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1. Ausgangssituation / Zielsetzung

Die isn Immobilien Service Norderstedt GmbH beabsichtigt eine umfassende Neupositionierung der
MOORBEK-PASSAGE in der Stadt Norderstedt, Rathausallee 35-39, vorzunehmen.

Im Zuge dessen soll der bereits im Objekt anséssige Edeka-Lebensmittelmarkt am derzeitigen Standort von
rd. 1.010 m? Verkaufsflache auf rd. 1.450 m? Verkaufsfldche erweitert werden. Zudem ist beabsichtigt einen
Drogeriefachmarkt mit max. 600 m? Verkaufsfliche am Standort zu realisieren. Ein konkreter Betreiber steht
hierbei noch nicht fest.

Ziel der geplanten MaBnahmen (VergroBerung des Edeka-Marktes auf eine marktgangige GroRRe sowie
Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes) ist die mittel- bis langfristige Positionierung der MOORBEK-
PASSAGE als etabliertes Nahversorgungszentrum in Verbindung mit einem Gesundheitszentrum im Ober-
geschoss der Immobilie.

Ergénzende Anbieterstrukturen wie z.B. eine Apotheke, ein Optiker, Zeitschriften/Tabak sowie Backe-
rei/Bistro, die das Angebotsspektrum eines klassischen Nahversorgungszentrums inkl. Gesundheitszentrum
abrunden, sollen im Objekt gehalten werden.

Die Bauvorhaben befinden sich im Bereich des rechtswirksamen Bebauungsplans B 159 "Norderstedt Mitte"
der Stadt Norderstedt. Fir das Baugrundstiick gilt die Festsetzung MK (Kerngebiet). Nach der textlichen
Festsetzung 1.6 sind im Gebiet MK groRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
unzuléssig. Die Stadt Norderstedt steht der Neupositionierung der MOORBEK-PASSAGE grundsétzlich
positiv gegeniiber und ben6étigt zur Erteilung der Baugenehmigung eine qualifizierte Auswirkungsanalyse.

VVor dem Hintergrund der Grof¥flachigkeit der geplanten Einzelhandeiserweiterung bzw. Neuansiedlung im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, werden im Rahmen einer Auswirkungsanalyse die méglichen 6konomi-
schen sowie stadtebaulichen Auswirkungen der Projektvorhaben auf die nahversorgungsrelevanten Versor-
gungsstrukturen bzw. zentralen Versorgungsbereiche sowie Nahversorgungszentren im Stadtgebiet und
ggf. angrenzenden Kommunen untersucht.

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 Priifung 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 stéddtebauliche 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 fiir den Einzelhandel
vor Ort von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

B Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stédtebaulichen Aspekten zu bewerten?
Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschlieRen?

Wie ist das Vorhaben aus landesplanerischer und stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche
Auswirkungen sind insbesondere auf Versorgungszentrén 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. Wettbewerbssituation sowie einer Besichtigung des Vorhabenstandortes und der Versor-
gungsstandorte im Umfeld. Grundlage fiir die Berechnung der Nachfragesituation stellen die aktuellen Kauf-
kraftdaten von BBEICIMAIMB-Research sowie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik dar.
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2. Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in einen tibergeordneten Rahmen innerhalb der deutschen Handelsland-
schaft werden im Folgenden einige Entwicklungen und Trends im Lebensmitteleinzelhandel aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil fiir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren leicht zugenommen. Dies resultiert zum einen aus Veranderungen der Nachfrage und steigenden
Preisen sowie zum anderen aus einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrageseitig haben verschiedene
Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, das bei den Verbrauchern zu einer leicht gestiege-
nen Ausgabebereitschaft fiir qualitativ hochwertige Lebensmittel gefiihrt hat. Insbesondere |&asst sich dies
am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen, die inzwischen zum Sortiment aller Lebensmittel-
markte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt - zéhlen.

VVon den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Hohe von ca. 512 Mrd. € entfallen

rd. 265 Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apothe-
kenwaren). Dies entspricht einem Anteil von rd. 52 % und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses Markt-
segmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik geprégt, wobei das
Wachstum der Branche vor allem durch zunehmende Nachverdichtung, Fldchenausweitungen und Diversi-
fizierung des Angebots generiert wird. Gleichzeitig weist die Branche eine hohe Konzentration auf Handels-
und Lieferantenseite auf.

Aufgrund einer ausgepragten Preisorientierung der deutschen Kunden und an verdnderte Verbraucherwiin-
sche angepasster Betriebskonzepte haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahrzehnten stark an
Marktanteilen gewinnen kdnnen und sind seit einigen Jahren mit einem Marktanteil von ca. 46 % der am
stérksten prasente Betriebstyp des Lebensmittelhandels. Auch die Supermarkte konnten in den letzten Jah-
ren aufgrund ihrer Anstrengungen bei der Weiterentwicklung der Konzepte wieder Marktanteile hinzugewin-
nen. Die aktuellen EHI-Zahlen weisen fiir Supermérkte einen Marktanteil von ca. 39 % aus.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Um sich gegeniiber den konkurrierenden Veririebstypen wie den Lebensmitteldiscountern und den Ver-
brauchermarkten besser profilieren zu kénnen, wurden Supermarktkonzepte aller Betreiber in der Ver-
gangenheit strukturellen Veranderungen unterzogen. So hat beispielsweise die Gestaltung der Bedienungs-
theken fiir Frischeprodukte (Wurst, Fleisch, Kése, Delikatessen, etc.) und die Warenprasentation insgesamt
deutlich an Qualitdt gewonnen. Gleichzeitig geht dies mit einem erhéhten Verkaufsflachenbedarf einher.

Im Discountsegment werden seitens der Betreiber fiir Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen zwischen 800
und 1.500 m? als marktgerecht angesehen. Fiir den Supermarktbereich liegen die GroRenanforderungen im
Regelfall zwischen 1.200 und 2.500 m? Verkaufsfldche. Kieinere ,City-Konzepte" werden in hochfrequenten
GroRstadtlagen realisiert, groBe Supermérkte mit mehr als 2.500 m? Verkaufsflache sind auf groRe Markt-
gebiete ausgerichtet.

Der Umfang eines durchschnittlichen Supermarktsortimentes weist knapp 12.000 Artikel auf, sodass ein
umfassendes nahversorgungsbezogenes Angebot vorhanden ist. Damit stehen Supermarkte zwischen den
preisorientierten Lebensmitteldiscountern mit eng umgrenziem Sortiment und den Verbraucherméarkten bzw.
SB-Warenhdusern, deren Sortiment weit {iber das der Nahversorgung hinausgeht und bereits den mittel- bis
langfristigen Bedarfsbereich abdeckt. SB-Warenh&duser zielen mit inrem erweiterten Sortiment somit nicht
primar auf eine Nahversorgung ab, sondern fiihren ein deutlich erweitertes Angebot.

Wahrend Lebensmitteldiscounter von den Konsumenten in der Regel zum preisgtinstigen Grundeinkauf
aufgesucht werden, sind Supermarkte vor allem wegen ihres umfassenden Sortimentes und kleineren Ein-
zelmengen, einer groRen Auswahl an Frischeartikeln und Markenprodukten, der attraktiveren \Waren-
prasentation und Ladenatmosphare, des fachkundigen Personals und der Service-Elemente gefragt. Aus
der zunehmenden Bedeutung der Faktoren Ubersichtlichkeit und angenehme Atmosphére sowie einer Zu-
nahme der Artikeizahl resultiert ein steigender Flachenbedarf der Lebensmittelmarkte.

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht riur bei einer, sondern bei durchschnittlich vier Betriebs-
formen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft, die Produkte,
die dort nicht erhaltlich sind oder die man dort nicht kaufen méchte, werden bei anderen Anbietern nachge-
fragt.
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3. Makrostandort Norderstedt

Im Folgenden werden ausgewéhlte 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 duRersten Siiden des Bundeslandes, unmittelbar an der
Grenze zur Hansestadt Hamburg. Norderstedt ist die fiinftgroRte Stadt Schleswig-Holsteins. Das néchstge-
legene Mittelzentrum ist das rd. 15 km nérdlich gelegene Kaltenkirchen.

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

Abbildung 2: 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, Harksheide, Glashiitte und Friedrichsgabe gibt
es den Stadtteil Norderstedt-Mitte, in dem sich auch der Plansiandort MOORBEK-PASSAGE befindet.

Bevolkerung

Die Stadt Norderstedt liegt im siidlichen Schleswig-Holstein unmittelbar an der Landesgrenze zu Hamburg.
Das Mittelzentrum verfiigt Giber rd. 78.500 Einwohner und ist integraler Bestandteil der Metropolregion

Hamburg.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung ausgewahlter Bezirke im Vergleich

Gebietseinheit Einwohner Bevblkerungsp{’?sggggg
Norderstedt 78.470 11 %
Henstedt-Ulzburg 28.072 11,0 %
Kreis Segeberg 273.501 3.0%
Ahrensburg 33.318 0,6 %
Kreis Stormarn 242.695 58 %
Land Schleswig-Holstein 2.889.622 04 %

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schieswig Holstein, Stand: 30.09.2017, Bertelsmann-Stiftung

Fir die Stadt Norderstedt wird von Seiten der Berteismann Stiftung bis zum Jahr 2030 ein Bevélkerungszu-
wachs von rd. + 1,1 % prognostiziert. Vor dem Hintergrund der aktiven Wohnungsbaupolitik der letzten Jah-
re diirfte 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. insgesarnt 740 Wohneinheiten, bestehend aus Geschosswoh-
nungsbau und Reihenh&usern, entstehen. Seit November 2017 wurden bereits 102 Wohneinheiten und 13
Reihenhauser 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 Harkshorner Weg (bis zu 700 Wohneinheiten) im nordlichen Stadtgebiet geplant.

Arbeitsmarkt

Mit einer Arbeitslosenquote von rd. 4,3 % (Juli 2018) rangieit der Kreis Segeberg spiirbar unter dem Bun-
desdurchschnitt von rd. 5,1 %, so dass insgesamt keine gravierenden strukturellen Probleme auf dem Ar-
beitsmarkt zu verzeichnen sind.
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Pendlerdaten

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

Uber eine positive Pendlerbilanz kénnen somit zusétzliche Umsétze im Einzelhandel generiert werden. Die
tagliche Einpendlerzahl der Stadt Norderstedt betrdgt 25.598. Dagegen liegt die Zahl der Auspendler bei
23.024. Damit verfiigt das Mittelzentrum iber ein positives Pendlersaldo von 2.574 Menschen.'

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt und spiegelt auch die Wirtschaftskraft einer Region wider. Die Kennziffer gibt unabhéangig von der
GroRe der Stadt / Region das verfiigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhéltnis zum Gesamtein-
kommen der Bundesrepublik (BRD = 100) an, welches nach Abzug von einzelhandelsfremden Ausgaben
(z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherunger, Dienstieistungen, Reisen) potenziell fiir die Ausgaben im
Einzelhandel am Wohnort (ink!. Versandhandel) verfiigbar ist. Die Stadt Norderstedt hat eine Gberdurch-
schnittliche Kaufkraftkennziffer von 109,6.

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevanter Kaufkraft-Index im Vergleich

Einzelhandelsrelevante Kauftkraftkennziffer 2018
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4, Kurzskizze zur Projekiplanung

In Norderstedt Mitte ist die Erweiterung eines bestehenden Edeka-Lebensmittelmarktes sowie die Neuan-
siedlung eines Drogeriefachmarktes am Standort Rathausallee 35-39 in der MOORBEK-PASSAGE geplant.
Der Edeka Markt verfiigt derzeit tiber eine Verkaufsflache in Héhe von rd. 1.010 m? und soll im Zuge der
Planungen am derzeitigen Standort auf insgesamt rd. 1.450 m? Verkaufsflache erweitert werden. Dariiber
hinaus beinhaltet das Planvorhaben eine Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit max. 600 m? Ver-
kaufsflaiche am Standort.

Die Planungen sehen vor, den Edeka-Markt in Richtung Rathausallee zu erweitern und dabei die derzeiti-
gen Flachen des Nagelstudios, des Modeanbieters Jasmin Moden sowie der derzeitigen Leerstandsflache
im norddstlichen Abschnitt des Gebdudekdrpers der MOORBEK-PASSAGE zu {iberplanen. Im Zuge dessen
ist auch die SchlieBung des derzeitigen Seiteneingangs an der Rathausallee beabsichtigt.

Der avisierte Drogeriefachmarkt soll auf der siidlichen Mall-Seite des Nahversorgungszentrums entstehen
und sich dabei auf die derzeitigen Flachen des Optikers, der Apotheke, des Reisebiiros, des Schuh- und
Schliisseldienstes sowie des Friseurs erstrecken.

Die ErschlieBung des Edeka-Marktes soll den Planungen zufolge auch zukiinftig tiber die Mall der MOOR-
BEK- PASSAGE erfolgen. Die Anfahrt der MOORBEK-PASSAGE mit dem Pkw, ist von der Rathausallee
kommend in die StralRe Buckhdrner Moor, die zu den Tiefgaragenstellplatzen (rd. 110 Pkw-Stellplatze) fiihrt,
moglich. Dariiber hinaus sind im riickwértigen Bereich des Nahversorgungszentrums weitere rd. 38 oberir-
dische Stellplatze vorhanden, diese werden allerdings aufgrund der schlechten Einsehbarkeit und der We-
gedistanz zum Edeka-Frischemarkt kaum von den Kunden angenommen.

Abbildung 4: Projekiskizze
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Mit der erweiterten Verkaufsflache sollen die Kunidenattraktivitét (breite Génge, tibersichtliche Produktpréa-
sentation, niedrige Regalhohen, mehrere Querungswege etc.) sowie die innerbetrieblichen Ablaufe fiir die
Mitarbeiter in der Filiale optimiert und verbessert werden. Es vergroRert sich vor allem die Prasentationsfla-
che fiir die Waren und eine bessere Sichtbarkeit von aulzen durch eine grofRere Prasentationsflache zur
Rathausallee. Grundsétzlich soll mit der Erweiterung eine langfristige Optimierung des Marktes sicherge-
stellt werden.

Ziel der geplanten MaRnahmen (VergroRerung des Edeka-Marktes auf eine marktgangige GroRe sowie
Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes) ist die mittel- bis langfristige Positionierung der MOORBEK-
PASSAGE als etabliertes Nahversorgungszentrum in Verbindung mit einem Gesundheitszentrum im Ober-
geschoss der Immobilie.

Erganzende Anbieterstrukturen wie z.B. eine Apotheke, ein Optiker, Zeitschriften/Tabak sowie Backe-
rei/Bistro, die das Angebotsspektrum eines klassischen Nahversorgungszentrums inkl. Gesundheitszentrum
abrunden, sollen im Objekt gehalten werden.
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5. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandorts stelit 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 fiir die Abgrenzung des Einzugsgebiets von Relevanz.

Lage / Umfeldnutzungen

Der Objektstandort befindet sich gesamtstadtisch betrachtet im rdumlichen Zentrum der Stadt Norderstedt.
Wahrend das nérdliche, westliche und siidliche Standortumfeld Giberwiegend durch hochverdichtete Wohn-
bebauung gekennzeichnet ist, befindet sich in dstlicher Richtung der zentrale Busbahnhof der Stadt inkl. U-
Bahn-Anschluss sowie zahlreiche gewerbliche und &ffentliche Einrichtungen (u.a. Rewe City, Budnikowsky,
Rossmann, Rathaus, Volkshochschule und Stadtwerke). Vor diesem Hintergrund verfligt der Standort-
bereich Uber hohe Passantenfrequenzen.

Dariiber hinaus verfiigt der Standortbereich tiber ein sehr hohes Kopplungspotential durch unmittelbar an-
grenzende “Frequenzbringer”. Zum einen befindet sich unmittelbar am Standort eine weitere Ladenzeile mit
u.a. einem Aldi Lebensmitteldiscounter sowie das Park Hotel Norderstedt, zum anderen ist auf die unmittel-
bar gegeniiber des Objektes befindliche Agentur fiir Arbeit sowie das Kino Center Norderstedt hinzuweisen.
Weitere positive Synergieeffekte resultieren aus den Arztpraxen / Physiotherapien im Objekt MOORBEK-
PASSAGE selbst.

Abbildung 5: Mikrostandort des Planvorhabens
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Wohnbevoélkerung im Umfeld , ’
Der Projektstandort schlieRt sich unmittelbar an die noérdlich, westlich und siidlich bestehende Wohnbebau-

ung des Stadtteiles Norderstedt Mitte an. Es. ist davon auszugehen, dass die Einwohnerzahl in Norderstedt-
Mitte und Umgebung perspektivisch weiter ansteigen wird (u.a. Wohnbauentwicklung Garstedter Dreieck).

Aufgrund der Lagequalitét verfligt der Standort in seiriem fuBlaufigen Nahbereich? iber eine sehr hohe Man-
telbevolkerung. In Summe wohnen aktuell im 700-Meter-Radius knapp 8.728 Personen. Somit verfiigt der

Standort tiber ein sehr hohes fuBlaufiges Konsumentenpotenzial in seinem unmittelbaren Umfeld.

Abbildung 6: FuBlaufiger Einzugsbereich des Lebensmittelmarktes
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Quelle: google maps, bearbeitet durch die BBE Handelsberatung GmbH

Verkehrliche Erreichbarkeit / (")PNV-Anbirfnduﬁg
Die straBenverkehrliche Anbindung des Projektstandortes erfolgt iiber die Rathausallee, die in dstliche Rich-

tung in die Hauptverkehrsachse Ulzburger Strafe miindet. Diese stellt in nordliche und siidliche Richtung

eine direkte Verbindung zu den anderen Staditeilen Norderstedts dar.
Uberbrtlich betrachtet fungiert die Ulzburger Strale zudem als Verbindungsachse zur BundesstraRe B 432,

welche in siidlicher Richtung wiederum zur Bundesautobahn BAB 7 fiihrt.

Die Zu- und Abfahrt auf das Grundstiick der MOORBEK-PASSAGE erfolgt via Buckhérner Moor. Die fuR-
reinen ausgewiesenen FuB- bzw. Fahrradweg entlang der

laufige Anbindung des Standortes erfolgt iibe
Rathausallee. :

2 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standértlichen Gegeberiheiten bei Lebensmittelanbi
g : : A ¢ i iete!
400 m? Verkaufsflache ein Radius von rd. 500 bis maxlmal 800 'm angesetzt, dies entspricht ca. 8 bis 15 Gehminuten. map
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Das Projektareal befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zur U-Bahn Station “Norderstedt Mitte". Hier ver-
kehrt die Linie U1. Des Weiteren befindet sich in unmittelbarer Nahe der zentrale Busbahnhof Norderstedt
Mitte. Hier verkehren zahlreichen Busverbindungen u.a. die Buslinien 193 und 194.

Einordnung des Standortes in die lokale Zentrenstruktur

Die Stadt Norderstedt hat im Flachennutzungsplan 2020 ein Leitbild fiir die zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklung festgeschrieben. Im Hinblick auf das Hauptzentrum der Stadt (A1- Zentrum Norderstedt), in dem
sich auch der Standort der MOORBEK-PASSAGE befindet, wird folgendes Leitziel formuliert: “Nor-
derstedi-Mitte ist als stadtisches Hauptzentrum und in seiner Funktion fiir den mittelzentralen Ver-
sorgungsbereich zu stirken und auszubauen. Aufgrund der auch regional bedeutsamen verkehrli-
chen Funktion als zentraler Verkniipfungspunkt der Verkehrsmittel im Offentlichen-Personen-
Nahverkehr (U-Bahn, Schnellbahn AKN, ZOB) bestehen dafiir gute Voraussetzungen. Die nach wei-
tergehender Umsetzung der EntwicklungsmaBnahme entstandenen stddtebaulichen und urbanen
Qualitdten des Zentrums Norderstedt-Mitte sind weiter zu entwickeln....Im Bereich des Einzelhan-
dels diirfte jedoch aufgrund der stadistrukiturellen Gegebenheiten una des Fldchenangebotes hier
eine Entwicklung iiber die Grundversorgungsfunktion hinaus nur schwer zu erreichen sein.**

Um diese Ziele, die mit den Zielen der Raum- und Landesplanung {ibereinstimmen, zu realisieren, wurde
das Zentrenkonzept mit Hauptzentren (A), Quartierszentren (B), Nachbarschaftszentren (C) und einem
zentralen Standortbereich entlang der Ulzburger Stralle bzw. Seegeberger Chaussee in den FNP 2020
aufgenommen. Fur die einzelnen “zentralen Versorgungsbereiche" wurden Entwicklungsziele formuliert.
Der Standort der MOORBEK-PASSAGE ist der zentrale Anbieter im Hauptzentrum Norderstedt-Mitte und
besitzt einen hohen Stellenwert im Rahmien der zentralen VVersorgungsbereiche. Das Hauptzentrum Nor-
derstedt-Mitte besitzt folgende Funktionalitdt und Perspektive:

m Funktion: Gesamtstédtische und tiberbrtliche/regionale Bedeutung; Schwerpunkt Verwaltung,
Dienstleistung, Kultur, Bildung, Freizeit

® Ziele und Entwicklungsperspektive: Starkung der zentralen Funktion; Ausbau, Erganzung und Wei-
terentwicklung auch der Versorgungsiunktion im Einzelhandel.

Norderstedt-Mitte weist im Vergleich zum Hauptzentrum Garstedt (Herold Center) eine deutlich geringere
Verkaufsflache auf. Insbesondere der zentrenrelevante Bedarf ist nur sehr begrenzt ausgepragt.

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

Fur den Standort des Planvorhabens besteht ein Bebauungsplan, sodass sich die Zuldssigkeit der Erweite-
rungsplanung nach § 11 Abs. 3 BauNVO beurteilt. Demnach ist zu tGberpriifen, ob von dem Vorhaben nicht
nur unwesentliche Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder
anderen Gemeinden im Einzugsgebiet oder auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich einher-
gehen.

Der rechtskréftige Bebauungsplan B 159 "Norderstedt Mitte" der Stadt Norderstedt setzt fiir das betreffende
Grundstiick ein MK (Kermngebiet) fest. Nach der textlichen Festsetzung 1.6 sind im Gebiet MK groRflichige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO unzulassig.

Abbildung 8: Ausschnitt des Bebauungsplan B 159 ,,Norderstedt Mitte*
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Staddtebauliche Einordnung des Projektstandortes

In Summe der vorstehenden Standortfaktoren ist der Projektstandort MOORBEK-PASSAGE als stadtebau-
lich integriert einzustufen. Dies ist abzuleiten, da dar Standort

® raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist,

im Zusammenhang einer bestehenden Bebauung liegt bzw. sich in diese eingliedert,
sich fur die umliegende Wohnbevolkerung in fuBlufig gut erreichbarer Lage befindet,
uber sehr hohe Wohnanteile im fuRlaufigen Einzugsgebiet (Nahbereich) verfiigt und
eine qualifizierte OPNV-Anbindung besitzt. |
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Aufgrund seiner integrierten stéadterdumlichen Einordnung besitzt der Standort die Mdglichkeit, die im Um-
feld vorhandenen Bevdlkerungspotenziale fulaufig zu versorgen. Der Projektstandort MOORBEK-
PASSAGE ist als Nahversorgungsstandort einzus;ufe_n.
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6. Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

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

Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass dabei eine Totalerhebung der Wettbewerber im Untersuchungsraum
erfolgte, d. h. es wurden alle Wettbewerbsbetriebe ermittelt, deren Sortimente eine Uberschneidung mit
dem Sortimentsangebot des zu erweiternden Edeka-Lebensmittelmarktes sowie dem geplanten Drogerie-
fachmarkt aufweisen. Aufgrund der spezifischen Sortimentsbreite und -tiefe sind dabei v. a. die Betriebe im
Fokus, die nahversorgungs- und drogeriereievante Sortimente als Kemsortimente fiihren. Allerdings wurden
im engeren Umfeld auch Betriebe erfasst, welche die relevanten Sortimente auf einer nicht nur unwesentli-
chen Teilfliche fiilhren. Es ist davon auszugehen, dass die Planvorhaben sowohl mit Lebensmittelvollsorti-
mentern als auch mit Lebensmitteldiscountern und Drogeriefachmaérkten in einen intensiveren Wettbewerb
steht.

Abbildung 9: Lebensmitteleinzelhdndler in Norderstedt
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Die folgende Darstellung der Wettbewerber fokussiert sich auf diejenigen Anbieter, die aufgrund ihrer réum-
lichen Néhe zum Standort MOORBEK-PASSAGE die starkste Wetibewerbsrelevanz aufweisen und dem-
nach als Hauptwettbewerber einzustufen sind. Dabei handelt es sich um folgende Anbieter:

Zentrum Norderstedt Mitte
@ Aldi Lebensmitteldiscounter, Buckhdrner Moor 110, 22846 Norderstedt
m Rewe City, Rathausallee 31a, 22846 Norderstedi
® Budnikowsky Drogeriemarkt, Rathausallee 31a/33a, 22846 Norderstedt
m Rossmann Drogeriefachmarkt, Rathausallee 25A, 22846 Norderstedt
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Quartierszentrum Harksheider Markt )

® Penny Lebensmitteldiscounter, Markiplatz 13, 22844 Norderstedt
Nachbarschaftszentrum Kohfurth

m Edeka Lebensmittelvollsortimenter, Kohfurth 15, 22850 Norderstedt

® Aldi Lebensmitteldiscounter, Kosliner Weg 6, 22850 Norderstedt

m Lidl Lebensmitteldiscounter, Kohfurth 5, 22850 Norderstedt
Zentraler Standort Ulzburger StraBe

m Penny Lebensmitteldiscounter, Ulzburger Stral3e 308-310, 22846 Norderstedt

m Rewe Lebensmittelvollsortimenter, Ulzburger Strale 332, 22846 Norderstedt

B Rewe Getrankemarkt, Ulzburger StraRe 330, 22846 Norderstedt

B Budnikowsky Drogeriemarkt, Ulzburger Stralle 260, 22846 Norderstedt
Sonstiger Standort Gewerbegebiet Stonsdorf

m famila SB-Warenhaus inkl. Getrankemarkt, Stormarier Stralle 33-41, 22844 Norderstedt

Abbildung 10: Hauptwettbewerber im Untersuchungsgebiet
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Nachfolgend werden die vorhandenen Hauptwettbewerber im relevanten Untersuchungsgebiet dargestellt
und ihre Wettbewerbsintensitat im Hinblick auf die Planvorhaben bewertet.

Hauptwetibewerber im LEH

R Meler
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Wettbewerber

Aldi Lebensmitteldiscounter, Rewe City, Budnikowsky Droge-
riemarki, Rossmann Drogeriemarkt

Standort

Buckhoérner Moor, Rathausallee, 22846 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort

1 PKW-Fahrminute

Betriebstyp

Lebensmittelvollsortimenter (City Konzept), Drogeriefach-
markte, Lebensmitteldiscounter

Integrierte Handelsnutzungen/
Branchenmix

Rewe City Lebensmittelmarkt verfiigt Giber einen hohen Anteil
an Convenience-Produkten.

Nutzungen im direkten Umfeld /
Frequenzbringer:

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

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit

Der Anbieter Rewe City bzw. Budnikowsky Drogeriemarkt
befinden sich rd. 200 m 6stlich des Untersuchungsobjektes
im Erdgeschoss des neu errichteten Wohn- und Geschéafts-
hauses am zentralen Busbahnhof der Stadt Norderstedt. Der
Anbieter Rossmann befindet sich unmittelbar an der Rat-
hausallee vis a vis des Rathausplatzes. Sowohl der Anbieter
Rewe City wie auch der Drogeriefachmarkt Budnikowsky
verfiigen tber einen modernen Marktauftritt, wahrend die
GréRendimensionierung des Anbieters Rossmann nur noch
bedingt als marktgerecht einzustufen ist. Keiner der Anbieter
verfigt Uber eigene ebenerdige Pkw-Stellplatzkapazitaten.

Einschatzung Wettbewerbsintensitét:

Hauptwettbewerber

Hinsichtlich Sortimentsausrichtung sowie Zielgruppenanspra-
che stellen die Anbieter Rewe City sowie die beiden Droge-
riefachmarkte systemgleiche Wettbewerber zu den Planvor-
haben dar und 'fangen’ insbesondere die hohen Passanten-
frequenzen im Umfeld des zentralen Busbahnhofes ab.

Luftbild / Fotos

Dade W Wrgs G T

Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018.
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Nachbarschaftszentrum Kohfurth

Wettbewerber Edeka Lebensmittelvollsortimenter, Aldi und Lidl Lebensmit-
teldiscounter

Standort . Kohfurth, 22850 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort 7 PKW-Fanhrminuten

Betriebstyp Kleines Fachmarktzentrum bzw. Nahversorgungszentrum
Integrierte Handelsnutzungen/ u.a. Backerei, Apotheke, Spielcenter, Reha-Zentrum, Arzte,
Branchenmix Gesundheits- und Sportzentrum.

Nutzungen im direkten Umfeld / u.a. Kik, Danisches Bettenlager, das Futterhaus, Folske
Frequenzbringer: Jagd- und Waffenfachgeschaft.

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit Das Nachbarschaftszentrum befindet sich rd. 2,5 km stdlich

der MOORBEK-PASSAGE am siidlichen Ende des Neubau-
gebietes Garstedter Dreieck. Die nahversorgungsrelevanten
Anbieter Aldi und Lidl verfigen tber einen marktadaquaten
Auftritt. Zusatzliche Fachmarkt- und Dienstleistungsangebote
erzeugen zusaizliche Frequenzen im Standortbereich. Alle
Lebensmittelanbieter verfiigen tber eigene, ebenerdige Pkw-
Steilplatzkapazitaten.

Einschatzung Wettbewerbsiniensitét: Nebenwettbewerber

Auf Grund der deutlichen Distanz zum Untersuchungsstand-
ort stellt der Einzelhandeisverbund aus gutachterlicher Sicht
keinen direkien Wettbewerbsstandort dar und ibernimmt
tiberwiegend die haushaltsnahe Grundversorgung fiir die
angrenzenden Wohnbaugebiete sowie das Neubaugebiet
“Garstedter Dreieck".

Luftbild / Fotos
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Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018.
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Gewerbegebiet Stonsdorf ¥
Wettbewerber famila SB-Warenhaus inkl. Getrankefachmarkt
Standort

StormanstralRe 33-41, 22844 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort

6 PKW-Fahrminute

Betriebstyp

SB-Warenhaus sowie Getrankefachmarkt

Integrierte Handelsnutzungen/
Branchenmix

famila SB-Warenhaus mit integrierter Fleisch-, Fisch- und
Késetheke, Backerei, Reinigung, Lotto & Tabak & Zeitschrif-
ten, Apotheke.

Nutzungen im direkten Umfeld /
Frequenzbringer:

Das Futterhaus, Fachanbieter fir Modelleisenbahnen, Hem-
pels Gebrauchtwarenhaus.

Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit

Das famila SB-Warenhaus inkl. Getrankefachmarkt befindet
sich rd. 3 km ostlich des Untersuchungsstandortes im Stadt-
teil Harksheide. Der Standort ist Teil des Gewerbegebietes
Stonsdorf und weist tiberwiegend gewerbliche/industrielle
Nutzungsstrukturen im Umfeld auf. Das SB-Warenhaus
selbst ist modern konzipiert, und verfiigt iber ausreichende
ebenerdige Pkw-Stellplatze unmittelbar am Objekt.

Einschétzung Wettbewerbsintensitat:

Nebenwettbewerber

Obwchl das SB-Warenhaus eine deutliche rdumliche Distanz
zur MOORBEK-PASSAGE aufweist, dominiert der flachen-
seitig groRte Lebensmittelanbieter im Stadtgebiet von Nor-
derstedt die Siedlungsstrukturen ostlich der Ulzburger Stra-
Be. Damit limitiert der Anbieter indirekt eine raumliche Aus-
dehnung des Einzugsgebietes der MOORBEK-PASSAGE
ostlich der Uizburger StralBe und weist insofern eine spiirbare
Wettbewerbsrelevanz auf.

Luftbild / Fotos
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Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen 2018&.

22



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse MOORBEK PASSAGE in Norderstedt

Zentraler Standort Ulzburger StraBe (sudlicher Abschnitt)

Wettbewerber Rewe Lebensmittelvollsortimenter inkl. Getrénkemarkt, Pen-
ny Lebensmitteldiscounter, Budnikowsky Drogeriefachmarkt

Standort Ulzburger StraBe 332, 22846 Norderstedt
Entfernung zum Vorhabenstandort 7 bis 10 PKW-Fahrminuten
Betriebstyp Lebérismittelvollsortimenter, Getrankefachmarkt, Lebensmit-

teldiscounter, Drogeriefachmarkt

Integrierte Handelsnutzungen/ Keine integrierten Handelsnutzungen in den Objekten; Nah-
Branchenmix versorgungsrelevanter Einzelhandelsbesatz

Nutzungen im direkten Umfeld / Wohnen sowie punktueller Einzelhandels-, Dienstleistungs-
Frequenzbringer: und Gastronomiebesatz entlang der Ulzburger StraRe.
Beurteilung Wettbewerbsfahigkeit Im sidlichen Abschnitt der Ulzburger Strale befinden sich

die Wettbewerbsstandorte Penny, Rewe und Budnikowsky.
Der Standortbereich Ulzburger StraRe verfiigt zum einen
tiber ein hohes Nahpotenzial in Form von angrenzender
Wohnbebauung, zum anderen profitieren die Anbieter von
den hehen Verkehrsfrequenzen entlang der wichtigen Nord-
Stid-Verkehrsachse im Stadtgebiet.

Einschatzung Wettbewerbsintensitét: Hauptwettbewerber

Der Standortbereich weist aufgrund seiner geringen Entfer-
nung sowie der Angebotsiiberschneidungen deutliche Wett-
bewerbswirkungen zu den Planvorhaben auf. Das Einzelhan-
delsangebot richtet sich an die Kunden, die tiber die Ulzbur-
ger Stralle Pendeln sowie an das angrenzende Wohnumfeld.
Dabei sind die Anbieter im stidlichen Abschnitt der Ulzburger
Strale (Penny, Rewe, Budnikowsky) als Hauptwettbewerber
zu bewerten.

Luftbild / Fotos

Mikroslandort

L e A N Ty T o

Quelle: Google Earth Pro; BBE Handelsberatung; eigene Aufnahmen ?—OI-B-
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"

Wettbewerber

- Pénny. Lebensmitteldiscounter

Standort

Harksheider StraRe 12, 22844 Norderstedt

Entfernung zum Vorhabenstandort

3 PKW-Fahrminuten

Betriebstyp

L‘eb'e_,r'f sm itteldiscounter

LS

Integrierte Handelsnutzungen/
Branchenmix

~ Keine integriérten Handelsnutzungen im Objekt;

Nutzungen im direkten Umfeld /
Frequenzbringer:

U.a. Kik i‘_extildiscounter, 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 Quartierszentrum befindet sich rd. 1,3 km siiddstlich der
MOORBEK-PASSAGE in einem hochverdichteten Wohnge-
biet. Der Standort verfiigt tiber eine gute Sichtanbindung zum
Hauptverkehrstrager sowie ebenerdige Pkw-Stellplatze.

Einschatzung Wettbewerbsintensitéat:

Nebenwettbewerber

Der Siandort dient Uberwiegend der haushaltsnahen Grund-
versorgung fir das direkte Wohnumfeld. Mit Realisierung des
Stadtguartiers "Levenslust” wird das fuBlaufige Nahpotenzial
im Standertumfeid noch spiirbar anwachsen. Auf Grund der
unterschiedlichen Preis- und Sortimentsausrichtung des
Penny Lebensmitteldiscounters mit dem Ankermieter der
MOORBEK-PASSAGE (Edeka), liegt eine eingeschrankte
Wettbewerbsrelevanz vor.

Luftbild / Fotos

WMkroetardant
Cavenmmismears

Quelle: Esri Basemap; BBE Handelsberatung; eigene Aufnalimen 2018,
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Insgesamt betrachtet belduft sich die wettbewerbsrelevante Verkaufsfidachenausstattung (d.h. Lebensmit-
telmarkte, Getrankemarkte, Drogeriemarkte) im Untersuchungsraum auf rd. 16.000 m?, auf denen ein Ein-
zelhandelsumsatz von rd. 61,9 Mio. Euro erwirtschaftet wird.

Tabelle 2: Umsatz- und VerkaufsﬂﬁchenéUséthtﬁung der Wettbewerber im Untersuchungsraum

— Verkaufsﬂ‘acilje Umsatz NahYerwrgung**
Nahversorgung* in m? in Mio. €

Norderstedt Mitte 2.500 12,1
Quartierszentrum Harksheider Markt 800 3.1
Nachbarschaftszentrum Kohfurt 2.900 11,9

Zentraler Standort Ulzburger Strale 4.500 17,3

Sonstiger Standort Gewerbegebiet Stonsdorf 5.300 17,5

Summe 16.000 61,9

* Ohne Bestandsmarkt Edeka in der MOORBEK-PASSAGE

** Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Fflegebedarf, Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel, Orogeriebedarf

Quelle: BBE Handels beratung GmbH; Rundungsdifferenzen méglich, 2018
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Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

7.

7.1. Einzugsgebiet des Planstandortes
Als Einzugsgebiet wird der Raum definiert, aus welchem die Verbraucher Versorgungsangebote eines
Standortes in Anspruch nehmen. Dabei ist von keiner ausschlieRlichen Einkaufsorientierung zu dem Unter-
suchungsstandort auszugehen, da auch Kaufkraftabfliisse zu konkurrierenden Einzelhandelslagen beste-

hen. Zur Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebiets sind vor allem folgende Kriterien eingeflossen:

m die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Standortes MOORBEK-PASSAGE,

topographische und infrastrukturelle Barrieren sowie die lokale Siedlungsstruktur,

|
m das Angebot von strukturprdgenden Lebensmittelanbietern im weiteren Umfeld,

B das Einzelhandelsangebot im unmittelbaren Umfeid des Projektstandortes,
B die Standortqualitat des Projektstandortes und die Strahlkraft des Vorhabens, welche durch die Be-

triebsgroRRe, die Leistungsféhigkeit und den Bekanntheitsgrad des Konzeptes bestimmt wird.

Unter besonderer Beriicksichtigung der vorstehend dargestellten lokalen Angebotssituation sowie der Zeit-/

Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandoiies und bestehender stéddtebaulicher bzw. topographi-
scher Z&suren wird nachfolgend das Einzugsgebiet der MOORBEK-PASSAGE kartographisch dargestellt.

Abbildung 11: Einzugsgebiet der MOORBEK-PASSAGE
; ' Hatksholde Einzugsgebiet der Moorbek
Passage

@  rroersindon
caorsy  Zone b Kemainzugsgebiet
S 124230

Zone il: Nahbereich

rd. 2.544 Ew]

Summe Einzugsgebiet: 14 967 Einwohner
Wohnguartier Garstedler Dreleck

{z.T noch ip Planung)
zukintig voraussichilich rd 2 000 Ew.]
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Quelle: 2012 Nexiga. Tom Tam. bearbeitet durch BEE Handelsbe'ratun; GmbH 2018
Aus Sicht der Gutachter umfasst das Einzugsgebiet der MOORBEK-PASSAGE zwei Zonen unterschiedli-
cher Abschopfungsintensitat und fokussiert sich im \Wesentlichen auf den PLZ-Bereich Norderstedt-Mitte.
Dabei spielt in erster Linie die rdumliche Ausstrahlungskraft des Ankermieters Edeka eine tragende Rolle.
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Vor diesem Hintergrund reicht die nérdliche Ausdehnung des Einzugsgebietes aus gutachterlicher Sicht bis
auf Hohe der Oadby-and-Wingston Strale. Weiter nordlich befindet sich eine Reihe von Lebensmittelange-
boten (insbesondere der leistungsstarke Standortverbund aus Edeka und Aldi an der Quickborner Stral3e),
die eine weitere Ausdehnung limitieren. In éstlicher Richtung stellt die Ulzburger Stral3e eine topografi-
sche/infrastrukturelle Barriere dar, wahrend in Richtung Westen landwirtschaftliche Nutzflachen dominieren.

Im Siiden erstreckt sich das Einzugsgebiet bis auf Hohe des Buchenwegs. Es ist nicht davon auszugehen,
dass die neuen Wohnbaugebiete im Bereich des Garstedter Dreiecks durch die MOORBEK-PASSAGE
erreicht werden kénnen, da dieser Bereich durch das Nachbarschaftszentrum Kohfurth (u.a. Edeka, Aldi,
Lidl) deutlich leichter erschlossen wird.

Damit umfasst das Einzugsgebiet derzeit eine kompakie Einwohnerplattform von knapp 15.000 Personen.
Eine perspektivische Ausdehnung des derzeitigen Einzugsgebietes der MOORBEK-PASSAGE ist auch
nach erfolgter Erweiterung des Edeka Lebensmitteimarktes sowie Realisierung eines Drogeriefachmarktes
aus gutachterlicher Sicht nicht erkennbar.

7.2. Nachfragevolumen / Marktpotenzial im Einzugsgebiet

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

Nachstehende Tabelle stelit das projektrelevante Nachfragevolumen / Marktpotenzial in den Zonen des
abgrenzten Einzugsgebietes dar:

Tabelle 3: Einwohner und projektreievantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet
Kaufkraftpotenzial in Mio. €

Gebi NP s
ebietseinheit Emwoh1ner NuG? Drogerie® St
2017
Kemeinzugsgebiet (Zone |) 12.423 30,6 45 35,1
Erweitertes Einzugsgebiet (Zone 1) 2.544 6,3 0,9 1.2
Gesamt 14.967 36,8 54 42,3

'Einwohner auf StraRenabschnittsebene 31.12.2017

# Nahrungs- und Genussmittel: Nahrungsmittel, alkoholfreie Geirénke, alkoholische Getrénke, Tabakwaren
* Drogeriebedarf: Gesundheits- und Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Rundungsdifferenzen méglich

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

Basierend auf dem vorhandenen Konsumentenpotenziai, den jéhrlichen Verbrauchsausgaben und unter
Beriicksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus der im Einzugsgebiet befindlichen Postleit-
zahlbezirke errechnet sich das vorstehende projektrelevante Nachfragepotenzia! in Héhe von rd. 42,3 Mio.

Euro fiir das Einzugsgebiet der Planvorhaben Edeka-Erweiterung sowie Drogeriefachmarkt-Ansiedlung in
der MOORBEK-PASSAGE.

Die Einwohnerplattform im Einzugsgebiet der MOORBEK-PASSAGE bel4uft sich insgesamt auf knapp
15.000 Personen.
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8. Auswirkungsanalyse

8.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

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

.1. Einkaufszentren,

2. groRflachige 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 konnen,

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

sind auRer in Kerngebieten nur in fur sie festgeselzten Sondergebieten zulassig.”

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevélkerung 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 EinzelhandelsgroRBprojekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zun&chst
getrennt voneinander zu priifen:

m Der Sachverhalt der GroRflachigkeit des Vorhabens muss erfillt sein, was nach héchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tiber 800 m? zutrifft.®

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

Fir eine Einstufung als EinzelhandelsgroRprojekt miissen beide Sachverhalte (tiber 800 m? Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei tiber 1.200 m? Geschossfidche) 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 diirfen von dem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung ausgehen. Dabei
sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Auswirkungen ,.... insbesondere die Gliederung und GréRe
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichiigen."

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

m bei einer Abweichung des Verhéltnisses von Geschossfldche zur Verkaufsfliche, d. h. wenn der An-
teil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m? Geschossflache un-
ter 800 m? 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 GroRfla-
chigkeit auf 800 m* VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe groRfldchig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? (iberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die The-
kenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden durfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Wa-
ren und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials) sowie ewvti. ein Windfang einzubeziehen.

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

Stadtebauliche Besonderheiten kdnnen 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 fiir die Wohnbevoélkerung gut erreichbarer Lage (stéadtebaulich in-
tegriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auBergewdhnlich hohen Nachfrage-
potenzials im Nahbereich iiberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Noch nicht abschlieRend geklart ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes nicht nur unwesentliche Auswir-
kungen auftreten kénnen. In der Planungs- und Rechisprechungspraxis hat sich als quantitative Orientie-
rungsgréRe 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 Abwédgungsschwellenwerten ist regelmaRig davon auszugehen, dass sich keine er-
heblichen stddtebaulichen Folgen ergeben werden.

Die 10-Prozent-Marke ist allerdings — wie bereits erwahnt — nur ais Orientierungswert zu sehen. So richtet
sich das BVerwG in seiner Rechtsprechung gegen eine ,Mathematisierung der Bauleitplanung”. Die bloRe
Berechnung der Umsatzumlenkungen aus den zentralen Versorgungsbereichen ist kein alleiniger Ansatz
zur Beurteilung nicht nur unwesentlicher Auswirkungen, allerdings ein wesentliches Kriterium. Weitere Fak-
toren sind:

m Leistungsfahigkeit betroffener Gemeinden und / oder zentraler Versorgungsbereiche
m etwaige Vorschadigungen betroffener Gemeinden und / oder zentraler Versorgungshereiche

m Sortiment des Vorhaben und dessen Relevanz fur unktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungs-
bereiches und die Struktur des Betriebsbesatzes

® Einordung einer betroffenen Gemeinde in Hierarchie der Raumordnung. -

Auf Ebene der Landes- und Regionalplanung sind zudem die Ziele des Landesentwicklungsplanes
Schleswig-Holstein 2010 und des Regionaiplans fiir den Planungsraum | (Schleswig-Holstein Siid) in der
Fortschreibung 1998 zu beriicksichtigen.

Im Hinblick auf die Ansiedlung von grofldchigen Einzelhandelsobjekten fithrt der Landesentwickliungsplan
2010 im Kapitel 2.8 ,Einzelhandel” folgendes an:

3Z .GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer besonderen
Bedeutung fiir die Zentralitdt nur in den Zentralen Orten vorzusehen (Zentralititsgebot). Das gilt
auch fur mehrere kleinere Ladeneinheiten im rdumlich-funktionalen Verbund, deren GesamtgréRe
die Grofflachigkeit erreicht und die ortliche Versorgungsfunktion iberschreitet sowie die Erweite-
rung vorhandener Betriebe in die Grofflachigkeit hinein.

4Z Bei der Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrier-
ten Versorgungsstandorten, innerhalo der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die
Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

® Vgl. Uechtritz, Die Beweiserheblichkeit von Marktgutachten, Beitrag zur Tagung: Aktuelle Entwicklung bei der Steuerung und Zulas-
sung grof¥flachigen Einzelhandels, Berlin, 20.02.2010, S. 4f
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Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralortlichen Bedeutung der
Standortgemeinde entsprechen; die Gesamntstruktur des Einzelhandels muss der Bevolkerungszahl
und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemes-
sen sein (Kongruenzgebot).

Dementsprechend vorbehalten sind
Oberzentren

- Einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, héherwertigen, langfristigen oder spe-
zialisierten Bedarfs (GroRkaufhduser, Fachmarkte mit mehr als 10.000 m? Verkaufsflache je
Einzelvorhaben).

- Einkaufszentren und sonstige Einzeihandelsagglomerationen (z.B. Fachmarktzentren) mit mehr
als 15.000 m? Gesamtverkaufsflache je Standort.

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

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im
baulich zusammenh&ngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig (siedlungsstrukturel-
les Integrationsgebot).

Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stad-
tebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise au3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche im baulich zusammenhéangenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zulédssig, soweit
eine stadtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht moglich ist, die vorhandene Einzelhandels-
struktur weitere sortimentsspezifische Verkaufsflaichenentwicklungen zulasst, die zentral6rtliche Be-
deutung gestérkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachse-
nen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter Zentra-
ler Orte fiihrt. Zentrale Versorgungsbereiche sind regelmé&Rig die Innenstidte oder die Ortskerne
sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Versorgungszentren.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch
auRerhalb der stddtebaulich integrierten l.agen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten im bau-
lich zusammenhé&ngenden Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes zuldssig. Dabei sind regelméaRig
nicht mehr als 10 Prozent der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente zuléssig.

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

Lebensmitteldiscountmérkte mit mindestens 800 Quadratmetern Verkaufsfliche kénnen auch bei
einer Geschossflédche 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 soicher Mérkte weitgehend zu vermeiden. Lebensmitteldiscountmarkte mit mindestens
800 Quadratmetern Verkaufsflache, die solche Auswirkungen haben, sind nach MaRgabe des gel-
tenden Planungsrechts auBer in Kerngebieten nur in Sondergebieten anzusiedeln.

Lebensmitteldiscountmarkte geméaR Absatz 9 sind im Rahmen der Bauleitplanung nur in Anbindung

an bestehende oder geplante Nahversorgungszentren in integrierter Lage nach MaRgabe von Ab-
satz 6 anzusiedeln.
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11 Z  Zur Sicherung des landesplanerischen Ziels eines gestuften Versorgungssystems an geeigneten
Standorten sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen, insbesondere mit Ausweisung gewerbli-
cher Bauflachen, Festsetzungen zu treffen, die eine diesen Zielen zuwiderlaufende Entwicklung
durch sukzessiv erfoigende Einzelhandelsansiedlungen (Einzelhandelsagglomerationen) ausschlie-
Ren.

12Z Fir bestehende Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten Standorten sind Bebauungs-
plane aufzustellen, um die vorhandenen, regionalen Versorgungsstrukturen in integrierter Lage zu
sichern und weitergehende, nicht integrierte Eniwicklungen auszuschlieRen.

13 G Die Ausweisung neuer Flachen fiir den gro3flachigen Einzelhandel soll interkommunal zwischen
den Zentralen Orten eines Mittelbereichs sowie im Einzelfall mit den gleich- beziehungsweise ho-
herrangigen Zentralen Orten benachbarter Mittelbereiche im Einzugsbereich der geplanten grof3fla-
chigen Einzelhandelseinrichtung abgestimmt werden.

14 G Von einzelnen Vorgaben der Absatze 1 bis 10 kann auf der Basis eines interkommunal abgestimm-
ten Konzeptes (regionales oder Stadt-Umland-Einzelhandelskonzept) unter Beriicksichtigung der
Erfordernisse der Raumordnung abgewichen werden.

15 G Insbesondere in den Stadten und Gemeinden, bei denen das baulich zusammenhéangende Sied-
lungsgebiet des Zentralen Ortes die kommunale Grenze liberschreitet, sind fiir Art und Umfang der
in diesen Nachbargemeinden wahrgenommenen teilzentralen Aufgaben der Versorgung die Zielset-
zungen und Konzeptionen des Zentralen Ortes selbst maRgeblich. Insoweit kann von den landes-
planerischen Vorgaben fir eine differenzierte raumliche Verteilung von Einkaufseinrichtungen nur
einvernehmlich abgewichen werden.

16 G  GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen und Cienstleistungszentren sollen in ortliche und regionale
OPNV-Netze eingebunden werden.

Im Regionaiplan fiir den Planungsraum i (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 fiir Stadte und Gemeinden, 5.6.2 Kreis Segeberg wird bestimmt:
~Schwerpunkt auf der Achse Hamburg — Kaltenkirchen und hat seit ihrer Grilndung aus vier Gemeinden im
Jahr 1970 eine dynamische Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung genommen und dabei auch stadte-
baulich an Gestalt gewonnen. Nordersiedt soll als Mittelzentrum mit den zwei Polen Norderstedt-Mitte als
Entwicklungsschwerpunkt und dem Zentrum Garstedt als Stadtrandkem |. Ordnung weiter gestarkt werden.

Die kiinftige stadtebauliche Entwicklung Norderstedts solite auf der Grundlage eines abgestimmten Stadt-
entwicklungskonzeptes und unter Berlicksichtigung der gliedernden Griinzasuren auf der Achse erfolgen.

Der Wohnungsbau wird sich auch kiinftig 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 Glashiitte konzentriert. Ergdnzungen der gewerblichen Entwick-
lung sind in den Ortsteilen Friedrichsgabe, Garstedt und Glashiitte maglich.

In Norderstedt-Mitte sollen neben der Funktion als Wohnstandort insbesondere auch értliche und Giberértli-
che Dienstleistungs- und Versorgungsaufgaben wahrgenommen werden. Norderstedt hat aufgrund seiner
Lage und aufgrund der eigenen Entwicklungsdynamik ein standig wachsendes Verkehrsaufkommen zu
bewdltigen. Deshalb ist neben dem weiteren Aushau des ortlichen Verkehrssystems auch die verbesserte
Einbindung in das iiberregionale Verkehrsnetz eine wichtige Voraussetzung fiir die zukiinftige Entwicklung.
Mit Fertigstellung der Verl&ngerung der U-Bahn bis Nerderstedt-Mitte wird die OPNV-Anbindung an das
Oberzentrum Hamburg entscheidend verbessert. Dariiber hinaus sind die verkehrlichen Probleme auf der B
432 auch aus stddtebaulichen Griinden dringend zu I6sen und die teilweise Neufiihrung der L 76 als direkte
Verbindung nach Quickborn mit Anschluss an die A 7 und die Verlagerung des Durchgangsverkehrs von
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der Ulzburger StraRRe (B 433) auf die Schleswig-Holstein-Strale erforderlich. Im Hinblick auf mégliche Aus-
wirkungen im Hamburger Verkehrsnetz sind alle verkehrlichen MaBnahmen eng mit Hamburg abzustimmen.

In der zum Nahbereich Norderstedt zahlenden Gemeinde Tangstedt (Kreis Stormarn) soll sich die weitere
Siedlungsentwicklung auf die Ortsteile Tangstedt und Wilstedt konzentrieren. Zur Entlastung beider Ortsteile
vom starken Durchgangsverkehr, bedingt durch die bisherige Entwickiung und auch durch das weiterhin zu
erwartende Wachstum auf der Achse Norderstedt-Kaltenkirchen und nicht geldster Verkehrsprobleme auf
dieser Achse, sind Verkehrsuntersuchungen in gemeindeiibergreifender Abstimmung erforderlich.

Die Kiesabbaugebiete im nordwestlichen Gemeindegebiet sollen nach Beendigung des Abbaus als Freizeit-
und Naherholungsbereiche genutzt werden." ® :

Im gesamtstadtischen Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Norderstedt wurde ein Leitbild fur die zukiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung festgeschrieben. Im Hinblick auf die ,Zentralortliche Funktion” der Stadt Nor-
derstedt wird folgendes Leitziel formuliert: ,Starkung der zentralortlichen Funktion in Norderstedt-Mitte
und Garstedt (Herold-Center). Erhalt und Starkung der historischen Ortsteilzentren und Ausbau dezentraler
Nahversorgungseinheiten. Beschrénkung des grofR¥flachigen Einzelhandels auf nicht zentrenrelevante Sor-
timente an dezentralen aber verkehrsglinstigen Standorten.” Der Vorhabenstandort in der MOORBEK-
PASSAGE ist als ein zentraler Anbieter im Hauptzentrum Norderstedt-Mitte zu sehen und besitzt einen ho-
hen Stellenwert im Rahmen der zentralen Versorgungsbereiche.

¢ Ministerium fir landliche Raume, Landesplanung, Landwirischaft und Tourismus, Landesplanungsbehérde 1998: Regionalplan fur

den Planungsraum |, Schleswig-Holstein Sud, S. 31 ff.
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8.2. Umsatzprognose der Planvorhaben

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

Unterstellt man fir den Edeka-Bestandsmarkt mit einer Verkaufsflache von derzeit rd. 1.010 m? Verkaufs-
flache eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 5.000 Euro je m? Verkaufsfliche’, wird sich der
Gesamtumsatz des Edeka-Marktes gegenwaértig in einer GréRenordnung von insgesamt rd. 5,1 Mio. Euro
pro Jahr bewegen. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
waren/Heimtiernahrung) entfallen hiervon rd. 4,8 Mio. Euro und auf die aperiodischen Randsortimente (Non-
Food-Randsortimen’te)B rd. 0,3 Mio. Euro. Fir die aperiodischen Randsortimente (Non-Food Randsortimen-
te) ist davon auszugehen, dass die Auswirkungen unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle liegen.

Im Regelfall sinken die Flachenproduktivitdten von Einzelhandeisbetrieben proportional mit der Ausdeh-
nung/Erweiterung ihrer Verkaufsflachen. Dies ist auch durch neue Konzepte der Lebensmittelfilialisten be-
dingt, welche héhere Gangbreiten, niedrigere Regalhéhen und grol3ziigigere Laufwege anbieten. Somit
sinkt die Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch die Raumleistung (Umsatz je Quadratmeter). Da-
her legen die Gutachter fiir den modernisierten und erweiterten Edeka-Markt, angesichts der spiirbaren
Verkaufsflachenerweiterung auf rd. 1.450 m? Verkaufsflache, eine durchschnittliche Flachenproduktivitat
von rd. 4.700 Euro je m? Verkaufsflache zu Grunde.

Beriicksichtigt man, dass die durchschnittliche Flacnenproduktivitat aller im Bundesgebiet agierenden Ede-
ka-Markte (= rd. 4.440 Euro/m?) aucn dufRerst leistungsstarke Hochfrequenzstandorte an Bahnhofen/Flug-

héfen oder in den Innenstadten von Metropolen wie Berlin oder Hamburg beinhaltet, ist die von Seiten der

Gutachter zu Grunde gelegte Flachenproduktivitat, angesichis der tiberschaubaren Einwohnerplattform im

perspektivischen Einzugsgebiet (knapp 15.000 Personen) sowie der Wettbewerbssituation im Standortum-
feld, als ambitioniert zu bewerten (Worst-Case-Szenario) und dirfte in der Realitat geringer ausfallen.

Vor diesem Hintergrund kann aus Sicht der Gutachter im Erweiterungsfall von derzeit rd. 1.010 m? auf rd.
1.450 m? Verkaufsflache von einer Umsatzsteigerung um rd. +1,7 Mio. Euro von heute rd. 5,1 Mio. Euro auf
zukunftig rd. 6,8 Mio. Euro p. a. ausgegangen werden. Hiervon entfalien rd. 6,4 Mio. Euro auf das nahver-

sorgungsrelevante Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) des erweiterten Edeka-
Marktes. '

Fir den geplanten Drogeriefachmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal rd. 600 m? Verkaufsfliche
wird von Seiten der BBE Handelsberatung eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 5.500 Euro
je m? Verkaufsflache zu Grunde gelagt.9 Damit wird sich der Gesamtumsatz des geplanten Drogeriefach-
marktes voraussichtlich in einer GréRenordnung von rd. 3,3 Mio. Euro bewegen. Auf die nahversorgungsre-
levanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) entfallen hiervon rd. 3,1 Mio. Euro und
auf die aperiodischen Randsortimente rd. 0,2 Mio. Euro. Fur die aperiodischen Randsortimente (Non-Food

7 Der Durchschnitt des e aktivie neukauf-Fiiialnetzes im Bundesgetbiet liegt bei rd. 4.440 Euro/m? (Quielle: Statista 2017).

8 Als Randsortimente sind solche Waren zu definieren, welche u.a. zd einem spezifischen Kernsortiment hinzutreten, dieses gleichsam er-
génzen und durch solche Waren anreichem, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kemsortiments haben.
Zugleich muss das Angebet des Randsortiments dem Kernsortirent in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein. (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen [Urteil 7AD 108/96.NE] vom 22.06.998).

9  Der Durchschnitt des Budnikowsky-Filialnetzes im Bundesgebiet liegt bei rd. 5.000 Euro/im?, der Durchschnitt des Rossmann- Filialnetzes
im Bundesgebiet bei rd. 5.300 Euro,:m? (Quelle: Statista 2017).
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Randsortimente) ist davon auszugehen, dass die Auswirkungen unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle
liegen.

Damit liegt das umverteilungs-/auswirkungsreievante Brutto-Umsatzvolumen des erweiterten Edeka
Lebensmittelmarktes sowie des geplanten Drogeriefachmarktes fiir die nahversorgungsrelevanten
Sortimente in der Summe voraussichtlich bei rd. 4,7 Mio. Euro (siehe Tabelle 4).

Tabelle 4: Umsatzerwartung der Planvorhaben (vor und nach Erweiterung)

Mehrumsatz
vorher nachher Nahversorgung
umverteilungsrelevant
Anbieter ( 9 )
Umsatz Non-Food- Umsatz Non-Food-
Nahversorgung Randscriiments Nahversorgung Randsortimente in Mio. €
in Mio. Euro* in Mio. Euro™ in Mio. Euro* in Mio. Euro**
Edeka-Markt 4.8 0,3 6,4 04 1,6
Drogeriemarkt - - 31 0,2 3,1
Summe 48 0,3 9,6 0,6 47

* Nahversorgung: Nahrungs- und Genussmittel, Gesundneits- und Pflegebedarf, Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel, Drogeriebedarf
** Non-Food-Sortimente: Aperiodische Randsortimente
Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2018; Rundungsdifferenzen méglich

8.3. Umsatzherkunft und Marktabsch&pfung der Planvorhaben

In der folgenden Tabelle 5 sind die Umsatzerwartung bzw. Kundenanteile der Planvorhaben vor der Edeka-
Erweiterung bzw. nach der Edeka-Erweiterung sowie die Marktabschdpfungsquoten fiir nahversorgungsre-
levante Sortimente im Einzugsgebiet zusammengefasst dargestelit, die mit Hilfe eines computergestiitzten

Simulationsmodells ermittelt wurden.

Tabelle 5: Umsatzherkunft und Marktabschopfung der Planvorhaben im Einzugsgebiet

IurlertisyRu: UmsaEt;v;::;:: in % Umsatzf:?:tl:i?: t:‘ Mio. € NaChfi:igM.:s.o :nml Marktaggcﬂ:ar:;fng in %
vorher nachher vorher nachher vorher nachher
Zone | (Kemeinzugsgebiet) 80,0% 82,0% 36 7.5 35,1 10,3% 21,3%
Zone |l (Nahbereich) 15,0% 13,0% ) 07 1,2 7.2 9,4% 16,4%
Einzugsgebiet gesamt 95,0% 95,0% 4,5 9,1 42,3 10,6% 21,5%
Streuumsaétze (diffuser Anteil) 5.0% 50% 0.3 05 - - =
Gesamt 100,0% 100% 4.8 9,6

* Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Drogeriebedarf
Quelle: fh-BBE Marktdaten, 2018; Rundungsdifferenzen mglich
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Von dem im Einzugsgebiet verfiigbaren Kaufkraftpotenzial (ca. 42,3 Mio. Euro) fiir nahversorgungsrele-
vante Sortimente werden die Planvorhaben nach erfolgter Realisierung insgesamt voraussichtlich

rd. 21,5 % binden kénnen. Die potenzielle Marktdurchdringung diirfte infolge der Edeka-Erweiterung sowie
der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes um etwa 11 Prozentpunkie ansteigen. Trotz der spiirbaren
Intensivierung der Marktabschdpfungsquote, verbleiben zukinftig noch rd. 78,5 % des potenziell vorhande-
nen nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzials/Nachfragevolumen fiir alternative Einkdufe im periodi-
schen Bedarfsbereich im Einzugsgebiet.

Insgesamt stellt sich die Marktdurchdringung im fulaufigen Einzugsbereich (Kerneinzugsgebiet) erwar-
tungsgeman starker dar, als im Nahbereich (Zone II).

Fiir das nahversorgungsrelevante Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) ist aller
Voraussicht nach davon auszugehen, dass die Planvorhaben nach ihrer Realisierung im Kerneinzugsgebiet
(Zone |) eine Kaufkraftabschoépfung von rd. 21 % erreichen werden.

Bezogen auf das Kaufkraftpotenzial von ca. 35,1 Mio. Euro entspricht dieser Marktanteil einem erwarteten
Umsatz von rd. 7,5 Mio. Euro, was rd. 82 % des nahversorgungsrelevanten Prognoseumsatzes beider
Planvorhaben entspricht.

In Zone |l (Nahbereich) ist mit einer spurbar schwéacheren Marktabschépfung von rd. 16,4 % auszugehen.
Dies entspricht einem Umsatzanteil von rd. 1,2 Mio. Euro.

Durch die erweiterte Edeka-Flache sowie die avisierte Neuansiedlung des Drogeriemarktes werden zudem
Streuumsaétze in einer GroRenordnung von rd. 0,5 Mio. Euro von au3erhalb des abgegrenzten Einzugsge-
bietes induziert.

Insgesamt dokumentiert die Marktabschopfungsprognose der Planvorhaben im Einzugsgebiet zwar
eine spiirbare Intensivierung der Abschopfungsleistungen im periodischen Bedarfsbereich (Nah-
rungs- und Genussmittel/Drogeriebedarf), zeigt aber auch, dass nahezu 80 % der potenziell vorhan-
denen Kaufkraft 'ungebunden’' bleibt und fiir Versorgungseinkaufe der Bevolkerung an alternativen
Standorten zur Verfiigung steht.
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9. Auswirkungsanalyse des Erweiterungsvorhabens

9.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse im Rahmen des § 11 Abs. 3 BauNVO ist eine sachge-
rechte Bewertung der Auswirkungen einer geplanten Einzelhandelsansiedlung bzw. -erweiterung auf die
bestehende stadtebauliche Situation bzw. die Nutzungsstruktur in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fir die
Beurteilung der Auswirkungen ist im Wesentlichen die Uberpriifung moglicher Umsatzumlenkungsprozesse,
welche aus zentralen Versorgungsbereichen induziert werden kénnten, von entscheidender Bedeutung.
Insofern erfolgt eine Analyse und Bewertung der méglichen Umsatzumlenkungen, welche durch das Plan-
vorhaben 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

die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
der erzielte Umsatz bzw. die Raumleistung eir.es jeden Betriebes,
die Betriebstypenzugehdorigkeit der einzelnen Anbieter,

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

die rdumliche Verortung des Konsurnentenpotenziais und

m der Prognoseumsatz des Projektvorhabens.

Vorab wurden die Umsétze sowie die Marktabschépfungsquoten der Planvorhaben im Einzugsgebiet prog-
nostiziert und somit dargelegt, welche Verscrgungsbedeutung die Erweiterung des Edeka-Marktes sowie
die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes in der MOORBEK-PASSAGE iibernehmen werden.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebauiichen Auswirkungen sind jedoch die durch die Vorhaben
induzierten Umlenkungseffekte fiir die ansdssigen Betriebe relevant. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der
im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Mehrumsatz zwangsldufig Wettbewerbern an anderer Stelle
verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den
unterschiedlichen Wettbewerbern / Wettbewerbsstandorten umgelenkt wird.

Da die Bestandsfiliale des Edeka-Marktes ihre Wettbewerbswirkungen bereits in der Vergangenheit entfal-
tet hat, ist im Zuge der geplanten Erweiterung nur der - im Worst-Case-Szenario - zu erwartende Mehrum-
satz zu beriicksichtigen. Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach vom OVG Miinster - u. a. im
Zuge der geplanten CentrO-Erweiterung in Oberhausen - bestitigt worden."" Bei der Beurteilung, ob im
Rahmen einer Neuausrichtung eines Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist demnach zu beachten, in-
wieweit der geplante Edeka-Lebensmittelmarkt mit seirer bisherigen GréRe bereits vorhanden war.

Die Erweiterung eines bereits am Markt tatigen Einzelhandelsbetriebes ist folglich anders als eine Neuan-
siedlung zu bewerten, so dass bei der Beurteilung etwaiger beeintrichtigender Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder auf die wohnungsnahe Versorgung im Wesentlichen auf die vorgesehene Ver-

kaufsflachenerweiterung und den sich ggf. hieraus ergebenden zusétzlichen Attraktivitdtsgewinn abzustel-
len ist.

Fur den geplanten Drogeriefachmarkt ist naturgemaR der prognostizierte Gesamtumsatz zu beriicksichti-
gen.

'® OVG Muinster in seinem Urteil vom 06.06.2005, Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE
" Vgl. ebenfalls die Urteile des OVG Mnster vom 06.11.2008; Aktenzeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07
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9.2. Auswirkungen der Vorhaben auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche Auswirkungen

Fir die stadtebauliche Bewertung der Planvorhaben ist gemaR § 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 regelmafig dann vor, wenn die Versorgung der Be-
volkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens flichendeckende Geschéftsauf-
gaben bzw. Aufgaber von strukturprdgenden Betrieben in Zentralen Versorgungsbereichen zu befiirchten
sind bzw. das Planvorhaben zu Leerstdnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
Zentralen Versorgungsbereiche fiihrt.

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

Im Falle der geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Edeka-Markies zzgl. der Neuansiedlung eines Dro-
geriemarktes in der MOORBEK-PASSAGE sind insgesamt Mehrumsétze in Hohe von ca. 5,0 Mio. Euro zu

prognostizieren, davon entfallen rd. 4,7 Mio. Euro auf die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente, wah-
rend rd. 0,3 Mio. Euro auf die Non-Food-Randsortimente entfallen. Fur die Non-Food-Randsortimente wer-

den sich die zu erwartenden sortimentsspezifischen Umsatzverlagerungseffekte, angesichts der hohen Sor-
timentsbreite der z.T. wéchentlich wechselnden Angebote, in einem kaum messbaren Rahmen bewegen.

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

m Die durch die Planvorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten
derjenigen Wettbewerber, die eine vergieichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung auf-
weisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettoewerber in erster Linie die systemgleichen Betriebsfor-
men Lebensmittelvollsortimenter sowie Drogeriefachmérkte anzusehen sind.

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

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fir 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 insbesondere Lebensmitiel und Drogeriewaren als Giiter des téglichen Bedarfs eine hohe
Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Dies erkl&it sich daraus, dass Kunden ihre Nahrungsmittel sehr h4u-
fig einkaufen und die durchschnittiichen Einkaufsbetrdge vergleichsweise gering sind. Insbesondere
aufgrund der hohen Einkaufsfrequenz sind die Verbraucher nicht bereit, beim Einkauf gréRere Dis-
tanzen zu akzeptieren. Die Folge ist, dass auch gréRere Lebensmittelmarkte nur in einem engeren
Einzugsgebiet hohere Kaufkraftbindungsquoten generieren kénnen und mit zunehmender Distanz
die Bindungsintensitat sprunghaft absinkt.
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Auf Basis der Umverteilungsprognose kénnen Aussagen dariiber getroffen werden, welche Standorte durch
die Realisierung der Planvorhaben in welchem Umtang durch Umsatzeinbufsen in den relevanten Sorti-
mentsbereichen betroffen sein werden.

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

Die Prognoserechnung fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

Tabelle 6: Umsatzverlagerungseffekte nach Einkaufslagen

Max. Umsatz.

L Verxkaufsflache Umsatz Nahversorgung™ de i Max. Umsatz-

age Nahversorgung® in m* in Mio. € I .e 9 umverteilung in %
in Mio. €

Norderstect Mitte 2.500 121 22 18,2%

Quartierszentrum Harksheider Markt 800 3.1 0,2 6,4%

Nachbarschaftszentrum Kohfurt 2,800 1.9 0.1 0,8%

Zentraler Standort Ulzburger Strae 4500 17,3 13 7.5%

Sonstiger Standort Gewerbegebiet Stonsdorf 5.300 17,5 0,6 3,4%

Gesamt 16.000 61,9 44 7,1%

diffuse Umsatzunwerteilungen aulerhaib des Einzugsgebietes . ) ) 03

(insbesondere Edeka-Markte) !

Summe 16.000 61,9 47 7,6%

* Ohne Bestandsmarkt Edeka in der MOORBEK-PASSAGE

** Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Pllegebedarf, Futz-, Wasch- und Reinigurosmittel, (rogeriebedarf
Quele: BBE Handelsberatung GmbH: Rundungsdilferenzen moglich. 2018

B Zun&chst ist darauf hinzuweisen, dass die fir den Edeka-Markt geplante Verkaufsflachenerweite-
rung von derzeit rd. 1.010 m? um rd. + 44G m? auf rd. 1.450 m? vor dem Hintergrund der Flachenent-
wicklung im deutschen Lebensmitteleinzelhandel als bestandssichernde MalRnahme zu bewerten ist.
Mit der erweiterten Verkaufsflache sollen die Kundenattraktivitat (breite Gdnge, libersichtliche Pro-
duktprédsentation, niedrige Regalh6hen, mehiere Querungswege, behindertengerechte Gangbreiten
etc.) sowie die innerbetrieblichen Ablaufe fiir die Mitarbeiter in der Filiale optimiert und verbessert

werden. Grundsatzlich soll mit der Erweiterung eine langfristige Optimierung des Lebensmittelmark-
tes sichergestellt werden. '

m Die Umsatzumlenkung gegeniiber den relevanten Einzelhandelsbetrieben im Hauptzentrum
Norderstedt Mitte (= Zentraler Versorgungshereich) entspricht einer prozentualen Umsatzumlen-
kungsquote von rd. 18,2 %. Damit bewegt sich der Wert tiber der “Orientierungsschwelle” von 10 %.
In der Summe bedeutet dies eine spiirbare Erhdhung der Wettbewerbsintensitét fiir die relevanten
Anbietern (Aldi, Rewe, City, Budnikowsky, Rossmann) im Bereich der periodischen Bedarfsgiiter.

Angesichts der absoluten Umsatzumverteilungen von voraussichtlich rd. 2,2 Mio. Euro ist zu erwar-
ten, dass insbesondere die systemgleichen Anbieter Budnikowsky und Rewe City im nahen Standor-
tumfeld der MOORBEK-PASSAGE das Gros deir Umsatzverlagerungen 'schultern' miissen. Dabei ist
jedoch auch zu beriicksichtigen, dass es sich bei den Anbietern um moderne Marktkonzepte han-
delt, die in erster Linie auf das unmittelbare Nahpotenzial bzw. Passantenfrequenzen im direkten
Umfeld des ZOB (Zentraler Busbahnhof) reflektieren und somit eine spezifische Konsumentengrup-
pe ansprechen, die nur bedingt von den Entwicklungen in der MOORBEK-PASSAGE tangiert wer-
den. Auf einzelbetrieblicher Ebene diirften sich die Umverteilungseffekte zwar spiirbar auswirken,
jedoch die wirtschaftliche Tragfahigkeit 'nicht in Frage stellen’'.
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Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass es sich hierbei um sog. Binnenwirkungen innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches Norderstedt Mitte handelt — per Saldo wiirde das Hauptzent-
rum (A-Zentrum) tatsdchlich einen Umsatzzuwachs erfahren und damit auch einer Starkung der
Funktionsbedeutung. ' ' '

In Summe wird der Zentrale Versorgungsbereich von Norderstedt Mitte durch die geplante Erweite-
rung des Edeka-Marktes zzgl. der Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der MOORBEK-PASSAGE
als integraler Bestandteil des Hauptzentrums einen Umsatzzuwachs von rd. 2,5 Mio. Euro erfah-
ren."? Damit kann aus Sicht der BBE Handelsberatung in keinem Fall von einem drohenden Funkti-
onsverlust des Zentralen Versorgungsbeieiches gesprochen werden, vielmehr profitiert das Haupt-
zentrum von Norderstedt durch die geplanten MaRnahmen in der MOORBEK-PASSAGE.

@ Das Quartierszentrum Harksheider Markt wird voraussichtlich von einem maximalen Umsatzver-
lust in einer prozentualen GroRenordnung von rd. 6,4 % tangiert. Angesichts der 'liberschaubaren’
absoluten Umsatzumverteilung von rd. 0,2 Mio. Euro sowie der USP-Funktion (Alieinstellungsmerk-
mal) des im Quartierzentrum anséssigen Penny Lebensmitteldiscounters und den damit verbunde-
nen tradierten Einkaufsbeziehungen der ortsanséssigen Wohnbevolkerung, sehen die Gutachter
keine existenzgefédhrdende Beeintrachtigung des Nahversorgungsangebotes.

Dariiber hinaus ist zum einen das hohe fuBlaufige Nahpotenzial im Umfeld des Quartierszentrums
zu beriicksichtigen, das sich mit Realisierung des benachbarten Stadtquartiers “Levenslust" per-
spektivisch noch erhéhen wird und insgesamt eine enge Kundenbindung (tradierte “Stammkund-
schaft") fur den einzigen Lebensmitieimarki im naheren und weiteren Standortumfeld beinhaltet.
Zum anderen handelt es sich bei dem Ankermieter Penny um einen discountorientierten Lebensmit-
telanbieter, der im Vergleich zu dem zu erweiteinden Edeka-Markt eine andere Sortimentsstruktur,
Preisausrichtung scewie Kundenansprache bedient. Daher liegt auch nur eine eingeschrankte Wett-
bewerbsrelevanz vor.

Ein Funktionsverlust des Quartierszentrurris Harksheider Markt in Form von Betriebsaufgaben rele-
vanter Anbieter, aufgrund der geplanten Projektvorhaben in der MOORBEK-PASSAGE, kann daher
ausgeschlossen werden. '

m Firdie projektrelevanten Anbieter im Nachbarschaftszentrum Kohfurth (Edeka, Aldi, Lidl) wird in
der Summe nur ein marginaler Umsatzverlagerungseffekt von rd. 0,1 Mio. Euro prognostiziert. Ange-
sichts der kaum messbaren Umsatzverteilungen auf einzelbetrieblicher Ebene werden die absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen unterhalb der Schwelle zur Nachweisbarkeit rangieren.

m Firden zentralen Standort Ulzburger StraBe und den dort lokalisierten projektrelevanten Anbie-
terstrukturen (u.a. Penny, Rewe, Budnikowsky) wird von Seiten der Gutachter ein prozentualer Um-
satzverlagerungseffekt von max. rd. 7,5 % bzw. rd. 1,3 Mio. Euro prognostiziert. Diese sind in erster

Linie von den sidlich gelegenen Wettbewerbern des Zentralen Standortes Ulzburger StraRe zu
schultern. .

Damit liegt der Prognosewert der Umsatzverlagerung fiir die relevanten Einzelstandorte aus Sicht
der BBE Handelsberatung in einem vertraglichen Rahmen, zumal alle Standorte sowohl iiber ein ho-
hes Nahpotenzial im nahen Standortumfeld verfiigen und damit iiber eine tradierte Laufkundschaft
und dariiber hinaus an einer zentralen Verkehrsachse mit hohen Pendlerverflechtungen lokalisiert
sind. Eine SchlieBung oder gravierende Beeintrachiigung der relevanten Angebotsstrukturen entlang
der Ulzburger StraBe, infolge induzierter Umsatzeinbuzen durch die Planvorhaben in der MOOR-
BEK-PASSAGE, kdnnen aus gutachterlichier Sicit aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden.

2 Umsatzvolumen der Planvorhaben von rd. 4,7 Mio. Euro abzlglich der prognostizierten Umsatzumverteilungen von rd. 2,1 Mio.

Euro = rd. 2,6 Mio. Euro.
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m Fiir den famila-Standort im Gewerbegebiet Stonsdorf wird ein Umsatzverlagerungseffekt in einer
GroRenordnung von max. rd. 0,6 Mio. Euro bzw. 3,4 % prognostiziert. Aufgrund der gesamtstadti-
schen Versorgungsbedeutung des famila SB-Warenhauses, dirfte infolge der Modernisierung des
Edeka-Marktes sowie der Ansiedlung eines Drogeriemarktes “der ein oder andere" Versorgungsein-
kauf zu Gunsten des Standortes MOORBEK-PASSAGE ausfallen. Dabei kommt, neben der Attrakti-
vitatssteigerung des Angebotes im Bereich der periodischen Bedarfsgiiter, auch die zentrale Lage
der MORREBEK-PASSAGE im rdumlichen Mittelpunkt der Stadt Norderstedt zum Tragen.

Eine spiirbare Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des Gewerbegebietes Stonsdorf kann, an-
gesichts der stabilen und leistungsstarken Struktur des Ankermieters famila, gutachterlich ausge-
schlossen werden.

m Dariiber hinaus gehen die Gutachter davon aus, dass es zudem zu diffusen Umsatzumverteilun-
gen von Wettbewerbern kommt, die sich nicht im Einzugsgebiet der MOORBEK-PASSAGE befin-
den. Dabei handelt es sich in erster Linie um betreibergleiche Lebensmittelvollsortimenter im tibrigen
Stadtgebiet. Hierbei werden insgesamt nur geringe Umverteilungseffekte in einer GroRenordnung
von max. rd. 0,3 Mio. Euro bei den wohnungsnahen Versorgungsstrukturen ausgeldst, so dass die
Wettbewerbswirkungen nicht die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe gefahrden.

m Die Umlenkungseffekte im Bereich der Non-Food-Randsortimente sind aufgrund der geringen
GroRenordnung, welche sich zudem auf eine Vielzahl unterschiedlicher Sortimente verteilt, stadte-
baulich nicht erheblich und mit den Mitteln der prognostizierten Marktforschung nicht mehr nach-
weisbar.

Insgesamt betrachtet sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche sowie den wonnortnahen Versorgungsstrukturen im gesamten Un-
tersuchungsraum, aufgrund der Hohe der einzeinen Umsatzumverteilungseffekte sowie der raumli-
chen Strukturen, nicht zu erwarten. Vielmehr erféhrt das stadtische Hauptzentrum Norderstedt Mitte
(Zentraler Versorgungsbereich) umsatzseitig eine Starkung seiner Versorgungsstrukturen. Damit
folgen die anvisierten Planvorhaben innerhalb der MOORBEK-PASSAGE dem formulierten Leitziel
fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung im Hinblick auf die Starkung und den Ausbau des stiad-
tischen Hauptzentrums.
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9.3. 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 Schieswig-Holstein 2010 zu beriicksichtigen. Demnach kon-
nen die Planvorhaben innerhalb der MOORBEK-PASSAGE wie folgt bewertet werden:

Zentralitatsgebot / Kongruenzgebot

m Die Stadt Norderstedt ist ausgewiesenes Mittelzentrum. Damit ist die Ansiedlung von groRflachigen
Lebensmittelmarkten bzw. deren Erweiterung auf > 800 m? Verkaufsflache aus landesplanerischer
Sicht zul&ssig.

m Das Einzugsgebiet der beiden Planvorhaben entspricht dem Einzugsgebiet der MOORBEK-
PASSAGE und bezieht sich im Wesentlichen auf den Stadtteil Norderstedt Mitte. Lediglich rd. 5 %
des Gesamtumsatzes (= rd. 0,5 Mio. Euro) generieren sich aller Voraussicht nach von aufZerhalb des
Einzugsgebietes bzw. dem Stadtgebiet von Norderstedt.

Beeintrachtigungsverbot

@ 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 fiir den gesamten Untersuchungsraum bei rd. 7,1 % und damit splrbar unterhalb des Ab-
wagungsschwellenwertes von 10 %. Die Realisierung der Planvorhaben geht zwar mit einer deutli-
chen Erhdhung der Wettbewerbsintensitat im unmittelbaren Umfeld der MOORBEK-PASSAGE ein-
her, auf einzelbetrieblicher Ebene dirften die prognostizierten Umverteilungseffekte die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit der relevanten Wettbewerber jedoch 'nicht in Frage stellen'. Dariiber hinaus ist zu
beriicksichtigen, dass es sich hierbei um sog. Binnenwirkungen innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches von Norderstedt Mitte handelt — per Saldo wiirde das Hauptzentrum (A-Zentrum)
tatséchlich einen Umsatzzuwachs erfahren und damit auch einer Starkung der Funktionsbedeutung.

m Eine Beeintrachtigung der Funktionsféahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche sowie der wohnort-
nahen Grundversorgung wie auch des zentraldrtlichen Systems in der Stadt Norderstedt ist somit
auszuschlieRen.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

m Der Planstandort befindet sich im zentralen Stadtgebiet von Norderstedt und ist daher im baulich zu-
sammenhadngenden Siedlungsgebiet gelegen.

m Der Standort verfiigt iiber ein hohes fulaufiges Nahpotenzial (rd. 8.700 Personen innerhalb eines
700 m Luftlinienradius). Er tibernimrnt fiir die umliegenden Wohngebiete eine zentrale Nahversor-
gungsfunktion.

m Der Standort ist mit diversen Buslinien und der U-Bahnstation Norderstedt Mitte gut an das OPNV-
Netz angeschlossen. Die Haltestellen sind fuRlaufig gut zu erreichen.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Planvorhaben keinen Zielen der Landesplanung in Schleswig-
Holstein entgegenstehen. Sowohl das Kongruenzgebot, das Integrationsgebot, als auch das Beeintrachti-
gungsverbot werden eingehalten.
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Der Flachennutzungsplan 2020 fiir die Stadt Norderstedt betont in seinen Zielsetzungen die Bedeutung der

wohnungsnahen Versorgung mit Sortimenten des téglichen Bedarf an stadtebaulich integrierten Standorten.

Der Projektstandort Gibernimmt eine wichtige fuBldufige Versorgungsfunktion fiir die Wohnbevélkerung der

umliegenden Siedlungsbereiche.
Die Ziele des Flachennutzungsplans 2020 der Stadt Norderstedt werden damit ebenfalls eingehalten.
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10. Zusammenfassung

Die Analyse des Mikro- und Makrostandortes sowie der Wettbewerbssituation und der darauf aufbauenden
Auswirkungsanalyse fiir die geplante Erweiterung des Edeka-Marktes von rd. 440 m? Verkaufsflache zzgl.
einer Neuansiedlung eines Drogeriemarktes von max. 600 m? Verkaufsfliche am Standort MOORBEK-
PASSAGE haben ergeben, dass die Planvorhaben keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung nach sich ziehen.

Der Standort der Planvorhaben liegt in dem Zentrum mit gesamtstadtischer und regionaler Bedeutung Nor-
derstedt Mitte innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches, er ist als stadtebaulich integriert sowie als
verbrauchernah zu bewerten. Die fuldufige Erreichbarkeit fiir die Wohnbevdlkerung im Umfeld ist gegeben,
genauso eine Anbindung an das ortliche OPNV-Netz. Es handelt sich um einen Standort mit Nahversor-
gungsfunktionen.

Die projektierte Mehrflache der beiden Planvorhaben (Edeka-Erweiterung mit rd. + 440 m? Verkaufsflache
sowie Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit max. 600 m? Verkaufsfiache) betrégt rd. 6 % des branchenbe-
zogenen Verkaufsflachenbestandes im relevanten iJntersuchungsgebiet (rd. 16.000 m? Verkaufsflache).
Aufgrund dieses geringen Verkaufsflachenanteils ist nach der Realisierung der beider Planvorhaben inner-
halb der MOORBEK-PASSAGE weiterhin von der Stabilitét des gesamten Nahversorgungsystems im Un-
tersuchungsgebiet auszugehen. Durch die geplarien Verkaufsflichen kann keine negative Auswirkung auf
die Funktion des Versorgungssystems angenommen werden. Ziel der geplanten MaRBnahmen ist die mittel-
bis langfristige Positionierung der MOORBEK-PASSAGE als etabliertes Nahversorgungszentrum in Verbin-
dung mit einem Gesundheitszentrum im Obergeschoss der linmobilie.

Zentrale Versorgungsbereiche genieBen im Planungsrecht besondere Schutzwiirdigkeit. Durch ein mog-
lichst flachendeckendes Netz soll sichergestellt werden, dass die verbrauchernahe Versorgung gewéhrleis-
tet wird. Die qualitativen und quantitativen Analysen (vgl. Umlenkungsquoten) haben ergeben, dass die
Zentralen Versorgungsbereiche nicht geschéadigt werden.

Die Modellrechnungen zur Umsatzienkung haben gezeigt, dass es zu keiner negativen Beeintrachtigung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevotkerung oder einer Schadigung der Zentralen Versorgungsbereiche
in Norderstedt kommt. Die Umlenkungsquote liegt im Sinne einer Worst-Case-Annahme fiir den gesamten
Untersuchungsraum bei rd. 7,1 % und damit spiirbar unterhalb des Abwagungsschwellenwertes von 10 %.
Die Realisierung der Planvorhaben geht zwar mit einer deutlichen Erhohung der Wettbewerbsintensitat im
unmittelbaren Umfeld der MOORBEK-PASSAGE einher, auf einzelbetrieblicher Ebene durften die prognos-
tizierten Umverteilungseffekte die wirtschaftliche Tragfahigkeit der relevanten Wettbewerber jedoch 'nicht in
Frage stellen’. Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass es sich hierbei um sog. Binnenwirkungen inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches von Norderstedt Mitte handelt - per Saldo wiirde das Hauptzent-
rum (A-Zentrum) tatséchlich einen Umsatzzuwachs erfahren und damit auch einer Starkung der Funktions-
bedeutung.

Der Zentrale Versorgungsbereich Norderstedt Mitte wird demnach durch die geplante Flachenerweiterung
des Edeka-Marktes zzgl. der Ansiedlung eines Drogeriemarktes seine Versorgungsbedeutung steigern und
sich nachhaltig am Standort positionieren kénnen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Plan-
vorhaben in der MOORBEK-PASSAGE eineri wichtigen Beitrag zu einer nachhaitigen wohnungsnahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung legisien wiirden, wenngleich auch die im unmittelbaren Standortumfeld vorhande-
nen Wettbewerbsstrukturen (u.a. Rewe City, Budnikowsky) voraussichtlich von spiirbaren Binnenwirkungen
innerhalb des stadtischen Hauptzentrums betroffen sein werden.
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Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukiinftige Planungs- und Genehmigungspro-
zesse. Fur Fragen zu unseren Ausarbeitungen stehen wir [hnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fiir weite-
re beratende Unterstiitzung.

Andreas Weidmann Oliver Ohm

Dipl. Geograph Dipl. Geograph

Projektleitung Niederlassung Hamburg Projektleitung Niederlassung Hamburg
BBE Standortforschung BBE Standortforschung

Hamburg, 7. September 2018
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