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Ausgangssituation und
Zielsetzung

Am Standort WerftstraB3e in Flensburg ist die Erweiterung des bestehenden ALDI
Nord-Marktes von 899 m? VKF auf 1.100 m? VKF geplant (+ 201 m? GVKF). Es
handelt sich um ein grofBflachiges Einzelhandelsvorhaben
(> 800 m? VKF/1.200 m?2 BGF). Das Vorhaben befindet sich gemdB Neuaufstel-
lung des Zentren- und Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Flensburg' innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches STZ Neustadt und des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27. Der Bebauungsplan setzt die Ge-
samtverkaufsfldche des Marktes auf max. 900 m? fest.

Diese GréBenordnung ist angesichts des anhaltenden Strukturwandels im Einzel-
handel jedoch nicht mehr vollkommen zeitgemdadB. Die Verkaufsflache des Be-
standsmarktes (899 m?) liegt dabei unter der durchschnittlichen Verkaufsflachen-
ausstattung des Betreibers ALID Nord (943 m?) und deutlich unterhalb der Di-
mensionierung aktueller Expansionsformate der Fa. ALDI Nord. Angesichts dieser
nicht vollstdndig marktgdngigen Verkaufsfldchenausstattung kann der Be-
standsmarkt die ihm zugewiesene Nahversorgungsfunktion (angesichts seiner
Lage im ZVB) nicht vollumfénglich gewdhrleisten.

Der ALDI Nord-Markt strebt daher zur langfristigen Sicherung seines Standortes
eine Verkaufsflachenerweiterung auf eine marktgerechte Gréf3e von 1100 m?
GVKF an. Fir das Vorhaben wird nachfolgend eine Befreiung vom Bebauungsplan
gem. § 31 Abs. 2 BauGB bzw. eine Anderung des vorhabenbezogenen B-Plan Nr.
27 gepriUft. Dabei darf das Vorhaben der Intention des B-Plans nicht entgegen
stehen, um eine solche zu rechtfertigen.

GemdB Begrindung des Bebauungsplans soll unter anderem der ALDI Nord (Plan-
vorhaben) zur Stdrkung des Stadtteilzentrums sowie zur angemessenen Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsgebiet dienen. Es gilt demnach nachzuweisen,
dass dieses Ziel auch mit einer GVKF von 1.100 m? als erfillt angesehen werden
kann.

Als Grundlage fUr das angestrebte Genehmigungsverfahren werden im vorliegen-
den Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten
der Versorgung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung im Untersuchungsraum.

! Stadt + Handel (2022): Neuaufstellung des Zentren- und Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Flensburg, Dort-
mund/Hamburg. Im Folgenden als ZEHK Flensburg 2022 benannt.
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Einordnung und Bewertung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27
(VB-Nr. 27)

= Bewertung, ob durch das Planvorhaben die Grundzige und die Intentionen
des VB-Nr. 27 nicht mehr als unwesentlich berUhrt werden.
Einordnung in die kommunalplanerischen Vorgaben
= Einordnung und Bewertung des Planvorhabens i. S. der konzeptionellen
Vorgaben des ZEHK Flensburg 20222
Einordnung in die regional- und landesplanerischen Vorgaben

= Einordnung des Planvorhabens in die Vorgaben des Landesentwicklungs-
plan Schleswig-Holstein?® und des Regionalplan fUr den Planungsraum |4,

Das Vorhaben wird zudem ergdnzend hinsichtlich seiner moglichen kumulierten
Auswirkungen mit einem weiteren in Rede stehenden Vorhaben der Fa. ALDI Nord
(Erweiterung des ALDI Nord-Marktes an der Apenrader StraBe) betrachtet und
bewertet (Worst Case-Ansatz).

2 Stadt + Handel (2022): Neuaufstellung des Zentren- und Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Flensburg, Dort-
mund/Hamburg. Im Folgenden als ZEHK Flensburg 2022 benannt.

3 Ministerium fur Inneres, ldndliche RGume, Integration und Gleichstellung des Landes Schleswig-Holstein (2021):
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021, Kiel. Im Folgenden als LEP S-H benannt.

4 Ministerium fUr Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein (2023): Regionalplan
for den Planungsraum | = Neuaufstellung - Entwurf 2023, Kiel. Im Folgenden als Regionalplan 2023 (Entwurf)
benannt.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwa-
ren, Getrdnke und Reformwaren)> (= nahversorgungsrelevant gem. Flensburger
Sortimentsliste; vgl. ZEHK Flensburg 2022, S. 202) fUr untersuchungsrelevant ein-
geschatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im April 2020 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (diffe-
renziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Unter-
suchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum
(s. u.) wie folgt:

Innerhalb und auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung struktur-
prdgender Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment
(mind. 300 m? VKF)é.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt’. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,

5 Im Folgenden werden die Warengruppen zusammengefasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel bezeichnet.

¢ Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei BerUcksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprdgenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

7 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Marktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kénnené. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch die Er-
weiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsflachenerwei-
terung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung anderseits resultiert, in die Be-
rechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten, mit
einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stdd-
tebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entspre-
chende - durch den bestehenden Markt moglicherweise bereits initiierte — Vor-
schddigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 (Eigene Berechnun-
gen) fiUr die Stadt Flensburg sowie auf Einwohnerzahlen auf straBenabschnitts-
ebene seitens der GfK 2023, dem Statistischen Amt fUr Hamburg und Schleswig-
Holstein 2023 und Angaben der Statistikstelle der Stadt Flensburg.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP S-H.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

8 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall? in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines stddtebaulichen Worst Case.

?  Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Vgl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei den Vorhaben um Bauvorhaben in Form einer Erweiterung im Zuge
eines Neubaus handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt mit gewisser zeitlicher
Verzdgerung stattfinden. Aufgrund dieser Verzégerungen sind Verdnderungen im
Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen.
Diesbeziglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevélkerungszahl im Ein-
zugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sorti-
mentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fUr den stationdren Einzelhandel
auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onli-
neanteile).

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdf der Prognose des Statistischen Amt fUr Hamburg und Schleswig-
Holstein (auf Basis der Einwohnerzahlen des Melderegisters der Stadt Flens-
burg 31.12.2019) eine positive Entwicklung der Bevélkerung in Flensburg zu erwar-
ten (s. Kapitel 3.1).

Die Ableitung der sortimentsspezifischen Nachfrageentwicklung zum Prognose-
jahr 2027 erfolgt anhand einer Auswertung der Entwicklungsdynamik der jeweili-
gen Branche auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklungen der
vergangenen 10 Jahre (IfH 2012 - 2022) sowie unter BerUcksichtigung der Ent-
wicklung des Onlineanteils in den jeweiligen Branchen und der Ableitung einer
Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2020 - 2023. Dabei wurden die in
den letzten Jahren einhergehenden Impulse und EinflUsse auf die Ausprégung der
Branchenzahlen (bspw. COVID-19, Inflation, Wirtschaftskrise) bericksichtigt und
i. S. eines Worst Case-Ansatzes moglichst nachteilig fir die jeweilige Branche aus-
gelegt.

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird auf dieser Basis eine
positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2027
prognostiziert (+ 4,0 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum
der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fir den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

= |Im Zuge der COVID-Pandemie tendenziell hbheres Ausgabevolumen im Le-
bensmitteleinzelhandel (insbesondere wdhrend der COVID-bedingten Ein-
schrankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. handelsdaten 2020;
Lebensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020); mit der Offnung der gastro-
nomischen Einrichtungen flachte das Ausgabevolumen tendenziell wieder
ab.

* Dieindenvergangenen und auch zukinftigen Monaten hohe Inflationsrate
wirkt sich negativ auf die Umsdatze aus, da die Verbraucher durch die stei-
genden Lebensmittelpreise die Ausgaben zunehmend sorgfdltiger planen
und auch auf ginstigere Produkte ausweichen. Dies kommt insbesondere
den Lebensmitteldiscountern zugute. Gleichzeitig steigen im Zuge des er-
hoéhten Preisniveaus auch die Verbrauchsausgaben im Handel.
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=  Weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Online-Monitor 2023) und logistische Herausforderungen (Kihl-
kette (Nahrungs- und Genussmittel), Mindestbestellwert, Verfigbarkei-
ten).

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2027) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche
auszugehen (s. Kapitel 4.3). FUr die weiteren Betrachtungen wird im Sinne des
Worts Case-Ansatzes auf eine Bericksichtigung der positiven Kaufkraftentwick-
lung verzichtet und lediglich die Einwohnerprognose fir den Untersuchungsraum
zugrunde gelegt.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Prognose werden die, fir das Planvor-
haben, relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvor-
habens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt™. Dabei sind die konk-
ret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in
die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum. Eine entsprechende Darstellung
erfolgt in Kapitel 4.2.

1 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Abbildung 1:
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Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die als Oberzentrum klassifizierte Stadt Flensburg ist eine kreisfreie Stadt im
Norden des Bundeslandes Schleswig-Holsteins mit 92.550 Einwohnern™.

~Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Schleswig (Entfernung rd. 35 Minuten
Pkw-Fahrzeit) sowie Husum, Rendsburg und Eckernférde (Entfernung rd. 50-55
Minuten Pkw-Fahrzeit). Als die bedeutendsten regionalen bzw. Uberregionalen
Wettbewerber sind die Oberzentren Kiel und Neumdiinster sowie aufgrund der ho-
hen Strahlkraft und Attraktivitdt auch das in rd. 720 Pkw-Minuten entfernt lie-
gende Hamburg zu nennen. [...] Im Norden grenzt Flensburg unmittelbar an Dd-
nemark an. In diesem Zusammenhang Ubernimmt die Stadt somit faktisch eine
bedeutende Mitversorgungsfunktion speziell fir den Siden von Ddnemark.” (vgl.
ZEHK Flensburg 2022, S. 28f.)

Lage in der Region und zentralodrtliche Funktion

Apenrode
L]

‘;vownﬂe.n ;ondc'bv'f)

Brogstedt
o

Gargng
Sonkt ‘ Fonhin,
R @ iterOrdng

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Verkehrliche Anbindung

~Flensburg ist fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) iber die westlich der
Stadtgrenze verlaufende BAB 7, welche im ndrdlichen Verlauf als E 45 Ddnemark
in Nord-Sdd-Richtung passiert, sehr gut an das regionale bzw. Uberregionale Ver-
kehrsnetz angebunden. Dardber hinaus durchqueren die B 199 sowie die B 200 das
Stadtgebiet von Flensburg und gewdhrleisten neben einer innerdrtlichen Verbin-
dung der Stadtteile zudem eine gute interkommunale Anbindung in Richtung der
umliegenden Kommunen (einschlieBlich Krusg auf ddnischer Seite).

" Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein 2023 (Stand: 31.12.2022).
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Flensburg ist zudem Uber den Hauptbahnhof an das Streckennetz der Deutschen
Bahn angeschlossen. In diesem Kontext ist allerdings festzuhalten, dass Flensburg
hauptsdchlich durch den Regionalverkehr an das Umland angebunden ist. So be-
steht u. a. eine regelmdBige Verbindung in Richtung der Oberzentren Hamburg
und Kiel. Das Angebot im Fernverkehr ist dagegen deutlich eingeschrédnkt. Dar-
Uber hinaus liegt der Flensburger Hauptbahnhof in rd. 7.5 km Entfernung zur In-
nenstadt, was als nicht optimal einzustufen ist.

Deutschlandweite Direktverbindungen im Fernverkehr sind von Flensburg insbe-
sondere durch das Fernbussystem mdéglich, welches ergdnzend auch Verbindun-
gen in Richtung Ddnemark gewdhrleistet. Eine zusdtzliche Angebotsform des
OPNV stellt das Liniennetz der Aktiv Bus Flensburg GmbH dar, welche neben in-
nerstddtischen Verbindungen auch die Anbindung an die nahegelegenen Stddte
und Gemeinden gewdhrleistet.” (vgl. ZEHK Flensburg 2022, S. 30f.)

Die Stadt Flensburg besteht aus 13 Stadtteilen. Der Vorhabenstandort befindet
sich im Stadtteil Neustadt.

Bevdlkerungsprognose

Nach den Bevolkerungsprognosen des Statistischen Amt fir Hamburg und
Schleswig-Holstein (auf Basis der Einwohnerzahlen des Melderegisters der Stadt
Flensburg am 31.12.2019) wird fUr die Stadt Flensburg bis Ende 2027 eine leicht
positive Bevdlkerungsentwicklung von rd. 2,6 % prognostiziert. Fir die weitere
Kommune im Untersuchungsraum wird aufgrund einer nicht vollstdndig aussage-
kraftigen Bevélkerungsvorausberechnung (auf Kreisebene) die aktuelle Bevolke-
rung als Status Quo bis zum Jahr 2027 angenommen (siehe folgende Tabelle).

Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2027)
Kommune Bevélkerung (Stand: Bevélkerung Bevélkerungsentwicklung
31.12.2022) (Prognose 2027) in %
Flensburg* 34.010 34.889 + 2,6
Harrislee* 5.698 5.698 +/-0
GESAMT 39.708 40.587 +22
Quelle: Statistisches Amt fUr Hamburg und Schleswig-Holstein 2023, Statistikstelle der Stadt Flensburg 2023; * Teilbereiche im Untersu-
chungsraum.
Insgesamt wird fUr den gesamten Untersuchungsraum ein leichter Bevélkerungs-
anstieg von rd. 2,2 % prognostiziert™.
3.2 MIKROSTANDORT
In der Stadt Flensburg die Erweiterung des ALDI Nord-Marktes an der Werft-
straBe 29 von aktuell 899 m? GVKF auf 1.100 m2 GVKF (+ 201 m? VKF) geplant.
Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB ZEHK Flensburg 2022 innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches STZ Neustadt.
2 Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
STADT+IANDEL Standortbeschreibung 9



Abbildung 2:

&
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Das unmittelbare Umfeld des Vorhabenstandortes ist in westlicher und nérdlicher
Richtung durch direkt anschlieBende Mehrfamilienhausbebauung gekennzeichnet.
In 6stlicher Richtung schlieBen Hafengeb&duden an den Vorhabenstandort an. Das
Gebiet in sUdlicher Richtung ist durch Gewerbekomplexe und vereinzelter Wohn-

bebauung gekennzeichnet.

Am Standort befinden sich zudem ein EDEKA, ein ddnischer Lebensmittelanbieter
sowie weitere zahlreiche kleinteilige Angebotsstrukturen die durch Kopplungsvor-

teile gegenseitig profitieren.

Der Vorhabenstandort weist somit einen rdumlich-funktionalen Bezug zur Wohn-
bebauung in insbesondere westlicher und nérdlicher Richtung auf und ist ange-
sichts dessen sowie seiner Lage im zentralen Versorgungsbereich als integriert
einzuordnen.

Mikrostandort des Planvorhabens

K10

STZ Neustadt

Brauereweg

- Vorhabenstandort

® OPNV-Haltestelle

D zentraler Versorgungsbereich
- sonstige Anbieter (Supermarkt/Feinkost)

MaBstab:30 m

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 11/2023;
ZVB-Abgrenzung: ZEHK Flensburg 2022.

Die Erreichbarkeit mittels MIV ist insbesondere Uber den Hauptverkehrszug
WerftstraBe unmittelbar éstlich des Vorhabenstandortes gegeben. Diese miUndet
im Norden in die B 200 und fUhrt im SUden zundchst auf die L 249 und folgend auf
die B 199 als auch B 200. Somit besteht eine gute inner- und Uberortliche Ver-
kehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Die umliegenden Wohngebiete sind
Uber NebenstraBen an den Vorhabenstandort angebunden. Die Zufahrt zum
Markt ist aktuell und perspektivisch Uber den StraBenzug FeldstraBe gegeben.
Der Vorhabenstandort verfigt aktuell und perspektivisch Uber betriebseigene
Parkplatze. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt

Uber die nahegelegene Bushaltestelle ,GasstraBe” rd. 100 m sidlich und ,Bauer

STADT+IANDEL

Standortbeschreibung 10



LandstraBe” rd. 200 m nordwestlich des Vorhabenstandortes. Hier verkehren ver-
schiedene Buslinien. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist daher als gut zu bezeich-

nen.

Die ndchstgelegenen strukturpragenden Wettbewerber sind der am gleichen
Standort verorteten EDEKA sowie der rd. 100 m nordwestlich befindliche dani-
sche Markt Kebmandsgdrden. Des Weiteren befindet sich stdlich in rd. 400 m
fuBlaufiger Entfernung ein LIDL-Markt (ndchstgelegener systemgleicher Lebens-
mitteldiscounter).

STADT+IANDEL
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssitua-
tion, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden Fak-
toren grof3e Teile des Stadtteils Neustadt, den SUden des Stadtteils Nordstadt
sowie nordliche Bereiche des Stadtteils Westliche Hohe. Im Norden reicht das Ein-
zugsgebiet bis etwa auf Hohe der VereinsstraBe. Eine weitere Ausdehnung des
Einzugsgebietes in Richtung Norden und Nordwesten wird durch die vorhandenen
Wettbewerbsstrukturen (REWE, PENNY und insb. den betriebseigenen Wettbe-
werber ALDI Nord) limitiert. In Richtung Westen erstreckt sich das Kerneinzugs-
gebiet entlang der Harrisleer StraBe bis zur BundesstrafBe (B 200). Den sudlichen
Rand des Einzugsgebietes stellt die Duburger Str. dar, die zugleich die administ-
rative Grenze des STZ Neustadt ist. Eine weitere Ausdehnung nach Siden wird
durch die zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen sowie den Wettbewerbsstrukturen
im Innenstadtzentrum und in sonstigen Lagen (REWE) limitiert. Im Kerneinzugs-
gebiet ist mit der hochsten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu rechnen.

STADT+IANDEL
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariber hinaus insbesondere weiter stdli-
che gelegene Bereiche der Stadtteile Westliche H6he und Innenstadt. Im Westen
wird das Einzugsgebiet durch die BundesstraBe (B 200) als stddtebauliche Barri-
ere begrenzt. Im Osten wird das Einzugsgebiet durch die in die Kernstadt hinein-
reichende Flensburger Férde deutlich limitiert. Im SUden erstreckt sich das Ein-
zugsgebiet bis zur Moltkestraf3e und wird dariber hinaus durch die zunehmenden
Raum-Zeit-Distanzen in seiner Ausdehnung eingeschrdankt. Im erweiterten Ein-
zugsgebiet ist eine deutlich niedrigeren Marktdurchdringung des Planvorhabens
im Vergleich zum Kerneinzugsgebiet zu erwarten.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fiUr die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen be-
ricksichtigt werden muissen.

Der Untersuchungsraum schleiBt aufgrund der guten Verkehrsanbindung und der
rdumlichen Ndhe einen Teilbereich des Kernortes der Gemeinde Harrislee mit ein.
Die weiteren Angebotsstrukturen im westlichen Kernort Harrislees limitieren eine
weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes in Richtung Westen. Im Norden
reicht der Untersuchungsraum bis zu den Siedlungsgrenzen Flensburgs. In Osten
wird das Gebiet durch den Hafenbereich Flensburgs begrenzt. Der Straf3enzug
«Zur Exe" stellt im SUden eine stadtebauliche Barriere dar und begrenzt somit eine
weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet)
des ALDI Nord-Marktes dar.
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Abbildung 3:
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 11/2023;
ZVB-Abgrenzung: ZEHK Flensburg 2022; EHK Harrislee 2018.
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Insgesamt befinden sich vier zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadtzentrum
Flensburg, STZ Neustadt, NVZ Friesischer Berg, Ortskern Harrislee) im Untersu-
chungsraum.

Mobilitdtsaspekte — insbesondere unter BerUcksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts — und Zufallseink&ufe fUhren zu einer leicht Uber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 5 %
fUr die Berechnungen angenommen.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse

absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-

chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-

tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Nach Abstim-

mung mit den Kommunen im Untersuchungsraum sind Stadt + Handel zum Zeit-

punkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse keine Marktverdn-

derungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind elf Lebensmitteldiscounter angesiedelt (inkl. Be-
standsmarkt des Planvorhabens). Die Anbieter weisen Gesamtverkaufsflachen
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zwischen rd. 600 und rd. 1.500 m?2 und durchschnittlich rd. 950 m? VKF auf. Des
Weiteren sind sieben Lebensmittelsupermdrkte mit Gesamtverkaufsfldchen zwi-
schen rd. 800 und rd. 1.800 m? und durchschnittlich rd. 1.350 m? VKF im Untersu-
chungsraum verortet.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch einen
Biomarkt, zwei Getrdnkemarkte und sechs ethnische bzw. ddnische Anbieter ar-
rondiert.

Insgesamt befinden sich 17 der 27 strukturprdgenden Anbieter innerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen.

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als Gberdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,50 m2 VKF NuG/EW)®. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
ist insbesondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraums zurickfihren. So
sind zahlreiche Mdarkte am Rand des Untersuchungsraumes zu verorten, die dem-
entsprechend auch Teile auBerhalb des Untersuchungsraumes versorgen. Des
Weiteren besitzen insbesondere die Vollsortimenter im Untersuchungsraum Gber-
wiegend groB3zUgige Verkaufsfldchendimensionierungen. Zudem korreliert die er-
héhte Verkaufsfldchenausstattung mit der erhéhten Zentralitat (Kaufkraftzu-
flisse und Kundenstrome aus Danemark).

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fir Verkaufsfldchen und Umsdatze:

Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

ZVB Innenstadtzentrum 2.400 1,9

ZVB STZ Neustadt** 4.400 24,4
Flensburg*

ZVB NVZ Friesischer Berg 3.100 18,6

sonstige Lagen 6.200 28,8

Z\V/B Ortskern 3.900 23,2
Harrislee*

sonstige Lagen <500 <15
GESAMT*** 20.400 108,2

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 11/2023; Umsatzschatzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2023 und Hahn Gruppe
2023/2024; VKF auf 100 m? Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); **
inkl. Bestandsmarkt ALDI Nord (Planvorhaben); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich im Bereich der strukturprdgenden Betriebe auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche, als auch auf die sonstigen Lagen. Insbesondere die sonstigen Lagen in

B Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2023; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).
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Flensburg weisen ein hohes Angebot auf. Die Betriebe in den sonstigen Lagen be-
finden sich gréBtenteils an Einzelstandort als an Kopplungsstandorten.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

In der Stadt Flensburg wird eine deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftkenn-
ziffer von rd. 90 erreicht. Insgesamt wird im Untersuchungsraum mit rd. 91 eine
leicht hohere, jedoch im Vergleich zum Bundesdurchschnitt immer noch deutlich
unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer erreicht (IfH Kéln 2022).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen
Kommune Einwohner Kaufkraft NuG Sortiment
v (Stand: 31.12.2022) in Mio. Euro
Flensburg** 34.010 90,4
Harrislee** 5.698 16,4
GESAMT* 39.708 106,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kdln 2022; Einwohnerzahlen: Statistisches Amt for Hamburg und Schleswig-Hol-
stein 2023, Statistikstelle der Stadt Flensburg 2023; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme run-
dungsbedingt méglich; ** Teilbereiche im Untersuchungsraum.

Die Zentralitat™ im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt so-
mit aktuell - bezogen auf den Untersuchungsraum und auf die erfassten Be-
standsstrukturen - rd. 111 %. Folglich kénnen die Bestandsstrukturen mehr als die
rechnerisch zur Verfigung stehende Kaufkraft binden.

Die erhdhte Zentralitdt im Untersuchungsraum begrindet sich insbesondere auf-
grund des Zuschnitts des Untersuchungsraumes (s. Kapitel 4.1). So befinden zahl-
reiche Angebotsstrukturen am Rand des Untersuchungsraumes sodass auch Ge-
biete auBBerhalb des Untersuchungsraumes versorgt werden. Als Oberzentrum
kommt Flensburg bzw. dem Verflechtungsbereich zudem eine regionale Versor-
gungsfunktion zu, insofern ist die erhdhte Zentralitdt zu relativieren. Dies gilt ins-
besondere unter BeriUcksichtigung der nennenswerten Kaufkraftzuflisse aus Da-
nemark.

“  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Berucksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Umbauzeitraums von etwa 2
- 3 Jahren, sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der
vollstandigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation
im Folgenden fir Ende 2027 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fir die
Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2027;

=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel (auf Basis
IFH 2012 - 2022);

= Entwicklung des Onlineanteils (auf Basis HDE Online-Monitor 2020 -
2023).

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist in der Stadt Flensburg mit einer positiven
durchschnittlichen Bevoélkerungsentwicklung von rd. 2,6 % bis Ende 2027 zu rech-
nen®™. Im Untersuchungsraum betragt dieser Wert insgesamt rd. 2,2 %. Dabei ist
zu beachten, dass aufgrund von einer nicht aussagekraftigen Bevolkerungsvo-
rausberechnung fUr Harrislee, die aktuelle Bevélkerung in diesem Teilbereich als
Status Quo bis zum Prognosehorizont 2027 angenommen wird.

Anhand der Entwicklungsdynamik der letzten 10 Jahre sowie unter BerUcksichti-
gung der zu erwartenden Entwicklung des sortimentsspezifischen Online-Anteils
lasst sich bis Ende 2027 eine Entwicklung der Kaufkraft fUr den stationdren Ein-
zelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von + rd. 4,0 % ab-
leiten.

Diese positiven Effekte werden im Sinne eines Worst Case-Szenarios nicht be-
rUcksichtigt, sodass nachfolgend ausschlieBlich die prognostizierte leicht positive
Einwohnerentwicklung mit in die Berechnungen einbezogen wird. Bis zum Prog-
nosehorizont (Ende 2027) ist fur den Untersuchungsraum somit eine durch-
schnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel, um rd. 2,2 % bzw. rd. 2,4 Mio. Euro auf rd. 109,2 Mio. Euro festzustellen.
Demnach ist perspektivisch von einer leicht héheren Nachfragebasis auszugehen.
Die positive Prognose wirkt sich auf das Planvorhaben sowie auf die Bestands-
strukturen gleichermaf3en aus.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese
positive Kaufkraftentwicklung BerUcksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgeldésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der

s Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevélkerungsstand/-vorausberechnung Statistisches Amt for Ham-
burg und Schleswig-Holstein auf Basis des Melderegisters der Stadt Flensburg 2019 (Stichtage 31.12.2019 und
31.12.2027).
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absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf das ZEHK Flensburg 2022 und EHK Harrislee
2018 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurUckgegriffen. Nachfolgend wird die
stadtebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Flensburg

Lage

Verortung

Innenstadt der Stadt Flensburg

Distanz zum Vorhaben

0,6 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung. Hohe Mantelbe-
volkerung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im ZVB weist Angebote aus allen Bedarfsbereichen auf. Kon-
zentration von filialisierten Betrieben in der Hauptlage Holm. Die wichtigsten Betriebs-
typen im Bereich der Nahversorgung (Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldis-
counter, Drogeriefachmarkte) sind vorhanden. GréBte Anzahl der Marken im Innen-
stadtzentrum ist dem standardisierten, preis- bzw. discountorientierten Segment zu-
zuordnen

Neben der hohen Dichte an klassischen Einzelhandelsnutzungen unterstreicht die Viel-
zahl an zentrenergdnzenden Nutzungen aus den Bereichen Gastronomie und Dienst-
leistungen sowie ergdnzend Tourismus, Freizeit und Kultur die Komplexitdt und Multi-
funktionalitét des Innenstadtzentrums.

relevante Magnetbetriebe

EDEKA, REWE, Netto Marken-Discount

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
den StraBenzug ,Zur Exe" sowie weitere kleinere NebenstraBen erreichbar. Die Anbin-
dung an den OPNV erfolgt Gber zahlreiche Bushaltepunkte innerhalb und am Rand des
Z\VB".

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Dichter Einzelhandelsbesatz entlang derHaupteinkaufslagen Holm und GrofBe Straf3e.
Der Nordmarkt stellt einen Kristallisationspunkt gastronomischer Angebote dar. Die
historischen Gebdude erhdéhen das stddtebauliche Erscheinungsbild. In Richtung Nor-
den nimmt die Fassaden- und Gestaltungsqualitat der Hauser und Geschdfte tenden-
ziell ab. Geringe Anzahl an Grinfldchen mindert die Aufenthaltsqualitdt.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Eine gesamtstddtische sowie darUber hinaus regionale Versorgungsfunktion.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Raumliche Analyse
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Versorgungsbereich: Gesamistadt und die Region

Quelle: Eigene Darstellung nach ZEHK Flensburg 2022, 103-107; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB STZ Neustadt

Lage

Verortung

Nordlich angrenzend an die Innenstadt Flensburgs

Distanz zum Vorhaben

Planvorhaben liegt im ZVB

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Standort mit gutem Mix aus Einzelhandel sowie Gastronomie- und Dienstleistungsbe-
trieben. Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren). Angebotsarrondierung im mittel- und
langfristigen Bereich (mehrere Fachgeschafte sowie ein Textildiscounter). Die Ange-
botsqualitdt nimmt jedoch in stdliche Richtung ab.

relevante Magnetbetriebe

EDEKA, ALDI Nord (Planvorhaben), LIDL, Kgbmandsgarden

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
Werftstraf3e (K 29) und die Duburger Str. (K 9) sowie weitere kleinere NebenstraBen-
erreichbar. Es besteht ein hoher Parkdruck im STZ. Die Anbindung an den OPNV erfolgt
Uber mehrere Bushaltepunkte innerhalb und am Rand des zentralen Versorgungsberei-
ches.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Einzelhandelsbesatz entlang der StraBe ,Neustadt”. Im SUden sind prdgnante Leer-
stdnde zu verorten. Im nérdlichen Bereich wird der ZVB vor allem durch den Lebensmit-
teleinzelhandel (z.B. EDEKA, ALDI Nord) geprdgt. Die Aufenthaltsqualitdt nimmt von
Nord nach SUd ab. Zudem schrdnken parkende Auto die Atmosphdre ein.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Wichtige Versorgungsfunktion fUr die Stadtteile Neustadt, Nordstadt und z. T. Westli-
che Héhe

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

Raumliche Analyse

Administrotive Grenzen

) Kommune

Stodtte

Funktion

—

ALDI Nord

Leerstond -

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1499 m?
1.500 - 2499 m?
2.500 - 4.999 m*

ab 5.000 m?

Zentren- und Stondortobgrenzungen

Versorgungsbereich:

Quelle: Eigene Darstellung nach ZEHK Flensburg 2022, 120-125; Bewertung Ampelsystem: grin = giunstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 6:

Steckbrief ZVB NVZ Friesischer Berg

Lage

Verortung

Westlich der Innenstadt an der L 249

Distanz zum Vorhaben

2,1 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung in nérdlicher und
westlicher Richtung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im NVZ ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus Lebensmit-
telsegment. Dabei besteht ein guter Branchenmix aus zwei Lebensmitteldiscountern,
einem Vollsortimenter und einem Bio-Markt. Es besteht allerdings dariUber hinaus eine
eingeschrankte Darbietung von Gitern des mittel- bis langfristigen Bedarfs sowie das
Fehlen eines Drogeriefachmarktes. Einzelhandelsstrukturen werden nur durch einige
wenige zentrenergdnzende Funktion arrondiert (u. a. SB-Bankfiliale, Kindertages-
statte, Tanzschule).

relevante Magnetbetriebe

ALDI Nord, LIDL, REWE, Denns Biomarkt

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
die B 199 sowie die B 200 erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber den
Bushaltepunkt ,Marienallee".

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-

bild

Funktional gepragter Fachmarktstandort mit kompakter Struktur. Die strukturpra-
gende Lebensmittelmarkte zeigen sich Uberwiegend mit modernem Erscheinungsbild.
Dennoch ist eine geringe Aufenthalts- und Verweilqualitat durch die zweckmafBige Ge-
staltung des Zentrums festzustellen. Zudem mindert das hohes Verkehrsaufkommen
der nahegelegene BundesstraBen die Aufenthaltsqualitdt.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-

gungsfunktion

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Friesischer Berg und z. T. Stadtteil Westliche
Héhe.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

R&umliche Analyse
Administrative Grenzen
ALDI Nord

[ Kommune
Stodtteil

Funktion

® Nohrungs- und Genussmitte!

e Zentrenerganzende Funktion

Leerstond

BetriebsgraBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m*
") 400 -799 m?
800 - 1499 m*
1500 - 2499 m?
2500 - 4.999 m?

ab 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[1ZVB-Abgrenzung EHK 2015
[ 2vB-Abgrenzung ZEHK 2021

Denn's
Biomarkt

Versorgungsbereich: Stodite er Berg und z. T. Stadtteil Westliche Hohe

Quelle: Eigene Darstellung nach ZEHK Flensburg 2022, 135-138; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige
Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.

STADTHANDEL

Markt- und Standortanalyse 21



Tabelle 7: Steckbrief ZVB Ortskern Harrislee

Lage

Verortung

Ortskern der Gemeinde Harrislee

Distanz zum Vorhaben

3,1 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst neben den frequenzbringenden Lebensmit-
telmdrkten (ALDI Nord, PENNY, LIDL, EDEKA) hauptsdchlich einen kleinteiligen Einzel-
handelsbesatz, der sich aus filialisierten und inhabergefUhrten Fachgeschaften zusam-
mensetzt. Es ist eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gast-
ronomie gegeben

relevante Magnetbetriebe

PENNY, LIDL, ALDI Nord, EDEKA

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
Marktallee erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber mehrere Bushalte-
punkte innerhalb und am Rand des ZVB.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches wird im Wesentlichen
von der rdumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie durch die rdumliche
Verteilung der ortsansdssigen Dienstleister und weiteren zentrenprdgenden Einrich-
tungen bestimmt. Den Mittelpunkt des Ortskerns bildet der Marktplatz. Um den
Marktplatz und insbesondere in seinem ndheren Umfeld ist die hochste Nutzungsdichte
an Einzelhandelseinrichtungen festzustellen. Die Aufenthaltsqualitdt ist als gut zu be-
zeichnen.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fur die Harrisleer Bevolkerung.

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

O va

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Harrislee 2018, 76-79; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = mé&Bige Aus-
gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der Nahversorgungsfunktion sowie der absatzwirtschaftlichen und stddte-
baulichen Auswirkungen sind folgende rdumliche, quantitative und qualitative
Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im hergeleiteten Untersu-
chungsraum als nahezu fldchendeckend zu bewerten (s. Kapitel 4.7).

= Das Planvorhaben ist im zentralen Versorgungsbereich STZ Neustadt ver-
ortet und befindet sich laut Bebauungsplan Nr. 27 in einem Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,GroB3flachiger Einzelhandel”. Das Planvorha-
ben dient insbesondere der Versorgung der Bevdlkerung in den angrenzen-
den Stadtteilen Neustadt, Nordstadt und z. T. Westliche Hohe. Das Plan-
vorhaben dient aktuell/absehbar einer Verbesserung und Stdrkung der
Versorgungssituation.

= Der Standort weist einen unmittelbaren Anschluss an Wohnbebauung in
insbesondere nérdlicher und westlicher Richtung auf. Zudem weist der
Planstandort eine sehr gute inner- und Uberdrtliche MIV-Anbindung auf.
Der Standort ist Uber die Bushaltestelle ,GasstraBe"” und ,Bauer Land-
straBe” an das OPNV-Netz angeschlossen (s. Kapitel 3.2).

* Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel in der Stadt Flensburg (Teilbereich im Untersu-
chungsraum) ist aktuell als deutlich Uberdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,47 m2 VKF NuG/EW). Im gesamten Untersuchungsraum ist auch eine
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung gegeben (rd. 0,50 m?
VKF NuG/EW). Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung ist
insbesondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraums zurickfUhren.
Des Weiteren besitzen insbesondere die Vollsortimenter im Untersu-
chungsraum grofBzigige Verkaufsflachendimensionierungen. Zudem kor-
reliert die erhdhte Verkaufsfldchenausstattung mit der erhéhten Zentrali-
tat (KaufkraftzuflUsse und Kundenstrome aus Danemark).

= Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
tragt im Untersuchungsraum rd. 111 %. In der Stadt Flensburg selbst be-
tragt die Zentralitat aktuell rd. 102 % (Teilbereich im Untersuchungsraum).
Grund dafir ist insbesondere der Zuschnitt des Untersuchungsraumes. So
befinden zahlreiche Angebotsstrukturen am Rand des Untersuchungsrau-
mes sodass auch Gebiete auBerhalb des Untersuchungsraumes versorgt
werden. Als Oberzentrum kommt Flensburg bzw. dem Verflechtungsbe-
reich zudem eine regionale Versorgungsfunktion zu, insofern ist die er-
hohte Zentralitdt zu relativieren. Dies gilt insbesondere unter Bericksich-
tigung der nennenswerten Kaufkraftzuflisse aus Ddnemark.

= In der Stadt Flensburg wird eine deutlich unterdurchschnittliche Kauf-
kraftkennziffer von rd. 90 erreicht. Insgesamt wird im Untersuchungsraum
mit rd. 91 eine leicht hohere, jedoch im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
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immer noch deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer erreicht
(IfH Kaln 2022).

= Die qualitative Angebotssituation stellt sich gut dar. So sind gréBtenteils
moderne und marktgdngige Mdrkte mit addquaten Verkaufsfldachendi-
mensionierungen im Untersuchungsraum vertreten.

* Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: 16 der 26 genannten
strukturprdgenden Wettbewerber (ohne Planvorhaben ALDI Nord) befin-
den sich innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Es ist anzuneh-
men, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir
die in rdumlicher Ndhe befindlichen Lebensmittelanbieter (insb. system-
dhnliche Lebensmitteldiscounter) im Untersuchungsraum ergeben wer-
den.

STADT+IANDEL
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

Die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters wird aus Betreibersicht
insbesondere hinsichtlich der Verbesserung der Warenprésentation und Uber-
sichtlichkeit notwendig. In Folge einer verbesserten Warenprdsentation sind Ubli-
cherweise mehr Regalmeter nétig, um die Produkte eher in der Breite anstatt in
der Tiefe anzubieten und insb. druckempfindliche Waren wie z. B. Obst und Ge-
mUse breitfldchiger auslegen zu kénnen. Eine Reduktion der Regalhéhen fUhrt
weiterhin zu einer besseren Ubersichtlichkeit und Erreichbarkeit der Produkte v. a.
fUr die dltere Generation. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung dient letztlich
einer Verbesserung der Filialausstattung.

51 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groB3fldchigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmitteldiscountern in der
Regel bei max. 10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt
des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 8: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
. VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz

Sortimente . . . .

in % in m2 in m2 in m2
ALDI Nord
Nahrungs- und Genussmittel 80 719 880 + 161
Drogeriewaren 10 90 110 + 20
sonstige Sortimente
(Uberwiegend Aktionswaren) 10 70 o +20
GESAMT 100 899 1100 + 201

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2023.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
1.100 m2 (+ 201 m?). Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wird mit 880 m? projektiert (+ 161 m2).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 110 m? erreicht
(+ 20 m?). Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 110 m? Verkaufsflédche
angeboten (+ 20 m?). Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel
aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen (u. a. auch weitere nahver-
sorgungsrelevante Sortimente wie Zeitungen/Zeitschriften). Pro Sortiment wird
somit eine relativ geringe Verkaufsfldche erreicht.
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Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige FIadchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat™ des Betreibers ALDI Nord betrdagt rd.
6.720 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 943 m2.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende FIa-
chenproduktivitat des Bestandsmarktes ALDI Nord ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum sowie auch das Einzugsgebiet weisen ein unter-
durchschnittliches Kaufkraftniveau auf (rd. 91 bzw. rd. 20 vgl. IfH 2022).
Das heif3t das Kaufkraftniveau liegt rd. 9 bzw. 10 % unterhalb des Bundes-
durchschnittswertes.

= Die Zentralitdt im Untersuchungsraum ist mit rd. 111 % als Uberdurch-
schnittlich zu bewerten. Demnach kénnen die Bestandsstrukturen aktuell
mehr als das gegebene rechnerische Kaufkraftpotenzial binden. Dies ist
insbesondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraumes und die Kauf-
kraftzuflisse aus Ddnemark zurickzufUhren.

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Untersuchungsraum ist mit 0,50 m? VKF NuG/EW als Uber-
durchschnittlich im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 0,41 m? VKF
NuG/EW) einzustufen. Dies begrindet sich insbesondere auf den Zu-
schnitt des Untersuchungsraumes als auch die Kaufkraftzuflisse und Kun-
denstréme aus Ddnemark. Des Weitere ist die Verkaufsfldchenausstat-
tung durch die groBzigige Verkaufsfldchendimensionierungen der im Un-
tersuchungsraum verorteten Vollsortimenter zu begrinden.

= Die Verkaufsflache des Bestandsmarktes liegt leicht unter den, der Fla-
chenproduktivitdt zu Grunde liegenden, Durchschnittswerte des Betrei-
bers ALDI Nord

= Im Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens stellen der EDEKA, der ddnische
Kgbmandsgdrden sowie der im Stden befindlichen LIDL relevante Wett-
bewerbsstrukturen dar. Des Weiteren entsteht durch das Innenstadtzent-
rum in siUdlicher Richtung und weitere strukturprdgende Wettbewerber

'  Quelle: Hahn Retail Estate Report 2023/2024.
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(u.a. betriebseigener ALDI Nord-Markt) in nérdlicher Richtung ein erhéhter
Wettbewerbsdruck.

Im Untersuchungsraum sind eine leicht Gberdurchschnittliche Ver-
kaufsfldchenausstattung sowie erhdhte Zentralitat festzustellen.

bewerbssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

Unter BerUcksichtigung dieser Aspekte sowie der erhohten Wett- O

mittel ist ein leichter RUckgang der Flachenproduktivitdt des Be-
standsmarktes im Vergleich zur bundesdurchschnittlichen Fla-
chenproduktivitdt des Betreibers ALDI Nord anzunehmen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des ZVB STZ Neustadt. Am
Standort bestehen nennenswerte Kopplungsvorteile insbesondere mit den
am Standort ansdssigen Lebensmittelmdrkten (EDEKA, Kegbmandsgdr-

den) sowie zahlreichen kleinteiligen Anbietern im ZVB.

Es handelt sich um einen relativ neuen ALDI Nord-Markt der folglich in ei-

nem modernen Gebdude mit modernen Erscheinungsbild verortet ist.

Der ndchstgelegene systemgleiche Wettbewerber befindet sich in rd. 400
m Entfernung zum Vorhabenstandort (LIDL an der StraBe Neustadt). Im
Untersuchungsraum befinden zudem drei weitere Mdrkte der Vertriebs-
schiene ALDI Nord.

Der Lebensmittelmarkt ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen
bereits etabliert (Erweiterungsvorhaben) und verfigt aktuell Uber eine

nicht mehr vollkommen marktgdngige Verkaufsfldchendimensionierung.

Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und OPNV-Anbin-
dung auf.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsdtzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmark-
ten. Nennenswerte Kopplungseffekte sind Uber die benachbarten
Lebensmittelmdrkte gegeben, wodurch von einer leicht Uberdurch-
schnittlichen Lagegunst auszugehen ist.

Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb ALDI Nord eine Flachenproduktivitdat erzielt, die in
etwa dem Bundesdurchschnitt des Betreibers entspricht. Die aktuelle FlGdchen-
produktivitat wird somit mit 6.720 Euro/m? VKF pro Jahr fur den Lebensmittel-
discounter angenommen.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsfldchenerweiterung des Lebensmittelmarktes

wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes kommen. Die
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folgende Herleitung der kUnftigen Fldchenproduktivitdt des Planvorhabens be-
ricksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung der Wirkung des Ge-
samtvorhabens unter BerUcksichtigung der Verkaufsflachenzunahme um 201 m2.
Ergdnzend werden die damit einhergehende gesteigerte Gesamtattraktivitat des
Vorhabenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch verdndernde
Flachenproduktivitat berUcksichtigt.

Folgendes ist diesbezUglich zu bericksichtigen:

= Im Zuge der Erweiterung des Marktes avisierte GVKF von 1100 m? liegt
leicht Uber der, der Fldchenproduktivitdt zu Grunde liegenden, Durch-
schnittswerte des Betreibers ALDI Nord.

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese
Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht.

=  Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gdnge und Uber-
sichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert, woraus ein héherer Fla-
chenbedarf je Sortiment resultiert. Die Artikelanzahl bleibt in diesem Zu-
sammenhang gleich.

= Esist jedoch ebenfalls zu bericksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Verkaufsflachenerweiterung des Betriebes ALDI Nord zu einer Modernisie-
rung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstruktu-
ren (Verkaufsfldchendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotspra-
sentation) kommen wird.

* Im Rahmen der Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung fir den Untersu-
chungsraum ist mit einem Anstieg des Nachfragepotenzials, um rd. 2,2 %
bis Ende 2027 zu rechnen.

= Durch die starke Kopplungslage innerhalb des STZ Neustadt ist mit einer
hohen Besuchergrundfrequenz sowie einer guten Anziehungs-/Strah-
lungskraft zu rechnen. Durch die vorgesehene Attraktivierung des ALDI
Nord-Marktes (insb. auch gegeniber Wettbewerbsstandorten) ist per-
spektivisch von einer hoheren Marktdurchdringung auszugehen.

Der neu strukturierte Betrieb ALDI Nord wird eine hohere Markt-
durchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet erreichen sowie von
der positiven Entwicklung des Nachfragepotenzials profitieren.
Des Weiteren stellt die Kopplungslage einen attraktiven Einkaufs-
standort dar. Aufgrund der anzunehmenden Attraktivitdtssteige-
rung durch die marktgerechte Aufstellung ist eine zum Bestands-
markt in etwa gleichbleibende Flachenleistung anzunehmen.

O

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der ALDI
Nord nach der Erweiterung eine weiterhin durchschnittliche Fladchenproduktivi-
tat von rd. 6.720 Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes
wird in einer oberen Variante eine Fladchenproduktivitdt von rd. 7.000 Euro/m?
VKF angenommen.
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5.4 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG

Demnach ergeben sich folgende Mehrumsatze am Standort (im Moderate- und
Worst Case):

Tabelle 9: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bestand nach Erweiterung
. Fléchen- max. Fldchen- max. Umsatz-
Sortimente produktivitat Umsatz produktivitdt | max. Umsatz | | dlfferenz
in Euro/m? in Mio. Euro in Euro/m? in Mio. Euro | M Mio. Euro
VKF VKF
ALDI Nord
Nahrungs- und Genussmittel 4.8 59-6.2 +11-13
6.720
Drogeriewaren 6.720 0,6 - 0,7-0,8 +0,1-0,2
sonstige Sortimente 7.000
(Uberwiegend Aktionswaren) 0.6 0.7-08 +01-02
GESAMT* - 6,0 - 74-77 + 1,4-17

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&atzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2023/2024); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt méoglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir den Lebensmitteldis-
counter ein perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 7,4 - 7,7 Mio. Euro prog-
nostiziert (+ rd. 1,4 - 1,7 Mio. Euro). Max. rd. 5,9 - 6,2 Mio. Euro werden hiervon auf
den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen (+ rd. 1,1 - 1,3 Mio.
Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,7
- 0,8 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sorti-
mente entfallen ebenfalls max. 0,7 - 0,8 Mio. Euro des Gesamtumsatzes (+ rd. 0,1
- 0,2 Mio. Euro).

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene
Sortimente (Lebensmitteldiscounter: v. a. wéchentlich wechselnde Aktionswa-
ren), wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. An-
gesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen Sortimenten und im
Sortiment Drogeriewaren sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf
den Bestand oder die Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbe-
reichen oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum in diesen Wa-
rengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf
der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Auswirkungsanalyse und
Bewertung der
Versorgungsfunktion

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 27. Zur langfristigen Sicherung des Marktes soll diesem
eine angemessene Erweiterung der Verkaufsfldche zugestanden werden. Der Be-
bauungsplan setzt die Gesamtverkaufsfldche jedoch auf max. 200 m? fest. Diese
GroéBenordnung ist angesichts des anhaltenden Strukturwandels im Einzelhandel
nicht mehr vollkommen zeitgemdaf.

~Mit der Ausweisung eines "Sondergebietes Einkaufen” entsteht der notwendige
Gestaltungsspielraum fUr die Sicherung einer angemessenen Versorgung der Be-
volkerung.”(Begrindung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27)

GemdB Begrindung des Bebauungsplans soll unter anderem der ALDI Nord (Plan-
vorhaben) zur Stdrkung des Stadtteilzentrums sowie zur angemessenen Versor-
gung der Bevélkerung im Einzugsgebiet dienen. Dieses gilt es fUr die avisierte Ver-
kaufsfldchendimensionierung zu prifen, um sicherzustellen, dass eine Befreiung
vom Bebauungsplan gem. § 31 Abs. 2 BauGB bzw. eine Anderung des vorhaben-
bezogenen B-Plan Nr. 27 gerechtfertigt ist.

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der Vorgaben des vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 27 werden
folgende Fragen beantwortet:

* Inwiefern trdgt das Planvorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung (Nahversorgungsbedeutung) bei?

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des vorhabenbezoge-
nen B-Plan Nr. 27 ein?

Zudem erfolgt eine ergdnzende Einordnung hinsichtlich folgender Aspekte:
=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in das ZEHK Flensburg 2022 ein?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung ein?

=  Welche kumulierten Auswirkungen auf die Bestandsbetriebe im Untersu-
chungsraum sind bei Realisierung des weiteren in Rede stehenden Vorha-
bens an der Apenrader StraBe (Erweiterung ALDI Nord-Markt auf 1.050
m?2 GVKF) zu erwarten?
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6.1 SICHERUNG DER WOHNORTNAHEN VERSORGUNG
(NAHVERSORGUNGSBEDEUTUNG)

Das Planvorhaben befindet sich gem. ZEHK Flensburg 2022 in einem ausgewiesen
zentralen Versorgungsbereich. Damit ist das Planvorhaben konform zum Ansied-
lungsleitsatz Il des ZEHK Flensburg 2022 (s. Kapitel 7).

Im Folgenden wird geprift, inwieweit das Planvorhaben zu einer Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung beitrdagt und demnach unter Nahversorgungsge-
sichtspunkten wesentliche Grundvoraussetzungen einer integrierten und vertrdag-
lichen Nahversorgungsentwicklung erfillt (gewisse Mantelbevélkerung im woh-
nortnahen Nahbereich). HierfUr wird der situative Nahbereich des Planvorhabens
abgegrenzt und die vorhabenbezogene Kaufkraftabschépfung in diesem Bereich
ermittelt.

Als Bestandsmarkt ist der ALDI Nord-Markt in den vorhandenen Strukturen etab-
liert und Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir die Bevélkerung in den
Stadtteilen Nordstadt, Neustadt und zum Teil Westliche H6he. Eine Erweiterung
des Bestandsmarktes ALDI Nord starkt seine Markposition und Wettbewerbsfa-
higkeit und dient folglich der Sicherung der Nahversorgung am Standort. Es ist
nunmehr nachzuweisen, dass die projektierte Dimensionierung der Verkaufsfla-
che des Planvorhabens auf die Sicherung der verbrauchernahen Nahversorgung
ausgelegt ist.

Im wohnortnahen Bereich leben zum Prognosehorizont (Ende 2027) ca. 7.248 Ein-
wohner". Der wohnortnahe Bereich des Planvorhabens entspricht dem im Kapitel
4.1 abgeleiteten Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens. In diesem Bereich ist ein
Kaufkraftpotenzial (NuG) i. H. v. rd. 19,2 Mio. Euro gegeben.

Neben dem Planvorhaben befinden sich weitere vergleichbare strukturprdgende
Mdarkte im Einzugsgebiet, darunter der systemgleiche Anbieter LIDL, der Vollsor-
timenter EDEKA sowie ein ddnischer Anbieter (Kebmandsgdrden). Angesichts
dessen ist im wohnortnahen Bereich vom Planvorhaben in einem eher konservati-
ven Ansatz eine Kaufkraftabschoépfung von bis zu 35 % aus fachgutachterlicher
Sicht als angemessen zu bewerten.

7 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevélkerungsstand/-vorausberechnung Statistisches Amt for Ham-
burg und Schleswig-Holstein auf Basis des Melderegisters der Stadt Flensburg 2019 (Stichtage 31.12.2019 und
31.12.2027).
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Abbildung 4: Nahbereich des Vorhabenstandortes
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Wettbewerbsdarstellung: Erhebung Stadt +
Handel 11/2023, ZVB-Abgrenzung: ZEHK Flensburg 2022.

In der nachfolgenden Tabelle wird die im wohnortnahen Bereich vorhandene ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel dem
sortimentsspezifischen Umsatz des Planvorhabens gegenUbergestellt (s. Kapitel
5.4). Die Kaufkraftabschépfung zeigt auf, welcher Anteil der vorhandenen Kauf-
kraft durch das Planvorhaben rechnerisch gebunden wird.

Tabelle 10: Kaufkraftabschépfung im Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel) im
wohnungs- und verbrauchernahen Bereich (Prognose 2027)

Parameter (Prognose 2027) Wohnortnaher Bereich

Einwohner 7.248

Kaufkraft (NuG) in Mio. Euro 19,2

NuG-Umsatz ALDI-Nord in Mio. Euro im Worst Case 6,2

Kaufkraftabschépfung (NuG) im wohnortnahen Be- 329

reich in Mio. Euro durch das Planvorhaben °

Quelle: Eigene Berechnung; Kaufkraft: IfH 2022; Umsatzprognose: s. Kapitel 5.3; Einwohner: eigene Berechnung auf Basis GfK 2023 und
Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein auf Basis des Melderegisters der Stadt Flensburg 2019 (Prognose: 31.12.2027);
Werte gerundet.

Die oben stehende Tabelle zeigt auf, dass das Planvorhaben im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel in seinem wohnortnahen Bereich max. rd. 32 % der
hier zur Verfigung stehenden sortimentsspezifischen Kaufkraft abschopft.

Dies deutet auf eine angemessene Dimensionierung des Planvorhabens hin (s. Ta-
belle 10). Das Vorhaben kann also den wesentlichen Anteil seiner Umsdtze aus
seinem wohnortnahen Bereich generieren und ist aufgrund dessen nicht auf er-
hebliche UmsatzzuflUsse von auBerhalb dieses Bereichs angewiesen.
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Das mit einer Gesamtverkaufsflache von 1100 m? projektierte Planvorhaben
dient somit in angemessener Weise der Gewdhrleistung der wohnortnahen Ver-
sorgung.

Aufgrund

= der Versorgungsfunktion des Planvorhabens fir die Bevolkerung im vorste-
hend aufgezeigten wohnortnahen Versorgungsbereich,

= der Lage des Marktes im zentralen Versorgungsbereich STZ Neustadt,
= der guten Erreichbarkeit (fuBlaufig, MIV, OPNV),

ist dem Planvorhaben, mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.100 m? ein wesent-
licher Beitrag zur Sicherung und eine Ausrichtung auf die wohnortnahe Versor-
gung zu attestieren.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fUr die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter BeriUcksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ins-
gesamt leicht abgemildert. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fir den Prognosehorizont 2027.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 5 %
fUr die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im
Untersuchungsraum.

Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes werden die vorhabenbedingten Auswirkun-
gen auf den ebenfalls bzgl. einer Erweiterung in Rede stehenden ALDI Nord-Markt
an der Apenrader StrafBe nicht beriUcksichtigt und stattdessen auf die weiteren
Wettbewerber im Untersuchungsraum umverteilt (somit eher Uberhéhte Auswir-
kungen).

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:
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Tabelle 11:

Umsatzumverteilungen im
(Worst Case)

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Prognose 2027
Kommune Lagedetail PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
in Mio. Euro in %
ZVB Innenstadtzentrum 12,2 *x *x
ZVB STZ Neustadt* 20,1 0,7 4
Flensburg
ZVB NVZ Friesischer Berg 19.1 *x *x
sonstige Lagen**** 25,1 0,4 2
ZVB Ortskern 23,2 *x **
Harrislee
sonstige Lagen <20 *x **
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz <01
(,Streuumsatz') i. H. v. 5 % des Vorhabenumsat- '
zes
GESAMT*** (Worst Case) 101,0 1,3 -

Quelle: Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 11/2023; Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2023
und Hahn Gruppe 2023/2024 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; **
empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich; **** ohne ALDI Nord am
Standort Apenrader Str. 111 (ggf. weiteres Planvorhaben, s. Kapitel 6.4).

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 1,3 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir den ZVB Innenstadtzentrum, ZVB STZ Neustadt, ZVB
NVZ Friesischer Berg und ZVB Ortskern Harrislee und die relevanten sonstigen
Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Untersuchungs-
raum werden fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Folgen-
den aufgezeigt.

Stadt Flensburg

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum und NVZ Friesischer Berg

FUr den ZVB Innenstadt und NVZ Friesischer Berg werden monetdr sowie prozen-
tual empirisch nicht mehr nachweisbare Umsatzumverteilungen induziert. Somit
sind keine vorhabenbedingten negativen Auswirkungen zu erwarten. Dies begrin-
det sich insbesondere durch die allenfalls marginalen Uberschneidung der Ein-
zugsgebiete.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt und NVZ Friesi-
scher Berg in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaéglichkeiten sind
nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf den ZVB STZ Neustadt

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,7 Mio. Euro bzw. max. 4 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
STZ Neustadt induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den benachbarten Le-
bensmittelsupermarkt EDEKA und den systemgleichen Lebensmittedis-
counter LIDL.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der LIDL verfiugt Uber eine zentrale Lage im ZVB und verfigt sowohl Uber
eine gute MIV- als auch OPNV-Anbindung, wodurch dieser fir eine nen-
nenswerte Mantelbevdlkerung erreichbar ist.

= Der EDEKA befindet sich am Kopplungsstandort mit dem Planvorhaben
sowie einem ddnischen Anbieter. Aufgrund dessen ist mit einer hohen
Strahl-/Anziehungskraft fur die umliegende Bevdlkerung zu rechnen. Des
Weiteren unterscheide sich der EDEKA vom Planvorhaben hinsichtlich des
Betriebstyps, wodurch in einigen Segmenten eher geringe Angebotsiber-
schneidungen gegeben sind (insb. Markenprodukte und Sortimentsbreite)
und die Mdarkte sich eher gegenseitig ergdnzen.

= Die Stadt Flensburg wird als Oberzentrum eingeordnet, wodurch insbe-
sondere in den ZVB mit erhéhtem Kundenaufkommen und gewissen Kauf-
kraftzuflissen fUr die Lebensmittelmdrkte zu rechnen ist. Die Mdrkte er-
zielen auch nach Realisierung des Planvorhabens marktaddquate Flachen-
leistungen.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem ALDI Nord-Markt ste-
hen, sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB STZ Neustadt in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
Es ist vielmehr mit einer Stdrkung des ZVB und einer erhdhten Strahlkraft zu
rechnen, da der ALDI Nord nach Realisierung als marktgdngiger Anbieter da-
steht.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Flensburg

Vom angedachten ALDI Nord-Markt gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 2 %
auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Flensburg aus.

= Diese tangieren v. a. den systemgleichen Wettbewerber PENNY und den
rd. 500 m nordlich verorteten Lebensmittelvollsortimenter REWE.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der systemgleiche Anbieter PENNY profitiert von einer integrierten Lage
mit starkem Bezug zur umliegenden Wohnbebauung und ist aufgrund sei-
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ner eher gering einzuschdtzenden Verkaufsflachendimensionierung insbe-
sondere auf die Versorgung der naheliegenden Bevdlkerung ausgerichtet.
Aufgrund dessen und einer Fahrdistanz von rd. 1,4 km bis zum Planvorha-
ben Uberschneiden sich die Einzugsgebiete nur geringfigig.

= Das Einzugsgebiet des REWE-Marktes weist aufgrund der rdumlichen
Ndhe zum Planvorhaben eine gewisse Uberschneidung mit diesem auf. Al-
lerdings ist anzumerken, dass sich die Betriebe hinsichtlich ihres Betriebs-
typs unterscheiden und folglich auf unterschiedliche Kundenstdmme aus-
gelegt sind.

= Nach perspektivischer Erweiterung des ALDI Nord-Marktes konnen sowohl
PENNY (Am Katharinenhof 30) als auch REWE (Apenrader Str. 48-52) so-
wie die weiteren strukturprédgenden Betriebe (gréBere Distanz) in den
sonstigen Lagen Flensburgs weiterhin marktaddquate Flachenleistungen
erzielen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Flensburg in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Gemeinde Harrislee

Auswirkungen auf den ZVB Ortskern Harrislee und sonstige Lagen in Harrislee

FUr den ZVB Ortskern Harrislee und die sonstigen Lagen in der Gemeinde werden
monetdr sowie prozentual empirisch nicht mehr nachweisbare Umsatzumvertei-
lungen induziert. Somit sind keine vorhabenbedingten negativen Auswirkungen zu
erwarten. Dies begrindet sich insbesondere durch die Distanz der Gemeinde und
insb. des ZVB Ortskern Harrislee zum Vorhabenstandort (rd. 2,3 km), sowie die
allenfalls marginale Uberschneidung der Einzugsgebiete.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Ortskern Harrislee in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Har-
rislee in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdéglichkeiten ist nicht
zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdéglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen
und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum
sind nicht zu erwarten.

6.4 KUMULIERTE ABSATZWIRTSCHAFTLICHE UND
STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGSEFFEKTE DES
PLANVORHABENS MIT DER IN REDE STEHENDEN
ERWEITERUNG DES ALDI NORD AM STANDORT APENRADER
STR. 111

Wie eingangs dargestellt steht parallel zum hier untersuchten Vorhaben eine Er-
weiterung des ALDI Nord-Marktes an der Apenrader Straf3e im in Rede. Aufgrund
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der Uberschneidung der Untersuchungsrdume werden sich die vorhabenbeding-
ten Umsatzumverteilungen beider Vorhaben in Teilen auf die gleichen Anbieter
auswirken. Zur BerUcksichtigung dieses Worst-Case-Szenarios werden die kumu-
lierten Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben und der geplanten
Erweiterung des ALDI Nord an der Apenrader Straf3e 111 im hier herangezogenen
Untersuchungsraum?' resultieren, nachfolgend aufgefiUhrt und bewertet.

Die kumulierten Umsatzumverteilungen stellen sich in dem untersuchungsrele-
vanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wie folgt dar:

Tabelle 12: Kumulierte Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel (Worst Case)
Prognose 2027
Kommune Lagedetail Perspekflwsche max. kumulierte Umsatzumverteilung
Umsdtze
in Mio. Euro in %

ZVB Innenstadtzentrum 12,2 *kkk ke

ZVB STZ Neustadt* 20,1 1,1 5
Flensburg

ZVB NVZ Friesischer Berg 19.1 *hkk ke

sonstige Lagen*** 25,1 1,0 4

ZVB Ortskern Harrislee 23,2 0,1 <1
Harrislee

sonstige Lagen <20 ool bl
GESAMT** (Worst Case) 101,0 2,2 -

Quelle: Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 11/2023; Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2023
und Hahn Gruppe 2023/2024 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben
ALDI Nord; ** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich; *** ohne ALDI Nord Apenrader Str. 111; **** empirisch

nicht valide darstellbar.

Vom Planvorhaben und der projektierten Erweiterung des ALDI Nord (Apenrader
Str. 111) werden kumuliert 2,2 Mio. Euro auf die Bestandsstrukturen im Untersu-
chungsraum umverteilt.

Stddtebauliche Einordnung der kumulierten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen

Wie Tabelle 12 zu entnehmen ist festzustellen, dass vom im Rede stehenden Plan-
vorhaben und der geplanten Erweiterung des ALDI Nord-Marktes am Standort
Apenrader Str. 111 kumulierte Umsatzumverteilungen von insgesamt max. 5 % auf
die einzelnen Lagebereiche im Untersuchungsraum zu erwarten sind. Diese sind
somit auch bei gleichzeitiger Realisierung beider Vorhaben als gering zu bezeich-
nen, sodass vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen
nicht zu erwarten sind.

®  Das Planvorhaben an der Apenrader StraBe wirkt sich dartber hinaus auf weitere, hier nicht im Untersu-
chungsraum gelegene Betriebe (insb. weiter nérdlich) aus. Diese werden in der entsprechenden Analyse zum
Vorhaben Apenrader StraBe tiefergehend beleuchtet und sind im vorliegenden Gutachten nicht relevant (keine
Uberschneidung der Einzugsgebiete).
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Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben und die geplante
Erweiterung am Standort Apenrader StraBe auf den Bestand und die Entwick-
lungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die wohnor-
tnahe Versorgung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum sind auch in kumu-
lierter Betrachtung (Worst Case-Szenario) nicht zu erwarten.
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Einordnung in das Zentren- und
Einzelhandelskonzept fur die

Stadt Flensburg 2022

GemdB konzeptioneller Grundlagen der Stadt Flensburg befindet sich das Plan-
vorhaben im ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich STZ Neustadt und
trdgt damit eine Versorgungsfunktion fir die angrenzenden Stadtteile Neustadt,
Nordstadt und z. T. Westliche Héhe.

Relevante Ubergeordnete Entwicklungsziele der Stadt Flensburg:

3. Stddtebavulich-funktionale Stdrkung der Stadtteil- und Nahversorgungszen-
tren: In Anlehnung an eine funktionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den ver-
schiedenen Zentren in Flensburg sollen — nachrangig zum Innenstadtzentrum -
die Stadftteil- und Nahversorgungszentren gemdi3 ihrer jeweiligen Versorgungs-
funktion bedarfsgerecht gestdrkt werden, ohne dabei stddtebaulich negative
Auswirkungen zu induzieren. Die Stadtteilzentren sollen als wichtige Versor-
gungspole im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich zielgerichtet und be-
darfsgerecht gesichert und gestdrkt werden. [...]

4, Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Der Gewdihrleistung einer wohnor -
tnahen Grundversorgung kommt insbesondere aufgrund der Herausforderungen
des demografischen Wandels und der angebotsseitigen Entwicklungen eine im-
mer héhere Bedeutung zu. Demnach soll das Nahversorgungsangebote in den
zentralen Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwickelt werden, sofern
dies mit anderen Entwicklungszielen vereinbar ist und dadurch keine schddlichen
Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung zu erwarten sind. [...]" (ZEHK
Flensburg 2022, S. 78f.)

Diesbeziglich ist festzuhalten:

= Das Planvorhaben ist in einem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reich (STZ Neustadt) verortet (s. Kapitel 3.2).

= Durch das Planvorhaben sind in den untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereichen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die integrierte Nahversorgung zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3);

= Das Planvorhaben stdrkt und sichert das Nahversorgungsangebot im
kurzfristigen Bedarfsbereich im zentralen Versorgungsbereich.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Ubergeordneten Entwicklungszielen ge-
maR der konzeptionellen Grundlagen der Stadt Flensburg.
Standortbezogene Entwicklungsempfehlungen gem. ZEHK Flensburg 2022:

= ,Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarf fUr die Stadtteile Neustadt, Nordstadt sowie z. T.
Westliche Héhe

*  Erhalt und Stdrkung der Versorgungsfunktion im Lebensmittel-Segment”
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Diesbeziglich ist festzuhalten:

= Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhaben liegt im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel und der Anteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sor-
timente des Planvorhabens betragen weniger als 10 % der Gesamtver-
kaufsfldche. Das Planvorhaben ist dem Lebensmittel-Segment zugeord-
net.

= Das Planvorhaben bietet die Chance einen wesentlichen Beitrag zur Siche-
rung der wohnortnahen Versorgung in den umliegenden Stadtteilen zu
leisten (s. Kapitel 6.1). Demzufolge werden durch die in Rede stehende Er-
weiterung Risken minimiert, dass sich die Versorgungsfunktion des STZ
Neustadt, aufgrund einer nicht mehr marktgdngigen Verkaufsflachendi-
mensionierung des ALDI Nord, fUr die umliegenden Stadtteile auf lange
Sicht verschlechtert.

= Durch die Erweiterung des ALDI Nord besteht zudem die Chance die Qua-
litdt des Betriebstypenmixes, aufgrund der geplanten modernen und
marktgdngigen Aufstellung des Planvorhabens, signifikant zu verbessern
und damit ebenfalls die Versorgungsfunktion des STZ Neustadt zu sichern.

= Das Risiko, dass sich durch das Planvorhaben, stGddtebaulich negative Aus-
wirkungen ergeben, kann ausgeschlossen werden. Auch die kumulierten
Auswirkungen mit der geplanten Erweiterung des ALDI Nord am Standort
Apenrader Str. 111 zeigen keine negativen Effekte auf die Versorgungsitu-
ation in Flensburg (s. Kapitel 6.4).

Das Planvorhaben ist konform zu den standortbezogenen Entwicklungsemp-
fehlungen des ZEHK Flensburg 2022.

Ansiedlungsleitsdatze

FUr das in Rede stehende Vorhaben ist folgender Ansiedlungsleitsatz von Rele-
vanz:

nlLeitsatz ll: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment soll primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und sekundér an (beson-
deren) Nahversorgungsstandorten angesiedelt werden”

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kund*innenmagnet und fir die Besu-
cher*innen in den zentralen Versorgungsbereichen sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Eine Differenzierung der Zulds-
sigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen (insbesondere bei Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmdrkten) soll
gemdadl3 der Hierarchiestufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiches erfolgen.” (ZEHK Flensburg 2022, S.205f.)

¥ Sofern landeplanerischen und stddtebaulichen Grinde (Schutz von ZVB in Nachbarkommunen) nicht entge-
genstehen.
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Diesbeziiglich ist festzuhalten:

* Das Planvorhaben befindet sich gem. ZEHK Flensburg 2022 in einem aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereich (STZ Neustadt).

* Die Dimensionierung des Vorhabens Uberschreitet dabeiim Hinblick auf die
Hierarchiestufe nicht die dem ZVB zugewiesene Versorgungsfunktion.

Das Planvorhaben erfillt die Bedingungen des Ansiedlungsleitsatzes Il des
ZEHK Flensburg 2022.

In Zusammenschau kann festgehalten werden, dass die Chancen (durch die pro-
jektierte Erweiterung) im Hinblick auf die Verbesserung der wohnortnahen Ver-
sorgung wie auch der Funktionsfdhigkeit des ZVB STZ Neustadt den mdglichen
Risiken signifikant Gberwiegen.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den konzeptionellen Vorgaben des ZEHK
Flensburg 2022.
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Einordnung des Planvorhabens
in Regional- und
landesplanerischen Vorgaben

FUr das Planvorhaben ist die Kongruenz hinsichtlich der relevanten Vorgaben der
Regional- und Landesplanung zu prifen. Daher erfolgt eine Einordnung in den LEP
S-H 2021 sowie den Regionalplan fur den Planungsraum I.

Einordnung in den LEP S-H

In der Fortschreibung des LEP S-H (Kapitel 3.10 Einzelhandel) finden sich Ziele [Z]
und Grundsdtze [G] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhan-
dels. Im Folgenden werden die fUr die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevan-
ten Vorgaben des Landesrechts dargestellt.

[3.10 (3) Z] Zentralitatsgebot

(1) Einkaufszentren, grof3fidchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3fld-
chige Handelsbetriebe fir Endverbraucher im Sinne von § 71 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) (EinzelhandelsgrolBprojekte) dirfen wegen ihrer be-
sonderen Bedeutung fur die Zentralitdt in der Regel nur in Oberzentren, Mittel-
zentren, Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums oder Stadtrand-
kernen [. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, Unterzentren oder
Stadtrandkernen . Ordnung und Lédndlichen Zentralorten oder Stadtrandkernen
/l. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (Zentralitdtsgebot).

Bzgl. 3.10 (3) Z ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich (gem. Regionalplan 2023 (Entwurf))
im Oberzentrum Flensburg.

Das Vorhaben ist konform zum Zentralitdtsgebot des LEP S-H.

[3.10 (4) Z] Beeintrédchtigungsverbot

(1) Die Darstellung und Festsetzung fir Vorhaben im Sinne des & 71 Absatz 3
BauNVO darf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich beein-
trdchtigen und keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der planenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen (Beein-
trdchtigungsverbot).

(2) Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fUr Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne von § 71 Absatz 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkungen auf die
verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Gitern des tdglichen Bedarfs fUr die
Bevédlkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.

Bzgl. 3.10 (4) Z ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3
werden durch die in Rede stehende Erweiterung des ALDI Nord-Marktes
am Standort WerftstraBe 29 keine wesentlichen Beeintrdchtigungen auf
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zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung aus-
gelost.

= Dies gilt auch bei kumulierter Betrachtung mit den vorhabenbedingten
Auswirkungen durch eine in Rede stehende Erweiterung des ALDI Nord-
Marktes an der Apenrader Strafe.

Das Vorhaben ist demnach konform zum Beeintrdchtigungsverbot des LEP S-
H.

[3.10 (5) Z] Kongruenzgebot

Bei der Darstellung und Festsetzung fir Vorhaben im Sinne von § 171 Absatz 3
BauNVO st sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zuldssig festgesetzten
Einzelhandelsnutzungen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht
wesentlich Uberschreitet (Kongruenzgebot). Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde ist

= fUr Mittel- und Oberzentren fir Einzelhandelseinrichtungen mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten sowie fir Zentrale Orte unterhalb der
Ebene der Mittelzentren fUr alle Einzelhandelseinrichtungen der Nahbe-
reich [...]

Bzgl. 3.10 (5) Z ist festzuhalten:

= Das in Rede stehende Vorhaben befindet sich im ZVB STZ Neustadt und
nimmt eine Versorgungsfunktion gem. ZEHK Flensburg 2022 fir die Stadt-
teile Neustadt und Nordstadt sowie fUr Teilbereiche Westliche Hoéhe ein.

= Der Verflechtungsbereich der Stadt Flensburg wird dabei nicht Uberschrit-
ten (s. Einzugsgebiet in Abbildung 3).

Das Vorhaben ist konform zum Kongruenzgebot des LEP S-H.

[3.10 (6) Z] siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

(1) Die Darstellung und Festsetzung fUr Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von
§ 77 Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten (gemdl3 Anlage 4) ist
nur in zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (Integra-
tionsgebot). Die Darstellung und Festsetzung fir Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 71 Absatz 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (ge-
mdiB Anlage 4) sind auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im baulich zu-
sammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im rdumlichen Zu-
sammenhang mit Wohnbebauung zuldssig (siedlungsstrukturelles Integrations-
gebot).

Bzgl. 3.10 (6) Z ist festzuhalten:

* Das Vorhaben verfUgt Uber ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
und befindet sich gem. ZEHK Flensburg 2022 innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches.

Das Vorhaben ist konform zum siedlungsstrukturellen Integrationsgebot des
LEP S-H.

[3.10 (10) G]
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GroBBfidchige Einzelhandelseinrichtungen sollen in értliche und regionale OPNV-
Netze eingebunden werden.

Bzgl. 3.10 (10) G ist festzuhalten:

* Der Anschluss an das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
erfolgt Uber die nahegelegene Bushaltestelle ,GasstraBe” unmittelbar

sUdlich des Vorhabenstandortes.

Das Vorhaben ist konform zum Grundsatz 10 des LEP S-H.

Die in Rede stehende Erweiterung eines ALDI Nord-Marktes am Standort
WerftstraBe 29 auf eine GVKF von 1.100 m? ist kongruent zu den relevanten Zie-
len/Grundsd&tzen des LEP S-H.

Einordnung in den Regionalplan 1 2023 (Entwurf)

Der Regionalplan Schleswig-Holstein Nord aus dem Jahr 2002 wird zurzeit Uber-
arbeitet. Die Landesregierung hat am 30. Mai 2023 den Entwirfen fUr die drei
neuen Regionalpldne im Land zugestimmt. Sie sollen kinftig die noch geltenden
Regionalpldne fir die ehemals finf Planungsrdume in Schleswig-Holstein erset-
zen. Der fUr das Vorhaben relevante Regionalplan ist der Regionalplan fir den
Planungsraum I.

Der Regionalplan beinhaltet keine Uber die Regelungen der Landesplanung hin-
ausgehenden, fUr das Vorhaben relevanten Aspekte und Bewertungsgrundlagen.

I Das Planvorhaben ist daher konform zum Regionalplan I.
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Einordnung in den

vorhabenbezogenen B-Plan Nr.
27

Auf Basis der nachfolgenden AusfUhrungen wird in diesem Kapitel das Planvorha-
ben (Erweiterung des ALDI Nord-Marktes) hinsichtlich des Planungskonzeptes in
die Vorgaben des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 27 eingeordnet. In diesem Zu-
sammenhang erfolgt eine gutachterliche Bewertung, ob durch die Realisierung
des Planvorhabens die Grundzige des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 27 mehr
als unwesentlich berUhrt werden.

Zur langfristigen Sicherung des Marktes soll diesem eine angemessene Erweite-
rung der Verkaufsfldche zugestanden werden. Der Bebauungsplan setzt die Ge-
samtverkaufsflache jedoch auf max. 200 m? fest. Diese GréBenordnung ist ange-
sichts des anhaltenden Strukturwandels im Einzelhandel nicht mehr vollkommmen
zeitgemadB und ldsst keinen Erweiterungs- bzw. Anpassungsspielraum fir den Be-
trieb ALDI Nord zu.

GemdB Begrindung des Bebauungsplans soll unter anderem der ALDI Nord (Plan-
vorhaben)zur Stdrkung des Stadtteilzentrums sowie zur angemessenen Versor-
gung der Bevodlkerung im Einzugsgebiet dienen. Dieses gilt es fUr die avisierte Ver-
kaufsflachendimensionierung zu prifen, um sicherzustellen, dass eine Befreiung
vom Bebauungsplan gem. § 31 Abs. 2 BauGB bzw. Anderung des VB-Nr. 27 ge-
rechtfertigt ist.

«Textliche Festsetzungen (Teil B)

1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung
1.7. Im Sondergebiet ist grolBfidichiger Einzelhandel mit einem Vollsorti-
menter auf einer Verkaufsfldche bis zu 1.716 gm und ein Discounter
auf einer Verkaufsfidche bis zu 00 gm zuldssig. [...]”(vgl. Karte VB-
Nr. 27)

Begrindung zum VB-Nr. 27
4. Grinde fir die Planaufstellung

Das Plangebiet ist Bestandteil des Stadtteilzentrums Neustadt. Hier ist eine Kon-
zentration des Einzelhandels geplant. Das soll durch die Ansiedlung eines Edeka-
Marktes mit 1.716 gm Verkaufsfidiche und eines Aldi-Marktes mit 899 gm Ver-
kaufsfidche sowie durch die Nevordnung und Optimierung der Stellpldtze erreicht
werden. Damit soll das Stadtteilzentrum insgesamt gestdrkt werden. Mit der
Ausweisung eines "Sondergebietes Einkaufen" entsteht der notwendige Gestal-
tungsspielraum fir die Sicherung einer angemessenen Versorgung der Bevilke-
rung.

Die Lage der Einkaufsmdrkte an einer Hauptverkehrsstral3e beginstigt die Er-
reichbarkeit durch den motorisierten Individualverkehr. Die Offnung der Mdrkte
zur FeldstralRe unterstreicht das Bemdihen des Betreibers etwaige Stérungen
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(Kundenverluste infolge einer einseitigen Zugdnglichkeit der Geschdifte) des an-
sdssigen Einzelhandels zu minimieren. Es kann sogar davon ausgegangen werden,
dass eine erhéhte Kundenfrequenz das Stadtteilzentrum insgesamt beleben wird.

5. Planungsziele und stddtebauliches Konzept

Oberstes Ziel ist, die Nahversorgung des Stadtteils mit Gitern des tdglichen Be-
darfs optimal sicher zu stellen und neu zu gestalten.

[.]

Ziel der Rahmenplanung und des VB 27 ist es, das neve Stadtteilzentrum Neu-
stadt durch eine gute fuBldufige ErschlielBung an das historische gewachsene
Zentrum um die StralBe Neustadt anzubinden. Dadurch soll die Versorgungssitu-
ation mit Gitern des tdglichen Bedarfs fir Bewohner und Bewohnerinnen der
Neustadt verbessert werden. [...] “(Begrindung VB-Nr. 27)

Eine Zuldssigkeit des Planvorhabens (Befreiung vom B-Plan) wdre daher zu argu-
mentieren, wenn die Intentionen des Bebauungsplans nicht mehr als unwesentlich
berUhrt werden. Angesichts des vorstehenden Auszugs aus der Begrindung zum
VB-Nr. 27 ware dies der Fall, wenn mehr als nur unwesentliche Auswirkungen im
Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO fir das Planvorhaben nicht vorliegen und das Vorhaben
der Nahversorgung im einschlagigen/zugewiesenen Einzugsgebiet dient (ange-
messene Dimensionierung).

Diesbeziglich ist festzuhalten:

= Das Planvorhaben Uberschreitet mit seiner projektierten GVKF von
1.100 m? die im B-Plan definierte maximale Verkaufsfldche.

= Das Planvorhaben hat ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment, bei
dem der Anteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente bei unter
10 % liegt (s. Kapitel 5.1).

* Das Planvorhaben schépft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in seinem definierten funktionalen Versorgungsgebiet max. 32 % der
hier zur VerfUgung stehenden sortimentsspezifischen Kaufkraft ab. Dies
deutet auf eine angemessene Dimensionierung des Planvorhabens hin (s.
Tabelle 10). Das Vorhaben kann also den wesentlichen Anteil seiner Um-
sdtze aus seinem wohnortnahen Bereich generieren und ist aufgrund des-
sen nicht auf UmsatzzuflUsse von auBerhalb dieses Bereichs angewiesen.
Damit dient das projektierte Vorhaben mit 1100 m? Verkaufsfldche in an-
gemessener Weise der Gewdhrleistung der wohnortnahen Versorgung in
den Stadtteilen Neustadt, Nordstadt und z. T. Westliche Hohe (s. Kapitel
6.1). Dabei ist festzuhalten, dass der ALDI Nord-Markt bereits aufgrund
seiner Lage in einem zentralen Versorgungsbereich (hier: STZ Neustadt)
eine wesentliche Versorgungsfunktion fir die umliegende Bevdlkerung ein-
nimmt.

* Negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktur im Untersu-
chungsraum waren durch den Betrieb des ALDI Nord-Marktes in seiner
heutigen Verkaufsfldchendimensionierung bislang nicht gegeben. Die vor-
stehenden Analysen belegen, dass mit der projektierten erweiterten Gro-
Benordnung des Planvorhabens (auch unter Beachtung der kumulierten
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Auswirkungen mit der ebenfalls in Rede stehenden Erweiterung des ALDI
Nord am Standort Apenrader Str. 111) keine stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von zent-
ralen Versorgungsbereichen und/oder die integrierte Nahversorgung im
Untersuchungsraum verbunden sind (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

= Vielmehr trdgt das Vorhaben zur Sicherung und Stdrkung der Angebots-
strukturen im ZVB STZ Neustadt bei.

Die Bestandsfldche des in Rede stehenden Marktes ist angesichts des anhalten-
den Strukturwandels im Einzelhandel als nicht mehr vollkommen zeitgemdan ein-
zuschdtzen, sodass die Verkaufsflachenerweiterung des Planvorhabens der
marktaddquaten Aufstellung des ALDI Nord-Marktes dient und zur Stdrkung
und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion des STZ Neustadt im Einzugs-
gebiet gemdB der Intention des VB-Nr. 27 beitrdagt.

Aus dem Vorhaben resultieren keine stadtebaulich negativen Auswirkungen.
GemdadB der Intention des B-Plan trdgt dieses zudem auch mit der auf 1.100 m?
erweiterten GVKF zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung seines wohnor-
tnahen Umfeldes bei.

Zusammenfassend ist somit zu konstatieren, dass das Planvorhaben (1.100 m?
GVKF) den Zielstellungen des VB-Nr. 27 entspricht. Die Grundziige und die In-
tentionen des VB-Nr. 27 werden aus fachgutachterlicher Sicht nicht mehr als
unwesentlich berihrt.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

Am Standort WerftstraB3e in Flensburg ist die Erweiterung des bestehenden ALDI
Nord-Marktes von 899 m? VKF auf 1.100 m? VKF geplant (+ 201 m? GVKF). Es
handelt sich um ein grofBflachiges Einzelhandelsvorhaben
(> 800 m? VKF/1.200 m? BGF). Das Vorhaben befindet sich gemal3 EHZK Flens-
burg 2022 innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches STZ Neustadt und des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27. Der Bebau-
ungsplan setzt die Gesamtverkaufsflache des Marktes auf max. 900 m? fest.

Diese GréBenordnung ist angesichts des anhaltenden Strukturwandels im Einzel-
handel jedoch nicht mehr vollkommen zeitgemdaf3. Die Verkaufsflache des Be-
standsmarktes (899 m?) liegt dabei unter der durchschnittlichen Verkaufsfldchen-
ausstattung des Betreibers ALID Nord (243 m?) und deutlich unterhalb der Di-
mensionierung aktueller Expansionsformate der Fa. ALDI Nord. Angesichts dieser
nicht vollstdndig marktgdngigen Verkaufsfldchenausstattung kann der Be-
standsmarkt die ihm zugewiesene Nahversorgungsfunktion (angesichts seiner
Lage im ZVB) nicht vollumfdnglich gewdhrleisten.

Der ALDI Nord-Markt strebt daher zur langfristigen Sicherung seines Standortes
eine Verkaufsflachenerweiterung auf eine marktgerechte GréBe von 1100 m?
GVKF an. FUr das Vorhaben wird nachfolgend eine Befreiung vom Bebauungsplan
gem. § 31 Abs. 2 BauGB bzw. Anderung des VB-Nr. 27 geprift. Dabei darf das
Vorhaben der Intention des B-Plans nicht entgegen stehen, um eine solche zu
rechtfertigen.

GemdB Begrindung des Bebauungsplans soll unter anderem der ALDI Nord (Plan-
vorhaben)zur Stdrkung des Stadtteilzentrums sowie zur angemessenen Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsgebiet dienen. Es gilt demnach nachzuweisen,
dass dieses Ziel auch mit einer GVKF von 1.100 m? als erfillt angesehen werden
kann.

In diesem Zusammenhang wird die Intention des Bebauungsplans erfillt, insofern:

Das Vorhaben der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dient

(Nahversorgungsbedeutung)

Im wohnortnahen Bereich leben zum Prognosehorizont 2027 ca.
7.248 Einwohner, was einem Kaufkraftpotenzial von rd. 19,2 Mio.
Euro im Segment Nahrungs- und Genussmittel entspricht. Der Vor-
habenumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel betrdagt
(nach Erweiterung) rd. 5,9 - 6,2 Mio. Euro. Die rechnerische Kauf-
kraftabschoépfung in wohnortnahen Bereich betragt max. rd. 32 %
und somit unterhalb des Ublichen Schwellenwertes von 35 %.

In diesem Zusammenhang ist das Vorhaben als nicht Gberdimensio-
niert zu bewerten.

Zudem befindet sich das Vorhaben innerhalb eines zentralen Versor-
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gungsbereiches (hier: STZ Neustadt) und hat damit per se eine we-
sentliche Versorgungsfunktion inne.

Das Vorhaben den normativen Aspekten gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO
entspricht

Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben
(auch unter Beachtung der kumulierten Auswirkungen mit der
ebenfalls in Rede stehenden Erweiterung des ALDI Nord am
Standort Apenrader Str. 111) auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die in-
tegrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht
zu erwarten.

In diesem Zusammenhang ist das Vorhaben als konform zu den nor-
mativen Aspekten des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.

Das Vorhaben ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment und
max. 10 % zentrenrelevante Sortimente aufweist

Es handelt sich um einen nahversorgungsrelevanten Betrieb, welcher
bereits heute und auch perspektivisch ein nahversorgungsrelevantes
Hauptsortiment aufweist. Der Anteil der zentrenrelevanten Sorti-
mente Ubersteigt dabei den Wert von 10 % nicht.

Konformitét zum ZEHK Flensburg 2022

Das Planvorhaben liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches STZ Neustadt. Mit der in Rede stehenden Erweiterung
kann der ZVB gestdrkt und die Versorgungsfunktion gesichert
werden. Das Planvorhaben entspricht demzufolge den Uberge-
ordneten Entwicklungszielen sowie den standortbezogenen Ent-
wicklungsempfehlungen des ZEHK Flensburg 2022. Ebenfalls
wird der fUr das Planvorhaben anzuwendende Ansiedlungsleit-
satz 1 erfUllt.

Das Planvorhaben ist konform zu den Vorgaben des ZEHK Flens-
burg 2022.

Konformitdt zum Regionalplan 2023 (Entwurf) und dem LEP S-H

Das Planvorhaben ALDI Nord ist konform zum Zentralitdtsgebot,
zum Beeintrdchtigungsverbot, zum Kongruenzgebot, und zum In-
tegrationsgebot.
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Das Planvorhaben ist folglich konform zu den Vorgaben des LEP
S-H.

Des Weiteren beinhaltet der Regionalplan keine Uber die Regelun-
gen der Landesplanung hinausgehenden, fir das Vorhaben rele-
vanten, Aspekte und Bewertungsgrundlagen.

Das Planvorhaben ist zudem konform zum Regionalplan 2023
(Entwurf)

Das Planvorhaben (1.100 m2 GVKF) entspricht den Zielstellungen des vorhaben-
bezogenen B-Plans Nr. 27.

Die Grundziige und die Intentionen des B-Plans werden aus fachgutachterlicher
Sicht nicht mehr als unwesentlich beriihrt, sodass eine Befreiung vom Bebau-
ungsplan bzw. die Anderung des VB-Nr. 27 fir das hier geprifte Vorhaben unbe-
denklich ist.
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