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cima.

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag:

Erstellung einer Auswirkungsanalyse fiir die Neuansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters (inkl. Backerei-Café) mit bis zu 2.000 m? Verkaufsfla-
che sowie eines Drogeriemarktes mit bis zu 800 m? Verkaufsfliche am
Standort ,Pétrauer Tor” im Ortsteil Potrau der Gemeinde Blichen.

Auftraggebende Stelle:
Gemeinde Biichen
Amtsplatz 1

21514 Biichen

Bearbeitung:
Dipl.-Geogr. Mark Hadicke (Projektleitung)

Analysezeitraum:
Oktober / November 2019

Untersuchungsablauf:

= Bewertung des Projektstandortes in Blichen-P&trau

= Bewertung des Nutzungskonzeptes des Planvorhabens
= Prognose zur Umsatzerwartung des Planvorhabens

= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens durch Umverteilung
von Wettbewerbsstandorten

= warengruppenspezifische Darstellung der zu erwartenden Umsatzverla-
gerungen innerhalb eines zu definierenden Untersuchungsraums

= Gutachterliche Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen
= Einordung des Vorhabens in die maBgeblichen Ziele der Raumordnung

methodische Grundsatze:

= Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Be-
rechnungen die — unter realistischen Bedingungen — maximal zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungswirkungen dargestellt werden.

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer
Vor-Ort-Erhebung des wettbewerbsrelevanten Einzelhandels im Unter-
suchungsraum durch cima-Mitarbeiter im Oktober 2019.
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2 Ausfiihrungen zum Planvorhaben
2.1 Beschreibung des Planvorhabens und des Standortes

Biichen ist eine Gemeinde mit 5.899 Ew.! im Kreis Herzogtum Lauenburg.
Raumordnerisch Gibernimmt Biichen die Funktion eines Unterzentrums,
dessen Nahbereich die Gemeinden Brothen, Fitzen, Gister, Klein Pampau,
Langenlehsten, Missen, Roseburg, Schulendorf, Siebeneichen und Witze-
eze umfasst. Somit hat Blichen fiir insgesamt rd. 12.000 Ew. einen Versor-
gungsauftrag fur Guter des taglichen Bedarfs.

Derzeit wird die (Nah-) Versorgung in Blichen schwerpunktmaBig von zwei
Standorten wahrgenommen, namlich einerseits von dem Standort Mollner
StralBe im nordostlichen Kernort (u.a. EDEKA, Aldi, Lidl) und andererseits
von dem Standort Lauenburger StraBe (u.a. PENNY, Getrdnke Hoffmann)
im stidwestlichen Kernort. Beide Standorte wurden im kommunalen Ein-
zelhandelskonzept? als zentrale Versorgungsbereiche kategorisiert. Eben-
falls wurde bereits im Einzelhandelskonzept (EHK) die Nahversorgungssi-
tuation im Gemeindegebiet naher untersucht und herausgearbeitet, dass
aufgrund der positiven Bevodlkerungsentwicklung in Blchen und dem
Nahbereich grundsatzlich Potenzial fir einen zus&tzlichen Nahversor-
gungsstandort besteht. Da sich die weitere Siedlungsentwicklung Blichens
in Zukunft schwerpunktmaBig im westlichen Gemeindegebiet, im Bereich
des Ortsteils Potrau, vollziehen wird, wurde der Standortbereich P&trauer
StraBe als am besten geeignet fir die Neuansiedlung eines zuséatzlichen
Lebensmittelmarktes identifiziert. Da es im Gemeindegebiet bislang nur
einen Lebensmittelvollsortimenter — aber drei Lebensmitteldiscounter —
gibt, wurde seitens der cima auBerdem empfohlen, bevorzugt die Neuan-
siedlung eines weiteren Lebensmittelvollsortimentes zu verfolgen.

T Quelle: Statistikamt Nord, Bevolkerung am 30.06.2019

Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Biichen, cima 2019; als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept fiir die Gemeinde Blichen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen durch
die Gemeindevertretung am 18.06.2019.

AuBerdem besteht in Biichen bereits seit langerem der Wunsch, einen
Drogeriemarkt anzusiedeln. Wie viele andere Gemeinden auch hatte Bu-
chen bedingt durch die Insolvenz des Schlecker-Konzerns im Jahr 2012
den einzigen Drogeriemarkt im Gemeindegebiet verloren. Bei den Befra-
gungen zum Einkaufsverhalten im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
hatten rd. 54 % aller Befragten angegeben, dass sie das Angebot eines
Drogeriemarktes in Blichen vermissen — dies war die Top-Antwort aller
vermissten Angebote (vgl. a.a.0. Kap. 1.3.11).

Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes hat die cima daher
auch geeignete Flachen fur die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes im
Bereich der beiden zentralen Versorgungsbereiche gepriift. Im Ergebnis
konnte jedoch keine geeignete Flache identifiziert werden, welche den
Flachenanforderungen fiir eine gangige Drogeriemarktfiliale (dm/ Ross-
mann/ Budni) entspricht. Die Entwicklung eines neuen Nahversorgungs-
standortes in Potrau bietet daher die beste Mdglichkeit, einen Drogerie-
markt in integrierter Lage im Blchener Gemeindegebiet anzusiedeln.

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Potrauer StraRe am westlichen
Rand des ,alten” Dorfes Potrau. Hier entsteht an der Nordseite der
Potrauer StraBe bereits das neue Wohngebiet ,GroBer Sandkamp”, wo
kinftig insgesamt rd. 350 Personen wohnen werden. Stdlich der Pétrauer
StraBe und westlich des Vorhabenstandortes wird das Wohngebiet
.Frachtweg/ Schlickweg" flr insgesamt rd. 1.000 Personen entwickelt (vgl.
Abb. 4). Somit werden innerhalb einer Zone von maximal zehn Gehminu-
ten um den Vorhabenstandort3 in absehbarer Zukunft insgesamt rd.

3 Als MaB fir die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die Rechtsprechung einen Radius von
rd. 700 bis maximal 1.000 Metern, was einer Gehzeit von bis zu 10 Minuten entspricht;
vgl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15
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1.600 Menschen leben, welche den Nahversorgungsstandort Potrauer Tor
fuBlaufig erreichen konnten. AuBerdem wiirde der Standort dann von min-
destens drei Seiten durch Wohnbebauung arrondiert werden, sodass es
sich um eine siedlungsstrukturell integrierte Lage handelt.

Abb. 1: Vorhabenstandort (Blick vom Schlickweg in 6stliche Richtung)

Foto: cima 2019

Fur den Pkw-Verkehr ist der Standort Gber die Potrauer StraBe sowohl aus
dem Biichener Gemeindegebiet als auch aus dem westlichen Umland (Ge-
meinde Schulendorf) gut zu erreichen.

Direkt am Vorhabenstandort befindet sich die Bushaltestelle ,Pétrauer
StraBe”, welche wahrend der Hauptgeschéftszeiten in ca. stlindlichem Takt
von der Buslinie 8840 bedient wird. Gemessen an dem vorhandenen Lini-
enangebot in der Region verfligt der Vorhabenstandort somit iber eine
gute Anbindung an das regionale Nahverkehrsnetz.

Geplant ist auf dem Vorhabenstandort demnach die Errichtung eines Le-
bensmittelvollsortimenters mit bis zu 2.000 m? Verkaufsflache einschlieB-
lich eines Backerei-Cafés im Vorkassenbereich sowie eines Drogeriemark-
tes mit bis zu 800 m? Verkaufsflache. Uber den in Erdgeschosslage entste-
henden Verkaufsraumen sollen auBerdem Wohnungen im Obergeschoss
errichtet werden. Geplant sind hier 22 barrierearme Wohneinheiten mit

GroBen von 45 bis 60 m? Davon sollen 15 % der Wohnflachen sozial ge-
fordert werden. AuBerdem sollen auf dem Vorhabenareal Stellplatze in
ausreichender Anzahl sowohl fiir die Kunden als auch fiir die Mieter der
Wohnungen entstehen.

Abb. 2:

Kreisel und Wohngebiet GroBer Sandkamp (Blick vom Schlick-
weg in nordliche Richtung)

Foto: cima 2019

Dariiber hinaus sollen auf einer Fliche von 2x2 Stellplatzen (ca. 60 m?)
temporare Verkaufseinrichtungen wie Spargelstand, Erdbeerenstand,
Hahnchengrillwagen, Weihnachtsbaumverkauf und &hnliches zulassig
sein. Fur diese nur kleinteiligen bzw. temporaren Nutzungen kann generell
eine stadtebauliche Vertraglichkeit unterstellt werden.

Mit der Planung dieses neuen Nahversorgungsstandortes verfolgt die Ge-
meinde Biichen das Ziel, die gute Nahversorgungsqualitat auch bei wach-
sender Bevolkerungszahl aufrecht zu erhalten. Insbesondere der Lebens-
mittelvollsortimenter EDEKA im zentralen Versorgungsbereich Méllner
StraBe hat hinsichtlich der Anzahl der Kassen und der Kundenparkplatze
seine Kapazitatsgrenzen erreicht und wiirde die steigende Nachfrage in

Seite 7

cima.



Auswirkungsanalyse Nahversorgung Biichen-Pdtrau 2019

Zukunft nicht mehr aufnehmen kénnen. Zuséatzlich soll durch die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes das Versorgungsangebot fiir den gesamten
Nahbereich erheblich verbessert werden.

Abb. 3:

Ubersicht: Lage des Vorhabenstandortes im Gemeindegebiet
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Kartenbasis: GeoBasis-DE / BKG 2019
Bearbeitung:  cima 2019

Abb. 4: Ubersicht: Vorhabenstandort und Wohnbaugebiete in Pétrau
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Bild-Overlays: Lageplan zum Bebauungsplan Nr. 55 ,GroBer Sandkamp”: Ingenieurge-
meinschaft Sass & Kollegen 2017; Stadtebauliches Konzept zum Bebau-
ungsplan Nr. 58 ,Frachtweg / Schlickweg”: GSP Ingenieurgesellschaft mbH
2018; Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64
"Potrauer Tor": Gemeinde Biichen 2019

Bearbeitung:  cima 2019
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3 Einzugsgebiet, Untersuchungsraum und Wettbewerb

3.1 Einzugsgebiet des Nahversorgungsstandortes Pdtrau

Fur die Ermittlung der 6konomischen Auswirkungen der geplanten Nah-
versorgungseinrichtungen fand eine detaillierte Wettbewerbsanalyse im
Umfeld des Vorhabenstandortes an der Potrauer StraBe/ Schlickweg statt.
Die Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufslagen wurde durch Vor-Ort-
Recherchen der cima abgeschatzt.

Das prognostizierte betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet des geplan-
ten Koppelstandortes aus Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriemarkt
durfte sich im Kern auf das fuBlaufige Umfeld und dartiber hinaus auf das
Ubrige Gemeindegebiet Blichens sowie die westlich angrenzenden Ge-
meinden Missen, Schulendorf und Wangelau beschranken. Diese Orte
dirften aufgrund der guten Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes in we-
niger als 10 Minuten Fahrzeit eine relativ starke Kaufkraftorientierung auf
den Vorhabenstandort entfalten.

In einer vierten Zone wurden auBerdem die weiteren Gemeinden des Bu-
chener Nahbereichs dem Einzugsgebiet zugeordnet. Diese Gemeinden
liegen teilweise mehr als 10 Minuten Fahrzeit vom Vorhabenstandort ent-
fernt. Zusatzlich kommt hier die Barrierewirkung der Bahntrassen Ham-
burg — Berlin und Libeck — Liineburg zum Tragen, welche die Attraktivitat
der Erreichbarkeit weiter einschrénkt?®. Aus diesen Gemeinden sind auBer-
dem andere Lebensmittel-Standorte in kirzerer Distanz zu erreichen
(bspw. ist aus Fitzen oder Brothen der zentrale Versorgungsbereich

4 Der Verkehrsfluss im Bereich der Eisenbahnunterfiihrungen soll zukinftig durch neue
Lichtsignalanlagen optimiert werden. Dadurch kann die Barrierewirkung zwar reduziert
werden, wird bedingt durch die baulichen Gegebenheiten aber grundsatzlich bestehen
bleiben. Vgl. hierzu: Konzeptplanung fiir eine LSA-Koordinierung Zwischen den Bri-
cken/Gudower Strale in der Gemeinde Biichen, SBI Beratende Ingenieure fiir Bau-Ver-
kehr-Vermessung GmbH, August 2019

5 Quelle: Statistikamt Nord, Bevolkerungsstand 30.06.2019

MélIner StraBe in kirzerer Distanz erreichbar). Allerdings wirde auch fiir
diese Gemeinden der Standort Pdtrauer Tor der nachstgelegene Standort
mit einem Drogeriemarkt sein, weshalb auch in der Zone 4 des Einzugs-
gebiets mit relevanten Kaufkraftbindungsquoten zu rechnen ist.

Somit leben derzeit insgesamt 12.179 Ew. im betriebswirtschaftlichen
Kerneinzugsgebiet des geplanten Nahversorgungsstandortes Pdtrauer
Tor>. AuBerdem befinden sich derzeit mehrere Wohnbaugebiete in der
fortgeschrittenen Planung oder in der Realisierung. Diese Wohnbauge-
biete werden in der Nachfrageanalyse mitberiicksichtigt, da sie zum Zeit-
punkt der Eroffnung der geplanten Nahversorgungseinrichtungen am
Potrauer Tor voraussichtlich fertiggestellt und bewohnt sein werden. So-
mit werden perspektivisch im Jahr 2023 insg. 14.226 Personen im be-
triebswirtschaftlichen Einzugsgebiet des Planvorhabens leben, davon:

= 1.568 Menschen im fuBlaufigen Einzugsbereich® (= Zone 1 des EZG),

= 6.290 Menschen im Ubrigen Gemeindegebiet von Blichen (= Zone 2
des EZQG),

= 1.916 Menschen in den westlich angrenzenden Gemeinden Missen,
Schulendorf und Wangelau (= Zone 3 des EZG) und

= 4452 Menschen in den sonstigen Gemeinden des Nahbereichs Blichen
(= Zone 4 des EZQG).

Ermittlung des fuBlaufigen Einzugsbereichs (= 10 Minuten-Gehzeitzone) auf Basis von
openrouteservice.org; Ermittlung der Bevélkerung im fuBlaufigen Einzugsbereich: eigene
Berechnungen auf Basis der Ergebnisse des Zensus vom 09.05.2011 (Wohnbevélkerung
in 100m x 100m Gitterzellen, Statistische Amter des Bundes und der Lander 2019) sowie
Angaben der Gemeinde Biichen zur Bevdlkerungszahl im Bereich der B-Plangebiete Nr.
55 (GroBer Sandkamp) und 58 (Frachtweg/Schlickweg).
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3.2 Untersuchungsraum

Die cima geht davon aus, dass auch auBerhalb des definierten betriebs-
wirtschaftlichen Einzugsgebietes mit Umsatzumverteilungseffekten zu
rechnen ist. Um diese Auswirkungen in der Prognose abbilden zu kénnen,
wird im vorliegenden Gutachten ein Untersuchungsraum festgelegt, wel-
cher Uber das prognostizierte Einzugsgebiet hinausgeht. Der Untersu-
chungsraum beschreibt den Raum, innerhalb dessen wettbewerbsrele-
vante Einzelhandelsstandorte maBgeblich durch Umsatzverlagerungen
betroffen sein kdnnten. Dieser Raum ist somit groBer gefasst als das be-
triebswirtschaftliche Einzugsgebiet, welches den Raum darstellt, aus wel-
chem der iberwiegende Teil der Kunden stammt.

Fir die Herleitung des Untersuchungsraums wurde zunéchst eine 15-Mi-
nuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Diese Zone be-
riicksichtigt u.a. topographische und verkehrliche Gegebenheiten, die Ein-
fluss auf die Erreichbarkeit des Standortes haben. In dieser Fahrtzeitzone
wurden dann die potenziell tangierten Wettbewerbsorte in den Untersu-
chungsraum aufgenommen (vgl. Abb. 5). SchlieBlich wurden innerhalb des
Untersuchungsraums durch Vor-Ort-Erhebungen die wettbewerbsrele-
vanten Einzelhandelsstrukturen erfasst.

Der Untersuchungsraum fir die vorliegende Analyse umfasst:
=  Gemeinde Blichen (Unterzentrum)

= Gemeinden Brothen, Fitzen, Guster, Klein Pampau, Langenlehsten,
Mussen, Roseburg, Schulendorf, Siebeneichen, Witzeeze (= Nahbe-
reich des Unterzentrums Biichen)

= Stadt Lauenburg/Elbe (Unterzentrum)
= Stadt Schwarzenbek (Unterzentrum)

= Gemeinden Basedow, Buchhorst, Dalldorf, Gllzow, Krizen, Litau,
Wangelau (zu Nahbereich des Unterzentrums Lauenburg/Elbe)

= Gemeinden Grabau, GroB Pampau, Sahms (zu Nahbereich des Unter-
zentrums Schwarzenbek)
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Auswirkungsanalyse Nahversorgung Biichen-Pdtrau 2019 CI ma .

3.3 Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet

In den nachfolgenden Kapiteln 3.3.1 und 3.3.8 werden kurz Einzelhandels- Abb. 7: Abgrenzung des ZVB Méliner StraBe, Biichen
strukturen innerhalb des definierten Untersuchungsraums beschrieben, O LU el Sl L ———"\ . “
wobei sich die Beschreibung auf den relevanten Wettbewerb in der Bran- 13\ A \/ 1
che Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren fokussiert. | o 8 | y/ §
3.3.1 Biichen, ZVB Méllner StraBe ' l E\
Der zentrale Versorgungsbereich Méllner StraBe ist der verkaufsflachen- ¥\/ j <\
starkste und leistungsfahigste Einzelhandelsstandort in der Gemeinde Bi-
chen (fir Details vgl. Ausfihrungen im Einzelhandelskonzept 2019). /
Als Wettbewerber des Vorhabens sind hier drei Lebensmittelmarkte ansas- e
sig, ndmlich der bislang einzige Lebensmittelvollsortimenter im gesamten
Gemeindegebiet (EDEKA) sowie zwei Lebensmitteldiscounter (ALDI, LIDL).
Alle drei Markte sind insgesamt modern und verfligen Uber zeitgemafBe
VerkaufsflachengroBen. Lediglich die Stellplatzsituation stellt sich bei ALDI | Abgrenzungen .
. R . R . . 2 zentraler Versorgungsbereich
und insbesondere bei EDEKA relativ beengt dar. Raumliche Erweiterungs- b i e
moglichkeiten sowohl der Verkaufsraume als auch der Parkplatze sind auf- | © periodisch
grund des baulichen Umfelds nicht mehr moglich. ; ﬁ;’;"si':j“

| sonst. Nutzungen

Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken
A Verwaltung, Bildung, Gesundheit und Soziales
A Gastronomie & Beherbergung
A
A

Weitere Anbieter mit untersuchungsrelevanten Sortimenten sind ein Kiosk
und eine Béackerei-Filiale im Vorkassenbereich des EDEKA-Marktes, eine
Fleischerei sowie eine Apotheke mit Drogeriewaren-Randsortiment. Ein
Drogeriemarkt ist im zentralen Versorgungsbereich Méllner StraBe jedoch
nicht ansassig. Aufgrund der baulichen Gegebenheiten ist die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes hier auch in Zukunft nicht absehbar.

Kultur und Freizeit
Kirchen etc.

0 50 100 150 m
, N

- ) e
~ON e i )

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Blichen 2019

Einige Fachgeschafte des aperiodischen Bedarfs, gastronomische Ange- (Kartengrundlage: Gemeinde Biichen 2018; Bearbeitung: cima 2019)

bote und Dienstleistungen erganzen den Besatz im zentralen Versorgungs-
bereich Méllner StraBe.
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Auswirkungsanalyse Nahversorgung Biichen-Pdtrau 2019 CI ma .

Abb. 8: EDEKA, Mollner StraBe, Biichen Abb. 10: LIDL, Mollner StraBBe, Biichen

Foto: cima 2019 Foto: cima 2019

Abb. 9: ALDI, MélIner StraBBe, Biichen

Foto: cima 2019
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Auswirkungsanalyse Nahversorgung Biichen-Pdtrau 2019

3.3.2 Biichen, ZVB Lauenburger StrafBe

Der zentrale Versorgungsbereich Lauenburger StraBe weist vergleichs-
weise einen geringeren Einzelhandelsbesatz im periodischen Bedarf auf,
hat daftir aber einen umfangreicheren Besatz im aperiodischen Bedarfsbe-
reich (fir Details vgl. Ausfiihrungen im Einzelhandelskonzept 2019).

Als direkter Wettbewerber des Planvorhabens ist hier ein PENNY Lebens-
mitteldiscounter ansassig, welcher sich zwar hinreichend modern und at-
traktiv prasentiert, mit rd. 800 m? Verkaufsflache jedoch nicht mehr den
neusten Standards fiir Lebensmitteldiscounter entspricht. Der PENNY-
Markt wird am Standort Lauenburger StraBe 14 ergadnzt um einen Getrédn-
kemarkt, einen Kik Bekleidungsfachmarkt sowie eine Backerei.

Dariber hinaus sind im zentralen Versorgungsbereich Lauenburger Strale
ein groBflachiger Sonderpostenmarkt, ein Schuh- und Sportfachgeschaft
sowie mehrere kleinteilige Fachgeschafte des aperiodischen Bedarfs ansas-
sig. Einige Dienstleistungs- und gastronomische Angebote erganzen den
Besatz.

Abb. 11:

PENNY, Lauenburger StraB3e, Biichen

Foto: cima 2019

Abgrenzungen
[ zentraler Versorgungsbereich
Einzelhandelsbestand
1 periodisch

@® aperiodisch

® Leerstand
sonst. Nutzungen
Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken
Verwaltung, Bildung, Gesundheit und Soziales
Gastronomie & Beherbergung
Kultur und Freizeit
Kirchen etc.
0 50 100 150 m
N

Brrpi

\
Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Biichen 2019
(Kartengrundlage: Gemeinde Blichen 2018; Bearbeitung: cima 2019)

Quelle:

3.3.3

Im Ubrigen Gemeindegebiet von Blichen sind keine Lebensmittel- oder
Drogeriemérkte ansassig. Hier sind nur einige kleinteilige Anbieter mit
wettbewerbsrelevanten Sortimenten vorzufinden (drei Backereien, zwei
Tankstellenshops, Weinhandlung, Apotheke).

Biichen, iibriges Gemeindegebiet
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Auswirkungsanalyse Nahversorgung Blichen-P&trau 2019

3.3.4 Schwarzenbek, ZVB Innenstadt

Die Stadt Schwarzenbek verfiigt nicht Gber ein kommunales Einzelhandels-
konzept. Die cima hat daher fir die vorliegende Untersuchung den fakti-
schen zentralen Versorgungsbereich herangezogen, der sich aus dem vor-
handenen zentrenpragenden Besatz sowie dem stddtebaulichen Zusam-
menhang ergibt. Demnach erstreckt sich die Schwarzenbeker Innenstadt
(zentraler Versorgungsbereich) beiderseits der B 209 (Markt / Lauenburger
StraBe) von der Einmiindung Hamburger StraBBe im Westen bis etwas Ost-

lich der Einmiindungen Seestern-Pauly-StraBe und Doktor-Gustav-Frank-
StraBe im Osten (vgl. Abb. 13).

Nordlich des Schwarzenbeker Marktplatzes an der Compestral3e befindet
sich eine funktionale Handelsimmobilie, in welcher ein PENNY Lebensmit-
teldiscounter und ein BUDNI Drogeriemarkt als relevante Wettbewerber
des Vorhabens zusammen mit einem ACTION Non-Food-Discounter an-
sadssig sind. An der Lauenburger StraBe ist mit Rossmann ein weiter Droge-
riemarkt ansassig. Dartber hinaus sind in der Schwarzenbeker Innenstadt
ein orientalischer Supermarkt und mehrere kleinteilige Lebensmittelanbie-
ter (Backereien, Biomarkt/Reformhaus, Feinkost) zu finden. Im Bereich Dro-

geriewaren erganzen eine Parfimerie und die Randsortimente mehrerer
Apotheken das Angebot.

Im aperiodischen Bedarf ist ein der StadtgroBe angemessener Branchenmix
aus inhabergefiihrten Fachgeschéften und Filialisten unterschiedlicher Sor-
timentsbereiche vorhanden. Auch ein umfangreiches Angebot gastrono-
mischer Angebote und Dienstleistungen ist hier zu finden. Insgesamt kann

die Schwarzenbeker Innenstadt als vital und gut frequentiert eingeordnet
werden.

Abb. 13: Abgrenzung des ZVB Innenstadt, Schwarzenbek
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Auswirkungsanalyse Nahversorgung Biichen-Pdtrau 2019 CI ma .

Abb. 14: PENNY und BUDNI, CompestraBBe, Schwarzenbek Abb. 16: Bioladen/ Reformhaus, SchmiedestraB3e, Schwarzenbek

A [§1

Foto: cima 2019 Foto: cima 2019

Abb. 15: Rossmann, Lauenburger StraBBe, Schwarzenbek

Foto: cima 2019
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3.3.5 Schwarzenbek, iibriges Stadtgebiet

Auch auBerhalb der Innenstadt sind in Schwarzenbek untersuchungsrele-
vante Wettbewerber ansassig. Als bedeutsamsten hinsichtlich der iberort-
lichen Bedeutung ist der Fachmarktstandort Lupuspark am Hans-Koch-
Ring einzuordnen. Hier sind unter anderem ein E Center Verbrauchermarkt,
ein ALDI Lebensmitteldiscounter und ein Rossmann Drogeriemarkt adres-
siert. Mehrere Fachmarkte des aperiodischen Bedarfs (Kik Bekleidungsfach-
markt, K+K Schuhfachmarkt, Tedi Non-Food-Discounter, Danisches Bet-
tenlager Einrichtungsfachmarkt, Hagebau Bau- und Gartenmarkt) erganzen
das Angebot im Lupuspark. Das umfangreiche Angebot und die verkehrs-
glinstige Lage sorgen dafir, dass der Lupuspark von Kunden aus dem ge-
samten Schwarzenbeker Umland gut frequentiert wird und eine dement-
sprechend hohe Leistungsfahigkeit aufweist.

Des Weiteren sind in Solitar- und Streulagen im Schwarzenbeker Stadtge-
biet ein weiterer Lebensmittelvollsortimenter (REWE) und vier Lebensmit-
teldiscounter (ALDI, LIDL, Netto Marken-Discount, PENNY) ansassig.

Abb. 17: LIDL, Kerntangente, Schwarzenbek

Foto: cima 2019

cima.

Abb. 18: E Center und Rossmann, Lupuspark, Schwarzenbek

Foto: cima 2019

Abb. 19: ALDI, Lupuspark, Schwarzenbek

Foto: cima 2019
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3.3.6 Lauenburg/Elbe, Zentraler Versorgungsbereich mit Erganzungsbereichen

Die Stadt Lauenburg/Elbe verfiigt Gber ein Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 20127, in welchem die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich
raumlich abgegrenzt wurde. Neben der Kern-Innenstadt wurden auBer-
dem zwei Ergénzungsbereiche (E1 und E2) raumlich abgegrenzt, welche in
engem rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Innenstadt stehen
sollen (vgl. Abb. 24).

Im nordlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches ist ein EDEKA
Lebensmittelvollsortimenter ansassig. Dieser weist eine vergleichsweise
geringe VerkaufsflachengroBe und beengte Stellplatzsituation auf. Auch
bei der Ladeneinrichtung ist ein gewisser Investitionsbedarf erkennbar.
Dies liegt aber daran, dass derzeit siidlich des Bestandsstandortes, im
Kreuzungsbereich Blichener Weg / Berliner StraBe, eine neue Immobilie
fir den EDEKA-Markt gebaut wird. Voraussichtlich Ende 2020 soll der
EDEKA-Markt seine neuen Raumlichkeiten auf rd. 1.500 m? beziehen und
wird sich dann voraussichtlich sehr modern und zukunftsfahig prasentie-
ren.

Auf der dem Neubauprojekt gegeniiberliegenden StraBenseite der Haupt-
verkehrsachse Berliner Stral3e befindet sich als weiterer Wettbewerber des
Planvorhabens ein Rossmann Drogeriemarkt. Der Markt verflgt tber eine
ausreichende VerkaufsflachengréBe und diirfte zukiinftig durch die Nahe
zum neu entstehenden EDEKA-Standort profitieren.

Uber die genannten Nahversorgungseinrichtungen hinaus weist der zent-
rale Versorgungsbereich von Lauenburg derzeit eine deutlich sichtbare
Leerstandsproblematik auf. Im gesamten Bereich des ,Rundlaufs” Fursten-
garten — Alte Wache — Berliner StraBe sind eine Vielzahl leerstehender oder
mindergenutzer Ladenlokale sichtbar, die Passantenfrequenz in der
Lauenburger Innenstadt ist dementsprechend sehr gering. Der zentrale
Versorgungsbereich Lauenburg muss daher als vorgeschadigt betrachtet

7 Einzelhandelskonzept Stadt Lauenburg, BulwienGesa AG 2012; Das Einzelhandelskon-

zept der Stadt Lauenburg/Elbe befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Zum

werden. Durch die in der Entwicklung befindliche Neuaufstellung des
EDEKA-Marktes kann hier fiir die nahe Zukunft eine gewisse Stabilisierung
der Einzelhandelssituation erwartet werden.

Westlich des zentralen Versorgungsbereiches erstreckt sich entlang der
Stdseite der Hamburger StraBe (B 209) der Erganzungsbereich 1. Hier sind
als relevante Wettbewerber die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL an-
sdssig. Beide Betriebe verfiigen liber moderne Ladenlokale mit zeitgema-
Ben VerkaufsflachengréBen und einer dementsprechend guten Leistungs-
fahigkeit.

Ostlich schlieBt an den zentralen Versorgungsbereich der Ergénzungsbe-
reich 2 an, welcher sich entlang der Berliner StraBe (B 209) bis zur Berg-
straBe erstreckt. Hier ist ein fachmarktorientierter Standort pragend, in
welchem sich als relevanter Wettbewerber ein PENNY Lebensmitteldis-
counter befindet sowie dartiber hinaus ein KiK Bekleidungsfachmarkt und
ein K+K Schuhfachmarkt.

Zeitpunkt der Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens waren jedoch noch keine Ergeb-
nisse der Fortschreibung verfligbar, weshalb sich die cima auf Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Lauenburg aus dem Einzelhandelskonzept 2012 bezieht.

Seite 18
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Abb. 20: EDEKA, Biichener Weg, Lauenburg/Elbe Abb. 22: Rossmann, Berliner StraBBe, Schwarzenbek

Foto: cima 2019 Foto: cima 2019

Abb. 21: Baustelle EDEKA-Neubau, Berliner StraB3e, Lauenburg/Elbe Abb. 23: ALDI, Hamburger StraB3e, Lauenburg/Elbe

s

Foto: cima 2019 Foto: cima 2019

Seite 19



Auswirkungsanalyse Nahversorgung Biichen-Pdtrau 2019

Abb. 24: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Stadt Lauenburg
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3.3.7 Lauenburg/Elbe, libriges Stadtgebiet

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und der beiden Ergén-
zungsbereiche sind in der Stadt Lauenburg/Elbe weitere untersuchungs-
relevante Wettbewerber ansassig:

Am nordlichen Rand der Kernstadt befindet sich in stadtebaulich nicht in-
tegrierter Lage zwischen der Litauer Chaussee (B 209) und der Juliusbur-
ger LandstraBe ein famila Verbrauchermarkt nebst separatem Getrénke-
markt. Aufgrund der verkehrsorientierten Lage wird dieser Standort auch
von vielen Kunden aus dem Lauenburger Umland frequentiert.

Ebenfalls in verkehrsorientierter, aber siedlungsstrukturell integrierter
Lage, im Kreuzungsbereich von Lutauer Chaussee (B 209) und Reeper-
bahn, befindet sich ein sehr moderner, erst kirzlich neu eréffneter REWE
Lebensmittelvollsortimenter. Dieser prasentiert sich sehr attraktiv und
weist eine gute Leistungsfahigkeit auf. Er wird aufgrund seiner guten Er-
reichbarkeit ebenfalls von vielen Kunden aus dem Umland frequentiert.

Abb. 25: REWE, Reeperbahn, Lauenburg/Elbe

3.3.8 Giister, Gemeindegebiet gesamt

Ebenfalls zum definierten Untersuchungsraum gehdrte die Gemeinde
Guster, welche zum Nahbereich des Grundzentrums Biichen gehdrt.

In Guster ist ein kleinflachiger EDEKA-Markt mit rd. 250 m? Verkaufsflache
ansassig. Dieser Markt fungiert — zusammen mit einer gegentiberliegen-
den Backerei — als dorflicher Nahversorger. Neben der Wohnbevélkerung
profitiert der Markt von der Kaufkraft der Wochenendhaussiedlungen und
des Campingplatzes. Aufgrund der geringen GroBe, der eingeschrankten
Offnungszeiten und der geringen (berértlichen Bedeutung ist dieser
Markt aber nur bedingt als Wettbewerber des Planvorhabens zu betrach-
ten.

Abb. 26: EDEKA, HauptstraBe, Giister

Foto: cima 2019
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Auswirkungsanalyse Nahversorgung Blichen-P&trau 2019

4 Wirkungsprognose

4.1 Umsatzerwartung des Planvorhabens

In der Gemeinde Biichen wird derzeit die Neuansiedlung eines Nahversor-
gungsstandortes im Ortsteil Potrau diskutiert. Geplant ist die Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters (inkl. Backerei-Café) mit bis zu
2.000 m? Verkaufsflache sowie eines Drogeriemarktes mit bis zu 800 m?
Verkaufsflache.

Das Planvorhaben umfasst somit eine Gesamtverkaufsflache von bis zu
2.800 m? und ist damit zweifelsfrei als groBflachig i.S.d. § 11 Abs.
3 BauNVO zu bewerten. In der nachfolgenden 6konomischen Wirkungs-
prognose ist daher zu priifen, ob durch das Vorhaben negative Auswir-
kungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten wéren, also insbesondere
wesentliche negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungs-
fahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder auf die Strukturen der woh-
nortnahen Versorgung innerhalb des festgelegten Untersuchungsraums.

Abb. 27: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des geplanten Lebens-

mittelvollsortimenters (2.000 m? Vkfl.)

cima-Warengruppe Verkaufsfl. in m*> Umsatz in Mio. €

periodischer Bedarf 1.895 7,9
Nahrungs- und Genussmittel 1.730 74
Gesundheit und Korperpflege 140 0,6
Zeitschriften, Schnittblumen 25 0,1
aperiodischer Bedarf 105 0,3
Bekleidung, Wasche 10 0,0
Schreibwaren 10 0,0
Hausrat, Geschenkartikel 50 0,1
Zoobedarf (Tiernahrung) 35 0,1
Quelle: cima 2019

Fiir den Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von
2.000 m? (einschlieBlich anteiliger Verkaufsflache fiir ein Backerei-Café im
Vorkassenbereich) prognostiziert die cima einen maximalen Umsatz von
rd. 8,2 Mio. € (brutto, p.a.).

Abb. 28: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des geplanten Drogerie-

marktes (800 m? Vkfl.)

Verkaufsfl. in m> Umsatz in Mio. €

cima-Warengruppe

periodischer Bedarf 660 3,1
Nahrungs- und Genussmittel 80 0,4
Gesundheit und Korperpflege 570 2,7
Zeitschriften, Schnittblumen 10 0,1
aperiodischer Bedarf 140 0,3
Bekleidung, Wasche 15 0,1
Spielwaren 15 0,0
Schreibwaren 20 0,1
Hausrat, Geschenkartikel 50 0,1
Zoobedarf (Tiernahrung) 40 0,1
Summe 800 3.4
Quelle: cima 2019

Fir den Drogeriemarkt wird bei einer Verkaufsflache von 800 m? ein Um-
satz von maximal rd. 3,4 Mio. € prognostiziert.

In der Summe der beiden Vorhabenkomponenten kommt das zu priifende
Planvorhaben somit auf eine Verkaufsfliche von 2.800 m? und einem Um-
satz von maximal rd. 11,6 Mio. €.

Seite 22
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Abb. 29: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des Gesamtvorhabens
cima-Warengruppe Verkaufsfl. in m*> Umsatz in Mio. €
periodischer Bedarf 2.555 11,0
Nahrungs- und Genussmittel 1.810 7,7
Gesundheit und Korperpflege 710 33
Zeitschriften, Schnittblumen 35 0,2
aperiodischer Bedarf 245 0,6
Bekleidung, Wésche 25 0,1
Spielwaren 15 0,0
Schreibwaren 30 0,1
Hausrat, Geschenkartikel 100 0,3

Zoobedarf (Tiernahrung) 75 0,2
Summe 2.800 11,6

Quelle: cima 2019

Es muss davon ausgegangen werden, dass als Folge der Realisierung des
Planvorhabens am Standort Pétrau Umsatzumverteilungen innerhalb des
Untersuchungsraums zu erwarten waren, die durch die cima gutachterlich
zu bewerten sind. Aus diesem Grund werden nachfolgend die Auswirkun-
gen gemalB § 11 Abs. 3 BauNVO fiir den Untersuchungsraum dargestellt.

Zur Berechnung der Umsatze sind Flachenproduktivitaten zu Grunde ge-
legt worden, die sich an der ortlichen Wettbewerbssituation im Untersu-
chungsraum und der Region orientieren sowie auf Grundlage der durch-
schnittlichen Flachenproduktivitaten entsprechender Betriebstypen und
vergleichbarer Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt
ermittelt worden sind.

Die zugrunde gelegten Sortimentsstrukturen der geplanten Betriebe be-
ruhen auf Erfahrungen der cima und aus der Betrachtung der Sorti-
mentsaufteilung in vergleichbaren Markten in der Region.

8 aur .Geringfuigigkeit” aperiodischer Randsortimente in Lebensmittelméarkten vgl. z.B. Ha-

fenCity Universitdt Hamburg / Institut fir Immobilienwirtschaft an der Universitat

Aufgrund des geringen Verkaufsflachen- und Umsatzanteils der einzelnen
Randsortimente ist davon auszugehen, dass die 6konomischen Auswir-
kungen hier rechnerisch nicht nachweisbar sind bzw. dass zentrenschadi-
gende Effekte von vornherein ausgeschlossen werden kénnen8. Gleiches
gilt fur die nur temporaren Verkaufseinrichtungen auf dem Parkplatz
(Spargelstand, Erdbeerenstand, Weihnachtsbaumverkauf o. &. auf maximal
60 m?). In der nachfolgenden 6konomischen Wirkungsprognose werden
daher nur die Auswirkungen der beiden Hauptsortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren ermittelt. Die Warengruppe Zeitschrif-
ten, Schnittblumen und die Randsortimente des aperiodischen Bedarfs
werden nachfolgend nicht weiter betrachtet.

Regensburg, ,Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhandel”, Marz 2013
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4.2  Okonomische Wirkungsprognose

4.2.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Vorhaben ist die Umsatzum-
verteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings be-
deutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn
die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich
irrelevant. Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog.
,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbe-
trieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verédung einer Innenstadt, Un-
terversorgung der Bevélkerung).10

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstim-
mungsschwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” ande-
rerseits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage ei-
nes numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offen ge-
lassen.™

Das OVGs Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswir-
kungen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmungsschwellenwert”),
wenn ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbarge-
meinde eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lasst.12
13

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswir-
kungen auf Einzelhandelsgeschdfte im  Einzugsbereich  eines

9 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

10 ovG Greifswald, Urteil vom 15.04.1999 — 3 K 36/97; OVG Munster, Urteil vom 06.06.2005
—10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE

1 BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5.01 u. Urteil vom 17.09.2003 - 4 C 14.01

12 0vG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001 — 8 A 11441/00; OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997
-7 A2902/93

13 OVG Lineburg, Beschluss vom. 21.02.2002 — 1 MN 4128/01 u. Beschluss vom 30.10.2000
—1 M 3407/00, NStN 2001

Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen
10 % und 20 % relevant.’®

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fir die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojektes haben, nicht jedoch
schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.1>

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraft-
abfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann,
wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betrdgt. Genannt
wird — allerdings abhangig unter anderem vom malgeblichen Sortiment
— ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.1¢ Das VG Géttingen hat in seinem
Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Um-
satzabfluss von bis zu 20 % fur vertretbar gehalten und die Berufung zum
OVG zugelassen.

Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst bei einer
Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswirkungen zu erwarten
sind.1”

Einschrankend muss angefiihrt werden, dass die Abwagung in Abhangig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung von
Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumvertei-
lungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung

14 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

15 ovG Munster, Urteil vom 05.09.1997 — 7 A 2902/93; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss vom
16.12.1998 - 3 B 116/98; OVG Koblenz, Beschluss vom 08.01.1999 — 8 B 12650/98; OVG
Lineburg, Beschluss vom 21.02.2002 — 1 MN 4128/01

16 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001 — 8 A 11441/00; VGH Minchen, Urteil vom
07.06.2000 — 26 N 99.2961

17 vgl. Prof. Dr. Berkemann, GrofBflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entscheidungen
des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover 2006
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eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt bei der Abwagung zu bedenken,
dass der Umsatzabfluss nur ein Indiz im Sinne eines ,Anfangsverdachtes”
ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglich-
keit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Ef-
fekte” gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind bei Bewertungen letzten En-
des erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Um-
satzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funktions-
verluste kdnnen sich ausdriicken in stadtischen Verédungen und zu er-
wartenden ,Trading-Down-Effekten”.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Planvorhaben verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Schwelle als wesentli-
chen BewertungsmaBstab, so auch im vorliegenden Fall fiir die ge-
plante Neuansiedlung eines Nahversorgungsstandortes in Biichen-
Po6trau. Je nach Situation vor Ort sind dabei branchenspezifische Ab-
weichungen vom Schwellenwert (nach oben und unten) grundsatz-
lich méglich, um gegebenenfalls den speziellen Gegebenheiten ge-
recht zu werden. Dies bedarf aus gutachterlicher Sicht jedoch einer
auf den Einzelfall bezogenen Begriindung.
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4.2.2 Umsatzumverteilungseffekte

Die geplante Neuansiedlung eines Nahversorgungszentrums mit Lebens-
mittelvollsortimenter und Drogeriemarkt wiirde in erster Linie eine Verla-
gerung von Kundenfrequenzen innerhalb des definierten Untersuchungs-
raums (vgl. Kap. 1.1) zur Folge haben. Daher ist abzuwagen, in wie weit der
bestehende Einzelhandel innerhalb des rdumlich definierten Bereiches
durch Frequenzverluste und Umsatzumverteilungseffekte tangiert ware
und ob infolge dessen negative stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten
waren. Die Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die wohnortnahe Versor-
gung der Bevolkerung sind dabei das maBgebliche Bewertungskriterium.

Die Prognose der Umsatzumverteilungen innerhalb der Einzelhandels-
strukturen geht auf den konometrischen Modellansatz nach Huff18 zu-
rick.

In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden Einzel-
handelsstandorte sowie das Abwégen des Zeitaufwandes zum Aufsuchen
von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung fir die
Entwicklung eines fiir Blichen spezifischen Verhaltensmodells ist die de-
taillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen innerhalb des festgelegten
Untersuchungsraums und dartber hinaus. Die Attraktivitat der relevanten
Wettbewerbsstrukturen in Biichen und den sonstigen Gemeinden im Un-
tersuchungsraum wurde dabei ebenso gewirdigt wie die Attraktivitat
konkurrierender Einkaufsstandorte auBerhalb des Untersuchungsgebietes
(bspw. in MdlIn, Geesthacht oder Hamburg).

Die raumlichen Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens werden
warengruppenspezifisch fur die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren aufgezeigt.

18 Dr. David L. Huff: .Defining and Estimating a Trading Area". Die cima interpretiert das
Odkonometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine schlussferti-
gen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in

Bei der Bewertung des Planvorhabens bzw. bei der Berechnung der
Umsatzumverteilungswirkungen geht die cima von einem ,Worst-
Case-Ansatz” aus. Dieser bildet— unter realistischen Bedingungen — die
maximal zu erwartenden Umverteilungswirkungen ab. Die nachfolgend
ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten beziehen sich nicht auf die
vorhandene Nachfrage (= Wohnort der Kunden), sondern auf den im Ein-
zelhandel getatigten Umsatz (= Einkaufsort der Kunden).

Abb. 30:

Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersu-
chungsraum - Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Umsatz
Nahrungs- und Genussmittel aktuell umverteilung

in Mio. €|in Mio. €| in %
Gemeinde Blichen, . ) 184 3.0 16,4
zentraler Versorgungsbereich Méllner StraBe
Gemeinde Bichen, . 53 07 12,4
zentraler Versorgungsbereich Lauenburger Strale
?emelnde Buc.hen, 4 14 <01 46
Ubriges Gemeindegebiet
Stadt Schwarzenbek, . 68 <01 11
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
?tac.it Schwarzenb.ek, 454 18 39
Ubriges Stadtgebiet
Stadt Lauenburg/Elbe, . ) . 135 02 16
zentraler Versorgungsbereich + Ergdnzungsbereiche
?ta(.jt Lauenburg/FIbe, 20,9 07 35
Ubriges Stadtgebiet
Geme!nde Gus.ter, 12 <01 33
Gemeindegebiet gesamt
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 1,2

Quelle: cima 2019

ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tatséchlich ein realistisches Konsumverhalten ab-
gebildet wird. Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der Ortsbegehun-
gen und weiteren gutachterlichen Bewertungen abgestimmt.
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Abb. 31:

Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersu-
chungsraum - Sortiment Drogeriewaren

Umsatz Umsatz
Drogeriewaren aktuell umverteilung

in Mio. € |in Mio. €| in %
Gemeinde Bichen, ' ) 10 02 16,2
zentraler Versorgungsbereich Mollner Strale
Gemeinde Bichen, ' 06 <01 119
zentraler Versorgungsbereich Lauenburger Strafe
Gemeinde Bichen, 02 ", xr
libriges Gemeindegebiet '
Stadt Schwarzenbek, ' 69 08 12,0
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
?ta(.:lt Schwarzenb'ek, 58 1.0 17.9
Ubriges Stadtgebiet
Stadt Lauenburg/Elbe, ' ) . 34 03 78
zentraler Versorgungsbereich + Ergédnzungsbereiche
?ta(.it Lauenburg/Flbe, 13 01 79
Ubriges Stadtgebiet
Gemeinde Glster, 01 . xr
Gemeindegebiet gesamt '
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 08

Quelle: cima 2019

*kKke

Umverteilungsumsatz unterhalb der rechnerischen Nachweisgrenze

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvorhaben
zur Neuansiedlung eines Nahversorgungsstandortes mit 2.800 m? Ver-
kaufsflache (davon 2.000 m? fiir einen Lebensmittelvollsortimenter und
800 m? fiir einen Drogeriemarkt) messbare Umsatzumverteilungen ausge-
|6st werden wirden, die teilweise Uber dem Abwagungsschwellenwert
(= 10 % Umsatzumverteilung) liegen oder nah an diesen heranreichen.

Daher wird nachfolgend daher in einer gutachterlichen Einordung der
Umsatzumverteilungswirkungen erdrtert, ob ggf. negative stadtebauliche
Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben identifi-
zierbar sind.

Nahrungs- und Genussmittel:

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel umfasst das Planvorhaben eine
Verkaufsfliche von 1.810 m? und einen Umsatz von rd. 7,7 Mio. €.

= Fir den zentralen Versorgungsbereich Méllner StraB3e in der Ge-
meinde Blichen wurde mit 16,4 % eine Umsatzumverteilungsquote er-
mittelt, die deutlich Gber dem Abwagungsschwellenwert liegt. In die-
sem zentralen Versorgungsbereich sind als direkte Wettbewerber des
Vorhabens ein Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA) und zwei Lebens-
mitteldiscounter (ALDI und LIDL) ansassig, die alle einen modernen
Marktauftritt und eine gute Leistungsfahigkeit aufweisen (vgl. Kap.
3.3.1). Nach Einschatzung der cima ist daher nicht davon auszugehen,
dass infolge der prognostizierten Umverteilungseffekte einer dieser
Wettbewerber seinen Betrieb einstellen miisste. Das bedeutet, dass ein
Umschlagen der rein absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative
stadtebauliche Folgen nicht zu erwarten ist. Gleichwohl wiirde sich der
6konomische Wettbewerbsdruck auf die Betriebe im zentralen Versor-
gungsbereich Mollner StraBe merklich erhdhen.

= Fir den zentralen Versorgungsbereich Lauenburger StraB3e der Ge-
meinde Blchen wurde eine Umsatzumverteilungsquote ermittelt, die
mit 12,4 % ebenfalls im abwédgungsrelevanten Bereich liegt. Der zent-
rale Versorgungsbereich Lauenburger StraBe verfligt lediglich Gber ei-
nen Lebensmittelmarkt (PENNY) als direktem Wettbewerber. Zudem ist
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dieser Standort aufgrund des innergemeindlichen Wettbewerbs mit
dem ZVB Mollner StraBe und den nicht vorhandenen raumlichen Er-
weiterungsmaoglichkeiten als weniger leistungsfahig und resistent ge-
genliber zusatzlichen Umsatzabflissen einzustufen. Ein Umschlagen
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche
Folgen kann daher nach Einschatzung der cima nicht ausgeschlossen
werden. Aus diesem Grund empfehlen wir eine Verkaufsflachenredu-
zierung des geplanten Lebensmittelvollsortimenters, um die potenzi-
ellen Auswirkungen des Vorhabens auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Lauenburger StraBe zu begrenzen.

Fir das librige Gemeindegebiet von Biichen wurden mit 4,6 % ver-
gleichsweise geringe Umsatzumverteilungseffekte prognostiziert. Hier
sind Lebensmittelnahversorger als direkte Wettbewerber betroffen,
sondern lediglich kleinteilige Betriebe wie Backereien und Tankstel-
lenshops. Mehr als nur unwesentliche Auswirkungen sind daher im (b-
rigen Gemeindegebiet von Blichen nicht zu erwarten. Mithin k&nnen
negative stadtebauliche Folgen, wie eine Verschlechterung der woh-
nortnahen Versorgung, ausgeschlossen werden.

Fur die zentralen Versorgungsbereiche von Schwarzenbek und
Lauenburg/Elbe wurden mit 1,1 bzw. 1,6 % jeweils nur sehr geringe
Umsatzumverteilungsquoten ermittelt. Hier sind daher keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Negative stadtebauliche
Folgen kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Auch im iibrigen Stadtgebiet von Schwarzenbek (3,9 %) und Lauen-
burg/Elbe (3,5 %) liegen die prognostizierten Umsatzumverteilungs-
quoten deutlich unter dem 10 %-Abwagungsschwellenwert. Auch hier
sind daher allenfalls absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu erwarten,
die jedoch keine negativen stadtebaulichen Folgen nach sich ziehen
wirden.

Fir den Wettbewerb in der Gemeinde Giister wurde mit 3,3 % eben-
falls nur eine niedrige Umsatzumverteilungsquote prognostiziert. Hier
sind allenfalls absatzwirtschaftliche Effekte zu erwarten. Ein Umschla-
gen in negative stadtebauliche Folgen kann ausgeschlossen werden.

Drogeriewaren:

Im Sortiment Drogeriewaren umfasst das Vorhaben eine Verkaufsflache
von 710 m? und einen Umsatz von rd. 3,3 Mio. €. Umsatz.

Fir die Wettbewerbsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich
Méollner StraBe der Gemeinde Bilichen wurde eine Umsatzumvertei-
lung von 16,2 % prognostiziert. Ein eigenstéandiger Drogeriemarkt ist
hier nicht vorhanden, bei den von den Umverteilungswirkungen tan-
gierten Strukturen handelt es sich daher lediglich um Randsortiments-
flachen der ansdssigen drei Lebensmittelmarkte und einer Apotheke.
Da, wie beschrieben, alle Betriebe modern und leistungsfahig positio-
niert sind, wiirde es nach Einschatzung der cima trotz der relativ hohen
Umverteilungsquote lediglich zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
kommen. Ein Umschlagen in negative stadtebauliche Folgen ist un-
wahrscheinlich.

Der zentrale Versorgungsbereich Lauenburger StraBe ware mit ei-
ner Quote von 11,9 % durch die Umverteilungseffekte des Vorhabens
im Sortiment Drogeriewaren tangiert. Auch hier sind lediglich Rand-
sortimentsflachen des ansassigen Lebensmittelmarktes (PENNY) und
eines Sonderpostenmarktes betroffen. Aufgrund der insgesamt einge-
schrankten Wettbewerbsfahigkeit des Standortes wiirde die Umsatzre-
duzierung im Randsortiment Drogeriewaren den PENNY Lebensmittel-
nahversoger zusatzlich schwachen. Um einen langfristigen Fortbestand

dieses Nahversorgers zu sichern, welcher gleichzeitig der Magnetbe-

trieb des zentralen Versorgungsbereichs Lauenburger StraBe ist, emp-

fiehlt die cima eine Verkaufsflachenreduzierung des geplanten Droge-

riemarktes, um dadurch die 6konomischen Auswirkungen auf ein ge-

ringeres MaB zu begrenzen.

Im librigen Gemeindegebiet von Biichen liegen, wie auch in der Ge-
meinde Giister, die Umsatzverteilungseffekte im Sortiment Drogerie-
waren unterhalb der rechnerischen Nachweisgrenze.

In der Innenstadt von Schwarzenbek (zentraler Versorgungsbereich)
wirde die prognostizierte Umsatzumverteilungsquote bei 12,0 % und
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damit ebenfalls leicht Gber dem Abwagungsschwellenwert liegen. Die
hier ansassigen Drogeriemarkte (Rossmann und Budnikowsky) verfu-
gen Uber zeitgemaBe VerkaufsflachengroBen und eine dementspre-
chend gute Wettbewerbsfahigkeit, weshalb die cima hier nicht von ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgeht. Die empfohlene Ver-
kaufsflachenreduzierung des geplanten Drogeriemarktes wird die Aus-
wirkungen auf den Wettbewerb in der Schwarzenbeker Innenstadt zu-
satzlich verringern.

= |m librigen Stadtgebiet von Schwarzenbek sind vor allem ein Ross-
mann Drogeriemarkt im Fachmarktzentrum Lupuspark sowie die Rand-
sortimentsflichen mehrerer Lebensmittelmarkte von den prognosti-
zierten Umsatzumverteilungseffekten in Hohe von 17,9 % tangiert. Da
es sich Uberwiegend um Standorte in nicht integrierten Lagen ohne
besondere Nahversorgungsfunktion handelt, sind negative stadtebau-
liche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO hier nicht zu
erwarten.

= Fir den zentralen Versorgungsbereich mit Ergianzungsbereichen
der Stadt Lauenburg/Elbe wurde eine Umsatzumverteilungsquote
von 7,8 % prognostiziert. Hier sind neben einem Rossmann Drogerie-
markt mit zeitgemaBer VerkaufsflichengréBe die Randsortimentsfla-
chen von drei Lebensmittelmarkten (EDEKA, PENNY, ALDI) und drei
Apotheken durch die Umverteilungseffekte tangiert. Insgesamt geht
die cima von rein absatzwirtschaftlichen Auswirkungen aus. Negative
stadtebauliche Folgen sind nicht zu erwarten.

= Im iibrigen Stadtgebiet von Lauenburg/Elbe wird mit 7,9 % eine an-
nahernd gleichhohe Umverteilungsquote prognostiziert. Eigenstan-
dige Drogeriemarkte als direkte Wettbewerber des Vorhabens sind
hier nicht ansassig. Tangiert sind hier lediglich Randsortimentsflachen
dreier Lebensmittelméarkte (famila Verbrauchermarkt, REWE Lebens-
mittelvollsortimenter, LIDL Lebensmitteldiscounter). Die cima geht hier
von rein absatzwirtschaftlichen Auswirkungen aus, die nicht in negative
stadtebauliche Folgen umschlagen wiirden.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass das Planvorhaben
mit einem Lebensmittelvollsortimenter mit 2.000 m? Verkaufsflache sowie
eine Drogeriemarkt mit 800 m? Verkaufsflache signifikante Umsatzumver-
teilungseffekte bewirken wirde, die insbesondere fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich Lauenburger StraBe in der Gemeinde Blichen eine deut-
liche Einschréankung der Wettbewerbsfahigkeit des dort ansassigen Le-
bensmittelnahversorgers nach sich ziehen kdnnten. Negative stadtebauli-
che Folgen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen daher nicht ausge-
schlossen werden. Um einen langfristigen Fortbestand des Magnetbe-
triebs und damit die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsberei-
ches Lauenburger Strale zu sichern, empfiehlt die cima daher eine Ver-
kaufsflachenreduzierung bei beiden Komponenten des Planvorhabens
also sowohl bei dem Lebensmittelvollsortimenter als dem Drogeriemarkt.
In der nachfolgenden Prognoserechnung wird eine stadtebaulich vertrag-
liche VerkaufsflachengroBe fir das Planvorhaben abgeleitet.
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4.2.3 Ableitung einer vertraglichen VerkaufsflichengroBBe

Die gutachterliche Bewertung der Umsatzumverteilungseffekte hat erge-
ben, dass bei einem Lebensmittelvollsortimenter mit 2.000 m? und einem
Drogeriemarkt mit 800 m? Verkaufsfliche negative stadtebauliche Folgen
insbesondere flr den zentralen Versorgungsbereich Lauenburger StraBe
nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Die cima hat daher rechnerisch er-
mittelt, bei welchen VerkaufsflachengréBen die Umsatzumverteilungsef-
fekte fiir den zentralen Versorgungsbereich Lauenburger StraBe so weit
reduziert sind, dass negative stadtebauliche Folgen nicht mehr wahr-
scheinlich sind.

Abb. 32: Umsatzumverteilungseffekte des reduzierten Planvorhabens
im Untersuchungsraum - Sortiment Nahrungs- u. Genussmittel

Umsatz Umsatz
umverteilung

Nahrungs- und Genussmittel aktuell
in Mio. € |in Mio. €| in %

Gemeinde Blichen, . ) 184 24 131
zentraler Versorgungsbereich Méliner StraBe

Gemeinde Blichen, . 53 05 9.9
zentraler Versorgungsbereich Lauenburger Strale

?er.nelnde Buc.hen, . 14 0,0 36
Ubriges Gemeindegebiet

Stadt Schwarzenbek, . 68 01 0.9
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

?taqt Schwarzenb.ek, 45,4 14 31
Ubriges Stadtgebiet

Stadt Lauenburg/Elbe, . ) . 135 02 13
zentraler Versorgungsbereich + Ergénzungsbereiche

?taqt Lauenburg/FIbe, 20,9 06 28
Ubriges Stadtgebiet

Geme!nde Gus.ter, 12 0,0 26
Gemeindegebiet gesamt

sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 09

Quelle: cima 2019

Abb. 33: Umsatzumverteilungseffekte des reduzierten Planvorhabens
im Untersuchungsraum - Sortiment Drogeriewaren

Umsatz Umsatz
umverteilung

Drogeriewaren aktuell
in Mio. € | in Mio. €[ in%

Gemeinde Biichen, ‘ ) 10 01 132
zentraler Versorgungsbereich Méllner StraBe

Gemeinde Biichen, . 06 01 9,7
zentraler Versorgungsbereich Lauenburger Strale

Gemeinde Biichen, 02 - s
libriges Gemeindegebiet '

Stadt Schwarzenbek, . 6.9 07 9.8
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

?taQt Schwarzenb.ek, 58 08 146
Ubriges Stadtgebiet

Stadt Lauenburg/Elbe, . ) . 34 02 64
zentraler Versorgungsbereich + Ergédnzungsbereiche

%tat?lt Lauenburg/FIbe, 13 01 64
Ubriges Stadtgebiet

Gemeinde Guster, 01 o s
Gemeindegebiet gesamt '

sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 0,7

Quelle: cima 2019

rE: Umverteilungsumsatz unterhalb der rechnerischen Nachweisgrenze

Die Tabellen (Abb. 32 und Abb. 33) zeigen die Umsatzumverteilungen ei-
nes auf 2.300 m? Gesamtverkaufsfliche reduzierten Vorhabens. Auf den
Lebensmittelvollsortimenter (einschlieBlich Backshop im Vorkassenbe-
reich) entfallen in diesem Fall 1.650 m? Verkaufsfliche und auf den Dro-
geriemarkt 650 m? Verkaufsflache.

Die von der cima empfohlene Verkaufsflachenreduzierung wiirde bewir-
ken, dass die Umsatzumverteilungsquoten sowohl im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel als auch im Sortiment Drogeriewaren fir den

Seite 30

cima.



Auswirkungsanalyse Nahversorgung Blichen-P&trau 2019

zentralen Versorgungsbereich Lauenburger Strae unterhalb des 10 %-
Abwagungsschwellenwertes liegen wiirden. Die cima geht davon aus, dass
diese Umverteilungswirkungen hinnehmbar sind und negative stadtebau-
liche Auswirkungen durch das Vorhaben nicht wahrscheinlich sind.

Auch fir die weiteren Standorte im Untersuchungsraum wiirden die 6ko-
nomischen Auswirkungen des Vorhabens durch die Verkaufsflachenredu-
zierung noch weiter abgesenkt werden. So lage auch die Umsatzumver-
teilungsquote im Sortiment Drogeriewaren fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt der Stadt Schwarzenbek unterhalb von 10 %.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Mollner StraBe ldgen die Um-
satzumverteilungsquoten mit 13,1 % bzw. 13,2 % zwar immer noch lber
dem Abwagungsschwellenwert. Da aber bereits bei der groBeren Vorha-
benvariante aus gutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen
Folgen fiir diesen Standort identifiziert werden konnten, sind auch durch
die geringeren Umverteilungsquoten — trotz Uberschreitung der 10 %-
Schwelle — lediglich absatzwirtschaftliche Effekte zu erwarten, die jedoch
nicht in negative Folgen stadtebaulicher Art umschlagen wiirden.

Zu bericksichtigen ist hierbei auBerdem, dass die cima die Auswirkungen
des Vorhabens auf die aktuellen Bestandsumsdtze der Wettbewerber
(Analysejahr 2019) betrachtet hat. Mit den zukiinftig wachsenden Bevol-
kerungszahlen in Blichen und dem Nahbereich werden diese Bestandsum-
satze absehbar weiter steigen, was dann wiederum die Auswirkungen
durch die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungseffekte zusatzlich ab-
mildern wirde.

Das auf 2.300 m? Gesamtverkaufsflache reduzierte Planvorhaben stellt so-
mit aus gutachterlicher Sicht einen guten Kompromiss dar: Einerseits ist
es stadtebaulich vertraglich fir die bestehenden Nahversorgungsstruktu-
ren in Blichen und dem Umland, wirde also keine Verschlechterung der
wohnortnahen Versorgungsstrukturen oder der Entwicklungsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche bewirken. Und andererseits ist es auch
wirtschaftlich tragféhig, da VerkaufsflachengréBen von 1.650 m? fir einen
Lebensmittelvollsortimenter (davon rd. 50 m? Verkaufsfliche fiir einen
Vorkassen-Backer) und 650 m? fiir einen Drogeriemarkt brancheniibliche
und zeitgemaBe Dimensionierungen darstellen und somit leistungsfahige
Nahversorgungseinrichtungen mit hoher Attraktivitat fir die Kundschaft
sichergestellt sind.
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5 Raumordnerische Einordnung des Vorhabens

Mit einer VerkaufsflichengréBe von 2.300 m? handelt es sich bei dem
Planvorhaben zweifelsfrei um eine groBflachige Einzelhandelseinrichtung
im Sinne der Raumordnung. Fiir die Bewertung des Vorhabens sind daher
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung relevant.

In diesem Kapitel wird das Vorhaben dahingehend bewertet, ob es mit
den raumordnerischen Zielen des aktuell gltigen Landesentwicklungs-
planes 2010 (LEP) des Landes Schleswig-Holstein vereinbar ware.

Dabei ist zu beachten, dass an dieser Stelle lediglich eine fachliche Einord-
nung aus Sicht des Gutachters erfolgen kann. Die verbindliche raumord-
nerische Beurteilung obliegt der Landesplanungsbehorde.

5.1  Zentralitatsgebot

,GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen [...] sind wegen ihrer besonderen
Bedeutung fiir die Zentralitdt nur in den Zentralen Orten vorzusehen.” (B |
2.8 Abs. 3 LEP)

Die Gemeinde Blichen ist raumordnerisch als Unterzentrum eingestuft. Es
handelt sich somit um einen Zentralen Ort im Sinne der Raumordnung.

Das Zentralitiatsgebot kann somit als erfiillt bewertet werden.

5.2 Beeintrachtigungsverbot

.Bei der Ansiedlung groBflichiger Einzelhandelseinrichtungen ist die we-
sentliche Beeintrdchtigung der Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplan-
ter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandor-
ten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die
Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfdhigkeit bestehender
oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht we-
sentlich beeintrdchtigt werden.” (B | 2.8 Abs. 4 LEP)

Die 6konomische Wirkungsprognose (vgl. Kap. 1.1) hat ergeben, dass
durch das urspriinglich geplante Vorhaben mit 2800 m?

Gesamtverkaufsflache wesentliche Beeintrachtigungen nicht auszuschlie-
Ben waren. Die cima hat daher eine Reduzierungsempfehlung abgeleitet,
bei deren Beriicksichtigung wesentliche Beeintrachtigungen im Sinne des
raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes nicht zu erwarten waren.

Bei Beriicksichtigung einer Verkaufsflichenobergrenze von max.
1.650 m” fiir den Lebensmittelvollsortimenter und 650 m? fiir den
Drogeriemarkt kann das Beeintrachtigungsverbot als erfiillt bewertet
werden.

5.3 Kongruenzgebot

LArt und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralértli-
chen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen;, die Gesamtstruktur des
Einzelhandels muss der Bevélkerungszahl und der sortimentspezifischen
Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemessen sein.

Dementsprechend vorbehalten sind [...] Unterzentren [...] mit bis zu 15.000
Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtun-
gen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur De-
ckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern Ver-
kaufsfldche je Einzelvorhaben. [...]" (B | 2.8 Abs.5 LEP)

Mit maximal 2.300 m? Gesamtverkaufsfliche wiirde das reduzierte Vorha-
ben deutlich unterhalb der zuldssigen Grenze von 4.000 m? bleiben.

Das Kongruenzgebot kann somit als erfiillt bewertet werden.

5.4  Siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot

.GrofBflichige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind nur im baulich zusammenhdingenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde zuldssig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).” (B |
2.8 Abs.6 LEP)
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Der Vorhabenstandort befindet sich in siedlungsstrukturell integrierter
Lage zwischen dem historisch gewachsenen Ortsteil Ptrau im Osten und
den neu entstehenden Wohngebieten GroBer Sandkamp im Norden sowie
Frachtweg/ Schlickweg im Westen (vgl. Abb. 4). Der Ortsteil Potrau gehort
mit seinen neuen Wohngebieten zum baulich zusammenhangenden Sie-
dungsgebiet des Kernortes Biichen.

Das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot kann somit als erfiillt be-
wertet werden.

5.5 Stadtebauliches Integrationsgebot

.Grof8flichige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind nur an stddtebaulich integrierten Standorten im rdumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde zuldssig. [...]" (B | 2.8 Abs. 6 LEP)

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um zentrenrelevante, sondern um
nahversorgungsrelevante Kernsortimente. Das stadtebauliche Integrati-
onsgebot ist daher im vorliegenden Fall nicht von Bedeutung.

Das stadtebauliche Integrationsgebot kann als erfiillt bzw. als nicht
tangiert bewertet werden.
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6 Zusammenfassung und abschlieBende Empfehlungen

In der Gemeinde Biichen wird derzeit die Neuansiedlung eines Nahversor-
gungsstandortes mit einem Lebensmittelvollsortimenter (einschlieBlich
Backerei-Café im Vorkassenbereich) und einem Drogeriemarkt diskutiert.

Das Vorhaben entstand als Ergebnis des kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes 2019, im dessen Rahmen u.a. festgestellt wurde, dass in Blichen die
Ansiedlung eines Drogeriemarktes wiinschenswert ist und dass ein zusatz-
licher Lebensmittelnahversorger im Bereich P&trau wiinschenswert ist, um
die wachsende Nachfrage zu bedienen, welche dort durch die neuen
Wohnbaugebiete fir rd. 1.400 Personen entsteht.

Fir das Vorhaben steht eine Flache von rd. 12.000 m? im stidéstlichen Be-
reich des Kreisels an der Potrauer StraBe zur Verfligung. Durch die Lage
zwischen dem historisch gewachsenen Dorf P&trau, dem Wohngebiet
.GroBer Sandkamp” und dem zuklnftigen Wohngebiet ,Frachtweg/
Schlickweg” kann der Standort eine fuBlaufige Versorgungsfunktion fir rd.
1.600 Menschen wahrnehmen. Er ist auBerdem Uber die Potrauer Strale
sehr gut mit dem Pkw zu erreichen und Uber eine Bushaltestelle direkt am
Vorhabenstandort an das regionales OPNV-Netz angebunden.

Neben den beiden Nahversorgungsmarkten sollen 22 barrierearme Woh-
nungen mit 45 bis 60 m? Wohnflache im Obergeschoss entstehen. AuBer-
dem sollen auf dem Grundstiick Parkplatze in ausreichender Zahl fir die
Kunden und die Wohnungsmieter entstehen.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass das Planvorhaben
mit einem Lebensmittelvollsortimenter mit 2.000 m? Verkaufsflache sowie
eine Drogeriemarkt mit 800 m? Verkaufsflache signifikante Umsatzumver-
teilungseffekte auslosen wiirde, die insbesondere fir den zentralen Ver-
sorgungsbereich Lauenburger StraBe in der Gemeinde Blichen eine deut-
liche Einschrankung der Wettbewerbsfahigkeit des dort ansdssigen Le-
bensmittelnahversorgers nach sich ziehen kdnnte. Das bedeutet, dass ne-
gative stadtebauliche Folgen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in diesem
Fall nicht ausgeschlossen werden konnten. Um einen langfristigen

Fortbestand des Magnetbetriebs PENNY und damit die Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereiches Lauenburger StraBe zu sichern, hat
die cima eine Verkaufsflachenreduzierung beider Vorhabenkomponenten
(Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriemarkt) empfohlen und eine ge-
eignete GroBenordnung rechnerisch abgeleitet.

Demnach stellt sich ein auf 2.300 m* Gesamtverkaufsfliche reduziertes
Planvorhaben aus gutachterlicher Sicht als guter Kompromiss dar: Einer-
seits ist es stadtebaulich vertraglich fir die bestehenden Nahversorgungs-
strukturen in Bichen und dem Umland, wiirde also keine Verschlechte-
rung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen oder der Entwicklungsfa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereiche bewirken. Und andererseits ist
es wirtschaftlich tragfihig, da VerkaufsflichengréBen von 1.650 m? fiir
einen Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Vorkassen-Biacker) und
650 m? fiir einen Drogeriemarkt brancheniibliche, zeitgemaBe Dimensi-
onierungen darstellen und somit leistungsfahige Nahversorgungseinrich-
tungen mit hoher Attraktivitat fir die Kundschaft sichergestellt waren.

Eine Einordnung in die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
hat ergeben, dass das Vorhaben den maBgeblichen Zielen des LEP 2010
entsprechend wirde: Das Zentralitatsgebot, das Kongruenzgebot und das
siedlungsstrukturelle Integrationsgebot werden erfiillt. Das stadtebauliche
Integrationsgebot wird nicht tangiert und das Beeintrachtigungsverbot
wird eingehalten, sofern die empfohlenen Verkaufsflachenobergrenzen
von max. 1.650 m? fiir den Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Vorkassen-
Backer) und 650 m? fiir den Drogeriemarkt nicht tiberschritten werden.

Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte
empfiehlt die cima die Realisierung des Planvorhabens am Standort
Po6trauer Tor in der reduzierten Form. Eine maximale Verkaufsflache
von 1.650 m? fiir den Lebensmittelvollsortimenter (davon rd. 50 m?
fiir einen Vorkassen-Bicker) und 650 m? fiir den Drogeriemarkt soll-
ten nicht iliberschritten werden.

Seite 34

cima.



Auswirkungsanalyse Nahversorgung Blichen-P&trau 2019 CI ma .

7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet wurde auf der Basis Abb. 34: Die 31 cima-Sortimente
der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- Nahrungs- und Genussmittel Eisenwaren, Baumarktartikel
oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen. Arzneimittel (Apotheken) Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte auf Basis beste- Drogerie- und Parflimeriewaren Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
. . . . Schnittblumen, Floristik Elektrogerdte, Leuchten
hender cima-Daten, welche fiir die vorliegende Untersuchung im Oktober . 4
. . Oberbekleidung Unterhaltungselektronik
2019 vorhabenrelevant aktualisiert und fortgeschrieben wurden. Wische, sonstige Bekleidung Foto
Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt: Heimtextilien Optik, Horgerateakustik
. s . Sportartikel Uhren, Schmuck
= Vollstdndige Bestandserhebung der vorhabenrelevanten Einzelhan- Schuhe Lederwaren
delsflachen Sanitatswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben Biicher Fahrrader
. . Schreibwaren Kfz-Zubehor
= Erfassung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten, Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf
,Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser usw.) Mobel Zeitschriften, Zeitungen
. . . L . . . Kunstgegenstande
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe- '
Quelle: cima 2019

bung

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt sowie
Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodischen (mit-
tel- und langfristigen) Bedarf
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Abb. 35:
Fachgeschaft

Die von der cima differenzierten Betriebstypen

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschéaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

= Ca. 800 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklu-
sive Frischfleisch.

Lebensmittel-Discounter

=  Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 800 und 1.400 gm Verkaufsflache,
ausgewadhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tGber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot eigener Kundenparkplatze.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengréBe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites und tiefes Sorti-
ment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser
Branchen, Gastronomie und Dienstleister, i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Verbraucher-
markte; groBes Angebot an Kundenparkplétzen; i.d.R. zentrale Verwal-
tung und Gemeinschaftswerbung.

Quelle: cima 2019

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der fol-
genden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl
= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaB statistischer Warenkorb fiir 2019)

2.764 € /Einwohner p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.801 € /Einwohner p. a.

- Periodischer Bedarf:
- Ausgabesatz gesamt: 5.565 € /Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)
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