anderungsverfahren fiir die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes und die Erweiterung des
Edeka samt Neuansiedlung eines Drogeriemarktes nicht vorzunehmen.

Sonstige Mallnahmen zur Attraktivitatssteigerung in Norderstedt Mitte werden begrif3t. Dafur
gegebenenfalls erforderliche Bebauungsplananderungen sollen vorbereitet werden.

Aufgrund des § 22 GO waren keine/folgende Ausschussmitglieder von der Beratung und
Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung noch bei der Abstimmung
anwesend: ...

Abstimmungsergebnis:
Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder: ..... ;
davon anwesend ..... ;Ja-Stimmen: ...... : Nein-Stimmen: ...... ; Stimmenenthaltung: ......

Sachverhalt

Der Verwaltung liegen zwei Anfragen bestehender Einzelhandelsbetriebe zur Neuansiedlung
bzw. Erweiterung vor. Beide Vorhaben bedirften einer jeweiligen Bebauungsplananderung.

Da die Einzelhandelsversorgung auf gesamtstadtischer Ebene und unter Berucksichtig be-
stehender (Nah-)Versorgungszentren zu betrachten ist, sollen nun beide Vorhaben gemein-
sam vorgestellt werden.

Vorstellung der Vorhaben

Vorhaben: Ansiedlung eines Drogeriemarktes neben dem Famila Getrankemarkt — Bebau-
ungsplan Nr. 218 ,Stonsdorf*

Auf dem Grundstlck der Stormarnstral 42-44 befinden sich derzeit der Famila Getranke-
markt und ein Anbieter fur Tierfutter (Futterhaus) sowie die zugehdrigen Stellplatze. Fir den
Bereich 6stlich des Geb&udes wird nun angefragt, einen Drogeriemarkt mitrd. 650 m? Ver-
kaufsflache zu errichten. Weitere Anderungen (Anzahl Stellplatze, Zufahrten etc.) sollen nicht
erfolgen (vgl. Anlage 3 der Vorlage B 19/0331). Ziel der Drogeriemarkt-Ansiedlung ist laut
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Seite 1/4




Antragssteller die Abrundung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes am
Standort Gewerbegebiet Stonsdorf.

Da im Bebauungsplan Nr. 218 ,Stonsdorf* derzeit mit Ausnahme fur den Getrankemarkt und
den Tierfutter-Anbieter Einzelhandel ausgeschlossen ist, musste fur den Bereich eine Be-
bauungsplanénderung erfolgen.

Vorhaben: Erweiterung Edeka und Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Moorbekpass a-
ge — Bebauungsplan Nr. 159 (Neufassung)

Die Moorbekpassage in der Rathausallee 35-39 plant, den bestehenden Edeka zu erweitern
und einen Drogeriemarkt innerhalb der Passage anzusiedeln. Der Edeka (derzeit mit 1.010
m? Verkaufsflache) soll auf rd. 1.450 m? vergrof3ert werden, um laut Antragssteller die Kun-
denattraktivitat zu steigern (breite Gange, Ubersichtliche Produktprasentation, niedrige Re-
galhéhen, mehr Querungswege etc.) und innerbetriebliche Ablaufe flr Mitarbeiter zu optimie-
ren. Die Erweiterung soll innerhalb bereits bestehender Passagenflache im nérdlichen Be-
reich zur Rathausallee hin erfolgen und wirde mit der Schlielung des derzeitigen Eingangs
einhergehen; eine alternative Eingangsmaglichkeit Uber die Rathausallee ware aber Uber
den mittig gelegenen Zugang weiterhin maoglich.

Der Drogeriemarkt soll auf der sudlichen Seite der Passage auf bereits bestehenden Ge-
schaftsflachen entstehen und eine Verkaufsflache von rd. 600 m? erhalten (vgl. Anlage 4 der
Vorlage B 19/0331).

Als Ziel der geplanten MaRnahme nennt der Antragssteller die mittel- bis langfristigste Posi-
tionierung der Passage als etabliertes Nahversorgungszentrum in Norderstedt Mitte. In Ver-
bindung mit dem bestehenden Gesundheitszentrum im 1. Obergeschoss und den zu erhal-
tenen erganzenden Anbieterstrukturen wie z.B. Apotheke, Optiker, Zeitschriften/Tabak und
Backerei/Bistro soll die Passage auch zukunftig als klassisches Nahversorgungszentrum
dienen.

Im anzuwendenden Bebauungsplan Nr. 159 (Neufassung) ist gro3flachiger Einzelhandel in
Kerngebieten ausgeschlossen; der bestehende Lebensmittelmarkt wurde seinerzeit mit einer
Befreiung ermaoglicht, da stadtebauliche und 6ffentliche Belange nicht berthrt werden.

Es misste eine Anderung des Bebauungsplanes erfolgen, der neben der beschriebenen
Grol¥flachigkeit auch weitere, im Rahmen dieses Beschlusses nicht gegenstandsrelevante
Anderungswiinsche (GRZ, GFZ, Baulinie etc.) seitens der Passagen-Betreiber, enthalten
wurde.

Einschéatzung der Vorhaben laut jeweiligem Einzelhandelsgutachten
Vorhaben: Ansiedlung eines Drogeriemarktes neben dem Famila Getrankemarkt — Bebau-
ungsplan Nr. 218 ,Stonsdorf*

Die Analyse der Wettbewerbssituation und der darauf aufbauenden Auswirkungsanalyse
haben ergeben, dass durch die zu erwartenden Umsatzverteilungen und Auswirkungen die
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Norderstedt nicht mehr
als unwesentlich beeintrachtigt werden und dass ihre Entwicklung somit nicht gefahrdet ist.
Untersucht wurden dabei die Versorgungsbereiche Norderstedt Mitte, Herold-Center, Ge-
werbegebiet Stonsdorf, Standort Ulzburger Stralte Stid (332-360), Quartierszentrum Harks-
heider Markt, Quartierszentrum Schmuggelstieg und das Center Ochsenzoll

Die Umverteilungsquote liegt im Gesamtgebiet bei rd. 3,4 % und damit deutlich unter dem
Schwellenwert von 10%, wobei einzelne Standorte (Norderstedt Mitte 5,7%, Quartierszent-
rum Harksheider Markt < 1,0 %, Schmuggelstieg 1,4%) von diesem Mittelwert abweichen
(vgl. Anlage 5 der Vorlage B 19/0331).

Vorhaben: Erweiterung Edeka und Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Moorbekpassa-
ge — Bebauungsplan Nr. 159 (Neufassung)

Die Analyse der Wettbewerbssituation und der darauf aufbauenden Auswirkungsanalyse fur
die geplante Erweiterung des Edeka-Marktes von rd. 440 m? auf 1.450 m? Verkaufsflache
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zzgl. der Neuansiedlung eines Drogeriemarktes von max. 600 m? Verkaufsflache in der
Moorbekpassage haben ergeben, dass die Planvorhaben keine negativen Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung nach sich ziehen. Die Modellrechnungen zur Umverteilung
haben gezeigt, dass es zu keiner negativen Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung oder einer Schadigung der zentralen Versorgungsbereiche in Nor-
derstedt kommt. Die Umsatzumverteilungsquote liegt fur den gesamten Untersuchungsraum
(Norderstedt Mitte, Nachbarschaftszentrum Kohfurth, Gewerbegebiet Stonsdorf, Standort
Ulzburger Stral’e Sud (332-360), Quartierszentrum Harksheider Markt) bei rd. 7,1 % und
damit deutlich unter dem Schwellenwert von 10%; einzelne Standorte (Norderstedt Mitte
18,2 %, Nachbarschaftszentrum Kohfurth 0,8 %) weichen jedoch erheblich von der Gesamt-
betrachtung im Untersuchungsraum ab. Die Realisierung der beiden Vorhaben geht zwar mit
einer deutlichen Erhéhung der Wettbewerbsintensitatim unmittelbaren Umfeld der Moorbek-
passage einher, auf einzelbetrieblicher Ebene dlrften die prognostizierten Umverteilungsef-
fekte die wirtschaftliche Tragfahigkeit der relevanten Wettbewerber jedoch "nicht in Frage
stellen.” Darlber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass es sich hierbei um sog. Binnenwirkun-
gen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches von Norderstedt Mitte handelt — per Sal-
do wurde das Hauptzentrum (A-Zentrum gem. Zentrenstruktur im Flachennutzungsplan) tat-
sachlich einen Umsatzzuwachs erfahren und damit auch eine Starkung der Funktionsbedeu-
tung.

Die beiden Planvorhaben in der Moorbekpassage leisten somitinsgesamt einen wichtigen
Beitrag zu einer nachhaltigen wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung Norderstedt
Mittes, wenngleich auch die am unmittelbaren Standortumfeld vorhandenen Wettbewerbs-
strukturen (z.B. Rewe City, Budni) voraussichtlich von spurbaren Binnenwirkungen innerhalb
des stadtischen Hauptzentrums betroffen sein werden (vgl. Anlage 6 der Vorlage B 19/0331).

Einschatzung der Verwaltung

Beide Ansiedlungs- und Erweiterungswinsche werden u.a. zusammen vorgestellt, da sie
jeweils Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Norderstedt Mitte haben.

Wahrend die Ansiedlung des Drogeriemarktes im Gewerbegebiet Stonsdorf eine Umvertei-
lungsquote von 5,7 % bewirken wirde, flhrt die Erweiterung des Edekas zu einem grol3fla-
chigen Einzelhandel samt Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Moorbekpassage sogar
zu einer Umverteilungsquote von 18,2 %. Beide Vorhaben haben somit Auswirkungen auf
den Besatz von Norderstedt Mitte.

Vorhaben: Ansiedlung eines Drogeriemarktes neben dem Famila Getrankemarkt — Bebau-
ungsplan Nr. 218 ,Stonsdorf*

Das vorgelegte Gutachten beschreibt zwar, dass die zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Norderstedt durch die zusatzliche Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Gewerbege-
biet Stonsdorf nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden und ihre Entwicklung somit
nicht gefahrdet ist.

Bereits 2012 wurde ein Antrag auf Bebauungsplanaufstellung durch Famila gestellt. Damals
sollte ein Discounter (Aldi) am Standort Stormarnstral3e 42-44 angesiedelt werden. Diesen
Anderungsantrag lehnte die Politik trotz positivem Einzelhandelsgutachten ab, da auch diese
Auswirkungen auf die Einzelhandelsnutzungen in den Zentren negativ bewertet wurden.

Das Gewerbegebiet Stonsdorf soll zudem gemal Bebauungsplan Nr. 218 fiir gewerbliche
Betriebe vorgehalten werden. Die Stadt empfiehlt, an der politischen Zielsetzung festzuhal-
ten

Weiterhin wird die Starkung des Harksheider Marktes als Nahversorgungszentrum von Sei-
ten der Stadt favorisiert, damit eine fullaufige Versorgung fir die vielen bestehenden und
neuen Wohngebiete in der Umgebung auch zukiinftig méglich ist. Die (Wieder-) Ansiedlung
eines Drogeriemarktes am Harksheider Markt ware nahezu ausgeschlossen, wenn ein eben-
solcher Markt im Gewerbegebiet eréffnet wird.
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Vor dem Hintergrund der vorgebrachten Argumentation soll der Anfrage daher nicht gefolgt
werden.

Vorhaben: Erweiterung Edeka und Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Moorbekpass a-
ge — Bebauungsplan Nr. 159 (Neufassung)

Das vorgelegte Gutachten beschreibt, dass die untersuchten Versorgungsbereiche in Nor-
derstedt durch die Erweiterung des Edeka und die zusatzliche Ansiedlung eines Drogerie-
marktes innerhalb der Passage keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ent-
wicklung nach sich ziehen werden.

Die Stadt unterstitzt die Moorbekpassage in ihren Bemihungen, fur Norderstedt Mitte und
die dortige Bevolkerung attraktiv und zukunftsfahig zu sein und kann die hier vorgestellten
Anderungswiinsche nachvollziehen.

Allerdings wird es durch die Umverteilungsquote von 18,2 % zur Schwachung der Angebots-
struktur (Vollsortimenter, Discounter) kommen, welche wiederum den verschiedenen Bevol-
kerungsgruppen mit unterschiedlichen Einkommen zu Gute kommt.

Um diese Strukturen jedoch zu erhalten, sollte die Erweiterung nicht weiter verfolgt werden.

Zudem wird die Umstrukturierung der Passage von kleinteiligen Laden zu grofflachigeren
Anbietern nicht nur positive stadtebauliche Effekte erzielen (z.B. schlechtere Durchwegung
und Anbindung an Rathausallee, geschlossene Fensterfronten etc.)

Vor dem Hintergrund der vorgebrachten Argumentation empfiehlt die Verwaltung, der Anfra-
ge nicht zu folgen.

Anlagen:

Ubersichtsplan — Bereich Gewerbegebiet Stonsdorf und Harksheider Markt
Ubersichtsplan — Bereich Norderstedt Mitte

Lageplan — geplanter Drogeriemarkt

Lageplan — geplante Veranderung Moorbekpassage

Gutachten BBE — Geplante Ansiedlung Drogeriemarkt

Gutachten BBE — Geplante Erweiterung Edeka und Ansiedlung Drogeriemarkt
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