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Einfuhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Der am Standort BahnhofstraBe 17 in Ahrensburg ansassige Edeka-Verbrauchermarkt
mit einer aktuellen Verkaufsflache von rd. 1.370 gm mdéchte seinen Standort an die
StormarnstraB3e verlagern und auf max. 2.000 gm erweitern. Im Zuge der Gesamtent-
wicklung ,Reitbahn- Quartier sollen auf der Flache zudem 52 Wohneinheiten entste-
hen. Am Edeka-Altstandort sind die Ansiedlung eines Kinos sowie die Realisierung
weiterer Wohnnutzungen geplant, sodass eine Nachnutzung mit nahversorgungsrele-
vantem Einzelhandel ausgeschlossen werden kann.

Fur die Realisierung des Vorhabens ist die Durchflihrung einer Bauleitplanung erfor-
derlich. Damit ist das Vorhaben Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO, des § 1 Abs. 6 Nr. 4,
8aund 11 BauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
den raumordnerischen Bestimmungen. Daneben war die Kompatibilitat mit dem kom-
munalen Einzelhandelskonzept 2012 zu bewerten.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung war somit herauszuarbeiten, ob sich
das Vorhaben vertraglich in die bestehenden Strukturen einfligt und mit den stadte-
baulichen und raumordnerischen Bestimmungen in Einklang bringen Iasst

Vorgehensweise

Im Einzelnen war flr die Durchfihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die Bearbei-
tung folgender Punkte erforderlich:

® Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts im Hinblick auf seine Eignung fur
das Vorhaben sowie des Vorhabens hinsichtlich seiner Sortimentsstruktur;

® Darstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbedingun-
gen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (u.a. Bevélkerungsent-
wicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

® Darstellung und Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituation (periodi-
scher bzw. nahversorgungsrelevanter Bedarf) im prospektiven Einzugsgebiet des
Vorhabens; Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitdten im vorhabenre-
levanten Einzelhandel unter Bericksichtigung der Auswirkungen/Veranderungen
durch die Corona-Pandemie;

W stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse und Bewertung der Aus-
gangslage in den ggf. betroffenen zentralen Versorgungsbereichen;
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Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets, Nachfragepoten-
zials, Umsatzes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die
Verlagerung/Erweiterung;

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzelhandels im Untersuchungs-
raum unter besonderer Berticksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und
der Nahversorgung;

stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens; Kompatibilitats-
abgleich mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept.

Um die Vertraglichkeit beurteilen zu kénnen, waren eine Reihe von Primar- und Sekun-
darerhebungen durchzufthren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

flichendeckende Vor-Ort-Erhebungen der vorhabenrelevanten Angebotssitua-
tion (periodischer bzw. nahversorgungsrelevanter Bedarf) im Einzugsgebiet;

intensive Vor-Ort-Begehungen des Mikrostandorts und der wesentlichen Wettbe-
werbsstandorte und (zentralen) Versorgungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2023 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der StormarnstraB3e in der Ahrensburger
Kernstadt, westlich der Innenstadt.
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt tGiber die StormarnstraBe.
Unweit des Vorhabenstandorts flihrt diese auf die L 225 und sldlich der Innenstadt
aufdieL82.Die Anbindung an den MIV ist demnach als sehr gut zu bewerten. Bezlglich
der Anbindung an den OPNV befinden sich die Bushaltestellen ,Fritz-Reuter-StraBe”




4]49

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

Die ,Alte Reitbahn“ in Ahrensburg als Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhaben

und, AnderReitbahn“befindensich jeweilsinrd. 250 nordwestlicher bzw. stid 6sticiher
Entfernung und werden in regelmaBigem Abstand von den Buslinien 269, 369, 769
und 776 (beide Bushaltestellen) sowie von den Linien 169, 269, 376, 469, 668, 869
und 8730 (,,An der Reitbahn”) angefahren. Ferner ist der Bahnhof Ahrensburg in rd.
450 Metern stidostlicher Entfernung fuBlaufig zu erreichen. Dieser bietet Verbindun-
gen in regelmaBiger Taktung in Richtung Hamburg (RE80, RB81) und Libeck (RE80).
Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten sowie die Anfahrt
mit dem Fahrrad sind ebenfalls gegeben. Folglich ist die Erreichbarkeit des Vorhaben-
standorts als sehr gut zu beurteilen.

DasVorhabenareal ist derzeit gepragt durch eine kostenpflichtige Stellplatzflache. Im
Zuge der Vorhabenrealisierung soll der Standort mit dem Edeka-Markt und 52
Wohneinheiten in den Obergeschossen neu bebaut werden. Zudem werden 196 Stell-
platze entstehen. Davon sind 47 dem Wohnen zugeordnet.

.

Abbildung 2:Blick liber das Vorhabenareal in siidliche Richtung

Das Standortumfeld ist gegenwartig durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt:

B |Im Norden dominiert die Wohnnutzung in Form von freistehenden Ein- und Mehr-
familienhdusern. Nordlich der Fritz-Reuter-Stra3e sind auch Reihenhduser vorzu-
finden.

® Unmittelbar dstlich des Vorhabenareals befindet sich mit dem Stormarnplatz ein
Sportgelande auf der gegenliberliegenden StraBBenseite. Ferner liegen das Polizei-
revier Ahrensburg als 6ffentliche Einrichtung sowie eine Volksbank-Filiale und wei-
tere Dienstleister unmittelbar siiddstlich des Standorts. Diese bilden den Ubergang
zu dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Ahrensburg, welcher in
rd. 250 Metern Ostlich des Vorhabenareals beginnt.

B |m Suden grenzt ebenfalls Wohnnutzung an in Form von Reihenh&usern als auch
freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern. In rd. 450 Metern Entfernung
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befindet sich der Bahnhof Ahrensburg sowie der Altstandort des Edeka-Markts in
rd. 550 Metern fuBlaufiger Entfernung.

B Westlich des Vorhabenstandorts dominiert klar die Wohnnutzung. Die Bebau-
ungsstrukturen zeichnen sich durch freistehende Wohnhauser aus. Weitere Nut-
zungen sind im direkten Umfeld nicht vorzufinden.
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Abbildung 4:Blick auf das Sportgeldnde in 6stlicher Richtung
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Abbildung 6:Blick iiber das Vorhabenareal von der StormarnstraBBe

Am Altstandort (rd. 550 m fuBlaufig in stidlicher Richtung) des Edeka-Markts sind die
Ansiedlung eines Kinos sowie die Realisierung weiterer Wohnnutzungen geplant, so-
dass eine Nachnutzung mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel auszu-
schlieBenist.
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Abbildung 7: Edeka-Markt an der BahnhofstraBe 17 in Ahrensburg (Altstandort)

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Ahrensburg aus dem Jahr
2012 befindet sich der Vorhabenstandort an der Stormarnstraf3e in Streulage; Aktuell
ist die Flache nicht durch Einzelhandel gepréagt.

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchungist die Verlagerungund Erweiterungdes
Edeka-Markts von der Bahnhofstra3e 17 an die Stormarnstraf3e. Im Zuge der Verlage-
rung soll die Verkaufsflache von heute rd. 1.370 gm um rd. 630 gm auf max. rd.2.000
qm erweitert werden. Im Zuge der Gesamtentwicklung ,Reitbahn-Quartier” sollen auf
der Flache zudem 52 Wohneinheiten entstehen, was die Siedlungsintegration weiter
erhéhen wird.

Der Sortimentsschwerpunkt des Edeka-Markts liegt weiterhin in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Da-
mit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der
Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente! wird erfahrungsgeman bei ca.
10 % (200 gm) liegen.

1 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

. VKFingm VKFingm  VKFingm nach
Branchenmix :

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 1.233 567 1.800

aperiodischerBedarf 137 63 200

Gesamt 1.370

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll Giber die Aufstellung eines Bebauungsplans realisiert werden und ist
damit nach § 11 Abs. 3 BauNVO, 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen Kriterien zu beurtei-
len.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss bericksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Marktes ergibt.? SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Be-
standteil des Einzelhandelsgefiiges.

Da am Altstandort eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung ausgeschlossen wer-
den kann, kann der Bestandsmarkt seine bisherigen Umsatze an den Planstandort
»mitnehmen”,

Geplant ist die Verkaufsflachenerweiterung und Verlagerung eines
Edeka-Verbrauchermarkts an die Stormarnstra3e mit einer geplanten
Verkaufsflache von max. rd. 2.000 gm. Das Vorhaben soll im Zuge eines
Neubaus in Verbindung mit Wohneinheiten realisiert werden. Am
Altstandort ist eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung
ausgeschlossen.

2 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

LageimRaum

Die Stadt Ahrensburg liegt im Stiden des Bundeslands Schleswig-Holstein, nord-6st-
lich der Freien und Hansestadt Hamburg. Sie ist die gréBte Stadt im Kreis Stormarn, der
zur Metropolregion Hamburg gehort. Ahrensburg grenzt an die Gemeinden Ammers-
bek, Braak, Delingsdorf, GroBhansdorf, Siek und Stapelfeld sowie an den Hamburger
Stadtteil Volksdorf (Bezirk Wandsbek). Untergliedert ist die Stadt in neun Stadtteile von
denen Ahrensburg-West der einwohnerstarkste ist.
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Abbildung 8: Lage imRaum

Die Anbindung der Stadt Ahrensburg an das tiberregionale Verkehrsnetz erfolgt ins-
besondere (ber die BAB 1 (Anschlussstelle Ahrensburg) und ist als sehr gut zu
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bewerten. Uberdies sind die BAB 21 und die BAB 24 relativ zligig iber die B 404 zu er-
reichen. Direkt durch die Stadt flihrt der bedeutendste Verkehrsweg Ahrensburgs, die
L 82, die in etwa parallel zur BAB 1 von Hamburg Giber Ahrensburg und Bargteheide bis
nach Bad Oldesloe und Libeck verlguft. Somit ist auch auf regionaler Ebene eine gute
Verkehrsanbindung Ahrensburgs, vor allem aus dem direkten Umland, gegeben. Inner-
halb der Stadt befinden sich zwei U-Bahnhaltestellen der Linie U 1 in Richtung der
Hamburger Innenstadt, wodurch Ahrensburg direkt an das Netz des Hamburger Ver-
kehrsverbunds (HVV) angebunden ist. Zudem wird der Bahnhof Ahrensburg von zwei
Regionalbahnlinien bedient, die zwischen Hamburg und Libeck bzw. Hamburg und
Bad Oldesloe verkehren.

Ergadnzt um ein dichtes Netz von innerstadtischen und regionalen Buslinien ist Ahrens-
burg somit auch iber den OPNV sehr gut erreichbar.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Ahrensburg verlief seit 2016 mit einem jahrlichen
Wachstum von 0,9 % deutlich positiv. Damit lag die Einwohnerdynamik noch deutlich
Uber der des Kreises Stormarn (+0,4 % p.a.) bzw. in Schleswig-Holstein (+0,4 % p.a.).

Insgesamt lebten in Ahrensburg Anfang 2021
rd. 34.050 Einwohner3,

Einwohnerentwicklung in Ahrensburg im Vergleich

+/-16/21 Veranderung
Gemeinde/Stadt, Kreis, Land . in% p.a.in%
Ahrensburg 32.606 34.052 1.446 4,4 0,9
Ammersbek 9.721 9.870 149 1,5 03
GroBhansdorf 9.319 9.349 30 0,3 01
Bargteheide 16.029 15.984 -45 -0,3 -0,1
Norderstedt 76.712 79.155 2.443 3.2 0,6
Bas Oldesloe 24.938 24.784 -154 -0,6 -0,1
Kreis Storman 239.614 244.989 5.375 2,2 0,4
Schleswig-Holstein 2.858.714 2.910.875 52.161 1,8 0,4

Quelle: Statistikamt Nord (Stand: jeweils 0.01.)

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklungim Vergleich

3 Die Einwohnerzahlen des Statistischen Amts fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Statistikamt Nord) unterscheiden sich (liblicher-

weise) von denen der Stadt (inkl. Zweitwohnsitze) selbst. Die Gutachter stellen stets auf die im Bundesgebiet iber das statistische
Landesamt bereitgestellten Einwohnerzahlen ab, da auch die zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatze und Kaufkraftkennziffern
auf Bundesebene ermittelt und dann raumlich herunter gebrochen wurden. Damit wurden dem Vertraglichkeitsgutachten restrikti-
vere Rahmendaten zugrunde gelegt, was der Worst-case-Betrachtung gerecht wird.
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Fir die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Ahrensburg kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research#, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwick-
lungin den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
auch in den nachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden. Im Jahr 2023 (dem
maoglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Ahrensburg daher mit
einer Bevolkerungszahl zu rechnenvon

knapp 34.300 Einwohnern.

In diesem Zusammenhang ist auch auf die direkt am Standort entstehenden Wohnnut-
zungen zu verweisen, die direkt auf dem Vorhabenareal fiir Einwohnergewinne sorgen
werden.

Ahrensburg verfligt tiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von
116,5. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Kreises Stor-
marn (111,8) leicht sowie zum Landesdurchschnitt (100,8) deutlich unterdurch-
schnittlich aus.

Zentrensystemund Verflechtungsbereich

Von Seiten der Landesplanung ist Ahrensburg als Mittelzentrum im Verdichtungs-
raum eingestuft. Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein hei3t es zur Funktion
von Mittelzentren:

»Die Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional flir die Bevélkerungihres
Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobe-
nen Bedarfs sicher. Sie sind dartber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarkt-
zentren mit einem breit gefacherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen. In
diesen Funktionen sind sie zu starken und weiterzuentwickeln.”

Fir den nahversorgungsrelevanten Bedarf Gbernimmt ein Mittelzentrum gleichwohl
v.a. flir den raumordnerischen Nahbereich relevante Versorgungsaufgaben.

Im interkommunalen Wettbewerb steht die Stadt Ahrensburg v.a. mit dem Mittelzent-
rum Bad Oldesloe (ca. 20 km entfernt) sowie mit dem Unterzentrum Bargteheide (ca. 7
km) und dem Stadtrandkern Il. Ordnung GroBhansdorf (ca. 5 km). Die deutlichsten Aus-
strahlungseffekte gehen jedoch von der Metropole Hamburg aus, deren Zentrum ca.
22 km entfernt ist. Doch finden sich auch in den Hamburger Bezirken Wandsbek sowie
Nord auf Ebene der Bezirks- und Bezirksentlastungs- und Stadtteilzentren mehrere
Konkurrenzstandorte. Einzelhandelsseitig sind zudem die groBen Einkaufszentren in

4 Vgl. Kleinrdumige Bevdlkerungsprognose von MB-Research 2021. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

5 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.
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der Region, wie z.B. das Alstertal Einkaufszentrum (AEZ) in Poppenblttel sehr wichtige
Wettbewerber.

Fernerist auch das Oberzentrum Libeck, dessen Stadtkern ca. 37 km norddstlich liegt,
fur die Orientierung der Bevolkerung von Bedeutung.

Insbesondere aufgrund der verkehrsguinstigen und landschaftlich attraktiven Lage ist
Ahrensburg ein gefragter Wohn- und Gewerbestandort im ,Speckgtrtel“ Hamburgs.
Zahlreiche Unternehmen - z.T. auch mit Firmensitz in Ahrensburg und vorzugsweise im
Gewerbegebiet Nord angesiedelt - machen Ahrensburg zu einem bedeutenden und
wachstumsstarken Wirtschaftsstandort und bieten zahlreiche Arbeitsplatze.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven
Einwohnerentwicklung und des Gberdurchschnittlichen
Kaufkraftniveaus zusatzliche Impulse fur die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Ahrensburg. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens berlcksichtigt.

Ahrensburg ist raumordnerisch als Mittelzentrum im
Verdichtungsraum eingestuft.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben an der StormarnstraBBe in Ahrensburg Gibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstrukturim Raum kann sowohl limitierend als
auch beglnstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Im Wettbewerb
steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen und typahnlichen Lebensmittelan-
geboten. Darliber hinaus ist das eigene Filialnetz von Edeka zu bertcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die tiberdrtlichen Wettbewerbsstrukturen im Lebens-
mitteleinzelhandel dargestellt, welche die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets
beeinflussen. Wie dieser zu entnehmen ist, befinden sich im Stadtgebiet von Ahrens-
burg - neben dem Vorhabenbetrieb - drei weitere Verbrauchermérkte (2x Rewe, 1x Fa-
mila [Verlagerung und Erweiterung ist in Bau]), sechs Lebensmitteldiscounter (3x Aldi,
1xLidl, 1x Netto Stavenhagen, 1x Penny) sowie ein Bio-Markt (denn’s Biomarkt) und ein
kleiner Edeka-Supermarkt.

Das Standortnetz verdichtet sich dariiber hinaus insbesondere im Ortskern von GroB3-
hansdorf, Ammersbek, Bargteheide und Hamburg-Volksdorf.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituationim
Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets aus-
wirkt.

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich gemaB den gutachterlichen Annah-
men im Wesentlichen auf das Ahrensburger Stadtgebiet. Dabei gibt es eine Untertei-
lung in den Nahbereich des Vorhabens (Zone 1) sowie den erweiterten Bereich, dem
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das restliche Stadtgebiet von Ahrensburg und ein Teil der Gemeinde Ammersbek im
Nordwesten (Zone 2) angehdren.
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Abbildung 10: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 35.730 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
leicht wachsenden Einwohnerpotenzialin 2023 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 35.940 Einwohnern.




16

4.4

Dr.Lademann & Partner

Die ,Alte Reitbahn“ in Ahrensburg als Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhaben

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Ahrensburg

Bereich 2021 2023
Zonel 22.146 22.270
Zone2 13.582 13.670
Einzugsgebiet 35.728 35.940

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Aufder Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft®im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 278,1 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2023 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungszuwachse von einer Erhéhung des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd.279,8 Mio. € (+1,7 Mio. €).

Davon entfallen rd. 151,2 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2023 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 93,7 57,6 151,2
Aperiodischer Bedarf* 79,6 48,9 128,5
Gesamt 173,3 106,5 279,8

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

(2]

Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021
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Fur das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabens in Ahrensburgin 2023 etwa 35.900
Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 279,8 Mio. €
ansteigen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage im betroffenen zentralen Versorgungsbe-
reich und den sonstigen Lagen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
imJanuar 2022 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet’ des Vor-
habens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd.21.600 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Mit gut 8.700 gm Verkaufsflache entfallt davon der Schwerpunkt funkti-
onsgerecht auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt in der Einzugsgebiets-
zone 1.

7 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen. Das Einzugsgebiet erstreckt
sich gemaB den gutachterlichen Annahmen im Wesentlichen auf das Ahrensburger Stadtgebiet. Dabei gibt es eine Unterteilung in
den Nahbereich des Vorhabens (Zone 1) sowie den erweiterten Bereich, dem restlichen Stadtgebiet von Ahrensburgund einem Teil
der Gemeinde Ammersbek im Nordwesten (Zone 2).
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe Verkaufsflacheingm

ZVB Innenstadt 41 8.740
Streulage 18 6.085
Zonel 59 14.825
FMZ Beimoor-Siid Il 2 1630
FMZ Kornkamp* 5 2.820
Streulage 10 2.295
Zone2 17 6.745
Einzugsgebiet gesamt 76 21.570

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *Famila ist noch nicht zum Standort Beimoor-Siid umgezogen.

Tabelle 5:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 600 gm/1.000 Einwohner
und liegt damit leicht oberhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (rd. 540 gm je
1.000 Einwohner). Dies deutet auf eine quantitativ gute Ausstattung hin, die jedoch mit
dem Einwohnerwachstum , Schritt halten”muss. Darliber hinaus gilt es, qualitative Ver-
besserungen voranzutreiben.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die raumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 350 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens
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Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Die flachengréBten nahversorgungsrelevanten Anbieter (Lebensmitteleinzelhandel >
rd. 350 gm Verkaufsflache) im Einzugsgebiet sind neben dem Edeka- Verbraucher-
markt (Vorhabenbetrieb) noch:
Rewe-Verbrauchermarkt, Klaus-Groth-StraBBe 2, ZVB Innenstadt - Zone 1
Aldi-Lebensmitteldiscounter, GroBe StraBe 26, ZVB Innenstadt - Zone 1
Penny- Lebensmitteldiscounter, GroBe StraBe 28-30, ZVB Innenstadt - Zone 1
Denns-Biomarkt, Hamburger StraBe 4-8, ZVB Innenstadt - Zone 1

[
[
[
[
® Netto Stavenhagen- Lebensmitteldiscounter, Reeshoop 47a, Streulage - Zone 1
m Lidl- Lebensmitteldiscounter, Hamburger StraBe 65-71, Streulage - Zone 1

m Aldi- Lebensmitteldiscounter, Bogenstral3e 30, Streulage - Zone 1

B Rewe-Verbrauchermarkt, Vogteiweg 60-62, Streulage - Zone 2

[

Edeka-Supermarkt, Danenweg 12, Streulage, Zone 2
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® Famila-Verbrauchermarkt, Kornkamp 50, FMZ Kornkamp - Zone 2 - Verlagerung
in das FMZ Beimoor-Sid Il vorgesehen

B Aldi- Lebensmitteldiscounter, Carl-Backhaus-StraBe 44, FMZ Beimoor-Sud Il -
Zone 2

Umsatzstruktur

Die Umsatze fir den prifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt. Dabei wurden
auch die Auswirkungen/Veranderungen durch die Corona-Pandemie berticksichtigt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd.118,7 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt hauptsachlich auf den zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflacheingm Umsatzin Mio.€

ZVB Innenstadt 8.740 516
Streulage 6.085 34,3
Zonel 14.825 85,9
FMZ Beimoor-Sid Il 1630 82
FMZ Kornkamp* 2.820 13,2
Streulage 2.295 11,3
Zone2 6.745 32,8
Einzugsgebiet gesamt 21.570 118,7

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *Famila ist noch nicht zum Standort Beimoor-Siid umgezogen.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.500 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von knapp
80 % flr das Einzugsgebiet, die auf leichte Kaufkraftabfllisse (insbesondere induziert
durch die Pendlerverflechtungen) hindeutet.
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Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
21.600 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd.
118,7 Mio. € Umsatz generiert. Wahrend die Verkaufsflachendichte auf
einem sehr guten Niveau liegt, deutet die nahversorgungsrelevante
Zentralitat insgesamt auf leichte Nachfrageabflisse hin.

5.2

5.2.1

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage inden zentralen Versorgungsberei-
chenund sonstigenLagen

ZVBInnenstadt Ahrensburg

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt stellt das Handels- und Dienstleis-
tungszentrum der Stadt Ahrensburg dar und befindet sich in rd. 250 Metern 6stlicher
Entfernung zum Vorhabenareal. Der Bereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang
der GroBen StraBe, die als Nord-Sud-Achse fungiert. Begrenzt wird der ZVB im Norden
durch die StraBBe Am Alten Markt und im Stiden durch die StraB3e Woldenhorn. Im Wes-
ten fungiert die Manfred-Samusch-StraB3e als Grenze, wahrend im Osten hierfir die
GroBe StraBe selbst bzw. die Manhagener Allee herangezogen werden. Das stadtische
Einzelhandelskonzept fasst den unmittelbar stiddstlich angrenzenden Bereich zwi-
schen der Hamburger StraBe und der BahnhofstraBBe (Nord- und Stidbegrenzung) als
Erganzungsbereich zusammen, welcher dem ZVB Innenstadt zugehdrig ist. Dieser Er-
ganzungsbereich reicht von der StralBe Woldenhorn bis zur Querstra3e gegentiber des
Bahnhofseingangs.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des zentralen Versorgungbereichs erfolgt aus nérdli-
cher Richtung lber die StralBe Reeshoop sowie die Lubecker Stra3e, welche in die
StraBe Am Alten Markt miindet. Aus 6stlicher Richtung kann der Ostring befahren wer-
den. Dieser fuhrt in die StraBe Bahntrasse und letztlich in die Stra3e Woldenhorn Gber.
Von Suden gewahren die Hamburger Straf3e als auch die Manhagener Allee die Er-
schlieBung des ZVB. Aus westlicher Richtung kann der zentrale Versorgungsbereich
uber die Fritz-Reuter-Stra3e sowie die Klaus-Groth-StraBe angefahren werden. Das
Stellplatzangebot konzentriert sich einerseits auf die Parkflachen im Bereich um die
GroBe StrafBe, die Tiefgarage des CCA sowie andererseits auf die Stellplatze am Rat-
hausplatz. Dartiber hinaus befinden sich unmittelbar westlich des Bahnhofs sowie 0st-
lich der Manhagener Alle ein Parkhaus. Alternativ kann straBenbegleitend in den
meisten NebenstraBen geparkt werden. Beziiglich des OPNV befinden sich mehrere
Haltestellen innerhalb sowie unmittelbar auBerhalb in fuBlaufiger Entfernung zum
ZVB. Als relevanteste fungieren die Haltestellen ,Bahnhof Ahrensburg” und
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»,Hamburger Stral3e“, welche zusammen von insgesamt 14 Buslinien in regelmaBigem
Abstand frequentiert werden. Ferner befindet sich der Bahnhofim stidlichen Abschnitt
des zentralen Versorgungsbereichs. Dieser bietet Verbindungen in Richtung Hamburg
(REB0, RB81) und Liibeck (RE80). Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohngebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gegeben. Insgesamt
kanndie Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt als sehr gut ein-
gestuft werden.

Der Hauptgeschaftsbereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang der GroBen
StraBBe sowie der Hamburger StraBBe als Nord-Sud-Achsen, welche den dichtesten
Handelsbesatz verzeichnen. An der GroBBen StraBBe Ecke/Klaus-Groth-StraBBe befindet
sich mit dem City-Center Ahrensburg (CCA) ein Einkaufszentrum mit einem diversen
Mix unterschiedlicher Sortimentsgruppen und Bedarfsbereiche. Hier befinden sich als
groBte Betriebe neben einem Rewe-Verbrauchermarkt und einem Muller-Drogerie-
markt noch ein C&A- und Takko-Bekleidungsgeschaft sowie ein Depot-Markt mit Wa-
ren des Einrichtungszubehdrs. An der Hamburger StraB3e liegt mit dem Kaufhaus
Nessler ein weiterer Magnetbetrieb innerhalb des ZVB. Dieses beherbergt im Rahmen
eines Shop-in-Shop-Konzepts unter anderem Filialanbieter wie Douglas, Christ und
Schuh Bode. In stdlicher Richtung ist der Einzelhandelsbesatz in allen drei Achsen
(Hamburger StraBBe, Hagener Allee und Manhagener Allee) qualitativ stabil. Der sich an
die Hagener Allee in stdlicher Richtung anschlieBende Bahnhofsbereich zeichnet sich
durch einen Mix aus bahnhofstypischen Einzelhandelsanbietern (u.a. Presseshop,
Backshop, Kiosk) aus sowie durch einige ansassige Gastronomiebetriebe. Gegenuber
dem Bahnhofsgebaude befindet sich eine kleine Ladenzeile, in der heute aber tGber-
wiegend kleinteilige Gastronomie/Lieferservices und Dienstleister ansassig sind. Mit
dem P&R-Parkhaus und dem ZOB in unmittelbarer Bahnhofsnéahe tibernimmt dieser
Standort insgesamt jedoch auch eine wichtige Zufuihrungsfunktion fir die Ahrensbur-
ger Innenstadt. Zwar stellt die StraBe Woldenhorn, welche keinen eigenen Einzelhan-
delsbesatz aufweist, einen Bruch dar. Dennoch ist eine fuBlaufige Anbindung vom
Bahnhofsgeldande zur Innenstadt gegeben.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt neben den klassischen zentren-
relevanten Sortimenten im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbe-
reich. Insgesamt vier strukturpragende Lebensmittelanbieter (Verkaufsflache > 350
gm) befinden sich innerhalb des ZVB: in Rewe-Verbrauchermarkt, ein Aldi- sowie ein
Penny- Lebensmitteldiscounter als auch ein Denns Bio-Supermarkt. Zudem befinden
sich mit einer Miller-Filiale, zwei Budni-Markten und einem Rossmann ebenfalls vier
strukturpragende Drogeriemarkte im zentralen Versorgungsbereich, welche das nah-
versorgungsrelevante Angebot im Bereich der Drogeriewaren abrunden. Dartiber hin-
aus befinden sich zwei internationale Lebensmittelgeschafte sowie zahlreiche
Anbieter des Lebensmittelhandwerks (vornehmlich Backereien) innerhalb des Be-
reichs zur Ergénzung des nahversorgungsrelevanten Angebots. Demnach Gbernimmt
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der ZVB Innenstadt auch eine wichtige Funktion bezlglich der Nahversorgung in
Ahrensburg. In Bezug auf die mittelfristigen Warensortimente sind diverse Beklei-
dungsgeschafte innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in Form von Filialisten
(u.a. C&A, Takko, Ernstings Family) sowie inhabergefiihrten Betrieben ansassig. Dar-
uber hinaus befinden sich mehrere Anbieter im Bereich der Schuhe und Lederwarenim
ZV/B. Der langfristige Bedarfsbereich wird v.a. durch Betriebe der Mébel- und Einrich-
tungsbranche gepragt. Ferner befinden sich kleinteilige Elektroanbieter sowie zwei Op-
tiker und vereinzelt Juweliere innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Die Aufenthaltsqualitat im ZVB Innenstadt ist als gut zu bewerten. Bezliglich der

Komplementarnutzungen dominiert das gastronomische Angebot. Dartiber hinaus be-
stehen zahlreiche Dienstleister in Form von Friseursalons, Fahrschulen, Anderungs-
schneidereien, Bankfilialen, Rechtsanwalten und Arztpraxen. Leerstande treten nur
vereinzelt in geringem Mafe auf und stellen kein strukturelles Problem dar. Der Bereich
rund um die GroBe StraBe sowie der Platz am Rondeel stellen Sitzmdglichkeiten zur
Verfligung und stellen Anlaufstellen zum Verweilen dar.

Abbildung 12: Blick vom Rondeel auf die Manhagener Allee in siidliche Richtung
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Abbildung 14: CCA mit Rewe, ZVB Innenstadt

Insgesamt wird im ZVB Innenstadt auf einer nahversorgungsrelevantenVerkaufs-
flaiche von gut 8.700 gm ein Umsatzvonrd. 52 Mio. € generiert.
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Sonderstandort FMZ Kornkamp bzw. kiinftig FMZ Beimoor-Siid
[!

Den prégendsten dezentralen Sonderstandort stellte bislang das Fachmarktzentrum
FMZ Kornkamp dar, welches sich rund um die Immobilien am Kornkamp 46 inrd. 4 km
norddstlicher Entfernung zum Vorhabenareal befindet. Dieses umfasst gegenwartig
noch einen Famila-Verbrauchermarkt, neben welchem ehemals noch einen Aldi-Le-
bensmitteldiscounter sowie ein Futterhaus-Tierfachmarkt ansassig waren.

Die Zufahrt des FMZ Kornkamp erfolgt Giber den Beimoorweg, welcher die Hauptver-
kehrsachse durch das Gewerbegebiet von Ahrensburg darstellt. Von diesem aus kann
die StraBe ,Kornkamp®“ befahren werden, welche als Sackgasse in dem FMZ mundet
und unmittelbar auf die Parkflachen der ansassigen Betriebe und Gewerbetreibenden
fiihrt. Ausreichend Stellplatze sind vorhanden. Beziiglich des OPNV befindet sich die
Bushaltestelle ,Ewige Weide“in rd. 400 Metern fuBlaufiger Entfernung, welche von der
Buslinie 169 angefahren wird. Dariiber hinaus liegt die Haltestelle ,Ahrensburg-Gar-
tenholz” in rd. 650 Metern Entfernung und wird von den Bahnlinien RB8, RB81 und
RE8O frequentiert. Folglich ist die Erreichbarkeit des Fachmarktzentrums als gut zu be-
urteilen.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt (derzeit noch) im nahversor-
gungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Mit dem ansassigen Famila-Ver-
brauchermarkt befindet sich ein groBflachiger Nahversorger im FMZ Kornkamp,
welcher als Vollsortimenter den Magnetbetrieb innerhalb des Fachmarktzentrums dar-
stellt, gleichwonhl dieser der einzige verbliebene Anbieter infolge der Verlagerung des
Aldis und des Tierfachmarkts ist. Der Verbrauchermarkt verzeichnet kein zeitgemaBes
Erscheinungsbild, ibernimmt jedoch eine wichtige Funktion zur PKW-orientierten Ver-
sorgung mit Waren des periodischen Bedarfsbereichs. In Ergdnzung des kurzfristigen
Angebots sind am Standort eine Backerei sowie ein Tankstellenshop ansassig. Waren-
angebote bezlglich des mittel- und des langfristigen Bedarfs finden sich in den Rand-
sortimenten des Famila-Markts wieder. Neben dem Verbrauchermarkt sind keine
weiteren Betriebe innerhalb des FMZ Kornkamp vorhanden.
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Abbildung 15: Bestehender Famila-Verbrauchermarkt im FMZ Kornkamp in Ahrensburg

Neben der bereits erfolgten Verlagerung des Aldi-Lebensmitteldiscounters und
des Tierfachmarkts Das Futterhaus soll im Marz 2022 ein neuer und erweiterter
Famila-Verbrauchermarkt im FMZ Beimoor-Siid Il eréffnen. Im Zuge der Neuer-
6ffnung, die mit einer Verkaufsflachenerweiterung einhergeht, sollen der beste-
hende Markt im FMZ Kornkamp aufgegeben werden und vergleichbarer
Einzelhandel ausgeschlossen werden. Das hierdurch ergéanzte kiinftige Fach-
marktzentrum Beimoor-Siid Il befindet sich an der Carl-Backhaus-StraBe in rd. 3 km
norddstlicher Entfernung zum Vorhabenstandort und umfasst die neben den eben ge-
nannten Betrieben eine Famila-Tankstelle. Die Zufahrt erfolgt ebenfalls Giber den Bei-
moorweg (K106) als auch die Carl-Backhaus-Strafe selbst. Betriebseigene Stellplatze
sind bereits heute den anséssigen Anbietern vorgelagert. Auch der kiinftige Famila-
Verbrauchermarkt wird ein umfassendes Stellplatzangebot bereitstellen. Bezlglich
des OPNV befinden sich die Haltestellen , Joachim-Klindt-StraBe” (Buslinie 169) und
»Beimoorweg"” (Buslinie 8730) in fuBlaufiger Entfernung zum kiinftigen Fachmarkt-
zentrum, welches somit eine verbraucherfreundliche Erreichbarkeit verzeichnen kann.
Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt auch hier im nahversorgungsrele-
vanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als Magnetbetrieb fungiert gegenwartig der
Aldi-Lebensmitteldiscounter, welcher einen sehr modernen und leistungsfahigen
Marktauftritt aufweist. Das Warenangebot des kurzfristigen Bedarfs wird kiinftig durch
den Famila-Verbrauchermarkt als zukunftsfahiger Vollsortimenter ergéanzt sowie maB3-
geblich erweitert (kiinftig rd. 6.000 gm inkl. Shops). Somit erfahrt das FMZ Beimoor-
Sud Il neben einem quantitativen Ausbau des 6rtlichen Warenangebots v.a. auch eine
qualitative Durchdringung der Einzelhandels- und Service-Struktur.
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Abbildung 16: Aldi-Lebensmitteldiscounter und Tierfachmarkt im FMZ Beimoorwegin Ahrensburg

Gegenwartig wird in den FMZ Kornkamp und Beimoor-Siid Il zusammen auf einer
nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von rd. 4.450 gm (ohne aperiodische
Randsortimente) ein nahversorgungsrelevanter Umsatzvonrd. 21,4 Mio. € gene-
riert. Kiinftigwerden die beiden Lagen am Standort Beimoor-Siid Il zusammenge-
fihrt und ausgebaut. Die zusammengefasste nahversorgungsrelevante
Verkaufsfliche (ohne aperiodische Randsortimente) liegt kiinftig bei knapp
6.100 gm, der Umsatzbei rd. 30 Mio. € (wiederum ohne aperiodische Randsorti-

mente).

Sonstige Lageninnerhalb des Einzugsgebiets

Neben der Ahrensburger Innenstadt und den vorgestellten Fachmarktzentren befin-
den sich dartber hinaus solitédre Nahversorger an den Standorten:

B Reeshoop (Netto Stavenhagen)
B BogenstraBe (Aldi)
® Danenweg (Edeka)

Diese zeichnen sich weitestgehend durch ein marktfahiges Erscheinungsbild aus und
tbernehmen eine wichtige Funktion hinsichtlich der verbrauchernahen Versorgung
der umliegenden Wohngebiete mit Waren des kurzfristigen bzw. periodischen Be-
darfsbereichs. Im Rahmen des stadtischen Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2012
wurden diese als ,Solitdre Nahversorger“® ausgewiesen.

8 Vgl. Cima (2012): Einzelhandelsgutachten zur Entwicklung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ahrensburg, S. 70
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Abbildung 19:Edeka-Supermarkt am Danewegin Ahrensburg:
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Ferner befindet sich ein Rewe-Verbrauchermarkt am Vogteiweg 60-62 in Ahrensburg,
welcher eine essenzielle Funktion fiir die Nahversorgung des ndrdlichen Stadtgebiets
Ubernimmt®. Auch dieser verzeichnet ein konkurrenzfahiges Erscheinungsbild sowie
einen leistungsfahigen Marktauftritt.

Abbildung 20: Rewe-Verbrauchermarkt am Vogteiwegin Ahrensburg

Dariiber hinaus besteht ein Verbundstandort aus einem Lidl-Lebensmitteldiscounter,
einem dm-Drogeriemarkt sowie einem Tierfachmarkt, erganzt durch einen Getranke-
markt und eine Backerei in zentraler Lage an der Hamburger Stra3e/BrlickenstralBe in
unmittelbarer Nahe zum Altstandort. Die Entfernung zum Vorhabenstandort an der
StormarnstraBBe betragt rd. 900 Meter in stdliche Richtung. Die ansassigen Betriebe
decken die Warensortimente des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Be-
darfsbereichs an einem verkehrlich gut erreichbaren Standort weitestgehend ab und
tragen zur Sicherung derverbrauchernahen Grundversorgung der umliegenden Wohn-
gebiete bei.

9 Im gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept aus 2012 ist er gleichwohl noch nicht erfasst.
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Abbildung 21: Lidl-Lebensmitteldiscounter an der Hamburger StraBBe in Ahrensburg

Die Ahrensburger Innenstadst als einziger zentraler Versorgungsbereich
innerhalb des Einzugsgebiets ist als stabil und leistungsfahig zu
bewerten. Das Einzelhandelsangebot besteht aus einem
differenzierten Branchen- und Anbietermix und verzeichnet
zukunftsfahige Marktstrukturen. Im Zuge der Verlagerung der Betriebe
vom FMZ Kornkamp wird dessen nahversorgungsrelevante
Handelsnutzung entfallen und das kiinftige FMZ Beimoor-Sid Il des
Ostlich gelegenen Gewerbegebiets die pragendste
Einzelhandelsagglomeration neben dem ZVB Innenstadt darstellen.
Dabei weisen beide Lagen im Sinne einer raumlich-funktionalen
Arbeitsteilung unterschiedliche Angebotsprofile auf. Die Gibrigen
Nahversorgungslagen im Einzugsgebiet weisen tiberwiegend
leistungsfahige Strukturen auf.
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Vorhaben- und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

m die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die H6he der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Verlagerung (um rd. 550 m)/Erweiterung zu einer
signifikanten Anderung der raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird.
Vielmehr ist eine Erh6hung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugs-
gebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld ber(cksichtigt.

Fur den erweiterten und neu aufgestellten Edeka-Markt ist davon auszugehen, dass er
insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 4 % erreichen wird. Der pros-
pektiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser
beird. 7 %, in der Zone 2 sind etwa 5 % zu erwarten.



33

Dr.Lademann & Partner

Die ,Alte Reitbahn“ in Ahrensburg als Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhaben

Marktanteile des Edeka-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 93,7 57,6 151,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,6 3,0 9,6
Marktanteile 7% 5% 6%
Marktpotenzial (Mio. €) 79,6 48,9 128,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,3 0,8
Marktanteile 0,7% 0,5% 0,7%
Marktpotenzial (Mio. €) 173,3 106,5 279,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 71 3,3 10,4
Marktanteile 4% 3% 4%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 7: Marktanteile des erweiterten Edeka-Markts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreservel® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat vonrd. 5.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 11,0 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 10,1 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Edeka-Marks (nach Vorhabenrealisierung)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . e
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.800 5.600 10,1
aperiodischer Bedarf 200 4.400 0,9
Gesamt 2.000 5.480 11,0

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des erweiterten Edeka-Markts

10 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Besu-
cher/Géste, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am
Standort einkaufen).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Verlagerung und Erweiterung eines bereitsin
Ahrensburger Kernstadt ansassigen Betriebs Der bestehende Verbrauchermarkt!! hat
mit seinen aktuellen Umsétzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.
Aktuell belduft sich der Marktanteil des Edeka-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt
rd. 3 % bzw. 4 % im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Edeka-Markts im Einzugsgebiet (status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 93,2 57,2 150,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,6 21 6,7
Marktanteile 5% 4% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 79,2 48,6 127,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,2 0,6
Marktanteile 0,5% 0,4% 0,5%
Marktpotenzial (Mio. €) 172,3 105,8 278,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 50 2,3 7,3
Marktanteile 3% 2% 3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 9: Marktanteile des Edeka-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) des Edeka-Markts wie
folgt dar:

Umsatzstruktur des Edeka-Markts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . ——
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.233 5.700 7,0
aperiodischerBedarf 137 4.500 0,6
Gesamt 1.370 5.580 7,6

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Edeka-Markts (Status quo)

11 Eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung am Altstandort kann ausgeschlossen werden.
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Der Umsatzzuwachs?? (inkl. Streuumsétzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 3,4
Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 3,1 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Edeka-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . o

ingm inMio. €

periodischer Bedarf 567 31

aperiodischerBedarf 63 0,3

Gesamt 630 3,4

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Edeka-Markts durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Edeka-Markts im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)’

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 93,7 57,6 151,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,0 0,9 2,9
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2,1% 1,6% 1,9%
Marktpotenzial (Mio. €) 79,6 48,9 128,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,2% 0,2% 0,2%
Marktpotenzial (Mio. €) 173,3 106,5 279,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,2 10 31
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,2% 0,9% 1,1%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Edeka-Markts durch Vorhabenrealisierung

12 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Génge, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitdt und Ausstrahlungswirkung des ge-
samten Betriebs mit berlicksichtigt.
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 1 %-Punkten
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 3,4 Mio. €, davonrd. 3,1 Mio. € im
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ggli. dem status-
quo. Insgesamt wird der Markt kiinftig ein Umsatzvolumen von etwa
11,0 Mio. € generieren.

Am Altstandort kann eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung
ausgeschlossen werden, sodass Edeka seine Bestandsumsatze an den
Planstandort ,mitnehmen®kann.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2023 versorgungswirksam wird. Die Auswirkungen des Vorha-
bens sind im Hauptsortiment des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Be-
darfs nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr missen flr eine
fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum
Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2023), die Nachfrage-
strome im Raum sowie auch Wettbewerbsentwicklungen bertcksichtigt werden:

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt.

B Hier ist zunachst der Umsatz des bestehenden Edeka-Markts vom Umsatz in-
nerhalb des Einzugsgebiets abzuziehen, um Wirkungen , gegen sich selbst”
nicht wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.

B Ferner ist die Umsatzverdnderung durch die Verlagerung (vom Standort Korn-
kamp zum Standort Beimoor-Siid) und Erweiterung von Famila zu beriicksich-
tigen. Dabei wird in einer Worst-case-Betrachtung angenommen, dass rd. 85 % des
Zusatzumsatzes gegen die Ubrigen Lagen im Einzugsgebiet wirken.

®m Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevdlke-
rungszuwachse profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, mindert
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allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsmildernd zu ber(cksichtigen.

m SchlieBlich muss dann die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes (Zusatz-
umsatz) mit Kunden aus der jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen un-
tersuchten Versorgungslagen (zentraler Versorgungsbereich, Fachmarktzentrum,
sonstige Lagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafur liefern
die bisherige Verteilung der Umsétze, die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des An-
gebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der eigenen Einzugsge-
bietszone zu reduzieren. Das heiBt, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrage-
abfliisse auf sichum.

® Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen bzw. der jeweils anderen Einzugsge-
bietszone. Von diesen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlen-
ken, was sich wiederum wirkungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb des
Einzugsgebiets auswirkt. Im Sinne einer Worst-case-Betrachtung wurde angenom-
men, dass die zuvor genannten Kompensationseffekte (Umlenkung von Abfliissen)
jeweils vollstandig wirkungsverscharfend in der anderen Einzugsgebietszone wir-
ken.

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

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also tiber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von weniger als 1%-Punkt bei den Randsortimenten angenom-
men werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GroBenordnun-
gen bei weitem nicht erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche
Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsorti-
mentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets (Zone 1 und Zone 2) belauft sich
der nahversorgungsrelevante Umsatz aktuell auf rd. 118,7 Mio. €. Zunéachst ist der
Gesamtumsatz um den gegenwartig generierten Umsatz des bestehenden Edeka-
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Markts an der Bahnhofstra3e von rd. 7,0 Mio. € zu reduzieren, da das Erweiterungsvor-
haben nicht ,gegen sich selbst” wirken kann.

Durch die Verlagerung und Erweiterung des famila-Markts ist per saldo ein Umsatzzu-
wachs innerhalb des Einzugsgebiets von rd. 1,3 Mio. € zu erwarten. Der tbrige Umsatz
wird durch Umsatzverschiebungen innerhalb des Einzugsgebiets generiert.

Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungszuwachse der nachsten Jahre wird der
Umsatz zudem bis zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit um rd. 0,7 Mio. € zu-
nehmen.

Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2023 ein nahversorgungsrelevanter Be-
standsumsatzinnerhalb des Einzugsgebiets von gut 113,6 Mio. € (ohne Edeka).

Das Edeka-Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversor-
gungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 2,9 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Nach
Berlicksichtigung der Verschiebung der Nachfragestréme innerhalb des Einzugsge-
biets betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz im worst-case rd. 2,9 Mio.
€. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugs-
gebiet 2023 (ohne Edeka) gegenliber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung
von

insgesamtrd. 2,6 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der ZVB Innenstadt am starksten von dem Vorhaben
betroffen sein wird (rd. 3,0 %). Die Ubrigen Lagebereiche innerhalb des Einzugsgebiets
weisen dagegen deutlich geringere Umsatzumverteilungsquoten auf,

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Ahrensburg - Umsatzzuwachs (2023) in Mio. €

Periodischer Bedarf ZVBInnenstadt Streulage BZ;:emt FMZBeimoor-Siid |1 FMZKornkamp Streulage Gz:s ':“i Gesamt
UmsatzvorOrt aktuell 51,60 34,35 85,94 821 13,21 11,35 32,76 118,71
abzgl. Bestandsumsatz des Edeka-Markts - - 703 - 7,03 - - - - - 7,03
Or B d) 51,60 27,32 78,91 8,21 1321 11,35 32,76 111,68
Urr}satzverﬁnderungdurch Famila-Vorhaben 448 - 192 - 6,40 2158 - 1321 - 071 7,66 126
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 031 013 0,44 0,19 - 0,06 0,25 0,69
Umsatzvor Ort 2023 (ohne Edeka-Bestand) 47,42 25,53 72,95 29,98 - 10,69 40,67 113,62
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsétze) 1,39 0,60 1,98 0,70 - 021 0,92 2,90
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen - 019 - 008 - 0,28 - 0,23 - - 007 - 0,29 - 0,57
zzg|. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,21 0,09 0,29 0,21 - 0,06 0,28 0,57
innerhal!) desEinzugsgebiets 140 0,60 200 069 ~ 021 0,90 2,00

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2023)

Q i i 0,1Mio.€

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung und
Erweiterung des Edeka-Markts erreichen nach den Prognosen von Dr.,
Lademann & Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs
Werte von im Schnitt etwa 2,6 %. Dabei sind die hochsten
Auswirkungen mit maximal rd. 3,0 % prospektiv flir den ZVB Innenstadt
zu erwarten.



40

7.1

Dr.Lademann & Partner

Die ,Alte Reitbahn“ in Ahrensburg als Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhaben

Bewertungdes Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Ahrensburg mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von max. rd.
2.000 gm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB. AuBBerdem sind die raumordnerischen Bestim-
mungen®? zu berlicksichtigen. Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien flr
die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

Ziele und Grundsétze aus dem LEP Schleswig-Holstein 2021 (sofern fir das Vorhaben
relevant)

1 G: Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleis-
tungsstruktur zur Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft im Land zu gewéahr-
leisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Einrichtungen unterschiedlicher GréBen,
Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die Einrichtungen sollen nach GréBe
und Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunkten in den Zentralen Orten bereitge-
stellt werden.

2 G: In allen Gemeinden sollen in guter, fuBlaufig erreichbarer Zuordnung zu den
Wohngebieten ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen
Bedarfs (Nahversorgung) bei guter Einbettung in die Siedlungsstruktur (Wohngebiete)
angestrebt werden.

3 Z (1): Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfla-
chige Handelsbetriebe fir Endverbraucherinnen und Endverbraucher im Sinne von §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO0) (EinzelhandelsgroBprojekte) dirfen
wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitat in der Regel nur in Oberzentren,
Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums beziehungsweise
Stadtrandkernen I. Ordnung mit Teilfunktion eines Mittelzentrums, Unterzentren be-
ziehungsweise Stadtrandkernen I. Ordnung und Landlichen Zentralorten beziehungs-
weise Stadtrandkernen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden
(Zentralitatsgebot).

4 7 (1): Die Darstellung und Festsetzung fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
BauNVO darf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen
und keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der planen-
den Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen (Beeintrachtigungsver-
bot). (2) Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fiir

13 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, Fortschreibung 2021.
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Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schéadlichen
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Gltern des tagli-
chen Bedarfs flr die Bevolkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.

5 Z: Bei der Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO ist sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zulassig festgesetzten Ein-
zelhandelsnutzungen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesent-
lich Gberschreitet (Kongruenzgebot). Verflechtungsbereich der Standortgemeinde ist
fur Mittel- und Oberzentren fiir Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sowie flir Zentrale Orte unterhalb der Ebene der Mittelzen-
tren flr alle Einzelhandelseinrichtungen der Nahbereich.

6 Z (1): Die Darstellung und Festsetzung flir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von §
11 Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaB Anlage 4 sind nur in
Zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zulassig (Integrationsgebot).
Die Darstellung und Festsetzung flir Einzelhandelseinrichtungenim Sinne von § 11 Ab-
satz 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaf Anlage 4 sind auch
auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche im baulich zusammenhéngenden Sied-
lungsgebiet der Standortgemeinde im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebau-
ung zulassig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot). (2) Die Darstellung und
Festsetzung von Sondergebieten fiir groBflachige Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO an den Zu- und Abfahrten von Bundesautobahnen
auBerhalb des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiets ist grundsatzlich aus-
geschlossen.

7 Z: Durch geeignete bauleitplanerische Darstellungen und Festsetzungen ist sicher-
zustellen, dass in solchen stadtebaulichen Lagen, in denen Kern- oder Sondergebiete
fir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO nach den Zielen dieses Abschnitts
nicht dargestellt und festgesetzt werden dirfen, keine Agglomerationen von Einzel-
handelsbetriebenim raumlichen Zusammenhang entstehen, von denen Wirkungen wie
von Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen kénnen.

8 G Die Ausweisung neuer Flachen fiir den groBflachigen Einzelhandel soll grundsatz-
lich interkommunal zwischen den Zentralen Orten eines Mittelbereichs sowie im Ein-
zelfall mit den gleich- beziehungsweise héherrangigen Zentralen Orten benachbarter
Mittelbereiche im Einzugsbereich der geplanten groBflachigen Einzelhandelseinrich-
tung abgestimmt werden.

10 G GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen in értliche und regionale OPNV -
Netze eingebunden werden.

13 G Stadte und Gemeinden sollen sich friihzeitig, méglichst auf Basis von interkom-
munalen oder regionalen Einzelhandelskonzepten, mit den Auswirkungen des Online-
Handels auseinandersetzen.
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Nach § 11 Abs. 3 Bau NVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu priifen,
ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung
mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Daruber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem kommunalen Ein-
zelhandelskonuept aus 2012 hin zu prifen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitatsgebot“, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf
die Einfligung in den Verflechtungsraum ab.

Ahrensburg ist gemaB der Raumordnung in Schleswig-Holstein als Mittelzentrum aus-
gewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als Standort
fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben
den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums.

Das Vorhaben ist schwerpunktmaBig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient
somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der verbrauchernahen Versor-
gung. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich dabei iberwiegend
auf das Ahrensburger Stadtgebiet und reicht nur in Randbereichen nach Ammersbek
(auch dem Nahbereich von Ahrensburg zugehorig).

Das Einzugsgebiet geht somit nicht Gber den raumordnerisch zugewiesenen Verflech-
tungsbereich bzw. Nahbereich hinaus. AuBerdem werden mindestens 95 % (Streuum-
satze von 5 % sind rdumlich nicht genau zuordenbar) - und damit deutlich mehr als die
geforderten mind. 70 % des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem relevanten Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde - generiert.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Zentralitatsgebot
gerecht. Mindestens 95 % des Vorhabenumsatzes (die Streuumsatze
kénnen raumlich nicht genau zugeordnet werden) kommen aus dem
Verflechtungsbereich (Nahbereich) von Ahrensburg, sodass das
Kongruenzgebot aus dem LEP Schleswig-Holstein 2021 eingehalten

wird.
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Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdéglichst flachendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte fir eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-ver-
sorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der kon-
kreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote zwischen 1,9 und
3,0 % innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kritischen 10 %-Schwellenwert
damit sehr deutlich unterschreiten. Tendenziell stéarker von dem Vorhaben betroffen
ist, vor allem bedingt durch die Angebotstiberschneidungen sowie die unmittelbare
raumliche Nahe, der ZVB Innenstadt mit einem Umsatzriickgangvonrd. 3,0 %. Eine
vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann gleichwohl ausge-
schlossen werden. Das gilt auch unter Berlcksichtigung der zeitlich deutlich vorgela-
gerten Realisierung des Vorhabens Beimoor-Sid Il (z.T. bereits umgesetzt). Die
Innenstadt Ahrensburgs ist weiterhin als stabil und leistungsfahig einzustufen
undstelltauchimnahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichden dominierenden
Standort innerhalb des Mittelzentrums dar. In dem Zusammenhang ist auch die un-
terschiedliche Profilierung der einzelnen Lagebereiche im Sinne einer rdumlich-funk-
tionalen Arbeitsteilung zu berticksichtigen, welche zur Attraktivitat des Mittelzentrums
Ahrensburgs betragt und erforderlich ist.
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In den Streulagen der Einzugsgebietszonen werden Umsatzriickgange von rd. 2,3 %
(Zone 1) bzw. 1,9 % (Zone 2) induziert. Auf das Fachmarktzentrum Beimoor-Sud Il ent-
fallt eine Umsatzumverteilungsquote von rd. 2,3 %. Auch hier kénnen vorhabenindu-
zierte Aufgaben ansonsten marktfahiger Betriebe ausgeschlossen werden.

,Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérung der Nah-
versorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs kdnnen angesichts der
Hohe der Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Vielmehr dient
das Vorhaben der (qualitativen) Starkung der verbrauchernahen Nahversorgung.
Dabei trifft das Vorhaben auf iiberwiegend leistungsfahige Angebotsstrukturen
und eine stetig wachsende Nachfrageplattform. Vor dem Hintergrund der Stadt-
grofBRe Ahrensburgs kann die Nahversorgung nicht allein durch die Innenstadt ge-
tragen werden. Gerade in der westlichen Kernstadt fehlen strukturprigende
Nahversorger; diese Funktion kann von dem geplanten Edeka-Vorhaben aufge-
nommen werden.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung
verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des Marktanteil-
zuwachses von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie des zentralen
Versorgungsbereichs kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht

1.4

Zur siedlungsstrukturellen Integration des Vor-
habenstandorts

Gemal den landesplanerischen Vorgaben in Schleswig-Holstein sind Vorhaben mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsatzlich nur im baulich zusammen-
hangenden Siedlungsgebiet im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
(siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) zulassig.

Das Vorhaben hat ganz klar einen nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt
(rd. 90 % der Verkaufsflache). Der Vorhabenstandort befindet sich durch die beste-
hende Wohnbebauung, Bironutzungen und 6ffentlichen Einrichtungen (Sportplatz) in
siedlungsstrukturierter Lage. Zudem ist im Zuge der Vorhabenrealisierung der Bau von
Wohneinheiten in den oberen Geschossen vorgesehen. Damit sind eine gute Zuord-
nung zu den Wohngebieten und eine Einbettung in die Siedlungsstrukturen gesichert.
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Auch die Anbindung an den OPNV ist mit den Bushaltestellen ,An der Reitbahn“ und
JFritz-Reuter-StraBe” in rd. 250 m Entfernung gegeben. Zudem befindet sich der
Bahnhof Ahrensburgin rd. 450 m Entfernung.

Das Vorhaben entspricht dem siedlungsstrukturellen
Integrationsgebot.

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ahrensburg von 2012 wurden u.a. die
folgenden Leitlinien zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung festgelegt:

B Frhalt und Stédrkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Ahrensburg
& Sicherung und Starkung der Wettbewerbsfahigkeit der Innenstadlt

m Sicherung und Starkung der qualitativen Funktionsvielfalt der Innenstadlt

& Sicherung und Starkung der Nahversorgung

... Sicherung der bestehenden Nahversorger und die Entwicklung von Nahver-
sorgungszentren durch eine innenstadtvertragliche Ansiedlungs- und Erweite-
rungspolitik

Auch solitare Nahversorger sollten nach Moglichkeit erhalten werden, auch sie
tibernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnge-
biete. MalBnahmen der Marktanpassung und Standortsicherung ohne malBgeb-
liche Fldchenerweiterung (z.B. Einrichtung eines Pfandraums) sollte allen
Betrieben ermdglicht werden.

Zusétzlich wird fur die Nahversorgung folgendes festgehalten:

Den anséssigen Nahversorgungsanbietern sollte die Mdglichkeit gegeben werden, sich
den geanderten und gewachsenen Ansprichen an Einkaufsstandorte anzupassen. Ziel
sollte die Entwicklung/Sicherung der Angebotsstruktur im periodischen Beaarf sein.
Entwicklungsschwerpunkte sind dabei die Sortimentsbereiche Lebensmittel, Reform-
waren, sonstiger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften).

Der Vorhabenstandort an der StormarnstraBe befindet sich in integrierter Streulage,
demnach ist eine Ansiedlung unter Einhaltung der innenstadtvertraglichen Ansied-
lungspolitik zu beflirworten. Bereits heute tibernimmt der Edeka-Markt wichtige Nah-
versorgungsaufgaben.

Das Vorhaben fordert die moderne und zukunftsfahige Aufstellung des Edeka-Markts
und stérkt insbesondere die Nahversorgung im Standortumfeld. Der Entwicklungs-
schwerpunkt des Vorhabens liegt funktionsgerecht im nahversorgungsrelevanten Be-
darf.Zudem zahlt das Vorhaben auf die Attraktivitdt der Wohnnutzungen im Reitbahn-
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Quartier ein. Wie die Analyse gezeigt hat, werden die Innenstadt und die Nahversor-
gung nicht mehr als unwesentlich betroffen sein.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des kommunalen
Einzelhandelskonzepts aus 2012 kompatibel.
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Fazit

In Ahrensburg sind die Verlagerung und Erweiterung eines Edeka- Verbrauchermarkts
mit aktuell rd. 1.370 gm Verkaufsflache geplant. Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll
der Markt, in Verbindung mit Wohnungsbau auf max. rd. 2.000 gm erweitert werden.
Der durch die Erweiterung induzierte Flachenzuwachs betragt damit rd. 630 gm. Am
Altstandort ist nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kiinftig ausgeschlossen.

In der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4,8aund 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den regional- und
landesplanerischen Bestimmungen und dem kommunalen Einzelhandelskonzept aus
2012 ist Folgendes festzuhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind durch
die Bevdlkerungszuwachse und das tberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau als positiv zu bewerten.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 21.600 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 118,7 Mio. € Umsatz generiert.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2023 betragt etwa 35.900 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Edeka-Markts wird
im Jahr der Marktwirksamkeit bei rd. 279,8 Mio. € liegen, davon rd. 151,2 Mio. € im
periodischen Bedarfsbereich.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch die Verlagerung und Erweiterung
des Edeka-Markts auf max. rd. 2.000 gm VKF ein zusatzliches Umsatzpotenzial von
rd. 3,4 Mio. €, davon entfallen rd. 3,1 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten Be-
darf. Das entspricht einem nahversorgungsrelevanten Marktanteilszuwachs im
Einzugsgebiet von rd. 2 %-Punkten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Edeka-Markts er-
reichen nach der Wirkungsprognose im nahversorgungsrelevanten Bedarf Umsatz-
riickgange von im Mittel rd. 2,6 %. Zulasten des ZVB Innenstadt werden max. etwa
3,0 % induziert. In den sonstigen Standortlagen fallen die Quoten dagegen geringer
aus.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
verbrauchernahen Versorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichsim Unter-
suchungsraum kann ausgeschlossen werden. Das gilt auch unter Beriicksichtigung
der zeitlich vorgelagerten vollstandigen Realisierung des Vorhabens Beimoor-Sud
Il.

Eine Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der Landes- und Regional-
planung ist gegeben.
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B Die Erweiterung des Edeka-Markts auf rd. 2.000 gm VKF ist zudem mit den Leitzie-
len des Einzelhandelskonzepts der Stadt Ahrensburg (2012) kongruent.

® Die qualitative und quantitative MaBnahme tragt durch die siedlungsintegrierte
Lage dazu bei, die Funktionsfahigkeit der Nahversorgung abzusichern und zu qua-
lifizieren. Die Bauleitplanung dient eindeutig der Gewahrleistung der verbraucher-
nahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die Erweiterung
des Verbrauchermarkts ist unter Berticksichtigung des 8§ 11 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr.
4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie 8 1 Abs. 4 BauGB und den regional-und
landesplanerischen Bestimmungen vertraglich und zulassig.

Hamburg, 24. Januar 2022

Ulrike Rehr Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH



