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Beantwortung der Stellungnahme des Einzelhandelsverbands Nord Libeck, 18. Januar 2016
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 94 (Lindenhof) der
Stadt Ahrensburg

Stadtentwicklung
Sehr geehrte Damen und Herren,

Marketing
mit Schreiben vom 16.11.2015 beauftragten Sie uns, die eingegangene Regionalwirtschaft
Stellungnahme des Einzelhandelsverbands Nord zum vorhabenbezoge- Einzelhandel
nen Bebauungsplan Nr. 94 (Lindenhof) der Stadt Ahrensburg zu be-
antworten, sofern sie das Einzelhandelskonzept der Stadt Ahrensburg Wirtschaftsférderung

betreffen. )
Citymanagement

Nachfolgend finden Sie unsere diesbeziiglichen Antworten: mmobilien

Organisationsberatung
Kultur

Tourismus

Geschéftsfiihrer

Dipl-Bw. Mario S. Mensing
Dipl.-Geogr. Roland Wélfel
Registergericht Miinchen
HRB 85796

Gerichtsstand Miinchen

UID DE129314570
Steuernummer 14312470390

Bankverbindung

Postbank Miinchen

IBAN DE18 7001 0080 0305 5228 05
BIC PBNKDEFF

Volksbank Forchheim
IBAN DE15 76391000 000 0077780
BIC GENODEF1FOH
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Der Einzelhandelsverband Nord begriiit in seinem Schreiben vom
5.10.2015 die Neugestaltung des Gebietes sehr, um insbesondere die
Eingangssituation am Bahnhof in Richtung der Innenstadt attraktiv zu
gestalten und zu beleben.

Lt. unseren Empfehlungen soll dort die Ansiedlung von grof3flachigem
Einzelhandel nur vorgesehen sein, sofern eine Ansiedlung im Haupt-
zentrum mangels verfiigbarer Flachen nicht mdglich ist. Weiter emp-
fehlen wir, dass Einzelhandel an dieser Stelle das bereits vorhandene
innerstadtische angebotene Sortiment sinnvoll erganzen und Angebots-
licken schlieBen solle. Nur so kann eine Einzelhandelsansiedlung im
Plangebiet auch zu einer Neubelebung des Hauptzentrums fiihren und
eine Briickenfunktion tbernehmen. Damals hatten wir die Ansiedlung
eines Fachmarkts fiir Unterhaltungselektronik am Standort vor Augen.
Vor dem Hintergrund des damals noch nicht so erstarkten Online-
Handels schien dies fiir die Innenstadt eine gute Ergdanzung zu sein.
Ein ausschlieBlicher Schutz der Lebensmittelangebote im Innenstadtbe-
reich war hier explizit nicht der Grund. Inzwischen haben die Wachs-
tumsraten im Onlinehandel dazu gefiihrt, dass der Expansionsdrang
der entsprechenden Anbieter von Elektrofachmarkten praktisch zum
Erliegen gekommen ist. Um diesen Standort dennoch fiir die Innen-
stadtentwicklung zu nutzen, ist ein Lebensmittler an dieser Stelle also
aus damaliger Sicht nur die zweitbeste Losung. Aus heutiger Sicht,
kann man aber konstatieren, dass die Entwicklung eines Lebensmitt-
lers an dieser Stelle der Innenstadt unbedingt gut tut und dringend
bendtigte Frequenzen an den Innenstadtrand fiihrt, da der Onlinehan-
del der Innenstadt insgesamt Anteile gekostet hat.

Wir missen zusatzlich konstatieren, dass vergleichbare grofflachige
Flachen im Innenstadtbereich zur Umsetzung des Planvorhabens feh-
len. Zu diesem Zweck wurde das Plangebiet als Ergdnzungsflache zur
Innenstadt fir die Ansiedlung entsprechender Markte vorgesehen.

Die Aussagen des Einzelhandelskonzepts werden mit dieser Ansiedlung
somit unterstlitzt und umgesetzt.

Wir sind zudem der Auffassung, dass die Ansiedlung eines Vollsorti-
menter am Vorhabenstandort eine sinnvolle Ergdnzung der vorhande-
nen Innenstadtangebote ist. Der dort bereits vorhandene EDEKA-Markt
verfolgt ein gdnzlich anderes Konzept und lockt andere Zielgruppen
an. So sind dort Innenstadtbummler, die Beschéftigten in der Innen-
stadt und in der Stadt wohnende Konsumenten primdr anzutreffen.
Der Vorhabenstandort ist dagegen primar auf den Bahnkunden und
auf die Berufspendler (Bahnhof) ausgerichtet. Da es hier kaum Uber-
schneidungen in den Zielgruppen gibt, halten wir beide Markte in der
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Innenstadt fiir richtig angesiedelt und unterstiitzen daher auch das
Planvorhaben. Sollen weitere Aussagen im Sinne einer Auswirkungs-
analyse des Planvorhabens zB. zur letztendlich vertraglichen GréRen-
ordnung vorgenommen werden, so sind die nur im Rahmen eines
Vertrdglichkeitsgutachtens moglich. Hierfiir liegt uns jedoch kein Auf-
trag vor.

Der Einzelhandelsverband weist weiter darauf hin, dass die Ansiedlung
von nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment im Er-
ganzungsbereich der Innenstadt laut Einzelhandelskonzept (S.89) nicht
moglich ist.

Aus heutiger Sicht kénnen wir klar sagen, dass damalige ,Wunschlo-
sung Elektrofachmarkt® fiir den Standort heute nur noch schwer funk-
tionieren wird. Daher konnen auch die nahversorgungsrelevanten Sor-
timente das Angebot am Standort sinnvoll ergdnzen. Der Standort
schafft als Trittstein eine bessere Anbindung vom Bahnhof an die
Innenstadt und stellt somit einen frequenzstarken Auftakt der Innen-
stadt dar. Fur die vielen Pendler, die den Bahnhof nutzen, stellt er
eine ideale Versorgungslage dar.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind zudem den zentrenrele-
vanten Sortimenten untergeordnet und somit als eine Teilmenge der
zentrenrelevanten Sortimente anzusehen.

Wir halten es zudem fiir innenstadtvertraglicher, dort einen Lebens-
mittler im Gegensatz zu einem grofflachigen zentrenrelevanten Fach-
markt z.B. fiir Bekleidung o.4. anzusiedeln. Mit dem vorgesehenen
Planvorhaben wiirde eine echte Ergdnzung des Standorts zum zentren-
relevanten Kernsortiment des Haupteinkaufsbereichs erfolgen.

Der Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung. Dieser lieBe zentrenre-
levante Angebote grundsatzlich zu, selbst nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel ist dort nicht ausgeschlossen. Die gezielte Branchenfest-
setzung i.S. des Einzelhandelskonzepts wird dort also nicht umgesetzt.
Daher konnte das Vorhaben wie geplant mit dem laufenden Be-
bauungsplan moglich gemacht und realisiert werden.

Eine weitere Voraussetzung fiir eine Belebung der Ahrensburger Innen-
stadt durch das Planvorhaben ist eine optimierte Gestaltung der Ein-
gangssituation zur stdlichen Innenstadt. Direkte Sicht- und Wegever-
bindungen zum Hauptzentrum sollten beriicksichtigt und fiir die Innen-
stadt optimal zusammen mit dem Betreiber oder dem Projektentwick-
ler gestaltet werden. Ist diese Anbindung mangelhaft, besteht die Ge-
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fahr, dass Austauscheffekte ausbleiben, es zu Frequenzverlagerungen
kommt und die Innenstadt Schaden nehmen konnte.

Daher ist das Vorhaben geeignet gerade die Verbindung zwischen
Bahnhofsbereich und Innenstadt im Sinne des Einzelhandelskonzepts
umzusetzen. Gerade weil ein Lebensmittler vorgesehen ist und keine
sonstigen Innenstadtkernsortimente angesiedelt werden sollen, ist die
Konkurrenzsituation zudem zum Hauptzentrum nur sehr eingeschrankt
vorhanden. Der dortige EDEKA-Markt wird sinnvoll durch ein bahnkun-
denorientiertes Vorhaben ergdnzt. Die Wege- und Sichtbeziehungen
mussen allerdings deutlich verbessert werden. Das Vorhaben ist als
ein bedeutender ,Trittstein® zur Verbesserung der Verbindung zwi-
schen Bahnhofsbereich und Innenstadt zu sehen.

Wir weisen darauf hin, dass eine Kompensation der vorhandenen
Parkflachen in der Umgebung geleistet werden sollte. In der Umge-
bung und im Bahnhofsbereich sind allerdings eine grole Menge an
Parkflachen vorhanden.

AbschlieBend mochten wir Sie darauf hinweisen, dass die vorliegende
Stellungnahme lediglich eine Einschatzung aus Gutachtersicht darstellt.
Sie ersetzt keine Rechtsberatung durch einen Fachanwalt.

Mit freundlichen GriiRen

Martin Kremming
Dipl. Geograph/Projektleiter/Partner cima Deutschland.





