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1

Auftrag

Ausgangssituation

In der Stadt Pinneberg wird die Neuaufstellung und Modernisierung
des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld geplant. Im Detail ist die
Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI von
heute rd. 1.200 m? auf zuklnftig 1.521 m? und die Neuansiedlung eines
Drogeriefachmarktes (650 m? Verkaufsflache) vorgesehen.

Zwei gutachterliche Stellungnahmen zu den Planungen liegen bereits
vor: Vertraglichkeitsgutachten fiir die Neuansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes (cima, 21.10.2019) und Wirkungsanalytische Stellung-
nahme Erweiterung ALDI (bulwiengesa, 21.05.2019). Im Ergebnis der
Gutachten wird die Umsetzung der Planungen empfohlen.!

Das hier vorgelegte Vertraglichkeitsgutachten beinhaltet eine gemein-
same Bewertung der Auswirkungen. Die kumulierte Wirkungsanalyse
fuhrt die Planvorhaben zusammen und bewertet die Auswirkungen ad-
ditiv. Dabei werden die Verdanderung der Kaufkraftverflechtungen und
Kaufkraftstréme in Folge der Realisierung beider Planvorhaben sowohl
im Nahbereich als auch im weiteren Pinneberger Stadtgebiet berlick-
sichtigt, wie auch die Umsatzumverteilung zwischen den Planvorhaben.

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Beschreibung und Bewertung des Planvorhabenstandortes am West-
ring/ Rosenfeld in Pinneberg.

Wettbewerbsanalyse des Einzelhandels im Pinneberger Stadtgebiet.
Okonomische Wirkungsanalyse: Prognose (ber die Umsatzverlagerun-
gen im Stadtgebiet differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen

und sonstigen Einzelhandelslagen sowie Aussagen zu den zu erwarten-
den stadtebaulichen Auswirkungen.

Die cima hat in ihrem Vertraglichkeitsgutachten fiir den Drogeriefachmarkt eine maxi-
male Gesamtverkaufsfliche von 650 m? empfohlen.

Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben sowie der kommu-
nalen Zielvorstellungen: Fortschreibung des Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein im Entwurf 2018, Einzelhandelskonzept der Stadt
Pinneberg 2004.

Angebotsanalyse

Die cima hat im September 2019 eine vorhabenrelevante Bestandser-
hebung im Pinneberger Stadtgebiet vorgenommen (Drogerieartikel,
Nahrung und Genussmittel). In den zentralen Versorgungsbereichen
wurden alle vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe erfasst; auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche sind Wettbewerber Giber 400
m? Verkaufsflache bertcksichtigt.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgte iber ver-
offentlichte Angaben bundesweit tatiger Unternehmen, cima interne
Unternehmensdaten sowie einer Inaugenscheinnahme der Unterneh-
men hinsichtlich ihrer Wettbewerbsfahigkeit.

Die erarbeitete, gutachterliche Stellungnahme nimmt ausschlieBlich
Bezug auf Fragestellungen der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Pinneberg. Umweltrelevante Fragestellungen sowie Fragen der Leis-
tungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung bleiben hier auBer Acht.

Auftraggeber

Famila Handelsmarkt Libeck GmbH & Co.KG

Bearbeitungszeitraum

Mai 2020

cima.
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2 Beschreibung des Planvorhabens

In der Stadt Pinneberg wird die Neuaufstellung und Modernisierung des
Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld geplant. Im Detail ist die Ver-
kaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI von heute rd.
1.200 m? auf zukiinftig 1.521 m? und die Neuansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes (650 m? Verkaufsflache) vorgesehen.

GemaB Einzelhandelskonzept der Stadt Pinneberg (BBE Handelsberatung
2004) ist der Standortbereich Westring/ Rosenfeld als ein Sonderstandort/
Fachmarktstandort definiert. Hier sind u.a. der Lebensmittelsupermarkt
FAMILA, der Lebensmitteldiscounter ALDI, der Autoteilefachmarkt A.T.U.
sowie der Bau- und Gartenmarkt TOOM vorhanden. Hinzu kommen klei-
nere Anbieter wie zwei Backshops, eine Tankstelle sowie ein Blumen- und
ein Fischgeschaft. Da der FAMILA-Getrankemarkt (iber einen separaten
Zugang mit eigener Kasse verfiigt, wird auch dieser als ein eigenstandiger
Betrieb gefihrt.

Mit der geplanten Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes und der Er-
weiterung und Modernisierung des bereits vorhandenen ALDI Lebensmit-
teldiscounters wird das Nahversorgungsangebot im Standortbereich
Westring/ Rosenfeld sinnvoll erganzt und attraktiviert.

Die beschriebenen Planungen dienen vor allem dem Ziel den bestehenden
Einzelhandelsstandort den heutigen Markterfordernissen anzupassen und
in einem starken Wettbewerbsumfeld leistungsfahig aufzustellen. Insbe-
sondere in den Umlandgemeinden Prisdorf, Rellingen und Schenefeld sind
vergleichbare Wettbewerbsstandorte vorhanden, die eine Uberértliche
Anziehungskraft erzielen und die mittelzentrale Versorgungsfunktion der
Stadt Pinneberg beeinflussen und z.T. auch beeintrachtigen.

Voraussetzung fiir die Genehmigung geplanten Neuansiedlung des Dro-
geriefachmarktes und der Erweiterung des ALDI Lebensmitteldiscounters
ist jedoch der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit (Auswirkung
auf die zentralen Versorgungsbereiche und die integrierten Nahversor-
gungsstrukturen). Hier soll insbesondere die Frage beantwortet werden,
welche Auswirkungen von der geplanten Neuaufstellung und Modernisie-
rung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt und die erganzenden Nahversorgungszen-
tren Thesdorf, Quellental und Waldenau ausgehen werden.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Lage des Planvorhabenstan-
dortes im Pinneberger Stadtgebiet.

cima.
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Abbildung 1: Planvorhabenstandort am Westring/ Rosenfeld in Pinneberg
(Makrostandort)
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Kartengrundlage: openstreetmap; Bearbeitung durch die cima 2020
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Abbildung 2: Planvorhabenstandort am Westring/ Rosenfeld in Pinneberg
(Mikrostandort)
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Kartengrundlage: openstreetmap; Bearbeitung durch die cima 2020
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2.2 Bewertungskriterien

Die Bewertung der geplanten Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
und der Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI im
Standortbereich Westring/ Rosenfeld in Pinneberg erfolgt unter Beach-
tung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung in Schleswig-Hol-
stein sowie der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Pinneberg (BBE, 2004).

2.2.1 Einzelhandelskonzept der Stadt Pinneberg

Fir die Stadt Pinneberg liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2004
sowie eine Studie zur Einzelhandelssituation in Pinneberg mit planungs-
rechtlichen Empfehlungen aus dem Jahr 2007 vor (beide BBE Handelsbe-
ratung). Eine ergdnzende Untersuchung der BBE Handelsberatung zur Ein-
zelhandelssituation in der Pinneberger Innenstadt stammt aus dem Jahr
2010.

Neben der Innenstadt (Hauptzentrum) als wichtigste Einzelhandelslage
sind am Standort Thesdorf, Quellental und Waldenau-Datum zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Funktion erganzender Nahversorgungszentren
ausgewiesen. An der Flensburger StraBe und am Westring/ Rosenfeld sind
groBflachige Fachmarktstandorte benannt. Darliber hinaus sind weitere
solitare Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet vorhanden. Konkrete Ziele
der Einzelhandelsentwicklung und/ oder Ansiedlungsspielregeln werden
jedoch nicht definiert.

Aus Sicht der cima entsprechen die Planvorhaben zur Neuansiedlung
eines Drogeriefachmarktes und zur Verkaufsflachenerweiterung und
Modernisierung des bereits vorhandenen Lebensmitteldiscounters
ALDI dem Einzelhandelskonzept der Stadt Pinneberg. Das Planareal
ist als Fachmarktstandort Westring/ Rosenfeld ein festgelegter Ein-
zelhandelsstandort im Pinneberger Stadtgebiet.

cima.

Dennoch méchten wir der Stadt Pinneberg die Empfehlung aussprechen,
das kommunale Einzelhandelskonzept und insbesondere das Zentren-
und Standortkonzept zu aktualisieren. Eine gebietsscharfe Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche sowie konkrete Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung und Ansiedlungsrichtlinien sollten hier Beriicksichtigung
finden. Nur wenn die stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen klar de-
finiert sind, konnen Planvorhaben des Einzelhandels sachlich bewertet
werden. Dies schafft Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewlinschte)
Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen und an den Ergan-
zungsstandorten.

2.2.2 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) befindet sich der-
zeit in der Fortschreibung und fachlichen Abstimmung. Eine Rechtsver-
bindlichkeit ist erst fur das Jahr 2020 zu erwarten. Der Entwurf der Fort-
schreibung (Dezember 2018) ist jedoch bereits heute als Abwagungs-
merkmal zu berlcksichtigen.

Die im Zusammenhang mit dem Planvorhaben in Pinneberg zu beriick-
sichtigenden Vorgaben sind:

= Ziel 3 , Zentralitatsgebot”: ,Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groBfldchige Handelsbetriebe fiir Endverbrau-
cher (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen wegen ihrer besonderen Bedeu-
tung fiir die Zentralitit in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren,
Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums oder Stadtrand-
kernen |. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, Unterzen-
tren oder Stadtrandkernen I. Ordnung und Lédndlichen Zentralorten oder
Stadtrandkernen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den.”
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= Ziel 4 ,,Beeintrdchtigungsverbot”: ,Die Darstellung und Festsetzung
fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf die Versorgungs-
funktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintréichtigen und keine
schédlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der pla-
nenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen. Gleich-
falls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkung-
en auf die verbrauchernahe Versorgung fiir die Bevélkerung im Einzugs-
gebiet erwarten lassen.”

= Ziel 5 ,Kongruenzgebot”: ,Bei der Darstellung und Festsetzung fiir
Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist sicherzustellen, dass
das Einzugsgebiet der als zuldssig festgesetzten Einzelhandelsnutzungen
den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (iber-
schreitet.”

= Ziel 6 ,Integrationsgebot”: ,Die Darstellung und Festsetzung fiir Ein-
zelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ist nur in zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldissig.”

Nachfolgend wird das Vorhaben anhand der Kriterien des Landesentwick-
lungsplanes Schleswig-Holstein (2018) tUberpriift.

Zentralitatsgebot

.Einkaufszentren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfld-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) diir-
fen wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitit in der Regel nur
in Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums oder Stadtrandkernen |. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums, Unterzentren oder Stadtrandkernen |. Ordnung und Léndlichen
Zentralorten oder Stadtrandkernen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden (Zentralititsgebot).” (Ziel 3 LEP 2018 im Entwurf)

cima.

Dem Zentralitdtsgebot wird entsprochen.

Die Stadt Pinneberg ist im System der Zentralen Orte Schleswig-Holstein
als ein Mittelzentrum klassifiziert.

Beeintrachtigungsverbot

.Die Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
BauNVO darf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich be-
eintrdchtigen und keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der planenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden er-
warten lassen. (Beeintrdchtigungsverbot)

Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrich-
tungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkun-
gen auf die verbrauchernahe Versorgung fiir die Bevélkerung im Einzugs-
gebiet erwarten lassen.” (Ziel 4 LEP 2018 im Entwurf)

Die cima wird im Folgenden die Fragen beantworten, ob durch die Plan-
vorhaben die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche o-
der die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im Pinneberger Stadtgebiet
beeintrachtigt werden.

Sollte die 6konomische Wirkungsanalyse abwdgungsrelevante Auswir-
kungen aufzeigen, wird die cima eine Empfehlung zur Verkaufsflachenre-
duzierung oder sogar zur Nicht-Umsetzung der Planungen aussprechen.

Im Ergebnis wird dem Beeintrachtigungsverbot somit entsprochen.

Kongruenzgebot

.Bei der Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz
3 BauNVO ist sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zuldssig fest-
gesetzten Einzelhandelsnutzungen den Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde nicht wesentlich (iberschreitet (Kongruenzgebot).” (Ziel 5 LEP
2018 im Entwurf)

Weiterhin wird konkretisiert, dass eine wesentliche Uberschreitung dann
anzunehmen ist, wenn mehr als 30 % Planvorhabenumsatzes von auBer-
halb des Verflechtungsbereichs stammen.
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Die Stadt Pinneberg tibernimmt im System der Zentralen Orte Schleswig-
Holstein die Versorgungsaufgabe eines Mittelzentrums. Innerhalb des
raumordnerischen Versorgungsbereiches der Stadt Pinneberg leben mehr
als 100.000 Einwohner.

Der Verbundstandort FAMILA Lebensmittelsupermarkt, ALDI Lebensmit-
teldiscounter, neuer Drogeriefachmarkt etc. kann zwar eine Anziehungs-
kraft entfalten, die weit Giber die Stadtgrenzen von Pinneberg hinausreicht.
Gemeinden auBerhalb des raumordnerischen Verflechtungsbereiches
dirften dennoch nur eingeschrankt angesprochen werden.

Die 30 %-Schwelle des Kongruenzgebotes wird eindeutig nicht tiberschrit-
ten werden. In unseren Berechnungen unterstellen wir einen Planvorha-
benumsatz fiir den Drogeriefachmarkt von bis zu 4,1 Mio. €, der Lebens-
mitteldiscounter ALDI durfte nach der Erweiterung und Modernisierung
einen Gesamtumsatz von bis zu 10,3 Mio. € erzielen; max. 4 % der Plan-
vorhabenumsatze durften jedoch insgesamt durch Kaufkraftzuflisse von
auBerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden.

Abbildung 3: Kongruenz des Planvorhabens

Die geplante Neuansiedlung des Drogeriefachmarktes und die Ver-
kaufsflichenerweiterung des ALDI Lebensmitteldiscounters am
Standort Westring/ Rosenfeld in Pinneberg entspricht im Ergebnis
dem Kongruenzgebot im Sinne der Fortschreibung des Landesent-
wicklungsplans Schleswig-Holstein 2018.

Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld
in der Stadt Pinneberg

Umsatz aus Bindung im Verflechtungsbereich

Anteil des

untersuchungsrelevante vorhabenrelevantes

Anteil des Planvorhaben-

cima.

Sortimente

Kaufkraftvolumen im
Verflechtungsbereich in

Kaufkraftbindung durch
das Planvorhaben in

Kaufkraftbindung
durch das

Planvorhabenumsatz
durch gebundene

umsatz aus externen
Zuflissen %

Mio. € Mio. € Planvorhaben in % Kaufkraft in %
Nahrung und Genussmittel 295,9 8,1 3 97 3
Drogerieartikel 51,9 3,6 7 93 7
SUMME 347,9 11,8 3 96 4

Quelle: cima 2020
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Integrationsgebot

.Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten (st nur in zentralen Versorgungsbereichen der Standortge-
meinde zulissig (Integrationsgebot).” (Ziel 6 LEP 2018 im Entwurf)

Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
§ 11 Absatz 3 BauNVO mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten ist nur in zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde
zulassig.

Ausnahmsweise sind derartige Vorhaben auch auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche genehmigungsfahig, wenn es sich um Sortimente zur Si-
cherung der Nahversorgung handelt, wenn es sich um einen integrierten
Standort in einem bislang radumlich unterversorgten Bereich auBerhalb des
Nahbereiches eines zentralen Versorgungsbereiches handelt, der Vorha-
benumsatz in einem angemessenen Verhaltnis zur sortimentsspezifischen
Kaufkraft (Nahrung und Genussmittel) im Nahbereich steht und die de-
zentrale Standortstruktur der Nahversorgung nicht wesentlich beeintrach-
tigt wird.

Das Integrationsgebot verfolgt somit im Wesentlichen das Ziel die Funk-
tionsfahigkeit der integrierten Nahversorgungsstrukturen zu erhalten und
nicht durch eine unverhaltnismaBige Starkung der nicht-integrierten Fach-
marktstandorte zu beeintrachtigen.

Fur die Stadt Pinneberg liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2004
vor (BBE Handelsberatung). Neben der Innenstadt (Hauptzentrum) als
wichtigste Einzelhandelslage sind am Standort Thesdorf, Quellental und
Waldenau-Datum zentrale Versorgungsbereiche in der Funktion ergén-
zender Nahversorgungszentren ausgewiesen.

Der hier diskutierte Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt Pinneberg, am definierten Fachmarkt-
standort Westring/ Rosenfeld.

Die nachfolgende 6konomische Wirkungsanalyse wird die Frage beant-
worten, ob in Folge der geplanten Neuansiedlung des Drogeriefachmark-
tes und der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI am definierten
Fachmarktstandort Westring/ Rosenfeld strukturschadigenden Auswir-
kungen in den zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten sind und die
dezentrale Standortstruktur im Pinneberger Stadtgebiet ggf. beeintrach-
tigt wird.

Sollte die 6konomische Wirkungsanalyse abwédgungsrelevante Auswir-
kungen aufzeigen, wird die cima eine Empfehlung zur Verkaufsflachenre-
duzierung oder sogar zur Nicht-Umsetzung der Planungen aussprechen.

Die Tragfahigkeit der Planvorhaben (Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis) kann
grundsatzlich unterstellt werden. Im Pinneberger Stadtgebiet leben mehr
als 40.000 Menschen. Darliber hinaus Gbernimmt die Stadt Pinneberg als
Mittelzentrum einen Versorgungsauftrag fiir mehr als 100.000 Einwohner.
Der groBflachige Einzelhandelsstandort ist maBgeblich fiir die Kaufkraft-
zuflisse aus den Umlandgemeinden des raumordnerischen Verflech-
tungsbereiches verantwortlich.

Aus Gutachtersicht ist das Planvorhaben mit dem Integrationsgebot
in Einklang zu bringen.

cima.
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cima.

3 Wettbewerbsanalyse in der Stadt Pinneberg

In der Stadt Pinneberg wird die Neuaufstellung und Modernisierung des
Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld geplant. Im Detail ist die Ver-
kaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI von heute rd.
1.200 m? auf zukiinftig 1.521 m? und die Neuansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes (650 m? Verkaufsflache) vorgesehen.

Fir die gutachterliche Bewertung der Planvorhaben war eine detaillierte
Analyse der Wettbewerbssituation erforderlich. Die Attraktivitat der kon-
kurrierenden Wettbewerber innerhalb des Pinneberger Stadtgebietes
wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen des cima-Teams im September 2019
aufgenommen. Insbesondere die Lage, die Betriebsform und die GroBRe
der Wettbewerber sind dabei von groBBer Relevanz.

Im Kontext des hier vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens erfolgte eine
vollstandige Erhebung aller Wettbewerber in den zentralen Versorgungs-
bereichen. AuBerhalb dieser Lagebereiche wurden die Wettbewerber erst
ab mind. 400 m? Verkaufsflache beriicksichtigt.

Nachfolgend wird die wettbewerbsrelevante Angebotssituation fir die
Stadt Pinneberg dargestellt. Die Beschreibung der Einzelhandelsstruktu-
ren erfolgt sowohl insgesamt als auch fiir die rdumlich abgegrenzten und
hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion definierten zentralen Versorgungs-
bereiche.

Abbildung 4: Lage der Wettbewerber in Pinneberg
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Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfelld in der Stadt Pinneberg

Folgende allgemeine Aussagen kdnnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des vorhabenrelevanten Einzelhandels getroffen werden.

= Insgesamt wurden knapp 60 vorhabenrelevante Einzelhandelsbetriebe
in der Stadt Pinneberg erfasst, die mehrheitlich Nahrung und Genuss-
mittel im Kernsortiment anbieten. Zudem sind vier Drogeriefachmark-
ten im Stadtgebiet und zwei Parflimerien in der Innenstadt vorhanden.

= Die Stadt Pinneberg verfligt Uber eine vorhabenrelevante Gesamtver-
kaufsflache in der Branche Nahrung und Genussmittel von 21.510 m?,
in der Branche Drogerie-/ Parfimerieartikel sind weitere 3.875 m?2 Ver-
kaufsflache erfasst.

= Der von der cima errechnete Einzelhandelsumsatz in den vorhabenre-
levanten Sortimenten insgesamt liegt bei ca. 128,3 Mio. € (brutto/Jahr).

Das vorhabenrelevante Einzelhandelsangebot in der Stadt Pinneberg kon-
zentriert sich einerseits auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
(EDEKA Lebensmittelfrischemarkt, Lebensmitteldiscounter PENNY) sowie
andererseits die Nahversorgungszentren Quellental (PENNY Lebensmit-
teldiscounter, Lebensmittelfrischemarkt EDEKA), Thesdorf (REWE Lebens-
mittelfrischemarkt) und Waldenau-Datum (EDEKA Lebensmittelfrische-
markt).

Weitere vier Lebensmitteldiscounter an integrierten Solitarstandorten die-
nen der Nahversorgung im direkten Wohnumfeld: Im nérdlichen Stadtge-
biet ist an der EImshorner StraBBe ein NETTO Markt vorhanden, ein LIDL
Lebensmitteldiscounter findet sich zudem an der Berliner StraBe. Ein wei-
terer NETTO Markt ist im Stdwesten der Stadt Pinneberg an der Wedeler
StraBe adressiert. An der Rellinger StraBe ist ein ALDI Lebensmitteldis-
counter zur Nahversorgung der stiddstlichen Wohngebiete vorhanden.

An der Flensburger Strale und im Standortbereich Westring/ Rosenfeld
sind zwei Fachmarktstandorte/ Sonderstandorte des groBflachigen Einzel-
handels festgelegt. Hier sind jeweils der Lebensmittelfrischemarkt FAMILA
und der Lebensmitteldiscounter ALDI erfasst.

Im Segment der Drogerieartikel haben die cima vor-Ort-Begehungen auf-
gezeigt, dass in der Innenstadt die Drogeriefachmarkte ROSSMANN, DM
und BUDNI vorhanden sind. Ein weiterer BUDNI Markt ist dem zentralen
Versorgungsbereich Quellental zugeordnet. Darliber hinaus sind die Par-
fumerien SCHUBACK und DOUGLAS der Warengruppe Drogerie- und Par-
fumerieartikel zuzurechnen. Das weitere vorhabenrelevante Angebot im
Segment Drogerieartikel findet sich als Randsortiment in den Lebensmit-
telfrischemarkten und Lebensmitteldiscountern sowie z.T. auch in Apothe-
ken.

Fur die hier zur Diskussion stehenden Planvorhaben (Neuansiedlung Dro-
geriefachmarkt und Erweiterung ALDI Lebensmitteldiscounter) im Stand-
ortbereich Westring/ Rosenfeld werden im Rahmen der 6konomischen
Wirkungsanalyse die Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt und die erganzenden Nahversorgungszentren Thesdorf, Quel-
lental und Waldenau-Datum betrachtet.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Pinneberg

Die cima orientiert sich an der vorliegenden Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt der BBE Handelsberatung. Der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt Gbernimmt die Funktion des Hauptzent-
rums der Stadt Pinneberg.

Die zentrale Einkaufslage der Pinneberger Innenstadt befindet sich stdlich
der Friedrich-Ebert-StraBe zwischen den StraBen Elmshorner StraBe/
Schauenburger Strafe im Westen sowie der BahnhofstraBe im Osten. Im
Stden wird der Haupteinkaufsbereich durch die StraBen Ribekamp,
Dingstatte und Fahlskamp begrenzt.

Bezliglich des vorhabenrelevanten Einzelhandels lassen sich mit EDEKA,
PENNY und dem ,Nur Markt” ausreichend Lebensmittelanbieter in der In-
nenstadt finden. Der vorhabenrelevanten Branche der Drogerie- und Par-
fumerieartikel sind die Drogeriefachmarkte ROSSMANN, BUDNI und DM
sowie die Parfimerien SCHUBACK und DOUGLAS zuzuordnen.

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfelld in der Stadt Pinneberg

Die Pinneberger Innenstadt ist aus gutachterlicher Sicht gut aufgestellt.
Der Branchenmix wird im Wesentlichen durch die aperiodischen Sorti-
mente gepragt und ist insgesamt als vielfaltig zu bewerten.

Abbildung 5: Wettbewerb in der Innenstadt (Auswahl)

Fotos: cima 2020

Nahversorgungszentrum Quellental

Im Kreuzungsbereich SaarlandstraBe, Heinrich-Christiansen-Strafe und
Richard-Kéhn-StraBe befindet sich das Nahversorgungszentrum Quellen-
tal.

Die wichtigsten Anbieter im periodischen Bedarfsbereich sind der Lebens-
mittelfrischnemarkt EDEKA, der Lebensmitteldiscounter PENNY und der
Drogeriefachmarkt BUDNI. Erganzt wird der periodische Bedarfsbereich
durch zwei Apotheken, zwei Backereien und ein Blumen- und Pflanzenge-
schaft.

Das Nahversorgungszentrum Quellental verfligt nach Einschatzung der
Gutachter Gber eine gesunde Einzelhandelsstruktur. Die Ausrichtung auf
die Nahversorgung ist klar erkennbar und wird sinnvoll durch kleinere An-
bieter des aperiodischen Bedarfsbereichs ergdnzt. Der Standort ist flir eine
Nahversorgung auf Stadtteilebene positioniert.

Abbildung 6: Wettbewerb im Nahversorgungszentrum Quellental (Auswahl)
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Nahversorgungszentrum Thesdorf

Im Osten der Stadt Pinneberg befindet sich das Nahversorgungszentrum
Thesdorf. Der Einkaufsbereich erstreckt vom kleinen Reitweg im Westen
bis zur Bahntrasse im Osten.

Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind neben dem REWE Lebens-
mittelfrischemarkt, eine Backerei, eine Apotheke und ein Lotto- und Zeit-
schriftengeschéft sowie ein Blumenladen zu finden. Ein Drogeriefachmarkt
ist nicht vorhanden.

Nahversorgungszentrum Waldenau-Datum

Im Ortsteil Waldenau-Datum befindet sich ein weiteres Nahversorgungs-
zentrum, das jedoch aufgrund der geringen Nutzungsmischung und Ver-
kaufsflachendimensionierung keine nennenswerte Rolle im gesamtstadti-
schen Kontext Gbernimmt.

Neben dem Lebensmittelfrischemarkt EDEKA (mit angeschlossenem Ge-
trankehandel) sind hier ein Kiosk und eine Backerei vorhanden. Das vor-
habenrelevante Sortiment der Drogerieartikel wird ausschlieBlich im
Randsortiment des Lebensmittelmarktes angeboten.

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfelld in der Stadt Pinneberg

cima.

4 Okonomische Wirkungsanalyse

4.1 Rechtliche Einordnung

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Um-
satzumlenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings
bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn
die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich
irrelevant.” Vielmehr ist eine Wirkungsintensitit erforderlich, die sog. ,stad-
tebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben
mit stddtebaulichen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt, Unterversor-
gung der Bevolkerung).’

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstimmungs-
schwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits
zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines nu-
merisch-prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offengelassen.’
Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art angenommen (Abstimmungsschwellenwert), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine
Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen”’*

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

3 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005,
10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

4 BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 =
UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01,
S. 15 UA

5 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638; OVG Miins-
ter, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70.

6 OVG Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v.
30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

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

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkun-
gen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelspro-
jektes 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 Prozentsétze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojektes haben, nicht jedoch
schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.’

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraft-
abfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann,
wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt
wird — allerdings abhédngig unter anderem vom mafBgeblichen Sortiment —
ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.” Das VG Gottingen hat in seinem
Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Um-
satzabfluss von bis zu 20 % fiir vertretbar gehalten und die Berufung zum
OVG zugelassen. Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus,
dass erst bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswir-
kungen zu erwarten sind."

& OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70;
OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60
Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435
= BauR 1999, 367; OVG Liineburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-
RR 2003, 76 = auch Internetseite des OVG Liineburg www.dbovg.niedersachsen.de.

9 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002,
577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63
Nr. 62.

10 vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroBflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entscheidungen
des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover 2006.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfelld in der Stadt Pinneberg

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwagung in Abhangigkeit
vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung von Vor-
haben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumlenkungsquote
nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung eines Plan-
vorhabens 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. beziiglich der Vertraglichkeit
anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte”
gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes er-
hebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzum-
verteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funktionsverluste
kdnnen sich ausdriicken in stadtischen Verédungen und zu erwartenden
.Trading-Down-Effekten”.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit verwendet die cima im Allgemei-
nen die oben genannte 10 %-Schwelle als wesentlichen Bewertungs-
mafBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch branchen-
spezifische Abweichungen (nach oben und unten) grundséatzlich még-
lich, um den speziellen Gegebenheiten gerecht zu werden. Dies bedarf
aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Begriin-
dung.

4.2 Vorbemerkung: Umsatzumverteilung

In der Stadt Pinneberg wird die Neuaufstellung und Modernisierung des
Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld geplant. Im Detail ist die Ver-
kaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI von heute rd.
1.200 m? auf zukinftig 1.521 m? und die Neuansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes geplant. Ein Betreiber des Drogeriefachmarktes steht derzeit
noch nicht fest; die Gesamtverkaufsflache des Marktes wird jedoch 650 m?
nicht Uberschreiten.

Die geplante Umsetzung der Planungen wird in erster Linie eine Verlage-
rung von Kundenfrequenzen innerhalb der Stadt Pinneberg zur Folge ha-
ben. Daher ist abzuwdgen, in wie weit die Wettbewerber durch Frequenz-
verluste und Verdrangungsumsétze betroffen sind und negative stadte-
bauliche Effekte zu erwarten sind. Die Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Pinneberg und die wohnortnahen Versor-
gungsstrukturen sind dabei das maBgebliche Bewertungskriterium.

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhandelsstruk-
turen geht auf den 6konometrischen Modellansatz von HUFF (Dr. David L.
Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”) zurlick. In die Berechnun-
gen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden Einzelhandelsstandorte
sowie das Abwagen des Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedli-
chen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung fur die Entwicklung eines
fur Pinneberg spezifischen Verhaltensmodells ist die detaillierte Analyse
der Einzelhandelsstrukturen innerhalb des relevanten Stadtgebietes.

Die cima interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine
schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich
ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. So sind z.B. spezifische
Vorlieben flir einzelne Betriebstypen und Anbieter (z.B. Oligopol- oder Mo-
nopolvorteile einzelner Betreiber) regionalspezifisch zu berlicksichtigen.

cima.
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Bei den nachfolgend gerechneten Umverteilungswirkungen wurden fol-
gende Pramissen berticksichtigt:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver
im Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit
konkurriert der Lebensmitteldiscounter ALDI im Wesentlichen mit den
nachstgelegenen Lebensmitteldiscountern und der neu geplante Dro-
geriefachmarkt mit weiteren Drogeriefachmarkten. Zudem dirften die
sortimentsspezifischen Randsortimente in den Lebensmittelfrische-
markten und Lebensmitteldiscountern z.T. durch Umsatzverlagerungen
betroffen sein.

Die Wettbewerbsanalyse hat aufgezeigt, dass weitere Lebensmitteldis-
counter sowohl in den zentralen Versorgungsbereichen als auch an in-
tegrierten Solitérstandorten vorhanden sind. Wettbewerbsrelevante
Drogeriefachmaérkte finden sich in der Innenstadt Pinneberg und im
Nahversorgungszentrum Quellental (vgl. Kap. 3.2).

= Je besser die innerstiddtische Verkehrsanbindung des Projektstan-
dortes, umso groBer ist die raumliche Reichweite. Der Planvorha-
benstandort befindet sich an der viel frequentierten UmgehungsstraBBe
Westring (L103). Nicht nur die lokale und innerdrtliche Erreichbarkeit
des Planvorhabenstandortes ist als gut einzuordnen, sondern auch die
regionale Anbindung.

Mobile Kunden aus dem Umland nutzen bereits heute die Einkaufsmog-
lichkeiten in der Stadt Pinneberg und erzeugen entsprechende Kauf-
kraftzuflisse. Bestehende Kaufkraftverflechtungen dirften somit weiter
verfestigt werden. Zusétzliche, neue Kunden sind nur eingeschrankt zu
erwarten.

cima.

= Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem
Segment mit bereits deutlichen Kaufkraftzufliissen aus dem Um-
feld, werden deutlich hohere Umsatzverlagerungen ,vor Ort” ge-
neriert, als wenn noch von einem Angebotsdefizit auszugehen
wadre. Insgesamt ist die Nahversorgungssituation in Pinneberg als gut
zu bewerten. Die Wettbewerbsanalyse flr die Branche Nahrung und Ge-
nussmittel hat aufgezeigt, dass im Pinneberger Stadtgebiet ein dichtes
Netz an Lebensmittelfrischemarkten und Lebensmitteldiscountern vor-
handen ist. Die Mehrumsatze des ALDI Marktes werden somit im We-
sentlichen durch eine Umsatzumverteilung im Stadtgebiet Pinneberg
erzielt werden.

Darlber hinaus sind bereits heute vier Drogeriefachmarkte im Pinne-
berger Stadtgebiet vorhanden. Entsprechend wird die Neuansiedlung
eines weiteren Drogeriefachmarktes am Standort Westring/ Rosenfeld
in erster Linie zu Umsatzverlusten bei den direkten Wettbewerbern fiih-
ren. Darliber hinaus wird der Planvorhabenumsatz z.T. durch Umsatz-
verluste bei den Lebensmittelméarkten im Randsortiment erwirtschaftet
werden.

4.3 Umsatzerwartung des Planvorhabens

In der Stadt Pinneberg wird die Neuaufstellung und Modernisierung des
Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld geplant. Im Detail ist die Ver-
kaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI von heute rd.
1.200 m? auf zukiinftig 1.521 m? und die Neuansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes vorgesehen. Ein Betreiber des Drogeriefachmarktes steht der-
zeit noch nicht vor; die Gesamtverkaufsflache des Marktes wird jedoch 650
m? nicht tberschreiten.

Fir die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI liegt be-
reits eine gutachterliche Stellungnahme der bulwiengesa AG vor
(21.05.2019). Ferner hat die cima ein Vertraglichkeitsgutachten fiir die Neu-
ansiedlung des Drogeriefachmarktes (21.10.2019) erarbeitet.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfelld in der Stadt Pinneberg

Das hier vorgelegte Vertraglichkeitsgutachten beinhaltet eine gemein-
same Bewertung der Auswirkungen. Die kumulierte Wirkungsanalyse fuihrt
die Planvorhaben zusammen und bewertet die Auswirkungen additiv. Da-
bei werden die Veranderung der Kaufkraftverflechtungen und Kaufkraft-
strdme in Folge der Realisierung beider Planvorhaben sowohl im Nahbe-
reich als auch im weiteren Pinneberger Stadtgebiet berlcksichtigt, wie
auch die Umsatzumverteilung zwischen den Planvorhaben.

Die Bewertung und Berechnung der kumulierten Umsatzumverteilung
unterstellt den ,,Worstcase” der zu erwartenden Auswirkungen. Die
kumulierte Wirkungsanalyse bildet- unter realistischen Bedingungen — die
maximal zu erwartenden Umverteilungswirkungen im Pinneberger Stadt-
gebiet ab.

Die rdumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir die Projektvorha-
ben fiir die Sortimente Nahrung und Genussmittel und Drogerieartikel auf-
gezeigt. Auf die sonstigen Randsortimente des Lebensmitteldiscounters
und des Drogeriefachmarktes entfallen nur geringe Verkaufsflachen- und
Umsatzanteile. Nachweisbare Umsatzumverteilungseffekte sind nicht zu
erwarten; die 6konomischen Auswirkungen werden hier nicht weiter aus-
differenziert.”

Zur Berechnung der Planumsétze des Drogeriefachmarktes sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die auf Grundlage der durch-
schnittlichen Leistungsfahigkeit entsprechender Betriebstypen und ver-
gleichbarer Verkaufsflaichendimensionierungen im Bundesdurchschnitt
und unter Berticksichtigung der Wettbewerbssituation in Pinneberg ermit-
telt worden sind.

Die Umsétze des Lebensmitteldiscounters ALDI orientieren sich an den Be-
rechnungen der bulwiengesa AG; das betrifft sowohl die Einschatzung zu
den Ist-Umsatzen als auch der Umsatzzugewinne in Folge der Verkaufsfla-
chenerweiterung.

" zur ,Geringfiigigkeit” aperiodischer Randsortimente in Lebensmitteldiscountern vgl. z.B.

HafenCity Universitat Hamburg / Institut fir Immobilienwirtschaft an der Universitat Re-
gensburg, ,Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhandel”, Mérz 2013

Abbildung 7: Umsatzerwartung des Planvorhabens

Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld
in der Stadt Pinneberg

Verkaufs- Umsatz Flach?ﬁf .
. : N o produktivitdt in
fliche in m in Mio. € €/m? VKF

PLANVORHABEN INSGESAMT 2.171 14,3
davon neu entstehende Flache 971 4,8
Erweiterungsvorhaben Aldi Lebensmitteldiscounter
insgesamt 1.521 10,3 6.739
davon Nahrung und Genussmittel 1.251 7.9 6.346
davon Drogerieartikel 120 0.8 6.346
davon sonstige Randsortimente 150 15 10332
neu hinzukommende Flichen und Umsatzgewinn 321 0,7 2.181
davon Nahrung und Genussmittel 211 0,4 1.896
davon Drogerieartikel 80 0,2 2500
davon sonstige Randsortimente 30 01 3333
Neuansiedlung Drogeriefachmarkt insgesamt 650 4,1 5.094
davon Drogerieartikel 485 3.2 6.500
davon Nahrung und Genussmittel 65 0,4 6.500
davon sonstige Randsortimente 100 05 5.000

Quelle: cima 2020

Da es sich bei den Berechnungen um eine reine Umsatzumverteilung han-
delt, ist die Aufteilung der Umsatzherkunft auf die einzelnen Standorte in-
nerhalb des Pinneberger Stadtgebietes stark an dem dort vorhandenen
Wettbewerb orientiert. Je nach Wettbewerbssituation kann die Umsatzher-
kunft in den Warengruppen variieren.

Die nachfolgend ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten beziehen
sich nicht auf die vorhandene Nachfrage (= Wohnort der Kunden), sondern
auf den im Einzelhandel getatigten Umsatz (= Einkaufsort der Kunden).

cima.
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Abbildung 8: Umsatzumverteilungseffekte der Planvorhaben in der Branche
Nahrung und Genussmittel

Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld
in der Stadt Pinneberg

Umsatz- Umsatz-
) . Umsatz aktuell . .
cima Warengruppe Nahrung und Genussmittel R . umverteilung umverteilung
in Mio. € o .
in Mio. € in %
Pinneberger Stadtgebiet insgesamt 99,6 0,7 0,7
davon ZVB Innenstadt Pinneberg 18,6 0,2 0,9
davon NVZ Thesdorf 43 0,0 0,3
davon NVZ Quellental 15,5 0,1 0,7
davon NVZ Waldenau 4,0 0,0 0,1
davon sonstiges Stadtgebiet Pinneberg* 57,2 0,4 0,8
Umsatzumverteilungen von auBerhalb des Stadtgebietes 0,1

* ohne Bestandsumsitze Aldi Lebensmitteldiscounter

Quelle: cima 2020

Bewertung der Umsatzumverteilung: Nahrung und Genussmittel

Die 6konomische Wirkungsanalyse berilcksichtigt sowohl die zusatzlichen
Verkaufsflichen des ALDI Lebensmitteldiscounters (rd. 210 m?) als auch das
Randsortiment des neu geplanten Drogeriefachmarktes (rd. 65 m?).

Im Ergebnis der kumulierten Wirkungsanalyse sind fiir keinen der unter-
suchten zentralen Versorgungsbereiche im Pinneberger Stadtgebiet Um-
satzumverteilungsquoten mit Abwdgungsrelevanz ermittelt. Die Um-
satzumverteilungsquoten liegen zwischen 0,1 % im zentralen Versorgungs-
bereich Waldenau und maximal 0,9 % im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt Pinneberg.

Ein Wegbrechen der integrierten Versorgungsstrukturen kann grundsatz-
lich ausgeschlossen werden.

Aus Gutachtersicht ist die Entwicklung der geplanten Verkaufsflache
in der Branche Nahrung und Genussmittel als vertraglich anzusehen.

cima.

Abbildung 9: Umsatzumverteilungseffekte der Planvorhaben in der Branche
Drogerieartikel

Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld
in der Stadt Pinneberg

Umsatz- Umsatz-
. . ) Umsatz aktuell X X
cima Warengruppe Drogerieartikel L umverteilung | umverteilung
in Mio. € L .
in Mio. € in %
Pinneberger Stadtgebiet insgesamt 20,6 2,7 13,0
davon ZVB Innenstadt Pinneberg 12,3 1,3 10,4
davon NVZ Thesdorf 0,5 0,0 73
davon NVZ Quellental 29 0,3 10,5
davon NVZ Waldenau 0,3 0,0 5,7
davon sonstiges Stadtgebiet Pinneberg* 4,7 1,1 22,3
Umsatzumverteilungen von auBerhalb des Stadtgebietes 0,7

* ohne Bestandsumsitze Aldi Lebensmitteldiscounter

Quelle: cima 2020

Bewertung der Umsatzumverteilung: Drogerieartikel

Insgesamt 485 m? Verkaufsflache sind fiir das Kernsortiment des neu ge-
planten Drogeriefachmarktes in die Wirkungsanalyse eingegangen. Wei-
tere 120 m? Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters ALDI entfallen auf
die Branche Drogerieartikel; davon sind 80 m? als neue, zusatzliche Flachen
in die 6konomische Wirkungsanalyse eingegangen.

Die Wirkungsanalyse geht von der Annahme aus, dass die Umsatzumver-
teilung in erster Linie an wettbewerbsgleichen Standorten zum Tragen
kommt. Entsprechend werden die héchste Umsatzumverteilungsquoten in
der Pinneberger Innenstadt (10,4 %) und im Nahversorgungszentren Quel-
lental (10,5 %) erreicht.

Der Wettbewerbsdruck auf die zentralen Versorgungsbereiche diirfte sich
zwar erhéhen, die Umsatzumverteilungseffekte sind aber dennoch als ver-
traglich zu bewerten. Die wettbewerbsrelevanten Drogeriefachmarkte sind
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modern und leistungsfahig positioniert und widerstandsfahig gegeniber
maoglicher Umverteilungswirkungen. Hier sind rein absatzwirtschaftliche
Auswirkungen zu erwarten.

Im sonstigen Stadtgebiet wird sogar eine relative Umsatzumverteilungs-
quote von 22,3 % erreicht. Die Umsatzumverteilungseffekte betreffen je-
doch ausschlieBlich Randsortimente in den grofBflachigen Lebensmittelfri-
schemaérkten und Lebensmitteldiscounters auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche. Der ermittelte Umsatzverlust dirften zweifelsfrei nicht zu
Betriebsaufgaben fiihren.

Aus Gutachtersicht ist die Entwicklung der geplanten Verkaufsflache
in der Branche Drogerieartikel ebenfalls als vertraglich anzusehen.

4.4 Fazit der Wirkungsanalyse

Voraussetzung fiir die geplante Verkaufsflachenerweiterung des Lebens-
mitteldiscounters ALDI und die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
am Standort Westring/ Rosenfeld, ist der Nachweis, dass weder die Funk-
tionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche noch die wohnortnahe
Versorgungssituation in der Stadt Pinneberg beeintrachtigt wird.

Zwei gutachterliche Stellungnahmen zu den Planungen liegen bereits vor:
Vertréglichkeitsgutachten fir die Neuansiedlung eines Drogeriefachmark-
tes (cima, 21.10.2019) und Wirkungsanalytische Stellungnahme Erweite-
rung ALDI (bulwiengesa, 21.05.2019). Im Ergebnis der Gutachten wird die
Umsetzung der Planungen empfohlen.™

Das hier vorgelegte Vertraglichkeitsgutachten beinhaltet eine kumulierte
Wirkungsanalyse, die die Veranderung der Kaufkraftstrome im Stadtgebiet
und die Umsatzumverteilungseffekte in Folge der Realisierung beider Plan-
vorhaben fiir das Pinneberger Stadtgebiet darstellt und bewertet.

2 Die cima hat in ihrem Vertréglichkeitsgutachten fiir den Drogeriefachmarkt eine maximale
Gesamtverkaufsflaiche von 650 m? empfohlen.

cima.

Die kumulierte Wirkungsanalyse hat zwar aufgezeigt, dass die Pinneberger
Innenstadt und das Nahversorgungszentrum Thesdorf aufgrund der direk-
ten Angebotsiiberschneidung durch abwagungsrelevante Umsatzumver-
teilungsquoten im Segment der Drogerieartikel betroffen sein dirften. Ge-
maB marktanalytischer Einschatzung der cima sind die zentralen Versor-
gungsbereiche jedoch leistungsfahig aufgestellt; die Umsatzminderung ist
somit zu akzeptieren. Von einer stadtebaulich relevanten Schadigung der
zentralen Versorgungsbereiche ist nicht auszugehen.

Fir die weiteren zentralen Versorgungsbereiche sind keine abwagungsre-
levanten Umsatzumverteilungseffekte dokumentiert. Die Umsatzumvertei-
lungsquoten liegen unterhalb der Schwelle fiir abwagungsrelevante Um-
satzumverteilungsquoten (> 10 %) und signalisieren keine maBgebliche
Betroffenheit.

Die kumulierte Wirkungsanalyse und die ergdnzende qualitative Wer-
tung der Auswirkungen hat damit deutlich gemacht, dass auch dann
keine negativen stidtebaulichen Auswirkungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Stadt Pinneberg zu erwarten sein diirften,
wenn beide Planvorhaben umgesetzt werden. Dariiber hinaus kann
eine Gefahrdung der wohnungsnahen Versorgung in der Stadt Pinne-
berg ausgeschlossen werden.
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5

AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In der Stadt Pinneberg wird die Neuaufstellung und Modernisierung des
Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld geplant. Im Detail ist die Ver-
kaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI von heute
rd. 1.200 m? auf zukiinftig 1.521 m? und die Neuansiedlung eines Dro-
geriefachmarktes (650 m? Verkaufsflache) vorgesehen.

GemaB Einzelhandelskonzept der Stadt Pinneberg (BBE Handelsbera-
tung 2004) ist der Standortbereich Westring/ Rosenfeld als ein Sonder-
standort/ Fachmarktstandort definiert.

Trotz der Lage im Siedlungsrandgebiet der Stadt Pinneberg tbernimmt
der Nahversorgungs- und Fachmarktstandort eine wichtige Versor-
gungsfunktion sowohl fiir die Bewohner der Stadt Pinneberg als auch
der Umlandgemeinden.

Mit der geplanten Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes und der
Erweiterung und Modernisierung des Lebensmitteldiscounter ALDI wird
das Nahversorgungsangebot im Standortbereich Westring/ Rosenfeld
sinnvoll erganzt und attraktiviert. Die beschriebenen Planungen dienen
vor allem dem Ziel den bestehenden Einzelhandelsstandort den heuti-
gen Markterfordernissen anzupassen und leistungsfahig aufzustellen.

Voraussetzung fiir die Genehmigung der Planvorhaben ist jedoch der
Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit (Auswirkung auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche und die integrierten Nahversorgungsstruk-
turen) im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO. Zwei gutachterliche Stellung-
nahmen zu den Planungen liegen bereits vor: Vertraglichkeitsgutachten
fir die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes (cima, 21.10.2019)
und Wirkungsanalytische Stellungnahme Erweiterung ALDI (bulwien-
gesa, 21.05.2019).

Das hier vorgelegte Vertraglichkeitsgutachten beinhaltet eine kumu-
lierte Wirkungsanalyse, die die Veranderung der Kaufkraftstrome im
Stadtgebiet und die Umsatzumverteilungseffekte in Folge der Realisie-
rung beider Planvorhaben fiir das Pinneberger Stadtgebiet darstellt und
bewertet.

Die kumulierte Wirkungsanalyse und die ergédnzende qualitative Wer-
tung der Auswirkungen hat im Ergebnis deutlich gemacht, dass auch
dann keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Pinneberg zu erwarten sein dirften,
wenn beide Planvorhaben umgesetzt werden. Darliber hinaus kann eine
Gefdhrdung der wohnungsnahen Versorgung in der Stadt Pinne-berg
ausgeschlossen werden.

Die Prifung des Planvorhabens in Hinblick auf die raumordnerischen
Vorgaben hat ergeben, dass das Planvorhaben die zentralen Anforde-
rungen der Fortschreibung des LEP Schleswig-Holstein 2018 erfullt:
Zentralitdtsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachti-
gungsverbot.

Aus Sicht der cima ist die Realisierung der Planvorhaben genehmi-
gungsfiahig. Die cima empfiehlt der Stadt Pinneberg die entsprechen-
den planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

cima.

20



