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1 Einflihrung

1.1  Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die|

ia&b—Center) mit rd. 9.100 gm

Gesamtfldche (davon etwa 6.200 gm, exkl. Mall und nicht-zentrenrelevante Sor-
timente).

Der Mieter Aldi erwdgt seinen Standort am Stoverweg 40 und damit auRerhalb
des a&b-Centers neu aufzustellen. In diesem Zuge soll nach Vorstellungen der
Stadt Neumiinster das Baurecht vom a&b-Center an den neuen Standort ,mitge-
nommen” werden. Hiermit geht ein groRflachiger Leerstand und Frequenzverlust
fiir die iibrigen Angebote im a&b-Center einher.

Fiir die Nachvermietung der rd. 850 gm Fldche plant die Fachmarktzentrum Neu-
miinster GmbH & Co. KG das Baurecht am Standort a&b-Center in Bezug auf die
von Aldi belegte Fldche nicht nur fiir den Lebensmitteleinzelhandel zu erhalten,
sondern zugleich vor allem in Bezug auf die Nachvermietung fiir innenstadtrele-
vante Sortimente zu flexibilisieren. Ein konkretes Sortimentskonzept fiir die mit
Auszug von Aldi einhergehende Flichenumstrukturierung der Altfliche liegt der-
zeit noch nicht vor, sondern war durch das vorliegende Gutachten rekursiv unter
Beriicksichtigung von Zentralitdts- und Angebotsliicken zu ermitteln.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42 ,Sonderge-
biet BaeyerstraRe”, der sich derzeit im Anderungsverfahren befindet. Priifungs-
malistab ist damit § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 1
Abs. 4 BauGB.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und
Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen innerhalb
und unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets fiir folgende Vorhabenvarianten:

= Ansiedlung eines Aldi-Markts mit 1.270 qm VKF am Stoverweg und

= Sicherung und zentrenvertrdgliche Flexibilisierung des Baurechts fiir das
Fachmarktzentrum a&b-Center

Dariiber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen sowie
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster (2016) zu beriick-

sichtigen.

Vertraglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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1:2

Vorgehensweise

Im Einzelnen war fiir die Durchfiihrung der Vertrdglichkeitsuntersuchung die Be-
arbeitung folgender Punkte erforderlich:

Situationsdarstellung im Untersuchungsraum

B

|

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts (Priifobjekt a&b-Center und
Planstandort von Aldi) und der planungsrechtlichen Gegebenheiten;

Darstellung des Untersuchungsgegenstands/der Vorhabenvarianten (d.h. so-
wohl hinsichtlich der geplanten Verlagerung des Aldi-Markts als auch in Be-
zug auf die projektierte Baurechtsflexibilisierung am Standort a&b-Center) im
Hinblick auf die Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz (sortimentsspezifische
Verkaufsflachen);

Darstellung und Bewertung der relevanten sozioGkonomischen Rahmenbedin-
gungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevdlkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Methodische Herleitung des Einzugsgebiets unter Wiirdigung der &rtlichen
und {iberortlichen Wettbewerbssituation in den vorhabenrelevanten Bran-

chen;

Darstellung und Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im
Einzugsgebiet des Vorhabens; Ermittlung von Zentralitdts- und Versorgungs-
liicken im Einzugsgebiet;

Wiirdigung wesentlicher Standortlagen unmittelbar auferhalb des Einzugsge-
biets;

Abschdtzung der Umsétze und Flachenproduktivitdten im vorhabenrelevanten
Einzelhandel;

Stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet zur Einschat-
zung ihrer Funktionsfahigkeit;

Wiirdigung der durch Nachfrageriickholungseffekte betroffenen pragenden
zentralen Versorgungsbereiche/Sonderstandorte zur Einschdtzung ihrer Funk-
tionsfahigkeit (aulRerhalb des Einzugsgebiet gelegen).

Vertriglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Auswirkungen eines Aldi-Neubaus

» Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Um-
satzes und zu den Marktanteilen fiir den Aldi-Neubau mit 1.270 gm VKF;

m  Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch die Vorhabenrealisierung zulasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet
(Nahbereich);

Auswirkungen der Umstrukturierung des a&b-Centers

w Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Um-
satzes und zu den Marktanteilen nach Sortimenten; dabei wurde rekursiv eine
vertrdgliche Sortimentsstruktur i.S.v. Obergrenzen nach Sortimenten fiir die
Umstrukturierung ermittelt;

w  Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
(nach den vorhabenrelevanten Sortimenten) durch die Vorhabenrealisierung
zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet unter besonderer Beriicksichti-
gung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versor-

gung;

Wirkungsmodellierung beziiglich der Umsatzumverteilungseffekte in Bezug
auf die Standortlagen unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets, die sich
durch die Umlenkung von bestehenden Nachfrageabfliissen von auRerhalb
des Einzugsgebiets ergeben.

™

Bewertung der Vorhaben

m Stddtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkun-
gen der beiden Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNV0 sowie vor dem
Hintergrund der landes- und regionalplanerischen Bestimmungen’;

Bewertung der Kongruenz mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Neumiinster;

|

Zusammenfassende Empfehlung fiir die Festsetzung von Sortimenten im Be-
bauungsplan Nr. 42 und der Zuldssigkeit der Verlagerung von Aldi (Bau-
rechtsmitnahme) resp. der fiir den Standort a&b-Center resultierenden Kon-

sequenzen.

" Vgl. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, 2010 und Regionalplan fiir den Planungsraum
ITI, 2000.

Vertrdglichkeitsqutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Um die Vertraglichkeit beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe von Primdr-
und Sekunddrerhebungen durchzufiihren:

Sekundédranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

m Differenzierte Vor-Ort-Erhebung der vorhabenrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens; dariiber hinaus wurden auch die nédchstge-
legenen Einkaufsalternativen unmittelbar aullerhalb des Einzugsgebiets er-
fasst;

m Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fiir die
geplante Ansiedlung von Aldi resp. der erforderlichen Umstrukturierung;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche innerhalb und unmittelbar aulRerhalb des Einzugsgebiets zur
Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2018 als mdgliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

Vertraglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
Seite 4 | 95
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2 Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort fiir den Aldi-Neubau liegt am Stoverweg 40 und ist Teil
des ,Sonderstandorts a+b-Center”, welcher rd. 3 km nérdlich der Innenstadt von
Neumiinster im gewerblichen Umfeld verortet ist.

ALDI (Planstandort)
Discounter

Verbrauchermarkt, gro | :

Drogeriemarkt
Sonstiger Einzelhandel

SO a&b-Center

at
STomlom
Dr. Ladema

nn & Part

Abbildung 1: Lage des Vorhabenstandorts und vorhabenrelevanter Angebote im ,Sonderstandort a+b-
Center”

Vertréglichkeitsqutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Der Sonderstandort umfasst neben dem Fachmarktzentrum a&b-Center (westlich
der BaeyerstralRe) auch Bereiche Ostlich der Baeyerstrae und entlang des Sto-
verwegs. Der Angebotsschwerpunkt des Sonderstandorts liegt im Bereich des
periodischen Bedarfs: Im Fachmarktzentrum a&b-Center sind neben dem zu ver-
lagernden  Aldi-Lebensmitteldiscounter, ein E-Center-Verbrauchermarkt, ein
Rossmann-Drogeriefachmarkt und ein Takko-Bekleidungsfachmarkt als Magnetbe-
triebe angesiedelt. Ergdnzt wird das Angebot des Fachmarktzentrums durch meh-
rere Lebensmittelhandwerksbetriebe und eine Apotheke. Im 0stlichen Bereich
der Baeyerstrale ist ein Jawoll-Sonderpostenmarkt verortet.

Der Vorhabenstandort von Aldi ist mit einer Gewerbeimmobilie (Biironutzung)
bebaut und wird derzeit von einem Dienstleistungsunternehmen (Goldjungs -
Autopfand und Leihhaus) genutzt. Aufgrund der Nutzung als Autopfandleihhaus
verfiigt der Vorhabenstandort iiber groRziigige Stellplatzanlagen sowohl im west-
lichen als auch im Ostlichen Bereich des Grundstiicks.

Im Standortumfeld des Vorhabens befinden sich unterschiedliche Nutzungen und
Bebauungsstrukturen. Neben dem Fachmarktzentrum a&b-Center (u.a. Edeka,
Aldi, Rossmann) und dem Jawoll-Sonderpostenmarkt sind zwei Kfz-Werkstdtten
sowie Dienstleistungen angesiedelt.

Nordlich an den Sonderstandort angrenzend befinden sich ein Fitnessstudio und
die groRmaRstdbliche Immobilie des Logistikzentrums der Bartels-Langness
GmbH & Co KG. Siidlich der NobelstraRe grenzen eine Tennisanlage und ein Bof-
rost-Logistikstandort an. Sidlich und &stlich des Vorhabenstandorts befinden
sich iiberwiegend gewerbliche Nutzungen in unterschiedlichen Bebauungsstruk-
turen. Siidlich des Stoverwegs sind die ndchstgelegenen Wohnnutzungen in fuB3-
|dufiger Entfernung (zwischen rd. 100 m und rd. 400 m) vorzufinden.

Der autokundenorientierte Sonderstandort hat eine weitreichende Grundversor-
gungsfunktion fiir die Siedlungsbereiche im nérdlichen Stadtgebiet von Neumii-
nster und das angrenzende, ldndlich strukturierte Umland: Die verkehrliche An-
bindung fiir den MIV ist als sehr gut zu bewerten. Uber den Stoverweg bestehen
direkte Anschliisse an die L 328 und an die Kieler Strale, welche beide im siidli-
chen Verlauf in die Innenstadt von Neumiinster fithren. Wahrend die Kieler Stra-
Re in erster Linie das nordliche Stadtgebiet von Neumdiinster erschlieRt, fungiert
die L 328 im ndrdlichen Verlauf als Anschluss an die BAB 7 (Hamburg - Flens-
burg bzw. BAB 215 Richtung Kiel). Fiir die Anbindung an den OPNV besteht eine
Bushaltestelle an der BaeyerstraRe. Diese wird von einer Buslinie bedient, die
innerhalb des Stadtgebiets von Neumiinster zwischen der Innenstadt (Haupt-
bahnhof) und dem nérdlichsten Stadtteil Einfeld verkehrt.

Vertriglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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i

Abbildung 2: a&b-Center Neumiinster

Abbildung 3: Aldi-Markt, a&b-Center Neumiinster

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Abbildung 4: Verkehrliche Anbindung des a&hb-Centers an der BaeyerstralRe

Abbildung 5: Verkehrliche Anbindung des Planstandorts von Aldi am Stoverweg

Vertriglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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2.2 Darstellung des Bestands

Das bestehende Fachmarktzentrum a&b-Center verfiigt nach der Verkaufsflichen-
erhebung von Dr. Lademann & Partner aktuell iiber eine untersuchungsrelevante®
Verkaufsflache (VKF) von rd. 6.200 qm. Davon entfallen rd. 840 gm auf den Aldi-
Markt. Die Verkaufsflachenstruktur des a&b-Centers zeigt zum Zeitpunkt der Vor-
Ort-Begehung folgendes Bild:

Sortiments- und Flachenstruktur am Standort (Status quo)
Branchenmix R rk:a ifsiache
[ Fa ) e o 1 in gm
Periodischer Bedarf 4.605
davon Nahrungs- und Genussmittel 3.775
davon Gesundheits- und Pflegeartik el 830
Aperiodischer Bedarf 1.635
davon Bekleidung 815
davon Schuhe 420
davon Haushaltswaren 150
davon Elektro 90
davon Sport/Camping -
davon Spielwaren/Babybedarf 85
davon Heimtextilien 10
davon sonstige zentrenrelevante Sortfmegte o 65
Gesamt 6.240
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet. |

Tabelle 1: Verkaufsflichen- und Sortimentsstruktur des a&b-Centers

Damit liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt des Fachmarktzentrums im periodi-
schen Bedarf. Rund ein Viertel der Verkaufsfliche entfillt auf zentrenrelevante
Sortimente. Mit Ausnahme der beiden Bekleidungs- und Schuhfachmirkte ent-
fallt dieses auf die Randsortimente des Lebensmitteleinzelhandels.

Gegenstand der Untersuchung ist die Wirkungsabschatzung der geplanten Verla-
gerung des Aldi-Markts (Neubau am Stoverweg) und dem hieraus resultierenden
Umstrukturierungsdruck auf das a&b-Center. Dabei war ein Nachweis zu liefern,
welche sortimentsspezifischen VerkaufsflaichengréRen das Fachmarktzentrum

* Ggf. leichte Abweichung nach oben mdglich, da sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente im
vorliegenden Gutachten nicht untersuchungsrelevant sind. Der Mallbereich wurde ebenfalls in
der 0.g. nicht separat erfasst (nach BVerwG jedoch als VKF zu bezeichnen). Die Gesamtverkaufs-
flache diirfte etwa bei 7.000 gm liegen.

Vertréglichkeitsgutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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prospektiv aufweisen kann, ohne wesentliche Auswirkungen auf das zentralGrtli-
che Gefiige und die Innenstadt von Neumiinster zu induzieren.

2.3 Vorhabenkonzeption

Geplant ist der Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters am Standort Stover-
weg 40 mit 1.270 gm VKF, der sich im rdumlichen Kontext des Sonderstandorts
ostlich der Baeyerstralde befindet. Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll der
Altstandort im a&b-Center mit rd. 840 gm VKF aufgegeben werden. Da das Bau-
recht derzeit am Standort a&b-Center fiir diese Nutzung besteht, war das Vorha-
ben als Neuansiedlung einzustellen.

Zum nachhaltigen Betrieb des Fachmarktzentrums ist es erforderlich, die
Handelsimmobilie durch eine Umstrukturierung an die verdnderte Nachfrage und
den mdglichen Leerstand von Aldi anzupassen. Grundsétzlich werden iiber die
bestehende Nutzung hinaus (Nahrungs- und Genussmittel) sdmtliche gemdR
Neumiinsteraner Sortimentsliste als nahversorgungs- und/oder zentrenrelevant
eingestufte Sortimente in Betracht gezogen. Hierbei kommen auch Mehrbran-
chenanbieter, wie Nonfood-Discounter/Sonderpostenmaérkte, in Betracht.

Gegenstand der Vertrdglichkeitsanalyse war somit insbesondere die Priifung von
Verkaufsflachenobergrenzen. Das Sortiments- und Fldchenlayout, das sich im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO0 zusédtzlich vertrdglich in die Einzelhandelsstruktu-
ren integrieren ldsst, soll aus den Ergebnissen des Gutachtens abgeleitet werden.
Diese werden je Sortiment eine Obergrenze von zusdtzlich 1.000 gm VKF nicht
tibersteigen.

Folgende Sortimente sind grundsatzlich denkbar:

m Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren,
m Bekleidung/Schuhe,

w Haushaltswaren,

m  Elektrobedarf,

= Sportbedarf,

m Spielwaren/Hobbybedarf,

m Heimtextilien und

Vertriglichkeitsgutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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sonstige zentrenrelevante Sortimente gemiR Neumiinsteraner Sortimentsliste
(v.a. Biicher/Schreibwaren, Uhren/Schmuck, Optik).

2.4 Ermittlung des Untersuchungsbedarfs

Das Fachmarktzentrum a&b-Center verfiigt aufgrund seiner Betriebs- und Gré-
Benstruktur (rd. 6.200 qm VKF’, Magnetbetriebe E-Center, Aldi und Rossmann)
iiber ein Einzugsgebiet, dass das ndrdliche Stadtgebiet von Neumiinster sowie
Teile der nérdlich angrenzenden, ldndlich strukturierten Bereiche der Landkreise
Rendsburg-Eckernférde und Plon umfasst. Die GroRendimensionierung, das
Standortumfeld und die verkehrliche Lagegunst des Vorhabenstandorts lassen bei
einer Umstrukturierung des Fachmarktzentrums durch die Integration zentrenre-
levanter Fachmdrkte eine Ausstrahlung erwarten, die an der bestehenden Aus-
strahlung der o0.g. Magnetmieter partizipiert.

Neben der Analyse und Bewertung der Auswirkungen und Folgeeffekte durch die
Neuaufstellung von Aldi am Stoverweq auf die Angebote im Einzugsgebiet und
das Fachmarktzentrum, werden Dr. Lademann & Partner die Auswirkungen einer
sodann erforderlichen Umstrukturierung i.S.d. Integration von zentrenrelevanten
Fachmdrkten bewerten. Die Untersuchung wird simtliche zentrenrelevante Sor-
timente abdecken, die typischerweise als Fachmarktnutzungen in Frage kommen.

Im Folgenden sind die vorhabeninduzierten Auswirkungen v.a. auf die héherran-
gigen zentralen Versorgungsbereiche (Innenstddte der zentralen Orte ab Unter-
zentren) untersuchungsrelevant. Dariiber hinaus wurde in der Zone 1 zur Bewer-
tung der verbrauchernahen Versorgung der nahversorgungs- und zentrenrelevan-
te Bestand flichendeckend erfasst. In der Zone 2 wurde der Fokus auf die ag-
glomerierten und strukturpragenden Angebote in den Ortszentren der Unterzen-
tren sowie in Neumiinster auf die Sonderstandorte gelegt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42 ,Sonderge-
biet BaeyerstraRRe”, der sich derzeit im Anderungsverfahren befindet’. Priifungs-
malSstab ist damit §11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 1
Abs. 4 BauGB.

* Hier nur vorhabenrelevante Sortimente, d.h. ohne Mall und nicht-zentrenrelevante Sortimente.

* Vgl. Drucksache Nr.: 0749/2013/DS. Bebauungsplan Nr. 42 "Sondergebiet BaeyerstralRe (a + b-
Center)": Aufstellungsbeschluss, Beschluss zur Biirgerbeteiligung, Durchfiihrung einer Umwelt-
priifung.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Die Stadt Neumiinster beabsichtigt zur Realisierung des Aldi-Neubaus das Son-
dergebiet auf den Bereich dstlich der Baeyerstralle zu erweitern, um die Zulds-
sigkeit fiir das Vorhaben zu schaffen. Der Begriindung zufolge ist eine Erweite-
rung des Aldi-Markts innerhalb der Bestandsimmobilie nicht méglich. Die beab-
sichtigte Anderung des B-Plans und FNP sieht fiir die Bestandsimmobilie wesent-
liche Beschrankungen vor.

Aufgabe des vorliegenden Vertrdqlichkeitsqutachtens war daher fiir das a&b-
Center ein Nutzungskonzept abzuleiten,

m dass die Zuldssigkeit zur Erweiterung des Lebensmittelmarkts in der Be-
standsimmobilie schafft und/oder

m dass Belegungsmdéglichkeiten aufzeigt, um nach dem mdglichem Auszug von
Aldi die Funktionsfahigkeit des Fachmarktzentrums abzusichern.

Zur Gewahrleistung der zukiinftigen Flexibilitdt des Fachmarktzentrums waren im
Untersuchungsraum insbesondere Angebots- und Zentralitdtsdefizite bei den
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zu beriicksichtigen.

Priifgegenstand der Vertraglichkeitsuntersuchung nach & 11 Abs. 3 BauNVO war
die Ermittlung der Auswirkungen der Ansiedlung eines Aldi-Markts am Stoverweg
mit 1.270 gm Verkaufsflache. Zur Sicherung einer nachhaltigen Entwicklungsper-
spektive fiir das Fachmarktzentrum galt es zudem ein Flachenkonzept fiir samtli-
che nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente zu ermitteln, das als trag-
fahig und vertrédglich zu bewerten ist.

Vertriglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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3 Rahmendaten des Makrostandorts

3.1 Lage im Raum

Die kreisfreie Stadt Neumiinster liegt an der A 7 zwischen Kiel und Hamburg. Sie
ist die viertgroRte Stadt in Schleswig-Holstein.
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Abbildung 6: Lage im Raum

Die Stadt selbst unterteilt sich in die neun Stadtteile Bugenhagen, Brachenfeld-
Ruthenberg, Einfeld, Faldera, Gadeland, Gartenstadt, Stadtmitte, Tungendorf und

Wittorf.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Neben der Lage an der BAB 7 befindet sich Neumiinster im Kreuzungspunkt der
BundesstralRen 205 und 430. Diese AusfallstraRen fiihren auf die Kernstadt zu
und umschlieBen diese als Ringstrale. Neumiinster verfligt zudem iiber einen
Fern- und Regionalbahnhof. Uberdies ergénzt ein Netz an inner- und iibergrtli-
chen Buslinien die Erreichbarkeit. Die Erreichbarkeit im modal split ist somit als

sehr gut zu bewerten.

5.2 Soziodkonomische Rahmendaten

Die Bevilkerungsentwicklung der Stadt Neumiinster verlief seit 2012 mit einem
Anstieg von +0,2 % p.a. leicht positiv. Die Bevdlkerungsentwicklung lag damit
auf etwa gleichem Niveau mit dem Bundesland Schleswig-Holstein und iiber dem
Niveau der Gemeinde Bordesholm, der Stadt Nortorf, dem Kreis Plon und Rends-
burg-Eckernférde.

Insgesamt lebten in der Stadt Neumiinster in 2015

rd. 77.600 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Neumiinster im Vergleich
Stadt/Kreis/Land 2012 Zus el e Tande U
abs. in % p.a.in %
[Neuminster o T1.201 77568 387 0S5 0.2
B oraes oI e o AR e o S e
Nortorf 6;626 6.629 . 3 0,0 0,0
|Kreis Plén a8 127.212 126865 ~ -347 -0.3 01
Kreis Rendsburg-Eckernférde 268.846 268.628 -218 -0,1 0,0
Schleswig-Holstein 2.802.226 2.830.864 28.638 1,0 0,3
Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schlesw ig-Holstein (Stand jew eils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich

Perspektivisch ist analog den vorliegenden Prognosen des Statistikamts Nord® fiir
die kreisfreie Stadt Neumiinster davon auszugehen, dass die Einwohnerzahlen
leicht riickldufig sein werden.

Somit ist in 2018 - dem prospektiven ersten Jahr der vollen Marktwirksamkeit
des Vorhabens - in Neumiinster eine Einwohnerzahl von

etwa 76.800 zu erwarten.

* Vgl. Statistikamt Nord: Bevidlkerungsentwicklung in den Kreisen und kreisfreien Stadten in
Schleswig-Holstein bis 2025.

Vertriglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Die Stadt Neumiinster verfiigt {iber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer’ von 94,2. Damit liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau unter dem
Vergleichswert des Kreises Rendsburg-Eckernforde (101,9) und ebenfalls unter
dem Wert von Schleswig-Holstein (101,8).

3.3  Zentrensystem und Verflechtungsbereich

Von Seiten der Landesplanung’ ist Neumiinster die zentralrtliche Funktion eines
Oberzentrums zugewiesen. Laut dem Landesentwicklungsplan sind Oberzentren
Versorgungs-, Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren von iiberregionaler und lan-
desweiter Bedeutung. Sie versorgen die Bevélkerung mit Giitern und Dienstleis-
tungen des hdheren spezialisierten Bedarfs und bieten ein groRes und differen-
ziertes Angebot an Arbeits- und Aushildungspldtzen. In diesen Funktionen sind
sie zu stdrken und weiterzuentwickeln. Damit hat Neumiinster wichtige Versor-
gungsfunktionen fiir das eigene Stadtgebiet sowie die umliegenden Kommunen
im l@ndlich strukturierten Verflechtungsbereich zu erfiillen.

Ndchstgelegene zentrale Orte sind das Oberzentrum Kiel (rd. 30 km Richtung
Norden) und das Mittelzentrum Kaltenkirchen (rd. 30 km siidlich). Eine arrondie-
rende Grundversorgungsfunktion (v.a. hinsichtlich periodischer Angebote) iiber-
nehmen die Unterzentren Nortorf, Bordesholm, Hohenwestedt, Trappenkamp und
Bad Bramstedt.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Neumiinster sind aufgrund der
leicht sinkenden Bevdlkerungsplattform in Verbindung mit dem unterdurch-
schnittlichen Kaufkraftniveau als restriktiv zu bewerten. Potenziale ergeben sich
im Wesentlichen aus der oberzentralen Versorgungsfunktion von Neumiinster fiir
das eigene Stadtgebiet und fiir den ldndlich strukturierten Verflechtungsbereich.
Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksich-

tigt.

* Vgl. GfK Geomarketing: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, 2015. Durchschnitt
Deutschland=100.

" Vgl. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, 2010.

Vertriglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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4 Wettbewerb, Einzugsgebiet und Marktpotenzial

4.1 Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche vergleichbarer
Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf die Priifobjek-
te ,a&b-Center” und ,Aldi-Markt Stoverweg” iibertragen. Dabei ist neben der
Erreichbarkeit des Standorts und des Agglomerationsumfelds vor allem die Wett-
bewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsgebiets aus-
schlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Dariiber hin-
aus sind rdumlich-funktionale Barrieren, wie z.B. Eisenbahn- und Autobahntras-
sen zu beachten.

Im Wettbewerb steht das Fachmarktzentrum mit den drei Hauptmietern (E-
Center, Aldi-Lebensmitteldiscounter und Rossmann-Drogeriefachmarkt) vor allem
mit dem strukturprégenden Lebensmitteleinzelhandel > 400 gm VKF, dem grof3-
maschigen Netz an Drogeriefachméarkten resp. den Verbundstandorten des Le-
bensmitteleinzelhandels. Begrenzend auf die rdumliche Ausdehnung wirken sich
Standortlagen aus, die liber ein signifikantes Angebot bei den nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten aufweisen.

Da das Sortimentskonzept sowie die Verkaufsflachengréflen fiir eine Umstruktu-
rierung noch nicht konkretisiert wurden, haben sich Dr. Lademann & Partner zur
Ermittlung des potenziellen Einzugsgebiets vor allem daran orientiert, dass
standort- und objektbedingt einzelne fachmarktorientierte Anbieter fiir diesen
Standort in Frage kommen, die an der Sogkraft der bestehenden Nutzungen des
Fachmarktzentrums partizipieren.

Umgekehrt ist fiir den solitdren Aldi-Markt davon auszugehen, dass dieser ver-
mehrt im Wettbewerb mit den Lebensmitteldiscountern im Standortumfeld steht
und damit stdrker auf den Nahbereich fokussiert ist.

Vertréglichkeitsqutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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4,2 Wettbewerb im Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen und typihnli-
chen funktionalen Standortlagen in dem Oberzentrum Neumiinster sowie im ge-
wissen Mafse mit den Angeboten der Unterzentren Nortorf und Bordesholm.

Lebensmitteleinzelhandel

In Bezug auf das Fachmarkzentrum wird im periodischen Bedarf die Wettbe-
werbssituation im Raum maRgeblich geprdgt durch das Real-SB-Warenhaus (SO
Freesen-Center) und den Famila-Verbrauchermarkt an der HauptstraRe in Neumii-
nster. Die librigen Vollsortimenter weisen jeweils eine Dimensionierung deutlich
unterhalb von 2.500 gm VKF auf.
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Zudem beeinflussen sog. Kopplungsstandorte des Lebensmitteleinzelhandels die
Hohe der Nachfrageabschopfung (u.a. Aldi/Edeka GoethestraRe Neumiinster,
Aldi/Edeka in Nortorf). Gerade das Aldi-Bestandsnetz kann fiir die geplante Neu-
aufstellung von Aldi als Einzugsgebietshegrenzend bezeichnet werden. Die iibri-
gen solitdren Angebote (hiervon ausgenommen: Drogeriefachmarkte mit grobma-
schigem Standortnetz) sind vorrangig auf eine Quartiersversorgung ausgerichtet.
Diese stehen weniger mit dem Fachmarktzentrum als vielmehr mit dem geplan-
ten Aldi Neubau am Stoverweg im Wettbewerb. Hierdurch ergibt sich fiir die zwei
Priifvarianten eine unterschiedliche Ausstrahlkraft.

Zentrenrelevante Sortimente

Bei den iibrigen zentrenrelevanten Sortimenten wird die Wetthewerbssituation
im Raum geprdagt durch die Einkaufsinnenstadt von Neumiinster, auf die etwa
44,000 gm zentrenrelevante Verkaufsflache entfdllt. Diese fungiert als wesentli-
che regionalbedeutsame Einkaufsalternative. Ihr gelingt es erwartungsgemal
einen erhéhten Anteil des Nachfragepotenzials aus dem Untersuchungsraum zu
binden. Dariiber hinaus sind zahlreiche Anbieter mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten ansdssig.

Das Angebot der Neumiinsteraner Innenstadt weist gegeniiber dem Vorhaben-
standort ein konsumiges Profil mit Fachgeschiftscharakter auf. Zudem sind hier
verschiedene Waren- und Textilkaufhduser (wie Karstadt und C&A) sowie das
Einkaufszentrum Holsten-Galerie vorzufinden.

Dagegen wird im Westen des Stadtgebiets der Sonderstandort Freesen-Center wie
auch der Vorhabenstandort durch funktionale und fachmarktorientierte Angebote
gepragt. Zentrenrelevante Sortimente, wie z.B. Haushaltswaren, werden dabei
v.a. als leistungsschwidcheres Randsortiment im Einrichtungshaus und im Le-
bensmitteleinzelhandel gefiihrt. Der Sonderstandort Rendsburger StraRe ist auf-
grund des nicht-zentrenrelevanten Schwerpunkts eingeschrdankt vorhabenrele-

vant.

Das Angebot der Unterzentren Nortorf und Bordesholm entspricht der Grundver-
sorgung fiir die verbrauchernahe Versorgung des Nahbereichs mit geringem Ein-
wohnerpotenzial (jeweils ca. 15.000 Einwohner). Insofern ist von nennenswerten
Abfliissen in Richtung des Oberzentrums auszugehen, welches (ibergeordnete
Versorgungsfunktion {ibernimmt.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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In den vorhabenrelevanten Branchen ist eine hohe Konzentration der Angebote
auf die Innenstadt von Neumiinster und im deutlich untergeordneten MaRe auf
die iibrigen dargestellten agglomerierten Standortlagen (Sonderstandorte, Un-
terzentren) festzustellen:

Bei Bekleidung/Schuhe sind diverse Kaufhduser zu nennen (u. a. Karstadt, H&M,
Adler, C&A), die fast allesamt in der Innenstadt vorzufinden sind. Im ,Sonder-
standort a+b-Center” sind v.a. Takko und Jawoll zu nennen.

Die gréften Anbieter im Sortimentsbereich Haushaltswaren sind v.a. Mébel
Briigge am SO Freesen-Center, Karstadt im ZVB Innenstadt und Jawoll (Vorha-
benstandort).

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stédtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Im Bereich des Elektrobedarfs ist der Media Markt in der Innenstadt von Neumi-

nster zu nennen. Dariiber hinaus werden Teilsegmente (v.a. Lampen/Leuchten)
von Maobel Briigge und Hagebau (beide Neumiinster) angeboten.

Das Sortiment Sportbedarf wird im Wesentlichen durch das Sportfachgeschaft
Intersport und als Randsortiment im Karstadt (jeweils Innenstadt Neumiinster)
abgedeckt.

Bei Spielwaren/Babybedarf sind die groRten Anbieter wiederrum Karstadt und
das Fachgeschéft Hobby & Co Freizeit-, Spiel- & Bastelwelt (jeweils Innenstadt
Neumiinster) sowie ein Baby One-Fachmarkt im Freesen-Center.

und Hammer am SO Freesen-Center sowie Karstadt im ZVB Innenstadt.

Die moderate vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im nérdlichen Stadtgebiet
und vor allem im landlich strukturierten Verflechtungsbereich des Oberzentrums
wirken sich fiir die geplante Umstrukturierung begiinstigend auf die Nachfrage-
abschopfung im Einzugsgebiet sowie auf die Hdohe des nicht raumwirksamen
Streukundenpotenzials aus. Die Innenstadt von Neumiinster und das SO Freesen-
Center sind in gewissen Teilen durch eine Riickholung von bestehenden Nachfra-
gezufliissen aus dem Einzugsgebiet tangiert. Der Aldi-Neubau am Stoverweg wird
seine Umsétze zu groRen Teilen aus der Umsatzumverteilung aus dem Nahbereich

speisen.
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4.3  Herleitung des Einzugsgebiets

Grundsatzlich gehen Dr. Lademann & Partner davon aus, dass das Fachmarkt-
zentrum a&b-Center ein Einzugsgebiet aufweist, welches neben dem nérdlichen
Stadtgebiet von Neumiinster auch Teile der direkt angrenzenden Siedlungsberei-
che der Landkreise Rendsburg-Eckernforde und Plon umfasst. Die projektierten
zentrenrelevanten Fachmérkte werden von der Sogkraft des Fachmarktzentrums
insgesamt profitieren.

Umgekehrt wird durch die Verlagerung des Aldi-Markts an den Stoverweg der
Anbieter eine stdrkere Wirkung auf den Nahbereich (Zone 1) induzieren.

Einzugsgebiet des Vorhabens “1'
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Das Einzugsgebiet des a&b-Centers® erstreckt sich iiber das nérdliche Stadtgebiet
von Neumiinster, welches v.a. die Stadtteile Bocklersiedlung/Bugenhagen, Gar-
tenstadt, Einfeld und Tungendorf umfasst. Daneben sind unmittelbar angrenzen-
de Bereiche des landlich strukturierten Umlands (einschlieBlich der Unterzentren
Nortorf und Bordesholm) dem Einzugsgebiet zuzuordnen.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Markt-
anteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort,
weshalb das Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche
Zonen untergliedert wurde: Die Zone 1 des Einzugsgebiets umfasst dabei das
Neumiinsteraner Stadtgebiet und wird im Siiden durch den Verlauf von Bahntras-
se - B 430 - SchulstraRe begrenzt.

Die Zone 2 umfasst im Siiden unmittelbar angrenzende Bereiche von Neumiins-
ter, die durch den Verlauf von Bahntrassen resp. dem Verlauf der B 430 (Wasbe-
ker StraRe) begrenzt werden. Nach Siiden ist die Ausstrahlkraft durch die leis-
tungsstarke Innenstadt begrenzt, die sich unmittelbar aufRerhalb des Einzugsge-
biets befindet. In nérdliche Richtung strahlt das Vorhaben aufgrund der Lage an
der L 328 resp. der Nahe zur BAB 7 weitrdumiger aus. Es reicht bis auf Héhe von
Nortorf und Bordesholm.

In dem Einzugsgebiet des a&b-Centers leben derzeit etwa 54.100 Personen. Auf-
grund der prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen kann von einem leicht
riickldufigen Einwohnerpotenzial in 2018 ausgegangen werden von

insgesamt rd. 53.700 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Vorhabens in Neumiinster
Bereich 2016 2018
Zone 1 (Nahbereich)  17.826 17.650
Zone 2 (Erganzungsbereich) 36.320 36.040
Einzugsgebiet 54.146  53.690
Potenzialresene (5 %) 2.850 2.850
Gesamt 56.996 56.540
Quelle; Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial des a&b-Centers

® Das Finzugsgebiet des geplanten Aldi-Markts am Stoverweg erstreckt sich vor allem auf die
Zone 1. Aus der Zone 2 sind lediglich Streukundenumsdtze zu erwarten. In diesem Einzugsge-
biet leben rd. 17.800 Personen. Hinzu kommt eine Potenzialreserve (Umsatzanteil von 15 %),
die aus dem Ergdnzungsbereich des a&b-Centers (Zone 2) erzielt wird.

Vertriglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Dariiber hinaus ist mit einer Potenzialreserve® von insgesamt rd. 5 % der Grund-
nachfrage (Einwohneréquivalent von rd. 2.850 Personen) zu rechnen.

Insgesamt umfasst das Kundenpotenzial des Vorhabens (Umstrukturierung des
a&b-Centers) in 2018 somit bis zu

4.4 Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet
sowie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrégt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente inklusive Potenzialreserve aktuell

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2018 ist
angesichts der prognostizierten Bevdlkerungsriickgénge von einer leichten Ab-
nahme des Nachfragepotenzials (inkl. Potenzialreserve) auszugehen auf

rd. 315 Mio. € (-2 Mio. €).

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2018 in Mio. €
Potenzial-

B SRS o 1 e G e G
Periodischer Bedarf 50,2 99,5 8,1 157,8
davon Nahrungs- und Genussmittel 42,2 837 6,8 1328 |
davon Gesundheits- und Pllegeartikel 80 158 13 250
Aperiodischer Bedarf 49.9 98,9 8,1 156,9
EQ\Bn Bekleidung - ?_ 8_ o 15?6 ______ 1 E“'_'EE’“
dawon Schuhe 1,9 3,8 0,3 6,1
davon Haushaltswaren 1.5 2,9 0,2 4,6
davon Elektro 10,1 20,0 1,6 31,7
davon Sport/Camping 1,9 3,8 0,3 8.0
davon Spielwaren/Babybedarf 2,3 4,5 04 71
davon Heimtextilien 2,2 4.4 04 7,0
davon sonstige zentrenrelevante Sortimente 5,4 10,7 0,9 16,9
davon sonstige nicht-zentrenrelevante Sotimente 168 333 27 528
Cosamtly o _ 1001 1%4 162 3148
Quelle: Egene Berechnungen. *Potenzialreserve: 5 % des Nachfragepotenzials im Enzugsgebiet.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

* Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen
werden (z.B. Pendler, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auRerhalb des Fin-
zugsgebiets leben und nur gelegentlich am Standort einkaufen).

¥ Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der GfK Geomarketing, 2015.
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Das Einzugsgebiet des Fachmarktzentrums umfasst neben dem nérdlichen Stadt-
gebiet des Oberzentrums Neumiinster ld@ndlich strukturierte Bereiche. Es liegt
eine iiberschaubare Wettbewerbsintensitdt vor, was sich begiinstigend auf die
Nachfrageabschépfung auswirkt. Insbesondere die Innenstadt von Neumiinster
limitiert die Ausdehnung des Einzugsgebiets in siidliche Richtung. Insgesamt
betrdgt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2018 bis zu 56.500 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird zur Marktwirksam-
keit etwa 315 Mio. € betragen.
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5 Analyse der Angebotsstrukturen im Einzugsge-
biet

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stidtebauli-
che Ausgangslage im Untersuchungsraum analysiert.

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde durch Dr. Lademann & Partner im August 2016 eine sortimentsdifferen-
zierte Vor-Ort-Erhebung des Einzelhandelsbestands im Einzugsgebiet des Vorha-
bens und der pragenden Standortlagen unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets
vorgenommen.

Fiir Teil I der Untersuchung (Auswirkungen durch Neubau des Aldi-Markts) er-
folgt im Folgenden die Analyse und Darstellung der Angebotssituation der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente nach Standortlagen im Nahbereich. Da im
Einzugsgebiet des Aldi-Vorhabens (Zone 1) kein zentraler Versorgungsbereich
ausgebildet ist, wird im Folgenden auf eine versorgungsstrukturelle Analyse
i.5.d. verbrauchernahen Versorgung abgestellt.

Fiir Teil II der Untersuchung (Auswirkungen der Umstrukturierung des a&b-
Centers nach Auszug von Aldi) erfolgt eine differenzierte Darstellung der Ange-
botssituation bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten®.
Zusétzlich wurden die prdgenden Standortlagen in Neumiinster unmittelbar au-
Berhalb des Einzugsgebiets erfasst (Innenstadt, Sonderstandort Freesen-Center),
da diese derzeit eine gewichtige Versorgungsfunktion fiir die Einwohner im Ein-
zugsgebiet {ibernehmen.

" Bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten kann unterstellt werden, dass diese in der in
Rede stehenden Dimensionierung von jeweils 1.000 qm VKF vertriglich integrierbar und damit
grundsatzlich zuldssig sind.
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5.1  Analyse der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen im
Einzugsgebiet des Aldi-Markts

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird mit Stand August 2016 im Ein-
zugsgebiet des Aldi-Markts am Stoverweg (=Zone 1) eine Verkaufsflache im peri-
odischen Bedarf” von

rd. 9.800 gm
vorgehalten.

Dabei entfillt knapp die Hélfte der Verkaufsflache auf das a&b-Center (Altstand-
ort von Aldi). Das Fachmarktzentrum stellt damit die bedeutendste agglomerierte
Standortlage dar. Dariiber hinaus ist im Umland eine ebenfalls hohe Angebots-
dichte im Lebensmitteleinzelhandel festzustellen, die eine nur geringe Einkaufs-
orientierung aus den entfernteren Bereichen auf den Aldi-Markt erwarten lassen.

Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verk?nuzsrfrllache i:’;fzfz Flaicnh:;;::‘od.
a&b-Center, Neumunster . 4.605 23,0 4.990
Sonstige Lagen Zone 1 5.245 23,7 4.520
Zone 1 (Einzugsgebiet) S 9,850 46,7 4.740 |
Sonstige Lagen Neumiinster Zone 2 2.690 13,0 4.850
Nortorf 9.180 45,5 4.960
Bordesholm 6.330 29,9 4.730
Zone 2 (Streukundenanteile)* 18.200 88,5 4.860
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nur strukturprégender LEH/DRO > 400 gm VKF.

Tabelle 5: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur im Einzugsgebiet des Aldi-Markts - Periodischer Bedarf

Die Verkaufsflichendichte im Einzugsgebiet des Aldi-Markts (Zone 1) betrédgt rd.
550 gm/1.000 Einwohner.

Die Zentralitit belduft sich im Einzugsgebiet des Aldi-Markts (Zone 1) aktuell auf
rd. 93 %. Dies zeigt, dass eine angemessene Versorgung im Nahbereich gegeben
ist. Fiir die Zone 2 (Streukundenanteile aus dem Einzugsgebiet des a&b-Centers)
sind leicht unterdurchschnittliche Kennziffern zu konstatieren.

 periodischer Bedarf: Nahrungs- und Genussmittel inkl. Gesundheits- und Pflegeartikel
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Die Umsitze fiir den priifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsfla-
chen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz im periodischen Bedarf innerhalb des Einzugsgebiets belduft
sich auf insgesamt

rd. 47 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betrégt
insgesamt rd. 4.700 € je qm Verkaufsflache und wird durch den Aldi-Markt und
die kleinteiligen Angebote (z.B. Apotheken) getrieben.

Einzugsgebiet des Vorhabens |

> |

Aldi-Filialen
Discounter
Supermarkt

Verbrauchermarkt, klein
Verbrauchermarkt, grof
SB-Warenhaus

HLm 3 »

oy

Abbildung 10: Vorhabenrelevante Angebotssituation im Einzugsgebiet des Aldi-Markts (Zone 1)
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5.2 Analyse der Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur im Einzugs-
gebiet des a&b-Centers

5.2.1 Angebotsstrukturen in der Zone 1

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird mit Stand August 2016 im Nahbe-
reich des Vorhabens (Zone 1) eine vorhabenrelevante Verkaufsfliche von insge-

samt

rd. 13.600 gm
vorgehalten.
Vorhabenrelevante Verkaufsflichensituation im Einzugsgebiet
Zone 1
Verkaufsflache in gm ASbiGenter) SEHSﬁQG ZONE 1
i agen

s e N s B Sl e MR e e e e G
Periodischer Bedarf 4,605 5.245 9.850
dawon Nahrungs- und Genussmittel 3.775 4.655 8.430
dawon Gesundheits- und Pflegeartikel | 830 k8o 1.420 |
Aperiodischer Bedarf D42 4 __1_635 2.065 e 0 3.700
davon Bekleidung 815 245 1.060
dawon Schuhe 420 385 805
davon Haushaltswaren 150 665 815
dawon Elektro 90 400 490
davon Sport/Camping - 30 30
dawon Spielwaren/Babybedarf 85 150 235
dawon Heimtextilien 10 135 145
dawon sonstige _z_entrenrele\ﬁnte S_g_rgi_mente 65 8 120 |
Gesamt 6.240 7.310 13.550
Quelle: Dr. Lademann & Partner inkl. Sonderpostenmarkt im So a+b-Center. **Periodischer Bedarf: LEH/DRO> 400 gm VKF;
Aperiodischer Bedarf nur SO Rendsburger Strale.

Tabelle 6: Verkaufsflachenstruktur im Einzugsgebiet des a&b-Centers (Zone 1)

Hinsichtlich der rdumlichen Verteilung der Sortimente ist zu konstatieren, dass
diese sortimentsiibergreifend gleichermaRen auf das a&b-Center sowie auf sons-
tige Angebote (v.a. Jawoll-Markt gegeniiber dem a&b-Center) entfallen.

Die Verkaufsflichendichte in der Zone 1 betrdgt rd. 760 gqm/1.000 Einwohner.
Davon entfallen rd. 550 gm auf den periodischen Bedarf und rd. 210 gm auf den

aperiodischen Bedarf.
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Die Umsdtze fiir den priifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsfla-
chen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Fin-
zugsgebiets belduft sich auf insgesamt
rd. 56 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimente betrigt insge-
samt rd. 4.100 € je gm Verkaufsfliche und wird von den periodischen Angeboten
getrieben.

Vorhabenrelevante Umsatzsituation im Einzugsgebiet
Zone 1
Umsatz in Mio. € adbCenter,  SONoe ZONE 1
: agen
el g e Neumunste_r Zone 7t _f;_E_S_AMT =
Periodischer Bedarf A R e S 23,05 0 A2 TS SRR 46,7
davon Nahrungs- und Genussmittel 1 o 17,7 20,5 i 58,_2-"
dawon Gesundheits- und Pflegeartikel o %2 32 84 |
Aperiodischer Bedarf o r) 4,0 4,9 8,9
davon Bekleidung | 17 05 23 |
dawon Schuhe 1,1 0,7 1,7
davon Haushaltswaren 0,3 1,2 1,5
davon Elektro 0,4 1,7 21
davon Sport/Camping - 0,1 0,1
dawon Spielwaren/Babybedarf 0,2 0,3 0,5
davon Heimtextilien 0,0 0,2 0,2
davon sonstige zentrenrelevante §9_rtiment3_ 03 02 0,5
S A S el sy I e et o e BT OIS o ol A B s 0 5518
Quelle: Dr. Lademann & Partner inkl. Sonderpostenmarkt im So a+b-Center. **Periodischer Bedarf: LEH/DRO> 400 gm VKF;
Aperiodischer Bedarf nur SO Rendsburger Strafe.

Tabelle 7: Umsatzstruktur im Einzugsgebiet des a&b-Centers (Zone 1)

In der Zone 1 liegt im periodischen Bedarf die Einzelhandelszentralitit bei rd.
92 %. Die Zentralitdt von rd. 18 % deutet bei den aperiodischen Sortimenten auf
deutliche Nachfrageabfliisse hin und ldsst fiir den Untersuchungsraum Entwick-
lungspotenziale durch die Riickholung teils dispers abflieRender Nachfrage ablei-
ten: Dies gilt vor allem fiir die Sortimente Bekleidung, Elektro, Sport/Camping,
Spielwaren/Babybedarf, Heimtextilien und sonstige zentrenrelevante Sortimente
(Zentralitat jeweils < 30 %). Bei den sonstigen Sortimenten (Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Gesundheits- und Pflegeartikel, Schuhe und Haushaltswaren) liegen
die Werte im Bereich von 90 bis 100 %.
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5.2.2 Angebotsstrukturen in der Zone 2

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird mit Stand August 2016 in der Zo-
ne 2 des Vorhabens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd. 23.400 gm

vorgehalten.
Vorhabenrelevante Verkaufsfli chensituation im Einzugsgebiet
Zone 2

o T R W el B I B S A

Verkaufsflache in gqm Lagen ZONE 2
NeumBnater Nortorf Bordesholm GESAMT

R 70 i ol L7 e N N LA b e O B Il RIS RN ety S A
Periodischer Bedarf 2,690 9.180 6.330 18.200
davon Nahrungs- und Genussmittel 2.690 7.830 5.780 16.300
davon Gesundheits- und Pflegeartikel | - 1350 550 1.900
ROl LGN G B O Pt | I O 0 St O > Sy 21155 S 0; 220
davon Bekleidung - 640 605 1.245
dawon Schuhe - 55 110 165
dawon Haushaltswaren 440 370 645 1.455
davon Elektro ' 130 40 320 490
davon Sport/Camping - a0 360 450
dawon Spielwaren/Babybedarf - 250 150 400
davon Heimtextilien 370 20 20 480
[davon sonstige zentrenrelevante Sortimente . B - _ 380 186 535
Gesamt T 3.630 11.025 8.765 23.420
_()—uetfe—Dr- Lademann & Partner inkl. Sonde}posienrmrkt im So a+b-Center. **Periodischer Bedarf: LEH/DRO> 400 qm VKF; Aperibd?sc?\ér
Bedarf nur SO Rendsburger Strafie.

Tabelle 8: Verkaufsflachenstruktur im Einzugsgebiet des a&b-Centers (Zone 2)

Das Angebot konzentriert sich v.a. auf die Innenstadt von Nortorf und die Orts-
mitte von Bordesholm und hat den Schwerpunkt im periodischen Bedarf. Die
Innenstddte der Unterzentren dienen iiberwiegend der &rtlichen Versorgung. In
dem Neumiinsteraner Teilbereich sind iiber einige Lebensmittelmarkte hinaus
keine nennenswerte Angebote vorhanden.

Sowohl die Verkaufsflachendichte von rd. 650 qm/1.000 Einwohner als auch die
Zentralitdt von aktuell rd. 50 % weisen auf erhebliche Nachfrageabfliisse an
Standorte auRerhalb der Einzugsgebietszone 2 hin. Durch die Riickholung teils
dispers abflieRender Nachfrage ergeben sich insbesondere bei den aperiodischen
Sortimenten (v.a. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Sport, Spielwaren/Babybedarf,
Heimtextilien und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Zentralitdt jeweils <
30 %) noch Entwicklungsspielrdume fiir den Vorhabenstandort.
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Die Umsdtze fiir den priifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsfli-
chen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

belduft sich auf insgesamt
rd. 104 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitét fiir diese Sortimentsgruppen betrigt
insgesamt rd. 4.300 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den
nahversorgungsrelevanten Angeboten getrieben.

Vorhabenrelevante Umsatzsituation im Einzugsgebiet
Zone 2
Umsatz in Mio. € S R ST
: Lagen ZONE 2
Neum?:inster Bartor S Borde Sno(IEe - F Ay
e e ——————————— ::—__Zg‘_lj_‘g:'.g:t:_ e e e et
PeriodischerBedarf | 130 455 299 885
|davon Nahrungs- und Genussmittel 13,0 37,6 26,9 77,5
dawn Gesundneits- und Pflegeartikel | - 80 30 11,0 |
Aperiodischer Bedarf IR O e e TR R L) : 7,2 15,5
|davon Bekleidung S T 2,2 21 a2 |
dawvon Schuhe - 0,2 0,4 0,5
davon Haushaltswaren 0,8 0,7 1,2 2,7
davon Elektro 0,5 0,2 1.4 2,1
davon Sport/Camping - 0,2 0,8 1,0
davon Spielwaren/Babybedarf - 0,5 0,4 0,9
davon Heimtextilien 0,7 0,0 0,2 0,9
davon sonstige zentrenrelevante Sortimente | - 24 08 32 |
Gesamt 15,1 51,9 37,1 104,0
Quelle: Dr. Lademann & Partner inkl. Sonderpostenmmarkt im So a+b-Center. **Periodischer Bedarf: LEFDRO> 400 qm VIKF; Aperiodischer |
Bedarf nur SO Rendsburger Strate.

Tabelle 9: Umsatzstruktur im Einzugsgebiet des a&b-Centers (Zone 2)

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass innerhalb des Einzugsgebiets ledig-
lich bei den periodischen Angeboten ein angemessenes Versorgungsniveau vor-
liegt. Die aperiodischen Angebote sind dezentral auf wenige Standortlagen ver-
teilt. Innerhalb des Einzugsgebiets stellt das a+b-Center bei den vorhabenrele-
vanten Sortimenten die starkste (agglomerierte) Standortlage dar.
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5.2.3 Angebotsstrukturen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird durch eine deutliche Nord-Ausdehnung
gepragt. Diese resultiert vor allem aus den Wettbewerbsstandorten (Innenstadt
von Neumiinster und SO Freesen-Center).

Hierbei stellt sich die Verkaufsflachenstruktur der néchstgelegenen Standortla-
gen im Vergleich zum Bestand im Einzugsgebiet wie folgt dar:

Vorhabenrelevante Verkaufsflachensituation im Einzugsgebiet
Standortlagen unmittelbar
SE e ans oo DIFEE
; * EZG
Verkaurifache i qm GESAMT Innenstadt e
Noaoiinse s Freesencenter,
Neumiinster
Aperiodischer Bedarf 8.920 43.985 6.780
davon Bekleidung | 2305 | 21350 = 345 |
davon Schuhe 970 4.660 475
davon Haushaltswaren 2.270 3.975 1.725
dawon Elektro 980 5.240 1.365
dawon Sport/Camping 480 1.935 80
dawon Spielwaren/Babybedarf 635 2.640 1.245
dawon Heimtextilien 625 1.070 1.460
dawon sonstige zentrenrelevante Sortimente 655 3.115 85
Quelie: Dr. Lademann & Parir?er- Ir]i—d‘—Scnderposter-l-r;e?d im So a+b-Center. **Periodischer Bedarf: LEH/DRO> 400 Eqn: |
VKF, Aperiodischer Bedarf nur SO Rendsburger Straflte

Tabelle 10: Aperiodische Einzelhandelsstruktur unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets des a&b-Centers

Im Verkaufsflachenvergleich ist ersichtlich, dass sich das Angebot im Einzugsge-
biet dem Angebot der Innenstadt deutlich unterordnet. Es ist erwartbar, dass
diese zwei nachstgelegenen Standortlagen bei den aperiodischen Sortimenten
wesentliche Nachfragezufliisse von aus den Bereichen im Einzugsgebiet erfahren.
Im Folgenden werden daher die Auswirkungen auch auf diese Standortlagen ana-
lysiert.

Vertraglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Die Umsatzstruktur der ndchstgelegenen Standortlagen stellt sich wie folgt dar:

Vorhabenrelevante Umsatzsituation im Einzugsgebiet
Standortlagen unmittelbar
auBerhalb
EZG L R e e
Umsatz in Mio. €
GRAME inpenstadt Freesesn?:enter
Neumiinster 2
= Neumiinster
AperiodischerBedart | 245 | 1318 158
davon Bekleidung 6,4 57,8 09
davon Schuhe 2,3 13,9 1,2
davon Haushaltswaren 4,2 7,8 3.3
davon Elektro 4,3 25,7 57
davon Sport/Camping 14 53 0,2
dawon Spielwaren/Babybedarf 1,4 6,5 1,9
dawvon Heimtextilien 1,1 1,8 2,3
davon sonstige zentrenrelevante Sortimente 37 189 04
Quelle: Dr. Lademann & Partner inkl. Sonderpostenmarkt im So a+b-Center. **Periodischer Bedarf: LEH/DRO=> 400 qm
VKF, Aperiodischer Bedarf nur SO Rendsburger Stralle

Tabelle 11: Umsatzstruktur unmittelbar auferhalb des Einzugsgebiets des a&b-Centers

Die zentrenrelevanten Vorhabensortimente weisen mit Blick auf den Versor-
gungsauftrag von Neumiinster als Oberzentrum im Einzugsgebiet auf Entwick-
lungspotenziale fiir fachmarktorientierte Angebote. Die Innenstadt von Neumii-
nster fungiert als leistungsstarker Wettbewerbsstandort, der sowohl die rdumli-
che Ausstrahlkraft als auch die Hohe der Marktdurchdringung beschrénkt.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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5.3  Stddtebauliche Ausgangslage im Untersuchungsraum

Im Folgenden werden die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
charakterisiert und auf ihre Funktionsfdhigkeit bewertet. Das Vorhaben weist
Angebotsiiberschneidungen mit den fachmarktorientierten Sonderstandorten
Rendsburger StralRe und Freesen-Center auf. Dariiber hinaus steht das Vorhaben
im Wettbewerb mit den Unterzentren (Innenstadt Nortorf und Ortszentrum Bor-
desholm). Aufgrund der Sortimentsiiberschneidung ist zudem die Innenstadt
Neumiinster von Bedeutung.

Folgende Abbildung zeigt die Verteilung der relevanten Zentren und Sonder-
standorte innerhalb und unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets:

Einzugsgebiet des Vorhabens : 1’: ‘

BN, %

y-a&b-ﬁemall

[ et
SORendsburger Strae ="

@ azb-Center

Innenstadt
I Unterzentrum

! [ Sonderstandort

- Zone 1

| Zone2

Abbildung 11: Standortlagen innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets
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5.3.1 Wesentliche Standortlagen im Einzugsgebiet

GemdlR den Einzelhandelskonzepten von Neumiinster, Nortorf und Bordesholm
befinden sich im Einzugsgebiet folgende Standortlagen:

Sonderstandort Rendsburger StraRBe
(Zone 1, rd. 2 km siidlich vom Vorhabenstandort)

Der autokundenorientierte Fachmarktstandort liegt an der Hauptverkehrsachse
Rendsburger StraBe und wird v.a. durch einen Aldi-Lebensmitteldiscounter, ein
Danisches Bettenlager und den SB-Mdbelmarkt Roller geprdgt. Der Angebots-
schwerpunkt liegt dementsprechend bei den Sortimenten Mdbel und Hausrat/
Wohnaccessoires. Der Sonderstandort hat mit Verlagerung des Media Markts in
die Holsten-Galerie deutlich an Bedeutung verloren und steht damit nur noch
mit den Randsortimenten im Wettbewerb zum Vorhaben.

Ortszentrum Bordesholm
(Zone 2, rd. 12 km norddstlich vom Vorhabenstandort)

Der zentrale Versorgungsbereich des Unterzentrums Bordesholm ist das Handels-
und Dienstleistungszentrum der Gemeinde. Die Haupteinkaufslage erstreckt sich
entlang des verkehrsberuhigten Abschnitts der BahnhofstraRe/Miihlenstrale
zwischen dem Kreisverkehr und dem Rathausplatz. Aufgrund des in westlicher
Richtung fortlaufenden Einzelhandelsbesatzes entlang der Bahnhofstralle, zdhlen
auch die Bereiche auf der nérdlichen StraRenseite der BahnhofstralRe zwischen
Kreisverkehr bis auf Hohe der FeldstraBe sowie Teile der Grundstiicke westlich
und ostlich der Stralte Liittenheisch ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich
(= Nebenlage 1). Dariiber hinaus sind auch das Verwaltungszentrum, die Polizei
und der Bahnhof Teil des Ortszentrums (= Nebenlage 2).

Die Magnetbetriebe der Bordesholmer Innenstadt sind der Profi Kiel-Baumarkt
(zzgl. des dazugehdrigen Haushaltswaren-Fachgeschafts) sowie das Rossmann-
Drogeriefachmarkt. Weitere filialisierte und inhabergefiihrte Einzelhandelsbetrie-
be sind im Ortszentrum anséssig. Bedingt durch die langgestreckte Struktur ent-
lang der Bahnhofstralle/MiihlenstraRe ist die Aufenthaltsqualitdt begrenzt. Der
neugestaltete Platz vor dem Verwaltungszentrum des Amts Bordesholm am Rat-
hausplatz verfiigt jedoch iiber eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Insgesamt ist das Ortszentrum von Bordesholm aufgrund des generellen Einzel-
handelsangebots und seiner Multifunktionalitdt als funktionierender Einkaufs-
standort fiir die Grundversorgung des Nahbereichs zu bewerten.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Abbildung 12: FlachengriRere Magnetbetriebe in Bordesholm

Nortorf - Hauptzentrum Innenstadt
(Zone 2, rd. 13 km nordwestlich vom Vorhabenstandort)

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst als nordwestlichen Pol einen modernen
Nahversorgungsstandort (Aldi-Lebensmitteldiscounter, Edeka-Verbrauchermarkt,
DM-Drogeriefachmarkt) im Bereich NiedernstraRe/Jungfernstieg. Er erstreckt sich
entlang der NiedernstraRe, Am Markt und der PoststraRe bis auf Hohe des Schiil-
per Gangs. Des Weiteren erstreckt sich der ZVB entlang der BahnhofstraRe bis
zur Kleinen MiihlenstraBe und umfasst die angrenzenden StraRenabschnitte der
Kieler StralRe, GroRe MiihlenstraRRe, Neue Stralle und Kirchhofsallee.

Als flachengroBte Einzelhandelsbetriebe sind in der Innenstadt der Sonderpos-
tenmarkt Schauen & Kaufen sowie die Bekleidungsfilialisten Kik und Nkd zu nen-
nen. Die Innenstadt weist eine gute Funktionsmischung von Einzelhandel, ein-
zelhandelsnahen Dienstleistungsangeboten und gastronomischen Betrieben auf.

Die Aufenthaltsqualitdten in der Innenstadt sind sehr unterschiedlich zu bewer-
ten und werden in Teilen durch die verkehrlichen Belastung der gesamten In-
nenstadt eingeschrdnkt. Die hochste Aufenthaltsqualitdt besteht an den Platzsi-
tuationen Am Markt und im Bereich BahnhofstraRe/Poststrale.
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Abbildung 13: Leistungsféhiger Nahversorgungsstandort in der Innenstadt von Nortorf

Im Einzugsgebiet des a&b-Centers sind neben dem ,Sonderstandort a+b-Center”
drei Standortlagen mit ortlicher bis iiberdrtlicher Bedeutung verortet. Sie sind
jeweils in ihrer zugewiesenen Funktion als leistungsfahig zu bewerten. Ihre Aus-
strahlkraft steht allerdings derjenigen des Fachmarktzentrums a&b-Center zu-
riick.

Vertréglichkeitsgutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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5.3.2 Wesentliche Standortlagen unmittelbar auRerhalb des Ein-
zugsgebiets

Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftsbereich Innenstadt
(rd. 4 km siidlich vom Vorhabenstandort)

Die Innenstadt ist unter stadtebaulichen und quantitativen Aspekten der bedeu-
tendste Einzelhandelsstandort in Neumiinster. Sie dient sowohl der Versorgung
der gesamtstéddtischen Bevilkerung als auch der Versorgung des oberzentralen
Verflechtungshereichs der Umlandregion.

Die raumliche Ausdehnung des ,Hauptgeschaftsbereichs Innenstadt” reicht vom
Bahnhof im Nordwesten bis zum Kreuzungsbereich Altonaer StraRe/Wittorfer
StraRe/Haart im Siidosten. Die Haupteinkaufslage erstreckt sich dabei entlang
der EinkaufsstraRen Kuhberg und GroRflecken sowie dem Einkaufszentrum Hols-
ten-Galerie.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs bestehen mehrere Nebenlagen die
von der Haupteinkaufslage abgehen. Hierzu gehdren insbesondere die Stralsen
HolstenstralRe, LiitjenstralRe/Miihlenbriicke sowie der Gstliche Bereich der StraRe
Kleinflecken, aber auch der siidlichen Abschnitte der Kieler StraRe und der Chris-
tianstralRe mit den discountorientierten Angeboten rund um das Parkcenter.

Das umfangreiche Einzelhandelsangebot (lt. Einzelhandelskonzept rd. 54.000 gm
VKF) umfasst Waren aller Branchen. Der Angebotsschwerpunkte liegt funktions-
gerecht bei den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen. Aber auch im periodi-
schen Bedarf verfiigt die Innenstadt {iber ein breites Angebot.

Neben inhabergefiihrten Fachgeschdften ist ein hoher Anteil an filialisierten
Einzelhandelsbetrieben in der Innenstadt ansdssig. Insgesamt liegt das Ange-
botsniveau im Schnitt auf einem einfachen bis mittleren Niveau. Die kleinteilige
Einzelhandelsstruktur wird durch grolmalstdbige Magnetbetriebe (Karstadt-
Warenhaus, C&A-Bekleidungskaufhaus) sowie einzelne Fachmdrkte und Lebens-
mittelmérkten ergdnzt. Einer der wichtigsten rdumlichen Angebotsschwerpunkte
ist jedoch das Einkaufszentrum Holsten-Galerie. Im Einkaufszentrum sind u.a.
ein Media Markt-Elektronikfachmarkt sowie die Bekleidungskaufhduser H&M und
TK Maxx angesiedelt.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Abbildung 14: Karstadt-Warenhaus, Innenstadt Neumiinster

Abbildung 15: Einkaufszentrum Holsten-Galerie, Innenstadt Neumiinster
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Im zentralen Versorgungsbereich besteht eine funktionale Nutzungsmischung
aus FEinzelhandel, Dienstleistungen, &ffentlichen Einrichtungen und Wohnen.
Leerstinde konzentrieren sich {iberwiegend in den Rand- bzw. Nebenlagen des
zentralen Versorgungsbereichs. Vermehrt leerstehende Ladenlokale lassen sich in
der JohannisstraBe und der Kieler Strale sowie in der Christianstrale rund um

das Parkcenter feststellen.
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Abbildung 16: Parkcenter, Innenstadt Neumiinster
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Sonderstandort Freesen-Center
(rd. 6 km siidwestlich vom Vorhabenstandort)

Der autokundenorientierte Sonderstandort Freesen-Center liegt in dezentraler
Lage an der Wasbeker StraRe/Freesenburg im westlichen Stadtgebiet. Der Son-
derstandort besteht aus dem fachmarktorientierten Einkaufszentrum Freesen-
Center (rd. 6.200 qm vorhabenrelevante Verkaufsfliche) und weiteren groRfli-
chigen Fachmarkten.

Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Sortimentsgruppe Mdbel (M&bel Briigge
mit rd. 24.000 gm VKF, davon entfallen rd. 15 % auf vorhabenrelevante Sorti-
mente). Neben dem Mébelhaus, das als Magnetbetrieb fungiert, sind im Freesen-
Center ein Real-SB-Warenhaus, ein Aldi-Lebensmitteldiscounter und ein Ross-
mann-Drogeriemarkt angesiedelt. Als autokundenorientierter Standort in ver-
kehrsgiinstige Lage weist er ein umfangreiches Stellplatzangebot auf.

R
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!

Abbildung 17: Freesen-Center, Zone 2 Neumiinster

Die Einkaufsinnenstadt von Neumdiinster ist als attraktiv und voll funktionsfihig
zu bezeichnen. Sie wurde mit der Er6ffnung der Holsten-Galerie in ihrer Bedeu-
tung im signifikanten MalRe gestdrkt. Das Freesen-Center weist mit der Fach-
marktorientierung iiber gewisse wettbewerbliche Beziige zum a&b-Center auf.
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6 Vorhaben- und Wirkungsprognosen

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelshetriebs sind zwei
Dimensionen zu beachten:

m die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmdRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschdtzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage
von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben
der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssituati-
on im Raum beriicksichtigt.

6.1  Vorhabenprognosen

6.1.1 Marktanteils- und Umsatzprognose fiir den Aldi-Markt

Fiir den Neubau des Aldi-Markts am Stoverweg mit einer Verkaufsflache von rd.
1.270 gm ist davon auszugehen, dass dieser kiinftig einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet (Zone 1) von rd. 7 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktan-
teil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im periodischen Bedarf
erzielt. Dieser wird prospektiv bei rd. 13 % liegen.

Unter Beriicksichtigung von Streukundenumsdtzen aus der Zone 2 (Einzugsgebiet
des a&b-Centers), auf die ein Umsatzanteil von rd. 15 % des Aldi-Markts entfallt,
errechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens.

Vertriglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Marktanteile des Aldi-Markts im Einzugsgebiet
(Neubau mit 1.200 gm VKF)

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2** Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 50,2 99,5 149,7 |
Umsatz Vorhaben Mio.€) 6.3 R
Marktanteil i e e S are oo
Aperiodischer Bedarf*
Marktpotenzial (Mio. €) 44,1 87,4 1315
Umsatz Vorhaben (Mio. €) Do B O e
Mortaisl i ok 0%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. € 943 1869 2812 |
Umsatz Vorhaben iilhc; €)ﬂ 3 ] 6,8 ___1 2 80 4
Marktanteil R AT 1% E‘VE A ;:
Quelle: Bgene Berechnungen. Werte gerundet.
*Ohne Mébel. ** Streukundenanteil (15 % des Vorhabenumsatzes)

Tabelle 12: Marktanteile des Aldi-Markts im Einzugsgebiet (Neubau)

Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei
einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von rd. 6.300 € je gm Verkaufsfla-

che auf insgesamt

rd. 8,0 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 7,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfillt.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Aldi-Markts
(Neubau am Stoverweg)

Brasohanmis Verkfzufsﬂéiche !fléicr]enleistung .Um§atz

in gm in € je gm VKF in Mio. € |
periodischer Bedarf 1.140 6500 74
_aperiodischer_Bedarf ) ) _1 30 - 4.500 0,6
Gesamt 1.270 6.295 8,0

Tabelle 13: Verkaufsfldchen- und Umsatzstruktur des Aldi-Markts (Neubau)
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Nach den Modellrechnungen errechnet sich durch den Aldi-Markt am Stoverweg
ein Umsatzpotenzial von rd. 8,0 Mio. €. Davon entfallen rd. 7,4 Mio. € auf den
periodischen Bedarfsbereich. Das entspricht einem nahversorgungsrelevanten
Marktanteil im Einzugsgebiet (Zone 1) von rd. 7 %. Im periodischen Bedarf liegt
dieser bei rd. 13 %.

6.1.2 Marktanteils- und Umsatzprognose durch die Umstrukturie-
rung des a&b-Centers

Fiir das Fachmarktzentrum a&b-Center ist davon auszugehen, dass weiterhin sol-
che Betreiber angesiedelt werden, die {iber eine fachmarkttypische Flachenpro-
duktivitdt verfiigen. Die grofSten Unterschiede bei den Flachenproduktivitdten
des Fachmarktkonzepts ergeben sich fiir die Innenstadtleitsortimente Bekleidung
und Schuhe sowie Haushaltswaren, welche bspw. in innerstddtischen Shopping-
centern deutlich héhere Flachenleistungen erwirtschaften kénnen.

Nach Umstrukturierung

Fiir das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es unter Annahme der Ausschép-
fung der jeweiligen vertrdglichen sortimentsspezifischen Obergrenzen im worst-
case einen Marktanteil im Einzugsgebiet zwischen 10 % bis 30 % erreichen wird.

Aufgrund der Wettbewerbsbeziehungen mit der Neumiinsteraner Innenstadt (un-
mittelbar auBBerhalb des Einzugsgebiets gelegen) ist nicht zu erwarten, dass im
Einzugsgebiet im zentrenrelevanten Bedarf ein Marktanteil von mehr als 20 %
bis 25 %" erreicht werden kann.

Durch die Ndhe zu Einkaufsalternativen mit Nahversorgungsschwerpunkt am
Rande des Einzugsgebiets (Unterzentren Nortorf und Bordesholm) ist nicht er-
wartbar, dass hohere Marktanteile erreicht werden kénnen. So werden nach wie
vor die bestehenden Einkaufsalternativen die ausgeiibte Bedeutung erhalten.

® Hinweis: Sofern die ermittelten Verkaufsflichen dennoch realisiert werden wiirden, wire dies
nur zulasten der Flichenleistung mdglich. Dies wére z.B. bei einem Nonfood-Discounter bzw.
Sonderpostenmarkt der Fall, der i.d.R. eine niedrigere Flichenleistung aufweist. Es ist nicht
davon auszugehen, dass sich gegeniiber der attraktiven Neumiinsteraner Innenstadt eine hhe-
re Marktdurchdringung ,durchsetzen” kann.
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Marktanteile des a+b-Centers im Einzugsgebiet
(nach Baurechtsflexibilisierung)*

Nahrungs- und Genussmittel Zone 1 Zone 2 EZG
Marktpotenzial (Mio. €) 422 83,7 1260 |
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 13,9 S 184
Marktanteile 33% 5% 5% |
Gesundheits- und Pflegeartikel
Marktpotenzial (Mio. €) 8,0 15,8 23,7
|Umsatz Vorhaben (Mio. €) L edni e o os 6.8
Marktanteile __ 56% 1o 20
Bekleidung
Marktpotenzial (Mio. €) s 23,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) g s 3,4
Marktanteile 24% 0% _ 15% |
Schuhe
|Marktpotenzial (Mio. €) 2 B ,-g—' 38 gjéh: B
|Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0 0.8 1,5
Marktanteile S A T T
Haushaltswaren
Marktpotenzial (Mio, €) e LG 2.9 44
Umsaiz Vorhaben(Mio.€) 04 =~ 04 =~ 08
Marktanteile 27% 4%  19%
Elektro
Marktpotenzial (Mio.€) 10,1 200 301 |
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,8 1,1 2,9
Marktanteile 8% 6% 10%
Sport/Camping
Marktpotenzial (Mio.€§) 19 38 57
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 05 10
Marktanteile 24% 13% 17%
Spielwaren/Babybedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 2,3 4,5 6,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,9 o
Marktanteile L P 0 23%
Heimtextilien
Marktpotenzial (Mio. €) WP ap L WT
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 1,1 17
Marktanteile Ear bt 0% 24%  26%
sonstige zentrenrelevante Sortimente
Marktpotenzial Mio.€) 54 10,7 16,1
Umsatz}{omabe}rL(Mjo. €)7_ 52 e 0.8____-:;“1_,_9___
| Marktanteile 22% 7% 1296
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 14: Marktanteile des a&b-Centers im Einzugsgebiet nach Umstrukturierung (sortimentsspezifische

Obergrenzen)
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Unter Beriicksichtigung eines Streukundenanteils von rd. 5 % ergibt sich hieraus
folgende sortimentsspezifische Verkaufsfldchen- und Umsatzstruktur:

Sortiments- und Flachenstruktur des a&b-Centers
nach Flexibilisierung der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenobergrenzen
Verkaufs- Flachen-

Branchenmix fliche produk- _Um§atz

e S in gm tivitit In:Mio- €
Nahrungs- und Genussmittel 4.175 4.680 19,5
Gesundheits- und Pflegeartikel 1.230 5.800 2,1
Bekleidung 1.815 2.000 3,6
Schuhe 820 1.900 1,6
Haushaltswaren 550 1.550 0,9
Elektro 690 4.500 3.1
Sport/Camping 400 2.500 1,0
Spielwaren/Babybedarf 685 2.400 1,6
Heimtextilien 1.010 1.800 1,8
sonstige zentrenrelevante Sortimente 465 4.400 2,0
sonstige nicht-zentrenrelevante Sortimente 1.000 1.800 1,8
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerunde?

Abbildung 18: Sortiments- und Verkaufsflichenstruktur (Obergrenzen je Sortiment) nach Flexibilisierung des
Baurechts am Standort

In der Vorhabenprognose wurde unterstellt, dass die ausgeiibten Nutzungen (Le-
bensmitteleinzelhandel, Drogeriewaren, Textildiscounter) im Zuge einer Umstruk-
turierung

m mit Fachmarkten ergénzt bzw. in Teilen ersetzt (ggf. Aldi) oder/und

w auf moderne Verkaufsflachenstrukturen erweitert werden (z.B. Erweiterung
Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt).

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Umstrukturierung einer Fachmarktim-
mobilie. Hierbei werden vorrangig Verschiebungen innerhalb des Bestands beab-
sichtigt, die sich durch den mdglichen Auszug von Aldi ergeben. Bei den zen-
trenrelevanten Sortimenten wird es sich um Angebote handeln, die Fachmarkt-
Flachenproduktivitdten aufweisen.

Die zuldssigen Verkaufsflichen am Standort sollen je Sortiment maximal um
1.000 gm VKF erhdht werden. Im Vorgriff auf die folgende Wirkungsberechnung,
die sich an den Zentralitdten im Einzugsgebiet und/oder im_Abgleich mit dem
Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung im Einzugsgebiet orientiert, ist je
nach konkreter Ausnutzung von folgenden Verkaufsflachen- und UmsatzgrdfRen
auszugehen (keine Summenbildung sinnvoll):
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Verdnderung der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche
am a&b-Center

Branchenmix V?I;Thl::s- .Umﬁatz
S i in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 400 1,8
Gesundheits- und Pflegeartikel 400 1,9
Bekleidung 1.000 1,9
Schuhe 400 0,5
Haushaltswaren 400 0,5
Elektro 600 2,7
Sport/Camping 400 1,0
Spielwaren/Babybedarf 600 1,4
Heimtextilien 1.000 1,8
sonstige zentrenrelevante Sortimente 400 1,8
sonstige nicht-zentrenrelevante Sortimente 'I.OCE 1_8_»
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qgm VKF. Werte gerundet,

Tabelle 15: Maximale zusdtzliche Verkaufsfldchen zur Umstrukturierung des a&b-Centers

Die tatsdchlich ausschopfbare Verkaufsfliche der ermittelten sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachenobergrenzen ist baulich begrenzt. Die aufgefiihrten Sorti-
mente kdnnen bei Weitem nicht allesamt bis zu ihren ermittelten Verkaufsfla-
chenobergrenzen im Objekt umgesetzt werden. Die Gutachter haben zur Siche-
rung der Nachvermietbarkeit daher je Sortimentsgruppe retrograd tragfihige
zusdtzliche VerkaufsflachengrRen ermittelt, die nicht iiberschritten werden soll-
ten. Eine Kombination der Sortimente und FlachengréRen ist demgegeniiber
moglich und mindert hierdurch die absatzwirtschaftliche Betroffenheit der Wett-
bewerbsstandorte. Ein Mehrbranchenanbieter wie v.a. Sonderpostenmirkte/Non-
Food-Discounter generieren eine niedrigere Flachenleistung und weisen zugleich
ein breites Angebot aus diversen Sortimentsbereichen auf.

Die Marktanteilsverdnderungen im Zuge der Umstrukturierung stellen sich damit
je Sortiment wie folgt dar:
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Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet
(Verdnderung durch Umstrukturierung)*

Nahrungs- und Genussmittel Zone 1 Zone 2 EZG
Marktpotenzial (Mio. €) AT TR 126,0
[Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) ___1_,5:______ 0.1 1,5"___:
Marktantellszuwachs in %-Punkte 3% 0% 1%
Gesundheits- und Pflegeartikel
Marktpotenzial (Mio. €)__ “__"'-___8,0 _______ 15.8 23,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. E)-_—__fé _____ 06 1,8
Marktanteilszuwachs in %-Punkte 15% PR 8%
Bekleidung
Marktpotenzial (Mio. €) BT 23,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,0 0,8 1.8
Marktanteilszuwachs in %-Punkte 13% s Sor L L n e
Schuhe
Ma:ktpotenmal (Mio. €) 1,9 ——_3,5_—:—_____i‘§§_:
\Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio, €) 0,2 0,3 0,5 i
Marktantellszuwachs in %- Punkte 11% % _ i ____-_8__‘“:’; PN
Haushaltswaren
Marktpotenzial Mio.€) 15 29 AT
Umsatzzuwachs Vorhaben (?;Iho é} E} 2 0,3 0.5
Marktahtelfszuwachs in %-Punkte o 14"/3___; ______ 11_1% e
Elektro
Marktpotenzial (Mio. €) O e oD O SR e B0 AV
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) ) 1:5__ 1.0 2,5
Marktanteilszuwachs in %-Punkte WhA L 8%
Sport/Camping
Marktpotenzial (Mio. € i R AT
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,5 1.0
Marktanteilszuwachs in %-Punkte 24% 13%-___ R
Spielwaren/Babybedarf
Marktpotenzial (Mio. €) R 45 B
Umsatzzuwachs Vorhaben_(_Mio. €) gar 0.8 14
Marktanteilszuwachs in %-Punkte 24%  18% 20%
Heimtextilien
Marktpotenzial (Mio. €) Do 44 6.7
'Umsatzzuwachs Vorhaben {Mio. €) 0,7 1.0 1.7
Marktanteilszuwachs in %-Punkte 30% 24% 26%
sonstige zentrenrelevante Sortimente
Marktpotenzial (Mio.%)—”_ gk _5_§ T 10,7 16|
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1.0 0.7 1,7
Marktanteilszuwachs in %-Punkte i1 é% ________Q_"/_n__ __ —__—1 0% __
sonstige nicht-zentrenrelevante Sortimente
Marktpotenzial (Mio. €) 16,8 R 500
Umsatzzuwachs Vorhaben Eﬁll-u_nw€) 1)yl 0,6 _“1_% 1
Marktanteilszuwachs in %-Punkte 6% 2% 3%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerunde-t *Chne Streuumsaze T

Tabelle 16: Marktanteilsverdnderungen des a&b-Centers im Einzugsgebiet durch Flexibilisierung der sorti-

mentsspezifischen Verkaufsflichenobergrenzen
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Nach den Modellrechnungen wird sich der Marktanteilszuwachs durch die Flexibi-
lisierung der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen zwischen 1 %-Punkt bis
26 %-Punkten bewegen. In Abhdngigkeit von der tatsdchlichen Betriebstypen-
und Sortimentsstruktur ist von deutlich niedrigeren sortimentsspezifischen
Marktanteilen und Umsdtzen fiir das Vorhaben auszugehen. Umgelegt auf typi-
sche Flachenproduktivitdten fiir Standorte mit vergleichbarer Standort- und Ob-
jektqualitdt ergeben sich daraus die dargelegten Verkaufsflichenspielrdaume (Fl&-

chenpool).
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6.2  Wirkungsprognosen

6.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Umsatz der jeweiligen Priifvariante (Neubau von Aldi resp. Umstrukturierung des
a&b-Centers) unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den Einzel-
handel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2018 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandels-
umsédtze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei
muss zundchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus
der jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Standortlagen
(i.d.R. zentrale Versorgungsbereiche, Sonderstandorte, Streulagen) prognosti-
ziert werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung
der Umsétze, die Typgleichheit bzw. Typdahnlichkeit des Angebots sowie die Ent-
fernung zum Vorhabenstandort. Daneben ist zu beriicksichtigen, dass ein stdrker
agglomerierter Standort tendenziell weniger von einem Vorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind nicht direkt am Marktanteil ablesbar;
vielmehr miissen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Verdnderungen der
Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorha-
bens (prospektiv 2018) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

m Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteils[-zuwachses])
als auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung
des Nachfragepotenzials) werden insgesamt von einer leichten Markt-
schrumpfung infolge der Bevdlkerungsabnahme im Einzugsgebiet betroffen
sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, reduziert allerdings die
Kompensationsmdglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wirkungsver-
schdrfend zu beriicksichtigen.

w  Wirkungsmildernd schldgt zu Buche, dass das Vorhaben vor allem bei den
aperiodischen Sortimenten in der Lage sein wird, bisherige Nachfrageabfliisse
aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heiRt, der mit Kunden aus dem
Einzugsgebiet getdtigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstdndig zuvor den
Handlern vor Ort zu Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch
bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um. Die Kompensationseffekte sind da-
mit umso hdher, je gréRer die Angebotsdefizite im Untersuchungsraum sind.

Vertraglichkeitsgutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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m Da die Zentralitdt des vorhabenrelevanten Einzelhandels in den Einzugsge-
bietszonen in sd@mtlichen Sortimentsgruppen jeweils unter 100 % liegt, die
Nachfrageabfliisse die Zufliisse also {ibersteigen, ist durch das Vorhaben kei-
ne_signifikante Umlenkung von Nachfragezufliissen von auRerhalb des Ein-

zugsgebiets zu erwarten.

Angesichts der in einigen Sortimentsbereichen vorliegenden Unterversorgung im
Einzugsgebiet wurde unterstellt, dass es dem Vorhaben gelingt, bestehende
Nachfrageabfliisse in gréReren Teilen durch die Vorhabenrealisierung zu binden.
Umgekehrt bedeutet dies, dass von dem Vorhaben am ,Sonderstandort a+b-
Center” v.a. die Innenstadt von Neumiinster und das SO Freesen-Center, betrof-
fen sind. Die Kompensationseffekte durch die Umlenkung von Nachfragezufliis-
sen wurden dabei wirkungsverschdrfend zulasten dieser pragenden Standortlagen
ermittelt, wenngleich das Vorhaben faktisch dispers gegen zahlreiche Einkaufsal-
ternativen wirkt. Damit ist sichergestellt, dass der bisher nicht im Einzugsgebiet
generierte Vorhabenumsatz raumwirksam abgebildet wird.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu
Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe umverteilt wird.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Periodischer
Bedarf (Aldi-Neubau)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im periodischen Bedarf
einen Umsatz von rd. 6,3 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsdtze von 15 % aus Zone
2). Nach zusatzlicher Beriicksichtigung der Wirkungsverschérfungs- und Kompen-
sationseffekte (-0,3 Mio. €) betrdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
rd. 6,0 Mio. €.

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Ein-
zugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 12,9 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Standortlagen im Einzugsgebiet aus. Mit rd. 14 % Umsatzriick-
gang wird das a&b-Center am stédrksten von dem Vorhaben betroffen sein. Fiir
die sonstigen Lagen sind die Umsatzumverteilungen mit rd. 12 % tendenziell

geringer.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die Standortlagen im Nahbe-
reich (Zone 1) des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Aldi-Neubaus in Neumiinster (2018)

a&b-Center, Sonstige Zone 1

Rerlodischar Bedarf Neumiinster Lagen Zone 1 Gesamt

Vomabgnumsatz zu Lasten Standortbereich 33 30 6.3
(unbereinigt) oS i o o AN TR Ve
zzgl. Wirkungsverschérfung durch
Marktschrumpfung zu Lasten des Vorhabens 002 0’0?_______ O,S
zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe an 016 0.14 0.29
Marktschrumpfung N ; BN e =
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung 03 - 03 - 0.6
von Nachfrageabfiissen ' ’ ’
Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz 29 28 6.0
(bereinigt) o ’ " : )

: T
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 13,9% 11,9% 12,9%

des bestehenden Einzelhandels
Quelle: Bigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar,

Tabelle 17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Aldi-Neubau am Stoverweg
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Das Vorhaben wird rd. 15 % seines Umsatz aus der Zone 2 des Einzugsgebiets
des a&hb-Centers generieren (rd. -1,1 Mio. €). Stellt man den Vorhabenumsatz
den strukturprdgenden Lebensmittelbetrieben in der Zone 2 gegeniiber, ergeben
sich folgende Umsatzriickgange:

Sonstige Lagen Zone 2 : -1,5 % Umsatzriickgang
= Nortorf Innenstadt: -1,2 % Umsatzriickgang

® Bordesholm Umfeld Ortsmitte: -1,2 % Umsatzriickgang

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Neubau des Aldi-Markts mit 1.270
gm am Stoverweg in Neumiinster erreichen nach den Prognosen von Dr. Lade-
mann & Partner Werte von im Schnitt 13 %. Dabei sind die hochsten Auswirkun-
gen mit maximal rd. 14 % prospektiv fiir das a&b-Center zu erwarten.
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6.2.3 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Nahrungs- und
Genussmittel (a&b-Center)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet bei Nahrungs- und Ge-
nussmittel einen Mehr-Umsatz von max. 1,5 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsdtze
von <10 %). Nach zusatzlicher Beriicksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und
Kompensationseffekte (+0,2 Mio. €) betrdgt der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz rd. 1,7 Mio. €.

Stellt man diesen dem vorhabenrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 4,6 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich unterschiedlich stark auf die
untersuchten Standortlagen im Einzugsgebiet aus. Im Folgenden sind die Umver-
teilungswirkungen fiir die Standortlagen im Nahbereich dargestellt.

Wirkungsprognose des Planvorhabens in Neumiinster (2018)
x a&b-Center, Zone 1
= I
Nahrungs- und Genussmittel iR Streulagen Gosamit
Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich 0.8 0.7 15
{unbereinigt) ; : o
zzgl. Wirkungserscharfung durch 0.0 0.0 0.0
Marktschrumpfung zu Lasten des Vorhabens ’ ! !
zzgl. Partizipation der vorhandenen Betnebe p
an Marktschrumpfung Qi 02 o
abzgl. Kompensationseffekte durch Umienkung 00 - 00 - 01
von Nachfrageabflissen ’ ! !
zzgl Wirkungsverscharfung durch Umlenkung 3 : !
won Nachfragezufiussen g
Umve_nfallungsreleva nter Vorhabenumsatz 0,9 0,8 17
(bereinigt) ' o ]
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz - < ‘
des bestehenden Einzelhandels ok o g9z
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge von < 0,1 Mio. € sind rechnerisch nicht exakt
nachw eisbar.

Tabelle 18: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Nahrungs- und Genussmittel

Das Vorhaben wird rd. 4 % seines Umsatz aus der Zone 2 des Einzugsgebiets ge-
nerieren (0,1 Mio. €). Die Umsatzumverteilungen liegen unterhalb der rechneri-
schen Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Ausbau der Verkaufsflaiche mit
Nahrungs- und Genussmitteln um 400 gm erreichen nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner Werte unterhalb von 5 %.
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6.2.4 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Gesundheits-
und Pflegeartikel (a&b-Center)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet bei Gesundheits- und
Pflegeartikel einen Mehr-Umsatz von max. 1,8 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsét-
ze von 5 %). Nach zusdtzlicher Beriicksichtigung der Wirkungsverschirfungs- und
Kompensationseffekte (-0,3 Mio. €) betrdgt der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz rd. 1,5 Mio. €.

Stellt man diesen dem vorhabenrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 7,9 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Standortlagen im Einzugsgebiet aus. Fiir die Angebote im Nah-
bereich des Vorhabens werden mit rd. 12,8 % die Wirkungen deutlich héher als
im Ergdnzungsbereich (rd. 4,1 %) liegen.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die Standortlagen im Ein-
zugsgebiet dargestellt.

Wirkungsprognose des Planvorhabens in Neumiinster (2018)

; - a&b-Center, Streu- Zone 1 Bordes- Zone 2
Gesundheits- und Pflegeartikel Neumdnster lagen Gesamt Nortorf Aol Co st Gesamt
Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich 0
(unbereinigy Faoo __2'8__ ___?’4__ > i’z i __0_2__ _0‘6 L 1;‘1
zzgl. Wirkungswerschérfung durch
Marktschrumpfung zu Lasten des Vorhabens 0.0 0.0 ) 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0
zzgl Partizipation der vorhandenen Betriebe
an Marktschrumpfung : EINS 0,0 3 AO'D, 2 0,1 0.1 0,0 0,1 0.1
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
von Nachfrageabfiiissen s 01 - 61 - 02 - 02 - 01 - 02 - 04
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung
von Nachfragezuflussen 5 i 7 ) %
Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
(bereinigt) _ e AS’T 0,3 _:lf 0,3 __E 0,5 1,5

7 FE s
Umsatzumverteilung in % vom Umsa 14,0% 10,8% 12.8% 41% 4.2% 41% 7.9%

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Bgene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgédnge von < 0,1 Mo. € sind rechnerisch nicht exakt nachw eisbar.

Tabelle 19: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Gesundheits- und Pflegeartikel
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Das Vorhaben wird in Teilen seinen Umsatz durch die Riickholung von Nachfra-
geabfliissen™ generieren (rd. -0,4 Mio. €). Stellt man den Vorhabenumsatz den
Angeboten unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gegeniiber, ergeben sich
folgende Umsatzriickgange:

e Innenstadt Neumiinster: -2,7 % Umsatzriickgang

m SO Freesen-Center, Neumiinster: -2,3 % Umsatzriickgang

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Ausbau der Verkaufsfliche mit
Gesundheits- und Pflegeartikeln um 400 gm erreichen nach den Prognosen von
Dr. Lademann & Partner Werte von im Mittel rd. 8 %.

" Die Zentralitit bei Gesundheits- und Pflegeartikeln belduft sich derzeit im Einzugsgebiet auf
rd. 82 %.

Vertraglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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6.2.5 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Bekleidung
(a&b-Center)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Bekleidung
einen Mehr-Umsatz von max. 1,8 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsdtze von 5 %).
Nach zusdtzlicher Beriicksichtigung der Kompensationseffekte durch Umlenkung
bisheriger Nachfrageabfliisse (-1,3 Mio. €) betrdgt der umverteilungsrelevante
Vorhabenumsatz rd. 0,5 Mio. €.

Stellt man diesen dem vorhabenrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 8,3 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Fiir die Angebote
im Nahbereich des Vorhabens werden mit rd. 12,9 % die Wirkungen deutlich hé-
her als im Erg@nzungsbereich (rd. 5,8 %) liegen.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die Standortlagen im Ein-
zugsgebiet dargestellt.

Wirkungsprognose des Planvorhabens in Neumiinster (2018}

5 adb-Center, Streu- Zone 1 Bordes- Zone 2
Bekielduni Neumdnster lagen Gesamt Nortort holm Gesamt bk
Vorhaben zu Lasten Stendortbereich T e R R i e =
:’zr::rtrzgtn;sm: zu Lasten Standortbereic 08 02 1,0 0.4 04 08 18
zzgl Wikungswerscharfung ducn T T
Marktschrumpfung zu Lasten des Vorhabens 0.0 0,0 0.0 0.0 0 0.0 0.0
zzgl. Partizipation der vorhandenen Betnebe 0.0 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0

an Maritschumpng 2
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
won Nachfrageabfitissen = 06 - o1 - 07 - 03 - 03 - 06 - 14

zzgl Wirkungswerscharfung durch Umlenkung
wvori Nachfragezufiissen

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
(bereinigt)

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz S 3 5
des bestehenden Einzelhandels 13,3% M1,7% 12,9% 5,7% 6.0% 5,8% 8,3%

Quelle: Bgene Berechnungen. Werle gerundel. Umsatzriickgénge von < 0,1 Mo. € sind rechnerisch nicht exakt nachw eiskar.

Tabelle 20: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Bekleidung
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Das Vorhaben wird in Teilen seinen Umsatz durch die Riickholung von Nachfra-
geabfliissen™ generieren (rd. -1,4 Mio. €). Stellt man den Vorhabenumsatz den
Angeboten unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets gegeniiber, ergeben sich
folgende Umsatzriickgdnge:

= Innenstadt Neumiinster: -1,8 % Umsatzriickgang

m SO Freesen-Center, Neumiinster: -2,2 % Umsatzriickgang

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Ausbau der Verkaufsfliche mit
Bekleidung um 1.000 gm erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner Werte von im Mittel rd. 8 %.

¥ Die Zentralitit bei Bekleidung belduft sich derzeit im Einzugsgebiet auf rd. 27 %.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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6.2.6 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Schuhe (a&b-
Center)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Schuhe
einen Mehr-Umsatz von max. 0,5 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsétze von 5 %).
Nach zusdtzlicher Beriicksichtigung der Kompensationseffekte durch Umlenkung
bisheriger Nachfrageabfliisse (-0,3 Mio. €) betrdgt der umverteilungsrelevante
Vorhabenumsatz rd. 0,2 Mio. €.

Stellt man diesen dem vorhabenrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 9,4 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Fiir die Angebote
im Nahbereich des Vorhabens werden mit rd. 10,3 % die Wirkungen deutlich hé-
her als im Ergdnzungsbereich (rd. 6,7 %) liegen. Hierbei ist allerdings darauf
hinzuweisen, dass aufgrund des geringen Bestandumsatzes, Umsatzriickgdnge im
Bereich der Nachweisbarkeitsgrenze liegen.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die Standortlagen im Ein-
zugsgebiet dargestellt.

Wirkungsprognose des Planvorhabens in Neum{inster (2018)
a&b-Center, Streu- Zone 1 Bordes- Zone 2

SELE Neumdnster  lagen Gesamt Nortord holm Gesamt Gesamt
S e = . S e ptérinammita e e it post
Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich 02 01 0,2 0.1 0.2 0,3 0.5
(unbereinigt) ek
zzgl. Wirkungsverschérfung durch
Marktschrumpfung zu Lasten des Vorhabens 0,0 00 0.0 0.0 0.0 0,0 0.0
zzgl Partizipation der worhandenen Betriebe
an Marktschrumpfung ? A 0.0 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
von Nachfrageabfiissen - 00 - 00 - g1 - 01 - 02 - 02 - 03
zzgl Wirkungsverscharfung durch Umlenkung f -
von Nachfragezuflussen ~~ ~ et 4 T e T
Umve.rt-ellunsreleva nter Vorhabenumsatz 0,12 0,06 0,18 0,01 0,03 0,04 0.2
(bereinig) T -
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz n . 5 "
des bestehenden Einzelhandels itz 8,3% 10,3% 5.0% 7.0% 6.7% 9,4%
Quelle: Egene Berechnungen, Werte gerundet. Umsatzriickgénge von < 0,1 Mic, € sind rechnerisch nicht exakt nachw eisbar.

Tabelle 21: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Schuhe
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Das Vorhaben wird in Teilen seinen Umsatz durch die Riickholung von Nachfra-
geabfliissen™ generieren (rd. -0,3 Mio. €). Stellt man den Vorhabenumsatz den
Angeboten unmittelbar auRRerhalb des Einzugsgebiets gegeniiber, ergeben sich
folgende Umsatzriickgdnge:

= Innenstadt Neumiinster: -1,9 % Umsatzriickgang

w SO Freesen-Center, Neumiinster: -2,3 % Umsatzriickgang

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Ausbau der Verkaufsflache mit
Schuhen um 400 gm erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
Werte von im Mittel rd. 9 %.

* Die Zentralitdt bei Schuhe belduft sich derzeit im Einzugsgebiet auf rd. 40 %.

Vertriglichkeitsqutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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6.2.7 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Haushaltswaren
(a&b-Center)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Haus-
haltswaren einen Mehr-Umsatz von rd. 0,5 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsitze
von 5 %). Nach zusdtzlicher Beriicksichtigung der Kompensations- und Wir-
kungsverscharfungseffekte durch Umlenkung bisheriger Nachfrageabfliisse (-0,1
Mio. €) betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,4 Mio. €.

Stellt man diesen dem vorhabenrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 10,3 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Fiir die Angebote
im Nahbereich des Vorhabens werden mit rd. 11 % die Wirkungen tendenziell
hoher als im Ergénzungsbereich (rd. 10 %) liegen. Hierbei ist allerdings darauf
hinzuweisen, dass aufgrund des geringen Bestandumsatzes, Umsatzriickgdnge im
Bereich der Nachweisharkeitsgrenze liegen.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die Standortlagen im Ein-
zugsgebiet dargestellt.

Wirkungsprognose des Planvorhabens in Neumiinster (2018)
a&b-Center,  Streu- Zone 1 Rendsburger Bordes- Zone 2

H

auanaltswaron Neumiinster  lagen Gesamt Str BT holm  Gesamt Sesant
‘y’orhabenumsaﬁz zu Lasten Standortbereich 0,05 015 0,21 0,11 007 013 0,31 0.52
{unbereinigt) LSRR e y -3
zzgl. Wirkungswerschéarfung durch
Marktschrumpfung zu Lasten des Vorhalafeis i 0,00 200 92.00 0.00 0o 0,00 0,00 0,00
zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe
an Markischrumpfung TS, 70}10 0.01 0,01 0,01 0,00 0,01 0,02 0,03
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
\on Nachfrageabficssen 002 - 005 - 0,06 - 00z - 001 - 002 - 005 - 011
zzgl Wirkungswerscharfung durch Umlenkung
von Nachfragezufitissen £ e b S et 8 s, S " ! 3 3
Umvr_*.ri.eﬂungsmlevanter Vorhabenumsatz 0,04 0,12 0,16 0,10 0,06 042 0,28 0,43
(bereinigt) A TR JON s s o o
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz
des bestehenden Einzelhandels 13.2% 10,0% 10,7% 12,2% 8,9% 3.5% 10,1% 10,3%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet, UmsatzrOckgénge von < 0,1 Mo. € sind rechnerisch nicht exakt nachw eisbar,

Tabelle 22: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Haushaltswaren
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Das Vorhaben wird in Teilen seinen Umsatz durch die Riickholung von Nachfra-
geabfliissen” generieren (rd. -0,1 Mio. €). Die Umsatzumverteilungen liegen un-
terhalb der rechnerischen Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Ausbau der Verkaufsfliche mit
Haushaltswaren um 400 gm erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner Werte von im Mittel rd. 10 %.

Y Die Zentralitédt bei Haushaltswaren beliuft sich derzeit im Einzugsgebiet auf rd. 96 %.

Vertriglichkeitsgutachten zu den stiddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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6.2.8 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Elektrobedarf
(a&b-Center)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Elektrobe-
darf einen Mehr-Umsatz von rd. 2,5 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsitze von
5 %). Nach zusatzlicher Beriicksichtigung der Kompensations- und Wirkungsver-
scharfungseffekte durch Umlenkung bisheriger Nachfrageabfliisse (-2,1 Mio. €)
betrdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,4 Mio. €.

Stellt man diesen dem vorhabenrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 10,1 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Fiir die Angebote
im Nahbereich des Vorhabens werden mit rd. 14,2 % die Wirkungen deutlich hé-
her als im Erganzungsbereich (rd. 5,9 %) liegen. Aufgrund des geringen Ange-
botsbestands in den Einzugsgebietszonen, das im Wesentlichen das Sortiment
Lampen/Leuchten umfasst, konnten dort rechnerisch keine Umsatzriickginge
ermittelt werden.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die Standortlagen im Ein-
zugsgebiet dargestellt.

Wirkungsprognose des Planvorhabens in Neumiinster (2018)

a&b-Center, Streu- Zone 1 Rendsburger Bordes-  Zone 2
Slefticbecar] Neuminster  lagen Gesamt Str. Deroit holm Gesamt Ce=ant
Vorhabenumsstz zu Lasten Standortbereich T N A b T S
(unbereinigt) - : - 332 SKL 77717,52 - 027 0,08 0,67 1,02 2,54
zzgl. Wirkungsverschérfung durch
Marktschrumpfung zu Lasten des Vorhabens 0,00 0,01 0,02 0,00 0,00 0,01 0,01 0,02
zzgl Partizipation der vorhandenen Betnebe
en Markischrumpfung o ; OE?, [ 0,(7}1” : 0,02 0.00 0.00 0,01 0.01 0,03
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
von Nachfrageabfiisssen 026 - 088 - 1,25 - 024 - 007 - 081 - 092 - 217
zzgl Wirkungsyverscharfung durch Umlenkung 5 _
von Nachfragezufiissen . 3 =
Umve.nlelungsralevantm Vorhabenumsatz 0,06 0,24 0,30 0,03 001 0.08 012 0.43
(bereinigt) o e - ot -
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz . A
des bestehenden Einzelhandels 14,9% 14,1% 14,2% 5,9% 5,4% 5,9% 5.9% 10,1%
Quele: Egene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzrickgiinge von < 0,1 M, € sind rechnerisch nicht exakt nachw eisbar.

Tabelle 23: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens - Elektrobedarf
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Das Vorhaben wird in Teilen seinen Umsatz durch die Riickholung von Nachfra-
geabfliissen” generieren (rd. -2,1 Mio. €). Stellt man den Vorhabenumsatz den
Angeboten unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets gegeniiber, ergeben sich
folgende Umsatzriickgédnge:

® Innenstadt Neumiinster: -6,7 % Umsatzriickgang
m SO Freesen-Center, Neumiinster: -7,6 % Umsatzriickgang

Wirkungsmildernd wédre noch zu beachten, dass das Vorhaben in einer realitéts-
nahen Betrachtung nicht nur gegen die o.g. zwei Standortlagen wirkt, sondern
vielmehr diffuse Wirkungen vorliegen (tendenziell Riickholung von abflieRender
Nachfrage in andere Orte/Kandle).

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Ausbau der Verkaufsfliche mit
Elektrobedarf um 600 gm erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner Werte von im Mittel rd. 10 %. Durch die Riickholung von bisher abflie-
Render Nachfrage wird fiir die Innenstadt von Neumiinster im worst-case Um-
satzverdrdngungen von bis zu 7 % induziert.

* Die Zentralitiit bei Elektrobedarf belduft sich derzeit im Einzugsgebiet auf rd. 14 %.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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6.2.9 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Sportbedarf
(a&b-Center)

darf _einen Mehr-Umsatz von rd. 1,0 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsatze von
5 %).

Nach zusatzlicher Beriicksichtigung der Kompensations- und Wirkungsverschir-
fungseffekte durch Umlenkung bisheriger Nachfrageabfliisse (-0,8 Mio. €) be-
tragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,2 Mio. €. Aufgrund des
sehr geringen Angebotsbestands in den Einzugsgebietszonen konnten dort rech-
nerisch keine Umsatzriickgdnge ermittelt werden.

Das Vorhaben wird im Wesentlichen seinen Umsatz durch die Riickholung von
Nachfrageabfliissen™ generieren (-0,8 Mio. €). Wirkungsmildernd wire noch zu
beachten, dass das Vorhaben in einer realitdtsnahen Betrachtung nicht nur ge-
gen die ndchstgelegenen Standortlagen in Neumiinster wirkt (jeweils -10 bis -15
%), sondern vielmehr diffuse Wirkungen vorliegen (tendenziell Riickholung von
abflieBender Nachfrage in andere Orte/Kanile).

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Aushau der Verkaufsfliche mit
Sportbedarf um 400 gm liegen unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeits-
grenze von 0,1 Mio. €. Die Wirkungen verteilen sich dabei vorrangig gegeniiber
den Randsortimenten im Lebensmitteleinzelhandel und bei Bau- und Garten-
mdrkten. Der Vorhabenumsatz speist sich damit iiberwiegend durch die Riickho-
lung von bisher abflieRender Nachfrage.

* Die Zentralitét bei Sportbedarf belduft sich derzeit im Einzugsgebiet auf rd. 18 %.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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6.2.10 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Spielwaren/ Ba-
bybedarf (a&b-Center)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Spielwa-
ren/Babybedarf einen Mehr-Umsatz von rd. 1,0 Mio. € erzielen (zzgl. Streuum-

sdtze von 5 %).

Nach zusétzlicher Beriicksichtigung der Kompensations- und Wirkungsverschar-
fungseffekte durch Umlenkung bisheriger Nachfrageabfliisse (-0,9 Mio. €) be-
tragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,1 Mio. €. Aufgrund des
sehr geringen Angebotsbestands konnten dort rechnerisch keine Umsatzriickgdn-

ge ermittelt werden.

Das Vorhaben wird im Wesentlichen seinen Umsatz durch die Riickholung von
Nachfrageabfliissen” generieren (-0,9 Mio. €). Wirkungsmildernd wére noch zu
beachten, dass das Vorhaben in einer realitdtsnahen Betrachtung nicht nur ge-
gen die ndchstgelegenen Standortlagen in Neumiinster wirkt (jeweils -10 bis -
13 %), sondern vielmehr diffuse Wirkungen vorliegen (tendenziell Riickholung
von abflieRender Nachfrage in andere Orte/Kandle).

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Ausbau der Verkaufsfliche mit
Spielwaren/Babybedarf um 600 gm liegen unterhalb der rechnerischen Nach-
weisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. €. Die Wirkungen verteilen sich dabei vorrangig
gegeniiber den Randsortimenten im Lebensmitteleinzelhandel und bei Bau- und
Gartenmdrkten. Der Vorhabenumsatz speist sich damit liberwiegend durch die
Riickholung von bisher abflieRender Nachfrage.

* Die Zentralitdt bei Spielwaren/Babybedarf belduft sich derzeit im Einzugsgebiet auf rd. 21 %.
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6.2.11 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Heimtextilien
(a&b-Center)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Heimtexti-
lien einen Mehr-Umsatz von rd. 1,7 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsitze von

5 %).

Nach zusdtzlicher Beriicksichtigung der Kompensations- und Wirkungsverschr-
fungseffekte durch Umlenkung bisheriger Nachfrageabflisse (-1,4 Mio. €) be-
trdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,3 Mijo. €. Aufgrund des
sehr geringen Angebotsbestands konnten dort rechnerisch keine Umsatzriickgin-
ge ermittelt werden. Der tendenziell hdchste Wert ist fiir die M&belanbieter an
der Rendsburger StralRe im Randsortiment zu erwarten (-0,2 Mio. €).

Das Vorhaben wird im Wesentlichen seinen Umsatz durch die Riickholung von
Nachfrageabfliissen” generieren (-1,5 Mio. €). Wirkungsmildernd wére noch zu
beachten, dass das Vorhaben vorrangig nicht gegen die nichstgelegenen Stand-
ortlagen in Neumiinster wirkt, sondern vielmehr diffuse Wirkungen zu dezentra-
len GroRflachen (z.B. Einrichtungshduser) vorliegen. Das Vorhaben wird damit
zur Riickholung von abflieRender Nachfrage in andere Orte/Kanile fiihren.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Ausbau der Verkaufsfliche mit
Heimtextilien um 1.000 gm liegen unterhalb der rechnerischen Nachweisbar-
keitsgrenze von 0,1 Mio. €. Die Wirkungen verteilen sich dabei vorrangig gegen-
iiber Randsortimente bei Einrichtungshdusern und Bau- und Gartenmirkten. Der
Vorhabenumsatz speist sich damit iiberwiegend durch die Riickholung von bisher
abflieRender Nachfrage.

“ Die Zentralitdt bei Heimtextilien belduft sich derzeit im Einzugsgebiet auf rd. 16 %.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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6.2.12 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Sonstige Hart-
waren (a&b-Center)

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment sonstiger
zentrenrelevanter Sortimente einen Mehr-Umsatz von rd. 1,6 Mio. € erzielen
(zzgl. Streuumsdtze von 5 %). Aufgrund des sehr geringen Angebotsbestands in
den Einzugsgebietszonen konnten dort rechnerisch keine Umsatzriickgdnge er-
mittelt werden.

Nach zusatzlicher Beriicksichtigung der Kompensations- und Wirkungsverschar-
fungseffekte durch Umlenkung bisheriger Nachfrageabfliisse (-1,4 Mio. €) be-
tragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,2 Mio. €.

Stellt man diesen dem vorhabenrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 6,4 %.

Aufgrund des geringen Bestandumsatzes konnten keine Umsatzriickgdnge nach
Teilrdumen nachgewiesen werden.

Das Vorhaben wird im Wesentlichen seinen Umsatz durch die Riickholung von
Nachfrageabfliissen” generieren (-1,4 Mio. €). Stellt man den Vorhabenumsatz
den Angeboten unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gegeniiber, ergeben
sich folgende Umsatzriickgénge:

# Innenstadt Neumiinster: -7 % Umsatzriickgang
m SO Freesen-Center, Neumiinster: -6 % Umsatzriickgang

Wirkungsmildernd wére noch zu beachten, dass das Vorhaben nicht nur gegen
die 0.g. zwei Standortlagen wirkt, sondern vielmehr diffuse Wirkungen vorliegen
(tendenziell Riickholung von abflieRender Nachfrage in andere Orte/Kandle).

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den Ausbau der Verkaufsfliche mit
sonstigen zentrenrelevante Sortimente um 400 gm erreichen nach den Progno-
sen von Dr. Lademann & Partner Werte von im Mittel rd. 6 %. Der Vorhabenum-
satz speist sich damit iiberwiegend durch die Riickholung von bisher abflieRen-

der Nachfrage.

*# Die Zentralitdt bei Sonstige zentrenrelevante Sortimente beléuft sich derzeit im Einzugsgebiet
auf rd. 23 %.
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7 Bewertung des Vorhabens

7.1 Zu den Bewertungskriterien

Die beiden Vorhaben (Neubau des Aldi-Markts sowie Umstrukturierung des a&b-
Centers) in der Stadt Neumiinster sind jeweils Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO0,
in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 8a und § 1 Abs. 4 BauGB. AuRerdem sind die
Bestimmungen der Landesplanung Schleswig-Holstein® und der Regionalplanung
fiir den Planungsraum III* zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus ist die Kompatibi-
litdt des Vorhabens mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Neumiinster zu prii-
fen.

Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien fiir die Zuldssigkeit von
Bedeutung:

m 2.8 1 G Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und
Dienstleistungsstruktur zur Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft im
Land zu gewdhrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Einrichtungen un-
terschiedlicher GrolRen, Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die
Einrichtungen sollen nach GroRe und Angebot differenziert verteilt mit
Schwerpunkten in den Zentralen Orten bereitgestellt werden. Die Verkaufsfli-
chengroBRe der Einzelhandelseinrichtungen soll an der sortimentbezogenen
ortlichen Versorgungsfunktion der Standortgemeinde ausgerichtet sein.

m 2.8 2 G In allen Gemeinden soll auf ausreichende, wohnortnahe Einzelhan-
delseinrichtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs, inshesondere an Le-
bensmitteln (Nahversorgung), hingewirkt werden. Dabei soll die Verkaufsfli-
che der Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am &rtlichen Bedarf
ausgerichtet werden. Die Deckung des spezialisierten, héherwertigen sowie
langer- und langfristigen Bedarfs bleibt inshesondere den Zentralen Orten
verschiedener Stufen vorbehalten.

m 2.8 3 Z GroRfldchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren
sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitdt nur in den Zentra-
len Orten vorzusehen (Zentralitdtsqebot). Das gilt auch fiir mehrere kleinere
Ladeneinheiten im rdumlich-funktionalen Verbund, deren GesamtgroRe die

# Vgl. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, 2010.
* Vgl. Regionalplan fiir den Planungsraum III, Fortschreibung 2000.
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GroRflachigkeit erreicht und die &rtliche Versorgungsfunktion iberschreitet
sowie die Erweiterung vorhandener Betriebe in die Grof3flachigkeit hinein.

m 2.8 4 Z Bei der Ansiedlung groRfldchiger Einzelhandelseinrichtungen ist die
wesentliche Beeintrdchtigung der Funktionsfdhigkeit bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstand-
orten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die
Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfahigkeit bestehender
oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesent-
lich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).

2.8 5 Z Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentral-
ortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur
des Einzelhandels muss der Bevdlkerungszahl und der sortimentspezifischen
Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich® angemessen sein
(Kongruenzgehot).

=m

Dementsprechend vorbehalten sind

Oberzentren

einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, hoherwertigen,
langfristigen oder spezialisierten Bedarfs (GroRkaufhduser, Fachmérkte
mit mehr als 10.000 Quadratmetern Verkaufsfldche je Einzelvorhaben),

Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (zum Bei-
spiel Fachmarktzentren) mit mehr als 15.000 Quadratmetern Gesamtver-
kaufsflache je Standort.

* Nahbereiche sind Bereiche zur Deckung des Grundbedarfs und werden um jeden Zentralen Ort
abgegrenzt. Der Nahbereich von Neumiinster umfasste im Jahr 2007 99.600 Personen.

Mittelbereiche werden zusdtzlich zu den Nahbereichen um die Zentralen Orte und Stadtrandker-
ne der mittelzentralen Ebene sowie um Oberzentren ausgewiesen. Sie sind Bereiche zur De-
ckung des gehobenen, lingerfristigen Bedarfs. Der Mittelbereich von Neumiinster umfasste im
Jahr 2007 174.500 Personen.

Oberbereiche, das heiBt Verflechtungsbereiche um Oberzentren sind identisch mit den derzeiti-
gen Planungsrdumen.

Vertraglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Unterzentren®

mit mehr als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Ein-
zelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsag-
glomerationen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu
5.000 Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben,

mit bis zu 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Finzel-
handelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglo-
merationen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000
Quadratmetern Verkaufsfléche je Einzelvorhaben. Einzelhandelsagglomera-
tionen (zum Beispiel Fachmarktzentren) mit bis zu 10.000 Quadrat-
metern Gesamtverkaufsflache je Standort.

2.8 6 Z GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorqungsrelevan-
ten Sortimenten sind nur im baulich zusammenhédngenden Siedlungsgebiet
der Standortgemeinde zuldssig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

GroRfldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten im raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der
Standortgemeinde zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche im baulich zusammenh&ngenden Siedlungsge-
biet der Standortgemeinde zuldssig, soweit eine stddtebaulich integrierte La-
ge nachweislich nicht méglich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur wei-
tere sortimentspezifische Verkaufsflachenentwicklungen zulésst, die zentral-
ortliche Bedeutung gestarkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen
Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Versorgungsberei-
che der Standortgemeinde oder benachbarter Zentraler Orte fiihrt. Zentrale
Versorgungsbereiche sind regelmdRig die Innenstddte oder die Ortskerne so-
wie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Versor-
gungszentren.

2.8 7 Z GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind auch aulRerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten im baulich zusammenhingenden

* Unterzentren stellen fiir die Bevglkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gii-

tern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu
starken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Vertrglichkeitsgutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes zuldssig. Dabei sind regelmdRig nicht
mehr als 10 Prozent der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente

zuldssig.

w 2.8 8 ZIn Gemeinden mit mehreren Versorgungsbereichen muss der grof¥fla-
chige Einzelhandel auf das innergemeindliche Zentrensystem ausgerichtet
sein.

m 2.8 9 Z Lebensmitteldiscountmérkte mit mindestens 800 Quadratmetern Ver-
kaufsflache kdonnen auch bei einer Geschossfliche von weniger als 1.200
Quadratmetern negative Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung in ihrem Einzugsbereich
sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden haben. Negative Auswirkungen im Sinne des Sat-
zes 1 sind bei der Ansiedlung oder Erweiterung solcher Markte weitgehend zu
vermeiden. Lebensmitteldiscountmérkte mit mindestens 800 Quadratmetern
Verkaufsflache, die solche Auswirkungen haben, sind nach MalRgabe des gel-
tenden Planungsrechts auRer in Kerngebieten nur in Sondergebieten anzu-
siedeln.

®w 2.8 10 Z Lebensmitteldiscountmarkte gemadR Absatz 9 sind im Rahmen der
Bauleitplanung nur in Anbindung an_bestehende oder geplante Nahversor-
gungszentren in integrierter Lage nach MalRgabe von Absatz 6 anzusiedeln.

B 2.8 11 Z Zur Sicherung des landesplanerischen Ziels eines gestuften Versor-
gungssystems an geeigneten Standorten sind bei der Aufstellung von Bebau-
ungspldnen, insbhesondere mit Ausweisung gewerblicher Baufldchen, Festset-
zungen zu treffen, die eine diesen Zielen zuwiderlaufende Entwicklung durch
sukzessiv erfolgende Einzelhandelsansiedlungen (Einzelhandelsagglomeratio-
nen) ausschlieRen.

2.8 12 Z Fiir bestehende Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten
Standorten sind Bebauungspldne aufzustellen, um die vorhandenen, regiona-
len Versorgungsstrukturen in integrierter Lage zu sichern und weitergehende,
nicht integrierte Entwicklungen auszuschliel3en.

&

m 2.8 16 G GroRfldchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren
sollen in &rtliche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden.

Vertriglichkeitsgutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Der Regionalplan fiir den Planungsraum III kniipft an die landesplanerischen
Ziele und Grundsétze an. In Bezug auf Neumiinster heilt es:

Die oberzentralen Funktionen der kreisfreien Stadt Neumiinster (Oberzentrum
mit Teilfunktionen) sollen gesichert und weiter ausgebaut werden. In der In-
nenstadt sind durch die Ansiedlung von kleinteiligem Facheinzelhandel,
Dienstleistungs- und Kulturangeboten sowie durch eine Verbesserung der
Verkehrsfunktion weiterzuentwickeln. Fiir den weiteren Einzelhandel in der
Innenstadt sind im Rahmen eines Citymanagements die Bestandssicherung,
eine Verbesserung des Branchenmixes und eine Imageverbesserung anzustre-
ben. Durch diese MaRnahmen sind negative Auswirkungen des groRflichigen
Einzelhandels in verkehrsgiinstiger Stadtrandlage (Sondergebiet Freesenburg)
einzuddmmen.

m Der Nahbereich Bordesholm umfasst ca. 12.000 Einwohner. Die Ausbildung
einer attraktiven, verkehrsgerechten und der Bedeutung des Unterzentrums
angemessenen Ortsmitte ist eine dringliche Aufgabe.

Der Nahbereich Nortorf umfasst knapp 16.000 Einwohner.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu
prifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungshereiche und die Versorgung der
Bevélkerung im Raum mehr als unwesentlich beeintrichtigt. Zudem waren die
Empfehlungen des fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die
Stadt Neumiinster zu wiirdigen.

Vertrédglichkeitsgutachten zu den stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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7.2 Zur zentraldrtlichen Zuordnung

Das Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot, wonach ein neues Vorhaben nach Um-
fang und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen
muss, zielt auf die Einfiigung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein neues
EinzelhandelsgroBprojekt zuldssig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Ver-
flechtungsraum der Standortgemeinde sowie der Bevdlkerungszahl resp. der sor-
timentspezifischen Kaufkraft entspricht, d.h. nicht wesentlich iiber diesen hin-
ausgeht. Das Vorhaben muss zudem funktional der Aufgabe des Zentralen Orts
entsprechen. Das Zentralitdtsgebot stellt auf die Biindelung von Einzelhandels-
groRprojekten in zentralen Orten ab.

Die kreisfreie Stadt Neumiinster ist gemal des LEP 2010 als Oberzentrum fiir die
Planungsraum III ausgewiesen. Nach den Bestimmungen der Landesplanung ha-
ben Oberzentren bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten einen auf den
Nahbereich (2007: 99.600 Personen) ausgerichteten Versorgungsauftrag fiir die
allgemeine, tdgliche Grundversorgung. Bei den zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (=gehobener/aperiodischer Bedarf) kommt Neu-
miinster die Versorgungsfunktion fiir den mittelzentralen Verflechtungsbereich
zu (2007: 174.500 Personen). Dem Zentralitdtsgebot wird damit entsprochen.

Bei der Umstrukturierung des a&b-Centers handelt sich nicht um ein neues Ein-
zelhandelsgroRprojekt, sondern um eine erforderliche Umstrukturierung beste-
hender Einzelhandelsangebote (v.a. Nachbelegung des Aldi-Markts durch zen-
trenrelevante Sortimente). Hierbei wurden verschiedene Maximalbelegungsmdg-
lichkeiten fiir simtliche nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente rekur-
siv ermittelt, die sich in das Profil des Fachmarkzentrums einfiigen.

Die geplante Umstrukturierung ist v.a. im Sinne einer nachhaltigen Absicherung
des Fachmarktzentrums erforderlich. Die Umstrukturierung dient somit haupt-
sichlich der zukunftsfahigen Aufstellung einer seit vielen Jahren bestehenden
Immobilie. U.E. erscheint die Vorhabenrealisierung zur Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung fiir die Bevilkerung im Ubergang von stédtischem zu
lindlichem Raum gerechtfertigt. Im Einzugsgebiet des Vorhabens konnte in kei-
nem Sortiment eine Schieflage i.5. einer Uberversorgung vorgefunden werden.
Das iiberdrtlich bedeutsame a&b-Centers ist vielmehr in einem Oberzentrum
funktional richtig verortet. Tendenziell ist fiir weniger ausstrahlungsstarke An-
gebote mit Nahversorgungsschwerpunkt ein hoher Ausstattungsgrad gegeben,
der den Bedarf zur Ansiedlung eines neues Lebensmitteldiscounters nicht erken-

nen ldsst.

Vertriglichkeitsqutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
Seite 74 | 95



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Das Einzugsgebiet des Vorhabens (a&b-Center) erstreckt sich iiber das nérdliche
Stadtgebiet von Neumiinster (v.a. Zone 1). In Zone 2 sind siidlich angrenzende
Bereiche aus Neumiinster zuzuordnen. Dariiber hinaus umfasst das Einzugsgebiet
Teile des Mittelbereichs von Neumiinster (v.a. Teilbereiche Nortorf und Bor-

desholm).

Hinsichtlich der Einwohner im Einzugsgebiet entfallen 60 % auf die Stadt Neu-
miinster. Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass der Marktanteil in der Zo-
ne 2, welche in Teilen auf das Umland entfallt (41 % der Einwohner im Einzugs-
gebiet), deutlich geringer ausfdllt und die Umsatzherkunft aus der Zone 2 somit
tiberschaubar ist.

Das Kongruenzgebot wird fiir die aperiodischen Sortimente einschlieBlich Droge-
riewaren durch die Einhaltung des mittelzentralen Verflechtungshereichs ge-
wahrt. Fiir das Nahrungs- und Genussmittelsortiment soll fiir das a&b-Center kein
(signifikanter) Ausbau erfolgen, weshalb das Kongruenzgebot hinsichtlich des
Nahbereichs nicht untersuchungsrelevant ist. Das Aldi-Vorhaben am Stoverweg
wird allerdings aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage neue {iberdrtliche Umséatze
binden. Die Bewertung hinsichtlich mdglicher Auswirkungen auf das Zentrale-
Orte-Gefiige wird im Kapitel zum Beeintrachtigungsverbot vorgenommen.

Dem Kongruenzgebot wird damit entsprochen. Das Vorhaben generiert in seiner
verdanderten Gestalt seine Umsdtze aus dem eigenen, raumordnerisch zugewiese-
nen Verflechtungsbereich. Dieser ist liber das Gebiet des Nahbereichs resp. dem
mittelzentralen Verflechtungsbereich definiert. Fiir Sonderformen wie Fachmark-
zentren geht die Funktion des Oberzentrums auch {iber diesen Bereich hinaus
(Planungsraum III).

Die geplante Umstrukturierung des bestehenden Priifobjekts durch die Integrati-
on einzelner zentrenrelevanter Fachmédrkte (ausgeldst durch den geplanten Aus-
zug von Aldi) ordnet sich der bestehenden Ausstrahlkraft der Hauptangebote
hinsichtlich Verkaufsflache und Umsatzbedeutung unter. Die elf gepriiften sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen sind mit dem Versorgungsauftrag
von Neumiinster und dem Verflechtungsbereich vollstdndig in Einklang zu brin-
gen. Wie aufgezeigt, verfligt die Stadt Neumiinster im ndrdlichen Stadtgebiet
iiber keinen zentralen Versorgungsbereich, der fiir zentrenrelevante Sortimente
privilegiert ware. Insofern ist u.E. die Biindelung der Angebote an einem Be-
standsobjekt zielfiihrend. Es ist darauf hinzuweisen, dass die retrograd ermittel-
ten Verkaufsflachenpotenziale nicht allesamt realisiert werden. Vielmehr soll die
Bestandsimmobilie aufgrund des Auszugs von Aldi umstrukturiert und durch eine
Sortimentsflexibilisierung zukunftsfahig aufgestellt werden.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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Die Umstrukturierung trdagt vor allem bei den aperiodischen Sortimenten dazu
bei, ndrdlichen Verflechtungsbereich des Oberzentrums verbrauchernah zu ver-
sorgen, ohne dass negative Wirkungen induziert werden.

Die Zentralitdt fiir die einzelnen Sortimente ldsst weder zum Status quo noch
nach Vorhabenrealisierung auf einen Konflikt mit dem Kongruenzgebot schlie-

Ren:
Nahrungs- und Genussmittel  Status 91 %

m Gesundheits- und Pflegeartikel Status 81 %

m  Bekleidung Status 27 %
= Schuhe Status 39 %
» Haushaltswaren Status 95 %
m  Elektro Status 14 %
m Sport/Camping Status 18 %
= Spielwaren/Babybedarf Status 21 %
m Heimtextilien Status 16 %
m sonstige zentrenrel. Sort. Status 23 %

Zuwachs: 0 %-Punkte
Zuwachs: 1 %-Punkte
Zuwachs: 6 %-Punkte
Zuwachs: 5 %-Punkte
Zuwachs: 2 %-Punkte
Zuwachs: 7 %-Punkte
Zuwachs: 15 %-Punkte
Zuwachs: 14 %-Punkte
Zuwachs: 23 %-Punkte

Zuwachs: 9 %-Punkte

Das Vorhaben wird in seiner verdnderten Gestalt sowohl dem Kongruenz- als
auch dem Zentralitdtsgebot gerecht, da der Vorhabenumsatz aus dem zugewiese-
nen Verflechtungsbereich des Oberzentrums stammt.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
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7.3 Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die verbrauchernahe Versorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie die ver-
brauchernahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrdchtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot). Eine maglichst flachendeckende verbrauchernahe
Versorgung dient primdr dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshau-
figkeit unverhdltnismdRigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekun-
darwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der verbrauchernahen Versorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungs-
prognose. Es stellt sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprog-
nose fiir die in Rede stehende Vorhaben (Neubau eines Aldi-Markts mit 1.270 qm
VKF sowie Baurechtsflexibilisierung des a&b-Centers) ermittelten marktanalyti-
schen Auswirkungen hinaus zu Beeintrdachtigungen des bestehenden Einzelhan-
dels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die ermittelten
Umsatzumverteilungseffekte fiir eine gréRere Anzahl von Betrieben so gravierend
sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwdchung oder gar
Verddung der Zentren droht, bzw. die verbrauchernahe Versorgung gefdhrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die ver-
brauchernahe Versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrdchtigt sind, bedarf
einer Priifung der konkreten Umstdnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Recht-
sprechung verschiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A
2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertre-
ten worden, dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr
als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszu-
schlieRen sind (sog. Abwdgungsschwellenwert). Bei nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten sind in der Regel hohere Wirkungen vertretbar (i.d.R. bis zu 20%).

I - Neuansiedlung eines Aldi-Markts am Stoverweq

Das Vorhaben wird im Prognosejahr 2018 eine prospektive Umsatzumverteilungs-
quote von rd. 13 % im_Einzugsgebiet auslésen und damit den 10 %-
Abwagungsschwellenwert iiberschreiten.

Tendenziell stdrker von dem Vorhaben betroffen sind, vor allem bedingt durch
die rdumliche Ndhe und die Angebotsiiberschneidungen, die Angebote im a&b-
Center (E-Center, Rossmann, Lebensmitteldiscounter). Die Hohe der Umsatzriick-
gange zulasten der Angebote im a&b-Center werden die gleichwertige Nachver-
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mietung des Altstandorts von Aldi in signifikanten MalRe erschweren. Die vorha-
beninduzierte Beeintrachtigung in diesem Sortiment ldsst den Bedarf fiir eine
erforderliche Sortimentsflexibilisierung erkennen, um einen groRflachigen Leer-
stand und Abwertungstrend entgegenzuwirken.

Aber auch die Lebensmitteldiscounter im Standortumfeld werden spiirbare Um-
satzriickgange durch den Aldi-Markt am Stoverweg verzeichnen. Die Vorhaben-
realisierung wird den Druck auf die tangierten Wettbewerbsstandorte erhéhen,
wodurch zu erwarten ist, dass zunehmend Erweiterungswiinsche des Lebensmit-
teleinzelhandels an die Stadt herangetragen werden (z.B. Erweiterung der iibri-
gen Discounter auf 1.270 gm VKF).

Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der ver-
brauchernahen Versorgung kann angesichts der Hohe der Auswirkungen insofern
nicht ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fiir eine vorhabeninduzierte Aufgabe
ansonsten marktfdhiger Betriebe. Die Abwdqung der Entscheidungsfolgen durch
die Ansiedlung des Aldi-Markts am Stoverweg ist erforderlich.

II - Umstrukturierung des a&b-Centers

Hierbei ist auch die KompensationsmaRnahme am Standort a&b-Center (Um-
strukturierung mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten) einzu-
stellen.

Periodischer Bedarf

Die hdchsten Auswirkungen errechnen sich bei Drogeriewaren mit rd. 14 % fiir
das a&b-Center, das allerdings durch eine mdgliche Verkaufsflachenarrondierung
selbst gestdrkt werden soll. Die Umsatzumverteilungswirkungen in den Streula-
gen von Neumiinster sind stddtebaulich und versorgungsstrukturell nicht rele-
vant, da es sich um Randsortimente im Sonderpostenmarkt sowie im Bau- und
Gartenmarkt handelt. Diese stellen jeweils nur einen kleinen Teil am Gesamt-
umsatz des Betriebes dar. D.h. der Umsatzriickgang betrifft nur einen Teil des
Gesamtbetriebs und wird die Wirtschaftlichkeit damit nicht wesentlich tangieren.

Fiir die iibrigen Standortlagen im Einzugsgebiet liegen die Umsatzriickgdnge bei
bis zu 4 % (Drogeriefachmérkte in den Unterzentren). Aufgrund der Entfernung
ist aber nicht davon auszugehen, dass wesentliche Umsatzriickgdnge auf die
Funktionsfahigkeit ausgeiibt werden. Dies gilt auch fiir die Angebote bei Nah-
rungs- und Genussmittel (im Mittel rd. 5 %). Aufgrund der Wettbewerbsverschar-
fung durch den Neubau des Aldi-Markts dient eine moderate Verkaufsfld-
chenarrondierung lediglich dazu, einen Teil des zuvor durch den Aldi-Neubau
umgelenkten Umsatzes wieder ,zuriickzuholen®.
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Zentrenrelevante Sortimente

In den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen wurde rekursiv eine Umsatzober-
grenze ermittelt, die sich an dem 10 %-Abwégungsschwellenwert im Einzugsge-
biet orientiert. Nach den einzelnen Standortlagen im Einzugsgebiet liegen die
Umsatzriickgdnge nach einzelnen Sortimenten im Bereich der Prognoseungenau-
igkeit” von <0,1 Mio. €.

» Bekleidung: Wirkungen im Einzugsgebiet: - 0,5 Mio. €, -8 %

m Schuhe: Wirkungen im Einzugsgebiet: -0,2Mio. €,-9%

w Haushaltswaren: Wirkungen im Einzugsgebiet: - 0,4 Mio. €, - 10 %
Elektrobedarf: Wirkungen im Einzugsgebiet: - 0,4 Mio. €, - 10 %

m Sportbedarf: Wirkungen im Einzugsgebiet: -0,2Mio. €,>-10%

m Spielwaren: Wirkungen im Einzugsgebiet: - 0,1 Mio. €, n.V.

m Heimtextilien: Wirkungen im Einzugsgebiet: -0,3 Mio. €,>-10%

= Sons. zentrenrel. Sort.: Wirkungen im Einzugsgebiet: - 0,2 Mio. €, - 6 %

Wie die 0.g. Umsatzumverteilungen zeigen, liegen die absoluten Werte unterhalb
der rechnerischen Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. € und sind damit zu ver-
nachldssigen. So kénnen absatzwirtschaftliche Wirkungen nicht in Wirkungen
stddtebaulicher oder raumordnerischer Art umschlagen, die einerseits iiber einen
sehr geringen Angebotsbestand aufweisen. GleichermaRen gilt dies auch fiir je-
nen Anteil des Vorhabenumsatzes, der sich zu groRen Teilen aus der Riickholung
bestehender Nachfrageabfliisse speist. Diese Umsdtze kamen dem bestehenden
Einzelhandel im Einzugsgebiet bereits heute nicht zugute und wirken damit auch
nicht gegen ihn

Unter Annahme der Ausschopfung der rekursiv ermittelten Verkaufsflichenober-
grenzen errechnen sich die hdchsten Auswirkungen fiir den Sonderstandort a+b-
Center (FMZ inkl. Jawoll-Markt), in dem der Vorhabenstandort liegt.

Die hochsten Auswirkungen werden in absoluten Zahlen zulasten von Fachmirk-
ten und des Lebensmitteleinzelhandels ausgeldst, die zentrenrelevante Sorti-
mente als Neben- bzw. Randsortiment fiihren (u.a. Jawoll, Hagebau, SB-Mébel).
Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da diese Angebote

Vgl Urteil des OVG NRW Az. 2 B 1049/11 vom 28. Oktober 2011.
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deutlich untergeordnet zum Hauptsortiment vorgehalten werden und damit nur
einen kleinen Teil am Gesamtumsatz des Betriebs stellen. Dies gilt auch fiir das
Sortiment des Jawoll-Sonderpostenmarkts. Dieser Anbieter ist aufgrund seines
Sortimentskonzepts zugleich in der Lage, sein Angebot der Wettbewerbsintensi-
tdt anzupassen. Aufgrund seines Standorts gegeniiber des a&b-Centers sind ne-
gative Wirkungen nicht erwartbar. Vielmehr wird der Sonderpostenmarkt durch
die geplante Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit des a&b-Centers in seiner
Funktionsfahigkeit abgesichert.

Aufgrund der Entfernung der Ortszentren von Nortorf und Bordesholm ist nicht
davon auszugehen, dass wesentliche Umsatzriickgdnge auf diese Angebote mit
ortlicher Bedeutung generiert werden. Die Umsatzriickgange liegen hier im Be-
reich der Prognoseungenauigkeit von <0,1 Mio. €. Eine Beeintrdchtigung des
raumordnerischen Gefiiges ist bei einem Umsatzriickgang von jeweils etwa -0,1
Mio. € bei Beleidung und Haushaltswaren nicht zu erwarten. Das Angebot wird
dort auch prospektiv von den Verbundeffekten (Multifunktionalitdt der Ortsker-
ne) und der Ndhe der Einwohner zu diesen Schwerpunkten profitieren. Eine we-
sentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion resp. der Funktionsfahigkeit
der prdgenden Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte kann ausge-
schlossen werden.

Fiir das Vorhaben ist zu erwarten, dass dieses im aperiodischen Bedarf seine Um-
satze iiberwiegend durch die Riickholung von diffusen Nachfrageabfliissen aus
dem Untersuchungsraum generiert. Unterstellt man, dass die Innenstadt von
Neumiinster als Wesentliche Einkaufsalternative betroffen sein wird, zeigen sich

folgende Wirkungen:

w Bekleidung:
Maximale Wirkungen zulasten der Innenstadt: -2 % (-1,1 Mio. €)

Darin sind wirkungsverschérfend auch Umsdtze enthalten, die diffus durch
sonstige Standortlagen (z.B. Designer Qutet, Online-Handel) gebunden wer-
den. Dieser Umsatzteil kommt der Innenstadt bereits heute nicht zugute und
wirkt demnach auch nicht gegen sie.

w Schuhe;
Maximale Wirkungen zulasten der Innenstadt: -2 % (-0,3 Mio. €)

Darin sind wirkungsverschdrfend auch Umsédtze enthalten, die diffus durch
sonstige Standortlagen (z.B. Designer Outet, Online-Handel) gebunden wer-
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den. Dieser Umsatzteil kommt der Innenstadt bereits heute nicht zugute und
wirkt demnach auch nicht gegen sie.

Haushaltswaren:

Maximale Wirkungen zulasten der Innenstadt: -1 % (-0,1 Mio. €)

Darin sind wirkungsverscharfend auch Umsdtze enthalten, die diffus durch
sonstige Standortlagen (z.B. Designer Outlet, Einrichtungshduser) gebunden
werden. Dieser Umsatzteil kommt der Innenstadt bereits heute nicht zugute
und wirkt demnach auch nicht gegen sie.

Elektrobedarf:
Maximale Wirkungen zulasten der Innenstadt: -7 % (-1,7 Mio. €)

Darin sind wirkungsverscharfend auch Umsétze enthalten, die diffus durch
sonstige Standortlagen (z.B. Online-Handel, Einrichtungsh&user) gebunden
wer-den. Dieser Umsatzteil kommt der Innenstadt bereits heute nicht zugute
und wirkt demnach auch nicht gegen sie.

Maximale Wirkungen zulasten der Innenstadt: > -10 % (-0,8 Mio. €)

Darin sind wirkungsverscharfend auch Umsdtze enthalten, die diffus durch
sonstige Standortlagen (z.B. Designer Outlet, Online-Handel, Baumarkte) ge-
bunden werden. Dieser Umsatzteil kommt der Innenstadt bereits heute nicht
zugute und wirkt demnach auch nicht gegen sie.

Spielwaren/Babybedarf:

Maximale Wirkungen zulasten der Innenstadt: > -10 % (-0,7 Mio. €)

Darin sind wirkungsverscharfend auch Umsédtze enthalten, die diffus durch
sonstige Standortlagen (z.B. Designer Outlet, Online-Handel) gebunden wer-
den. Dieser Umsatzteil kommt der Innenstadt bereits heute nicht zugute und
wirkt demnach auch nicht gegen sie.

Heimtextilien:
Maximale Wirkungen zulasten der Innenstadt: > -10 % (-0,7 Mio. €)

Darin sind wirkungsverschdrfend auch Umsadtze enthalten, die diffus durch
sonstige Standortlagen (z.B. Einrichtungsh&user, Baumarkte, Designer Qut-
let) gebunden werden. Dieser Umsatzteil kommt der Innenstadt bereits heute
nicht zugute und wirkt demnach auch nicht gegen sie.
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i Sonstige zentrenrel. Sortimente:

Maximale Wirkungen zulasten der Innenstadt: -7 % (-1,4 Mio. €)

Darin sind wirkungsverscharfend auch Umsdtze enthalten, die diffus durch
sonstige Standortlagen (z.B. Lebensmitteleinzelhandel, Designer Outlet, On-
line-Handel) gebunden werden. Dieser Umsatzteil kommt der Innenstadt be-
reits heute nicht zugute und wirkt demnach auch nicht gegen sie.

Die Innenstadt von Neumiinster wird damit im gewissen MaRe durch die Riickho-
lung von Nachfrageabfliissen tangiert sein. Die in der Innenstadt ansdssigen
konsumigen Angebote (v.a. Magnetbetriebe Karstadt, Holsten-Galerie, H&M,
C&A) weisen eine unterschiedliche Positionierung gegeniiber dem fachmarktori-
entierten Angebot des a&b-Centers auf. Das Angebot wird auch prospektiv von
der Verbundeffekten der Standortlage profitieren. Mit einem aperiodischen An-
gebot von rd. 44.000 gm ist das Angebot in der Innenstadt um ein Vielfaches
groRer, als das im Einzugsgebiet des Vorhabens bestehende und in moderatem
Umfang zu flexibilisierende Sortiment des a&b-Centers. Bei dem Angebot der
Einkaufsinnenstadt handelt es sich zu groReren Teil (v.a. EKZ Holsten-Galerie)
um Angebote, die vor einigen Jahren die Funktionsfahigkeit der Innenstadt in
signifikanten Malde ausgebaut haben, so dass diese sich als stabil und funkti-
onsgerecht als pragende Standortlage im oberzentralen Verflechtungsbereich des
Oberzentrums darstellt.

Da in jedem der Vorhabensortimente attraktive und gréRerflichige Angebote in
Neumiinster vorhanden sind, ist nicht erwartbar, dass hinzutretende Fachmarkte
in der GroRenordnung von bis zu 1.000 gm VKF in der Lage sind, mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit und Attraktivitdt einzelner
vorhabenrelevanter Anbieter zu induzieren. Die Funktionsfdhigkeit der Innen-
stadt wird weder insgesamt noch in den einzelnen Branchen wesentlich tangiert.
Stddtebauliche oder versorgungsstrukturelle Verwerfungen kdnnen trotz der
iiberschldgig ermittelten und in Teilen erhéhten Umsatzumverteilungswirkungen
ausgeschlossen werden.

Dr. Lademann & Partner haben auf Basis der Marktanteilsberechnung und der
Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen rekursiv Obergrenzen fiir ein trag-
fahiges Verkaufsflichenpotenzial ermittelt. Ein Umschlagen der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen des Vorhabens in stddtebauliche oder raumordnerische Wir-
kungen im Sinne einer Funktionsstérung der verbrauchernahen Versorgung sowie
der zentralen Versorgungshereiche (Unterzentren Nortorf und Bordesholm) kann
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ausgeschlossen werden. Vielmehr wird das Vorhaben zu einem moderaten Abbau
bestehender Angebotsliicken beitragen, ohne die Entwicklungsperspektive der
Innenstadt von Neumiinster wesentlich zu beeintrdachtigen. Dem stddtebaulichen
und raumordnerischen Beeintrdchtigungsverbot wird das Vorhaben gerecht.

7.4  Zur stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Integration
des Vorhabenstandorts

Gem@R den landesplanerischen Vorgaben in Schleswig-Holstein sind grofflichige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur an stid-
tebaulich integrierten Standorten zuldssig. Stddtebaulich integrierte Lagen ste-
hen in einem engen rdaumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zent-
ralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB.

Ausnahmsweise sind Vorhaben auRerhalb zentralen Versorgungsbereiche im bau-
lich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet zuldssig, sofern:

u eine stddtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht méglich ist,

w die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere sortimentsspezifische Verkaufs-
flachenentwicklungen zuldsst,

m die zentralértliche Bedeutung gestérkt wird und

m die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen
Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder be-
nachbarter Zentraler Orte fiihrt.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind nur im baulich zusammenh&dngenden Siedlungsgebiet der Standort-
gemeinde zuldssig. Das Vorhaben soll in das Netz des OPNV eingebunden sein.

Die Karte zum Regionalplan fiir den Planungsraum III stellt fiir das Plangebiet in
Neumiinster (SO a&b-Center mit beiden Priifobjekten) ein baulich zusammenhén-
gendes Siedlungsgebiet dar.

Beide Vorhabenstandorte befinden sich zwar nicht in einem zentralen Versor-
gungsbereich. Diese befinden sich allerdings nach dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Neumiinster in einem Sonderstandort/Ergdnzungsstandort, dem faktisch
eine hervorgehobene Versorgungsfunktion fiir das nordliche Stadtgebiet von
Neumliinster sowie insbesondere fiir den ldndlich geprdgten Teilbereich des mit-
telzentralen Verflechtungsbereichs des Oberzentrums zukommt.,
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Im Einzugsgebiet befinden sich in den beiden Unterzentren - und damit am
Rande des Einzugsgebiets - jeweils ein zentraler Versorgungsbereich mit vorran-
gig auf den Nahbereich fokussierten Versorgungsfunktion (<15.000 Einwohner).
D. h. im Neumiinsteraner Teilbereich des Einzugsgebiets liegen keine privilegier-
ten Standortbereiche vor. GroBRmalRstabliche Handelsimmobilien, als das sich das
bestehende Fachmarktzentrum bezeichnen ldsst, sind damit in dem Sonder-
standort funktional und rdumlich richtig verortet.

Die bestehenden Nutzungen sollen - infolge der durch Aldi beabsichtigen Verla-
gerung und Neuaufstellung - durch die Integration einzelner Fachmérkte mit
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt nachhaltig aufgestellt werden. Durch
die Bestandssicherung der faktisch ausgeiibten Nutzungsstruktur sowie einer
beabsichtigten Umstrukturierung kommt es zu einer zukunftsfahigen Absiche-
rung eines im Bewusstsein der Verbraucher bereits fest verankerten Versorgungs-
tandorts (,gelernter Standort’). Es handelt sich somit nicht um ein neues Einzel-
handelsgroBprojekt, sondern primar um eine Sortiments- und Verkaufsflachen-
flexibilisierung bereits heute bestehender Verkaufsflache.

Die unmittelbare Ndhe zu einer Bushaltestelle an der BaeyerstralRe sichert die
Anbindung der Einwohner aus dem Neumiinsteraner Stadtgebiet an den OPNV.
Die meisten Kunden werden zu diesem Standort gleichwohl, wie iiblich bei Kun-
den von Fachmarktzentren, mit dem Pkw zum Einkauf fahren. Hierbei ist noch
einmal auf die besondere Bedeutung des Oberzentrums zur qualifizierten Versor-
gung der Umlandbewohner hinzuweisen.

Der Ausnahmetatbestand fiir das stadtebauliche Integrationsgebot ist erfiillt:

m Das Vorhaben befindet sich im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet
des Oberzentrums und ist damit siedlungsstrukturell integriert.

m Da fiir den Neumiinsteraner Teilbereich des Einzugsgebiets kein zentraler Ver-
sorgungseebereich mit stadtteilbezogener oder gar gesamtstadtischer Bedeu-
tung ausgewiesen ist, ist eine stddtebaulich integrierte Lage nachweislich
nicht maglich.

m Die vorhandene Einzelhandelsstruktur im Einzugsgebiet ldsst - aufgrund be-
stehender deutlicher Angebotsliicken bei den aperiodischen Sortimenten -
weitere sortimentsspezifische Verkaufsflachenentwicklungen zu. Die ermittel-
ten Verkaufsflachenspielrdume sind mit max. jeweils 400 bis 1.000 gm mode-
rat und ordnen sich den Magnetbetrieben am Standort unter. Durch die
nachhaltige Umstrukturierung das a&b-Centers wird die zentralortliche Be-
deutung des Oberzentrums Neumiinster fiir den ndrdlichen Teilbereich des
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mittelzentralen Verflechtungsbereichs gestéirkt. Der sortimentsspezifische
Zentralitdtszuwachs ist mit 0 % bis 30 % iiberschaubar und wird auch nach
Vorhabenrealisierung bei den aperiodischen Sortimenten iiberwiegend sehr
deutlich unterhalb der rechnerischen Vollversorgung bewegen.

= Die Vorhabenrealisierung nach mdglichem Auszug von Aldi wird zu keiner zu
keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentra-
len Versorgungshereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler
Orte fiihren.

Das Vorhaben ist mit dem Ausnahmetatbestand des stddtebaulichen Integrati-
onsgebots in Einklang zu bringen. Zwar liegt der Standort nicht in der Innen-
stadt von Neumiinster (auBerhalb des Einzugsgebiet gelegen), kann aber auf-
grund der Lage innerhalb des ,Sonderstandorts a+b-Center” als raumordnerisch
sinnvoll und siedlungsstrukturell integriert bewertet werden. Die Vorhabenreali-
sierung der Umstrukturierung soll sich innerhalb des Fachmarkzentrums bewe-
gen. Die Bedeutung fiir die verbrauchernahe Versorgung im Stadtosten von Neu-
miinster und fiir den nérdlich angrenzenden léndlich strukturierten Raum spie-
gelt sich in der guten Erreichbarkeit des Standorts im modal split wider (v.a.
Rad, OPNV, Auto).
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7.5  Zur Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-

zept fiir die Stadt Neumiinster

Fiir die Stadt Neumiinster liegt die Fortschreibung des stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts aus 2007 vor. Das Einzelhandelskonzept™ wurde im Jahr 2016
beschlossen. Fiir den ,Sonderstandort a+b-Center” und die zwei Planvorhaben
(Aldi-Neubau am Stoverweg, Umstrukturierung des a&b-Centers) sind folgende
Aussagen, Ziele und Empfehlungen relevant:

E

w

Das Einzugsgebiet des Neumiinsteraner Einzelhandels umfasst neben dem Kern-
einzugsgebiet (Stadtgebiet) das sog. ndhere Einzugsgebiet (ca. 20 Minuten-
Fahrzeit), das dem mittelzentralen Verflechtungsbereich, in etwa entspricht.
Das Kundenaufkommen aus den Nachbarkommunen wird vor allem durch Anbie-
ter bzw. Standorte mit regionaler Ausstrahlungskraft generiert, die iliber Waren-
gruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs verfiigen.

Es ist zu beachten, dass das Oberzentrum Neumiinster gerade fiir das ldndlich
strukturierte Umland wichtige Versorgungsfunktion besitzt. So spricht der Ein-
zelhandel in Neumiinster zusdtzlich einen Bereich an, der das sog. Ferneinzugs-
gebiet umfasst. Das Designer Outlet und Nortex strahlen dariiber hinaus aus.
Die Erdffnung des DOC sowie des innerstddtischen Einkaufszentrums Holsten-
Galerie hat gegeniiber den Vorjahren zu einer deutlich gesteigerten Kaufkraft-
bindung in allen Teilbereichen des Einzugsgebiets und auch aus dariiber hinaus-
ragenden Gebieten beigetragen.

Insgesamt besteht in Neumlinster trotz einer in einigen Warengruppen riickldu-
figen Zentralitdt und Verkaufsfldchenausstattung eine weiterhin sehr gute und
teilweise deutlich iberdurchschnittliche quantitative Angebotsausstattung. Eine
differenzierte Betrachtung der Angebotsstruktur nach qualitativen und vor allem
rdumlichen Aspekten zeigt jedoch Verbesserungspotenzial. Dies betrifft zum ei-
nen funktionale Entwicklungsspielrdume in bestimmten Angebotssegmenten so-
wie Optimierungsbedarf hinsichtlich der Betriebsgrofienstruktur (mittlere Be-
triebsgréfien fiir moderne Fachgeschdfte) und Angebotsmischung (attraktive Fi-
lialisten des Standard- bis hoherwertigen Angebotssegment). Insbesondere gilt
es jedoch dem nach wie vor vorhandenen Ungleichgewicht in der rdumlichen
Angebotsstruktur zwischen Einzelhandelsangeboten in den zentralen Versor-

* Im Folgenden werden die relevanten Aussagen des Einzelhandelskonzepts wortwdrtlich bzw.

gekiirzt/sinngemdl wieder gegeben (kursiv).
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gungsbereichen bzw. integrierten Lagen auf der einen und stidtebaulich nicht
integrierten Standorten auf der anderen Seite weiterhin entgegen zu wirken.

m Hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen ist vor allem die Konzentration des Ein-
zelhandelsangebots auf sich gegenseitig ergdnzende Standortbereiche (insbe-
sondere die Innenstadt) weiter herauszuarbeiten und insbesondere ist eine qua-
litative und weitere rdumliche Optimierung der Angebotsstruktur anzustreben.

= Von hohem quantitativen Gewicht und auch regionaler Bedeutung sind diverse
Sonderstandorte des Einzelhandels im Stadtgebiet. Der ,S0 a+b-Center” wird als
stadtebaulich nicht integriert und verkehrsgliinstig eingestuft. Seit dem Jahr
2007 war an diesem Standort keine nennenswerte Verdnderung der Angebots-
struktur festzustellen.

Im Kapitel 5 zu den Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Neumiinster
heilt es:

m Die quantitative Betrachtung der Zielzentralitdten hat einen ,Orientierungscha-
rakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
w Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

m  Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsfld-
chenpotenzials)

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfdhigkeit und stddte-
baulichen Vertrdglichkeit eines Vorhabens.

w  Generell gilt, dass das ibergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der
qualitativen sowie der rdumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impli-
ziert, dass iber zusitzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschie-
den werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

= ... sie die zentraldrtliche Funktion Neumiinsters und die Versorgungssituati-
on in der Stadt sichern und verbessern,

... Sie die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ih-
rer Funktion stdrken,
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m ... sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels an stddtebaulich
sinnvollen Standorten beitragen,

m ... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

w ... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Ange-
botsspektrums beitragen.

Als libergeordnete Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung werden in Einzelhandelskonzept folgende Ziele definiert:

i

Erhaltung und Stdrkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Oberzent-
rum mit Versorgungsfunktion fiir das Umland),

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der gesamtstddti-
schen Versorgungsstruktur,

Sicherung und Stdrkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit
einer zukunftsfihigen ,Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemdfS dem

Entwicklungsleitbild,

Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktionsvielfalt
des Neumdiinsteraner Hauptgeschiftsbereichs in der Innenstadt,

Sicherung und Stdrkung einer maglichst fldchendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch das Nahversorgungszentrum und funkti-
onsfdhige Nahversorgungsstandorte,

Zentrenvertrdgliche Weiterentwicklung von ergdnzenden Sonderstandorten fiir
(grofifldchige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft,

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe,

Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarieren-
der Planungen.
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Folgende Steuerungsregeln zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung sind fiir
die priifvorhaben relevant:

Ansiedlungsregel 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten werden zukiinftig nur noch in zentralen Versorgungsbereichen
sowie - je nach Lage und Verkaufsflichendimension — auch zur wohnungs- bzw.
wohnortnahen Grundversorgung an stddtebaulich integrierten Nahversorgungs-
standorten in den Stadtteilen und Siedlungsbereichen ermdglicht.

Einzelhandelsbetriebe kénnen auferhalb der Neumiinsteraner zentralen Versor-
gungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen (z. B. in Sondergebieten,
Mischgebieten) méglich sein, wenn sie...

= der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschépfung eine Quote von
in der Regel 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zuge-
wiesenen Versorgungsgebiet nicht libersteigt),

stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,

w auch fufldufig fiir méglichst viele Menschen erreichbar sind (1. d. R. 600 m-
Distanz),

= auflerhalb der 600m-Zonen um die zentralen Versorgungsbereiche liegen.

Von einer Nahversorqungsfunktion kann demnach ausgegangen werden, wenn

m es sich um einen stddtebaulich integrierten Standort auferhalb der 600-
Meter-Schutzzonen der zentralen Versorgungsbereiche sowie mit riumlichem
Bezug zu umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt und

w die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens im funk-
tionalen Versorgungsgebiet (ohne Schutzzonen der Zentren) an einem stid-
tebaulich integrierten Standort eine Quote von 40 % der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft (z. B. in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) der
Bevilkerung nicht wesentlich iberschreitet (Orientierungswert).

In der Regel sind in den geringer verdichteten Ortsteilen von Neumiinster
umliegenden zusammenhdngenden Siedlungskdrper der jeweiligen Stadtteile
als grundlegender OrientierungsmafSstab heranzuziehen.
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»  Ansiedlungsregel 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten (ohne nahversorgungsrelevante Hauptsortimente) sind zukiinftig nur
noch im Hauptgeschdftsbereich Innenstadt sowie ausnahmsweise zur Grundver-
sorgung im Nahversorgungszentrum maglich

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind ausschliefilich auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche zu verweisen und sollen nicht in Gewerbe- und In-
dustriegebieten oder anderen stddtebaulich nicht integrierten Lagen angesiedelt
werden.

Ausnahme: Auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen nicht-
grofSfldchige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment auch in Allgemeinen
Wohngebieten oder Mischgebieten in Neumiinster zugelassen werden, wenn sie
der Versorgung des umliegenden Gebietes dienen.

Daher impliziert der Grundsatz einen konsequenten Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auflerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in Neumiinster

m  Ansiedlungsregel 3: Grofiflichige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3)
S. 1 Nr. 2 BauNVO mit_nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment im Sinne der
Neumiinsteraner Sortimentsliste sollen zukiinftig im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptgeschdftsbereich Innenstadt und an dafiir vorgesehenen Sonder-
standorten (Typ A) angesiedelt werden.

Sodann fiihrt das Einzelhandelskonzept zu den Sonderstandorten und dem ,SO
a+b-Center” aus:

m Diese Standorte dienen auch zukiinftig insbesondere als funktionale Ergdn-
zungsstandorte fiir grofiflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Auf-
grund der hohen bestehenden Angebotsausstattungen und der daraus resultie-
renden innerkommunalen Konkurrenzsituation sind Angebotsausweitungen an
diesen Standorten in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (iiber
den genehmigten Bestand hinaus) mit Blick auf die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche weitgehend restriktiv zu behandeln bzw. kritisch zu priifen

u  Als hauptsdchlich autokundenorientierte Standorte verfiigen die Sonderstandor-
te dieses Typs lber teil- bis gesamtstddtische Einzugsgebiete, weisen dariiber
hinaus jedoch vor allem auch fiir die Umlandgemeinden eine wichtige Versor-
gungsfunktion auf. Dies betrifft auch Waren des kurzfristigen Bereiches, die in
den kleinen Umlandkommunen nicht oder in nur marginalem Umfang angebo-
ten werden.
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Durch die autokundenorientierte Angebotsausrichtung weist der Sonderstandort
a+b-Center weitreichende Grundversorgungsfunktionen fiir die Siedlungsbereiche
des nordlichen Stadtgebiets auf (u. a. Einfeld, Gartenstadt, Tungendorf).

m Als Entwicklungsziel fiir den Sonderstandort a+b-Center kann die Sicherung in
der Funktion als ErgGnzungsstandort zu den zentralen Versorgungsbereichen im
Stadtgebiet festgehalten werden. Eine Ausweitung von nicht-zentrenrelevanten
Angeboten ist denkbar und mdglich, ebenso eine Umstrukturierung in Richtung
nicht-zentrenrelevanter Sortimente. Eine Ausweitung zentrenrelevanter (auch
nahversorgungsrelevanter) Angebote iiber den genehmigten Bestand hinaus ist
vor dem Hintergrund der formulierten stddtebaulichen Zielsetzung zur Sicherung
und zum Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnortnahen
Grundversorgungsstrukturen grundsdtzlich nicht vorzusehen.

m Eine rdumliche Erweiterung des Sonderstandorts um den Planstandort Aldi am
Stoverweg kann ermdglicht werden, wenn im Gegenzug die planungsrechtlichen
Festsetzungen fiir den Bereich des a+b-Centers hinsichtlich sortimentsbezogener
Verkaufsflichenobergrenzen konkretisiert werden. Grundlage fiir die Festsetzun-
gen sollte der aktuelle Einzelhandelsbestand in den einzelnen Warengruppen
zuziiglich eines moderaten Erweiterungsspielraumes zur Gewdhrleistung der zu-
kiinftigen Flexibilitat sein. Eine Ausweitung der zuldssigen Gesamtverkaufsfld-
che ist nicht vorzusehen.

Zusammenfassende Einschdtzung Dr. Lademann & Partner:

Die beiden Vorhaben befinden sich in einem bestehenden Sonderstandort der
Kategorie A. Dieser iibernimmt damit gesamtstddtische bis iiberrtliche Versor-
gungsbedeutung.

Zusammenfassend wird nach dem Einzelhandelskonzept fiir den ,Sonderstandort
a+b-Center” zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung empfohlen, dass,

w Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment gemil
Ansiedlungsregel 1 nur fiir die genehmigte Flachen zuldssig sind.

m Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment gemdR Ansied-
lungsregel 2 nur fiir die genehmigten Flachen zuldssig sind.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment gemdld Ansiedlungsregel 3 nur fiir die genehmigte Fldchen zuldssig
sind.
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Nach Einschdtzungen von Dr. Lademann & Partner ist hinsichtlich der in Rede
stehenden Planvorhaben innerhalb des Sondergebiets allerdings einzustellen
dass,

eine Verlagerung und Erweiterung des Aldi-Markts - der die hier gepriifte Um-
strukturierung des a+&b-Centers auslost - um knapp 50 % aus versorgungs-
strukturellen Gesichtspunkten nicht erforderlich ist.

w der Standort a&b-Center weiterhin an den Lebensmitteleinzelhandel nach-
vermietet werden kann (z.B. an Filialisten, wie Netto, Penny, 0.4.).

Eine moderate Verkaufsflachenerweiterung der nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsflache stadtebaulich am Standort a+b-Center vertraglich ist und damit eine
zeitgemdRe Dimensionierung fiir den Lebensmitteleinzelhandel geschaffen wer-
den kann. Der Begriindung im Einzelhandelskonzept zum Aldi-Neubau und der
~Mitnahme” der Nutzung ist demnach nicht nachvollziehbar.

Sollte dennoch das Aldi-Planvorhaben am Stoverweg forciert werden, ist dieses
als Neuansiedlung zu bewerten, wobei in diesem Kontext Wirkungen erwartbar
sind, die oberhalb des Abwédgungsschwellenwerts rangieren. Zugleich ist sodann
fiir den entstehenden Leerstand im a&b-Center zu beriicksichtigen, dass der At-
traktivitdtsverlust durch nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente
kompensiert werden muss, um die Funktionsfdhigkeit des Fachmarktzentrums,
das insbesondere zur verbrauchernahen Versorgung der Einwohner der geringer
verdichteten Siedlungsbereiche des mittelzentralen Verflechtungsbereichs dient,
insgesamt zu erhalten,

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt, die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir
den Bereich des a+b-Centers hinsichtlich sortimentsbezogener Verkaufsflachen-
obergrenzen zu konkretisieren. Hierbei soll in den einzelnen Warengruppen ein
moderater Erweiterungsspielraum zur Gewdhrleistung der zukiinftigen Flexibilitat
eingerdumt werden.
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Dr. Lademann & Partner empfehlen im Lichte der Ergebnisse der vorliegenden
stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeitsuntersuchung die Uber-
fiihrung folgender sortimentsspezifischer Verkaufsfldchenobergrenzen:

Empfehlungen zur Festsetzung von Sortimenten fiir das a&h-Center

Branthenti VKF in gm (Obergrenzen je
_ Sortiment)

Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel, VKF-Obergrenze 4.176
Gesundheits- und Pflegeartikel, VKF-Obergrenze 1.230
Aperiodischer Bedarf___ 5é |
davon Bekleidung, VKF-Obergrenze PPY
davon Schuhe, VKF-Obergrenze 820
davon Haushaltswaren, VKF-Obergrenze 550
davon Elektro, VKF-Obergrenze 690
davon Sport/Camping, VKF-Obergrenze 400
davon Spielwaren/Babybedarf, VKF-Obergrenze 685
davon Heimtextilien, VKF-Obergrenze 1.010
davon sonstige zentrenrelevante Sortimente, VKF-Obergrenze 465
davon sonstige nicht-zentrenrelevante Sortimente, VKF-Obergrenze 1.000

Quelle: Dr. Lademann & Pariner

Abbildung 19: Empfehlungen zur Festsetzung von Sortimenten fiir das a&b-Center

Trotz der Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs kann nach Ein-
schatzung von Dr. Lademann & Partner, die mit dem mdoglichen Auszug von Aldi
erforderliche bestandsorientierte Sortimentsflexibilisierung als zentrenvertrégli-
che Weiterentwicklung des Sonderstandorts bewertet werden. Nach Vorstellun-
gen des Einzelhandelskonzepts wird fiir den Lebensmitteldiscounter im SO a+b-
Center eine Erweiterung (z.B. durch Mitnahme des Baurechts) fiir vertretbar er-
achtet. Ein Neubau ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht erforderlich -
so ist die Nachvermietung und ggf. erforderliche Erweiterung am heutigen
Standort an einen anderen Anbieter moglich. Mit Auszug des Aldi-Markts sind
die rekursiv ermittelten Erweiterungsspielrdume zur Gewdhrleistung der zukiinfti-
gen Flexibilitdt des Fachmarkzentrums einzustellen.
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8 Fazit

Das Fachmarktzentrum a&hb-Center in Neumdinster verfiigt derzeit tiber eine Ge-
samtflache von etwa 6.200 gm (exkl. Mall und nicht-zentrenrelevante Sortimen-
te). Das Fachmarktzentrum spricht ein Einzugsgebiet an, das neben dem nérdli-
chen Stadtgebiet des Oberzentrums Neumiinster ldndlich strukturierte Bereiche
umfasst. Insgesamt betrdgt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2018 rd.
56.500 Personen.

Anlass der Untersuchung war die beabsichtigte Verlagerung des Aldi-Markts an
den Stoverweg. In diesem Zuge sollen die planungsrechtlichen Festsetzungen
innerhalb des ,Sonderstandorts a+b-Center” ermittelt werden.

Zur Gewdhrleistung der zukiinftigen Flexibilitdt des Fachmarktzentrums waren
inshesondere Angebots- und Zentralitdtsdefizite bei den nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten im Untersuchungsraum zu beriicksichtigen.

Auf Basis der Analyse und Bewertung der absatzwirtschaftlichen, stédtebauli-
chen und raumordnerischen Vertrdglichkeit, sind fiir das a&b-Center folgende
rekursiv ermittelte Sortiments- und Verkaufsflachenobergrenzen fiir fachmarkto-
rientierte Angebote tragfahig und zentrenvertréaglich:

m Nahrungs- und Genussmittel: + 400 gm VKF auf rd. 4.200 gm VKF

m  Gesundheits- und Pflegeartikel + 400 gm VKF auf rd. 1.200 gm VKF

= Bekleidung + 1.000 gm VKF auf rd. 1.800 gm VKF

m Schuhe + 400 gm VKF auf rd. 800 gm VKF
Haushaltswaren + 400 gm VKF auf rd. 550 gm VKF

w  Elektrobedarf + 600 gm VKF auf rd. 700 gm VKF

m Sportbedarf, + 400 gm VKF auf rd. 400 gm VKF

w Spielwaren/Babybedarf + 600 gm VKF auf rd. 700 gm VKF

w Haus- und Heimtextilien + 1.000 gm VKF auf rd. 1.000 gm VKF

m Sonstige zentrenrel. Sortimente + 400 gm VKF auf rd. 500 gm VKF

Sonstige nicht-zentrenrel. Sortimente + 1.000 gm VKF auf rd. 1.000 gm VKF

=]
i
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Die absatzwirtschaftlichen Effekte werden innerhalb des Einzugsgebiets Wirkun-
gen erreichen, die im Bereich der rechnerischen Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1
Mio. € je Standortlage rangieren und dabei {iberwiegend Randsortimente tangie-
ren. Es ist im stdrkeren MalRe von der Riickholung bislang abflieRender Nachfrage
auszugehen.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stid-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstdrung der
verbrauchernahen Versorgung sowie der_zentralen Versorgungsbereiche (Unter-
zentren Nortorf und Bordesholm) kann ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fiir
die Einkaufsinnenstadt von Neumiinster unmittelbar auRerhalb des Einzugsge-
biets.

Die geplante Umstrukturierung durch die Flexibilisierung der Sortimentsfestset-
zungen des Fachmarktzentrums ist unter Beriicksichtigung des § 11 Abs. 3 Bau
NVO vertrdglich, zuldssig und sichert die zentralortliche Versorgungsfunktion des
Oberzentrums Neumiinster insgesamt.

Das Vorhaben zur Sortimentsflexibilisierung entspricht dem Beeintrdchtigungs-
verbot sowie dem Kongruenz- und Zentralitdtsgebot vollstdndig. Das Vorhaben
ist mit der Ausnahmeregel zum stddtebaulichen Integrationsgebot in Einklang zu
bringen. Da keine raumbedeutsamen Wirkungen induziert werden, kann u.E. eine
Ausnahme von dem Einzelhandelskonzept begriindet werden. Das Vorhaben ist
im_Gesamtkontext mit einem mdglichen Neubau des Aldi-Markts mit 1.270 gm
VKF am Stoverweg einzustellen, der aus versorgungsstrukturellen Gesichtspunk-
ten_nicht erforderlich ist.

Hamburg, im September 2016

gez. Sandra Emmerling gez. Uwe Seidel

Dr. Lademann & Partner GmbH
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1 Einfiihrung

In der Stadt Neumiinster befindet sich derzeit der Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 42 ,Sondergebiet BaeyerstraRe (a+b-Center)” in der Offenlage. Anlass fiir die
Plandnderung ist der geplante Auszug des Aldi-Markts aus der Fachmarktimmobi-
lie a&b-Center und der Ersatzneubau mit 1.270 gm VKF. Um die leerfallende Fl3-
che im a&b-Center nachvermieten zu konnen, wurde durch Junker+Kruse in die-
sem Kontext ein gegeniiber den Bestandsangeboten abweichendes Sortiments-
und Flichenspektrum ermittelt. Dieses wurden nunmehr in die textlichen Fest-
setzungen des B-Plan-Entwurfs liberfiihrt.

Da die der B-Plan-Anderung zugrunde liegenden sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen teilweise erheblich von den, von Dr. Lademann & Partner (i.F. DLP)
im Jahr 2016 in einem vorgelagerten Vertrdglichkeitsqutachten’, ermittelten
sortimentsspezifischen Verkaufsflachenspielrdumen abweichen, ist im Folgenden
im Rahmen einer Plausibilitdtspriifung abzuschétzen, ob die dem B-Plan Entwurf
zugrunde liegende Stellungnahme® als belastbare und plausible Abwigungs-
grundlage fiir das Bauleitplanverfahren fungieren kann. Zudem war die Stichhal-
tigkeit der Standortabwdgqung (vgl. Begriindung zum B-Plan) zu {iberpriifen.

Dr. Lademann & Partner wurden von der Fachmarktzentrum Neumiinster GmbH &
Co. KG beauftragt, eine gutachterliche Einschdtzung abzugeben, ob die Ein-
gangsdaten und Annahmen von Junker+Kruse plausibel und nachvollziehbar
sind. Hierbei wurde eine Uberpriifung und Gegenrechnung der im Gutachten dar-
gestellten Vorhabenprognosen v.a. hinsichtlich der GréRe und Struktur des Ein-
zugsgebiets, hinsichtlich der Flachenproduktivitdt der einzelnen Vorhabenkom-
ponenten und des Bestands sowie hinsichtlich der Abgrenzung und Zonierung
des Einzugsgebiets fiir das a&b-Center resp. fiir Aldi sowie nach Warengruppen
(i.F. Branchen) durchgefiihrt.

' Vgl. Dr. Lademann & Partner: Das a&b-Center in Neumiinster als Finzelhandelsstandort - Ver-
trédglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen, September
2016 (i.F. VGA DLP 2016)

* Vgl. Junker+Kruse: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verkaufsflichenerweiterung des
a+b-centers - Bewertung mdglicher stddtebaulicher Auswirkungen innerhalb und auRerhalb von
Neumiinster, Mai 2017 (i.F. STN J+K 2017).
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Gepriift wurde, ob die Annahmen und Bewertungen von Junker+Kruse mit den
Erfahrungen im Kontext der eigenen Vertrdglichkeitsuntersuchung im Einklang
stehen. Uberdies wurde dabei abgepriift, ob fiir das a&b-Center tatséchlich - wie
von Junker+Kruse angefiihrt - maximal vertrdgliche warengruppenspezifische
Verkaufsflachen ermittelt und bewertet wurden. Insofern war eine Aussage dar-

raume stddtebaulich und raumordnerisch begriindete Aussagen getitigt wurden,
die die Begrenzung der einzelnen Vorhabensortimente zweifelsfrei nachvollzie-

hen lassen.

Nur auf Basis einer belastbaren und plausiblen gutachterlichen Einschitzung
wdre sodann eine Abwdgung der Chancen und der vorhabeninduzierten Risiken

mdglich.
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2 Zur Abgrenzung des Einzugs- und Untersu-
chungsgebiets

Das Einzugsgebiet wurde nach Erlduterung von Junker+Kruse auf der Grundlage
der Erreichbarkeit und der Wettbewerbssituation abgegrenzt. Demnach wirken
solche Standortlagen als das Einzugsgebiet begrenzend, die tendenziell weiter
entfernt liegen und/oder eine erhghte Attraktivitat besitzen.

Das Einzugsgebiet wurde von Junker+Kruse in etwa mit einer 15 Fahrminuten-
Distanz ermittelt und wie folgt abgegrenzt: Es reicht im Norden und Osten bis an
die Stadtgrenze von Neumiinster, im weiteren Verlauf bis auf Héhe der im Siidos-
ten liegenden Innenstadt. Es umfasst auch jene Bereiche beiderseits der Ost-
West-verlaufenden B 430. Zudem wird iiberdrtlich das Einzugsgebiet gen Westen
und Nordwesten bis auf Hohe von Wasbek und Nortorf gefasst. Demgegeniiber
werden die unmittelbar nordlich angrenzenden Orte mit moderatem Angebotsbe-
stand (wie Bordesholm) nicht mit in die Untersuchungen eingestellt.

Der kartografischen Darstellung des Einzugsgebiets und der textlichen Ausfiih-
rungen zufolge ist eine Zonierung des Einzugsgebietes hinsichtlich einer unter-
schiedlichen Marktdurchdringung nicht erfolgt. Angesichts der Unterschiede des
Vorhabens einerseits hinsichtlich der einzelnen Priifkomponenten (a&b-Center
vs. solitdrer Aldi-Neubau in ,zweiter Reihe”) sowie der unterschiedlichen Dis-
tanzsensibilitdt (periodischer Bedarf vs. aperiodischer Bedarf) ist einerseits fest-
zustellen, dass fiir den Aldi-Markt das Einzugsgebiet rdumlich deutlich zu groR
abagegrenzt wurde. Bei den distanzsensiblen Sortimenten (Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren) ist es verwunderlich, dass Junker+Kruse das glei-
che Einzugsgebiet (eine Einzugsgebietszone) abgrenzt, das auch fiir die aperio-
dischen Vorhabensortimente angesetzt wurde. Gerade das engmaschige Stand-
ortnetz im Lebensmitteleinzelhandel (v.a. Angebote < 1.500 qm VKF) macht es
nicht erforderlich, regelmdlRig weite Einkaufswege im Kauf zu nehmen.

Demgegeniiber kann fiir das rdumlich ausstrahlende a&b-Center konstatiert wer-
den, dass dieses v.a. mit den aperiodischen Komponenten weitrdumiger aus-
strahlt als der Aldi-Markt. Hierbei ist aufgrund deutlicher Angebotsliicken er-
wartbar, dass auch die Personen aus Bordesholm und unmittelbar angrenzender
Bereiche schon heute auf das Center orientiert sind. Die dem Gutachten zugrun-
deliegende Methodik bei der Ermittlung des Untersuchungsraums ist demnach zu
beanstanden: So wurde nach Junker+Kruse auf Basis von Fahrzeiten erst das Ein-
zugsgebiet definiert, um danach die Wettbewerbsstandorte auf Relevanz zu prii-
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fen. Faktisch macht jedoch nur ein umgekehrtes Vorgehen Sinn, d.h. die groR-
rdumige Betrachtung von mdglicherweise das Einzugsgebiet begrenzenden
Standortlagen und die daraufhin folgende Definition des exakten Einzugsgebiets
als Wirkungsraum eines Gesamtvorhabens (ggf. zusatzlich differenziert nach Vor-
habenkomponenten und/oder Branchen).

Zusammenfassend ist damit festzuhalten, dass...

in Bezug auf Aldi das Einzugsgebiet zu groRrdumig abgegrenzt wurde (Nor-
torf verfiigt selber iiber einen modernen Aldi-Markt). Dieses ist fiir periodi-
sche Sortimente zu grold dimensioniert und auch aufgrund der fehlenden Zo-
nierung nach unterschiedlicher Intensitdt der Marktdurchdringung nicht
plausibel. Durch die zusdtzliche Beriicksichtigung eines erweiterten Untersu-
chungsraums werden im Folgenden die Vorhabenumsdtze des Neubauvorha-
bens weitrdumig verstreut und somit auf ,starkeren Schultern verteilt”. Hier-
durch werden die Auswirkungen nivelliert und im Nahbereich des Vorhabens
deutlich unterschatzt.

m in_Bezug auf das a&b-Center das Einzugsgebiet in ndrdliche Richtung zu
kleinrdumig abgegrenzt wurde. So miisste v.a. fiir die aperiodischen Vorha-
benkomponenten aufgrund des {iberschaubaren Angebotsbestands der Be-
reich bis auf Héhe von Bordesholm dem Einzugsgebiet zugeordnet werden.
Fiir das E-Center wdre u.E. dort wiederum gegeniiber vorgenannten Bereichen
und Branchen eine deutlich abgestufte Marktanteilsdurchdringung zu unter-
stellen (=Zonierung).

= Neben dem eigentlichen Einzugsgebiet, aus dem das Vorhaben seine Umsitze
rekutiert, kann v.a. fiir Standorte mit Standortgunst resp. einem stidtebauli-
chen Gewicht in der Regel auch unterstellt werden, dass sog. diffuse Streu-
umsadtze rekrutiert werden. Junker+Kruse hat hierbei weder fiir den solitdren
Aldi-Markt noch fiir das a&b-Center resp. nach Branchensegmenten solche
Streuumsdtze beachtet. U.E. hdtte dies jedoch im aperiodischen Segment zu-
gunsten des a&b-Centers angesetzt werden miissen, was sodann die Umsatz-
last zulasten der Angebote im Einzugsgebiet tendenziell mindern wiirde.
M.a.W.: Das Schddigungspotenzial durch das a&b-Center wird durch Jun-
ker+Kruse pauschal in Bezug auf die Angebote im Nah-Einzugsgebiet iiber-

schatzt.

Aufgrund dieser methodischen Schwédchen bleibt damit unklar, welche stidte-
bauliche und raumordnerische Relevanz die Vorhabenkomponenten (Standortbe-
reich a&b-Center vs. Aldi-Neubau / Branchensegmente) auf die einzelnen Stand-
ortlagen im Einzugsgebiet haben wird.
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Junker+Kruse beschaftigt sich nicht angemessen mit der raumordnerisch zuge-
wiesenen und faktisch ausgeiibten Versorqungsfunktion der im Einzugs- und Un-
tersuchungsaebiet gelegenen Orte.

Dabei muss nach den zwei Standortbereichen unterschieden werden:

1) Zum Aldi-Markt mit seinem Umsatzschwerpunkt im periodischen Bedarf:

Das im Einzugsgebiet liegende Unterzentrum Nortorf verfiigt selbst iiber die
raumordnerische Legitimation der Eigenversorgung und ist v.a. hinsichtlich
des Lebensmitteleinzelhandels bis zu einer gewissen GréfRe damit dem Ver-
sorgungsauftrag von Neumiinster gleichgestellt. Die von Junker+Kruse einge-
stellte Mitversorgung durch das in Rede stehende Vorhaben von Aldi ist auf-
grund dieser Eigenversorgungsfunktion von Nortorf und dem dort bestehen-
den modernen Standort von Aldi im Standortverbund mit Edeka und dem er-
weiterten Famila-Markt zu hoch angesetzt. Waren die Aussagen von_Jun-
ker+Kruse_belastbar, bediirfte das Vorhaben demnach einer Flichenreduzie-
rung, um die Umsdtze iiberwiegend aus der Standortkommune zu speisen.

Nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner ist jedoch vielmehr zu kriti-
sieren, dass das Einzugsgebiet fiir diese Vorhabenkomponente zu groR abge-
grenzt wurde. Hieraus resultiert, dass der projektierte Aldi-Markt faktisch
hohere Wirkungen zulasten der Angebote im Standortumfeld ausldsen wird
als angefiihrt.

Mit gleichen MalRstdben wére auch das Unterzentrum Bordesholm zu beriick-
sichtigen, welches ebenfalls eine Eigenversorgungsfunktion im Bereich des
periodischen Bedarfs besitzt. In Bezug auf den Aldi-Markt ware der fehlende
Einbezug jedoch belastbar. Es wird auf die zu vorgenannten Hinweise zur
Uberdehnung des Einzugsgebiets gen Nortorf hingewiesen. Demnach sind
dem Einzugsgebiet des Aldi-Markts nach der plausibilisierten Betrachtung
weder Bordesholm noch Nortorf zuzuschlagen.

2) Zum a&b-Center mit seinem Verkaufsfldichengewicht:

In Bezug auf das a&b-Center muss in der gebotenen realen worst-case Be-
trachtung demgegeniiber aufgrund der bereits ansdssigen Betriebstypen (u.a.
Verbrauchermarkt mit ca. 3.400 gm VKF; Takko und Deichmann mit insg. ca.
1.000 gm, usw.) und der Gesamtdimensionierung des Standorts (rd. 7.000
gm VKF) in einem tendenziell weitrdumigeren Umfang eine Mitversorgungs-
funktion unterstellt werden.
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Allerdings verzichtet Junker+Kruse gerade auf diese erforderliche differen-
zierte Einzugsgebietsabgrenzung nach den zwei Teilbereichen des B-Plan-
Gebiets und arbeitet zugleich pauschaliert auf Ebene der pragenden vier Sor-
timente (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, Beklei-
dung, Schuhe/Lederwaren). Dabei weist das Biiro Junker+Kruse in den weite-
ren Ausfiihrungen sodann durchaus die ermittelte Verkaufsflachenobergrenze
getrennt nach Planstandort Aldi resp. a&b-Center aus. Die Herleitung des
Verteilschliissels hierzu unterbleibt dabei, sondern bestdtigt die von vorne-
herein vorgegebenen Priifgréfien.

In Bezug auf die Innenstadt von Neumiinster und das SO Freesen-Center ist
zu kritisieren, dass gerade dort weitere Angebote ansdssig sind, die die
NachfrageabschGpfung des Planvorhabens faktisch begrenzen. Dies ist so-
wohl bei den nahversorgungsrelevanten Angeboten als auch bei den iibrigen
Sortimenten der Fall. Gerade in_den kernstddtisch geprégten Bereichen wird
die Kundenansprache bzw. Nachfrageabschdpfung deutlich geringer als durch
Junker+Kruse unterstellt ausfallen, da dort mehrere Einkaufsalternativen mit
stadtebaulichem Gewicht vorhanden sind, die zugleich ein vergleichbares
Angebotsspektrum anbieten. Wahrend eine Umlenkung von Nachfrage aus
diesen Bereichen mit attraktivem Wettbewerbsangebot nicht erwartet werden
kann, sind jene gewichtigen Einkaufsalternativen vielmehr anteilig von der
Umlenkung bisheriger erzielter Nachfragezufliisse betroffen. Das Vorhaben
wiirde einen Teil der Nachfrage nunmehr auf sich lenken und damit den We-
geaufwand reduzieren.

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets sowie die von Junker+Kruse unterstellte ho-
mogene rdumliche Ausstrahlkraft resp. Marktanteilsabschdpfung hinsichtlich der
einzelnen Vorhabenkomponenten sind nicht nachvollziehbar und in sich wider-
spriichlich. Innerhalb des Einzugsgebiets wurde durch Junker+Kruse keine weite-
re Zonierung vorgenommen, was im periodischen Bedarf angesichts der Distan-
zen und Vielzahl an Einkaufsalternativen (v.a. weitere Aldi-Markte) nicht plausi-
bel und demnach zu beanstanden ist. Aufgrund der Distanzsensibilitdt und der
steigenden Ndhe zur Einkaufsalternativen hdtte Junker+Kruse insofern eine Zoni-
erung des Einzugsgebiets vornehmen miissen. Weder fiir das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel (Einzugsgebiet zu groR abgegrenzt) noch fiir die ibri-
gen Sortimente (Einzugsgebiet zu klein abgegrenzt/resp. Streukundenanteil zu
niedrig) wurden damit im Folgenden belastbare Wirkungen ermittelt.
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3 Zu Vorhabenstruktur und -umsatz

Das Biiro Junker+Kruse stellt in seiner Untersuchung vermutlich ausgehend von
einer Stichtagserhebung® im Jahr 2017 vier Sortimentsgruppen und eine Sam-
melgruppe (Restsortiment) sowie einen Mall-Bereich ein.

Folgende Annahmen gingen als Bestandsverkaufsflaichen zum a&b-Center ein:

Bestandsstruktur a+b Center inkl. Aldi nach Junker+Kruse
STATUS
Verkaufsflache  Flachenprod. Umsatz
ingm in€jegmVKF  inMio. €

Nahrungs- und Genussmittel 3.600 4.472 16,1
Drogeriewaren 750 5.333 4,0
Bekleidung 850 1.765 1,5
Schuhe/Lederwaren 400 3.250 1,3
Restflachen 700
(GPK, Haushaltswaren, Blumen, Zoo, PBS, Zeitungen/Zeitschriften Bicher, Elektro, Multimedia, Aktionswaren, usw.)
Mall 700
GESAMT 7.000 22,9|

Tabelle: Zusammenstellung der aus Sicht von Junker+Kruse bestehenden Verkaufsflichen des a&b-Centers

Davon entfallen aktuell >800 gqm VKF auf den Aldi-Markt (rd. 640 qm auf Nah-
rungs- und Genussmittel sowie rd. 80 gqm auf Drogeriewaren). Aktuelle Umsitze
werden in der gutachterlichen Stellungnahme nicht einzeln benannt.

Grundsdtzlich kann hinsichtlich der ,angesetzten” Umsatze konstatiert werden,
dass die Performance resp. Wettbewerbsstdrke des Schuhfachmarkts deutlich
liberschdtzt wird. So ist hier zu beachten, dass es sich ,nur” um einen preisfo-
kussierten Fachmarkt handelt und zugleich in den letzten Jahren innerhalb von
Neumiinster die Wettbewerbsintensitdt deutlich zugenommen hat. Zum Ver-
gleich: Die Flachenleistung liegt in BRD lt. Jahresstatistik 2014 unterhalb von
3.000 € je gm VKF. Junker+Kruse setzt zugleich hhere Werte als brancheniiblich
an. Werte von 3.000 € und mehr konnen in der Regel nur in Innenstadtlagen von
GroRstddten, in Outlet-Center und groRen EKZ erreicht werden. Das Schidi-

w

Es ist anzumerken, dass diese Methodik allenfalls als Orientierung dienen kann. Eine starre
Festlegung an den Erhebungsbefunden der Stichtagserhebung ist unter zeitgleicher Beriicksich-
tigung von nicht vollstdndig zu vermeidenden Erhebungsunschérfen (SchrittmaR/Messfehler
des Erhebers, tempordr unterschiedlich genutzte Flichen, u.4.) nicht zu empfehlen. Vielmehr
ware ein Korrektur-Faktor einzustellen, der gewisse Unscharfen ausgleicht.
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gungspotenzial (insbesondere durch den Schuheinzelhandel) durch das a&b-
Center wird durch Junker+Kruse {iberschétzt. Die Eingangsdaten sind demnach in
sich nicht valide und kénnen daher nicht als Ausgangswerte fiir die hier in Rede
stehende Verkaufsflachenermittlung fiir das Bauleitplanverfahren dienen.

Nach Vorhabenrealisierung wiirde nach Darstellungen von Junker+Kruse der Ver-
kaufsflachenspielraum hinsichtlich der weiter gedeckelten Verkaufsfliche des
a&b-Centers auf eine Flexibilitdt von 7.700 gm ansteigen. Wie die folgende Ta-
belle zeigt, wiirde der Aldi-Markt perspektivisch (iber eine Verkaufsfliche von
1.270 qm aufweisen und damit seine Verkaufsfliche um ca. 50 % ausweiten.

Junker+Kruse hat fiir das a&b-Center nur sehr leicht sinkende Flichenleistungen
unterstellt. Demnach wiirde die Flachenleistung bei Nahrungs- und Genussmittel
trotz Auszug des leistungsstarken Aldi-Markts kaum einen Performanceverlust
erleiden. Mit anderen Worten: Bei Nahrungs- und Genussmittel wird das Umsatz-
niveau hoch gehalten, um damit die Umsatzumverteilungsquote tendenziell zu
senken (Umsatz wird auf breiteren Schultern umverteilt).

Vorhabenstruktur a+b Center resp. Aldi nach Junker+Kruse
SPATER (nur a+b-Center)
Verkaufsflaiche Flachenprod. Umsatz
in gm in€jeagm VKF in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 4.000 4.300 17,2
Drogeriewaren 900 5.200 4.7
Bekleidung 1.000 1.800 1.8
Schuhe/Lederwaren 500 2.800 1,4
Restflachen 600 0 0
(GPK, Haushaltswaren, Blumen, Zoo, PBS, Zeitungen/Zeitschriften Biicher, Elektro, Muitimedia, Aktionswaren, usw.)
Mall 700 0 0
GESAMT (at+b-Center)
- gedeckelt auf 7.000 gm 7.700 3.257 25,1
Aldi - Nahrungs- und Genussmittel 1.000 6.600 6,6
Aldi - Drogeriewaren 100 6.500 0,7
Aldi - Restflachen 170 0 0
GESAMT (ALDI) 1.270 5.709 7,3

Tabelle: Zusammenstellung der aus Sicht von Junker+Kruse festzusetzenden Verkaufsflichen von a&b-Center
resp. Aldi
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Folgende Tabelle zeigt die sodann im Kontext der Delta-Betrachtung durch Jun-
ker+Kruse eingestellten Mehrverkaufsflachen und Mehrumsétze am Standort:

In die Priifung eingehenden Flichen und Umsétze (Delta-Betrachtung)
davon Veranderung a+b-Center davon Veranderung nur Aldi
Verkaufsflache  Flachenprod. Umsatz J Verkaufsflache Fldchenprod. Umsatz
ingm in€jegmVKF _inMio. € ingm in€jegmVKF in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 400 2.750 1,1 1.000 6.600 6,6
Drogeriewaren 150 4.533 07 100 6.500 0,7
Bekleidung 150 2.000 03
Schuhe/Lederwaren 100 1.000 0,1
Restfiachen -100 170 0 0
(GPK, Blumen, Zoo, PBS, Zef il Bicher, Elekiro, 3 usw)
Mall | 0
GESAMT (at+b-Center) 700 2,2 1.270 7.3

Tabelle: Zusammenstellung der durch Junker+Kruse unterstellten Verkaufsflichenflexibilisierung fiir a&b-
Center resp. Aldi

Der Aldi-Markt wurde von Junker+Kruse demnach mit der projektierten Gesamt-
verkaufsflache und Flachenleistung in die Priifung eingestellt, was als sachge-
recht zu bezeichnen ist.

Fiir das a&b-Center stellt Junker+Kruse bei gedeckelter Gesamtverkaufsfliche
lediglich ein Entwicklungsspielraum innerhalb heute bestehender Hauptsorti-
mente (vier Gruppen) von + 10 % ein. Zugleich wird im Lichte der Deltabetrach-
tung deutlich, dass unter Zugrundelegung dieser Annahmen zugleich sogar ein
Riickbau der heute bereits angebotenen ,Restflichen®™ um - 14 % erfolgen
misste.

Hinsichtlich der Umsatzerwartung erscheinen die Annahmen fiir die periodischen
Sortimente tendenziell zu hoch. So ist zu beachten, dass einerseits mit dem Aus-
zug von Aldi der leistungsstdrkste strukturprdgende Anbieter den Standort ver-
lassen wiirde und potenzielle Nachnutzungen unterhalb der Performance von Aldi
liegen. Dies zeigt auch die Annahme von Junker+Kruse, dass der Ersatzneubau
von Aldi einen Umsatzriickgang von -9 % bedeuten wiirde. Dr. Lademann & Part-
ner wiirden aus Nachhaltigkeitsgesichtspunkten daher im Folgenden einen weni-
ger pauschalisierten Ansatz bei der Ermittlung von VKF-Spielrdumen (bei Droge-
rie etc.) empfehlen, um einen drohenden, allmdhlich erodierenden Mieterbesatz
und damit eine sinkenden Attraktivitdt der Standortlage zu vermeiden.

“ Nach Junker+Kruse gehéren dazu u.a. Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren, Blumen (In-
door) / Zoo, Papier, Biiroartikel, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher sowie Akti-
onswaren.
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Insbesondere aus folgenden Griinden ist das der gutachterlichen Stellungnahme
von Junker+Kruse zugrunde liegende Flidchenkonzept zu beanstanden:

u  Methodisch:

Es wurde keine hinreichende stddtebauliche Begriindung fiir die Festset-
zung der einzelnen Verkaufsflachenobergrenzen fiir die vier Hauptsortimen-
te des a&b-Centers vorgenommen, Hierbei ist v.a. auf die fehlende stidte-
bauliche Analyse der Einkaufsalternativen hinzuweisen. Faktisch diirfte z.B.
ein Ausbau des Bekleidungsangebots ganz iiberwiegend gegen eine zuletzt
mit dem HBB/ECE-Center deutlich gestdrkte Innenstadt treffen. Eine Vor-
schddigung liegt dort demnach nicht vor. Das hieRe zugleich, dass - den
Ausfiihrungen von Junker+Kruse zur Theorie folgend - auch Quoten ober-
halb von 10 % Umsatzriickgang noch keine stddtebaulichen oder versor-
gungsstrukturellen Effekte auslgsen wiirde. Es kann hier ein héherer Ver-
kaufsflachenspielraum - als pauschal mit +10 % ,angesetzt” - unterstellt
werden. Dies bestdtigen zugleich die gutachterlichen Einschitzungen von
Dr. Lademann & Partner. Insofern ist zu kritisieren, dass die festzusetzen-
den sortimentsspezifischen Verkaufsflichen offensichtlich bereits vor der
Aufnahme der Analysen und Bewertungen feststanden.

u Der mit der B-Plan-Anderung einhergehende Riickbau der Restfliche resp.
die Begrenzung der einzelnen {ibrigen Sortimente auf pauschal jeweils 100
qm erscheint weder hinreichend begriindet, noch belastbar argumentiert.
Vielmehr steht dies der aktuellen Angebotssituation entgegen: Finige Sor-
timente (v.a. Haushaltswaren/Glas-Porzellan-Keramik, Elektrobedarf und
Spielwaren/Babybedarf) werden heute bereits in dieser Dimensionierung
vorgehalten.

m Der gutachterlichen Stellungnahme fehlt die erforderliche Differenzierung.
Zum Vergleich: Dr. Lademann & Partner hat in der bereits 2016 erarbeiten
Vertraglichkeitsanalyse sieben weitere Sortimentsgruppen analysiert und
basierend auf einer maximalen Umsatzumverteilungsschwelle rekursiv die
Vertrdglichkeit fiir jedes einzelne Sortiment abgeleitet. Dabei wurde in den
einzelnen Sortimenten eine Mehrverkaufsfliche (bei weiter gedeckelter Ge-
samtverkaufsfldche) von jeweils 400 bis 1.000 qm eruiert. Grund fiir diese
Betrachtungsebene durch Dr. Lademann & Partner war, dass faktisch heute
schon der Standort iiber arrondierende Angebote verfiigt, wenngleich diese
nicht allesamt auf das Hauptsortiment der Anbieter entfallen. Die Erforder-
nis einer Absicherung der bestehenden Angebote sowie eine konzeptiiber-
greifende Weiterentwicklung oder gar Nachnutzung im Falle eines Leer-
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stands wurden allerdings durch Junker+Kruse vollstandig ausgeblendet. Ein
gutachterlicher Nachweis, dass beim Randsortiment negative Wirkungen bei
Uberschreitung der 600 qm-Grenze eintreten, wurde mit der dem Bauleit-
planverfahren zugrunde liegenden Einschdtzung ebenfalls nicht erbracht.

Die 100 gm VKF-Randsortimente-Regelung fiir nahversorgungs- und zen-
trenrelevante Sortimente beruht keiner stddtebaulich belastbaren Begriin-
dung. Diese wiirde vielmehr in einigen Sortimenten gegeniiber der heuti-
gen Ausgangslage zu einer Verschlechterung fiihren.

U.E. konnte ohne differenzierte Analysen grundsdtzlich nur der Schwellen-
wert von 800 gm zur Feindifferenzierung der arrondierenden Sortimente
dienen (im Unterschied zu den aus der Luft gegriffenen 100 gm).

# Umsetzbarkeit:

m Junker+Kruse hatte nach den eigenen Darstellungen zur Aufgabe, fiir das
a&b-Center bei weiter gedeckelter Gesamtverkaufsfliche ein Sortiments-
konzept herzuleiten, was den Eigentiimer in die Lage versetzt, den durch
den Aldi-Neubau eintretenden Leerstand zu kompensieren. Allerdings muss
hierbei angemerkt werden, dass lediglich im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel - demnach gerade dort, wo ohnehin schon mit dem Aldi-Neubau
mit 1.270 gm (Anteil von 80 % am umverteilungsrelevanten Umsatz) eine
Wettbewerbsverscharfung eintreten wird - die tendenziell gréRten Entwick-
lungsoptionen zur Weiterentwicklung eingerdaumt werden.

In samtlichen sonstigen Sortimenten kann nach Einschdtzung von Dr. La-
demann & Partner faktisch das ermittelte minimale Arrondierungspotenzial
weder aufgrund des enormen baulichen Aufwands noch aufgrund der
grundsatzlichen Machbarkeit (z.B. zur Arrondierung jedes einzelnen Laden-
lokals) ausgeschopft werden (vgl. Ausflihrungen zu den heute bereits be-
stehenden Angeboten).

m Die flexibilisierten Festsetzungen und die damit gepriiften Mehr-Sortimente
entziehen sich der Lebenswirklichkeit, u.a.:

» Dies gilt einerseits aufgrund der allgemeinen Entwicklungstrends im
Einzelhandel und der Erfordernis zur Arrondierung von Randsortimenten
(z.B. Schreibwaren und Biicher/Zeitschriften im Verbrauchermarkt). Al-
lein durch das E-Center diirfte in einzelnen Sortimenten das zukiinftig
zuldssige Potenzial weitgehend ausgeschopft sein.
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.

> Auch Nonfood-Discounter verfiigen in einzelnen Sortimentsbereichen
iiber eine VKF die 100 gm iibersteigt.

Fiir das Drogeriesegment kann aufgrund der Aufteilung des Potenzials
in zugleich zwei Einheiten (d.h. anteilig als Randsortiment des Le-
bensmitteleinzelhandels sowie anteilig auf sonstigen Betriebstyp) von
keiner Verbesserung der heutigen Ausgangslage gesprochen werden.

v

Eine faktische Ausnutzbarkeit der Arrondierungsoptionen kann demnach
verneint werden. Damit wiirde das Center mit dem Auszug von Aldi nicht in
der Funktionsfdhigkeit abgesichert, sondern aufgrund der fehlenden Aus-
nutzbarkeit der Potenziale mit dem Entstehen einer Wetthewerbssituation
geschwdcht. Das beabsichtigte Planungsrecht lieBe nur die Maglichkeit zu

Verlagerung und Neubau des Aldi-Markts besteht demnach nicht. Die Be-
griindung fiir die Standortwahl des Discounters ist demnach sachlich falsch.
Eine mit Aufgabe von Aldi entstehende Unterversorgung kann verneint
werden, da der Altstandort durchaus wieder mit einem Lebensmittelmarkt
belegt werden konnte. Die Entfernung zwischen Alt- und Planstandort ist
zudem zu grol$, als dass ein Standortverbund vorliegen wiirde (im Falle von
Einkaufskopplungen ist mit Umparkvorgéngen zu rechnen).

Im Kontext der mit der potenziellen Aldi-Verlagerung einhergehenden Leer-
standsflache wdre daher nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner
eine Flexibilisierung erforderlich, die nicht nur die heutige Nutzung des
Lebensmittelmarkts umfasst. Mdglicherweise wird die Nachvermietung im
Lebensmittelsegment aufgrund der Wettbewerbsverschirfung (Junker+Kruse
erwartet zulasten des a&b-Centers einen Umsatzriickgang von -9 %) nicht
gelingen. Als alternativer Anbieter sei exemplarisch ein Nonfood-
Discounter anzufiihren. Solche Anbieter benétigen iiber ein sehr flexibles
Sortimentskonzept. Diese und vergleichbare Ausweichoptionen bediirfen
bereits heute der Berlicksichtigung im Kontext der beabsichtigen Bauleit-
planung. Aufgrund der Beibehaltung der Deckelung der Gesamtverkaufsfli-
che wére u.E. die deutlich stdrkere Ausweitung der Flexibilitdt nicht zu be-
anstanden. So wird weiterhin nur ein gewisser Anteil an Verkaufsfliche
(aufgrund der Deckelung) belegt werden kénnen. Die Einplanung von Nach-
vermietungsspielrdumen realistisch am Markt agierender Konzepte kann ge-
rade vor dem Hintergrund angefiihrt werden, da nach der Vertriglichkeits-
analyse von Dr. Lademann & Partner je nach Sortiment zwischen +400 gm
und +1.000 gm VKF nicht mit Folgewirkungen stddtebaulicher und raum-
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ordnerischer Art zu rechnen ist. Es wird auf die Empfehlungen der Vertrag-
lichkeitsanalyse aus 2016 verwiesen.

Die von Junker+Kruse fiir das a&b-Center gesetzten Zielverkaufsflachen (Erweite-
rung bei vier Sortimenten um + 10 %) verm&gen nicht liberzeugen. Eine Ausei-
nandersetzung mit den sonstigen als Restflachen bezeichneten Fléchen und Sor-
timenten erfolgte nicht. Insofern kann im Folgenden auch keine hinreichend
belastbare Begriindung vorgenommen werden einzelne Sortimente unterhalb des
800 gm VKF-Schwellenwerts zu begrenzen.
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4 Zur Umsatzherkunft und den Umverteilungswir-

Junker+Kruse stellen in ihrer Beurteilung der maglichen Auswirkungen nicht auf
die Darstellung der Marktanteile im Einzugsgebiet ab. Es wird fiir die Gesamt-
standortlage allein eine Huff-Analyse durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Um-
satzumverteilungen wurden tabellarisch nach Standortlagen aufbereitet. Im Fol-
genden kann nur eine Uberpriifung im Segment Nahrungs- und Genussmittel vor-
genommen werden, da fiir die sonstigen Sortimente keine nihergehenden Anga-
ben, die zum grundsétzlichen Verstdndnis erforderlich wiren, gemacht worden

sind.

Im Folgenden soll auf Basis des im Rechenmodell hergeleiteten, raumwirksamen
Umsatzes (réumliche Verteilung) riickgerechnet werden, wie sich die Kundenher-
kunft fir die Gesamtstandortlage nach den Daten von Junker+Kruse iiberschligig
in etwa prospektiv zusammensetzt (=Kundenherkunft). Es wurde dabei unter-
stellt, dass Junker+Kruse fiir den verlagerten Ersatzneubau keine verinderte An-
nahmen gegeniiber dem Gesamtvorhaben vorgenommen hat (vgl. Kritikpunkte
oben zur Uberdehnung des Einzugsgebiets des solitiren Aldi-Markts).

Bei Nahrungs- und Genussmittel wurden in die Berechnung rd. 97 % des Vorha-
benumsatzes als raumwirksam bzw. messbar eingestellt. Ein durch Streukunden
generiertes Umsatzpotenzial wurde nicht angesetzt - was nicht bei Nahrungs-
und Genussmittel (insb. unter Beachtung der bereits kritisierten Uberdehnung
des Einzugsgebiets) - jedoch bei sdmtlichen sonstigen Vorhabensortimenten im
Lichte der Standortlage des Vorhabens iiberrascht.

Betrachtet man nunmehr wie das Vorhaben bei Nahrungs- und Genussmittel (es
handelt sich dabei ganz iiberwiegend um den Neubau von Aldi) seinen Vorha-
benumsatz zulasten anderer Standortlagen rekrutiert, zeigt sich in der Tabelle
unten, dass diesem durch Junker+Kruse eine weitriumige Ausstrahlkraft unter-

stellt wurde:
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Annahmen von Junker+Kruse zum Vorhaben und zum Bestand
Vorhaben Bestand
Nahrungs- und Genussmittel Umsatzum-  Umsatzumver- Umsatzrekutierung [Verkaufsflache Umsatz in Flachenleistung
verteilung in % teilung inMic. € an Gesamtumsatz ingm Mio.€ in€/ gm VKF

HGZ Neumiinster 5% 1,5 20%) 5.300 32,4 6.113
SO a+b-center NMS 9% 0,3 4% 4.400 19,6 4.455
SO Freesencenter NMS 4% 0,8 11% 4.200 21,0 5.000
SO Rendsburger Str. NMS 7% 0,2 3%| 550 3.4 6.182
Backlersieldung NMS 3% 03 4% 1.550 8,7 5.613
Einfeld NMS 7% 0.3 4% 1.150 4,6 4.000
GartenstadtNMS 9% 0.5 T% 850 58 6.824
Stadtmitte NMS 5% 1.2 16% 5.900 235 3.983
Tungendorf NMS 7% 0.8 11% 2.750 113 4.109
NEUMUNSTER TEIL 6% 59 79% 26.650 97,9 3.674
Nortorf 4% 16 21% 8.250 39,4 4.776
Schilp - - - - - -

Timmaspe - - - - - -

Wasbek - - - 200 0,7 3.500
UMLAND TEIL 4% 1,6 21% 8.450 40,1 4.746
EZG gesamt 5% 7,5 100% 35.100 138,0 3.932

Tabelle: Zusammenstellung der durch Junker+Kruse unterstellten Annahmen zum Vorhaben und zum Bestand

Junker+Kruse unterstellt damit, dass der Ersatzneubau von Aldi (s.0., 88 % des
Gesamtvorhabenumsatzes in diesem Segment) einen Verdrdngungsumsatz auslo-
sen wird, der zu 20 % gegen die Innenstadt von Neumiinster sowie zu 20 % ge-
gen Nortorf wirken wird. Im Lichte des dichten Standortnetzes von Aldi® und
unter Verweis auf die Distanzsensibilitdt iiberrascht diese Annahme.

Zum Vergleich: Dr. Lademann & Partner konnten in der eigenen Vertrdglichkeits-
analyse aus 2016 keine Umsatzpotenziale in der GréRenordnung eines Neubaus
ableiten. Erweitert Aldi innerhalb des Centers, kann aufgrund der Agglomerati-
onseffekte damit gerechnet werden, dass dieser seinen Umsatzschwerpunkt aus
dem Nahbereich (=Neumiinster) speist - dabei werden die hdchsten Verdrdn-
gungsumsdtze zulasten der ndchstgelegenen Einkaufsalternativen induziert. Wir-
kungsverscharfend muss dabei noch beachtet werden, dass die heutigen Zufliisse
in die Innenstadt von auRerhalb méglicherweise auf das Vorhaben nunmehr um-
gelenkt werden. Sowohl gegen Nortorf als auch gegen die Innenstadt von Neu-
miinster werden nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner davon jeweils
weniger als 5 % des Mehrumsatzes wirken. Nennenswerte Riickholeffekte kdnnen
im Lichte des ,Standard”-Vorhabens und unter Beriicksichtigung des Wettbe-
werbsumfelds (v.a. Angebote im a&b-Center, Lidl, etc.) nicht erwartet werden.

* Die vom Priifobjekt nichstgelegenen Standorte von Aldi befinden sich in Neumiinster (u.a.):
Rendsburger Str. 140 (rd. 2,1 km gen Siid) sowie Goethestrae 11 (rd. 3,4 km gen Siidost).
Dariiber hinaus sind Aldi-Méarkte in Nortorf (rd. 14,4 km gen Nordwest) und Bordesholm (rd.
11,5 km gen Nord) zu benennen.

Plausibilitdtspriifung der Stellungnahme v. Junker+Kruse (Mai 2017)
Seite 15 | 22



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Insofern erscheinen die Annahmen zum Aldi-Vorhaben beschonigend und bilden
kein realitdtsnahes worst-case-Szenario ab.

Bei den Berechnungen von Junker+Kruse wurde ein gréRerer Anteil des Vorha-
benumsatzes zur Nivellierung der Umsatzumverteilungseffekte rdumlich weiter
gestreut. Fiir die Angebote mit Nahrungs- und Genussmittel ermittelt sich dem-
nach ein hoher Umsatzriickgang als hier mit 9 % zulasten des a&b-Centers sowie
zulasten der Angebote im Ortsteil Gartenstadt angegeben.

Junker+Kruse stellt in seiner Beurteilung der méglichen Auswirkungen des Vor-
habens in den Berechnungen faktisch nur auf Nahrungs- und Genussmittel ab.
Eine Wirkungsmodellierung erfolgt bei Drogeriewaren aufgrund des marginalen
Mehrumsatzes nur partiell. Bei den iibrigen Sortimenten wurde auf eine absatz-
wirtschaftliche Analyse und die Interpretation der Werte sogar vollstdndig ver-
zichtet. Dies gilt auch fiir die tibrigen ,Restsortimente”, die jeweils auf nur 100
gm begrenzt werden sollen. Fiir annihernd keines der Sortimente wurden Wir-
kungen ermittelt und kdnnen demnach auch nicht in die Festsetzungen des Be-
bauungsplans einflieBen. Eine nachvollziehbare Begriindung, warum negative
Wirkungen bei den einzelnen Sortimenten zu erwarten sind und deshalb z.T. so-
gar deutlich unterhalb der GroRflichigkeitsschwelle begrenzt werden sollen,
wurde nicht erbracht.

Abschlieend ist zu erwdhnen, dass die Annahmen des Biiros Junker+Kruse von
den Prognosen von Dr. Lademann & Partner abweichen. Grund fiir die unter-
schiedlichen Werte ist, dass Junker+Kruse pauschal +10 % Erweiterungsoptionen
fiir die vier Hauptsortimente eingestellt ohne hierbei den Einzelfall zu bequtach-
ten. Dr. Lademann & Partner hatte demgegeniiber den Ansatz jeweils stddtebau-
lich begriindet die Obergrenze der noch maximal vertretbaren Verkaufsfliche in
den einzelnen Sortimenten zu ermitteln. Dieser Ansatz wire bei der von Jun-
ker+Kruse skizzierten Aufgabenstellung (vgl. STN Kap. 1) ebenfalls anzuwenden
gewesen. Dieser Nachweis wurde jedoch ganz offensichtlich dergestalt nicht er-

bracht.

Die Priifung der gutachterlichen Stellungnahme von Junker+Kruse zeigt bei der
absatzwirtschaftlichen Einordnung des Vorhabens Einschdtzungen auf, die nicht
sachgerecht bzw. nachvollziehbar sind. Insbesondere wurde durch Junker+Kruse
in dem einzig detailliert untersuchten Sortiment (Nahrungs- und Genussmittel)
nicht plausible Annahmen zur Kundenherkunft getroffen, die zu einem zu niedri-
gen umverteilungsrelevanten Umsatz zulasten der Angebote im Nahbereich (v.a.
Angebote im a&b-Center (inkl. Nachnutzung des Lebensmittelmarkts) fiihren.
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Durch dieses Vorgehen wird die Umsatzlast im Nahbereich erheblich nivelliert.
Fiir die iibrigen Sortimente wurde kein differenzierter Nachweis zu der Maglich-
keit des Eintretens von stadtebaulichen oder von raumordnerischen Wirkungen
erbracht. Die Festsetzungsvorschldge sind von Junker+Kruse demnach unbegriin-
det, sprich ,aus der Luft gegriffen”.

A Zur versorgungsstrukturellen und stadtebauli-
chen Ausgangslage im Untersuchungsraum

Die Auseinandersetzung mit der stddtebaulichen Ausgangslage in den betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereichen nach & 34 BauGB sowie zulasten jener fiir
die verbrauchernahe Versorgung bedeutsamen Sonderstandorte innerhalb und
unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets findet nicht statt. Die fehlende Wiir-
digung des Status quo und der Entwicklungsperspektiven wdren allerdings
Grundlage fiir die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Umsatzumverteilungs-
wirkungen der einzelnen Standortlagen.

Aus der fehlenden Beriicksichtigung der stddtebaulichen und versorqungsstruktu-
rellen Ausgangslage folgt, dass von Junker+Kruse die Betroffenheit der Be-

standsbetriebe und Entwicklungsperspektiven v.a. im Sinne der Sicherung der

Funktionsfahigkeit des a&b-Centers nicht in die Bewertung des Vorhabens einge-
stellt hat. Es ist in Frage zu stellen, wie Junker+Kruse im Folgenden sortiments-
spezifisch und teils in den textlichen Festsetzungen weiter feindifferenzierte
Sortimente und Betriebstypen bestimmen kann, wenn weder in der gutachterli-
chen Stellungnahme eine stadtebaulich-funktionale Analyse und Bewertung noch
die Interpretation der versorgungstrukturellen Situation durchgefiihrt wurde
(u.a. Fehleinschdtzung in Bezug auf die angrenzenden Unterzentren). Hinsicht-
lich der Versorgungssituation hatte Junker+Kruse schlussfolgern miissen, dass
sowohl die Neumiinsteraner Innenstadt als auch Nortorf iiber ein signifikantes
Verkaufsflachengewicht verfiigen, das v.a. bei Nahrungs- und Genussmittel nicht
zu einer - wie hier unterstellten - starken Umsatzlast der Vorhabenumsétze fiih-
ren wird. Bordesholm demgegeniiber wurde weder analysiert noch gleichermaRRen
in die Betrachtungen einbezogen.

Die gutachterliche Stellungnahme von Junker+Kruse zur geplanten Verkaufsfld-
chenerweiterung des a&b-Centers, die eine Bewertung méglicher stadtebaulicher
Auswirkungen innerhalb und aufRerhalb von Neumiinster darstellen soll, ist un-
vollstdndig, da die Bauleitplanung im Wesentlichen eine vollstdndig abgewogene
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Vertrédglichkeitsanalyse mit einer stidtebaulichen und raumordnerische Betrach-
tung erfordert. Die Stellungnahme umfasst diese Aspekte allerdings primar nur
nachrichtlicher Art (nur Aufzeigung in der Theorie, was als stidtebauliche Aus-
wirkungen anzusehen ist). Die erforderliche stichhaltige und differenzierte Be-
griindung zur Festsetzung der einzelnen sortimentsspezifischen Obergrenzen
erfolgte nicht.

Das Biiro Junker+Kruse setzt sich nicht mit der stidtebaulichen Situation, d.h.
der Wiirdigung der sortimentsspezifischen Stabilitit der zentralen Versorgungs-
bereiche und sonstiger fiir die zentralértliche Funktion bedeutsamen Standortla-
gen und der jeweiligen Entwicklungsperspektiven/-bedarfe auseinander. Die er-
forderliche Diskussion der erwartbaren Konsequenzen durch die Vorhabenrealisie-
rung erfolgt nicht. Insofern kann im Folgenden auch keine Bewertung der Um-
satzriickg@nge hinsichtlich der Méglichkeit von stidtebaulichen Folgewirkungen
- resp. in Bezug auf die beabsichtigte Ableitung von Verkaufsflichenspielrdumen
fiir das a&b-Center - gelingen.

6 Zur Bewertung der prospektiven Auswirkungen

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie die ver-
brauchernahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrichtigt werden
(Beeintrdchtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet u.a. die
wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des nahversorgungsrelevanten Bedarfs.

Es stellt sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der marktanalytischen Auswir-
kungen hinaus zu Beeintrdachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschitzung, ob die ermittelten Umsatzumvertei-
lungseffekte fiir eine groRere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als
Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwdchung oder gar Verddung der
Zentren droht, bzw. die verbrauchernahe Versorgung in den zentralen Orten und
raumlich abgesetzten Ortsteilen geféhrdet ist. Die Beantwortung der Frage, wann
zentrale Versorgungsbereiche sowie das Versorgungsgleichgewicht in ihrer Funk-
tionsfahigkeit beeintréchtigt sind, bedarf einer Priifung der konkreten Umstinde
im Einzelfall (sorgféltige stadtebauliche Analyse).
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Fehlende Analyse und Bewertung nach einzelnen Sortimenten

Das Biiro Junker+Kruse stellt in seiner Bewertung der Vertrdglichkeit des Vorha-
bens, das nach § 11 Abs. 3 BauNVO beurteilt werden soll, nicht direkt auf die
Hohe der Umsatzumverteilungsquoten ab, sondern legt zur Baurechtsflexibilisie-
rung fiir die vier Hauptsortimente eine pauschale Verkaufsflachenerhéhung von
+10 % zugrunde. Dabei wurde fiir nur zwei Hauptsortimente eine ausfiihrliche
Differenzierung nach absoluten und relativen Umsatzumverteilungen nach aus-
gewdhlten Orten und Standortlagen vorgenommen. Bei Bekleidung und Schuhe
wurden keine absatzwirtschaftlichen Effekte ermittelt.

Bei der Interpretation der Umsatzriickgénge ist die Beantwortung der Frage er-
forderlich, ob mehr als unwesentliche Auswirkungen im Sinne von stddtebauli-
chen und raumordnerischen Folgewirkungen zu erwarten sind. Der gutachterli-
chen Stellungnahme von Junker+Kruse mangelt es daran, dass fiir die einzelnen
Sortimente (mit Ausnahme von Nahrungs- und Genussmittel) keine Wirkungen
ermittelt wurden, die sich stddtebaulich im Sinne einer Demarkationslinie von
maximal vertretbaren Umsatzumverteilungswirkungen begriinden lassen.

Fehlende stiddtebauliche Bewertung nach einzelnen Standortlagen

Wenngleich Junker+Kruse die Theorie zur Bewertung und Interpretation der ab-
satzwirtschaftlichen Effekte umfassend darlegt, ist jedoch fiir den konkreten
Einzelfall die Analyse und Bewertung der Effekte nach den einzelnen Sortimen-
ten_unzureichend. Z.B. l&sst der Verzicht der ndhergehenden Darstellung der
tangierten Zentren (innerhalb und auRerhalb von Neumiinster) nur auf versor-
gungsstrukturelle Aspekte, nicht jedoch auf die stadtebauliche Ausgangslage
schlieRen. Die zur Bewertung der Stabilitdt der Standortlagen entscheidenden
Aspekte wurden von Junker+Kruse nicht untersucht. Die Aufzdhlung der Eckdaten
zum Angebotshestand und den Versorgungskennziffern (bei allerdings sodann
ausbleibender Interpretation) ist nicht ausreichend, um als Entscheidungsgrund-
lage zur Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hinsichtlich der
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zu dienen.

Eine Beschaftigung mit der stddtebaulichen Ausgangslage in den betroffenen
zentralen Versorgungsbereichen und der Relevanz fiir die verbrauchernahe Ver-
sorgung fehlt zugleich. Absatzwirtschaftlich ermittelte Umsatzriickgange wurden
nicht hinsichtlich der erwartbaren stddtebaulichen Folgewirkungen in Bezug auf
die zentralen Versorgungsbereiche eingeordnet.
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Die Begehungen von Dr. Lademann & Partner belegen, dass v.a. die Innenstadt
von Neumiinster sowie die Angebote in Nortorf (sowohl Innenstadt als auch
Standortlage Famila) in ihrem Besatz bei einzelnen vorhabenrelevanten Sorti-
menten resp. insgesamt als stark zu bezeichnen sind, was sich sowohl an einem
leistungsfdhigen Angebot (z.B. LEH-Angebot in Breite und Tiefe in Nortorf resp.
umfassendes zentrenrelevantes Sortiment in der Innenstadt von Neumiinster)

zeigt.

Als nachvollziehbar ist es zu bezeichnen, dass Junker+Kruse den Aldi-Neubau
insgesamt (d.h. vollsténdig) in die Priifung einstellt. In Bezug auf den Standort
des heutigen Aldi-Markts ist demnach zutreffend beachtet, dass dieser wieder fiir
Einzelhandelsnutzungen geeignet ist. Dieser kénnte sowohl in seiner hisherigen
Nutzung durch nahversorgungsrelevante Sortimente oder aber in einer veridnder-
ten Sortimentsstruktur umgenutzt werden, was faktisch durch den Eigentiimer
auch beabsichtigt ist.

Zu bedenken geben Dr. Lademann & Partner, dass der Altstandort durch Jun-
ker+Kruse weiterhin als typgleiche Nachnutzung mit hohen Fldchenleistungen
eingestellt wird. Faktisch diirfte jedoch nur eine Nachnutzung erwartbar sein, die
Flachenleistungen aufweist, die um 25 % bis 33 % darunter liegen (d.h. FP von
4.500 bis 5.000) bzw. mit anderen Sortimenten belegt wird. Junker+Kruse hitte
demnach die Wirkungen zulasten des a&b-Centers ohne den heute marktaktiven
Aldi-Markt jedoch z.B. mit Annahme eines perspektivisch schwécheren Anbieters
ermitteln milssen, um die Spannweite der Auswirkungen aufzuzeigen. Wiirde man
nunmehr diesen schwdcheren Anbieter in den Bestandsumsatz einstellen (was zu
einer Reduzierung des Bestandsumsatzes in der Standortlage fiihrt), wire mit
héheren Wirkungen zu rechnen.

Fehlender Nachweis fiir die {ibrigen Sortimente

Eine Priifung der diversen weiteren potenziell denkbaren Teilsortimente, fiir die
nach Junker+Kruse aufgrund der Zentrenrelevanz Regelungsbedarf bestehen,
wurde hinsichtlich der Wirkungen nicht durchgefiihrt. Die pauschale Fixierung
der sog. Restsortimente wurde iiber einen Vertrdglichkeitsnachweis nicht er-
bracht. Durch die mit pauschal 100 gm stddtebaulich nicht begriindeten GriRen-
ordnungen je Sortiment sind u.E. die Grenzen zu eng gesetzt und lassen keine
faktisch am Markt agierenden Konzepte zu.
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Nivellierung der Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung im Nah-
bereich

Die Risiken, die sich bezogen auf die flachendeckende Versorgung im Standort-
umfeld ergeben, wurden durch Junker+Kruse nicht thematisiert. Es ist unwider-
leglich zu vermuten, dass gerade bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(v.a. Nahrungs- und Genussmittel) der Umsatzabzug v.a. die Nahversorger in den
sonstigen Zentren und an fiir die verbrauchernahe Versorgung bedeutenden
Standortlagen treffen wird. Nach den Einschdtzungen von Dr. Lademann & Part-
ner ist auf Basis plausibilisierter Annahmen eine wesentliche Beeintrdchtigung
des verbrauchernahen Versorgungsgefiiges nicht auszuschlieen. Gerade fiir die
Angebote in Nahe zum Vorhaben (wie eben das a&b-Center) lasst die Untersu-
chung von Junker+Kruse hinsichtlich einer sorgfaltigen Analyse und Bewertung
der Auswirkung vermissen. Demgegeniiber wurden zu weit entfernte Standortla-
gen einbezogen, um den ,Nenner” zu erhdhen (=geringere Quoten).

Das Vorhaben des Neubaus von Aldi ist mit einer Dimensionierung von 1.270 gm
mit dem stddtebaulichen und raumordnerischen Beeintrdchtigungsverbot nicht
vereinbar, da es bei realistischen Annahmen zur Kunden- und Umsatzherkunft
sowohl die bestehenden Strukturen in Neumiinster als auch die zentraldrtlichen
Funktionen der angrenzenden Orte mehr als unwesentlich tangiert. Es wére auf
eine Verkaufsflachenreduzierung hinzuwirken. Dabei wdre auch die Erweiterung
innerhalb des heutigen Bestandsobjekts abzupriifen. Zudem sei auf den fehlen-
den ,Bedarf” eines weiteren Lebensmittelmarkts hinzuweisen. Aus versorgungs-
strukturellen Aspekten ist die Neuaufstellung von Aldi nicht erforderlich.

Eine Priifung der gutachterlichen Stellungnahme von Junker+Kruse zeigt Ein-
schatzungen auf, die nicht sachgerecht bzw. nachvollziehbar sind. Dr. Lademann
& Partner gehen davon aus, dass der Neubau von Aldi mit 1.270 gm nach § 11
Abs. 3 BauNVO mehr als unwesentliche Auswirkungen induzieren wird. Bei dem
a&b-Center bleibt zugleich unklar, welche stddtebauliche Relevanz das von Jun-
ker+Kruse skizzierte Vorhabenkonzept bei den einzelnen Sortimenten auf die
zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet sowie in den angrenzenden Orten
haben wird. Eine nachvollziehbare Begriindung fiir die geringe Flexibilisierung
um +10 % wurde nicht erbracht. Vielmehr belegen eigene Analysen die stddte-
bauliche und raumordnerische Vertraglichkeit fiir vielfaltigere Entwicklungsopti-

onen.

Plausibilititspriifung der Stellungnahme v. Junker+Kruse (Mai 2017)
Seite 21 | 22



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

7 Fazit

In Neumiinster befindet sich derzeit der Entwurf des B-Plans Nr. 42 »Sonderge-
biet BaeyerstraRe (a+b-Center)” in der Offenlage. Anlass fiir die Plandnderung ist
die geplante Verlagerung des Aldi-Markts in einen Neubau mit 1.270 qm VKF. Im
Mai 2017 wurde von Junker+Kruse eine gutachterliche Stellungnahme zum Neu-
bau von Aldi sowie zur Sortiments- und Flichenflexibilisierung des a&b-Centers
vorgelegt. Dr. Lademann & Partner haben eine Priifung dieser Stellungnahme auf
Vollstandigkeit und Plausibilitat der Annahmen und Bewertungen vorgenommen.

Die dem Bauleitplanverfahren zugrunde liegende Stellungnahme von Jun-
ker+Kruse ist v.a. hinsichtlich folgender Sachverhalte nicht valide:

= In Bezug auf Aldi zu groR dimensioniertes Einzugsgebiet fiir das Nahrungs-
und Genussmittel-Sortiment mit dem das Schidigungspotenzial des geplan-
ten Aldi-Neubaus kleingerechnet wird.

m In Bezug auf a&b-Center nicht sachgerecht abgegrenztes Einzugsgebiet 2.1,
zu klein dimensioniert) mit dem ein Schidigungspotenzial des a&b-Centers
suggeriert wird.

m Fehlende Beschdftigung mit der Umsetzbarkeit der pauschal unterstellten
Flexibilisierung bei vier Sortimenten (Erhdhung der VKF um +10 %) innerhalb
der weiterhin gedeckelten Verkaufsflache fiir das a&b-Center.

m Fehlende Einordnung der Umsatzriickginge hinsichtlich der stadtebaulichen/
raumordnerischen Relevanz. D.h. fehlende stidtebauliche Begriindung fiir die
feindifferenzierten textlichen Festsetzungen fiir annihernd jedes Sortiment.

Dariiber hinaus ist die sachlich und fachlich falsche Begriindung bei der Stand-
ortabwdgung des Aldi-Markts anzufiihren (weder Angebotsliicke vorhanden noch
Vorliegen eines Standortverbunds mit a&b-Center).

Die gutachterliche Stellungnahme aus Mai 2017 ist aufqrund nicht plausibler
Bewertungen nicht geeignet, im Rahmen der Bauleitplanung als Bewertungs-
grundlage zu fungieren. Es wird stattdessen auf die Ergebnisse der Vertriglich-
keitsanalyse von Dr. Lademann & Partner aus 2016 verwiesen.

Hamburg, 07. November 2017
gez. Sandra Emmerling gez. Uwe Seidel

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Kurt Feldmann-Jiger Tel 04321 - 14876
Mobil 0179 - 9792214
Mail ki feldmann-jaeger.

Stadtteilbeiratssitzung Gartenstadt am 23.11.2016

Zum TOP
e Sondergebiet Baeyer-Strafe (A+B Center)
o 46, Anderung Flachennutzungsplan (Drs Nr. 0748/2013/DS)

© Bplan Nr. 42 Sondergebiet Baeyer-StraBe (A+B Center)  (Drs. Nr. 0749/201 3/DS)

hier:  Stellungnahme des Stadtteilbeirates

Entwurf

fiir die Stellungnahme des SB Gartenstadt

Der Stadtteilbeirat begriift grundsétzlich die Weiterentwicklung des Sondergebietes Baeyer-Strafle
mit dem ,,integrierten Versorgungszentrum® A+B Center.

Schon in vergangenen Stadtteilbeiratssitzungen, haben wir uns uv.a. fiir den Ausbau von
Bankgeschaften und eine gute Erreichbar durch eine Buslinie von der Gartenstadt zum A+B Center,

eingesetzt.
Wir wollen alles dafiir tun, das fiir die BiirgerInnen der Gartenstadt unerlissliche integrierte

Versorgungszentrum zu erhalten und weiter zu entwickeln.
Eine Schwéchung des Versorgungszentrum durch den Wegzug eines Discounters ist hier eher

Kontraproduktiv.

Entsprechend nehmen wir wie folgt Stellung zur 46. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum
B-Plan 42:

*  Wir kinnen die wirtschaftlichen Erwigungen der Firma ALDI nachvollziehen und
stehen diesen auch grundsatzlich positiv gegeniiber.

¢ Allerdings sollte die Flichen- und Qualititserweiterung am bestehenden Standort
im/am ,,Integreirten Versorgungszentrum* A+B Center erfolgen.
(Erweiterungs)Flichen fiir eine integrierte Erweiterung stehen nordlich des
bestehenden Versorgungszentrums zur Verfiigung,

Begriindung:

Bisher kénnen die BiirgerInnnen (Kunden) - nach dem Motto ,,einmal hin — alles drin® - alle
wesentlichen Versorgungsgeschifte, Vollsortimenter, Dicounter, Drogeriemarkt, Post,
Apotheke, u.a. in einem Versorgungscentrum erledigen.

Hiervon profitieren insbesondere die BiirgerInnen, die ihre Versorgungsgeschifte zu FuR,
per Rad oder OPNV erledigen miissen, durch kurze Wege.

* Eine Ausweitung der Fliche ostlich der Bebauung an der BaeyerstraRe, siidlich der

Bebauung an der NobelstraRe im Bereich des Stoverweges Nr. 40 und 42 fiir die
Flurstiicke Nr. 120, 170-172 und 192 als Sondergebiet fiir Einzelhandel und Gewerbe
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halten wir nicht fiir zielfiihrend im Sinnes eines ,,integrierten Versorgungszentrums*
und lehnen wir ab.

* Begriindung:
Am Sonderstandort A+B Center und mit dem Jawohl-Markt sind geniigend und vielféltig

Einkaufsmoglichkeiten vorhanden, um weitgehend den gesamten Bedarf des Lebens

abdecken zu kénnen.

Schon durch den Jawohl-Markt entstehen um das A+B Center herum viele zusdtzliche KFZ
Individualverkehre die zusétzliche Larm- und weitere Immissionsbelastungen bedeuten.

Mit der Verlagerung des Discouters vom A+B Center, hinter Jawohl werden sich diese KFZ-
Individualverkehre deutlich erhéhen und die Wege fiir KundInnen mit dem OPNV und zu
FuB deutlich erhéhen, was fiir BiirgerInnen mit Mobilitdtseinschrankungen erhebliche
Nachteile bedeutet.

Neumiinster, den 07.11.2016
"\ ' .
Yot l Cfe

Kurt Feldmann-Jager
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