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Gutachterliche Stellungnahme zur Einzelhandelsentwicklung im
Projekt "Alte Reitbahn" in Ahrensburg

1 Einleitung

Es ist geplant, auf dem stddtischen Grundstiick "Alte Reitbahn”,
derzeit ein Offentlicher Parkplatz mit ca. 150 Stellpldtzen, einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Derzeit wird ein
stadtebauliches und architektonisches Konzept dafiir erarbeitet.

Im Rahmen eines ersten Planungsgesprachs wurden zwei Varianten
fur ein Wohn- und Geschéftshaus entwickelt. Diese beiden Varianten
sollen nun hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Innenstadt und
anhand des Einzelhandelskonzepts der Stadt Ahrensburg gepriift und
moglichst eine der beiden Varianten zur Weiterverfolgung
empfohlen werden.

Die CIMA Beratung + Management GmbH wurde um eine
gutachterliche Stellungnahme zu dem Planvorhaben gebeten. Die
cima bezieht sich dabei unter anderem auf das kommunale
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012.

In dem Konzept wurden die gemeldeten Einwohner, als auch eine
vollstandige Bestandserhebung des Einzelhandels durch das cima-
Projektteam als Grundlage fir die Berechnungen herangezogen.
Hierzu wurden die Daten zu den Betrieben und Verkaufsflachen vor
Ort erhoben und bewertet. Die Ermittlung der relevanten
Einzelhandelsumsdtze  erfolgt  lber  verdffentlichte  regionale
Flachenproduktivititen und weitere Quellen der Branchen- und
Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenscheinnahme der
Unternehmen.

Aus Sicht der cima ldsst sich das Vorhaben folgendermafBen
beurteilen:

cima.
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Koln  Leipzig  Liibeck  Ried(A)
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2 Beurteilung des Planvorhabens

In der Stadt Ahrensburg (rd. 31.700 Ew.), einem Mittelzentrum in der
Metropolregion Hamburg (Landkreis Stormarn), wird derzeit lber eine
Einzelhandelsentwicklung am Standort "Alte Reitbahn” diskutiert. Im
Rahmen eines ersten Planungsgesprachs wurden die folgenden zwei
Varianten entwickelt, die nun hinsichtlich der
Innenstadtvertraglichkeit und der Vereinbarkeit mit dem kommunalen
Einzelhandelskonzept gepriift werden:

Variante 1:

= Umsiedlung des EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters von der
Bahnhofstrale mit Verkaufsflichenerweiterung auf rd. 2.200 m?
Verkaufsflache

= 44 Wohneinheiten

= 270 Parkplatze

Variante 2:

= Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit rd. 1500 m?2
Verkaufsflache

= Neuansiedlung eines Elektrofachmarktes mit rd. 1400 m?2
Verkaufsflache

= 55 Wohneinheiten
= Kino (rd. 600 Plitze)
= 160 Parkpldtze

3 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Ahrensburger
Stadtgebiet, rd. 500 m westlich der Innenstadt an der
Stormarnstralle gelegen. Der Standortbereich "Alte Reitbahn” liegt
nordlich der Hauptverkehrsachse Hamburger StraBe, die das
Ahrensburger Stadtgebiet mit den Gemeinden Delingsdorf und
Bargteheide im Norden, GroBhansdorf im Osten, sowie dem
Hamburger Stadtgebiet im weiteren stdlichen Verlauf verbindet. Es
handelt sich um ein stadtisches Grundstiick, welches derzeit als
offentlicher Parkplatz mit ca. 150 Stellplatzen genutzt wird.
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Abb. 1: Vorhabenstandort "Alte Reitbahn"

Fotos: cima 2016

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Ahrensburg wurde von der
Ratsversammlung 2012 beschlossen. Die Innenstadt wurde als
zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt und nimmt als Handels-
und Dienstleistungszentrum der Stadt Ahrensburg eine bedeutende
Versorgungsfunktion ein. Insbesondere fiir die Nahversorgung hat die
Ahrensburger Innenstadt eine zentrale Bedeutung. Fast die Halfte
der gesamtstadtischen Verkaufsflache im periodischen Bedarf
(Lebensmittel, Drogeriewaren, Reformwaren, Blumen und Zeitschriften)
ist in der Innenstadt konzentriert. Insgesamt ist der Anteil des
Hauptzentrums mit 45 % an der Verkaufsfliche der Gesamtstadt
und 58 % am Gesamtumsatz uberdurchschnittlich hoch!.  Die
Innenstadt profitiert vor allem von ihren Magnetbetrieben sowie
ausgewahlten, inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben. Als
innerstadtische Haupteinkaufslage ist zum einen das Rondeel als
gewachsener Mittelpunkt der Innenstadt zu sehen, mit den drei in
slidlicher  Richtung strahlenformig abgehenden Einkaufsstrallen
Hamburger StraBe, Hagener Allee und Manhagener Allee. Als
Magnetbetrieb ist das in der Hamburger Strale ansdssige Kaufhaus
Nessler von herausragender, Uberdrtlicher Bedeutung, welches im
Rahmen eines  Shop-in-Shop-Konzeptes  weitere  Filialanbieter
beherbergt. Das City Center Ahrensburg (CCA) bietet neben
Sortimenten  des  periodischen Bedarfs vor allem einen
Lebensmittelvollsortimenter ~ (SKY), einen  Lebensmitteldiscounter
(ALDI), sowie einen Drogeriemarkt (MULLER).

! Die cima geht davon aus, dass sich im Einzelhandelsbestand der Stadt Ahrensburg
seit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes 2012 keine wesentlichen
Anderungen ergeben haben.
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4 Kommunales Einzelhandelskonzept

Das kommunale Einzelhandelskonzept sieht vor, dass die Ansiedlung
grof¥flachiger, zentrenrelevanter Hauptsortimente der Innenstadt
vorbehalten sein sollte. Die Neuansiedlung von Anbietern mit einem
Angebotsschwerpunkt von nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sollte sich ebenso auf das Hauptzentrum Innenstadt, sowie auf
Nahversorgungszentren konzentrieren. Bei solitdaren Standorten wdre
bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine Ansiedlung bis 800
m2 moglich, in begriindeten Ausnahmeféllen auch grofflachig.

Der Vorhabenstandort befindet sich laut Einzelhandelskonzept
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (rd. 500 m)
und ware somit als Solitarstandort einzuordnen (vgl. Abb. 3). Folglich
ware laut Einzelhandelskonzept an diesem Standort eine Ansiedlung
von zentrenrelevanten Sortimenten nicht moglich,
nahversorgungsrelevante Sortimente bis einer Verkaufsflache von
800 m2, in begriindetem Ausnahmefall auch groBflachig moglich.
Eine Entwicklung des grofl¥flachigen Einzelhandels auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche ist demnach nur nach Prifung der
Vertraglichkeit mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
moglich.

Die Ausweisung eines neuen zentralen Versorgungsbereiches am
Standort des Planvorhabens kodnnte nur auf Basis eines
fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes und der stadtebaulichen
Begriindung zur Ausweisung eines neuen zentralen
Versorgungsbereiches erfolgen.
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Abb. 3: Luftbild-Ubersicht des Vorhabenstandortes

Quelle: Google Earth Pro 2016, kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt
Ahrensburg (cima 2012)
Bearbeitung: cima 2016



Vorlage 2016/011 - Anlage 14

5 Planvorhabenstruktur

Das Vorhabenareal befindet sich auf dem stddtischen Grundstiick
"Alte Reitbahn"” an der Stormarnstralle, stidwestlich der Ahrensburger
Innenstadt. In einem ersten Planungsgesprach wurden zwei Varianten
fir ein Wohn- und Geschéftshaus entwickelt.

Variante 1 sieht neben 44 Wohneinheiten (ca. 3.700 m2 Mietflache)
auch die Neuansiedlung eines EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters
mit rd. 270 Parkpldtzen vor. Der EDEKA-Markt soll vom heutigen
Standort in der Bahnhofstrale auf das Areal "Alte Reitbahn”
verlagert, und die Verkaufsfliche auf insgesamt 2.200 m?2 erweitert
werden.

Mit dieser Planung kann folgender Umsatz flir die Variante 1
prognostiziert werden:

Abb. 4: Verkaufsfliche, Umsatz und Flichenproduktivitit? der Variante 1

cima.

Einzelhandelsentwicklung im Standortbereich Alte Reitbahn in Ahrensburg
Variante 1: Neuansiedlung EDEKA-Lebensmittelvollsortimenter

Verkaufs- Umsatz Héchén,f .
ke i m? i Mio. € produktZ|V|tat in

€/m” VKF
Erweiterungsvorhaben EDEKA insgesamt 2.200 8,8 4.011
davon Lebensmittel und Reformwaren 1.804 7.6 4.200
davon Drogerieartikel 110 0,4 3.800
davon sonstige Randsortimente 286 0,8 2900
neu hinzukommenden Flichen 805 2.9 3.564
davon Lebensmittel und Reformwaren 584 2,1 3573
davon Drogerieartikel 25 0,1 4820
davon sonstige Randsortimente 196 0,7 3377

Bearbeitung: cima 2016, Rundungsdifferenzen sind moglich

Die Realisierung der Variante 1 wirde vor allem die Neuansiedlung
der Sortimente Lebensmittel, Reformwaren und Drogeriewaren
bedeuten. Zu der bereits heute bestehenden Verkaufsflache des
EDEKA-Marktes in der BahnhofstraBe (rd. 1.395 m?2 Verkaufsflache)
wirde insgesamt eine Verkaufsfliche von 805 m?2 neu angesiedelt
werden (davon rd. 584 m?2 Lebensmittel und Reformwaren, rd. 25 m?
Drogerieartikel, sowie rd. 196 m2 sonstige Randsortimente). Die cima
geht bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens von
einem "Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den
Berechnungen die maximal zu erwartenden Einzelhandelsumsatze
des Planvorhabens dargestellt werden.

2 Die Fldchenproduktivititen sind angelehnt an die Zahlen von EHI Retail Institute,
Statista GmbH; (Stationdrer Einzelhandel Deutschland 2014) sowie den Hahn-
Report 2015/ 2016
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In die Ausweisung der Planumsdtze flieBen die konkreten
Standortbedingungen mit ein. Die cima geht von einem
Gesamtumsatz der Variante 1 von 8,8 Mio. € aus, davon entfallen
7,6 Mio. € auf die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren, 0,4
Mio. € auf Drogerieartikel und weitere 0,8 Mio. € auf sonstige
Randsortimente. Durch die Umsiedlung des bereits heute
bestehenden EDEKA-Marktes wiirde das Planvorhaben einen
zusatzlichen Umsatz von 2,9 Mio. € erwirtschaften (vgl. Abb. 4).

Variante 2 beinhaltet neben 55 Wohneinheiten (ca. 3.670 m?2
Mietflache), einem Kino mit rd. 600 Plitzen, sowie 160 Parkplidtzen

auch die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes (1.500 m?2
Verkaufsflache) und eines Elektrofachmarktes (1.400 m?2
Verkaufsflache).

Die cima geht bei der Variante 2 von einem Gesamtumsatz von
145 Mio. € aus® Der Lebensmittelmarkt wirde insgesamt rd. 6,5
Mio. € erwirtschaften, davon entfallen 5,4 Mio. € auf die Sortimente
Lebensmittel/ Reformwaren, 0,5 Mio. € auf Drogeriewaren und
weitere 0,6 Mio. € auf sonstige Randsortimente. Der
Elektrofachmarkt wiirde insgesamt einen Umsatz von rd. 8,0 Mio. €
erzielen, wovon 3,9 Mio. € auf das Sortiment Unterhaltungselektronik
entfallen wirden, 2,5 Mio. € auf Elektrohaushaltsklein- und
grolBgerate, sowie 1,7 Mio. € auf sonstige Randsortimente (Foto und
-zubehor, Computer- und Telekommunikationsbedarf).

Abb. 5: Verkaufsflache, Umsatz und Flachenproduktivitdat der Variante 2

Einzelhandelsentwicklung im Standortbereich Alte Reitbahn in Ahrensburg
Variante 2: Neuansiedlung Lebensmittelmarkt und Elektrofachmarkt

Verkaufs- Flachen-
erauts ) _Ur:ﬁ_satze produktivitat in
4 i in Mio.
fliche in m €/m2VKF
PLANVORHABEN INSGESAMT 2.900 14,5
Neuansiedlung Lebensmittelmarkt insgesamt 1.500 6,5 4.318
davon Lebensmittel und Reformwaren 1170 54 4650
davon Drogerieartikel 120 0,5 4.000
davon sonstige Randsortimente 210 0,6 2650
Neuansiedlung Elektrofachmarkt insgesamt 1.400 8,0 5.740
davon Unterhaltungselektronik 630 39 6.200
davon Elektrohaushaltsklein- und groBgerate 490 25 5.000
davon sonstige Randsortimente (Foto und -zubehér,
Computer- und Telekommunikationsbedarf) 280 1,7 6.000
Bearbeitung: cima 2016, Rundungsdifferenzen sind moglich
3 Die Betreiber der beiden Markte Variante 2 sind der cima zum

Beauftragungszeitpunkt nicht bekannt. Die prognostizierten Umsdtze der Variante
konnen daher bei unterschiedlichen Betreibern variieren.

cima.
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6 Darstellung der Zentrenrelevanz

Das Einzelhandelskonzept der Stadt aus dem Jahr 2012 gibt im
Branchenkonzept Erkldrungen zu einzelnen Sortimenten ab:

= Lebensmittel/ Drogeriewaren

Die Sortimente Lebensmittel und Drogeriewaren (periodischer Bedarf)
werden im  Einzelhandelskonzept als nahversorgungsrelevant
eingestuft. Vor allem fiir die weniger mobilen Bevolkerungsschichten
soll eine wohnortnahe Grundversorgung sichergestellt werden.
Zukiinftig sollen daher vorwiegend stddtebaulich integrierte Standorte
als  Nahversorgungsstandorte  entwickelt ~werden. Um  eine
wohnortnahe Grundversorgung aber auch zukiinftig zu gewéhrleisten
sind unter Umstanden auch Standorte auBerhalb bestehender
Zentren geeignet, falls verschiedene Standortkriterien erfiillt werden
(integrierte Lage, Nihe zu bestehenden Wohngebieten, OPNV-
Anbindung).

= Unterhaltungselektronik

Das Sortiment Unterhaltungselektronik ist zu einem Grof3teil in der
Ahrensburger Innenstadt angesiedelt. Obgleich die
Marktentwicklungen einen Trend hin zu grofflachigen Fachmarkten
mit  weiteren  Warenangeboten geht, kann das Sortiment
Unterhaltungselektronik eine wichtige Leit- und
Frequenzbringerfunktion flir das Hauptzentrum Innenstadt entfalten.
Die  Einordnung  dieses  Sortiments  erfolgt daher dem
stadtplanerischen Leitgedanken der vorrangigen
Innenstadtentwicklung als zentrenrelevant.

= Elektrohaushaltsklein- und grof3gerate

Ahnlich wie das Sortiment der Unterhaltungselektronik zihlen auch
die Elektrogerdte aufgrund einer frequenzbringenden Funktion zu
den zentrenrelevanten Sortimenten in  Ahrensburg. Mit der
Festsetzung als zentrenrelevant sollen die mogliche
Ansiedlungspotenziale gezielt innerstadtischen Lagen vorbehalten
bleiben. Demnach folgte auch diese Zuordnung dem planerischen
Ziel, die Innenstadt vorrangig zu entwickeln.

7 Einzugsgebiet und Wettbewerb

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens beschreibt den rdaumlich
abgegrenzten Bereich, aus dem die Kunden stammen. Fir die
Herleitung des Einzugsgebietes wurde ein 10-Minuten Fahrtzeitradius
zu Grunde gelegt und anhand der tatsdchlichen Bestands- und
Konkurrenzsituationen in  den vorhabenrelevanten Sortimenten
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modifiziert. Dartiber hinaus wurden die topographischen und
verkehrlichen Gegebenheiten in der Stadt Ahrensburg und im
Umland analysiert und in die Betrachtung mit einbezogen. Ferner
wurden  Einschatzungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des
Plangebietes am Standort "Alte Reitbahn” gewonnen.

Das Einzugsgebiet umfasst auf der Grundlage der erwarteten
Attraktivitdt des Planvorhabens neben dem Stadtgebiet Ahrensburg
auch die angrenzenden Stddte und Gemeinden Stapelfeld, Braak,
Siek, GrolBensee, Hoisdorf, Litjensee, Todendorf, Hammoor,
Delingsdorf, Bargteheide, Jersbek und Ammersbek. Mit zunehmender
Entfernung zum Vorhabenstandort ist mit einer sinkenden
Kundenbindung zu rechnen. Besonders in den Ostlichen Gemeinden
des Einzugsgebietes (Liitjensee, GroBensee, Braak und Stapelfeld) ist
mit deutlich geringeren Bindungsquoten des Planvorhabens zu
rechnen, da sowohl in GroBhansdorf, als auch in der Gemeinde Siek
bereits zwei EDEKA-Vollsortimenter ansdssig sind. Die Gemeinden
werden trotzdem dem Einzugsgebiet zugerechnet, da das
Planvorhaben in Kombination mit dem Angebot der Ahrensburger
Innenstadt Kopplungsbeziehungen entwickeln kann. Das gleiche kann
fur die Gemeinden Todendorf und Hammoor konstatiert werden. Im
benachbarten Bargteheide ist mit REWE und FAMILA, als auch
erganzenden Lebensmitteldiscountern, eine gute
Nahversorgungssituation  gegeben. Auch  hier sind jedoch
Bindungsquoten mit dem  Vorhabenstandort aufgrund  der
Standortndhe zur Ahrensburger Innenstadt zu vermuten.

Die groften Wettbewerber sind vor allem die
Lebensmittelvollsortimenter im Ahrensburger Stadtgebiet (EDEKA,
SKY, FAMILA), REWE und FAMILA in Bargteheide, sowie zwei EDEKA-
Vollsortimenter in GroBhansdorf und Siek (vgl. Abb. 6).

cima.
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Abb. 6: Einzugsgebiet und Wettbewerb

cima.
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Bearbeitung: cima 2016

8 Vorhabenrelevante Angebotssituation in der Innenstadt
Ahrensburg

Folgende Aussagen konnen zur Betriebs- und Branchenstruktur des
der

vorhabenrelevanten Einzelhandels in den Warengruppen
Hauptsortimente des Planvorhabens vorgenommen werden.

= Die Innenstadt ~ von Ahrensburg  verfligt liber

2520 gm der
zuzuordnen

Warengruppe Gesundheit
sind. In der Warengruppe Elektroartikel,
aufweisen.
Innenstadt

m2
der

von 2.155
Verkaufsflache in

eine Verkaufsflache
vorhabenrelevante

auf 52 Betriebe aufteilen.

= Das Sortiment Lebensmittel/ Reformwaren wird in der Innenstadt

vor allem durch 2 Lebensmittelvollsortimenter (SKY und EDEKA)
zZwei
des

bestimmt. Mit  ALDI
Lebensmitteldiscounter

PENNY  sind
Zahlreiche

zudem
Betriebe

und
ansassig.

eine
Gesamtverkaufsflache im periodischen Bedarf von 9.060 m2, von
denen 6.540 gm der Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren und
und Korperpflege
Foto,
Unterhaltungselektronik wurden insgesamt 16 Betriebe erfasst, die
Die
von
Ahrensburg betragt demnach insgesamt 11.215 m2, welche sich

10
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Lebensmittelhandwerks sowie Kioske und Spezialanbieter runden
das Lebensmittelangebot ab.

= Das Angebot fiir die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege
wird durch insgesamt vier Drogeriemarkte (2 BUDNIKOWSKI-
Markte, ~ ROSSMANN  und  MULLER)  vorgehalten.  Die
Verkaufsflachenanteile der Innenstadt sind in der Warengruppe
Drogerie- und Parfiimeriewaren mit rd. 77 % sehr hoch. Beziiglich
der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren liegt rd. 42 % der
Verkaufsflache in der Ahrensburger Innenstadt.

= Das Angebot der Warengruppe Elektroartikel, Foto,
Unterhaltungselektronik wird vor allem durch ein kleinteiliges
Angebot in der Innenstadt gewdhrleistet. Das Kaufhaus NESSLER
(rd. 700 m?2 Verkaufsfliche in der Warengruppe Elektroartikel,
Foto, Unterhaltungselektronik), sowie das Fachgeschaft CLASEN &
CO (rd. 330 m? Verkaufsflache) bilden dabei eine Ausnahme.

= Der von der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz liegt in den
vorhabenrelevanten Warengruppen Lebensmittel und Reformwaren
in der Ahrensburger Innenstadt bei 30,5 Mio. € (brutto/p.a.), in
der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege bei 11,1 Mio. €
(brutto/p.a) und der Warengruppe Elektroartikel, Foto,
Unterhaltungselektronik bei 7,1 Mio. €).

cima.

Abb. 7: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz der
vorhabenrelevanten Sortimente in der Innenstadt Ahrensburg
CIMA Warengruppe Anzahl der ;/lfr:aufs- Umsatz in
grupp Betriebe ache in Mio. €
m2
Lebensmittel und Reformwaren 29 6.540 30,5
Drogerieartikel 7 2520 11,1
Unterhaltungselektronik und Elektroartikel
(inkl. Foto, PC und Kommunikationsartikel) 16 2155 7.1
SUMME 52 11.215 48,7

Bearbeitung: cima 2016, eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

9 Vorhabenrelevante Nachfragesituation in der Stadt
Ahrensburg

Die Berechnung des Nachfragepotenzials* fiir die Stadt Ahrensburg
erfolgte im Einzelhandelskonzept 2012 auf der Basis der
Einwohnerzahl der Stadt (rd. 31.300 Einwohner) und der spezifischen

4 Die Ausgaben (in €) der Einwohner von Ahrensburg, die in den Einzelhandel
flieRen (statistischer Wert). Zusatzliches Nachfragepotenzial durch Touristen finden

keine Berticksichtigung.

11
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einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (115,9)° fir das Jahr
2011. Insgesamt betrachtet belduft sich das Nachfragepotenzial in
Ahrensburg in  den vorhabenrelevanten Sortimenten auf rd.
122,4 Mio. €. Davon entfallen ca. 74,1 Mio. € auf die Sortimente
Lebensmittel und Reformwaren, 30,3 Mio. € auf die Warengruppe
Gesundheits- und Korperpflege und 18,0 Mio. € auf Elektroartikel,
Foto und Unterhaltungselektronik (vgl. Abb. 8).

Abb. 8: Umsatz, Nachfragevolumen und Zentralitdt der vorhabenrelevanten
Sortimente in Ahrensburg

CIMA Wareneruppe Umsatz in Nalchfrage- Handels-

grupp Mio. € YO ur.nen zentralitat

in Mio. €
Lebensmittel und Reformwaren 716 74,1 97
Gesundheits- und Korperpflege 31,2 30,3 104
Unterhaltungselektronik und Elektroartikel
119 18,0 66

(inkl. Foto, PC und Kommunikationsartikel) ’ ?
SUMME 114,7 122,4 94

Bearbeitung: cima 2016, eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

= Fir die Branche Lebensmittel/ Reformwaren

Einzelhandelskonzept 2012

eine

Handelszentralitat

wurde im

von 97

ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von 71,6 Mio. € steht ein
Nachfragevolumen von 74,1 Mio. € gegeniiber.

= In der Branche Gesundheit und Korperpflege ist der
Gesamtumsatz (31,2 Mio. €) hoher als das gesamtstadtische
Nachfragevolumen (30,3 Mio. €). Die Handelszentralitat betragt
folglich 104.

= Die Warengruppe Elektroartikel, Foto und Unterhaltungselektronik
erzielte  eine  Handelszentralitit von  66. Bei einem
Nachfragevolumen von 18,0 Mio. €, wurde in Ahrensburg ein
Umsatz von 11,9 Mio. € registriert.

10 Ableitung moglicher Auswirkungen

Zur Bewertung des Planvorhabens werden im Folgenden qualitative
Aussagen zu moglichen Auswirkungen flir die Ahrensburger
Innenstadt getroffen.

Die Innenstadt von Ahrensburg verfiigt im Bereich Lebensmittel/
Reformwaren Uber insgesamt 29 Betriebe mit einem Umsatz von rd.
30,5 Mio. €. Das Einzelhandelskonzept der Stadt aus dem Jahr 2012
gibt fiir diese Warengruppe eine Handelszentralitdt von 97 an. Per

> Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2012
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Saldo bedeutet dieser Wert leichte Kaufkraftabflisse in die
Nachbargemeinden. Insbesondere fir ein  Mittelzentrum im
Verdichtungsraum ldsst eine Handelszentralitat von 97 auf weiteren
Gestaltungsraum in der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren
schlieBen.

Drogerieartikel werden in der Innenstadt von Ahrensburg in
insgesamt 7 Betrieben als Hauptsortiment angeboten.
Gesamtstadtisch  betrachtet ergibt sich fir die Warengruppe
Gesundheits- und Korperpflege eine Handelszentralitdt von 104.
Auch hier sind fiir ein Mittelzentrum im Verdichtungsraum noch
Ansiedlungspotenziale zu erkennen.

Bezogen auf die Innenstadtsituation zeigt die Auswertung der
Nachfrage- und  Angebotssituation somit, dass quantitativ
grundsatzlich ein gutes Versorgungsangebot im periodischen
Bedarfsbereich vorliegt. Mit einem SKY-Markt (Klaus-Groth-StraBe)
und EDEKA WOLDMANN (Manhagener Allee) sind bereits 2
Lebensmittelvollsortimenter in der Ahrensburger Innenstadt ansassig.
Zwei Lebensmitteldiscounter (ALDI und PENNY) ergdnzen das
Angebot. Im  Sinne einer flichendeckenden, wohnortnahen
Grundversorgung ware die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelbetriebes am Standort “"Alte Reitbahn” jedoch als
sinnvoll zu bewerten, insbesondere da sich nordwestlich des
Planvorhabenstandortes ein groBes Wohngebiet befindet. Aufgrund
der Nahe =zur Innenstadt, sowie der Uberschneidung der
Sortimentsstrukturen mit den beiden Lebensmittelvollsortimentern in
der Innenstadt, konnen Umsatzumverteilungen fiir diese
Warengruppe zu Lasten der Innenstadt nicht ausgeschlossen werden.
Ferner ist bei der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit
einer Verkaufsfliche von rd. 2200 m? mit einem Logistik- und
Kundenverkehr am Vorhabenstandort zu rechnen. Genaue Aussagen
zu Umsatzumverteilungsquoten, moglichen stadtebaulichen Effekten,
als auch zur prazisen Dimensionierung eines vertraglichen
Lebensmittelmarktes am Standortbereich "Alte Reitbahn" kann jedoch
nur eine umfassende Vertraglichkeitsuntersuchung liefern.

Die Warengruppe Elektroartikel, Foto und Unterhaltungselektronik
wird in der Ahrensburger Innenstadt in insgesamt 16 Betrieben
angeboten. Die gesamtstddtische Handelszentralitdat liegt fiir diese
Sortimente laut Einzelhandelskonzept bei 66 wund ist deutlich
unterreprasentiert. Mit wichtiger Leit- und Frequenzbringerfunktion
fehlt ein Magnetbetrieb mit regionaler Ausstrahlung, der geeignet ist,
die Kaufkraftabflisse in dieser Warengruppe zu binden. Das
Einzelhandelskonzept hat die Sortimente der Warengruppe
Elektroartikel, Foto und Unterhaltungselektronik als zentrenrelevant
eingestuft, was den planerischen Willen ausdriickt, diese Sortimente

cima.
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vorrangig in der Innenstadt zu entwickeln und das Hauptzentrum
dadurch zu starken.

Die  Ansiedlung eines erganzenden Elektrofachmarktes am
Vorhabenstandort ist, trotz eines gesamtstddtischen Bedarfs an
einer Ansiedlung eines Elektrofachmarktes zur allgemeinen
Verbesserung der Angebotssituation, derzeit nicht mit dem
kommunalen Einzelhandelskonzept vereinbar. Es sollte daher, auch
unter der Pramisse des Innenstadtschutzes, eine vorrangige
Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich und damit innerhalb der
Ahrensburger Innenstadt gepriift werden. Sollte jedoch seitens der
Stadt  Ahrensburg  der  planerische  Wille  bestehen am
Vorhabenstandort einen Elektrofachmarkt zu realisieren, ist es die
Aufgabe der Stadt, das Planvorhaben mit den Zielen und
Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes in Einklang zu bringen. In
diesem Falle sollte das bestehende Einzelhandelskonzept
fortgeschrieben und der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt um
den Vorhabenstandort erweitert werden. Dabei ware es die Aufgabe
der Stadt eine stadtebauliche und funktionale Verbindung zwischen

der Innenstadt und dem Planvorhabenstandort zu schaffen (vgl. Abb.
9.

Abb. 9: Stddtebauliche/ funktionale Verbindung des Vorhabenstandortes

=

n * -
3
&

Quelle: GeoBasis-DE; OpenStreetMap-Mitwirkende
Bearbeitung: cima 2016

cima.
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cima.

11 AbschlieBende Bewertung der Ergebnisse

In der Stadt Ahrensburg (rd. 31.700 Ew.), einem Mittelzentrum in der
Metropolregion Hamburg (Landkreis Stormarn), wird derzeit tber eine
Einzelhandelsentwicklung am Standort "Alte Reitbahn” diskutiert. Das
Vorhabenareal befindet sich auf dem stddtischen Grundstiick "Alte
Reitbahn” an der Stormarnstrale, slidwestlich der Ahrensburger
Innenstadt.

Vor dem Hintergrund eines nicht vollstandig ausgeschopften
Nachfragepotenzials im Lebensmittel-Segment ist die Neuansiedlung
eines  zusatzlichen  Lebensmittelmarktes zu  begriilen. Die
Handelszentralitdit der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren liegt
laut dem kommunalen Einzelhandelskonzept bei 97. Die rdumliche
Verteilung der Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet zeigt zudem,
dass eine hohe Konzentration der Lebensmittelbetriebe in der
Innenstadt vorliegt. Insbesondere das weitldufige Wohngebiet westlich
der Stormarnstrale st bezliglich der fuBlaufig erreichbaren
Nahversorgungstrukturen unterversorgt. Der Vorhabenstandort konnte
diese  Versorgungsaufgabe  (ibernehmen. Bezogen auf die
Warengruppe Gesundheit und Korperpflege wurde im Ahrensburger
Stadtgebiet eine Handelszentralitit von 104 ermittelt. Diese
Zentralitat deutet auf eine gute Versorgung der Bevdlkerung hin, die
jedoch fiir ein Mittelzentrum im Verdichtungsraum noch ausbaufahig
ist.

Das bestehende Angebot der Warengruppen Lebensmittel/
Reformwaren und Gesundheit/ Korperpflege, und die daraus
resultierenden und dargestellten Handelszentralitaten lassen darauf
schlieBen, dass durch die geplante Neuansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters (Variante 1) zusatzliches
Nachfragepotenzial in  Ahrensburg gebunden werden konnte,
gleichzeitig aber auch Verdrangungseffekte ausgelost werden
konnten. Das  Planvorhaben der Variante 1 wadre laut
Einzelhandelskonzept am Standortbereich "Alte Reitbahn” maoglich.
Aus Sicht der cima sollte eine umfassende Vertraglichkeitsanalyse
eine vertragliche Obergrenze der Verkaufsflache definieren.

Zur Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes und Elektrofachmarktes
(Variante 2) ist zu konstatieren, dass die Handelszentralitat der
Warengruppe Elektroartikel, Foto und Unterhaltungselektronik auf
gesamtstadtischer Ebene bei 66 liegt und damit stark
unterreprasentiert ist. Die Neuansiedlung eines Elektrofachmarktes
ware in  Ahrensburg daher grundsatzlich winschenswert. Das
Einzelhandelskonzept der Stadt aus dem Jahr 2012 sieht fir
zentrenrelevante Sortimente jedoch eindeutig eine vorrangige
Neuansiedlung im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vor.
Elektrofachmarkte bieten eine hohe Frequenzbringerfunktion und
sollen laut Einzelhandelskonzept der Innenstadt vorbehalten sein, um
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die  Funktion als Hauptgeschaftszentrum zu  stdarken. Der
Standortbereich "Alte Reitbahn" wéare laut Einzelhandelskonzept fiir
die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes daher ungeeignet. Eine
Standortalternative innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt sollte vorrangig geprift werden. Sollte es jedoch der
planerische Wille der Stadt Ahrensburg sein, am Vorhabenstandort
die Neuansiedlung eines Elektrofachmarktes zu ermoglichen,
empfiehlt die cima eine Teilfortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes mit einer Erweiterung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt um den Standortbereich "Alte
Reitbahn” zu priifen. Dabei ware es die Aufgabe der Stadt eine
stadtebauliche und funktionale Verbindung zwischen der Innenstadt
und dem Planvorhabenstandort zu schaffen. Alternativ konnte im
Rahmen der Fortschreibung die Ausweisung eines neuen zentralen
Versorgungsbereiches (in Form eines Nahversorgungszentrums oder
Stadtteilzentrums) vorgenommen werden. Auch dann ware die
Ansiedlung eines Elektrofachmarktes ggf. moglich.

Die cima empfiehlt der Stadt Ahrensburg somit, die beschriebene
Variante 1 weiterzuverfolgen. Im weiteren Verfahren sollte u.a. durch
eine Vertrdglichkeitsanalyse geklart werden, ob durch die geplante
Variante 1 negative stddtebauliche Effekte fiir die Innenstadt i.S. des
§ 11 Abs. 3 zu erwarten waren.

Sollte es jedoch der planerische Wille der Stadt Ahrensburg sein,
das Einzelhandelskonzept teilfortzuschreiben und einen zentralen
Versorgungsbereich neu auszuweisen, bzw. den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt zu erweitern, wdre am
Vorhabenstandort die Neuansiedlung eines Elektrofachmarktes
moglich.

Lubeck, 27. Januar 2016

M x KrCIMW\;Ms

Dipl-Geogr. Martin Kremming
Projektleiter + Partner

cima.
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