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Gemeinde Appen

Beschlussvorlage

| Vorlage Nr.: 1524/2020/APP/BYV |

Fachbereich: Bauen und Liegenschaften Datum: 21.08.2020
Bearbeiter:  Jan-Christian Wiese AZ:

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus
Bauausschuss der Gemeinde Appen 01.09.2020 offentlich

Bebauungsplan Nr. 107, 3. Anderung der Stadt Pinneberg; hier:
Beteiligung als Nachbarkommune

Sachverhalt und Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stadt Pinneberg stellt derzeit die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Im
Rosenfeld” auf. Hierbei handelt es sich um eine Anderung fiur einen Plangeltungsbe-
reich fur ein Teilgebiet sudlich Rotbuchenkamp zwischen Wedeler Weg und Westring
sowie der Stra3enflache Wedeler Weg zwischen Lange Twiete und Kreisverkehr Ro-
senfeld-Siid. Die Stadt Pinneberg weist in der 3. Anderung eine Flache zur Errich-
tung einer Kindertagesstatte aus. Bislang war an der Stelle ein Griinzug vorgesehen.

Daruiber hinaus sieht die 3. Anderung die Erhéhung der zulassigen Verkaufsflache
vor. FUr den Bereich des Fachmarktzentrums Rosenfeld-Sid wird fur das Teilgebiet
32 SO ,Einzelhandel und Gewerbe“ die zulassige maximale Verkaufsflache (VK) fur
die Sortimentsgruppe ,Nahrung / Drogerie” auf 7.000 m? festgesetzt. Im Grundplan
waren 3.900 m2 zulassig. Fur die bisher durch Befreiungen zugelassene VK von ca.
5.955 m? in der genannten Sortimentsgruppe soll die Erweiterung von Aldi (um ca.
320 m?2) sowie die Erganzung eines Drogeriemarktes bei Famila (ca. 650 m2) ermdg-
licht werden. In der Anlage 3 ,Vertraglichkeitsgutachten® sind nahere Details zu der
avisierten Ansiedlung aufgefihrt.

Daraus folgt ein weiterer Ausbau der bestehenden Einkaufsmdglichkeiten im Rosen-
feld. Die Chancen der Gemeinde Appen, erneut einen Nahversorger am Ort zu etab-
lieren, reduzieren sich hierdurch weiter.

Finanzierung:
entfallt

Fordermittel durch Dritte:




entfallt

Beschlussvorschlag: )
Der Bauausschuss beschlief3t, keine Stellungnahme zur 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 107 der Stadt Pinneberg abzugeben.

oder

Der Bauausschuss beschliet, eine Stellungnahme zur 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 107 der Stadt Pinneberg abzugeben. In der Stellungnahme soll ins-
besondere auf den weiteren Grunflachenverbrauch eingegangen werden.

Hans-Joachim Banaschak
(Burgermeister)

Anlagen: - Anlage 1: Entwurf der Planzeichnung der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 107 der Stadt Pinneberg
- Anlage 2: Entwurf der Begriindung
- Anlage 3: Vertraglichkeitsgutachten
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SATZUNG DER STADT PINNEBERG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 107-3.Anderung "IM ROSENFELD"

AUFGRUND DES § 10 DES BAUGESETZBUCH (BAUGB) NACH § 84 DER LANDESBAUORDNUNG (LBO) WIRD NACH BESCHLUSSFASSUNG DURCH DIE RATSVERSAMMLUNG VOM........cccoooiiiiiiinnen. FOLGENDE SATZUNG UBER DEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 107-3.ANDERUNG, FUR DAS GEBIET SUDLICH ROTBUCHENKAMP ZWISCHEN WEDELER WEG UND WESTRING SOWIE DER STRASSENFLACHE WEDELER WEG ZWISCHEN LANGE TWIETE UND
KREISVERKEHR ROSENFELD-SUD; BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG (TEIL A) UND DEM TEXT (TEIL B), ERLASSEN.

PLANZEICHNUNG (-TEIL A-)
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TEXT (-TEIL B-)

Anderung der textlichen Festsetzung zur maximal zuldssigen Verkaufsfliche im Teilgebiet SO 32

Im ,,Sondergebiet Einzelhandel und Gewerbe“ (Teilgebiet 32) sind Verkaufsflachen mit
folgenden Warengruppen als Hauptsortiment zuladssig:

Verkaufsflachen von insgesamt maximal 7.000 gm.

Hauptsortiment:

Huckfeldkamp

N Nahrung und Genussmittel; Drogerie und Arzneimittel; Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
zu max. 35 %.
N Randsortiment:

Schreibwaren und Blicher; Unterhaltungselektronik; Computer und Elektrohaushaltswaren;
Glaswaren, Porzellan und Geschenkartikel; Uhren und Schmuck; Foto und Optik; Spielwaren;
Sportartikel.

e o BEBAUUNGSPLAN NR. 107-3.Anderung
\ngapizosrt?rsei?:von insgesamt 11.000 gm, einschlief3lich eines Freilagers von 1.000 gm. " IM ROSENFELD "

Baustoffe fir Rohbau, Innenausbau und Gartenbau; Bauelemente, Bauteile und Zubehor fur
Rohbau, Innenausbau und Gartenbau; Gartengeratehauser, Carports, Wintergarten,

Gewachshauser, Fertighduser; Werkzeuge, Maschinen und Zubehor; Eisen- und Metallwaren; FUR DAS GEBIET SUDLICH ROTBUCHENKAMP ZWISCHEN
Anstrichmittel und Zubehor; Tapeten und Bodenbelage; Pflanzen und Zubehor; Teile und WEDELER WEG UND WESTRING

Zubehor fir Kraftwagen, Kraftrader und Fahrrader; Brenn- und Schmierstoffe; Gartenmabel

7 und Campingartikel. SOWIE DER STRASSENFLACHE WEDELER WEG ZWISCHEN
Randsortiment: LANGE TWIETE UND KREISVERKEHR ROSENFELD-SUD

Leuchten und Zubehor; Kiichen- und Bliromobel zur Selbstmontage; Haus- und Heimtextilien;
Haushaltsgegenstande aus Metall und Kunststoff; Gegenstande zur Raumausstattung.

Die jeweiligen Randsortimente diirfen insgesamt maximal 10 % der jeweils max. zulassigen - VO R E N TWU R F _
Verkaufsflache umfassen, hochstens jedoch eine Verkaufsflache von 250 gm je Warengruppe.

Zur Verkaufsflache zahlen die Geschossflache, die dem Kunden zuganglich sind und auf denen

Ublicherweise Verkadufe und verkaufsbezogene Dienstleistungen abgewickelt werden. Zur TADT P I N N E B E R
Verkaufsflache zahlen auch:

- Teppen und Aufziige innerhalb der Verkaufsraume, soweit sie diese miteinander verbinden,

- Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden, DIE BURGERMEISTERIN
- Lagerrdaume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen, FACH BERE'CH I

- innere Kassenzonen,

- Gange, Schaufenster und Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande. STADTENTW'CKLU NG

M 1: 1000
T o

Datengrundlage ALKIS Februar 2020,
Herausgeber: Vermessungs- und Katasterverwaltung
Schleswig-Holstein

U S

Stand: 30.07. 2020
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Stadt Pinneberg

Fachbereich 3 Stadtentwicklung und Bauen

Fachdienst Stadt- und Landschaftsplanung

3. Anderung Bebauungsplan Nr. 107

,Im Rosenfeld” der Stadt Pinneberg

fur ein Teilgebiet stdlich Rotbuchenkamp zwischen Wedeler Weg
und Westring sowie der Stral3enflache Wedeler Weg zwischen

Lange Twiete und Kreisverkehr Rosenfeld-Std

Begrindung

VORENTWURF

Beschleunigtes Verfahren gem. 8 13a BauGB
Entwurf, Stand 23. Juli 2020

Verfahrensstand:  frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB



3. Anderung Bebauungsplan Nr. 107 ,Im Rosenfeld" Vorentwurf
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3. Anderung Bebauungsplan Nr. 107 ,Im Rosenfeld" Vorentwurf

1. Einfihrung

1.1 Lage im Raum des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Gré3e von ca. 8,96 ha und befindet sich zwischen dem Wedeler
Weg, dem Westring sowie sudlich Rotbuchenkamp. Zudem beinhaltet der Geltungsbereich die
StralRenflache Wedeler Weg zwischen Lange Twiete und Kreisverkehr Rosenfeld-Sid.

Die Entfernung zum Bahnhof Pin-
neberg betragt ca. 2,5 km, zur S-
Bahnstation Thesdorf ca. 3,0 km.
Die Uuberortliche Verkehrsanbin-
dung des Plangebiets erfolgt tber
den Wedeler Weg, den Thesdor-
fer Weg und den Westring zur
L103 sowie zu den Autobahnan-
. schlussstellen  Pinneberg-Nord
: und -Sud der BAB A23. Richtung
Suden gelangt man Uber die
L 103 Richtung Schenefeld und
Hamburg-Lurup. Uber den weite-
ren Verlauf des Wedeler Weges
gelangt man Uber die L 105 Rich-
tung Wedel bzw. Uber die K 15
Richtung Holm.

Geltungsbereich der 3. Anderung Bebau-

ungsplan Nr. 107 ,Im Rosenfeld”

1.2 Anlass und Ziel der Planung

In Pinneberg werden Einrichtungen fiir die Tages-Kinderbetreuung dringend benétigt. Geeigne-
te stadtische Flachen dafiir sind jedoch nur schwer zu finden. Im Bereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 107 sollen die Planfestsetzungen des Grundplanes gedndert werden, da
die derzeitigen Ausweisungen und Festsetzungen die vorgesehene Realisierung einer Kinder-

Betreuungseinrichtung fiir Pinneberg-Sud dort nicht zulassen.
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Fur das Fachmarktzentrum Rosenfeld-Sid gibt es immer wieder Antrage auf VergroRerung der
zulassigen Verkaufsflache fur die Sortimentsgruppe ,Lebensmittel und Drogerie”. Die Erhéhung
der zulassigen Verkaufsflache fur die Sortimentsgruppe ,Lebensmittel und Drogerie* im Fach-
marktzentrum Rosenfeld-Sid sichert die Versorgungsaufgabe und Wettbewerbsfahigkeit des

Standortes.

Die genannten Anderungsbereiche liegen entlang des Wedeler Weges. Im Bereich des Wedeler
Weges ist die Ortsdurchfahrtsgrenze (OD) zwischenzeitlich weiter nach Stiden verlegt worden

und soll entsprechend aktualisiert werden.

Zur Regelung der stadtebaulichen Entwicklung sind entsprechende planungsrechtliche Vorga-
ben und Festsetzungen zu treffen. Dies gilt auch insbesondere fur die Lage der vorgesehenen
Ausweisung einer Flache fur Gemeinbedarf. Es werden die Bereiche, fur die eine Bebauung
ermoglicht werden soll, entsprechend ermittelt, unter der Vorgabe, dass die Funktion der 6ffent-
lichen Grunflache zwischen Wohngebiet und Fachmarktzentrum im Wesentlichen erhalten
bleibt. Das Ziel einer mdglichst geringen Inanspruchnahme von Freiflachen dient dem Erhalt
des lokalen Kleinklimas und dem Klimaschutz. Die Mdglichkeit einer angemessenen Flachen-
nutzung im stadtischen Innenbereich fir eine Kindertagesstatte sowie die Erweiterung der max.
zulassigen Verkaufsflache dient der Vermeidung der Inanspruchnahme weiterer Flachen zur

baulichen Nutzung im landschaftlichen Au3enbereich.

2. Rechtsgrundlagen

Grundlage der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 “Im Rosenfeld” ist das Baugesetzbuch
(BauGB). Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundsticksflachen wird entsprechend den Bestim-

mungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des Planungssicherstellungsgesetzes vom 27.
Méarz 2020 (BGBI. | S. 587)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge&ndert durch
Artikel 3 G zur Umsetzung der RL 2014/52/EU vom 4.5.2017 (BGBI. I. S. 1057)

e Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 1. Oktober 2019 (GVOBI. Schl.-H. S. 398)




3. Anderung Bebauungsplan Nr. 107 ,Im Rosenfeld" Vorentwurf

Neben stadtebaulichen Festsetzungen enthélt die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107
“Im Rosenfeld" bauordnungs-, naturschutz- und klimaschutzrechtliche Festsetzungen sowie
Regelungen zur zuldssigen max. Verkaufsflache im Bereich des Fachmarktstandortes Rosen-
feld (Teilgebiet 32 im B-Plan Nr. 107).

3. Verfahren

3.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
Der Ausschuss Stadtentwicklung der Stadt Pinneberg hat in seiner Sitzung am 17.09.2019 die
Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 ,Im Rosenfeld* (DS 19/167) mit fol-

genden Planungszielen beschlossen:

e Ausweisung einer Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwe-
cken dienende Gebdude und Einrichtungen® als Flache fur eine Kinder-

Betreuungseinrichtung;

e Erh6hung der zuladssigen Verkaufsflache fur die Sortimentsgruppe ,Lebensmittel und

Drogerie* um ca. 320 gm im Fachmarktzentrum Rosenfeld-Siid;

e Aktualisierung der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD) im Wedeler Weg.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal Paragraph 13a BauGB aufgestellt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die

vorhandene Eigenart der ndheren Umgebung nicht wesentlich veréndert.

Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen der in 81 (6) Nr. 7b des BauGB genannten Schutzguter
bestehen nicht. Eine Umweltprufung ist nicht vorgesehen. Durch die Planung wird die Zul&ssig-
keit von Vorhaben, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wird, nicht vorbereitet

oder begrindet.

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 wird als Gemeinbedarfsflache
(Gem), als offentliche Grinflache sowie als Sondergebiet (SO) ausgewiesen. Die zulassige
Grundflache im Bebauungsplan muss fir die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens un-
terhalb des im § 13a Abs. 1 BauGB definierten Maximums von 70.000 m? liegen. Ab einem
Schwellenwert von 20.000 m2 muss eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt werden, um
zu ermitteln, ob durch diesen Bebauungsplan voraussichtlich Auswirkungen auf umweltrelevan-
te Belange zu erwarten sind. Die Ermittlung hat auf Grundlage des in Anlage 2 zum BauGB

definierten Kriterienkataloges zu erfolgen.
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Im Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 ,Im Rosenfeld* ist bereits in Teilgebiet
32 (SO) bei einer zulassigen max. GRZ von 0,8 eine max. Grundflache von 55.219 mz2 zulassig,
wodurch der 0.g. Schwellenwert von 20.000 m2 tberschritten wird. Somit ist gemar den Anfor-
derungen zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemafld § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB

eine Vorprifung des Einzelfalls im weiteren Planverfahren durchzufihren.

Eine artenschutzrechtliche Priifung liegt bereits vor (siehe Anhang zu dieser Begrindung).

Zwischenzeitlich (nach dem Aufstellungsbeschluss) sind aus dem Bereich des Fachmarktzent-
rums Rosenfeld-Sid weitere Erweiterungsanfragen eingegangen. Diese werden synergetisch
im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes mit behandelt und bei der Ermittlung der zu-
kinftig maximal zulassigen Verkaufsflache mit berticksichtigt. Ein Vertraglichkeitsgutachten zur
Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes und Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters liegt

bereits vor (siehe Anhang zu dieser Begriindung).

3.2 Aufstellungsverfahren

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss des Ausschusses fur Stadtentwick-
lung in der Sitzung am 17.09.2019 eingeleitet (DS Nr. 19/167). Der Beschluss ist am .............
2020 auf der Homepage der Stadt Pinneberg sowie in der Tagespresse ,Pinneberger Tageblatt*

und ,Hamburger Abendblatt* bekannt gemacht worden.

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung geméafi § 4 Abs. 1 BauGB,

Abstimmung mit Nachbargemeinden

Nach § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen
Unterrichtung und Er6rterung nach 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt wer-
den kann, werden dennoch mit Schreiben vom ................ von der Planung unterrichtet, da
moglichst frihzeitig alle Anregungen und Hinweise in die Planung miteinflieRen sollten. Die

Nachbargemeinden werden von der Planung unterrichtet.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Nach § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Um
die Offentlichkeit jedoch méglichst friihzeitig liber die Planungsabsichten zu informieren und ihr
die Mdglichkeit zu bieten, sich frilhzeitig zu der Planung zu &uRern, wird eine frithzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Die Auslegung der Vor-Entwurfs-Planunterlagen (Planzeich-

nung und Begrindung) mit Stand vom ............. erfolgt vom .................... bis einschliellich
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....................... nach 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8 3 Abs. 1 des Planungssicherstellungsgeset-
zes des Bundes (PlanSiG) im Internet unter www.pinneberg.de Uber den Quickinfo-Link
»Planungsbeteiligung“. Die Unterlagen sind auch Uber den Digitalen Atlas Nord des Landes
Schleswig-Holstein zuganglich. Als zusatzliches Angebot gem. 8 3 Abs. 2 PlanSiG werden die
Unterlagen wahrend der Auslegungsfrist im Foyer des Rathauses der Stadt Pinneberg wéhrend

der Offnungszeiten des Rathause ausgelegt.

Die Termine werden in der Tagespresse (,Pinneberger Tageblatt* und ,Hamburger Abendblatt*)
am ... angekindigt. Plakate zur Information Uber Zeitraum und Mdglichkeiten der
Einsichtnahme sowie Abgabe von Stellungnahmen werden im Plangebiet und der ndheren Um-

gebung im Vorwege aufgestellt.

4. Entwicklung aus tUibergeordneten Planungen

4.1 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Pinneberg in der Fassung von 2014 stellt den Geltungsbe-
reich im stdlichen Teil als Sonderbauflache ,Einzelhandel“ dar, nérdlich der Sonderbauflache

als Grunflache und den Wedeler Weg als tberértliche Verkehrsflache.

Die Umsetzung der Planungsziele innerhalb der Sonderbauflache sowie des Wedeler Wegs
sind mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes konform. Die vorgesehene Ausweisung
einer Flache fir den Gemeinbedarf weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2014 ab, da dort im Flachennutzungsplan eine Grinflache dargestellt wird.

Die Nutzung des Bereiches zwischen Fachmarktzentrum Rosenfeld-Sid und den ndrdlich an-
schlielRenden Wohngebieten als Griinflache bleibt jedoch im Wesentlichen erhalten. Durch die
eingefligte Flache fir Gemeinbedarf wird die vorliegende Nutzung des Gesamtbereiches als
Grunflache nicht in den Grundziigen beeintrachtigt, so dass eine parallele Flachennutzungs-
plan-Anderung nicht erforderlich ist. Der Flachennutzungsplan kann daher im Wege der Berich-

tigung angepasst werden.

Im Rahmen der Berichtigung wird auch die Lage der Ortsdurchfahrt im Wedeler Weg aktualisiert
und die dadurch entfallende Darstellung der anbaufreien Strecke auf3erhalb der Ortsdurchfahrt

im Bereich des Wedeler Wegs entfernt.
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FNP Berichtigung

= S

4.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan in der Fassung von 2000 einschlie3lich der Teilfortschreibung des Land-
schaftsplans (2014) stellt den Geltungsbereich als Siedlungsflache dar. Somit bedarf es keiner
Anpassung des Landschaftsplanes entsprechend 8§ 9 Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) bzw. einer Fortschreibung gem. 8§ 9 Abs. 6 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG).

5. Ausgangssituation

Zur Erlauterung der Ausgangssituation wird das geltende Planrecht, der stadtebauliche Be-
stand, die vorhandene ErschlieBung und die Ver-/Entsorgung sowie die Situation im Bereich
Natur, Landschaft und Umwelt betrachtet.

5.1 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Im Rosenfeld”. Der
Grundplan weist den Bereich der 3. Anderung als Sondergebiet (SO) ,Einzelhandel und Ge-
werbe*, als 6ffentliche Grinflache bzw. als Stralenverkehrsflache aus. Im Grundplan sind fur
das SO ,Einzelhandel / Gewerbe” u.a. Festsetzungen zur max. zulassigen Verkaufsflache ent-
halten.
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5.2  Stadtebaulicher Bestand

Der Bereich des Fachmarktzentrums Rosenfeld-Sud stellt sich als Einkaufszentrum mit Kfz-
orientierter Nutzung und entsprechenden Stellplatzflachen aus. Die Verkaufsstatten befinden
sich zum groR3ten Teil in groBvolumigen Baukdrpern (z.B. Warenhaus, Baumarkt, Lebensmittel-
Discounter). Neben Fachmarkten fur Tierbedarf, Anglerbedarf und Autoteile, befindet sich dort
auch eine Tankstelle. Zwischen den Geb&uden befinden sich ErschlieBungsflachen und Stell-

platzanlagen, die zum Teil durch Baumpflanzungen gegliedert sind.

Nordlich des Fachmarktzentrums schlief3t sich eine 6ffentliche Grunflache an. In dieser befinden
sich Freiflachen mit Spazierwegen, Spiel- und Sportflachen sowie Schallschutzanlagen in Form
eines bepflanzten Erdwalls, der sich entlang der Grenze zum Fachmarktzentrum zieht. Entlang
der Grenze zum Wohngebiet befindet sich ein 15,5 m breiter Streifen, mit bepflanztem Knickwall

und Knickschutzstreifen.

Die offentliche Grunflache liegt zwischen dem Fachmarktzentrum und dem nérdlich anschlie-
Renden Wohngebiet mit Ligusterweg und Rotbuchenkamp. Dort befinden sich Einzel- oder
Doppelhauser in zumeist eingeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Gar-
ten der Anlieger entlang der Sudgrenze des Wohngebietes grenzen an die 6ffentliche Grunfla-

che.

5.3 ErschlieBung - Bestand

Kfz-ErschlieBung

Das Plangebiet ist Bestandsgebiet und voll erschlossen. Der Wedeler Weg verlauft entlang der
Ostlichen Seite des Plangebiets, der Westring verlauft entlang der westlichen Seite. Beide Stra-

Ren binden das Plangebiet an das o¢rtliche Verkehrsnetz an.

Anbindung 6ffentlicher Personennahverkehr

Im Wedeler Weg befindet sich in Hohe des Fachmarktzentrums die Bushaltestelle ,Wedeler
Weg (Sud)" mit der Linie 594 (A Quickborn, U A Norderstedt, S Wedel). Das Plangebiet ist wei-
terhin Uber die fulBlaufig erreichbare Bushaltestelle ,Mittelkamp*“ der Linien 594 und 285 (Bf.
Pinneberg, S Thesdorf, Schenefeld, S Iserbrook) an das OPNV-Netz angebunden. Die Linie
6669 (Pinneberg, Appen, Unterglinde) dient als Schulbuslinie der Anbindung von Umlandge-

meinden.
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FulR- und Radwegeerschliel3ung

Entlang des Wedeler Wegs sowie entlang des Westrings verlaufen Fuf3- und Radwege. Die
Fachmarkte sind Uber private ErschlieBungsflachen erreichbar.

Die offentliche Grunflache wird von zwei in West-Ost-Richtung verlaufenden Spazierwegen
durchquert, die zwischen Westring und Wedeler Weg verbinden. Zudem gibt es Richtung Nor-
den Verbindungen zum Ligusterweg und zum Rotbuchenkamp sowie innerhalb der sich weiter

nach Norden erstreckenden Grinflachen.

5.4  Ver-und Entsorgung - Bestand
Das Fachmarktzentrum ist an die vorhandenen Netze der stadtischen Ver- und Entsorgung an-

geschlossen.

Im Bereich der offentlichen Griunflache verlauft entlang des Wedeler Weges keine Schmutz-
wasserleitung, diese knickt nordlich der Grunflache in die Aschhooptwiete ab. Eine Schmutz-
wasserleitung verlauft in Verlangerung Ligusterweg zum Baumarkt im Fachmarktzentrum. Eine
Regenwasserableitung verlauft ebenfalls entlang des Wedeler Weges und knickt in die Asch-
hooptwiete ab. Eine Gasleitung verlauft entlang des Wedeler Wegs, ebenso Leitungen fir

Fernmeldetechnik, Wasser und Elektrizitat.

Die gesamte Ver- und Entsorgung wird von den Stadtwerken bzw. vom Abwasserbetrieb Pinne-

berg betrieben. Die Millentsorgung liegt in der Verantwortung der Kreisverwaltung Pinneberg.

5.5 Natur, Landschaft, Umwelt - Bestand

Im Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 sollen o6ffentliche Griinflachen
teilweise umgenutzt und als Gemeinbedarfsflachen fur einen Kindergarten ausgewiesen wer-
den. Die vorgesehenen Flachen liegen zwischen zwei Bereichen mit Schutzstatus als Knick, die
im Grundplan entsprechend ausgewiesen sind. Die eigentliche Flache hat keinen besonderen

Schutzstatus und stellt sich als Frei- und Rasenflache dar.

Der Bereich des Fachmarktzentrums ist nahezu vollstdndig durch den Bestand der Verkaufsein-
richtungen und die Nutzung als Stellplatzanlage geprégt. Natirliche Elemente in Form von
Baumen sind nur als Gliederung der Stellplatzanlagen sowie in den Randbereichen vorhanden.

Teilweise wurde auf den Gebduden Dachbegriinung umgesetzt.
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6. Stadtebauliches Konzept und Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen (Ausweisung einer
Flache fur Gemeinbedarf) zur Errichtung einer Einrichtung fir Kinder-Tagesbetreuung geschaf-
fen werden. Die Kindertagesstatte wird inO l&nglicher Form zwischen Gehélzstrukturen inner-
halb der offentlichen Grinflache liegen. Die AulRenbereiche der Kindertagesstétte orientieren
sich zur offentlichen Grinflache. Spiel- und Sportflachen in der 6ffentlichen Grinflache kénnen
ggf. von der Kindertagesstéatte mitgenutzt werden. Es sind aber auch ausreichend Freiflachen
zur Sud- und Westseite auf dem Grundstiick der Kindertagesstétte vorgesehen, wobei im Kro-
nenbereich der stdwestlich verlaufenden Gehdlzreihe keine Versiegelungen vorgenommen
werden dirfen. Der Zugang zum Geb&ude soll auf der Nord- oder Ostseite erfolgen. Auf der
Ostseite ergibt sich ein Bereich fir die Zufahrt vom Wedeler Weg sowie fir Angestellten- und

Besucherstellplatze.

Innerhalb der 6ffentlichen Griunflachen bleiben die bestehenden Wegeverbindungen erhalten.
Geringfugige Anpassungen in deren Verlauf, die sich am zukinftigen Grundstiick der Kinderta-
gesstatte orientieren, werden erforderlich sein. Spiel- und Sportflachen sowie Gehdlzstrukturen

der offentlichen Grinflache werden nicht geandert.

Zum nordlich anschlieBenden Wohngebiet bleibt die vorhandene Abschirmung durch Knick-
Geholzstrukturen vorhanden, ebenso die Wegeverbindungen aus der 6ffentlichen Grinflache in

das Wohngebiet.

Im Bereich des Fachmarktzentrums Rosenfeld-Sid bleibt es bei der stddtebaulichen Struktur.
Die vorgesehene Erweiterung der zuléassigen Verkaufsflache kann in Form von Erweiterungs-

oder Ergéanzungsbauten im Bestand umgesetzt werden.

6.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

In der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 wird eine Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® ausgewiesen. In
dieser Flache ist die Errichtung einer zweigeschossigen Kindertagesstéatte vorgesehen. Das
langliche Baufenster ergibt sich aus der Vorgabe die vorhandenen und geschutzten Gehdlz-
strukturen zu erhalten. Innerhalb des Baufensters kann eine Grundflache von max. 1.300 m?2
umgesetzt werden. Flachdacher oder flachgeneigte Dacher (bis 15°) sind mit einer Dachbegri-

nung zu erstellen.
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Fur den Bereich des Fachmarktzentrums Rosenfeld-Sud wird fur das Teilgebiet 32 SO ,Einzel-
handel und Gewerbe" die zuldassige max. Verkaufsflache (VK) fur die Sortimentsgruppe ,Nah-
rung / Drogerie* auf 7.000 mz2 festgesetzt. Im Grundplan waren 3.900 m2 zuldssig. Fur die bisher
durch Befreiungen zugelassene VK von ca. 5.955 m? in der genannten Sortimentsgruppe soll
die Erweiterung von Aldi (um ca. 320 m?) sowie die Erganzung eines Drogeriemarktes bei fami-
la (ca. 650 m2) ermoglicht werden (siehe auch Gutachten zum Einzelhandel im Anhang dieser

Begrindung).

Die fur das Teilgebiet SO 32 aus dem Grundplan Ubernommene max. zuldssige Grundflachen-
zahl (GRZ) 0,8 sowie die max. zuldssige Geschossflache (GF) 45.000 m2 andern sich nicht.
Ebenso andert sich nichts an den festgesetzten zuldassigen Nutzungen und Sortimentsgruppen

aus dem Grundplan.

6.2  Verkehrsflachen

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 ist die ErschlieRungsstrae Wede-
ler Weg mit in den Geltungsbereich genommen worden. Hierdurch ergibt sich die Mdglichkeit
die Aktualisierung der Ortsdurchfahrt-Grenze (OD) in den Bebauungsplan einzubringen.

Die bisherige OD Wedeler Weg lag bei der Erstellung des Grundplanes sudlich des Thesdorfer
Weges / Lange Twiete. In der Zwischenzeit ist die OD nach Siden verlegt worden und liegt nun
nordlich des Verkehrskreisels. Hierdurch ergibt sich die Mdglichkeit das Fachmarktzentrum Ro-
senfeld-Sudd auch an den Wedeler Weg direkt anzubinden sowie den Eggerstedter Weg (aus
dem Bebauungsplan Nr. 115 ,Parkstadt Eggerstedt”) an den Wedeler Weg anzuschlielBen. An
der grundsatzlichen Ausweisung des Wedeler Wegs als StralRenverkehrsflache andert sich

nichts.

6.3 Festsetzungen zum Erhalt des Grinbestandes

Aufgrund der hohen Wertigkeit sollen zur Sicherung, Pflege und Entwicklung der dkologischen
Qualitat des Gehdlz- und Grinbestandes die vorhandenen Bereiche ndrdlich und stdlich der
zuklnftigen Kindertagesstatte erhalten bleiben. Ebenso bleiben Frei- und Grinflachen der 6f-
fentlichen Griinflache erhalten. Das Gebaude der Kindertagesstatte soll sich in den gringepréag-

ten Bereich einfligen.

Die vorhandenen Knicks werden mit den entsprechenden Knickschutzstreifen als geschitzte
Flache ausgewiesen. Die Baugrenze fir ein zukinftiges Gebaude wird im Abstand von 12 m
vom Stamm der Baume im Knick gezogen. Im Kronenbereich der Bdume sind keine baulichen

Anlagen oder Versiegelungen zuldssig.
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Ansonsten behalten die textlichen Festsetzungen des Grundplanes unter ,MalBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft’ ihre Giltigkeit.
Ebenso sind die textlichen Festsetzungen zu ,Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen® sowie zum ,Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen* weiterhin gultig.

6.4  Artenschutz
Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 wird auf der Grundlage von § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Hierbei sind

u.a. die Vorschriften des Artenschutzes (8 44 BNatSchG) zu bertcksichtigen.

Um im Vorwege feststellen zu kénnen, ob im Geltungsbereich mit artenschutzrechtlichen Kon-
flikten zu rechnen ist, wurde die Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt
(siehe auch Anhang zu dieser Begriindung). Die artenschutzrechtliche Bewertung orientiert sich
an den Arbeitshilfen des Landesbetrieb StralRenbau und Verkehr Schleswig-Holstein und Amt
fur Planfeststellung Energie ,Beachtung des Artenschutzrechtes bei Planfeststellung” (LBV-SH
& AfPE-SH 2016) sowie ,Fledermause und StralBenbau” (LBV-SH 2011).

Im Hinblick auf die relevanten Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie waren Flederméause zu

bertcksichtigen, an européischen Vogelarten sind Gebaudebriter zu prifen.

Flederméause

Eine Schadigung/Totung von Fledermausen oder die Beeintrachtigung/Verlust von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von Fledermausen kdnnen ausgeschlossen werden, da keine Quatrtie-
re durch bauliche MalBhahmen betroffen sind. In der faunistischen Strukturerfassung konnten
zwar einige Strukturen mit Quartierpotenzial fur Fledermause aufgenommen werden, z.B. Atti-
ken von Bestandsgeb&uden, jedoch sind die Anderungen/Erweiterungen fir den Lebensmittel-
discounter vorgesehen und dieses Gebaude besitzt keine geeigneten Strukturen fur potenzielle
Fledermausquartiere. Daher ist eine Betroffenheit von Fledermausquartieren an Gebauden
ausgeschlossen. Zudem haben auch samtliche Gehdlze im Geltungsbereich aufgrund ihres

jungen Alters kein Quartierpotenzial fir Fledermause.

Zur potenziellen Verwirklichung des Stérungsverbots fur Flederméuse kann es kommen, wenn
zuséatzliche Aul3enbeleuchtung eine Barriere darstellt. Aufgrund der vorhandenen Wohn- und
Gewerbebebauungen ist der Park der verbliebende Grinzug zwischen potenziellen Quartieren
in den ostlich gelegenen Gebauden und potenziellen Jagdhabitaten im Westen. Die potenziell
betroffenen Fledermausarten reagieren auf stark leuchtende Lampen sowie Leuchtkérper mit

einem hohen Blauanteil im Spektrum bzw. weil3es Licht mit Meidung, so dass solche Bereiche
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weitestgehend gemieden werden. Ein Teil der Fledermause kann den Bereich umfliegen, aber
insbesondere Weibchen wahrend der Wochenstubenzeit haben einen erhdhten Energiebedarf,
der ggf. durch weitere Wege nicht vollstandig gedeckt werden kann. Auswirkungen auf Weib-
chen und Jungtiere der Wochenstuben kénnen daher nicht ausgeschlossen werden. Durch Ein-
satz fledermausgeeigneter Beleuchtung (siehe Anhang zur artenschutzrechtlichen Prifung) und
die Reduzierung der Beleuchtung auf das notwendigste Mal3 wird die Verwirklichung des Ver-

botstatbestandes vermieden.

Brutvogel

Eine Schadigung/Tétung von europaischen Vogelarten kann durch die Beachtung von Bauzei-
ten ausgeschlossen werden. Ein ggf. vorgesehener Abriss von Gebauden ist aul3erhalb der
Brutzeit von Gebaudebritern (1.3. bis 30.09. eines Jahres) durchzufihren. Sind diese Bauzeit-
fenster nicht einzuhalten, missen anderweitige Vorkehrungen getroffen werden, die eine Be-
siedlung der Gebaude durch Brutvogel sicher vermeiden. Dann muss vor Beginn der Bauarbei-
ten der Nachweis erbracht werden, dass die Gebaude nicht als Bruthabitat genutzt werden.
Fallt die Besatzkontrolle negativ aus, muss mit der Bauausfiihrung innerhalb von 5 Tagen be-
gonnen werden. Geschieht die Aufnahme der Bauarbeiten spéter, muss die Besatzkontrolle
wiederholt werden. Kann ein Brutverhalten nicht ausgeschlossen werden, so ist die Bauausfih-
rung am betreffenden Standort bis zur Beendigung der Brut (Fliggewerden der Jungvdgel)
auszusetzen. Besatzkontrolle und Nachweis der Beendigung der Brut sind im Rahmen einer

Okologischen Baubegleitung zu dokumentieren.

Zur potenziellen Verwirklichung des Stoérungsverbots fur Brutvogel kann es kommen, wenn z.B.
wahrend der Brutzeit BaumalRnahmen durchgefihrt werden und Végel dadurch ihr Brutgebiet
verlassen und sich in der Folge der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert.
Der Geltungsbereich unterliegt mit der gewerblichen Nutzung, der Nutzung der Parkanlage mit
Sportplatzen, der angrenzenden Bebauung und der und der vielbefahrenen Stral3en (Wedeler
Weg und Westring) bereits einer erheblichen Vorbelastung. Empfindliche und storanféllige Ar-
ten sind daher im Geltungsbereich nicht zu erwarten. Erhebliche Stérwirkungen, die eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen auslésen, sind mit der Pla-

nung nicht verbunden. Der Verbotstatbestand wird daher nicht ausgeldst.

Mit einer Beeintrachtigung/Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Brutvégeln ist nicht
zu rechnen, da ein ggf. vorgesehener Abriss von Geb&uden aulRerhalb der Brutzeit von Gebau-
debrutern (1.3. bis 30.09. eines Jahres) durchzufiihren ist. Moglicherweise ist mit dem Abriss
eines Gebaudes zwar der Verlust von Brutplatzen der Gebaudebriter verbunden, jedoch su-
chen sich Gebaudebriter jahrlich neue Nistplatze. Da im Umfeld vergleichbare Strukturen weit-

rdumig vorhanden sind, ist ein Ausweichen problemlos mdglich.
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6.5 Schallschutz

Die Schallschutzvorkehrungen und —mal3nahmen aus dem Grundplan bleiben weiterhin beste-
hen. Die vorhandenen SchallschutzmaRnhahmen in Form von begrinten Erdwallen entlang der
Nordgrenze des So ,Einzelhandel und Gewerbe" bleiben wie im Bestand erhalten. Ansonsten
behalten die textlichen Festsetzungen des Grundplanes als ,Besondere Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes*
ihre Gultigkeit.

Im Rahmen der Errichtung einer Kindertagesstatte ergeben sich keine nachbarschiitzenden
Belange hinsichtlich des Larmschutzes. Eventuelle Gerauschentwicklung beim Kinderspiel
muss im Rahmen des sozialen Zusammenlebens akzeptiert werden.

Die Zufahrt sowie die Angestellten- und Besucherparkplatze sind in angemessenem Abstand
zur nachstgelegenen Wohnbebauung angeordnet, so dass hierdurch keine Larmbeeintrachti-

gung zu erwarten ist.

6.6 Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBauO)
Die Festsetzungen des Grundplanes fiir ,Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften* wer-
den unverandert Gbernommen. Dies beinhaltet auch die Festsetzung, dass Dacher mit einer

Neigung bis 15 Grad dauerhaft flachendeckend extensiv zu begriinen sind.

6.7 Hinweise
Es werden Hinweise zu Wasserschutzgebieten, Bodenfunden und allgemeinen Umweltbelan-

gen aufgefuhrt.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

Bodenfunde

Das Plangebiet befindet sich komplett in einem archéologischen Interessengebiet, daher ist mit
archaologischer Substanz, d.h. mit archaologischen Denkmalen zu rechnen. Nach § 15 Denk-
malschutzgesetz (DSchG) muss daher jeder, der Kulturdenkmale entdeckt oder findet, dies un-
verziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitteilen.
Diese Verpflichtung besteht ferner fiur die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt und
fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflhrt ha-

ben. Die Mitteilung einer oder eines Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Ver-

15
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pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem Zustand zu erhalten,
soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologi-
sche Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderun-

gen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Umweltbelange

In der Zeit vom 1. Marz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtli-
chen Grinden verboten, Baume, Hecken, Gebische und andere Geholze abzuschneiden
oder auf den Stock zu setzen. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen (8§ 39 Abs. 5
Nr. 2 u.3 BNatSchG).

Bei Bautatigkeiten gilt die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflachen bei BaumalRnahmen* und die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetations-

bestédnden und Tieren bei Baumalnahmen®“.

Hinsichtlich von Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3 und das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale* der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall e.V., Ausgabe 2013 zu beachten.

Im Vorfeld von AbrissmalRnahmen und Baumfallungen ist die Prifung moglicher Verbote nach §
44 BNatSchG erforderlich (potenzielle Lebensrdume von Végeln und Fledermausen auf und in
Gebéauden und Baumen). Ein ggf. vorgesehener Abriss von Gebéauden ist auRerhalb der Brut-

zeit von Geb&udebrutern (1.3. bis 30.09. eines Jahres) durchzufiihren
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7. Auswirkungen der Planung
Die Auswirkungen der Planung werden fir die Bereiche Verkehr, Ver- und Entsorgung, soziale
Infrastruktur sowie Natur, Landschaft und Umwelt erlautert. AbschlieBend werden planungsbe-

dingte Kosten sowie die Planstatistik hinsichtlich FlachengroRen

7.1  Verkehr

Da es sich um ein verkehrlich gut erschlossenes Gebiet handelt, sind keine relevanten Auswir-
kungen auf den Verkehr zu erwarten. Die Erweiterung der Verkaufsflache im Fachmarktzentrum
kann durch die vorhandenen ErschlieBungs- und Stellplatzanlagen abgedeckt werden. Die vor-
gesehene Kindertagesstatte wird Uber den Wedeler Weg erschlossen. Hier ergibt sich eine
neue Grundstiickszufahrt, bei der mit entsprechenden Abbiegevorgédngen zu rechnen ist. Der

Wedeler Weg ist in diesem Abschnitt eine innerortliche Verkehrsflache.

Die Lage der OD-Grenze wird im Planverfahren dem aktuellen Bestand entsprechend lber-

nommen.

7.2  Ver-und Entsorgung

Das Fachmarktzentrum Rosenfeld-Sid ist an die vorhandenen Netze der stadtischen Ver- und
Entsorgung angeschlossen. Eine vorgesehene Erweiterung von Verkaufsflachen kann entspre-
chend abgedeckt werden. Die Regenwasserableitung wird durch die Erstellung von Grinda-

chern auf flachgeneigten Déchern bis 15° entsprechend verzdgert bzw. minimiert.

Im Rahmen der Realisierung einer Kindertagesstatte missen die notwendigen Hausanschlisse
hergestellt werden. Als Anschluss an die stadtischen Netze sind die erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen im Umfeld vorhanden. Eine Schmutzwasserleitung im Wedeler Weg
misste verlangert werden, alternativ kdnnte ein Anschluss an die Schmutzwasserleitung in Ver-

langerung Ligusterweg erfolgen.

Entlang des Wedeler Wegs verlaufen Gas, Fernmeldetechnik, Wasser und Elektrizitat, an die

angeschlossen werden kann.

Eine Regenwasserableitung ist derzeit fiir den Bereich der zukinftigen Kindertagesstatte nicht
vorhanden. Durch die Erstellung eines Griindaches wird die Regenwasserableitung entspre-
chend verzégert bzw. minimiert. Fir das verbleibende Restwasser muss die vorhandene Re-

genwasserableitung aus dem Wedeler Weg verlangert werden.
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7.3 Soziale Infrastruktur

In Pinneberg werden Einrichtungen fir die Tages-Kinderbetreuung dringend benétigt. Geeigne-
te stadtische Flachen dafiir sind jedoch nur schwer zu finden. Im Bereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 107 werden die Planfestsetzungen des Grundplanes geéandert, damit die
Ausweisungen und Festsetzungen die vorgesehene Realisierung einer Kinder-

Betreuungseinrichtung fir Pinneberg-Sid auf dem dortigen stadtischen Grundstiick zulassen.

Die Planungsabsichten gehen derzeit von einer Kindertagesstatte mit ca. 220 Platzen (80 Krip-
penplatze und 140 Elementarplétze) aus. Die genaue Zahl der zukinftigen Platze fir Kinderbe-

treuung wird im Baugenehmigungsverfahren fiir das konkrete Geb&ude bestimmt.

Derzeit vorhandene Kindertagesstatten im Umfeld befinden sich im nérdlichen Teil des Wohn-

gebietes Rosenfeld sowie in der Aschhooptwiete und im Blauer Kamp.

7.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Im Bereich des Fachmarktzentrums Rosenfeld-Sid ergeben sich durch die Erhéhung der max.
zulassigen Verkaufsflache keine zuséatzlichen Auswirkungen auf Natur, Landschaft oder Um-
welt. Die bereits im Grundplan festgesetzten MaRhahmen und Bestimmungen zum Schutz von
Natur, Landschaft und Umwelt behalten weiterhin ihre Gltigkeit und sind auch bei zuklnftigen

Bauvorhaben anzuwenden.

Die Flache fur die zukinftige Kindertagesstatte wird in eine vorhandene o6ffentliche Grinflache
integriert. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen werden dabei bertcksichtigt und im weiteren Be-
stand gesichert. Die Festsetzungen und Malinahmen des Grundplans kommen auch hier wei-
terhin zur Anwendung, so dass z.B. Versiegelung im Kronenbereich von Baumen nicht zuléssig

ist und flachgeneigte Dacher zu begrinen sind.

Die vorhandene offentliche Griinflache wird durch das zukilinftige Grundstiick der Kindertages-
statte verkleinert, die Funktion als Naherholungsraum bleibt jedoch bestehen und kann weiter-
hin erfullt werden. Die Spiel- und Sportflachen werden nicht beeintrachtigt. Wegeverbindungen
werden bertcksichtigt bzw. so wieder hergestellt, dass das vorhandene Wegenetz bestehen
bleibt.

Weitere Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt sind derzeit nicht ersichtlich.
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7.5 Planungsbedingte Kosten
Fur die Erstellung von Gutachten im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren (z.B.
Artenschutz) kdnnen Kosten entstehen. Die Hohe dieser Kosten ist derzeit noch nicht bekannt

und wird im Bedarfsfall im weiteren Verfahren ermittelt.

7.6 Planstatistik zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107

Flache Grofe max. Grundflache
Sondergebiet ,Einzelhandel und Gewer-

be*“ ca. 69.024 m2

max. zulassige Grundflache bei GRZ 0,8 ca. 55.219 m2

Gemeinbedarf ,Sozialen Zwecken die-
nende Gebdude und Einrichtungen®

ca. 3.164 m?
max. zulassige Grundflache
1.300 m2
Verkehrsflachen ca. 12.248 m?
Offentliche Griinflachen ca. 5.140 m2
Summe 89.576 m? 56.519 m?2

Pinneberg, den ..............coocics

Stadt Pinneberg
Blrgermeisterin
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Anhang 1
Artenschutzfachliche Stellungnahme zur 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 107
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Anhang 2
Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring / Rosenfeld
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Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Giber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze ge-
schiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner
Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene
Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu achten
ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung darlber hinaus ist nicht ge-
stattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasentati-
onen dirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumenta-
tionen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem Auf-
traggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegeniiber
wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutach-
ten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) aus-
geschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Griinden der Lesbarkeit wird bei Personenbeziigen die ménnliche Form
gewahlt. Die Angaben beziehen sich jedoch immer auf Angehorige aller
Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich auf ein Geschlecht Bezug genom-
men wird.
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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
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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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cima.

Abbildung 1: Planvorhabenstandort am Westring/ Rosenfeld in Pinneberg Abbildung 2: Planvorhabenstandort am Westring/ Rosenfeld in Pinneberg
(Mikrostandort)
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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

cima.

untersuchungsrelevante
Sortimente

vorhabenrelevantes
Kaufkraftvolumen im
Verflechtungsbereich in

Kaufkraftbindung durch
das Planvorhaben in

Planvorhaben-
umsatz aus externen
Zuflissen %

Anteil des
Planvorhabenumsatz
durch gebundene

Kaufkraftbindung
durch das

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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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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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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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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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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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 Fléchén- .
. ) 2 . . produktivitdt in
flache in m in Mio. € €/m?VKF

PLANVORHABEN INSGESAMT 2.171 14,3
davon neu entstehende Fliache 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 Fldchen 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 5000

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 o umverteilung | umverteilung
in Mio. € S )
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.

Abbildung 9: Umsatzumverteilungseffekte der Planvorhaben in der Branche
Drogerieartikel

Neuaufstellung des Fachmarktstandortes Westring/ Rosenfeld
in der Stadt Pinneberg

Umsatz- Umsatz-
. . ) Umsatz aktuell X .
cima Warengruppe Drogerieartikel o umverteilung | umverteilung
in Mio. € S .
in Mio. € in %
Pinneberger Stadtgebiet insgesamt 20,6 2,7 13,0
davon ZVB Innenstadt Pinneberg 12,3 13 10,4
davon NVZ Thesdorf 0,5 0,0 7.3
davon NVZ Quellental 2,9 0,3 10,5
davon NVZ Waldenau 0,3 0,0 57
davon sonstiges Stadtgebiet Pinneberg* 47 11 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

cima.
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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.
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