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1 Anlass und Methodik der Untersuchung

Im Rahmen der Entwicklung des ehem. Stock-Geldndes an der Rendsburger Strafe in Neumins-
ter ist auch die Ansiedlung eines grolflichigen Lebensmittelmarktes geplant. Nach derzeitigen
Uberlegungen des Investors handelt es sich entweder um die Ansiedlung eines Vollsortimenters
mit einer geplanten Verkaufsfliche von rd. 1.600 m2 (Variante 1) oder alternativ um die Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscounters mit einer maximalen Verkaufsfliche von rd. 1.400 m2 (Vari-
ante 2). Bei letzterem ist auch die Variante zu berticksichtigen — und damit auch zu bewerten —,
dass es sich ggf. um die Verlagerung (und gleichzeitige VergroBerung) des gegenlber liegenden
Lebensmitteldiscounters Aldi handeln kann (Variante 3). Allerdings besteht auch die Option,
dass Aldi den Standort an der Rendsburger StralRe komplett aufgibt. Zweifelsfrei handelt es sich
jedoch bei allen Varianten um groBflachige Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. (3)
Baunutzungsverordnung.

Es muss daher grundsétzlich gepriift werden, ob mit den Vorhaben negative stadtebauliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Grundversorgungs-
strukturen in Neumd{nster verbunden sind. Dies geschieht in der Form, dass bewertet wird, ob
die beiden Varianten mit den relevanten Zielen und Ansiedlungsregeln des politisch beschlosse-
nen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Neumtinster kompatibel sind.

Der Vorhabenstandort liegt nérdlich der Neumlinsteraner Innenstadt an der Rendsburger StralBe
und damit nicht innerhalb eines im Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Stadt Neumdinster
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs. Inwieweit er aufgrund der bestehenden und
auch zukiinftigen Siedlungsdichte und -struktur im Umfeld des Planstandorts als integrierter
Nahversorgungsstandort (gemdB Standortmodell des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts) ein-
gestuft werden kann, ist eine Fragstellung, die im Rahmen dieser gutachterlichen Analyse zu
kldren ist.

Weiterhin geht es um die Beantwortung folgender Fragestellungen:

Welcher Bereich wird durch die potenzielle Nutzung versorgt? Wie ldsst sich der Einzugsbe-
reich des Planvorhabens abgrenzen?

Wie stellt sich die Wettbewerbssituation im ndheren und weiteren Umfeld des Vorhaben-
standorts dar?

Wie sind die perspektivisch betroffenen Standorte in Neumdinster hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung / Stabilitat einzuordnen?

Welchen (zusatzlichen) Umsatz wird das Planvorhaben voraussichtlich generieren?

Sind durch das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche bzw. die wohnortnahe Grundver-
sorgungssituation in Neuminster in ihrer Funktion beeintrachtigt?

Als Datenbasis fir die gutachterliche Stellungnahme dient die im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durchgefiihrte Bestandsanalyse fiir die Einzelhandels-
strukturen Neumuinster aus dem Jahr 2013. Diese wurde aktuell im Februar 2016 hinsichtlich
aller zwischenzeitlich erfolgten, strukturpragenden Entwicklungen aktualisiert, so dass eine aktu-
elle und valide Datenbasis zum untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestand in Neum{inster
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vorliegt.

Ebenso wird auf die stddtebaulichen Einschdatzungen der perspektivisch betroffenen Standorte
(u. a. zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, Nahversorgungsstandorte im Umfeld des Vorha-
benstandorts) zurlickgegriffen, die im Rahmen der Fortschreibung durchgefiihrt wurden.

Die Nachfrageseite wird anhand sekundarstatistischer Daten (z.B. IFH Kennziffern zu branchen-
spezifischen Kaufkraftvolumina) in Verbindung mit den kleinrdumigen Bevélkerungszahlen fir
den Untersuchungsraum abgebildet.

2 Uberpriifung der Kompatibilitit mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster

Nachfolgend wird das Planvorhaben hinsichtlich seiner Kompatibilitdt mit den im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster 2016 formulierten ibergeordneten stadtebaulichen
Zielen sowie den daraus entwickelten Ansiedlungsgrundsétzen zur Einzelhandelsentwicklung
gepruft.

2.1 Kompatibilitiat mit den iibergeordneten Zielen zur Einzelhandelsentwick-
lung in Neumiinster

Zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung, zur Sicherung und Starkung der
Versorgungsfunktion, zur Konzentration der rdumlichen Angebotsstruktur auf einzelne Standor-
te sowie zur Sicherung und Starkung einer weitgehend flachendeckenden Grundversorgung
enthdlt das beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept Vor- und Malgaben, die es im
Hinblick auf das Ansiedlungsvorhaben zu priifen gilt. Dabei handelt es sich vor allem um die
formulierten Ziele und Grundsatze (Ansiedlungsregeln) zur Einzelhandelssteuerung.

Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept formulierten Ziele beinhalten vor allem eine raumli-
che Fokussierung von Einzelhandelsentwicklungen auf bestimmte, stadtebaulich wiinschenswer-
te Standorte bzw. Standortbereiche. Folgende libergeordnete Ziele sind fiir das projektierte
Ansiedlungsvorhaben relevant':

Erhaltung und Stérkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktionsvielfalt des
Neumdtinsteraner Hauptgeschdftsbereiches in der Innenstadt

Sicherung und Stdrkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer
zukunftsfdhigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemal3 dem Entwicklungs-
leitbild

Sicherung und Stérkung einer moglichst fldchendeckenden wohnungsnahen Grundver-
sorgung im Stadtgebiet durch das Nahversorgungszentrum und funktionsfihige Nah-
versorgungsstandorte

Junker + Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt NeumUnster — Fortschreibung, August 2016:
S. 99 ff
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Das Ziel der Starkung der Innenstadt stellt in erster Linie auf die europdische Stadttradition und
die herausgehobene Funktion innerstadtischer Geschaftszentren ab, die es durch die Ansiedlung
zusatzlicher Einzelhandelsnutzungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu schiitzen
und zu entwickeln gilt. Von wesentlicher Bedeutung ist in diesem Zusammenhang die Sicherung
der gesamtstadtischen und oberzentralen Versorgungsbedeutung, die dem zentralen Versor-
gungsbereich durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zugewiesen wird.

Karte 1: Lage des Vorhabenstandortes in der Stadt Neumiinster
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Der Vorhabenstandort ist deutlich auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
lokalisiert (s. Karte 1). Einen Beitrag zur , Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt
sowie der Funktionsvielfalt des Neumtinsteraner Hauptgeschéftsbereiches in der Innenstadt”
kann das Vorhaben prinzipiell ,nur” insoweit leisten, als dass es die Entwicklung dieses zentralen
Versorgungsbereiches sowie dessen Versorgungsfunktion nicht beeintrachtigt und als potentiel-
ler Nahversorgungsstandort dariiber hinaus einen Beitrag zur , Sicherung und Stérkung einer
moglichst fldchendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtgebiet ” leistet.

Der Vorhabenstandort liegt auf dem ehemaligen Stock-Geldnde im Neumiinsteraner Stadtteil
Gartenstadt, in mehr als 1 km Entfernung (Luftlinie) zur Neumdiinsteraner Innenstadt. Die Ge-
bdude des ehemaligen GielSereibetriebes wurden abgerissen und die Flache komplett gerdumt.
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Das Baugebiet wird im Norden durch die Wohnbebauung an der Robert-Koch-StralBe sowie im
Stiden durch die Bahnlinie Neumiinster — Heide begrenzt. Im Westen grenzen Gewerbebetriebe
an. Ostlich wird der Vorhabenstandort durch die Rendsburger StraRle sowie angrenzende Ge-
werbebetriebe begrenzt. In dem Baugebiet sind nach den Planungen des Investors neben einem
groBflachigen Lebensmittelmarkt auch bis zu 200 neue Wohneinheiten sowie Flachen fiir Biiros,
Praxen und Dienstleistungsunternehmen geplant. Aus siedlungsraumlicher Sicht handelt es sich
nach der Realisierung der Planungen um einen stddtebaulich integrierten Standort.

Der geplante Lebensmittelmarkt kann insbesondere fiir die Wohnsiedlungsbereiche des Stadt-
teils Gartenstadt bis zur Bahnlinie NeumUnster — Flensburg im Norden als Nahversorgungsanbie-
ter dienen, da diese keine eigenen Versorgungsstrukturen zur Versorgung mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs aufweisen. Somit kann ein neuer solitdrer Nahversorgungsstandort — der den o.g.
Bereich als funktionales Versorgungsgebiet Gibernimmt — sowohl als funktionaler Erganzungs-
standort zu einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung als auch zu einem flichendeckenden und funk-
tionsfadhigem Netz von Nahversorgungsstandorten innerhalb der Stadt Neumtinster beitragen.

Eine moglichst flichendeckende wohnungs- bzw. wohnortnahe Versorgung der Neumdinstera-
ner Bevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs kann nicht allein durch die Angebote in dem
zentralen Versorgungsbereich gewdhrleistet werden. Betriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment kdnnen daher auch unter bestimmten Voraussetzungen (s. ndchstes Kapitel) au-
Rerhalb des Zentrums realisiert werden, um im gesamten Stadtgebiet eine wohnungsnahe (und
somit auch fuBlaufige) bzw. wohnortnahe und méglichst flichendeckende Versorgung zu
gewabhrleisten. Dies dient der Minimierung von Einkaufswegen (Stichwort , Stadt der kurzen
Wege") und ermdglicht auch immobileren Bevélkerungsgruppen Zugang zu taglichen Bedarfs-
gltern.

2.2 Kompatibilitat mit den Grundsatzen der Entwicklung des Einzelhandels
in Neumiinster

In Konkretisierung der zuvor genannten Ziele definiert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Neumiinster Grundsétze (Ansiedlungsregeln)?, die die Steuerung von Einzelhan-
delsbetrieben im Stadtgebiet erleichtern und die Transparenz bei der Entscheidung liber potenzi-
elle Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben erhéhen sollen. Fir das Ansiedlungsvorhaben ist
die Bestimmung der im beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2016) aktualisierten
Ansiedlungsregel 1 Giber die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten einschlagig:

. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten werden zukiinftig nur
noch in zentralen Versorgungsbereichen sowie — je nach Lage und Verkaufsflachendimension —
auch zur wohnungs- bzw. wohnortnahen Grundversorgung an stddtebaulich integrierten Nah-
versorgungsstandorten in den Stadtteilen und Siedlungsbereichen ermdglicht. “

[..7

Einzelhandelsbetriebe kénnen aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stiddtebaulich
integrierten Lagen (...) mdglich sein, wenn sie

2 vgl. Junker + Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir Neumiinster — Fortschreibung, August 2016: S. 146 ff
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der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschdpfung eine Quote von in der Rege/
40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsge-
biet nicht iibersteigt),

stddtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,

auch fulBldufig fiir méglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz)
und

aulBerhalb der 600 m-Zone um die zentralen Versorgungsbereiche liegen und

keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Wahrend innerhalb des kompakten Siedlungsbereichs der Neumdiinsteraner Kernstadt als Orien-
tierungsmafstab vor allem die fuBlaufige Erreichbarkeit mit einer Entfernung von in der Regel
rd. 600 m zu Grunde zu legen ist, wird gemafR Ansiedlungsregel 1 fiir die vorhandene aufgelo-
ckerte Siedlungsstruktur in den diinner besiedelten Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen
Neumdlinsters jedoch eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik definiert:

. Die in diesen Stadtbereichen vor herrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen und stda-
tebaulichen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass zentrale Versorgungsbereiche oder auch
stddtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit entfernt von den
Wohnstandorten liegen. Somit greift zwar die Entfernung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen als Priifkriterium, nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fulBldufigen (600 m-
)Nahbereich eines Planvorhabenstandortes. Um aber auch in solchen Stadtbereichen — unter
Beriicksichtigung des formulierten Ziels einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im
gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfdhige Nahversorgung zu ermogli-
chen, kann bei der Einordnung und Bewertung von mdéglichen wohnortnahen Nahversorgungs-
standorten (Einzelfallpriifung) auf gréBBere Siedlungsbereiche innerhalb Neumdinsters zuriickge-
griffen werden, die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen
kénnen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versor-
gungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien (u. a. Siedlungsrdumliiche Strukturen, verkehrliche
Barrieren, Lage und Entfernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorten) einzelfallbezogen
zu definieren. In der Regel sind in diesem Zusammenhang jedoch auch hier die umliegenden
zusammenhdngenden Siedlungskdrper der jeweiligen Stadltteile als grundlegender Orientie-
rungsmalSstab heranzuziehen. ”

Eine generelle Kompatibilitdt des Vorhabens mit den konzeptionellen Aussagen kann aufgrund
der Lage des Vorhabenstandortes aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht unmittel-
bar abgeleitet werden. Allerdings kann durch die potenzielle Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes die flichendeckende, verbrauchernahe Versorgung gesichert bzw. gestarkt werden,
sofern die damit verbundenen Voraussetzungen erfiillt sind:

Aus siedlungsrdumlicher Sicht handelt es sich nach der Realisierung der Planungen um
einen stadtebaulich integrierten Standort, wie in Kapitel 2.1 erldutert. Diese Ansied-
lungsvoraussetzung ist demnach erfillt.

Die Ansiedlungsvoraussetzung zur sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfung
stellt zwar im Wesentlichen auf die , reine Nahversorgungsfunktion” des jeweiligen
Vorhabens ab. In Bezug auf das geplante Vorhaben, welches sich im Stadtteil Garten-
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stadt und damit auRerhalb der Neumdinsteraner Kernstadt befindet, kann jedoch gemaR
Ansiedlungsregel 1 ein iber den fuBlaufigen Nahbereich (600 m) hinausgehendes funk-
tionales Versorgungsgebiet definiert werden. Demnach bedeutet dies, dass der zu
prognostizierende Vorhabenumsatz rund 40 % der im funktionalen Versorgungsgebiet
vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht wesentlich ibersteigen darf. Die
Nahversorgungsrelevanz der moglichen Vorhabenalternativen wird nachfolgend (vgl.
Kapitel 3) Gberpriift.

Das Ansiedlungskriterium der Entfernung zum fuBlaufigen Einzugsbereich des
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereichs (Innenstadt) unterstreicht den stad-
tebaulichen Schutz der Zentren hinsichtlich der ihnen zugewiesenen Versorgungsfunkti-
on. Dem liegt die Annahme zu Grunde, dass eine nicht nur unwesentliche Uberschnei-
dung der fuBldufigen Einzugsbereiche zu Lasten der im zentralen Versorgungsbereich
ansdssigen Lebensmittelanbieter geht und eine mégliche Geschaftsaufgabe dieser Mag-
netbetriebe weitere negative stddtebauliche wie versorgungsstrukturelle Folgewirkun-
gen flr den betroffenen zentralen Versorgungsbereich nach sich ziehen kénnte.

Die Entfernung des Vorhabenstandortes zum Randbereich der Innenstadt betrdgt rund

1 km. Diese Ansiedlungsvoraussetzung ist somit erfiillt.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort Rendsburger StralRe kann mit den ge-
samtgemeindlichen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kompatibel sein, wenn die
Nahversorgungsrelevanz des Ansiedlungsvorhabens nachgewiesen werden kann (vgl. Kapitel 3).

3 Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens

Fur die Ermittlung der Nahversorgungsrelevanz eines Vorhabens bzw. seiner Dimensionierung
bietet die Gegenlberstellung von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im
Naheinzugsbereich des Vorhabens eine Mdglichkeit zur Operationalisierung der genannten
Kriterien. Von einer Nahversorgungsfunktion eines Anbieters kann ausgegangen werden,
wenn der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem funktiona-
len Versorgungsgebiet, d. h. dem unmittelbaren Wohnumfeld realisiert werden kann, also
Uberwiegend der Versorgung dieser sogenannten Mantelbevélkerung dient.

Der zu erwartende Umsatz im Kernsortiment des Vorhabens (Nahrungs- und Genussmittel) darf
gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumlnster rechnerisch einen Anteil von
etwa 40 % (Orientierungswert) des entsprechenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzi-
als im zu versorgenden Gebiet nicht wesentlich tbersteigen. Ein einzelner Lebensmittelanbieter
kann je nach ortlicher Marktsituation max. bis zu 40 Prozent Kaufkraftabschépfung im Einzugs-
gebiet realisieren, nur bei fehlender kleinrdumiger Konkurrenzsituation und abgesetzter Lage der
Siedlungsgebiete kann ein Anbieter in Ausnahmeféllen auch darlber hinaus Kaufkraft auf sich
vereinigen. Griinde fir diese maximal erreichbaren Abschépfungsquoten liegen unter anderem
in traditionellen Einkaufsbeziehungen zu anderen Standorten und vor allem einer Ausdifferenzie-
rung des Lebensmitteleinkaufs (u. a. auch Einkdufen bei Lebensmitteldiscountern, Fachgeschaf-
ten, Betrieben des Lebensmittelhandwerks etc.). Sofern der brancheniibliche Soll-Umsatz des
Planvorhabens also diesen abschopfbaren Anteil der vorhandenen sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im Versorgungsgebiet wesentlich Uibersteigt, ist von der Notwendigkeit eines gréBeren
Einzugsbereiches bzw. Kaufkraftzuflissen aus anderen Gebieten auszugehen. In einem solchen
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Fall wiirde das entsprechende Vorhaben nicht primar der Nahversorgung dienen. Damit kénnen
negative Auswirkungen auf andere Angebotsstandorte, insbesondere stadtebaulich-funktionale
Versorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche) und integrierte Nahversorgungsstandorte,
verbunden sein. SchlieBlich kann mithilfe dieser Vorgehensweise auch die mégliche (Verkaufs-
flichen)Dimensionierung eines Lebensmittelmarktes ermittelt werden.

Gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumlinster ist fiir die Bewertung der po-
tenziellen Nahversorgungsfunktion eines Lebensmittelbetriebs in diinner besiedelten Stadtteilen
und Siedlungsrandbereichen ein funktionales Versorgungsgebiet zu definieren. Fiir das unter-
suchte Ansiedlungsvorhaben kann von einem gréReren Versorgungsgebiet angesichts der Lage
ausgegangen werden, insbesondere weil es in dem Stadtteil Gartenstadt in dem Bereich stdlich
der Bahnlinie Neumlinster - Flensburg keine eigenen Versorgungsstrukturen gibt. Die nachstge-
legenen integrierten Nahversorgungsstandorte gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind
der sidwestlich des Vorhabenstandortes gelegene kleinflichige Supermarkt Edeka im Stadtteil
Bocklersiedlung / Bugenhagen (rd. 1,3 km Luftlinie), der 6stlich der Bahntrasse liegende kleinfla-
chige Supermarkt Mix Markt im Stadtteil Tungendorf (rd. 1 km Luftlinie) sowie der innerstadti-
sche grofflachige Supermarkt Sky in der Holsten-Galerie (1,3 km Luftlinie), die allesamt eine
wichtige Versorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche einnehmen. Schliel3-
lich sind auch die jahrelangen Bemiihungen der Stadt Neumlinster zu berticksichtigen, in diesem
Bereich einen Nahversorgungsstandort zur SchlieBung einer Versorgungsliicke zu realisieren, die
allesamt scheiterten.

Das funktionale Versorgungsgebiet — unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen, verkehrlichen
und wettbewerblichen Rahmenbedingungen —ist in der nachfolgenden Karten dargestellt (rot
gestrichelte Linie).
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Karte 2: Funktionales Versorgungsgebiet des Vorhabens und Wettbewerbssituati-
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In diesem Gebiet leben derzeit rund 4.600 Personen®. Unter Berlicksichtigung der geplanten
Realisierung des Vorhabenstandortes sowie weiterer méglicher Baugrundstiicke in angrenzen-
den Bereichen kann unter Nahversorgungsgesichtspunkten ein zukiinftiges Bevolkerungspoten-

zial von maximal rund 5.500 Einwohnern als Versorgungsgebiet des Vorhabenstandorts definiert
werden.

Diese rund 5.500 Einwohner verfligen bei einer durchschnittlichen sortimentsspezifischen Pro-
Kopf-Kaufkraft von derzeit 2.226 Euro pro Einwohner in der Stadt Neumdiinster* (iber ein sorti-
mentsspezifisches Kaufkraftvolumen von rund 12,2 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel. Der hiervon durch einen Einzelanbieter abschopfbare Kaufkraftanteil von
rund 40 % liegt somit bei knapp 4,9 Mio. Euro.

3 Auskunft der Stadtverwaltung It. Einwohnermeldestatistik, Stand: 06.02.2018

4 IFH Retail Consultants KoéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2017; inkl. Lebensmittelhandwerk

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung


http://www.openstreetmap.org/

3.1 Absatzwirtschaftliche Einordnung des Vorhabens

Das Kernsortiment des Vorhabens (Lebensmitteldiscounter oder -vollsortimenter) besteht aus
Waren, die der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzurechnen sind. Der Fla-
chenanteil dieser Hauptwarengruppe an der Gesamtverkaufsfliche eines Lebensmittelvollsorti-
menters (Variante 1) liegt regelmaRig bei ca. 85 bis 90 %, der eines Lebensmitteldiscounters
(Variante 2 & 3) regelmaBig bei ca. 80 %. Zu den (ibrigen Sortimenten zdhlen vor allem Droge-
rie- und Korperpflegeartikel sowie ergdnzende Randsortimentsangebote u. a. in den Sortimen-
ten GPK / Haushaltswaren, zoologische Artikel, Papier / Blirobedarf / Schreibwaren oder Zei-
tungen / Zeitschriften. Basierend auf diesen Uberlegungen zur sortimentsspezifischen Verkaufs-
flichenzusammensetzung ergibt sich bei einer avisierten Gesamtverkaufsfliche eines Lebens-
mittelvollsortimenters (Variante 1) von rund 1.600 m2 eine Verkaufsflache von knapp

1.400 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Bei einer avisierten Gesamtver-
kaufsflache eines Lebensmitteldiscounters (Variante 2 & 3) von rund 1.400 m2 ergibt sich eine
Verkaufsfldche von rund 1.200 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Mit Blick auf den Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens gilt es aufzuzeigen,
welcher jahrliche Soll-Umsatz in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel voraussichtlich durch das Vorhaben — unter Berticksichtigung brancheniiblicher
und betriebstypenspezifischer Kennwerte — erwirtschaftet werden miisste, um eine markttibliche
Flachenproduktivitdt zu erreichen.

Die gdngige Rechtsprechung’ verlangt die Aufzeigung der maximal moglichen absatzwirtschaft-
lichen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (, Worst Case-Szenario"). Diesem
Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die Zugrundele-
gung maximaler Flachenproduktivititen Rechnung zu tragen. Dies bedeutet, dass hinsichtlich
der Leistungsfahigkeit (ausgedriickt in der sog. Flachenproduktivitdt = jahrlicher Umsatz pro m2
Verkaufsflache) flr die folgenden Berechnungen und Bewertungen die maximale betriebstypen-
spezifische Flachenproduktivitdt der moglichen Betreiber eingestellt wird.

Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflichen gesteuert
werden kénnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse grundsatzlich eine be-
treiberscharfe Betrachtung und Bewertung. Gleichwohl sind den gutachterlichen Berechnungen
und Bewertungen jeweils maximale, jedoch realistische Rahmendaten eines Vorhabens zugrun-
de zu legen. Das ist insbesondere auch dann der Fall, wenn der kiinftige Betreiber bekannt ist.
Somit ist es — ebenfalls im Sinne der rechtlich geforderten ,realitdtsnahen Betrachtung des
Worst Case-Ansatzes” (Urteil des OVG NRW vom 02.Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE) — uner-
ldsslich, zumindest bei den anzunehmenden warengruppenspezifischen Verkaufsflichen- und
Umsatzanteilen (soweit vorhanden) auf Angaben bekannter Betreiber zurlickzugreifen, um die
zu prognostizierenden Auswirkungen in einer Warengruppe weder zu unter- noch zu tiberschét-
zen. Mafstab miissen dabei die maximal zu erzielenden Flachenproduktivititen der jeweiligen
Marktfihrer sein.

Die warengruppenspezifischen Verkaufsflichen stellen schlieBlich die Grundlage zur Ermittlung
des durch das Vorhaben warengruppenspezifisch maximal erzielbaren Umsatzes dar. Zur Be-
rechnung dieser Umsdtze wird in der Regel auf durchschnittliche, warengruppenspezifische

> vgl. u. a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S.

53 ff.
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und / oder betreiberspezifische Flachenproduktivitdten zurlickgegriffen, die auf sekundarsta-
tistischem Datenmaterial diverser Einzelhandelsunternehmen basieren®.

Bei den Lebensmittelvollsortimentern und -discountern unterscheiden sich die durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten zwischen den jeweiligen Betreibern enorm. So liegen die Vollsortimenter
Rewe und Edeka im Schnitt zwischen rund 4.000 und 4.500 Euro / m?, wohingegen die Disco-
unter Aldi und Lidl mit Flachenproduktivitaten zwischen rund 6.400 und 7.400 Euro / m2 deut-
lich hdhere Werte erzielen”.

Bei der Herleitung der Flachenproduktivitdten muss sich zudem am derzeitigen Angebotsbestand
und zusatzlich an der Nachfrageseite orientiert werden. Denn das regionale einzelhandelsrele-
vante Pro-Kopf-Kaufkraftvolumen fallt mit einem Wert von 93,5 unterdurchschnittlich aus, was
sich auch auf die erzielbaren Flachenproduktivitaten auswirkt.

Da es keine konkrete Ansiedlungsanfrage eines Anbieters gibt, orientieren sich die Flachenpro-
duktivitidten der Variante 1 (Lebensmittelvollsortimenter) und 2 (Lebensmitteldiscounter) jeweils
an den betriebstypischen Marktfiihrern. So kann unter Beriicksichtigung betreiberspezifischer
Kennwerte und der Faktoren Einwohner, Kaufkraftniveau sowie Wettbewerbssituation im Sinne
einer realitditsnahen Worst Case-Annahme im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel eine
maximale Flachenproduktivitat fiir die Variante 1 von rund 4.500 Euro / m2 und fiir die Varian-
te 2 von 6.900 Euro / m? als moglicher realistischer Worst Case veranschlagt werden.

In der Variante 3 wird die Verlagerung (und gleichzeitige VergréBerung) des gegeniber liegen-
den Lebensmitteldiscounters Aldi berlicksichtigt. Unter Beriicksichtigung betreiberspezifischer
Kennwerte und der Faktoren Einwohner, Kaufkraftniveau sowie Wettbewerbssituation kann im
Sinne einer realitditsnahen Worst Case-Betrachtung flir einen Lebensmitteldiscounter der Fa. Aldi
am Vorhabenstandort im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel eine maximale Flachen-
produktivitdt von rd. 6.300 Euro / m? veranschlagt werden.

Im Einzelnen werden der Untersuchung die in der nachfolgenden Tabelle 1 dargestellten ge-
schdtzten Umsatzvolumina zugrunde gelegt:

Tabelle 1: Warengruppenspezifische Umsatzberechnung des geplanten Vorhabens
in Varianten

Variante 1: Lebensmittel-
vollsortimenter 1.400 4.500 6,3
(1.600 m2)

Variante 2: Lebensmittel-
discounter 1.200 6.900 8,3
(1.400 m2)

Variante 3: Lebensmittel-
discounter Aldi 1.200 6.300 7,6
(1.400 m2)

Quelle: eigene Berechnungen, gerundete Werte

®  vgl. Hahn Gruppe (2017): Retail Real Estate Report — Germany, 12. Ausgabe 2017 / 2018, S. 38
7
Ebd.
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3.2 Berechnung der Nahversorgungsfunktion des geplanten Ansiedlungsvor-
habens

Unter Berticksichtigung dieser warengruppenspezifischen Umsatze (Worst Case) sowie in An-
betracht des warengruppenspezifischen Kaufkraftpotenzials im funktionalen Versorgungsge-
biet des Ansiedlungsvorhabens stellt sich die rechnerisch ermittelte Nahversorgungsfunktion wie
folgt dar:

Einwohnerzahl® im funktionalen Versorgungsgebiet...........cccccoeveeruens rund 5.500

Kaufkraftpotenzial Nahrungs- und Genussmittel in Neumiinster

pro Einwohner und Jahr® ..., 2.226 Euro
insgesamt innerhalb des funktionalen Versorgungsgebietes..... rund 12,2 Mio. Euro
AAVON 40 Yo rund 4,9 Mio. Euro
Erwarteter Umsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
Variante 1: Lebensmittelvollsortimenter .................ccoooeeiiiinnn. rund 6,3 Mio. Euro
Variante 2: Lebensmitteldiscounter ..........coovveeeiiiniiiiiiiiieneian, rund 8,3 Mio. Euro
Variante 3: Lebensmitteldiscounter Aldi............cccoooooiiiiiiiinnl, rund 7,6 Mio. Euro

Kaufkraftabschépfung durch Vorhaben

Variante 1: Lebensmittelvollsortimenter .........coooeeoeiiiieiie i rund 51 %
Variante 2: Lebensmitteldiscounter .......co.oveereee e, rund 68 %
Variante 3: Lebensmitteldiscounter Aldi..........cooveeeieieei i rund 62 %

Der prognostizierte Soll-Umsatz des Planvorhabens im Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel liegt je nach Variante zwischen 6,3 Mio. Euro bzw. 8,3 Mio. Euro und ubersteigt damit
den abschépfbaren Kaufkraftanteil im funktionalen Versorgungsgebiet z.T. deutlich. Die Kauf-
kraftabschdpfung des Vorhabens liegt je nach Variante bei 51 % bis 68 %. Die absatzwirt-
schaftliche Tragfahigkeit des Vorhabens allein aus einer wohnortnahen Versorgung mit Nah-
rungs- und Genussmitteln im Versorgungsgebiet ist somit bei den geplanten Vorhabendimensi-
onierungen nicht gewéhrleistet. Folglich konnen mégliche negative Auswirkungen auf andere
integrierte Nahversorgungsstandorte (u.a. Edeka im Stadtteil Bocklersiedlung / Bugenhagen)
bzw. auch auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt im Stadtgebiet nicht ausgeschlossen
werden.

Um dennoch eine Kompatibilitdit mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu erreichen, wird
eine Reduzierung der geplanten Gesamtverkaufsfliche empfohlen.

3.3 Gutachterliche Empfehlung

Mithilfe der Vorgehensweise im vorherigen Kapitel ist es auch méglich, die konzeptkonforme
(Verkaufsflachen)Dimensionierung eines Lebensmittelmarktes zu ermitteln. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass es sich bei dem abschopfbaren Kaufkraftanteil von 40 % um einen Orientie-

& Auskunft der Stadtverwaltung It. Einwohnermeldestatistik, Stand: 06.02.2018

" IFH Retail Consultants KoéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2017; inkl. Lebensmittelhandwerk
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rungswert handelt, der nicht wesentlich (berschritten sollte. Im Falle des Vorhabenstandorts
kann auch noch eine Kaufkraftabschépfung von bis zu maximal 45 % plausibel und konzept-
konform veranschlagt werden. Dies kann insbesondere mit Blick auf die fehlenden eigenen Ver-
sorgungsstrukturen im nordwestlichen Siedlungsbereich des Stadtteils Gartenstadt im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel gerechtfertigt werden und stellt damit keinen Widerspruch zu dem
zweiten Ansiedlungskriterium dar.

Unter Beriicksichtigung der Kaufkraftabschdpfung von maximal 45 % ergibt sich ein potentieller
Vorhabenumsatz fiir einen Lebensmittelmarkt von rund 5,0 Mio. Euro. Durch die Zugrundele-
gung der verschiedenen Flachenproduktivitdten aus Kapitel 3.1 ergeben sich folgende mégliche
VerkaufsflachengréBenordnungen fiir die jeweiligen Varianten:

Tabelle 2: Konzeptkonforme Verkaufsflichengréenordnungen

Flachenproduktivitat 4.500 Euro / m? 6.900 Euro / m2 6.300 Euro / m2
Verkaufsflache im Kernsqrtlment rund 1.200 m?2 rund 800 m? rund 850 m?
Nahrungs- und Genussmittel

Verkaufsflachenanteil im Kernsprtl- rund 85% rund 80% rund 80%
ment Nahrungs- und Genussmittel

Gesamtverkaufsflache rund 1.400 m?2 rund 1.000 m?2 rund 1.050 m?

Quelle: eigene Berechnungen, gerundete Werte

In Abhéngigkeit von dem Betriebstyp und dem potentiellen Betreiber werden bei einer maxima-
len Kaufkraftabschépfung von 45 % Gesamtverkaufsflaichen zwischen 1.000 m2 und 1.400 m?2
ermittelt. Dass bedeutet, dass ein Lebensmittelmarkt bis zu den ermittelten Gr6Benordnungen
somit rechnerisch eine Versorgungsfunktion innerhalb des funktionalen Versorgungsgebietes
Ubernimmt und demzufolge keine negativen Auswirkungen auf andere Nahversorgungsstandor-
te bzw. auch zentrale Versorgungsbereiche im Stadtgebiet zu erwarten sind.

4 Fazit

Im Rahmen der vorliegenden Kompatibilitdtspriifung mit den Zielen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fiir die Stadt Neumiinster wurde ersichtlich, dass die Ansiedlung eines bis zu
1.600 m2 Gesamtverkaufsflaiche umfassenden Lebensmittelvollsortimenters oder eines bis
1.400 m2 Gesamtverkaufsfliche umfassenden Lebensmitteldiscounters am Standort Rendsbur-
ger Strale sich nicht auf eine reine Nahversorgungsfunktion beschranken wiirde.

Stattdessen wurde rechnerisch nachgewiesen, dass das Ansiedlungsvorhaben in allen untersuch-
ten Varianten aufgrund der geplanten Dimensionierung die erforderliche Nahversorgungsrele-
vanz im funktionalen Versorgungsgebiet deutlich Ubersteigt. Folglich kbnnen mégliche negative
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Auswirkungen auf andere Nahversorgungsstandorte (u.a. Edeka im Stadtteil Bocklersiedlung /

Bugenhagen) bzw. auch auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt im Stadtgebiet nicht
ausgeschlossen werden.

Um eine Kompatibilitdt mit Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Neu-
miinster herzustellen, wird gutachterlicherseits empfohlen, die geplanten GréBenordnungen auf
folgende Gesamtverkaufsflichen zu reduzieren:

rund 1.400 m2 Gesamtverkaufsflache flir einen Lebensmittelvollsortimenter (Neuansiedlung)
rund 1.000 m2 Gesamtverkaufsflache flir einen Lebensmitteldiscounter (Neuansiedlung)
rund 1.050 m2 Gesamtverkaufsflache fiir den Lebensmitteldiscounter Aldi (Verlagerung)

Bei diesen GroRenordnungen kénnen mogliche negative Auswirkungen auf andere Nahversor-
gungsstandorte bzw. auch zentrale Versorgungsbereiche im Stadtgebiet ausgeschlossen werden.
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