Hier:

BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse

fur die geplante Ansiedlung eines
Drogeriemarktes in der Stormarnstraf3e,

22844 Norderstedt

Anlage 5: zur Vorlage Nr. B 19/0331 des StuV am 20.06.2019

fir die
Famila Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG
Alte Weide 7-13

24116 Kiel

Leif Kragenau
Niederlassungsleiter Hamburg

Dipl.-Geogr. Andreas Weidmann
Projektleitung Standort

Tel +49 40 180 410 6-23
Fax +49 40 180 410 6-10
E-Mail weidmann@bbe.de

BBE Handelsberatung GmbH
Wendenstralle 1a

20097 Hamburg

Deutschland

© BBE Handelsberatung GmbH

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fiir Druck und Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche — vor allem
gewerbliche — Nutzung darlber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2, Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
Sie sind dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fiir die vorliegende Aufgabe anvertraut. Weitergabe, Vervielfaltigungen und Ahnliches,
auch auszugsweise, sind nur mit ausdricklicher schriftlicher Zustimmung des Verfassers gestattet. Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und
Urheberrechte, verbleiben bei der BBE Handelsberatung GmbH.

Wissen schafft Zukunft.

Gutachten BBE - Geplante Ansiedlung Drogeriemarkt Mtinchen - Hamburg - Koin - Leipzig - Erfurt

Hamburg, 29. November 2018


steini
Textfeld
Anlage 5: zur Vorlage Nr. B 19/0331 des StuV am 20.06.2019
Hier:        Gutachten BBE - Geplante Ansiedlung Drogeriemarkt





BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung Drogeriemarkt Stormarnstral3e, Norderstedt

Inhaltsverzeichnis
1. AUSQangSSItUALION / ZIEISEIZUNG ...oviiiiiieiiiiiii ettt sttt e ettt e e e st e e s sbe e e e e snbaeeeesnbreeeeane 4
N Y F= U o 1S3 = 1o o] N {o] o =T =] (=T | aF PP 5
3. Kurzskizze zur ProjeKtPlanUNg ...ttt e e e s et te e e e e e s e nnbeeeeeeeeeeeannes 8
4. MiIKrOSTANUOTTANEAIYSE ...ooiiiiiii ettt e e et e e e e s et e e e as bt e e e s be e e e e anbr e e e e anbe e e e enneas 9
5. Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet.........ocuviiiiiiiiiii e 13
5.1, Zentrum NOTderstedt MItLe .....c.ueiiiiiiiiie it st s e e s e nb e e e e aneeas 15
5.2.  Zentrum Garstedt-Mitte (HErold CeNLEI)......coiiiii it 16
5.3, Gewerbegehiet StONSUOIT .. ... e 17
5.4. Zentraler Standort UIZDUIQger Stralde ..........uuueuereriiiieieieieieieeeireseeeseeererereeeeerererrrererer——————. 18
5.5. Quartierszentrum HarkSheider Markt ...........cooiiiiiiiiiiiioi e e e e 19
5.6. Quartierszentrum SChMUQQEISTIEQ ...uuuuuiieiiiiiiiiiiiiiiieiieeieeeiereirerereeerererareereeeeerrererareerrrrerarerr———. 20
5.7. Center Ochsenzoll, Hamburg-Langenhorn . ......oooiiiiiiiiie e 21
6. Einzugsgebiet und Nachfragevolumen ... 23
6.1. Einzugsgebiet des PlanStanTOMES ........ooeviiiiiiiiiiiiiiiiieieie ettt e e e e eeeeeeeesesesssesssessssessseesssnnnnes 23
6.2. Nachfragevolumen / Marktpotenzial im EiNZUgSgebiet .........coooiiiiiiiiiiiiii e 24
7. AUSWITKUNGSANAIY SO . i 26
7.1. Rechtliche BeurteilungSgrundIagen ............coeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee et eeeeeeeeaeseeeesseseesessssssesannees 26
7.2.  Umsatzprognose der PlanVorNaben .............oooiviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeaaeaeeesseaaaees 29
7.3.  Umsatzherkunft und Marktabschopfung der Planvorhaben ............cccccoiiii e, 29
8. Auswirkungsanalyse des Planvorhabens ... 31
8.1. MethOdiSChE VOIrgENENSWEISE........uueiiiiiiiiiiieiiieieieieteteteteseeeeeaeasesesseeesessasassssssesssssssssssssssssssssssssssnnnnnes 31
8.2. Auswirkungen der Vorhaben auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung
/ stadtebauliche AUSWITKUNGEN ..........ccooiii e, 31
8.3. Landesplanerische Beurteilung des Vorhabens / Auswirkungen auf die Ziele der Landes- und
=T o L0 aT= 1 o] =T T 1o T S PSRR 36
LS TR = V. | RSP UPRR 38



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung Drogeriemarkt Stormarnstral3e, Norderstedt

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Bevdlkerungsentwicklung ausgewdhlter Bezirke im Vergleich ..., 6
Tabelle 2: Umsatz- und Verkaufsflachenausstattung der Wettbewerber im Untersuchungsraum ................ 22
Tabelle 3: Einwohner und projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet..........cccccccevviiiiiiennneen. 25
Tabelle 4: Umsatzerwartung des geplanten Drogeriemarktes ...........ocuveiiiiiiieiiiiiee i 29
Tabelle 5: Umsatzherkunft und Marktabschdpfung des Planvorhabens im Einzugsgebiet...........ccccoveeeeenn. 30
Tabelle 6: Umsatzverlagerungseffekte nach Einkaufslagen ..........cceuveiiiioiiiiiie e 33

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lage des Mittelzentrums Norderstedt im RAUM ..........coooiiiiiiiiiii e 5
Abbildung 2: Einzelhandelsrelevanter Kaufkraft-Index im VergleiCh ..............uuvvvviiiiiiiiiieiiieiieeieeeeeeeeeeseeeeeeenenns 7
WY o] o] [ [T gL S B o (0 =1 £ 47 PPNt 8
Abbildung 4: Mikrostandort des PlanvorNabens..........c..oooiiiiiiii e 9
Abbildung 5: Ful3laufiger Einzugsbereich des geplanten Drogeriemarktes ...............uuuvvvereveeeeeeererenerenennnennnns 10
Abbildung 6: Lage des Projektstandortes im Zentrengeflige der Stadt Norderstedt............cccccoevvviiiviennnnenn. 11
Abbildung 7: Projektrelevante WetthewerbSStrUKIUIEN .............eviviiiiiiieeieeeeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeveeeeeeeeeeeseaeserenenenene 13
Abbildung 8: Drogeriefachmarkte im UntersuchungSgehiet.............uvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeeeeeeeeee e ereaeeenenes 14
Abbildung 9: Einzugsgebiet des Planvorhabens .............ooo i 24



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung Drogeriemarkt Stormarnstral3e, Norderstedt

1. Ausgangssituation / Zielsetzung

Die Famila Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG betreibt in der Stormarnstral3e in Norderstedt einen Famila
Verbrauchermarkt in Gewerbegebietslage (Gewerbegebiet Stonsdorf). In Ergdnzung dazu sind auf einem
benachbarten Grundstiick ein Getrankemarkt und ein Futterhaus (Tierfutterbedarf) prasent. Zur Abrundung
eines vollwertigen Nahversorgungsangebotes soll hier zudem ein Drogeriemarkt mit rd. 650 m?2 Verkaufsfla-
che angesiedelt werden.

Das Planvorhaben befindet sich in Gewerbegebietslage und wiirde im Verbund mit der bestehenden
Agglomeration agieren, sodass trotz der fehlenden Grof3flachigkeit des Vorhabens vor Genehmigung durch
die Stadtverwaltung auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO eine Analyse der moglichen 6konomischen wie
stadtebaulichen Auswirkungen auf die nahversorgungsrelevanten Versorgungsstrukturen bzw. die zentralen
Versorgungsbereiche sowie Nahversorgungszentren im Stadtgebiet und ggf. angrenzenden Kommunen
erfolgen muss.

Die BBE Handelsberatung hat hierzu eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt. In vertiefter Form wird
das Projekt dabei hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet. Ins-
besondere wird auch die lokale und regionale Wettbewerbsposition einer genauen Prufung unterzogen.

Aufgrund der detaillierten Betrachtung der lokalen Situation werden konkrete Aussagen zu den Auswirkun-
gen auf die Ziele der Landes- und Regionalplanung sowie auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
erarbeitet. Im Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert:

m Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen vor (Soziodemographie, Lage, Er-
reichbarkeit etc.)? Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fur den Einzelhandel
vor Ort von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

m Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschlieen?

m Wie ist das Vorhaben aus landesplanerischer und stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche
Auswirkungen sind insbesondere auf Versorgungszentren und Zentrale Versorgungsbereiche am Ort
und umliegende Gemeinden zu erwarten?

Die Aussagen der vorliegenden Analyse basieren auf einer aktuellen Vor-Ort-Erhebung der relevanten An-
gebots- bzw. Wetthewerbssituation sowie einer Besichtigung des Vorhabenstandortes und der Versor-
gungsstandorte im Umfeld. Grundlage fir die Berechnung der Nachfragesituation stellen die aktuellen Kauf-
kraftdaten von BBE!Ifh-Marktdaten sowie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik dar.
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2. Makrostandort Norderstedt

Im Folgenden werden ausgewdhlte einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung
des Vorhabens notwendig sind. Dazu zéhlen soziodemographische und nachfrageseitige Strukturdaten der
Stadt Norderstedt.

Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Norderstedt ist - laut Raumordnungsbericht Schleswig-Holstein 2014 - als Mittelzentrum im Ver-
flechtungsraum eingestuft und befindet sich im auRersten Stiden des Bundeslandes, unmittelbar an der
Grenze zur Hansestadt Hamburg. Norderstedt ist die flinftgréRte Stadt Schleswig-Holsteins. Das nachstge-
legene Mittelzentrum ist das rd. 15 km nérdlich gelegene Kaltenkirchen.

Im weiteren Umkreis von rd. 40 bis 50 km Entfernung befinden sich die Oberzentren Libeck und Neumins-
ter.

Abbildung 1: Lage des Mittelzentrums Norderstedt im Raum
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Das Mittelzentrum Norderstedt gliedert sich in 5 Stadtteile, wobei diese den Gemeinden vor der Zusammen-
legung zur Stadt Norderstedt entsprechen. Neben Garstedt, Norderstedt-Mitte, Glashutte und Friedrichsga-
be gibt es den Stadtteil Harksheide, in dem sich auch der Planstandort befindet.

Bevolkerung

Die Stadt Norderstedt liegt im sudlichen Schleswig-Holstein unmittelbar an der Landesgrenze zu Hamburg.
Das Mittelzentrum verfugt Giber rd. 78.600 Einwohner und ist integraler Bestandteil der Metropolregion
Hamburg.

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung ausgewéhlter Bezirke im Vergleich
Bevolkerungsprognose

Gebietseinheit Einwohner bis 2030
Norderstedt 78.679 1,1%
Henstedt-Ulzburg 28.056 11,0%
Kreis Segeberg 274.025 3,0%
Ahrensburg 33.305 0,6 %
Kreis Stormarn 242.472 5,8 %
Land Schleswig-Holstein 2.889.821 0,4 %

Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig Holstein, Stand: 31.12.2017, Bertelsmann-Stiftung

Fur die Stadt Norderstedt wird von Seiten der Bertelsmann Stiftung bis zum Jahr 2030 ein Bevdlkerungszu-
wachs von rd. + 1,1 % prognostiziert. Vor dem Hintergrund der aktiven Wohnungsbaupolitik der letzten Jah-
re dirfte der Bevolkerungszuwachs aus gutachterlicher Sicht jedoch noch deutlich positiver ausfallen. Fir
eine steigende Bevolkerungszahl wird seitens der Stadt bereits vorgesorgt: Im Neubaugebiet Garstedter
Dreieck in Norderstedt-Garstedt sollen u.a. insgesamt 740 Wohneinheiten, bestehend aus Geschosswoh-
nungsbau und Reihenh&usern, entstehen. Seit November 2017 wurden bereits 102 Wohneinheiten und 13
Reihenhéauser fertiggestellt. Perspektivisch sollen in dem Neubaugebiet rund 2.000 Personen angesiedelt
werden. Weitere Wohnungsbauprojekte sind u.a. an der Haslofurth (zwischen 40 bis 95 Wohneinheiten)
bzw. am Harkshérner Weg (bis zu 700 Wohneinheiten) im nérdlichen Stadtgebiet geplant.

Arbeitsmarkt
Mit einer Arbeitslosenquote von rd. 3,1 % (Oktober 2018) rangiert der Kreis Segeberg deutlich unter dem

Bundesdurchschnitt von rd. 4,9 %, sodass insgesamt keine gravierenden strukturellen Probleme auf dem
Arbeitsmarkt zu verzeichnen sind.
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Pendlerdaten

Einkaufe, vor allem im kurzfristigen Bedarfsbereich, sind in der Regel in komplexe Wegeketten ein-
gebunden, um eine mdaglichst effiziente Alltagsorganisation zu schaffen. Berufstétige sind daher geneigt,
tagliche Einkaufe mit dem Arbeitsweg zu verbinden. Dieser Trend spiegelt sich insbesondere in der Flexibi-
lisierung der Ladenéffnungszeiten im Lebensmitteleinzelhandel der vergangenen Jahre wider.

Uber eine positive Pendlerbilanz kénnen somit zusatzliche Umsatze im Einzelhandel generiert werden. Die
tagliche Einpendlerzahl der Stadt Norderstedt betragt 25.598. Dagegen liegt die Zahl der Auspendler bei
23.024. Damit verfugt das Mittelzentrum Uber ein positives Pendlersaldo von 2.574 Menschen."

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung be-
stimmt und spiegelt auch die Wirtschaftskraft einer Region wider. Die Kennziffer gibt unabhangig von der
GroR3e der Stadt / Region das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhéltnis zum Gesamtein-
kommen der Bundesrepublik (BRD = 100) an, welches nach Abzug von einzelhandelsfremden Ausgaben
(z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen) potenziell fiir die Ausgaben im
Einzelhandel am Wohnort (inkl. Versandhandel) verfligbhar ist. Die Stadt Norderstedt hat eine Uberdurch-
schnittliche Kaufkraftkennziffer von 109,6.

Abbildung 2: Einzelhandelsrelevanter Kaufkraft-Index im Vergleich
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3. Kurzskizze zur Projektplanung

Die Famila Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG beabsichtigt die Realisierung eines Drogeriemarktes mit
einer Verkaufsflache von rd. 650 m? am Standort Gewerbegebiet Stonsdorf (Stormarnstral3e 44).

Die Planungen sehen vor, den Drogeriemarkt auf der derzeit unbebauten Freiflache unmittelbar dstlich des
Anbieters Futterhaus bzw. des Famila Getrankefachmarktes zu errichten.

Eine Ausweitung des derzeitigen Pkw-Stellplatzangebotes (119 Stellplatze) am Standort ist nicht vorgese-
hen. Auch die stralRenverkehrliche Zu- und Abfahrt zum Projektareal soll Giber die bereits bestehende Wege-
fihrung erfolgen.

Ziel des Planvorhabens ist die Abrundung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes durch
die Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Standort Gewerbegebiet Stonsdorf.

Abbildung 3: Projektskizze
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Ein Drogeriemarkt weist — orientiert man sich an den géangigen Drogeriemarkt-Konzepten von dm oder
Rossmann — einen Flachenanteil von ca. 60 - 70 % im Drogerie-Kernsortiment auf.? Ebenfalls den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen sind Lebensmittel und freiverkaufliche Pharmazie-Artikel auf
zusammen ca. 13 - 15 % der Verkaufsflache.® Verkaufsflachen von jeweils 20 — 40 m2 entfallen tblicher-
weise auf die Randsortimente Foto / Ton- und Bildtrager, Papierwaren/ Spielwaren, Dekorationsartikel/ Ker-
zen und Textilien.

Korperpflege, Kosmetik, Babypflege, Hygieneartikel, Haushaltsartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Bad-Accessoires,
Haarschmuck und Tiernahrung, Insektizide.

Babynahrung, SiiBwaren, Getranke, Kaffee, Tee, Bio-/Diat-/Reformartikel und freiverkéufliche Arzneimittel bzw. Nahrungsergén-
zungsmittel.
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4. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandorts stellt die Mikrostandortanalyse einen wichtigen Teil der Standort-
bewertung dar. Hierbei werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit
thematisiert. Der Mikrostandort ist auch fur die Abgrenzung des Einzugsgebiets von Relevanz.

Lage / Umfeldnutzungen

Die Projektflache befindet sich gesamtstadtisch betrachtet im nordéstlichen Siedlungsgebiet der Stadt Nor-
derstedt. Der Planstandort ist Teil des Gewerbegebietes Stonsdorf und weist Giberwiegend gewerbliche/in-
dustrielle Nutzungsstrukturen im Umfeld auf.

Wahrend sich nérdlich und 6stlich der Projektflache klassisches Gewerbe (u.a. ROT Rickert Oberflachen-
technik, Saint Gobain Diamantenwerkzeuge) angesiedelt hat, befinden sich unmittelbar westlich die Einzel-
handelsfachmarkte Futterhaus (Tiernahrung) sowie Famila Getrankemarkt. In stdlicher bzw. stidwestlicher
Richtung ist auf die Anbieter Hempels Gebrauchtwarenhaus sowie dem Famila Verbrauchermarkt hinzuwei-
sen.

Abbildung 4: Mikrostandort des Planvorhabens
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Trotz der starken gewerblichen Auspragung des Standortbereiches, kann der Standortbereich auch auf ein
fuRlaufiges Nahpotenzial reflektieren. So befindet sich in rd. 250 m Luftlinien-Entfernung in siidwestlicher
Richtung ein Wohnquartier.

Vor diesem Hintergrund verfiigt der verkehrsorientierte Standort auch tber einen ful3laufigen Nahbereich*.
In Summe wohnen aktuell im 700-Meter-Radius knapp 2.000 Personen. Damit weist der Standortbereich

4 Als fulaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhangig von den jeweils standortlichen Gegebenheiten bei Anbietern mit periodischen
Bedarfsgutern ab 400 m? Verkaufsflache ein Radius von rd. 500 bis maximal 800 m angesetzt, dies entspricht ca. 8 bis 15 Gehminuten.
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zwar eine Uberwiegend verkehrsorientierte Versorgungskomponente auf, tbernimmt aber auch eine woh-

nortnahe Versorgungsfunktion.

Abbildung 5: FuBBlaufiger Einzugsbereich des geplanten Drogeriemarktes
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Verkehrliche Erreichbarkeit / OPNV-Anbindung

Die straRenverkehrliche Anbindung des Projektstandortes erfolgt Gber die Stormarnstral3e, die in westlicher

Richtung in die stédtischen Verkehrsachsen Langenharmer Weg bzw. Stonsdorfer Weg mundet und damit
eine direkte Verbindung in das Zentrum Norderstedt-Mitte ermdglicht. In dstlicher Richtung schlief3t die
Stormarnstral3e unmittelbar an die Schleswig-Holstein-StralRe an, die eine zentrale Nord-Siid-Achse im

Ostlichen Stadtrandgebiet von Norderstedt darstellt.
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Uberdrtlich betrachtet fungiert die Schleswig-Holstein-StraRe in Verbindung mit der Poppenbiitteler StralRe
zudem als Verbindungsachse zur Bundesstralle B 432, die eine direkte stral3enverkehrliche Anbindung
nach Tangstedt, Henstedt-Ulzburg oder den Hamburger Stadtteil Duvenstedt erméglicht.

Die fuBlaufige Anbindung des Standortes erfolgt iber einen ausgewiesenen Ful3- bzw. Fahrradweg entlang
der Stormarnstrale.

Das Projektareal befindet sich in fuRlaufiger Entfernung (rd. 200 m) zur OPNV Bushaltestelle “Harkshei-
de/Stormarnstraf3e". Hier verkehren die Buslinien 293, 393, 493 und 626.

In der Summe verfugt der Standortbereich damit Gber eine gute strallenverkehrliche Anbindung in das
Stadtgebiet von Norderstedt, die daran angrenzenden Hamburger Stadtteile Langenhorn und Duvenstedt
sowie das Ostliche Umland.

Einordnung des Standortes in die lokale Zentrenstruktur

Die Stadt Norderstedt hat im Flachennutzungsplan 2020 ein Leitbild fur die zuklnftige Einzelhandelsent-
wicklung festgeschrieben. Der Standortbereich ist darin als Gewerbegebiet Stonsdorf beriicksichtigt und
nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Lage des Projektstandortes im raumlichen Kontext dar (rot umrandet).

Abbildung 6: Lage des Projektstandortes im Zentrengeflige der Stadt Norderstedt
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Norderstedt, bearbeitet durch die BBE Handelsberatung GmbH 2018
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Planungsrechtliche Situation
Fir den Standort des Planvorhabens besteht der Bebauungsplan Nr. 218 — Stonsdorf. Das Planvorhaben

befindet sich in Gewerbegebietslage und wirde im Verbund mit der bestehenden Agglomeration (Getranke-

fachmarkt und Fachmarkt fur Tierfutterbedarf) agieren, sodass trotz der fehlenden Grof3flachigkeit des Vor-
habens (< 800 m2 Verkaufsflache) vor Genehmigung durch die Stadtverwaltung auf Basis von § 11 Abs. 3
BauNVO eine Analyse der mdglichen 6konomischen wie stadtebaulichen Auswirkungen auf die nahversor-
gungsrelevanten Versorgungsstrukturen bzw. die zentralen Versorgungsbereiche sowie Nahversorgungs-
zentren im Stadtgebiet und ggf. angrenzenden Kommunen erfolgen muss.
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5. Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Das folgende Kapitel dient der Darstellung und Bewertung der Wettbewerbssituation im Untersuchungs-
raum. Die Wettbewerbsbetriebe wurden im November 2018 erhoben.

Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass dabei eine Totalerhebung der Wetthewerber im Untersuchungsraum
erfolgte, d. h. es wurden alle Wettbewerbsbetriebe ermittelt, deren Sortimente eine Uberschneidung mit
dem Sortimentsangebot des geplanten Drogeriemarkt aufweisen. Aufgrund der spezifischen Sortimentsbrei-
te und -tiefe sind dabei v. a. die Betriebe im Fokus, die nahversorgungs- und drogerierelevante Sortimente
als Kernsortimente fuhren. Zudem wurden im engeren Umfeld auch Betriebe erfasst, welche die relevanten
Sortimente auf einer nicht nur unwesentlichen Teilflache flhren. Es ist davon auszugehen, dass der geplan-
te Drogeriemarkt auch mit den entsprechenden Teilsortimenten von Verbrauchermérkten, Lebensmittelvoll-
sortimentern sowie mit Lebensmitteldiscountern in einem Wettbewerb steht.

Abbildung 7: Projektrelevante Wettbewerbsstrukturen
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Die folgende Darstellung der Wettbewerber fokussiert sich auf systemgleichen Anbieter (d.h. Drogeriefach-
markte), die die starkste Wettbewerbsrelevanz aufweisen und demnach als Hauptwettbewerber einzustufen
sind. Dabei handelt es sich um folgende Anbieter:
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Zentrum Norderstedt Mitte

m Budnikowsky Drogeriemarkt, Rathausallee 31a/33a, 22846 Norderstedt

m Rossmann Drogeriemarkt, Rathausallee 25A, 22846 Norderstedt
Zentraler Standort Ulzburger StralRe

m Budnikowsky Drogeriemarkt, Ulzburger Stral3e 260, 22846 Norderstedt
Zentrum Garstedt Mitte (Herold Center)

m Budnikowsky Drogeriemarkt, Berliner Allee 42, 22850 Norderstedt

m Rossmann Drogeriemarkt, Europaallee 18, 22850 Norderstedt
Quartierszentrum Schmuggelstieg

m Budnikowsky Drogeriemarkt, Schmuggelstieg 6, 22848 Norderstedt
Center Ochsenzoll

m Budnikowsky Drogeriemarkt, Langenhorner Chaussee 666, 22419 Hamburg-Langenhorn

Abbildung 8: Drogeriefachmarkte im Untersuchungsgebiet
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Im lokalen Umfeld der Stadt Norderstedt befinden sich weitere Drogeriefachmarkte, die vor dem Hintergrund
der hohen raumlichen Ausstrahlungskraft des Planstandortes sowie spezifischer Pendlerverflechtungen mit

der Stadt Hamburg eine gewisse Wettbewerbsrelevanz aufweisen kdnnen. Dabei handelt es sich um fol-
gende Anbieter:

m Budnikowsky Drogeriemarkt, Dammstiicken 35, 24558 Henstedt-Ulzburg
® Budnikowsky Drogeriemarkt, Duvenstedter Damm 43, 22397 Hamburg-Duvenstedt

m Budnikowsky Drogeriemarkt, Poppenbutteler Chaussee 36, 22397 Hamburg-Duvenstedt

Nachfolgend werden die vorhandenen Hauptwettbewerber im relevanten Untersuchungsgebiet dargestellt
und ihre Wettbewerbsintensitat im Hinblick auf die Planvorhaben bewertet.
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5.1. Zentrum Norderstedt Mitte

BBE

Handelsberatung

Wetthewerber Budnikowsky Drogeriemarkt, Rossmann Drogeriemarkt, Ede-
ka Supermarkt, Aldi Lebensmitteldiscounter, Rewe City
Standort Buckhdrner Moor, Rathausallee, 22846 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort

ca. 2,3 km

Betriebstyp

Drogeriefachmarkte, Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmit-
teldiscounter

Nutzungen im direkten Umfeld /
Frequenzbringer:

Zentraler Busbahnhof, Rathaus, Stadtwerke, U-Bahnstation
sowie Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebes-
atz.

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit

Der Anbieter Budnikowsky Drogeriemarkt befinden sich rd.
2,3 km westlich des Planstandortes im Erdgeschoss des neu
errichteten Wohn- und Geschéftshauses am zentralen Bus-
bahnhof der Stadt Norderstedt. Der Anbieter Rossmann be-
findet sich unmittelbar an der Rathausallee vis a vis des Rat-
hausplatzes. Wahrend der Anbieter Drogeriemarkt Budni-
kowsky Uber einen modernen Marktauftritt verfiigt, ist die
GréRendimensionierung des Anbieters Rossmann nur noch
bedingt als marktgerecht einzustufen ist. Keiner der Anbieter
verflgt Uber eigene ebenerdige Pkw-Stellplatzkapazitaten.

Einschatzung Wettbewerbsintensitat:

Hauptwettbewerber

Hinsichtlich Sortimentsausrichtung sowie Zielgruppenanspra-
che stellen die beiden Drogeriefachmarkte systemgleiche
Wettbewerber zu den Planvorhaben dar und reflektieren ins-
besondere auf die hohen Passantenfrequenzen im Umfeld
des zentralen Busbahnhofes sowie das hohe Nahpotenzial in
Form angrenzender Wohnbebauung.

Luftbild / Fotos

Mikrostandort
c —

Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018.
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5.2. Zentrum Garstedt-Mitte (Herold Center)

Wetthewerber Budnikowsky Drogeriemarkt, Rossmann Drogeriemarkt, 2x
Rewe Supermarkt
Standort Berliner Allee 35-38, 22850 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort

ca. 6,0 km

Betriebstyp

Einkaufszentrum / Einkaufspassage

Nutzungen im direkten Umfeld /
Frequenzbringer:

Wohnen, Willy-Brandt, Schule, Gewerbe

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit

Das Einkaufszentrum Herold Center sowie die angegliederte
De-Gasperi-Passage weisen einen attraktiven, vielfaltigen
Angebotsmix mit einer hohen Aufenthaltsqualitat und guter
Erreichbarkeit durch den U-Bahnanschluss sowie das inte-
grierte Parkhaus auf. Wahrend der Anbieter Budnikowsky
unmittelbar am zentralen OPNV-Knotenpunkt in prominenter
Lage im Eingangsbereich des Herold Centers lokalisiert ist
und Uber einen modernen Marktauftritt verfiigt, befindet sich
der Anbieter Rossmann im riickwértigen Bereich innerhalb
der De-Gasperi-Passage.

Einschatzung Wettbewerbsintensitéat:

Hauptwettbewerber

Auf Grund der hohen raumlichen Ausstrahlungskraft des
Einkaufszentrums Herold Center, die sich Uber das gesamte
Stadtgebiet von Norderstedt und dartber hinaus erstreckt,
besteht eine Wettbewerbsrelevanz zum Planvorhaben.

Luftbild / Fotos

Mikrostandort

[ zswrsgoraing

-_

Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018.
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Wettbewerber

Famila Verbrauchermarkt

Standort

Stormanstralle 33-41, 22844 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort

ca. 200 m

Betriebstyp

SB-Warenhaus

Nutzungen im direkten Umfeld /
Frequenzbringer:

Das Futterhaus, Fachanbieter fir Modelleisenbahnen, Hem-
pels Gebrauchtwarenhaus sowie klassisches Gewerbe.

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit

Der Famila Verbrauchermarkt befindet sich rd. 100 m sid-
westlich des Planstandortes im Stadtteil Harksheide. Der
Standort ist Teil des Gewerbegebietes Stonsdorf und weist
Uberwiegend gewerbliche/industrielle Nutzungsstrukturen im
Umfeld auf. Der Verbrauchermarkt selbst ist modern konzi-
piert, und verfligt Gber ausreichende ebenerdige Pkw-
Stellplatze unmittelbar am Objekt.

Einschatzung Wettbewerbsintensitéat:

Hauptwettbewerber

Obwohl es sich bei dem Verbrauchermarkt um keinen sys-
temgleichen Wettbewerber zum Planvorhaben handelt, ver-
fugt der Anbieter Uber einen nennenswerten Verkaufsfla-
chenanteil mit Drogeriewaren, der im Falle einer Realisierung
des Drogeriemarktes auf dem benachbarten Grundstlick eine
hohe Wettbewerbsrelevanz aufweist.

Luftbild / Fotos

Mikrostandort

Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018.
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5.4. Zentraler Standort Ulzburger StralRe

Wetthewerber Budnikowsky Drogeriemarkt, 2x Rewe Lebensmittelvollsorti-
menter inkl. Getrdnkemarkt, Penny Lebensmitteldiscounter,
Lidl Lebensmitteldiscounter

Standort Ulzburger StraRe 360, 22846 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort ca. 3,3 km

Betriebstyp Drogeriemarkt, Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldis-
counter

Nutzungen im direkten Umfeld / Wohnen sowie punktueller Einzelhandels-, Dienstleistungs-

Frequenzbringer: und Gastronomiebesatz entlang der Ulzburger Stral3e.

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit Im zentralen Abschnitt der Ulzburger Stral3e befindet sich der

Anbieter Budnikowsky. Der Standortbereich Ulzburger Stral3e
verflgt zum einen Uber ein hohes Nahpotenzial in Form von
angrenzender Wohnbebauung, zum anderen profitieren die
Anbieter von den hohen Verkehrsfrequenzen entlang der
wichtigen Nord-Siid-Verkehrsachse im Stadtgebiet.

Einschatzung Wettbewerbsintensitéat: Hauptwettbewerber
Der Standortbereich weist aufgrund seiner zentralen Lage im
Stadtgebiet von Norderstedt sowie der Angebotsiiberschnei-
dungen Wettbewerbswirkungen zu dem geplanten Drogerie-
markt auf. Das Einzelhandelsangebot richtet sich sowohl an
die Kunden, die tber die Ulzburger Strafl3e pendeln, wie auch
an das angrenzende Wohnumfeld. Dabei sind die Anbieter im
sudlichen Abschnitt der Ulzburger StralRe (Budnikowsky,
Rewe) von besonderer Wettbewerbsrelevanz.

Luftbild / Fotos

Quelle: Google Earth Pro; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018.
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5.5. Quartierszentrum Harksheider Markt

Wettbewerber

Penny Lebensmitteldiscounter

Standort

Harksheider StraRe 12, 22844 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort

ca. 1,2 km

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

Nutzungen im direkten Umfeld /
Frequenzbringer:

U.a. Kik Textildiscounter, Chinesisches Restaurant, Fitness-
center, 1x pro Woche Wochenmarkt (Sa.) im Quartierszent-
rum. Unmittelbar westlich entsteht derzeit das Stadtquartier
“Levenslust” mit rd. 300 WE-Einheiten sowie betreutem
Wohnen.

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit

Das Quatrtierszentrum befindet sich rd. 1,2 km stidwestlich
des Planstandortes in einem hochverdichteten Wohngebiet.
Der Standort verfligt Gber eine gute Sichtanbindung zum
Hauptverkehrstrager sowie ebenerdige Pkw-Stellplatze.

Einschatzung Wettbewerbsintensitéat:

Nebenwettbewerber

Der Standort dient Uberwiegend der haushaltsnahen Grund-
versorgung fur das direkte Wohnumfeld. Mit Realisierung des
Stadtquartiers “Levenslust” wird das fulllaufige Nahpotenzial
im Standortumfeld noch spirbar anwachsen. Auf Grund der
unterschiedlichen Kernsortimente des Penny Lebensmittel-
discounters mit dem geplanten Drogeriemarkt am Standort
Gewerbegebiet Stonsdorf, liegt nur eine sehr eingeschrankte
Wettbewerbsrelevanz vor.

Luftbild / Fotos

Mikrostandort

[z

Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018.
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5.6. Quartierszentrum Schmuggelstieg

Wetthewerber Budnikowsky Drogeriemarkt, Rewe Supermarkt, Aldi Le-
bensmitteldiscounter, Alnatura Bio-Supermarkt

Standort Schmuggelstieg 6, 22844 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort ca. 5,5 km

Betriebstyp Drogeriemarkt, Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldis-
counter

Nutzungen im direkten Umfeld / Wohnen und kleinteiliger Einzelhandel

Frequenzbringer:

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit Das Quartierszentrum befindet sich rd. 5,5 km stidwestlich
des Planstandortes unmittelbar an der Bundesstral3e B 432.
Es handelt sich zum einen um ein klassisches Quartierszent-
rum mit kleinteiligen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten, zum anderen wurde befindet sich
hier auch das im Jahr 2016 eréffnete und modern gestaltete
Schmuggelstieg Center (u.a. Rewe, Alnatura). Der ansassige
Budnikowsky Drogeriemarkt verfligt nur Giber eine sehr be-
grenzte Anzahl an Pkw-Stellplatze im rickwartigen Bereich
des Objektes und ist nicht integraler Bestandteil des
Schmuggelstieg Centers.

Einschatzung Wettbewerbsintensitéat: Nebenwettbewerber
Der Standort dient Uberwiegend der haushaltsnahen Grund-
versorgung fur das direkte Wohnumfeld und weist bereits
eine deutliche raumliche Distanz zum Planstandort des Dro-
geriemarktes auf. Vor diesem Hintergrund sind nur geringfu-
gige Wettbewerbswirkungen zu erwarten.

Luftbild / Fotos

Mikrostandort

Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018.
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5.7. Center Ochsenzoll, Hamburg-Langenhorn

Wettbewerber

Budnikowsky Drogeriemarkt, Rewe Supermarkt

Standort

Langenhorner Chaussee 666, 22419 Hamburg-Langenhorn

Entfernung zum Vorhabenstandort

ca. 5,0 km

Betriebstyp

Drogeriemarkt, Lebensmittelvollsortimenter

Nutzungen im direkten Umfeld /
Frequenzbringer:

Wohnen und kleinteiliger Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomiebesatz; U-Bahnhaltestelle Ochsenzoll, Auto
Wichert

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit

Das modern gestaltete und im Jahr 2016 eré6ffnete Center
Ochsenzoll befindet sich rd. 5,0 km sudwestlich des Plan-
standortes im Hamburger Stadtteil Langenhorn. Durch seine
unmittelbare Lage an der wichtigen Nord-Sud-Verkehrsachse
Langenhorner Chaussee sowie unweit der B 432, verfligt der
Standort Uber eine sehr gute stralenverkehrliche Anbindung.
Das Objekt fungiert auch als Arztehaus mit einer Apotheke,
Drogeriemarkt sowie Supermarkt und ist dem Autohaus Wi-
chert angegliedert.

Einschatzung Wettbewerbsintensitéat:

Nebenwettbewerber

Der Standort weist zwar eine gute stral3enverkehrliche wie
auch OPNV-Anbindung auf und liegt an einer Hauptpendler-
achse zwischen Hamburg und Norderstedt, durfte jedoch nur
noch sehr eingeschrankte Wettbewerbswirkungen zum Plan-
standort im Gewerbegebiet Stonsdorf aufweisen.

Luftbild / Fotos

Mikrostandort

Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018.
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Vor dem Hintergrund der hohen raumlichen Ausstrahlungskraft des Famila-Standortes im Gewerbegebiet
Stonsdorf und den damit bestehenden Einkaufsverflechtungen zu den norddstlich und &stlich angrenzenden
Siedlungsstrukturen (d.h. in erster Linie in Richtung Tangstedt und Hamburg-Duvenstedt), ist unter wettbe-
werbsseitigen Gesichtspunkten auch auf die dort vorhandenen Drogeriefachmarkte hinzuweisen. Dabei
handelt es sich um die nachstehenden zwei Budnikowsky-Standorte in Hamburg-Duvenstedt:

m Budnikowsky Drogeriemarkt, Duvenstedter Damm 43, 22397 Hamburg-Duvenstedt

m Budnikowsky Drogeriemarkt, Poppenbiitteler Chaussee 36, 22397 Hamburg-Duvenstedt

In der Summe belauft sich die wettbewerbsrelevante Verkaufsflachenausstattung (d.h. Lebensmittelmérkte
sowie Drogeriemarkte) in Bezug auf die projektrelevanten Hauptwettbewerbsstandorte auf rd. 22.400 mz?,
auf denen ein projektspezifischer Einzelhandelsumsatz von rd. 91,6 Mio. Euro erwirtschaftet wird.

Tabelle 2: Umsatz- und Verkaufsflachenausstattung der Wettbewerber im Untersuchungsraum

Lage Verk;:;zf:izhﬁeﬁf:LO?T:fChe periodisq#én;ZZarfngter*
in Mio. €
Norderstedt Mitte 3.550 17,4
Quartierszentrum Harksheider Markt 800 3,1
Quartierszentrum Schmuggelstieg 2.850 13,9
Zentrum Garstedt Mitte (Herold Center) 4.600 17,6
Zentraler Standort Ulzburger Strae 4.500 17,3
Sonstiger Standort Gewerbegebiet Stonsdorf 4.400 15,0
Center Ochsenzoll (Hamburg-Langenhorn) 1.700 7,2
Gesamt 22.400 91,6
Summe 22.400 91,6

* Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Pflegebedarf, Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel, Drogeriebedarf
Quelle: BBE Handelsberatung GmbH; Rundungsdifferenzen mdglich, 2018

Insgesamt ist aus gutachterlicher Sicht festzuhalten, dass die Angebotsausstattung im Segment der Droge-
riefachmarkte in der Stadt Norderstedt mit 6 Anbietern als 'iberschaubar’ zu bewerten ist und spirbare An-
siedlungspotenziale beinhaltet.

22



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung Drogeriemarkt Stormarnstral3e, Norderstedt

6. Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

6.1. Einzugsgebiet des Planstandortes

Methodische Vorbemerkung:

Das Einzugsgebiet des geplanten Drogeriemarktes orientiert sich am Einzugsgebiet des Famila Verbrau-
chermarktes, das im Gewerbegebiet Stonsdorf als Magnetbetrieb fungiert. Zur Evaluierung des abgegrenz-
ten Einzugsgebietes des Famila Verbrauchermarktes wurde den Gutachtern von Seiten des Auftraggebers
eine empirische Kundenherkunftsanalyse nach PLZ-Bereichen aus dem Jahr 2016 zur Verfligung gestelit.
Daraus geht hervor, dass rd. 80 % der Konsumenten am Standort Famila aus dem Stadtgebiet von Nor-
derstedt stammen. Rd. 20 % der Besucher kommen demnach von aufRerhalb des Stadtgebietes (u.a. Ham-
burg-Duvenstedt, Hamburg-Langenhorn, Henstedt-Ulzburg), wobei die héchste Kundenbindung fur die Ge-
meinde Tangstedt vorliegt.

Als Einzugsgebiet wird der Raum definiert, aus welchem die Verbraucher Versorgungsangebote eines
Standortes in Anspruch nehmen. Dabei ist von keiner ausschlie3lichen Einkaufsorientierung zu dem Unter-
suchungsstandort auszugehen, da auch Kaufkraftabflisse zu konkurrierenden Einzelhandelslagen beste-
hen. Zur Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebiets sind vor allem folgende Kriterien eingeflossen:

die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Standortes Gewerbegebiet Stonsdorf,
topographische und infrastrukturelle Barrieren sowie die lokale Siedlungsstruktur,
das Einzelhandelsangebot im unmittelbaren Umfeld des Projektstandortes,

das Angebot von strukturpragenden Drogerie- und Lebensmittelanbietern im weiteren Umfeld,

die Standortqualitat des Projektstandortes und die Strahlkraft des Vorhabens, welche durch die Be-
triebsgrofie, die Leistungsfahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Konzeptes bestimmt wird.

Unter besonderer Berlcksichtigung der vorstehend dargestellten lokalen Angebotssituation sowie der Zeit-/
Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes und bestehender stadtebaulicher bzw. topographi-
scher Zasuren wird nachfolgend das Einzugsgebiet kartographisch dargestellt.

Aus Sicht der Gutachter umfasst das Einzugsgebiet des Gewerbegebiets Stonsdorf zwei Zonen unter-
schiedlicher Abschdpfungsintensitat und fokussiert sich im Wesentlichen auf das Stadtgebiet von Nor-
derstedt. Dabei spielt in erster Linie die raumliche Ausstrahlungskraft des Ankermieters Famila eine tragen-
de Rolle.

Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) reflektiert auf das Stadtgebiet von Norderstedt mit einer Einwohnerplattform
von knapp 78.700 Einwohnern.

Die Zone Il (Nahbereich) umfasst die norddstlich angrenzende Gemeinde Tangstedt mit weiteren knapp
6.500 Einwohnern.

Damit kann der geplante Drogeriemarkt perspektivisch ein Einzugsgebiet mit einer Einwohnerplattform von
insgesamt rd. 85.200 Einwohnern erschlieRen.

Eine perspektivische Ausdehnung des derzeitigen Einzugsgebietes des Gewebegebietes Stonsdorf ist auch
nach Realisierung des Drogeriemarktes aus gutachterlicher Sicht nicht erkennbar.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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6.2. Nachfragevolumen / Marktpotenzial im Einzugsgebiet

Die Hohe des Marktpotenzials wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fir
die verschiedenen Einzelhandelssortimente bestimmt. Bei den Verbrauchsausgaben sind die Ausgabevo-
lumina fur Direktvertrieb, Versandhandel, Home-Shopping, Online-Handel/E-Commerce und sonstige An-

bieter beinhaltet.

Nachstehende Tabelle stellt das projektrelevante Nachfragevolumen / Marktpotenzial in den Zonen des

abgrenzten Einzugsgebietes dar:
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Tabelle 3: Einwohner und projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet
Kaufkraftpotenzial in Mio. €

Gebietseinheit Einwohner ) -

20171 NuG Drogerie Summe
Kerneinzugsgebiet (Zone 1) 78.679 203,1 29,4 232,5
Nahbereich (Zone 1) 6.482 17,8 2,6 20,4
Gesamt 85.161 220,9 32,0 252,9
131.12.2017

2 Nahrungs- und Genussmittel: Nahrungsmittel, alkoholfreie Getranke, alkoholische Getranke, Tabakwaren
3 Drogeriebedarf: Gesundheits- und Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Rundungsdifferenzen méglich

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH; Ifh-BBE-Marktdaten, 2018.

Basierend auf dem vorhandenen Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter
Beriicksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus der im Einzugsgebiet befindlichen Postleit-

zahlbezirke errechnet sich das vorstehende projektrelevante Nachfragepotenzial in Hohe von rd. 252,9 Mio.

Euro fUr das Einzugsgebiet des geplanten Drogeriemarktes.
Die Einwohnerplattform im Einzugsgebiet belauft sich insgesamt auf knapp 85.200 Personen.
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7. Auswirkungsanalyse

7.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Die Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben bemisst sich nach den Regelungen im § 11 Abs.
3 BauNVO. Hierin heil3t es:

»1. Einkaufszentren,

2. groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aulRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.”

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Absatz 5 beschriebenen Betriebe und auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrof3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunachst
getrennt voneinander zu prifen:

m Der Sachverhalt der Grol3flachigkeit des Vorhabens muss erfllt sein, was nach héchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tiber 800 m2 zutrifft.

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mussen zu erwarten sein, was
regelméanig ab 1.200 m2 Geschol3flache angenommen wird (= Regelvermutung), jedoch in einer Ein-
zelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fur eine Einstufung als Einzelhandelsgro3projekt miissen beide Sachverhalte (liber 800 m2 Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei tber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten.

Die Regelvermutung kann jedoch widerlegt werden, wenn im Rahmen einer Einzelfallprifung nachgewiesen
werden kann, dass im konkreten Fall keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sind. Dazu durfen von dem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevilkerung ausgehen. Dabei
sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Auswirkungen ,,... insbesondere die Gliederung und GroéRRe
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu bericksichtigen.”

Insofern kann die Widerlegung der Regelvermutung aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten
des konkreten Sachverhaltes resultieren.® Dabei konnen betriebliche Besonderheiten vorliegen, wie z. B.

m bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der An-
teil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossflache un-
ter 800 m2 liegt,

m wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

® Vgl. BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der Groffla-
chigkeit auf 800 m2 VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe gro3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m2 iiberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die The-
kenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden diirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Wa-
ren und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen.

¢ Vgl. BVerwG vom 03.02.1984, 4 C 54.80
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m Dbei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb des
Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevdélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich in-
tegriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auRergewdhnlich hohen Nachfrage-
potenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Noch nicht abschliel3end geklart ist, ab welcher Héhe des Schwellenwertes nicht nur unwesentliche Auswir-
kungen auftreten kdnnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientie-
rungsgrofle etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von
10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % zu Geschéftsaufgaben als abwagungsrelevant angesehen werden
kénnen. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelmafRig davon auszugehen, dass sich keine er-
heblichen stédtebaulichen Folgen ergeben werden.

Auf Ebene der Landes- und Regionalplanung sind zudem die Ziele des Landesentwicklungsplanes
Schleswig-Holstein 2010 und des Regionalplans fur den Planungsraum | (Schleswig-Holstein Sud) in der
Fortschreibung 1998 zu bericksichtigen.

Im Hinblick auf die Ansiedlung von gro3flachigen Einzelhandelsobjekten flhrt der Landesentwicklungsplan
2010 im Kapitel 2.8 ,Einzelhandel” folgendes an:

3z ,Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer besonderen
Bedeutung fir die Zentralitéat nur in den Zentralen Orten vorzusehen (Zentralitatsgebot). Das gilt
auch fur mehrere kleinere Ladeneinheiten im raumlich-funktionalen Verbund, deren Gesamtgréfe
die Grof¥flachigkeit erreicht und die ortliche Versorgungsfunktion Uberschreitet sowie die Erweite-
rung vorhandener Betriebe in die GroR3flachigkeit hinein.

47 Bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, inshesondere an integrier-
ten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die
Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

5z Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der zentralortlichen Bedeutung der
Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevdlkerungszahl
und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemes-
sen sein (Kongruenzgebot).

Dementsprechend vorbehalten sind
Oberzentren

- Einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, hdherwertigen, langfristigen oder spe-
zialisierten Bedarfs (GroRRkaufhéuser, Fachmarkte mit mehr als 10.000 m2 Verkaufsflache je
Einzelvorhaben).

- Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (z.B. Fachmarktzentren) mit mehr
als 15.000 m2 Gesamtverkaufsflache je Standort.

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory- oder Designer-Outlet-Center) als besondere Form des
groR¥flachigen Einzelhandels sind nur in Oberzentren zulassig. (...).

6Z GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im
baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuléssig (siedlungsstrukturel-
les Integrationsgebot).

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stad-

tebaulich integrierten Standorten im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot).
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Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig, soweit
eine stadtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht méglich ist, die vorhandene Einzelhandels-
struktur weitere sortimentsspezifische Verkaufsflachenentwicklungen zulasst, die zentraldrtliche Be-
deutung gestarkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachse-
nen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter Zentra-
ler Orte fuhrt. Zentrale Versorgungsbereiche sind regelmafiig die Innenstadte oder die Ortskerne
sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Versorgungszentren.

77 GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch
aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten im bau-
lich zusammenhangenden Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes zuldssig. Dabei sind regelmafig
nicht mehr als 10 Prozent der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente zuléssig.

87 In Gemeinden mit mehreren Versorgungsbereichen muss der grof3flachige Einzelhandel auf das
innergemeindliche Zentrensystem ausgerichtet sein.

97 Lebensmitteldiscountmarkte mit mindestens 800 Quadratmetern Verkaufsflache kénnen auch bei
einer Geschossflache von weniger als 1.200 Quadratmetern negative Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung in ihrem Einzugsbe-
reich sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden haben. Negative Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 sind bei der Ansiedlung oder
Erweiterung solcher Méarkte weitgehend zu vermeiden. Lebensmitteldiscountmérkte mit mindestens
800 Quadratmetern Verkaufsflache, die solche Auswirkungen haben, sind nach Mal3gabe des gel-
tenden Planungsrechts aul3er in Kerngebieten nur in Sondergebieten anzusiedeln.

Im Regionalplan fur den Planungsraum | (Schleswig-Holstein Siid) in der Fassung von 1998 weist unter
Punkt 5. ,Regionale Siedlungsstruktur® 5.1 ,Zentrale Orte und Stadtrandkerne” der Stadt Norderstedt die
Funktion eines Mittelzentrums zu.

Unter Punkt 5.6 Ziele Orientierungsrahmen fir Stadte und Gemeinden, 5.6.2 Kreis Segeberg wird bestimmt:
,Die Kommune Norderstedt ist Schwerpunkt auf der Achse Hamburg — Kaltenkirchen und hat seit ihrer
Grindung aus vier Gemeinden im Jahr 1970 eine dynamische Bevoélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung
genommen und dabei auch stadtebaulich an Gestalt gewonnen. Norderstedt soll als Mittelzentrum mit den
zwei Polen Norderstedt-Mitte als Entwicklungsschwerpunkt und dem Zentrum Garstedt als Stadtrandkern I.
Ordnung weiter gestarkt werden.

Die kinftige stadtebauliche Entwicklung Norderstedts sollte auf der Grundlage eines abgestimmten Stadt-
entwicklungskonzeptes und unter Beriicksichtigung der gliedernden Grinzasuren auf der Achse erfolgen.

Der Wohnungsbau wird sich auch kinftig weiterhin in Norderstedt-Mitte konzentrieren, aber auch andere
Ortsteile verstarkt miteinbeziehen. Der gewerbliche Ausbau hat sich in der Vergangenheit vorrangig im Orts-
teil Harksheide, aber auch in Garstedt und Glashttte konzentriert. Ergédnzungen der gewerblichen Entwick-
lung sind in den Ortsteilen Friedrichsgabe, Garstedt und Glashitte mdglich.

In Norderstedt-Mitte sollen neben der Funktion als Wohnstandort insbesondere auch drtliche und tberortli-
che Dienstleistungs- und Versorgungsaufgaben wahrgenommen werden. Norderstedt hat aufgrund seiner
Lage und aufgrund der eigenen Entwicklungsdynamik ein stindig wachsendes Verkehrsaufkommen zu
bewadltigen. Deshalb ist neben dem weiteren Ausbau des 6rtlichen Verkehrssystems auch die verbesserte
Einbindung in das Uberregionale Verkehrsnetz eine wichtige Voraussetzung fur die zukinftige Entwicklung.
Mit Fertigstellung der Verlangerung der U-Bahn bis Norderstedt-Mitte wird die OPNV-Anbindung an das
Oberzentrum Hamburg entscheidend verbessert. Dartber hinaus sind die verkehrlichen Probleme auf der B
432 auch aus stadtebaulichen Grinden dringend zu l6sen und die teilweise Neufiihrung der L 76 als direkte
Verbindung nach Quickborn mit Anschluss an die A 7 und die Verlagerung des Durchgangsverkehrs von
der Ulzburger StraBe (B 433) auf die Schleswig-Holstein-StralRe erforderlich. Im Hinblick auf mdgliche Aus-
wirkungen im Hamburger Verkehrsnetz sind alle verkehrlichen MaRnahmen eng mit Hamburg abzustimmen.
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7.2. Umsatzprognose der Planvorhaben

Aufbauend auf der Wetthewerbs- und Nachfragesituation ist eine Umsatzprognose fiir das Planvorhaben
vorzunehmen. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der zu erwartenden Anteile vom Kaufkraftpo-
tenzial (= Abschopfungsquote), die das Vorhaben im Einzugsgebiet binden kann. Wesentliche Rahmen-
bedingungen sind dabei die Marktbedeutung der projektierten Betriebsform (Drogeriemarkt), die Gro3e des
Vorhabens und damit die Ausstrahlungskraft sowie die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes.

Fur den geplanten Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 650 m2 Verkaufsflache wird von Seiten
der BBE Handelsberatung eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 5.800 Euro je m2 Verkaufs-
flache zu Grunde gelegt.7 Dies ist ein ambitionierter Ansatz, der somit den Anspruch an eine Worst-Case-
untersuchung erfillt. Damit wird sich der Gesamtumsatz des geplanten Drogeriemarktes voraussichtlich in
einer GroRenordnung von rd. 3,8 Mio. Euro bewegen. Auf die periodischen Bedarfsgiter (Nahrungs- und
Genussmittel/Drogeriewaren) entfallen hiervon rd. 3,6 Mio. Euro und auf die aperiodischen Randsortimente
rd. 0,2 Mio. Euro. Fir die aperiodischen Randsortimente (Non-Food Randsortimente) ist davon auszuge-
hen, dass die Auswirkungen unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle liegen.

Damit liegt das umverteilungs-/auswirkungsrelevante Brutto-Umsatzvolumen des geplanten Droge-
riemarktes fir die periodischen Sortimente in der Summe bei rd. 3,6 Mio. Euro (siehe Tabelle 4).

Tabelle 4. Umsatzerwartung des geplanten Drogeriemarktes

Warengruppe Verkaufsflache in m2 Umsatzerwartung in Mio. Euro
NuG" 120 0,70
Drogerie? 500 2,90
Non-Food-Randsortimente 30 0,20
Summe 650 3,80

! Nahrungsmittel, alkoholfreie Getranke, alkoholische Getrénke, Tabakw aren

2 Gesundheits- und Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
BBE Handelsberatung GmbH 2018, Rundungsdifferenzen mdglich

7.3. Umsatzherkunft und Marktabschopfung der Planvorhaben

In der folgenden Tabelle 5 sind die Umsatzerwartung bzw. Kundenanteile des geplanten Drogerie-
fachmarktes sowie die Marktabschdpfungsquoten fiir nahversorgungsrelevante Sortimente im Einzugsge-
biet zusammengefasst dargestellt.

7 Der Durchschnitt des Budnikowsky-Filialnetzes im Bundesgebiet liegt bei rd. 5.000 Euro/m?, der Durchschnitt des Rossmann- Filialnetzes
im Bundesgebiet bei rd. 5.300 Euro/m2 (Quelle: Statista 2017).
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Tabelle 5: Umsatzherkunft und Marktabschdpfung des Planvorhabens im Einzugsgebiet

Erwartet Erwartete Nachfr tenzial Erwartete
Kundenherkunft arte e' Umsatzanteile ac . ag(?po enzia Marktabschépfung
Kundenanteile . . in Mio. €* .

in Mio. € in %
Zone | (Kerneinzugsgebiet) 85% 31 232,5 1,3%
Zone Il (Nahbereich) 5% 0,2 20,4 1,0%
Einzugsgebiet gesamt 90% 3,3 252,9 1,3%
Streuumsatze (diffuser Anteil) 10% 0,3 - -
Gesamt 100% 3,6 - -

* Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel; Drogeriebedarf

BBE Handelsberatung GmbH, eigene Berechnungen
Rundungsdifferenzen mdglich, 2018

Von dem im Einzugsgebiet verfugbaren Kaufkraftpotenzial (ca. 252,9 Mio. Euro) fir nahversorgungsrele-
vante Sortimente wird das Planvorhaben nach erfolgter Realisierung insgesamt voraussichtlich rd. 1,3 %
binden kénnen.

Insgesamt stellt sich die Marktdurchdringung im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) erwartungsgemaf starker dar,
als im Nahbereich (Zone II).

Fur das nahversorgungsrelevante Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) ist aller
Voraussicht nach davon auszugehen, dass der geplante Drogeriemarkt nach Realisierung im Kerneinzugs-
gebiet (Zone 1) eine Marktabschépfung von rd. 1,3 % erreichen kann.

Bezogen auf das Kaufkraftpotenzial von ca. 232,5 Mio. Euro entspricht dieser Marktanteil einem erwarteten
Umsatz von rd. 3,1 Mio. Euro, was rd. 85 % des nahversorgungsrelevanten Prognoseumsatzes des Plan-
vorhabens entspricht.

In Zone Il (Nahbereich) ist mit einer schwacheren Marktabschdpfung von rd. 1,0 % auszugehen. Dies ent-
spricht einem Umsatzanteil von rd. 0,2 Mio. Euro p.a..

Durch die Neuansiedlung des Drogeriemarktes werden zudem Streuumsatze in einer GréRenordnung von
rd. 0,3 Mio. Euro von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes erwartet.

Insgesamt dokumentiert die Marktabschdpfungsprognose des geplanten Drogeriemarktes im Ein-
zugsgebiet nur eine geringfigige Abschépfungsleistung, die angesichts der hohen rdumlichen Aus-
strahlungskraft des Standortbereiches kaum sptirbare Effekte nach sich zieht.
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8. Auswirkungsanalyse des Planvorhabens

8.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ist eine sachgerech-
te Bewertung der Auswirkungen einer geplanten Einzelhandelsansiedlung bzw. -erweiterung auf die beste-
hende stadtebauliche Situation bzw. die Nutzungsstrukturen in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fur die
Beurteilung der Auswirkungen ist im Wesentlichen die Uberpriifung méglicher Umsatzumlenkungsprozesse,
welche aus zentralen Versorgungsbereichen induziert werden kénnten, von entscheidender Bedeutung.
Insofern erfolgt zunachst eine Analyse und Bewertung der moglichen Umsatzumlenkungen, welche durch
das Planvorhaben hervorgerufen werden.

Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells, in welches die
fur den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieBen. Die Eingangswerte des Gravita-
tionsmodells sind dabei

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
der erzielte Umsatz bzw. die Raumleistung eines jeden Betriebes,
die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,

die Raumdistanzen bzw. rdumlichen Widerstande zwischen den Anbietern und dem Projektstandort,

die rdumliche Verortung des Konsumentenpotenzials und

m der Prognoseumsatz des Vorhabens.

Vorab wurden die Umsétze sowie die Marktabschdpfungsquoten des geplanten Drogeriemarktes im Ein-
zugsgebiet prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung die Neuansiedlung eines
Drogeriemarktes im Gewerbegebiet Stonsdorf Gbernehmen kénnte.

8.2. Auswirkungen der Vorhaben auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche Auswirkungen

Fur die stadtebauliche Bewertung das Planvorhabens ist gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO entscheidend, ob
durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat be-
eintrachtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet werden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmaRig dann vor, wenn die Versorgung der Be-
volkerung nicht mehr gewébhrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens flachendeckende Geschéftsauf-
gaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in Zentralen Versorgungsbereichen zu befiirchten
sind bzw. das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
Zentralen Versorgungsbereiche fuhrt.

Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich unter anderem aus Festsetzungen der Planungsbehérden
(Bauleitplane, Raumordnungsplane) oder sonstigen stadtebaulichen Konzepten. Die Stadt Norderstedt hat
im Flachennutzungsplan 2020 ein Leitbild fur die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung festgeschrieben. Um
dieses Leitbild, das mit den Zielen der Raum- und Landesplanung tbereinstimmt, zu realisieren, wurde ein
Zentrenkonzept mit Hauptzentren (A), Quartierszentren (B), Nachbarschaftszentren (C) und einem zentra-
len Standortbereich entlang der Ulzburger Stral3e bzw. Segeberger Chaussee in den FNP 2020 aufge-
nommen.

Im Falle der geplanten Neuansiedlung eines Drogeriemarktes im Gewerbegebiet Stonsdorf ist insgesamt
ein Brutto-Umsatzvolumen in H6he von ca. 3,8 Mio. Euro zu prognostizieren, davon entfallen rd. 3,6 Mio.
Euro auf die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente (periodische Bedarfsguter), wéahrend rd. 0,2 Mio.
Euro auf die Non-Food-Randsortimente entfallen. Fur die Non-Food-Randsortimente werden sich die zu
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erwartenden sortimentsspezifischen Umsatzverlagerungseffekte, angesichts der hohen Sortimentsbreite der
z.T. wochentlich wechselnden Angebote, in einem kaum messbaren Rahmen bewegen.

Bei der Einschéatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

m Die durch das Planvorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten
derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung auf-
weisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber in erster Linie die systemgleiche Betriebsform
Drogeriemarkt anzusehen ist. Dartber hinaus stehen die drogeriemarktspezifischen Angebote der
SB-Warenhéauser in Fokus des zu erwartenden Wettbewerbs.

®  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass systemgleiche Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Pro-
jektstandortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Ein-
zelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat von
Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit-
und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch
unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage be-
stimmt.

So weisen inshesondere Lebensmittel und Drogeriewaren als Guter des taglichen Bedarfs eine hohe
Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Dies erklart sich daraus, dass Kunden ihre Nahrungsmittel sehr hau-
fig einkaufen und die durchschnittlichen Einkaufsbetrége vergleichsweise gering sind. Insbesondere
aufgrund der hohen Einkaufsfrequenz sind die Verbraucher nicht bereit, beim Einkauf gréf3ere Dis-
tanzen zu akzeptieren. Die Folge ist, dass auch gro3ere Lebensmittelmérkte nur in einem engeren
Einzugsgebiet hohere Kaufkraftbindungsquoten generieren kdnnen und mit zunehmender Distanz
die Bindungsintensitat sprunghaft absinkt.

Auf Basis der Umverteilungsprognose kénnen Aussagen dartber getroffen werden, welche Standorte durch
die Realisierung des Planvorhabens in welchem maximalen Umfang (Worste-Case-Ansatz) durch Umsatz-
einbufBen in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich als Worst-Case-Szenario. Dabei werden maximale Ver-
kaufsflachen, eine hohe Leistungsfahigkeit des Planvorhabens, mogliche Synergieeffekte am Planstandort
und damit die denkbar starksten Auswirkungen auf Wettbewerber zugrunde gelegt.

Die Prognoseberechnung fuhrt zu folgenden Ergebnissen:
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Tabelle 6: Umsatzverlagerungseffekte nach Einkaufslagen

Verkaufsflache periodische - Umsatz . Max. Umsatz- Max. Umsatz-
Lage " ) periodische Bedarfsgliter* umverteilung K K
Bedarfsguter* in m2 A ) . ) umverteilung in %
in Mio. € in Mio. €
Norderstedt Mitte 3.550 17,4 1,0 5,7%
Quartierszentrum Harksheider Markt 800 3,1 <0,1 <1,0%
Quartierszentrum Schmuggelstieg 2.850 13,9 0,2 1,4%
Zentrum Garstedt Mitte (Herold Center) 4.600 17,6 0,6 3,4%
Zentraler Standort Ulzburger StraBe 4.500 17,3 0,4 2,3%
Sonstiger Standort Gewerbegebiet Stonsdorf 4.400 15,0 0,9 6,0%
Center Ochsenzoll (Hamburg-Langenhorn) 1.700 7,2 <01 <1,0%
Gesamt 22.400 91,6 31 3,4%
difuse Umsatzumwerteilungen von anderen
Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet von Norderstedt sowie - - 0,5 -
lokalen Umland
Summe 22.400 91,6 3,6 -

* Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Pflegebedarf, Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel, Drogeriebedarf

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH; Rundungsdifferenzen mdglich, 2018

m Die Umsatzumlenkung gegeniber den relevanten Einzelhandelsbetrieben im Hauptzentrum
Norderstedt Mitte (= Zentraler Versorgungsbereich) entspricht einer prozentualen Umsatzumlen-
kungsquote von maximal rd. 5,7 %. Damit bewegt sich der Wert deutlich unter der Orientierungs-
schwelle von 10 %, signalisiert jedoch auch eine splrbare Intensivierung der Wettbewerbssituation.
Dabei dirften insbesondere die systemgleichen Anbieter Budnikowsky und Rossmann durch das
Planvorhaben tangiert werden. Aber auch die Lebensmittelmérkte Edeka, Rewe und Aldi fihren
Drogeriewaren und werden diffus tangiert.

Dabei ist jedoch auch darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Anbieter Budnikowsky um einen
modernen Markt handelt, der in erster Linie auf das unmittelbare Nahpotenzial bzw. Passantenfre-
guenzen im direkten Umfeld des ZOB (Zentraler Busbahnhof) reflektiert und somit eine spezifische
Konsumentengruppe anspricht, die nur sehr bedingt von einer méglichen Einzelhandelsentwicklung
im Gewerbegebiet Stonsdorf beeinflusst werden.

Demgegeniber weist der Anbieter Rossmann bereits einen splrbaren Modernisierungsbedarf auf,
der sich inshesondere auf die nur noch bedingt marktgangige GroRendimensionierung und damit
verbundene Warenpréasentation fokussiert. Dennoch verfligt der Drogeriemarkt, angesichts seiner
zentralen Lagequalitat sowie langjahrigen Standortprasenz, Uber eine tradierte Stammkundschatft,
die vorwiegend aus dem fuBlaufigen Nahbereich der angrenzenden Wohnbebauung stammt. Somit
kann eine gravierende Verschiebung der markteigenen Kundenstrome, infolge der Realisierung ei-
nes Drogeriemarktes am verkehrsorientierten Standortbereich Gewerbegebiet Stonsdorf, aus Sicht
der Gutachter ausgeschlossen werden.

Auf einzelbetrieblicher Ebene durften sich die prognostizierten Umverteilungseffekte zwar bemerkbar
machen, jedoch die wirtschaftliche Tragféhigkeit der beiden Drogeriefachmarkte in Norderstedt Mitte
nicht in Frage stellen.

In Summe wird der Zentrale Versorgungsbereich von Norderstedt Mitte, durch die geplante Ansied-
lung eines Drogeriemarktes am Standort Gewerbegebiet Stonsdorf, aus Sicht der BBE Handelsbera-
tung nicht in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt.
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m Fur den Famila Verbrauchermarkt im Gewerbegebiet Stonsdorf wird ein Umsatzverlagerungseffekt
in einer GréRenordnung von max. rd. 0,9 Mio. Euro bzw. 6,0 % prognostiziert.

Bei erfolgreicher Realisierung eines Drogeriemarktes muss mit spurbaren Umsatzeinbuf3en fur die
drogeriemarktspezifischen Angebotsflachen des Famila Verbrauchermarktes gerechnet werden, das
sich im rdumlichen Verbund mit dem Planstandort befindet. Demnach ist davon auszugehen, dass
sich bislang getatigte Versorgungseinkaufe im Drogeriemarktsegment am Standort Gewerbegebiet
Stonsdorf zuklinftig auf den benachbarten Drogeriemarkt verlagern werden.

Eine spurbare Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des Gewerbegebietes Stonsdorf kann, an-
gesichts der stabilen und leistungsstarken Struktur des Famila Verbrauchermarktes mit einer ge-
samtstadtischen Bedeutung, gutachterlich ausgeschlossen werden, zumal nur eine interne Ver-
schiebung der Umsatzleistungen am Standortbereich ausgel®st wirde.

® Im Hinblick auf die prognostizierten Auswirkungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Zentrum
Garstedt Mitte (Herold Center), ist voraussichtlich mit absoluten Umsatzverlagerungen in einer Gro-
Renordnung von maximal rd. 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 3,4 % zu rechnen.

Dabei stehen die beiden systemgleichen Anbieter Budnikowsky und Rossmann im Fokus der zu er-
wartenden Wettbewerbswirkungen sowie die projektspezifischen Angebotsflachen der beiden Rewe
Lebensmittelméarkte. Einzelbetriebliche SchlieBungen, infolge der geplanten Drogeriemarktansied-
lung, lassen sich aus Sicht der Gutachter daraus nicht ableiten.

m Fir den zentralen Standort Ulzburger Strafl3e und die dort lokalisierten projektrelevanten Anbieter-
strukturen (u.a. Budnikowsky, Rewe, Penny) wird von Seiten der Gutachter ein prozentualer Um-
satzverlagerungseffekt von max. rd. 2,3 % bzw. rd. 0,4 Mio. Euro prognostiziert. Diese sind in erster
Linie von den sudlich gelegenen Wettbewerbern des Zentralen Standortes Ulzburger Stral3e bzw.
dem systemgleichen Anbieter Budnikowsky zu schultern.

Damit liegt der Prognosewert der Umsatzverlagerung aus Sicht der BBE Handelsberatung in einem
absolut vertraglichen Rahmen, zumal auch der ansassige Budnikowsky Drogeriemarkt tber ein ho-
hes Nahpotenzial im Standortumfeld verfligt und damit Gber eine tradierte Laufkundschaft und dar-

Uber hinaus an einer zentralen Verkehrsachse mit hohen Pendlerverflechtungen lokalisiert ist. Eine

Schlie3ung oder gravierende Beeintrachtigung der relevanten Angebotsstrukturen entlang der Ulz-

burger StralRe, infolge induzierter UmsatzeinbufRen durch das Planvorhaben, kénnen aus gutachter-
licher Sicht ausgeschlossen werden.

m Fir das Quartierszentrum Schmuggelstieg prognostizieren die Gutachter Umsatzverlagerungsef-
fekte in einer Gréfenordnung von rd. 0,2 Mio. Euro bzw. 1,4 %.

Das Quartierzentrum mit dem neu errichteten Schmuggelstieg Center (u.a. Alnatura, Rewe) orientiert
sich als klassisches Nahversorgungszentrum tberwiegend auf die im n&heren Standortumfeld an-
sassige Wohnbevolkerung und weist nur eine marginale Wettbewerbskonstellation zum Gewerbege-
biet Stonsdorf auf. Vor diesem Hintergrund sind keine splrbaren Einschréankungen der Funktionsféa-
higkeit des Quartierszentrums durch das Planvorhaben zu erwarten.

m Fir das Quartierszentrum Harksheider Markt werden die Wettbewerbswirkungen, aufgrund nicht
vorhandener Drogeriemérkte, in einer kaum messbaren GroRenordnung ausfallen (d.h. < 1,0 %).
Angesichts der marginalen absoluten Umsatzumverteilung von < 0,1 Mio. Euro sowie der USP-
Funktion (Alleinstellungsmerkmal) des im Quartierszentrum ansassigen Penny Lebensmitteldiscoun-
ters und den damit verbundenen tradierten Einkaufsbeziehungen der ortsansassigen Wohnbevolke-
rung, sehen die Gutachter keine Beeintrachtigung des Nahversorgungsangebotes.

Dartiber hinaus handelt es sich bei dem Anbieter Penny um einen discountorientierten Lebensmittel-
anbieter, der im Vergleich zu den Lebensmittelvollsortimentern, nur Giber eine sehr begrenzte Ange-

botspalette mit Drogeriewaren verfligt. Daher liegt auch nur eine geringfugige Wettbewerbsrelevanz

zum geplanten Drogeriemarkt im Gewerbegebiet Stonsdorf vor.
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m Fur die projektrelevanten Anbieter im Center Ochsenzoll (Budnikowsky, Rewe) wird in der Summe
nur ein marginaler Umsatzverlagerungseffekt von < 0,1 Mio. Euro prognostiziert. Angesichts der
kaum messbaren Umsatzverteilungen auf einzelbetrieblicher Ebene werden die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen unterhalb der Schwelle zur Nachweisbarkeit rangieren.

m Vor dem Hintergrund der hohen raumlichen Ausstrahlungskraft des Standortbereiches Gewerbege-
biet Stonsdorf, die sich auf das gesamte Stadtgebiet von Norderstedt erstreckt, gehen die Gutachter
davon aus, dass es zudem zu diffusen Umsatzumverteilungen von Wettbewerbern kommt, die
sich auf3erhalb des Stadtgebietes befinden. Dabei handelt es sich in erster Linie um die Drogerie-
fachmarkte in Hamburg-Duvenstedt und Henstedt-Ulzburg, aber auch um die drogeriemarktspezifi-
schen Angebote der Lebensmittelvollsortimenter in Norderstedt, die nicht als Hauptwettbewerbs-
standorte definiert wurden. Hierbei werden insgesamt nur geringe Umverteilungseffekte in einer
GrolRenordnung von max. rd. 0,5 Mio. Euro ausgelost.

m Die Umlenkungseffekte im Bereich der Non-Food-Randsortimente des geplanten Drogeriemarktes
sind aufgrund der geringen Grof3enordnung, welche sich zudem auf eine Vielzahl unterschiedlicher
Sortimente verteilt, stddtebaulich unerheblich und mit den Mitteln der empirischen Marktforschung
nicht mehr nachweisbar.

Insgesamt betrachtet sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche sowie den wohnortnahen Versorgungsstrukturen im gesamten Un-
tersuchungsraum, aufgrund der Hohe der einzelnen Umsatzumverteilungseffekte sowie der raumli-
chen Strukturen, nicht zu erwarten.

Vielmehr reflektiert der geplante Drogeriemarkt, aufgrund seiner verkehrsorientierten Standortquali-
tat sowie gesamtstadtischen Ausstrahlung, auf eine Vielzahl von Wettbewerbsstandorten im gesam-
ten Stadtgebiet von Norderstedt, sodass die zu erwartenden einzelbetrieblichen Auswirkungen in
einem moderaten Rahmen ausfallen durften.

35



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung Drogeriemarkt Stormarnstral3e, Norderstedt

8.3. Landesplanerische Beurteilung des Vorhabens / Auswirkungen auf die Ziele
der Landes- und Regionalplanung

Neben den baurechtlichen Vorgaben sind bei der Planung von Einzelhandelsnutzungen auch die Ziele der
Landesplanung gem. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 zu beriicksichtigen. Demnach kann
der geplante Drogeriemarkt am Standort Gewerbegebiet Stonsdorf wie folgt bewertet werden:

Zentralitatsgebot / Kongruenzgebot

m Die Stadt Norderstedt ist ausgewiesenes Mittelzentrum. Damit ist die Ansiedlung von groR3flachigen
Drogerie- und Lebensmittelmarkten auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNV aus landesplanerischer Sicht
zuléssig.

m Das Einzugsgebiet des geplanten Drogeriemarktes entspricht dem Einzugsgebiet des Standortberei-
ches Gewerbegebiet Stonsdorf und bezieht sich im Wesentlichen auf die Stadt Norderstedt. Ledig-
lich knapp 14 % des Gesamtumsatzes (= rd. 0,5 Mio. Euro) des Planvorhabens generieren sich aller
Voraussicht nach von aul3erhalb des Stadtgebietes.

Beeintrachtigungsverbot

m Die Modellrechnungen zur Umsatzlenkung haben gezeigt, dass es zu keiner negativen Beeintrachti-
gung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung oder einer Schadigung der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Norderstedt kommt. Die Umlenkungsquote liegt im Sinne einer Worst-Case-
Annahme flr den gesamten Untersuchungsraum bei rd. 3,4 % und damit deutlich unterhalb des Ab-
wagungsschwellenwertes von 10 %.

Die Realisierung des geplanten Drogeriemarktes geht zwar mit einer Intensivierung der Wettbe-
werbssituation fir die projektrelevanten Anbieter im Hauptzentrum Norderstedt Mitte einher, auf ein-
zelbetrieblicher Ebene dirften die prognostizierten Umverteilungseffekte die wirtschaftliche Tragfa-
higkeit der relevanten Wettbewerber jedoch nicht in Frage stellen.

m Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche sowie der wohnort-
nahen Grundversorgung wie auch des zentralortlichen Systems in der Stadt Norderstedt ist somit
auszuschliel3en.

m Vielmehr reflektiert der geplante Drogeriemarkt, aufgrund seiner verkehrsorientierten Standortquali-
tat, auf eine Vielzahl von Wettbewerbsstandorten im gesamten Stadtgebiet von Norderstedt, sodass
die zu erwartenden einzelbetrieblichen Auswirkungen in einem moderaten Rahmen ausfallen duirf-
ten.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

m Der Planstandort befindet sich im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Stadt Nor-
derstedt und ist im Flachennutzungsplan als Bestand berlicksichtigt. Es handelt sich bei dem Plan-
vorhaben daher nicht um die Neuentwicklung einer weiteren nicht integrierten Flache, sondern um
eine stadtebaulich vertretbare Erweiterung eines bereits eingefuihrten Einzelhandelsstandortes. An-
gesichts der vorhandenen, standortprdgenden Einzelhandelsanbieter sowie der bereits entwickelten
verkehrlichen Rahmenbedingungen ist die Ansiedlung als bestandssichernde MalRnahme hinsichtlich
der zukinftigen Wettbewerbsfahigkeit des Standortbereiches aus gutachterlicher Sicht vertretbar.

m Der Standort verfiigt Gber ein fuBlaufiges Nahpotenzial (knapp 2.000 Personen innerhalb eines 700
m Luftlinienradius). Damit kann der Standortbereich fir die westlich und sidwestlich angrenzenden
Wohngebiete eine Nahversorgungsfunktion tibernehmen.

m Der Standort verfiigt tiber eine fuRlaufige OPNV-Anbindung.
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Insgesamt bleibt festzuhalten, dass das Planvorhaben keinen Zielen der Landesplanung in Schleswig-
Holstein entgegensteht. Sowohl das Kongruenzgebot, das Integrationsgebot, als auch das Beeintrachti-

gungsverbot werden eingehalten.
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9. Fazit

Die Famila Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG betreibt in der Stormarnstral3e in Norderstedt einen Famila
Verbrauchermarkt in Gewerbegebietslage (Gewerbegebiet Stonsdorf). In Ergdnzung dazu sind auf einem
benachbarten Grundstiick ein Getrankemarkt und ein Futterhaus (Tierfutterbedarf) prasent. Zur Abrundung
eines vollwertigen Nahversorgungsangebotes soll hier zudem ein Drogeriemarkt mit rd. 650 m?2 Verkaufsfla-
che angesiedelt werden.

Das Planvorhaben befindet sich in Gewerbegebietslage und wiirde im Verbund mit der bestehenden Ag-
glomeration agieren, sodass trotz der fehlenden Grof¥flachigkeit des Vorhabens vor Genehmigung durch die
Stadtverwaltung auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO eine Analyse der mdglichen 6konomischen wie stadte-
baulichen Auswirkungen auf die nahversorgungsrelevanten Versorgungsstrukturen bzw. die zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie Nahversorgungszentren im Stadtgebiet und ggf. angrenzenden Kommunen erfol-
gen muss.

Die Analyse des Mikro- und Makrostandortes sowie der Wettbewerbssituation und der darauf aufbauenden
Auswirkungsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines Drogeriemarktes von rd. 650 m2? Verkaufsflache am
Standort Gewerbegebiet Stonsdorf haben ergeben, dass durch die zu erwartenden Umsatzumverteilungen
und Auswirkungen die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Norderstedt nicht
mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden und dass ihre Entwicklung nicht gefahrdet ist.

Der Planstandort befindet sich im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Stadt Norderstedt und
ist im Flachennutzungsplan als Bestand bertcksichtigt. Es handelt sich bei dem Planvorhaben daher nicht
um die Neuentwicklung einer weiteren nicht integrierten Flache, sondern um eine stadtebaulich vertretbare
Erweiterung eines bereits eingefihrten Einzelhandelsstandortes. Angesichts der vorhandenen, standortpra-
genden Einzelhandelsanbieter sowie der bereits entwickelten verkehrlichen Rahmenbedingungen ist die
Ansiedlung als bestandssichernde MalRnahme hinsichtlich der zukinftigen Wettbewerbsfahigkeit des
Standortbereiches aus gutachterlicher Sicht vertretbar. Der Standortbereich verfiigt dartiber hinaus Gber ein
fuRlaufiges Nahpotenzial sowie OPNV-Anbindung und nimmt im Einzelhandelsgefiige der Stadt Norderstedt
eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion ein.

Die projektierte Flache des Planvorhabens (Drogeriemarkt mit rd. 650 m2 Verkaufsflache) betragt knapp 3 %
des branchenbezogenen Verkaufsflachenbestandes im relevanten Untersuchungsgebiet (= rd. 22.400 m2
Verkaufsflache). Aufgrund dieses geringen Verkaufsflachenanteils ist auch nach der Realisierung des Plan-
vorhabens innerhalb des Gewerbegebietes Stonsdorf weiterhin von der Stabilitat des gesamten Nahversor-
gungsystems im Untersuchungsgebiet auszugehen. Die qualitativen und quantitativen Analysen (vgl. Um-
lenkungsquoten) haben ergeben, dass die Zentralen Versorgungsbereiche von Norderstedt nicht geschadigt
werden.

Die Umlenkungsquote liegt im Sinne einer Worst-Case-Annahme fiir den gesamten relevanten Untersu-
chungsraum bei rd. 3,4 % und damit deutlich unterhalb des Abwéagungsschwellenwertes von 10 %. Die
Realisierung des geplanten Drogeriemarktes geht zwar mit einer Intensivierung der Wettbewerbssituation
fur die projektrelevanten Anbieter im Hauptzentrum Norderstedt Mitte einher, auf einzelbetrieblicher Ebene
durften die prognostizierten Umverteilungseffekte die wirtschaftliche Tragfahigkeit der relevanten Wettbe-
werber jedoch nicht in Frage stellen.

Vielmehr reflektiert der geplante Drogeriemarkt, aufgrund seiner verkehrsorientierten Standortqualitat, auf
eine Vielzahl von Wettbewerbsstandorten im gesamten Stadtgebiet von Norderstedt, sodass die zu erwar-
tenden einzelbetrieblichen Auswirkungen in einem moderaten Rahmen ausfallen durften.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass das Planvorhaben keinen Zielen der Landesplanung in Schleswig-
Holstein entgegensteht. Sowohl das Kongruenzgebot, das Integrationsgebot, als auch das Beeintrachti-
gungsverbot werden eingehalten.
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Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukiinftige Planungs- und Genehmigungspro-
zesse. Fur Fragen zu unseren Ausarbeitungen stehen wir lhnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fur weite-

re beratende Unterstutzung.
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