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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fur
die sachliche Richtigkeit wird nur fir selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht tber-
nommen. Eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit fur Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht tbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstédndigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschiitzt und bei der bulwiengesa AG regist-
riert.

Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Ausziige
davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fur die gemanR Angebot/
Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Ausgenommen
ist die Verwendung des Gutachtens oder Teile davon fir Vermark-
tungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vorherige schriftliche Einwil-
ligung der bulwiengesa AG einzuholen.

Hamburg, der 28. Februar 2022

) bulwiengesa

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2



Elmsh — Ansied| Sport-Fachmarkt 1
mshorn nsiedlung Sport-Fachmar III bU|W|engesa

VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen LROP Landes-Raumordnungsprogramm
ALQ  Arbeitslosenquote MA Marktanteil

ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MF Mietflache

BA Bauabschnitt Ml Mischgebiet

BAB Bundesautobahn MIV Motorisierter Individualverkehr
BfLR  Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) Mz Mittelzentrum

BBR  Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung NLS Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik
BGF  Bruttogeschossflache oG Obergeschoss

BIP Bruttoinlandsprodukt OPNV Offentlicher Personennahverkehr
BHM  Bau- und Heimwerkermarkt OoTZ Ortsteilzentrum

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) PH Parkhaus

EFH Einfamilienhaus Pkw Personenkraftwagen

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PP Parkplatze/Stellplatze

EH Einzelhandel gm Quadratmeter

EKZ Einkaufszentrum ROG Raumordnungsgesetz

EW Einwohner SBWH Selbstbedienungswarenhaus

EZG  Einzugsgebiet SG Samtgemeinde

FGz FuRgangerzone SM Supermarkt

FM Fachmarkt SO Sondergebiet

FMA  Fachmarktagglomeration SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschéaftigte
GE Gewerbe UE Unterhaltungselektronik

GfK Gesellschaft fur Konsumforschung, Nurnberg UKZ Umsatzkennziffer

GG Gebrauchsguter VA Verbrauchsausgaben

GPK  Glas, Porzellan, Keramik VG Verkehrsgemeinschaft (siiddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
GVzZ  Guterverkehrszentrum VKF  Verkaufsflache

GzZ Grundzentrum VM Verbrauchermarkt

HAKA Herrenoberbekleidung vz Versorgungszentrum

HWS  Hauptwohnsitz WA Allgemeines Wohngebiet

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
KIKA  Kinderbekleidung wz Wohnnahes Zentrum

Kfz Kraftfahrzeug ZVB Zentraler Versorgungsbereich

KKz Kaufkraftkennziffer ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

Konz. Konzessionar

LEP Landesentwicklungsplan, Landesentwicklungsprogramm
LK/Lkr. Landkreis

LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsguter

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2



Elmshorn — Ansiedlung Sport-Fachmarkt

1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Untersuchungsanlass

Am Standort Franzosenhof ist seit Langerem seitens des Eigentiimers
die Umstrukturierung des Roller SB-Mobelmarktes in Planung. An-
fanglich sah diese Planung eine Neubelegung des derzeit zweige-
schossigen Roller-SB-Mobelmarktes mit rd. 9.000 gm Verkaufsflache
durch mehrere grof3flachige Einzelhandelsflachen aus den Segmen-
ten Mode (TKMaxx), Drogerie (z. B. Fa. dm oder Muller) und Sport
(z. B. Decathlon oder Stadium) vor. Diese Planungen waren hinsicht-
lich der zentrenrelevanten Komponenten strittig und sind nunmehr
Uberholt.

Aktuell soll das Mdbelhaus auf Bestreben des Eigentiimers am Stand-
ort im Obergeschoss verbleiben, jedoch flachenreduziert und durch
zwei Fachmarkte fur Einrichtungsbedarf (Fa. Rusta) und Sportartikel
(Fa. Decathlon) im Erdgeschoss erganzt werden.

Wahrend der von der Fa. Rusta betriebene Einrichtungsfachmarkt mit
voraussichtlich weit tGberwiegend nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment weder stadtebauliche Risiken ausldsen, noch den Leitlinien des
Elmshorner Einzelhandelskonzeptes sowie raumordnerischen Vorga-
ben zuwiderlaufen dirfte, steht der geplante Sport-Fachmarkt bei Pla-
nungsbeginn im Konflikt mit dem aktuellen ElImshorner Einzelhandels-
konzept (EHK) 2016, denn dieses weist breitensportliche Sortimente
als ,zentrenrelevant” aus und verweist derartige Kernsortimente — so-
weit grof3flachig — in den innerstadtischen ,Zentralen Versorgungsbe-
reich® (ZVB), vulgo das innerstadtische Geschaftszentrum inkl. zuge-
ordneter Neben- und Erganzungsflachen. Letztere sind v. a. der im
Rahmenplan Innenstadt ausgewiesene und in das EHK aufgenomme-
ne innerstadtische Erweiterungsbereich Buttermarkt/\Vormstegen.

) bulwiengesa

Sportartikel werden in der Elmshorner Innenstadt aktuell wie auch
zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes zwar nicht
nennenswert angeboten, jedoch besteht durch die Beschlusslage des
Einzelhandelskonzeptes eine konkrete stadtebauliche Entwicklungs-
absicht zur (Wieder-)Ansiedlung entsprechender Angebote in der In-
nenstadt. Das Einzelhandelskonzept 2016 begrindet und erlautert die
Einstufung des Sportsortimentes als ,zentrenrelevant” wie folgt:

.Der nachstehende Sortimentskatalog bertcksichtigt fur haufig
ambivalent zugeordnete Sortimente insoweit, dass in EImshorn in
der Innenstadt ein Sportangebot bisher fehlt, dort jedoch prinzipi-
ell tragfahig ware, kundenseitig dort regelmafig erwartet wird,
sich stark auch an jugendliche und somit nicht-automobile Kun-
den wendet, ein recht hohes Synergiepotenzial zum Bereich
Mode/Schuhe aufweist, und letztlich auch, dass Betreiber mit Ab-
sicht zu einem innerstadtischen Engagement in Elmshorn be-
kannt sind. Sportartikel sind mit Ausnahme reiner Special Inte-
rest-Anbieter (z. B. Reitsport, Wassersport/Yachtausristung/
Jagdsport) somit innenstadtrelevant®. (Quelle: EHK Elmshorn
2016, Kurzfassung Konzeptteil Seite 27)

Damit ist zunachst klargestellt, dass nicht alle Sportsortimente in
Elmshorn gleichermalRen ,innenstadtrelevant” sind, sondern dieses
Kernsortiment auf gangige Breiten- und Schulsportarten begrenzt ist.
Marktseitig wird dieses Sportsortiment durch vollsortierte Fachmarkte
z. B. von Intersport, Sport 2000, Planet Sport usw. abgebildet. In
Elmshorn wird es weitestgehend durch die gegenwartig in der Berliner
StralR3e anséassige und zur Verlagerung in die Innenstadt vorgesehene
Fa. Intersport Ramelow angeboten.

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2

Seite 1



Elmshorn — Ansiedlung Sport-Fachmarkt

Anbieter fur Special Interest-Sportarten der im EHK genannten Aus-
nahmen sind nicht ,innenstadtrelevant” und in EImshorn z. B. fur Reit-
sport auBerhalb der Innenstadt durchaus verfugbar.

Der Charakter der ,innenstadt‘- bzw. ,zentrenrelevanten* Sportsorti-
mente wird in der 2. Ergdnzung zum Einzelhandelskonzept Elmshorn
vom 26. Januar 2022 nochmals gescharft:

— ,Zentrenrelevant” sind in Elmshorn Sortimente fir Breiten-, Team-
und Ballsport wie Schwimmen, Racket- und Ballsportarten, Fit-
ness, Joggen, Walking, Gymnastik, Tanzen sowie Wandern, Trek-
king, Bergsteigen und Wintersport (jeweils Bekleidung/Schuhe/
personliche Ausristung).

— ,Nicht zentrenrelevant” sind in Elmshorn Sortimente fir spezifi-
sche ,Special Interest“-Sportarten ohne breite Zielgruppenan-
sprache wie z. B. Tauchen, Bootssport, Surfen, Kiten, Reiten,
Golf, Prazisionssport/BogenschieRen, Kampfsport, Jagen und
Angeln, Roll- und Eissport sowie besondere Sportausriistung
(sperrige, flachenbeanspruchende und Ublicherweise mit dem
Pkw zu transportierende Hardware?!) auch aus den Schul- und
Breitensportarten; zudem Camping- und Caravanbedarf.

Fahrrader und Zubehor werden ebenfalls von einigen Sportfachmaérk-
ten, darunter auch von der Fa. Decathlon, angeboten, weisen jedoch
weitgehend eigenstandige Angebotsstrukturen auf und waren in Elms-
horn auf Grund faktisch vorhandener Angebote in Uberwiegend inner-
stadtischen Nebenlagen zum Zeitpunkt 2016 als ,zentrenrelevant*
klassifiziert. In der 1. Erganzung zum Elmshorner Einzelhandelskon-
zept vom 5.11.2020 sind ,Fahrrader und Zubehor* nach Erneuerung
der Marktanalyse und auf Basis veranderter stadtischer Entwicklungs-

1 7. B. Badepools, Fitnessgerate und Hometrainer, Tischtennisplatten, FuRballtore, Skier,
Rodelschlitten, trekkinggeignete Campingartikel wie z. B. Zelte, Grillgerate usw.

) bulwiengesa

ziele in Abanderung des Sortimentskataloges aus dem EHK 2016 als
Jhicht zentrenrelevant” klassifiziert wordenz2.

Die Stadt Elmshorn halt weiterhin an ihrer Absicht fest, in der In-
nenstadt ein breitensportliches Angebot zur Verflgung zu stellen.
Hierzu zeichnet sich aktuell eine verbindliche Planung ab, indem der
zur SchlieRung anstehende?, innenstadtnah an der Berliner Stral3e ge-
legene und von der Fa. Ramelow betriebene Intersport-Fachmarkt in
ein bereits im Bau befindliches Geschéftshaus in der A-Lage Ko-
nigstralRe verlagert wird. Die Eréffnung ist noch fir 2022 auf rd. 800 -
1.000 gm VKF vorgesehen.

Zur Steuerung zentrenrelevanter Kernsortimente heild3t es im EHK
2016 (Auszug aus den Leitlinien zur Ansiedlung/Verlagerung/Erweite-
rung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten):

— Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen ab 800 gm VKF nur innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt einschliel3lich des Erweiterungsberei-
ches Buttermarkt zugelassen werden.

— Die Empfehlung schiitzt die Innenstadt vor GberméaRigem Wettbe-
werb in Streu- und Gewerbegebietslagen, starkt ihre Marktpositi-
on im Elmshorner Standortgefiige und schérft die Arbeitsteilung
zwischen den Standorten. Sie setzt ferner die Vorgaben des In-
tegrationsgebotes um. (...)

— Wahrend kleinere und mittlere Betriebe mit zentrenrelevanten

Kernsortimenten in solitdren Streulagen wenig innenstadtschadi-

Parallel sind in der 1. Ergdnzung zum EHK zun&chst auch breitensportliche und schulsportli-
che Sortimente von ,zentrenrelevant* auf ,,nicht zentrenrelevant* umklassifiziert worden. Dies
wurde in der 2. Erganzung zum EHK 2016 vom 26.1.2022 riickgangig gemacht.

Die dort befindlichen alteren Gewerbebauten mit mehreren kleineren Fachmarkten werden
abgerissen und durch Wohnbebauung sowie Stellplatzflachen ersetzt.

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2
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gende Wirkung entfalten, kdénnen sie in bereits vorhandenen
grof3flachigen Einzelhandelsclustern den Wettbewerbsdruck auf
die Innenstadt durch fortschreitende Zentrumsbildung auf uner-
wuinschte Weise erhéhen. Daher sollen bereits vorhandene Ange-
botscluster bzw. Standorte mit geeigneten Ansatzen hierzu (v. a.
FMZ Franzosenhof, GE Grauer Esel entlang Hamburger Stral3e)
nicht durch zentrenrelevanten Handel arrondiert werden kénnen.
Er soll dort — soweit noch nicht geschehen — generell, d. h. auch
kleinflachig, ausgeschlossen werden.

— Diese Empfehlung beugt unerwiinschter Subzentrenbildung vor
und ist planungsrechtlich bereits vollstdandig oder zumindest weit-
gehend umgesetzt.

Das Elmshorner Einzelhandelskonzept folgt dabei den durch das
raumordnerische Integrationsgebot im seinerzeitigen Landesentwick-
lungsplan LEP Schleswig Holstein 2010 vorgegebenen Leitplanken,
welches grof3flachige ,zentrenrelevante* Kernsortimente grundsatzlich
in zentrale Versorgungsbereiche verweist. Das Integrationsgebot wur-
de im LEP 2021, welches am 17.12.2021 in Kraft trat, erneuert*.

Grof3flachige Fachmarkte mit ,nicht zentrenrelevanten“ Kernsortimen-
ten sind an stadtebaulich nicht ausreichend integrierten Standorten
zwar durchaus ansiedelbar, jedoch sollen ,zentrenrelevante® Rand-
und Nebensortimente nicht mehr als 10 % ihrer Verkaufsflache bele-

4 Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von 11 Absatz 3

BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten (...) sind nur in Zentralen Versorgungsberei-
chen der Standortgemeinde zulassig (Integrationsgebot).”

) bulwiengesa

gens. Fur Mittelzentren ab 50.000 Einwohnern im Verflechtungsbe-
reich — dies trifft auf EImshorn mit allein rd. 48.000 Einwohnern im
Stadtgebiet zu — kann gem. LEP 2021 jedoch ausnahmsweise und un-
ter Nachweis des Beeintrachtigungsverbotes hiervon abgewichen
werden.

Trotz eines fur die Sportbranche durchaus atypischen, tber Breiten-
sport und Radsport hinausgehenden Artikelspektrums, ist auch das
Decathlon-Sortiment in EImshorn mit seinem breitensportlichen Anteil
noch zu weiten Teilen ,zentrenrelevant’ und daher nur ausnahmswei-
se unter 0. g. MalRgabe an nicht ausreichend integrierten Standorten
wie dem FMZ Franzosenhof und dem umgebenden Gewerbegebiet
.Grauer Esel" ansiedlungsfahig.

Als Entscheidungsgrundlage fir Gremien und Planungsbehdrden so-
wie als Abwéagungsgrundlage fir die anstehende Plananderung am
Lagebereich ,Franzosenhof* soll hierzu eine projektbezogene Wir-
kungsanalyse erstellt werden. Diese soll die Tragfahigkeit der Decath-
lon-Planung im Versorgungsraum Elmshorn nebst seinem Einzugsge-
biet verifizieren, seine Auswirkungen auf die Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche in EImshorn und im um-
gebenden Umland sowie die Konformitét mit lokalen und raumordneri-
schen Zielen zur Einzelhandelsentwicklung priifen.

5 Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groRflachige Einzelhandels-

einrichtungen im Sinne von §11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ist die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Rand-
sortimente in der Regel auf 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen.

In Mittelzentren mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Verflechtungsbe-
reich und Oberzentren darf bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fur
grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten aulerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ausnahmsweise die
Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache
Uberschreiten, wenn der Nachweis gefiihrt werden kann, dass keine schadlichen Auswirkun-
gen im Sinne von Absatz 4 Z (Beeintrachtigungsverbot) zu erwarten sind (Einzelfallpriifung).
Randsortimente missen im funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen.”

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2
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Die Stadt Elmshorn beauftragte mit Datum vom 12.06.2020 die
bulwiengesa AG mit der Erstellung einer derartigen Standort-, Markt-
und Wirkungsanalyse fur den Decathlon-Fachmarkt, welche in einer
ersten Fassung am 14. August 2020 vorgelegt wurde. Diese Fassung
prifte das Vorhaben auf der Grundlage des Elmshorner EHK 2016
und den Zielen des LEP 2010.

Nachdem die Stadt Elmshorn ihr lokales Einzelhandelskonzept am
5.11.2020 (Vorlage 1. Erganzung) und am 26.1.2022 (Vorlage 2. Er-
ganzung) durch die bulwiengesa AG an veranderte marktseitige sowie
stadtebaulichen Zielsetzungen anpassen lief3 und am 17. Dezember
2021 zudem das LEP 2021 mit erneuerten raumordnerischen Zielen
fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben (darin Kap. 3.10) in Kraft trat,
wird die Erstfassung der Auswirkungsanalyse vom 14.8.2020 zurtick-
gezogen und durch die vorliegende aktualisierte Fassung ersetzt. Sie
prift das Decathlon-Vorhaben nunmehr auf identischer Datenbasis
anhand der aktuellen raumordnerischen und stadtebaulichen Vorga-
ben der Landesplanung und der Stadt EImshorn.

Die ebenfalls geplante Ansiedlung der Fa. Rusta im Geb&ude des Rol-
ler-Mdébelhauses ist nicht Gegenstand dieser Untersuchung. Sie ware
ggf. gesondert zu untersuchen, falls dort ebenfalls der Anteil der ,zen-
trenrelevanten“ Sortimente mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache
ausmacht. FUr die Decathlon-Auswirkungsanalyse selbst ist es uner-
heblich, ob Rusta am Standort Franzosenhof hinzutritt oder nicht. Fre-
guentierung und Reichweite des Standortes sind durch die dort vor-
handenen leistungsstarken Fachmarkte bereits hinreichend vorge-
pragt. Daher tragt Rusta fur die Reichweite und Umsatzerwartung ei-
nes Decathlon-Fachmarktes nur geringfiigig bei; der Effekt kann inso-
weit vernachlassigt werden.

) bulwiengesa

Untersuchungsinhalt

Die durchgefiihrte Analyse folgt einschlagigen Standards, die u. a. ge-
richtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen flr groRR3flachige Ein-
zelhandelsprojekte gestellt werdens. Sie beinhaltet folgende wesentli-
che Untersuchungsinhalte:

—  Kurzdarstellung wesentlicher Merkmale des Makrostandortes
Elmshorn (Einwohnerzahl und -entwicklung, soziodemografische
Eckdaten, Stellung in der Raumordnung, Verkehrsinfrastruktur).

—  Kurzcharakteristik des Mikrostandortes FMZ Franzosenhof unter
marktanalytischen, verkehrlichen und stadtebaulichen Gesichts-
punkten.

—  Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher
Grundzige der Planung wie Dimensionierung, Sortimentsgliede-
rung, Funktionalitdt, Kunden- und VerkehrserschlieBung sowie
eine grundsatzliche Aussage zur Marktgangigkeit von Standort
und Planung.

—  Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Einzugs-
gebietes auf Basis einer fachlichen Einschatzung unter Heran-
ziehung topografischer, siedlungsstruktureller und verkehrlicher
Faktoren sowie der Analyse des umgebenden Wettbewerbs-
netzes.

6 U. a. BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz
(C 10758 vom 17.04.2013). Von einer gutachterlichen Untersuchung kénne verlangt werden,
dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfligbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der
dafir erheblichen Umstande sachgerecht und damit methodisch fachgerecht entwickelt wor-
den ist. Insoweit beschréanke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine
geeignete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealisti-
schen Annahmen beruhe und ob das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2
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Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina im
Einzugsgebiet flr das projektrelevante Sortiment 'Sportbedarf'
unterteilt in Breitensport, Spezialsport und Fahrrad+Zubehor.

Die Ermittlung des Nachfragevolumens erfolgt durch Gewichtung
bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben fir diese Waren-
gruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und, weil die Ausgaben
fur unterschiedliche Konsumgiiter nicht linear sondern mit unter-
schiedlicher Elastizitat auf Veranderungen des Einkommensni-
veaus reagieren, zusatzlich durch einen Elastizitatskoeffizienten’.

Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschatzung) des
vorhandenen Einzelhandels im untersuchungsrelevanten Sorti-
ment Sportbedarf im Einzugsgebiet sowie in relevanten Lagebe-
reichen im Umfeld, gegliedert nach Lagebereichen. Soweit ver-
fligbar werden reale Umsétze herangezogen, ansonsten erfolgt
die Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch die Gewich-
tung der erhobenen Verkaufsflachen mit betreiber-, betriebsty-
pen- und branchenspezifischen Flachenproduktivitaten, gewichtet
um Lage- und Objektmerkmale. Die Erhebung wurde im Sommer
2020 durchgefuhrt.

Dabei bertcksichtigen wir im Sinne groRtmoglicher Aktualitéat
auch wettbewerbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit die-
se baurechtlich bereits hinreichend abgesichert sind und Betrei-
ber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung mithin operationalisier-
bar ist. Dies betrifft in erster Linie den bei Erstellung der Erstfas-
sung geplanten und mittlerweile im Bau befindlichen Intersport-
Fachmarkt in der KdnigstraBe, dessen Markteintritt wir vorweg-
nehmend unterstellen. Der Interimsmarkt in der Berliner StralRe
ist ohnehin nicht von Bestand. Sortiments- und Konzeptvorgaben
zu den Planungen Decathlon im FMZ Franzosenhof und Inter-

) bulwiengesa

sport in der KonigstralBe wurden uns von den Vorhabentrdgern
und Betreibern Ubermittelt bzw. Uber die Stadt EImshorn zur Ver-
flgung gestellt.

Ableitung von Ziel-Kaufkraftbindungsquoten im Rahmen einer
Tragfahigkeitsanalyse unter Beriicksichtigung des regionalen
Wettbewerbsrahmens.

Ermittlung der Kaufkraftbindung im Kernsortiment Sportbedarf im
projektrelevanten Einzugsgebiet im Rahmen einer plausiblen
Kaufkraftstrom-Modellrechnung.

Die aus einem klassischen Gravitationsmodell von Prof. Bruno
Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG weiterentwickelte
Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiihrt Nachfrage- und Umsatzbe-
rechnung sowie — sofern verfligbar — auch empirische Befunde
zum Einkaufsverhalten und zur Besucherherkunft an einschlagi-
gen Standorten zu einer schlissigen Modellrechnung zusammen,
in der die Umsatzherkunft des Einzelhandels im Untersuchungs-
raum sowie die Verteilung der Nachfrage der Einwohner im Ein-
zugsgebiet auf die verfugbaren Einkaufsalternativen erklart wer-
den.

Steuerungsparameter ist der Nachfrageanteil (=Kaufkraftbin-
dung), den ein Standort auf sich vereinigen kann. Die im Einzugs-
gebiet ansassigen Haushalte haben stets die Wahl zwischen
mehreren, in grol3stadtischem Zusammenhang auch zwischen ei-
ner Vielzahl von Einkaufsalternativen. Determinanten der Ein-
kaufsstattenwahl sind dabei regelméaRig Distanz, Erreichbarkeit/
VerkehrserschlieBung/Anfahraufwand, Angebotsattraktivitat, An-
gebotsgenre, Marktauftritt, Funktionalitat, relative Attraktivitdt zum
Wettbewerb.

Die Modellrechnung erklart — zunachst fur die Ausgangslage vor
Markteintritt des Planvorhabens — fir jede Marktzone des Ein-

7 Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelmaRig berechnet, indem das Ausgabe-

verhalten privater Haushalte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des
Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkommensklassen ausgewertet wird.

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2 Seite 5
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zugsgebietes schlissig die Verteilung der ansassigen Nachfrage
auf die verfligbaren Einkaufsalternativen und vice versa deren
Umsatzhthe und seine raumliche Zusammensetzung. Anschlie-
Bend wird der Markteintritt des Untersuchungsvorhabens in das
Ausgangsszenario simuliert und ausgewertet.

AbschlieBend erfolgt eine Projektbewertung unter marktanalyti-
schen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten sowie eine
Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Wirkun-
gen auf benachbarte zentrale Standorte.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund
der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und euro-
paweiten Forschungs- und Beratungstatigkeit.

) bulwiengesa

Die Aussagen, Berechnungen und Einschétzungen beruhen auf fol-
genden Ressourcen:

— Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes

—  Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels im Einzugs-
gebiet des Vorhabenstandortes in den untersuchungsrelevanten
Sortimenten

— Auswertung relevanter Statistiken, zuganglicher Unterlagen und
Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten

— Angaben und Projektunterlagen des Auftraggebers, ferner sind
mit den Fa. Sachau, Ramelow und Decathlon vertiefende Ge-
sprache zu den jeweiligen Vorhaben gefihrt worden.

— Angaben und Fachkonzepte zu stadtebaulichen Planungen der
Stadt ElImshorn

— Marktanalysen der bulwiengesa AG im Untersuchungsraum aus
zurlckliegenden Jahren (u. a. Einzelhandelskonzept der Stadt
Elmshorn 2016).

Die Untersuchung wurde im dritten Quartal 2020 durchgefiihrt und im
Februar 2022 mit ansonsten unverandert ibernommener Datenbasis
an das erganzte Einzelhandelskonzept der Stadt EImshorn sowie an
den veranderten landesplanerischen Zielrahmen des LEP 2021 ange-
passt.

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2
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2 MAKROSTANDORT ELMSHORN

Raum- und Siedlungsstruktur, zentralértliche Funktion

Die dem Kreis Pinneberg angehorige Stadt ElImshorn ist mit derzeit
knapp 50.000 Einwohnern sechstgrofdte Stadt in Schleswig-Holstein
und liegt ca. 35 km nordwestlich der Hansestadt Hamburg. Topogra-
fisch ist die Lage Elmshorns durch den Ubergang vom flachen und
fruchtbaren Marschland des Elburstromtals zum schleswig-holstei-
nischen Geestland gepragt.

Verkehrlich ist EImshorn durch folgende Hauptachsen gepragt:

— B 5 Hamburg — Elmshorn — Itzehoe — Brunsbittel — Heide —
Danemark

fuhrend auf die
— BAB 23 Hamburg — Heide bzw. zwischen Hamburg und Itzehoe
sowie im Schienenverkehr die

— ,Marschbahn* Hamburg-(Altona) — EImshorn — Heide — Niebdill,
die sich in EImshorn von der Hauptstrecke Hamburg — Neumun-
ster — Flensburg/Kiel trennt

Wahrend die neuzeitlich trassierte BAB 23 nordostlich an Elmshorn
vorbeiftihrt, bilden die unmittelbar den Stadtkern beriihrende Bahn-
trasse nebst der nordlich anschlieBenden Streckengabelung zur West-
kiste und nach Neumdinster bis heute markante Zasuren im Stadt-
gebiet.

) bulwiengesa

Eine Reihe benachbarter Umlandgemeinden sind siedlungsstrukturell
mit Elmshorn verbunden. Da sie nur tiber sehr begrenzte eigene Nah-
versorgungsstrukturen verflgen, resultiert daraus eine starke Orientie-
rung auf Elmshorn als Ubergeordneten Versorgungsstandort. Diese
Situation begriindet einerseits die relativ hohe Einzelhandelszentralitat
in Elmshorn, andererseits eine hdhere Tragfahigkeit fir nahversor-
gungsrelevante Verkaufsflachen.

Ubergeordnetes Zentrum fir den Kreis Pinneberg und somit auch
Elmshorn nebst Einzugsgebiet Uberstrahlend ist die Freie und Hanse-
stadt Hamburg. Konkurrierende und ebenfalls auf der Achse der
BAB 23 situierte Mittelzentren sind Itzehoe und Pinneberg.

Zentrale Orte im Umfeld des Mittelzentrums Elmshorn

Zentren Zentralortliche Funktion Entfernung*
Hamburg Oberzentrum 35 km
Pinneberg Mittelzentrum 15 km
ltzehoe Mittelzentrum 22 km
Uetersen Unterzentrum 7 km
Barmstedt Unterzentrum 8 km
Glickstadt Unterzentrum 18 km
Horst Landlicher Zentralort 7 km
Tornesch Stadtrandkern 2 . Ordnung 11 km

“StraRBenkilometer (ca.) von Stadtzentrum zu Stadtzentrum

In einem Umkreis von ca. 10 km befinden sich die Unterzentren
Barmstedt im Osten, Uetersen im Siden sowie noérdlich benachbart
der landliche Zentralort Horst und sitidostlich die Stadt Tornesch als
Stadtrandkern 2. Ordnung.

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2
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Der zugeordnete raumordnerische Mittelbereich umfasst zusétzlich zu
knapp 48.000 Elmshornern weitere rund 82.000 Einwohner. Er ist
nicht gleichzusetzen mit dem tatséchlich generierten einzelhandels-
relevanten Einzugsgebiet EImshorns. Dies liegt im Wesentlichen darin
begriindet, dass Landgemeinden raumordnerisch stets nur einem
Ubergeordneten Zentralort zugeordnet sind, Einzugsgebiete konkurrie-
render Zentralorte sich dagegen im Regelfall Gberlappen. Vor allem
Gemeinden mit groRerer Distanz zum nachstgelegenen Zentralort be-
finden sich daher haufig im Einzugsbereich mehrerer Zentralorte.

Mit ca. 95,6 Punkten rangiert die Kaufkraft in Elmshorn unterhalb
des Niveaus des Landkreises Pinneberg sowie des Bundeslandes
Schleswig-Holstein.

) bulwiengesa

Kaufkraftkennziffer 2019 in EImshorn im Vergleich
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Kaufkraftkennziffer

Elmshorn  Pinneberg Barmstedt Kreis Schleswig-
Pinneberg  Holstein

Quelle: It. MB-Research, Niirnberg, Durchschnitt BRD = 100

© bulwiengesa AG 2022 — P2111-8054-2
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Makrostandort — Lage im Raum

und zentral6rtliche Hierarchie
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Einwohnerentwicklung

Die Stadt Elmshorn weist zum Stand 31.12.2018 einen Einwohner-
stand von 49.883 Personen auf. Damit hat sich die Zahl seit der Um-
stellung auf den Zensus seit 2011 um rund 2.450 Einwohner bzw.
5,2 % erhoht.

Der Landkreis Pinneberg weist im gleichen Zeitraum geringfiigig stér-
kere Zuwachse von ca. 5,7 % bei einer Einwohnerzahl von 314.391
Einwohnern aus.

Bevélkerungsprognose

Die aktuelle Einwohnerprognose? fur den Landkreis Pinneberg bis
zum Jahr 2030 ermittelt einen weiteren Zuwachs von ca. 1.170 Ein-
wohnern bis zum Jahr 2030 bzw. ca. 2,3 % fiir die Stadt EImshorn
(+0,2 % p. a.). Der Landkreis Pinneberg soll demnach um ca. 2,4 %
bzw. 7.600 Einwohner auf ca. 322.145 Einwohner wachsen.

Die Prognose fur das gesamte Land Schleswig-Holstein dagegen
weist einen erwarteten Bevolkerungsverlust aus (-32.000 Einwohner
bzw. -1,1 %).

8 1. Fortschreibung der kleinraumigen Bevélkerungs- und Haushaltsprognose fiir den Kreis

Pinneberg bis zum Jahr 2030, Gertz, Gutsche Riimenapp + Partner 12/2017

) bulwiengesa

Einwohnerentwicklung in EImshorn im regionalen Vergleich

Darstellung in Indexform 2011 = 100
ab 2014 Prognosewerte harmonisiert auf Mikrozensus 2011
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=@= Elmshorn Zensus 2011 — — Kreis Pinneberg Prognose 2017

— — Elmshorn Prognose 2017 =@= Schleswig-Holstein Zensus 2011

=@= Kreis Pinneberg Zensus 2011 — — Schleswig-Holstein Prognose

Quelle: Statistikamt Nord, SuK Pinneberg

Bevdlkerungsprognose S-H auf Basis 12. koordinierte Bevélkerungsvorausschau des Bundes und
der Lander, ansonsten 1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose fur den Kreis Pinneberg bis zum Jahr 2030, Gertz, Gutsche Rumenapp + Partner 12/2017
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3 MIKROSTANDORT UND PLANVORHABEN
3.1 Mikrostandort

Lage und siedlungsstrukturelle Einbindung

Der Projektstandort des Fachmarktzentrums (FMZ) Franzosenhof am
Ramskamp liegt siedlungsstrukturell nicht integriert am aufReren ostli-
chen Stadtrand von Elmshorn in unmittelbarer Nahe zur Anschluss-
stelle EImshorn der BAB 23 und gewabhrleistet die Anbindung der rd.
2 km langgestreckten Gewerbegebiets- und Fachmarktlage ,Grauer
Esel* entlang des Hauptverkehrstrdgers Hamburger Straf3e. Dieser
Lagebereich einschlielich des sich @stlich anschlielenden Fach-
marktzentrums Franzosenhof stellt eine klassische Fachmarktagglo-
meration dar. Das FMZ Franzosenhof befindet sich in rd. 4,5 km Ent-
fernung zur Elmshorner Innenstadt, je nach Verkehrslage entspre-
chend einer Pkw-Fahrdistanz von etwa 10 - 15 Minuten. Eine wesent-
liche Siedlungseinbettung ist insbesondere fir das Fachmarktzentrum
Franzosenhof nicht gegeben.

Umfeldnutzungen

Das nahere Projektumfeld ist vornehmlich durch Einzelhandelsnutzun-
gen gepragt. Das Fachmarktzentrum Franzosenhof besteht im We-
sentlichen aus den in Einzelobjekten agierenden Anbieter Teppich-
haus Kibek, Obi-Baumarkt, Media Markt-Elektrofachmarkt sowie ein
erst kirzlich umgebautes ehemaliges Marktkauf-SB-Warenhaus. Letz-
teres wird nunmehr durch ein E-Center und einen Aldi-Discounter ge-
nutzt. Neben diesen Fachmarkten im Fachmarktzentrum Franzosen-
hof sind im weiteren Verlauf der Strale Ramskamp Anbieter wie
Elektrofachmarkt Expert Bening, Baumarkt BauXpert Glismann,
der Kuchen-Fachmarkt KiichenTreff vertreten.

<P bulwiengesa

Dem Fachmarktzentrum straf3enseitig gegenuberliegend befindet sich
die Autobahn- und StraBenmeisterei. Nordlich der Wittenberger
StralRe sind ein Hotel, Polizeistation, Aral Tankstelle, diverse Logistik-/
Fulfilmentzentren sowie weitere gewerbliche Betriebe im Nordwest-
quadranten der Autobahnauffahrt ansassig. Ostlich der Autobahn in
Richtung der Nachbargemeinde Seet-Ekholt befindet sich ein landwirt-
schaftlicher Betrieb.

Roller-Nachnutzung Erdgeschoss

7. ... 7%2.%. 2.2 %*.2.2.9

© bulwiengesa AG 2022 — P2111-8054-2
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Verkehrs-/OPNV-Anbindung

Wesentliche Verkehrsachse ist die B 431/Wittenberger bzw. Hambur-
ger Stral3e, welche die Haupteinfallachse nach Elmshorn darstellt und
von der Autobahnauffahrt die direkte Verknlipfung zur EImshorner In-
nenstadt darstellt. Durch die unmittelbar vorbeifihrende Trasse der
BAB 23 ist der Standort aus den Stadten Itzehoe sowie Pinneberg in
rd. 20 Minuten erreichbar. Unter giinstigen Verkehrsbedingungen ge-
lingt eine Fahrt vom Fachmarktzentrum Franzosenhof bis zum Butter-
markt in Innenstadtnéhe in rd. 10 Minuten zur HVZ eher 15 Minuten.
Eine unmittelbare OPNV-Anbindung ist am Vorhabenstandort tiber die
Bushaltestelle ,Elmshorn, Kibek” der Linien 6501 und 6502 sowie ei-
nen Regionalbus gegeben.

Werbesichtanbindung

Die Lage des Projektstandortes am Ramskamp gewahrleistet prinzi-
piell eine gute Werbesichtanbindung.

3.2 Planvorhaben Decathlon

Der Eigentimer des Fachmarktzentrums Franzosenhof plant die Um-
strukturierung des durch zwei Vollgeschosse geprégten Teilobjektes
.Roller*. Der Roller M6bel-Fachmarkt soll in der Flache reduziert und
auf der Obergeschossebene verbleiben. Die freigezogene Erdge-
schossflache soll durch die Fachmarkte Decathlon und Rusta nachge-
nutzt werden. Die avisierten Verkaufsflache liegen bei rd. 4.800 gm flr
Roller, 2.900 gm Verkaufsflache fir Decathlon und rd. 1.400 gm fur
Rusta.

) bulwiengesa

Flachenibersicht Planvorhaben

IST Planung A
VKFingm  VKF/NF in gm in % VKF in gm
Roller 9.100 4.800 53 % -4.300
Decathlon 2.900 32% 2.900
Rusta 1.400 15 % 1.400
Gesamt 9.100 9.100 100 % 0

Quelle: Teppich Kibek GmbH

Der Eingangsbereich fur Roller verbleibt mittig am Gebaude, wahrend
die Zutritte fir Decathlon und Rusta neu gestaltet werden. Decathlons
ebenerdiger Eingangsbereich ist an der 6stlichen Gebaudeecke zu
dem benachbarten Media Markt vorgesehen, wahrend Rusta die au-
Rerst westliche Gebaudeecke als Zutritt nutzen soll.

Der gro3raumige Stellplatzbereich des Fachmarktzentrums weist kei-
ne Einschrankungen hinsichtlich Ubersichtlichkeit und Angebot auf
und zielt damit insbesondere auf Pkw-Kunden.

Betreiberkonzept Sportfachmarkt Decathlon

Decathlon kann als Vollsortimentsanbieter im Sportsegment bezeich-
net werden. Er deckt eine Vielzahl an Einzelsportsortimenten ab und
konzentriert sich nicht auf Einzelsortimente wie z. Bsp. ein Golf-Fach-
markt. Decathlon ist gekennzeichnet durch ein:

—  Breites Sportangebot diverser Sportarten (Radsport, Wassersport
inkl. Kanu/Boote/Zubehor), Bergsport, Camping, Fitness, Jagd,
Angeln, Racketsport, Teamsport, Ski/Snowboard, Roll-/Eissport,
Schwimmen, Walking, Prazisionssport/Bogenschief3en, Reiten,
Golf).

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2
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Stadt EImshorn — Einzelhandelslagen gem. ,,Einzelhandelskonzept 2016

<P bulwiengesa
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Fachmarktzentrum Franzosenhof:

Roller-Moébelfachmarkt Media Markt-Elektrofachmarkt E-Center nebst Aldi

Teppich-Kibek Obi-Baumarkt Verbundstandort Roller/Media Markt

Fotos: bulwiengesa AG
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— Hoher Eigenmarkenanteil und unterscheidet sich damit deutlich
vom klassischen Fachhandel und anderen Sportfachmarkten mit
starker Konzentration auf Markenartikel bekannter Hersteller wie
Adidas, Puma, Nike und deren Angebot bzw. Submarken vom
Preiseinstiegsbereich bis zu den teureren Varianten.

— Hohe Verkaufsflachenanteile von grofRvolumigen Sportgeraten
wie Ful3balltore, Tischtennisplatten, Bogenzielscheiben, Fahrra-
der, Basketballkdrbe und Trampoline. Diese Giter sind im klassi-
schen Fachhandel nur noch in spezialisierten Fachhandelsge-
schéften in Metropolen zu finden bzw. konzentrieren sich auf den
Onlinehandel. Insoweit schlie3t Decathlon eine Angebotsliicke.

— Breite Gange und Freiflachen in den Fachmarkten dienen dem
Testen der angebotenen Sportartikel wie Fahrrader, Inlineskates,
FuRRbélle und Zelte.

— Decathlon verwendet eine funktionale Warenprasentation in
Hochregalen und weist insoweit im Gegensatz zum klassischen
Fachhandel ein typisches kostenglnstiges Fachmarktambiente
auf, welcher durch hochwertigen Ladenbau und Inszenierung in
der Warenprasentation gekennzeichnet ist.

— Das Decathlon-Konzept zielt aufgrund des hohen Eigenmarken-
anteils und des vergleichsweise niedrigen Preisgenres auf eine
preisbewusste Kundschaft ab und ist gegeniber Wettbewerbern
mit Schwerpunkt auf breitensportliche Sporteinzelsortimente und
Hochpreis-/Inszenierungsstrategie damit synergetischer als
gleichartige Konkurrenten aufgestellt.

) bulwiengesa

Fur den geplanten Decathlon-Fachmarkt mit einer Verkaufsflache von
rd. 2.900 gm gehen wir nach Betreiberangaben von nachstehender
Aufteilung hinsichtlich der Sortimente aus. Etwa 900 von 2.900 gm
und somit rund 31 % der VKF wirden voraussichtlich mit gegenwartig
in Elmshorn ,zentrenrelevanten“ Sortimenten belegt. Ein ,nicht zen-
trenrelevantes* Kernsortiment, welches mit max. 10 % ,zentrenrele-
vanter Randsortimente arrondiert wirde, ist fir Decathlon nicht dar-
stellbar. Insoweit ist die Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung
zum Integrationsgebot in Stadten ab 50.000 Einwohnern im Verflech-
tungsbereich erforderlich, welche ausnahmsweise einen hoheren
Randsortimentsanteil zulasst. Der geforderte funktionale Zusammen-
hang zum Ubrigen Kernsortiment ist hier unstrittig gegeben.

Flachenibersicht Planvorhaben Decathlon

Breiten-/Team-/Ballsport ~ Spezialsport/Camping Fahrrad+Zubehor
zentrenrelevant nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant s
900 gm 1.500 gm 500 gm 2.900 gm
Einzelsortimente

Laufen/Joggen/ Wassersport (Kanu, Boo-
Triathlon te, Zubehor)
Bergsport/Klettern/Win-  Bergsport/Klettern/ Win-
tersport/Outdoor-Beklei-  tersport/Outdoor Aus-

Fahrrad+Zubehor

dung/Schuhe rustung
Racketsport Campina-/
(u. a. Tennis, Squash, ping

- Caravanbedarf
Badminton)
Teamsport

Préazisionssport

(0, &, RUEs, Fetiek, Vel (u. a. BogenschieRen)

ey, Basketball)

Schwimmen Roll-/Eissport

Wintersport Reiten

Walking Golf

Fitness Jagdsport
Angeln

Quelle: Decathlon/bulwiengesa AG, typisierter Decathlon Fachmarkt der geplanten Gréi3e
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4 EINZUGSGEBIET UND NACHFRAGE

4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet (EZG) wird marktanalytisch
unter Berucksichtigung der siedlungsstrukturellen Situation, der Lage
des Vorhabens im Raum, bezuglich verkehrlicher und topografischer
Kriterien sowie hinsichtlich der Wettbewerbssituation des Einzelhan-
dels im néaheren und weiteren Umfeld abgegrenzt.

Wesentliche Kriterien fur die Ausdehnung und Gliederung des Ein-
zugsgebietes sind die stark frequentierte Verkehrsachse der BAB 23
sowie die Barrierewirkungen der Stor im Norden sowie der Elbe im
Westen. Im Osten begrenzen die groRraumig ausstrahlenden Einzel-
handelsstandorte in Kaltenkirchen, Henstedt-Ulzburg und Norderstedt
und im Suden das Angebot in Hamburg das Einzugsgebiet.

Mit der repréasentativen Kundenherkunftsbefragung im Méarz 2016 im
Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre
2016 in der Innenstadt von Elmshorn besteht eine empirische Basis,
zur Abgrenzung und Gliederung eines innerstadtischen Einzugsgebie-
tes. Die Struktur des Einzugsgebietes berticksichtigt daher einerseits
das spezifische Einzugsgebiet der Innenstadt von Elmshorn als auch
das darlber hinausstrahlende Einzugsgebiet des Fachmarktzentrums
Franzosenhof bzw. der Fachmarktagglomeration Grauer Esel. Inner-
stadtisches Einzugsgebiet und das Einzugsgebiet des FMZ Franzo-
senhof werden als Synthese zusammengefasst. Insoweit sind die be-
triebsspezifischen Einzugsgebiete sowohl fur den Decathlon-Fach-
markt als auch innerstadtische Betriebe gut nachvollziehbar.

) bulwiengesa

Das abgegrenzte Decathlon-Einzugsgebiet umfasst in toto 341.308
Einwohner mit Hauptwohnsitz®; es wurde in 6 Zonen mit unterschiedli-
cher, in sich etwa homogener Einkaufsorientierung auf den Projekt-
standort FMZ Franzosenhof gegliedert. Die auf3eren Zonen 4a-4c
werden dabei nur durch Decathlon erreicht.

Das Einzugsgebiet der Innenstadt Elmshorn ist entsprechend dem
Einzelhandelskonzept 2016 dreigeteilt und schliel3t neben dem Stadt-
gebiet EImshorn (Zone 1, 49.883 Einw., Stand 31.12.2018) das direkt
angrenzende Nah-Einzugsgebiet (26.589 Einw., Zone 2) sowie das
Rand-Einzugsgebiet (78.641 Einw., Zone 3) als jeweils konzentrische
Zonen bzw. Ringe ein. Seit der Erstellung des Einzelhandelskon-
zeptes in 2016 hat sich die Einwohnerzahl des Innenstadt-Einzugs-
gebietes (Zonen 1-3) um rd. 2.000 Einwohner reduziert (-1,2 %). Der
Einwohnerriickgang wurde in der au3eren Zone 3 verzeichnet, die Zo-
nen 1+2 konnten dagegen bei einer héheren Einkaufsorientierung auf
die Stadt Elmshorn einen Einwohnerzuwachs von +3,5% bzw.
+2.600 Einwohner registrieren.

Das trizonale innerstadtische Einzugsgebiet mit den Marktzonen 1-3
ist weitgehend deckungsgleich mit dem raumordnerischen Verflech-
tungsbereich (Nah- und Mittelbereich) des Mittelzentrums Elmshorn.
Lediglich Gluckstadt, welches in der Marktzone 3 des Einzugsgebie-
tes gelegen ist, wird raumordnerisch dem Mittelbereich Itzehoe zuge-
ordnet.

Das verkehrsgunstig an der BAB-Auffahrt gelegene Fachmarkt-
zentrum Franzosenhof kann dartber hinaus entferntere Gebiete an-
sprechen. Diese befinden sich entlang der BAB 23 nordlich und std-
lich an das Einzugsgebiet der Innenstadt ElImshorn anschlieRend. Im
Norden stellt der Raum Itzehoe (Zone 4a) mit rd. 77.357 Einwohnern
ein bedeutendes Einwohnerpotenzial dar. Im Stiden umfasst die Zone

9 Datengrundlage: Statistikamt Nord, Stichtag 31.12.2018
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4b die u. a. Stadte wie Pinneberg und Quickborn. Das Projekt kann
die aulerste sudostliche Einzugsgebietszone 4c Raum Pinneberg/
Schenefeld geringflgig noch als Streuzone ansprechen, so lange eine
Decathlon-Filialexpansion im westlichen Hamburger Stadtgebiet nicht
realisiert wird. Mit dieser Filialer6ffnung wirde sich dieser Streu-
bereich nahezu ausschlieBlich auf das Kern-Einzugsgebiet des
Decathlon-Marktes in Hamburg-West orientieren. In der hier vorliegen-
de Analyse kann somit eine zukunftige Decathlon-Ansiedlung im Ham-
burger Westen direkt nachvollzogen werden. Fir die Zone 4b ist eine
geringere Einkaufsorientierung auf den Standort Franzosenhof zu er-
warten als fir die Zone 4c. Die Zone 4b mit den Stadten Pinneberg
und Quickborn erreicht den Standort Franzosenhof in einer noch tole-
rierbaren Zeitdistanz, wobei auf diesen Raum alternative Wettbe-
werbsstandorte einwirken (z. B. Innenstadte bzw. Sonderlagen in Kalt-
enkirchen, Henstedt-Ulzburg, Norderstedt und Fachmarktlagen in
Hamburg). Die Einwohner der Zone 4c sind stark auf den Hamburger
Raum orientiert, die Stadt Schenefeld und die Gemeinde Halstenbek
ist siedlungsstrukturell sogar stark mit dem Hamburger Siedlungsge-
biet verflochten mit direkten leistungsstarken Verkehrsverbindungen
tief in den Hamburger Stadtraum hinein. Insoweit féllt die Einkaufsori-
entierung auf den Standort Franzosenhof ausgehend von der Zone 1
bis zur Zone 4c in Richtung Hamburg sukzessive ab.

4.2 Projektrelevantes Nachfragevolumen im Kernsortiment
Sportbedarf

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt
sich fir das vorhabenbezogene Sportsortiment ein jahrliches laden-
handelsrelevantes Nachfragevolumen von ca. 76,5 Mio. Euro. Ausga-
ben im Distanz- und Onlinehandel sind im Sinne eines Worst Case-
Ansatzes aus den Pro-Kopf-Ausgabensatzen bereits herausgerech-

) bulwiengesa

net. Das Nachfragevolumen steht insoweit dem Ladenhandel zur Ver-
fugung.

Nachfolgende Ubersicht erlautert die Verteilung des Nachfragevolu-
mens Uber die einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Sportsortiment gesamt inkl. Fahrrader
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2020

Einwohner KKZ Verbr.- Ausg.- Ver-
Ausgaben* Volumen teilung

Zone Gebiet
31.12.2018 (BRD=100) Euro/Ew. Tsd. Euro. %

1 Stadtgebiet EImshorn 49.883 94,1 176 8.755 11,4
2 Nahbereich EImshorn 26.589 112,0 247 6.561 8,6
3 Randbereich Elmshorn 78.641 101,3 204 16.056 21,0
4a Nord 77.357 112,0 247 19.089 24,9
4b  Sudost 57.807 124,7 297 17.186 22,5
4c  Sudost - Randzone Hamburg 51.031 93,7 174 8.876 11,6
EZG Alle Marktzonen 341.308 224 76.524  100,0
@ Verbrauchsausgaben BRD 199 €/Ew. p. a. Elastizitat: 2,00

Quelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer (KKZ) MB-Research, Niirnberg
*Anpassung an das Kaufkraftniveau gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat

Ausblick Nachfrageentwicklung

Im Zeitraum 2018 - 2030 soll die Bevélkerung in Elmshorn It. Progno-
sen um rd. 2,3 % und im Kreis Pinneberg um rd. 2,4 % zunehmen.
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Bei wie bisher stabilen bis leicht steigenden ladenhandelsrelevanten
Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben im gesamten Sportsortiment® konnte
das Projekt kurz- bis mittelfristig voraussichtlich in einen Markt mit
leicht steigendem Nachfragevolumen eintreten. Dadurch wirden lang-
fristig gesehen Verdrangungswirkungen durch Nachfragewachstum
sukzessive kompensiert/reduziert. Die aktuelle Covid-19 Pandemie
nebst voribergehendem Shutdown im Nonfood-Ladenhandel in 2020
und 2021 sowie in Sportstétten stellt jedoch die bisherigen Prognosen
in Frage und fuhrt zu erhéhter Unsicherheit. Kurzfristig sind zum Be-
rechnungszeitpunkt v. a. Ausgaben fiir breitensportliche Indoor- und
Teamsportarten sowie fur modische (alltagstaugliche) Sportbekleidung
zurickgegangen bzw. verstadrkt auf den Distanzhandel Ubertragen
worden. Einen gestiegenen Zuspruch erfahren dagegen Ausgaben fir
individuelle Outdoor-Sportarten, v. a. Laufsport und Radfahren, wobei
Radfahren auch als Verkehrsmittel verstarkt eingesetzt wird. Voraus-
sichtlich bleiben Ausgaben fiir Sportbedarf auf Sicht in toto mindes-
tens stabil; mit signifikanten und anhaltenden Steigerungen ist partiell
v. a. fir Radfahren durchaus aufgrund des E-Bike-Booms zu rechnen.
Inwieweit in den Onlinehandel verlegte Marktanteile fur die tbrigen
Sportartikel vom stationaren Handel zuriickgewonnen werden kénnen,
ist unsicher. Wir schéatzen, dass dies nicht vollstandig gelingt, so dass
stabile ladenhandelsrelevante Sportausgaben voraussichtlich als Sal-
do aus gegenlaufigen Trends einzelner Sportarten und Sortimente re-
sultieren werden.

10 Die bulwiengesa AG berechnet jahrlich die bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir

rund 50 einzelhandelsrelevante Konsumgutersortimente. Berechnungsbasis sind branchen-
bezogene Handelspanels, Marktzahlen des HDE (Handelsverband Deutschland) sowie ver-
schiedene Handels- und Konsumstatistiken des Statistischen Bundesamtes, darunter die
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS).

) bulwiengesa
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5 WETTBEWERBSSITUATION

Auf Basis einer Bestandserhebung der bulwiengesa im Rahmen der
Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2016 im Stadtgebiet Elms-
horn sowie einer Aktualisierung und Vollerhebung in den untersu-
chungsrelevanten Sortimenten im Sommer 2020 in EImshorn sowie im
restlichen Einzugsgebiet und wesentlichen umgebenden Lageberei-
chen inkl. zwischenzeitlicher Bestandsverdnderungen wurde im Sport-
sortiment inkl. Fahrrad/Zubehdr im Elmshorner Stadtgebiet ein waren-
gruppenrelevanter Verkaufsflachenbesatz von rund 3.460 gm mit ei-
nem geschatzten Umsatzvolumen von rund 9,9 Mio. Euro ermittelt.”t
Daraus ergibt sich eine durchschnittliche jahrliche Flachenleistung von
etwa 2.870 Euro/gm Verkaufsflache. Die Flachenproduktivitat bewegt
sich in den drei Teilsortimenten (Breitensport, Spezialsport, Fahrrad)
zwischen rd. 3.000 bis 3.200 Euro/gm Verkaufsflache.

Anbieter, die neben den untersuchungsrelevanten Warengruppen wei-
tere Sortimente vorhalten, flieRen nur hinsichtlich des Warenangebo-
tes im Sportsortiment in die flachen- und umsatzseitige Betrachtung
ein.

Fur Discounter und gréRere Supermarkte wurde aufgrund der Teil-
und Aktionssortimente im Rahmen der Ublichen Randsortimentsbau-
steine eine Verkaufsflache vereinfachend angesetzt.

11 pereinigt um aperiodische Teilsortimente bei Discountern, Super- und Verbrauchermérkten,
Zoo-Fachméarkten, Sonderpostenméarkten, Drogerieméarkten

) bulwiengesa

5.1 Planungen

Wir bertcksichtigen im Sinne hochster Aktualitdt auch wettbewerbs-
relevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese baurechtlich abgesi-
chert sind und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung mithin
operationalisierbar ist. Aktuell sind It. vorliegenden Informationen fol-
gende relevante, kurzfristig in den Markt tretende Planungen zu be-
ricksichtigen:

— Im Haupteinkaufsbereich der Elmshorner Innenstadt befindet sich
als Ersatz eines langjdhrigen Leerstands ein Geschaftshaus in
der KonigstralBe 39-41 mit insgesamt rd. 2.000 gm Bruttoge-
schossflache im Winter 2021/2022 im Bau. Rund die Halfte des
Geschaftshauses soll durch eine Intersport-Shopflache genutzt
werden. Der aktuell stdlich der Innenstadt und damit aufR3erhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches Elmshorn an der Berliner
StralRe 22 vertretene Intersport-Fachmarkt der Fa. Ramelow soll
in das neugeplante Objekt verlagern und dort etwa 800 - 1.000
gm VKF belegen. Das Vorhaben wurde in der Erstfassung der
Auswirkungsanalyse aus 2020 bereits vorwegnehmend bertick-
sichtigt.

Weitere verbindliche Planungen waren zum Bearbeitungszeitpunkt im
Sommer 2020 nicht bekannt.

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2
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Planung Intersport Ramelow — EImshorn Innenstadt, Konigstralle ,

im Winter 2021/2022 im Bau
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Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch bulwiengesa AG
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5.2 Wettbewerb im Einzugsgebiet

In der Elmshorner Innenstadt umfasst das breitensportliche Angebot
im Zentralen Versorgungsbereich im Wesentlichen die von uns als re-
alisiert unterstellte kiinftige Intersport-Geschéaftshausflache in der Ko-
nigstralle sowie einen Jack Wolfskin Store. Das Spezialsportsortiment
wird nur nachrangig angeboten und im Fahrradsegment ist Fahrrad
Burmeister der pragende Anbieter im nordlichen Zentrumsbereich.
Das erwartbare Umsatzvolumen im Sportsortiment inkl. Fahrrad be-
tragt insgesamt ca. 4,6 Mio. Euro.

In den Elmshorner Nahversorgungszentren ist nur nachrangiger Be-
satz ansassig. Das Gros der kleineren Fahrradgeschéfte befindet sich
in Streulagen. Ein groRerer Fahrradfachmarkt ist im Vergleich zu
umliegenden Zentralorten bisher in EImshorn nicht vertreten. Er wiirde
durch das EHK gegenwartig ebenso wie grofflachige Sport-Fach-
markte an einen innerstadtisch integrierten Standort verwiesen.

Im Nah-Einzugsgebiet von Elmshorn sind lediglich Randsortiments-
bausteine von Lebensmittelmérkten im Sportsortiment vertreten.

In der Zone 3 des Einzugsgebietes existieren in den Innenstadten der
Zentralorte Gllckstadt, Tornesch, Uetersen und Barmstedt durchweg
Fahrradgeschéfte. Das Sportsortiment ist im Breitensportbereich nur
sehr schwach ausgepragt; in Gliickstadt agiert ein am Hafen ansassi-
ger Spezialanbieter flr Bootsausriistung. Ein Fachgeschaft fir Bogen-
sport im Zentrum von Uetersen sowie ein E-Bike-Fachgeschéft in
Ellerhoop stellen besondere Anbieter hinsichtlich des Sortiments und
des Standortes dar. Breitensportliche Angebote sind auch in der Zone
3 nahezu ausschlieB3lich als Randsortimente von Lebensmittelmérkten
zu finden. Das Umsatzvolumen im Sportsortiment inkl. Fahrrad betragt
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insgesamt ca. 6,6 Mio. Euro und wird im Wesentlichen durch das

Fahrradsegment und Spezialsportanbieter getragen.
In der Zone 4a (Raum ltzehoe) stellt innerhalb der Innenstadt das fuh-

rende Modehaus Behrens & Haltermann mit einer Intersport-Teilflache
im Wesentlichen das gesamte breitensportliche Angebot im Zentrum
Itzehoe dar.

In Streulage sind das Fahrradcenter Kaina (800 gm), Sport Schdnbeck,
der Anglertreff Itzehoe, Geschéfte im Reitsport sowie Wassersport die
pragenden Anbieter, welche durch Randsortimente in Lebensmittel-
markten, Baumarkten und Kleinpreiskaufhdusern erganzt werden. Die
stadtischen Nahversorgungszentren sowie Sonderstandortlagen weisen
nur geringe Umfange im Sportsortiment auf und umfassen vornehmlich
Randsortimente bei Action sowie Futterhaus und Zoo&Co (Reitsport).
Das Umsatzvolumen im Sportsortiment in der Zone 4a inkl. Fahrrad be-
tragt insgesamt ca. 11,2 Mio. Euro ohne wesentlichen Umsatzschwer-
punkt eines Teilsortiments.

In der Zone 4b (u. a. Pinneberg, Prisdorf, Quickborn) existieren insb. in
Pinneberg bedeutende Fachmarktlagen mit umfangreichem Besatz in
den untersuchungsrelevanten Sortimenten. Im Fahrradsegment sind in
Pinneberg mit Megabike (Streulage) und B.O.C. (Sonderstandort Flens-
burger Stral3e) gleich zwei groRflaichige Fahrradfachmarkte vertreten.
Insb. B.O.C. strahlt durch die Lage nahe der BAB 23 weitrdumig aus.

Am Sonderstandort Rosenfeld im Sudwesten von Pinneberg sind die
erst kirzlich errichten Fachmarkte von Futterhaus (inkl. Reitsport) und
dem aus dem Nahversorgungszentrum Thesdorf verlagerten Angler-
fachmarkt Fishermann's Partner ansassig. Die Innenstadt von Pinne-
berg wird im Sportsortiment durch Teilflachen des Modehauses Kunst-
mann im westlichen Randbereich des Zentralen Versorgungsbereiches
und das Fahrradhaus Gobel gepréagt. Damit weist die Pinneberg In-
nenstadt nur einen nachrangige Bedeutung im Sportsegment auf, wo-

) bulwiengesa

hingegen die Sonderstandorte Flensburger Strale und Rosenfeld so-
wie die Streulagen bedeutende Verkaufsflachen- und Umsatzanteile

insb. im Spezialsportsortiment und Fahrradsegment aufweisen.
In Prisdorf bestehen am Sonderstandort Peiner Haag Randsortimente

bei Marktkauf und Thomas Philipps.
Quickborn weist im Zentralen Versorgungsbereich nur Randsortimen-

te im Sportsegment auf. Ein Sportgeschaft ist jeweils im NVZ Harks-
heider Weg sowie in Streulage verortet. Spezialanbieter sind mit Jagd-
waffengeschaft sowie Reitfachgeschaft plus Fahrradfachgeschaft in
Streulage vertreten. Das Umsatzvolumen im Sportsortiment inkl. Fahr-
rad betragt insgesamt ca. 2,5 Mio. Euro in Quickborn bzw. rd. 11,7
Mio. Euro in Pinneberg. Der Schwerpunkt in der Zone 4b wird mit ca.
9,2 Mio. Euro von insg. 14,7 Mio. Euro p. a. im Fahrradsegment er-
wirtschaftet.

Die Streuzone 4c (u. a. Rellingen, Schenefeld, Halstenbek) stellt im
breitensportlichen Bereich mit Nordsport sowie Sportsline direkt an
der Auffahrt Pinneberg/Rellingen der BAB 23 in Streulage zwei kon-
kurrierende Sportgeschéfte bereit. Zudem sind in Streulage in Rellin-
gen ein Reitsportfachmarkt im OT Krupunder ansassig. Wahrend der
Ortskern von Rellingen kaum untersuchungsrelevante Sortimente vor-
halt, ist im Stadtzentrum Schenefeld mit Intersport Ramelow sowie
das Pendant zu den innerstadtischen Intersport-Fachmarkten bzw.
Teilflachen in den lokalen Modeh&usern vertreten. Das Nahversor-
gungszentrum Friedrich-Ebert-Allee in Schenefeld weist eine Spezial-
geschaft fir Bogensport sowie die Ublichen Randsortimentsbausteine
von Lebensmittelmarkt auf. In Halstenbek ist kein prdgender Sportan-
bieter vertreten. Von den 7,7 Mio. Euro p. a. im Sportsegment inkl.
Fahrrad besteht der Umsatzschwerpunkt eindeutig auf dem breiten-
sportlichen und Spezialsport-Angebot durch Intersport in Schenefeld
sowie die Reitsportfachmarkte in Schenefeld und weitere kleinere
Spezialanbieter.
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5.3 Wettbewerb aul3erhalb des Einzugsgebietes

Bedeutende Angebotsstandorte auf3erhalb des Einzugsgebietes be-
stehen als oberzentral stark ausdifferenziertes und raumlich teilweise
dispers ansdassiges Spezialsportangebot in der Stadt Hamburg.
Ferner sind in den Zentren Kaltenkirchen, Henstedt-Ulzburg sowie
Norderstedt vorwiegend an Sonderstandorten bzw. Fachmarktzentren
umfangreiche Fachmarktangebote an Uberregional ausstrahlenden
Konkurrenzstandorten vorhanden. Diese Lagebereiche strahlen teil-
weise tief in das Einzugsgebiet ein und/oder Uberdecken dieses so-
gar.

In Hamburg besteht neben der Innenstadt insb. in den Bezirkszentren
Wandsbek (Decathlon, bis vor der kirzlichen SchlieBung auch Kar-
stadt Sport), Langenhorn (u. a. Decathlon) sowie dem Zentrum Fuhls-
blttler StraBe in HH-Barmbek mit der Hamburger-Globetrotter-Filiale
ein umfangreiches Angebot im Sportsegment. Im Elbe-Einkaufszen-
trum im westlichen Hamburger Stadtgebiet sind eine Reihe von Anbie-
tern im modischen Sportsegment vertreten (ca 2.200 gm VKF im
Sportsegment). Nicht zu unterschatzen sind diverse Spezialanbieter/-
ausrister von Randsportarten im Hamburger Stadtgebiet, fur die Ziel-
kunden weitere Wege in Kauf nehmen, jedoch hochspezialisiertes
Sortiment der jeweiligen Sportart vorfinden. Zu nennen sind dabei
u. a. Askari-Angelsport zusammen mit Niemeyer Boote am Holsten-
kamp in Hamburg (rd. 2.000 gm), Kompass Maritim (Wassersport,
Kieler Str. ca. 500 gm) diverse Kanu/Kajakstores, Angler-, Surf-, Ska-
ter-/Roller-skateshops und Reitershops (u. a. Sulldorfer Reiterladen).

In Kaltenkirchen bestehen am Standort des EKZ Dodenhof
(50.000 gm) rund. 1.750 gm Verkaufsflache im untersuchungsrelevan-
ten Sortiment. Am Standort Ohland-Park besteht mit rd. 5.300 gm ein
sehr umfangreiches Angebot im Sportsegment, welches durch den
Anglerfachmarkt Angelsport Moritz (3.500 gm), Frankonia und ein

) bulwiengesa

Megabike-Fahrradfachmarkt somit vorwiegend durch Spezial-Sport-
sortimente gepragt ist.

Am Sonderstandort Gewerbepark Nord in Henstedt-Ulzburg werden
rd. 3.300 gm Verkaufsflache im Sportsortiment angeboten. Im Out-
door/Trekking-Bereich agiert hier ein groRRflachiger McTrek-Sport-/
Campingfachmarkt. Ferner ist im Gewerbepark eine Intersport-Filiale
ansassig; Real und Action ergdnzen das Angebot die Fachmarkte als
Randsortiment. Die Innenstadt sowie die Nahversorgungszentren wei-
sen keinen wesentlichen Besatz auf. In Streulage befindet sich in Au-
tobahnnéhe ein Kramer Megastore-Reitsportfachmarkt (ca. 1.200 gm
Verkaufsflache) sowie ein weiteres Fahrradgeschéft.

Im Zentralen Versorgungsbereich Garstedt sind im Sportsegment
insb. der Anbieter Karstadt Sport in der De-Caspari-Passage sowie
die Randsortimente von C&A, H&M und P&C im Herold-Center mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache im Sportsegment rd. 2.900 gm zu nennen.
Bis auf die Nahversorgungszentren Schmuggelstieg (Reitsportfach-
geschaft, Meyer Mihle) sowie Ulzburger StralRe (Velotech, Zippels
Laufwelt) sind keine relevanten Anbieter anséassig. In Streulage befin-
den sich eine Reihe weiterer Fachgeschafte.

Die Innenstadt von Wedel weist im Fahrradsegment zentralort-
typischen Besatz auf, welcher kaum Uber die Gemeindegrenzen aus-
strahlt. Am Hafen befindet sich ein spezialisierter Bootsausrister.

Der Ortskern von Kellinghusen weist grundzentrumstypischen Besatz
auf in einem Kkleineren Fahrradfachgeschaft sowie in Lebensmittel-
markten.
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Wettbewerbstibersicht im Sortiment Sportbedarf

Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitaten, Umsétze

Breitensport Spezialsport Fahrrad+Zubehor Sportbedarf inkl. Fahrrad
Zone VKF Raum- Umsatz VKF Raum- Umsatz VKF Raum- Umsatz VKF Raum- Umsatz
leistung leistung leistung leistung

Teilraum/Standortbereich am Euro/qm p. a. Tsd. Euro p. a. qm Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a. am Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a. qm Euro/qm p. a. Tsd. Euro p. a. Anbieter u. a.

Projekt: Decathlon 1

Sonstige FMA Grauer Esel 1 50  3.000 150 750 2027 1520 200 2.000 M | LE | 200 | 200 |V RO, e, K, vl Fuieies, el
Randsortimente LM-Méarkte/Baumérkte

> FMA Grauer Esel 1 50 3.000 150 750 2.027 1.520 200 2.000 400 1.000 2.070 2.070
IM BAU Intersport Ramelow, Fahrrad Burmeister, Jack Wolfskin, Rand-

ZVB Innenstadt EImshorn 1 1.150 2.991 3.440 130 3.154 410 250 2.960 740 1.530 3.000 4.590 sortimente Wo%lworth, C&A. H&M, LM-Mérkte

NVZ Eichstr. 1 0 0  Kein Angebot

NVZ Hainholzer Markt 1 10 3.000 30 10 3.000 30 10 2.000 20 30 2.667 80 Randsortimente LM-Méarkte

NVZ Koppeldamm 1 0 0 Kein Angebot

" Radservice Freilauf, Veloskop, Futterhaus, Fahrrad&Mehr,

Sonstiger Handel 1 90 3.333 300 70 3.571 250 610 3.770 2.300 770 3.701 2.850 Fahrradborse, Randsortimenfe LM-Mirkte/Baumérkte

3 Elmshorn (Zone 1) 1 1.300 3.015 3.920 960 2.302 2.210 1.070 3.234 3.460 3.330 2.880 9.590

3 Sonstiger Handel Zone 2 2 10 4.000 40 10 3.000 30 60 4.667 280 80 4.375 350 Randsortimente LM-Markte

ZVB Innenstadt Gliickstadt 3 20 2.500 50 130 5.077 660 150 4.733 710 Radhus Horn, Stoomrad

Sonstiger Handel 3 20 5.000 100 220 3.318 730 100 2.000 200 340 3.029 1.030 Klingbeil, Jawoll, Randsortimente LM-Markte/Baumérkte

> Glickstadt & 40 3.750 150 220 3318 730 230 3.739 860 490 S5 1 1.740

ZVB Innenstadt Tornesch 3 20 2.500 50 10 3.000 30 160 2.375 380 190 2.421 460 Eisenross, Mijo Bikes, Randsortimente LM-Markte/Baumérkte

Sonstiger Handel 3 40 2.500 100 10 5.000 50 200 2.500 500 250 2.600 650 Rad Schawo, Randsortimente LM-Markte/Baumarkte

> Tornesch & 60 2.500 150 20 4.000 80 360 2.444 880 440 2523 1.110

ZVB Innenstadt Uetersen 3 30 3333 100 60  3.167 190 270 3.037 820 % | g | dap |MERSERes Weslvei Eusisge s, Fefieeips Crisen
Randsortimente LM-Markte/Baumérkte

Sonstiger Handel 3 20 3.500 70 200 2.000 400 60 1.667 100 280 2.036 570 Fischers Box, Futterhaus, Randsortimente LM-Méarkte/Bauméarkte

> Uetersen 3 50 3.400 170 260 2.269 590 330 2.788 920 640 2.625 1.680

ZVB Innenstadt Barmstedt 3 20 3500 70 30 3333 100 250  3.000 750 300  3.067 920 gg‘;‘; ;i‘ie’ Jiepisil, QUi Piilisn, Rendsaiiineme L HYEd

Sonstiger Handel 3 10 3.000 30 100 1.800 180 60 4.167 250 170 2.706 460  Transalp Bikes, Randsortimente LM-Méarkte/Baumarkte

> Barmstedt 3 30 3.:833 100 130 2.154 280 310 3.226 1.000 470 2.936 1.380

Sonstiger Handel Zone 3 3 10 2.000 20 10 2.000 20 190 3.211 610 210 3.095 650 Voltrad, Randsortimente LM-Méarkte

3 Zone 3 3 190 3.105 590 640 2.656 1.700 1.420 3.007 4.270 2.250 2.916 6.560

ZVB Innenstadt Itzehoe 4a 750 3.600 2.700 200 3.650 730 10 3.000 30 960 3.604 3.460 B&H Intersport, C&A, Schuh Armbruster/Kay

NVZ Hanseatenplatz 4a 20 2.500 50 30 2.000 60 30 1.667 50 80 2.000 160 action, Randsortimente LM-Méarkte/Baumaérkte

NVZ Ostlandplatz 4a 0 0 Kein Angebot

SO Sude 4a 30 3.333 100 30 2.667 80 30 3.333 100 90 3.111 280 Z00&Co, Randsortimente LM-Markte

SO Edendorf 4a 20 4.000 80 140 1.857 260 70 2.143 150 230 2.130 490 Futterhaus, Randsortimente LM-Markte/Baumérkte

AnglerTreff Itzehoe, Reitshop Hottemax, Fressnapf,
Sonstiger Handel 4a 150 3.667 550 860 2.558 2.200 900 3.278 2.950 1.910 2.984 5.700 Zweiradcenter Kaina, Wassersport, Sport Schonbeck,

Waffen Behrendt, Jetfire, Randsortimente LM-Méarkte

Y Itzehoe 4a 970 3.588 3.480 1.260 2.643 3.330 1.040 3.154 3.280 3.270 3.086 10.090
Sonstiger Handel Zone 4a 4a 20 2.500 50 440 2.091 920 60 2.000 120 520 2.096 1.090 Reitsport Chateau, Randsortimente Baumérkte
3 Zone 4a Nord 4a 990 3.566 3.530 1.700 2.500 4.250 1.100 3.091 3.400 3.790 2.950 11.180
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Wettbewerbsubersicht im Sortiment Sportbedarf

Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitaten, Umsatze

Breitensport Spezialsport Fahrrad+Zubehor Sportbedarf inkl. Fahrrad
Zone VKF Raum- Umsatz VKF Raum- Umsatz VKF Raum- Umsatz VKF Raum- Umsatz
leistung leistung leistung leistung

Teilraum/Standortbereich qm Euro/qm p. a. Tsd. Euro p. a. qm Euro/qm p. a. Tsd. Euro p. a. am Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a. qm Euro/qm p. a. Tsd. Euro p. a. Anbieter u. a.
ZVB Innenstadt Pinneberg b 380 2632 1.000 120 2333 280 150 4133 620 650 2.923 1.900 L?;i’j;’;’;‘,ﬁ;‘ﬁf;”ﬂ;”&;ﬁ{’;’a" Gobel, H&M, Woolworth,
NVZ Quellental 4b 20 2.500 50 10 3.000 30 10 3.000 30 40 2.750 110 Randsortimente LM-Mérkte
NVZ Thesdorf 4b 50 2.400 120 50 2.400 120 Randsortimente LM-Méarkte
SO Flensburger Str. 4b 270 2.037 550 120 2.333 280 1.720 2.023 3.480 2.110 2.043 4.310 B.O.C., Futterhaus, Randsortimente LM-Markte
SO Rosenfeld 4b 20 2.500 50 830 1.807 1.500 100 2.500 250 950 1.895 1.800 ;‘::s;r:;’r:nf:me;wZ:‘k‘t‘:/’g:ﬂfnarkte
Sonstiger Handel 4b 130 2.692 350 30 5.000 150 1.280 2.344 3.000 1.440 2431 3.500 Megabike, Randsortimente LM-Markte
> Pinneberg 4b 820 2.439 2.000 1.110 2.018 2.240 3.310 2.266 7.500 5.240 2.240 11.740
SO Prisdorf 4b 40 2.500 100 100 2.000 200 80 2.500 200 220 2.273 500 Thomas Philipps, Randsortimente LM-Mérkte
Sonstiger Handel 4b 0 0 Kein Angebot
> Prisdorf 4b 40 2.500 100 100 2.000 200 80 2.500 200 220 2273 500
ZVB Innenstadt Quickborn 4b 10 4.000 40 60 1.833 110 10 3.000 30 80 2.250 180 Randsortimente LM-Méarkte/Bauméarkte
NVZ Harksheider Weg 4b 70 4571 320 70 4571 320 Winfried Ohmen Sport, Randsortimente LM-Mérkte
SO Halenberg 4b 10 3.000 30 120 1.667 200 100 2.300 230 230 2.000 460 Randsortimente LM-Markte/Baumarkte
Sonstiger Handel 4b 20 4.000 80 80  7.000 560 270 3.259 880 370 4108 1520 :'?Z‘i‘é‘éii:tsi;h;jéf_ﬁf’&;ﬁ?:‘”aﬁe“' IFetaneEs) Lt (R,
> Quickborn 4b 40 3.750 150 260 3.346 870 450 3.244 1.460 750 3.307 2.480
Sonstiger Handel Zone 4b 4b 0 0
3 Zone 4b Sudost 4b 900 2.500 2.250 1.470 2.252 3.310 3.840 2.385 9.160 6.210 2.370 14.720
ZVB Innenstadt Schenefeld 4c 910 2.670 2.430 120 3.083 370 1.030 2.718 2.800 Intersport Ramelow, H&M, TK Maxx, Randsortimente LM-Markte
NVZ Friedrich-Ebert-Allee 4c 20 3.500 70 90 2.778 250 10 5.000 50 120 3.083 370 Archery, Futterhaus, Randsortimente LM-Markte
Sonstiger Handel 4c 40 4.000 160 290  2.966 860 220 3.727 820 550 3345  1.840 E:‘r’]‘(’:::n':sggt’; fﬁ";’;‘:z;@ﬂﬁa e
> Schenefeld 4c 970 2.742 2.660 500 2.960 1.480 230 3.783 870 1.700 2.947 5.010
ZVB Ortszentrum Rellingen 4c 10 1.000 10 10 1.000 10 Randsortimente LM-Markte
Sonstiger Handel 4 800 1975 1580 550 1491 820 60 2.167 130 1410 1704 2530  NO'USPon Sporisime Bduva, Fuemhaus,
> Rellingen 4c 810 1.963 1.590 550 1.491 820 60 2.167 130 1.420 1.789 2.540
ZVB Ortszentrum Halstenbek 4c 10 3.000 30 10 3.000 30 10 3.000 30 30 3.000 90 Randsortimente LM-Méarkte
SO Mébelmeile 4c 0 0 Kein Angebot
Sonstiger Handel 4c 0 0 Kein Angebot
> Halstenbek 4c 10 3.000 30 10 3.000 30 10 3.000 30 30 3.000 90
Ellerbek 4c 10 3.000 30 10 3.000 30 10 3.000 30 30 3.000 90 Randsortimente LM-Markte/Baumarkte
3 Zone 4c Sudost-HH 4c 1.800 2.394 4.310 1.070 2.206 2.360 310 3.419 1.060 3.180 2.431 7.730
Einzugsgebiet 1-4 5.190 2.821 14.640 5.850 2.369 13.860 7.800 2.773 21.630 18.840 2.661 50.130
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Wettbewerbsubersicht im Sortiment Sportbedarf

Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitaten, Umsatze

Breitensport Spezialsport Fahrrad+Zubehor Sportbedarf inkl. Fahrrad
Zone  VKF Raum- Umsatz VKF Raum- Umsatz VKF Raum- Umsatz VKF Raum- Umsatz
leistung leistung leistung leistung
Teilraum/Standortbereich qm Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a. qm Euro/qm p. a. Tsd. Euro p. a. qm Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a. qm Euro/qm p. a. Tsd. Euro p. a. Anbieter u. a.

Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen auBerhalb des Einzugsgebietes

ZVB Innenstadt Kaltenkirchen 30 4.000 120 20 4.000 80 20 3.500 70 70 3.857 270 Randsortimente LM-Mérkte

SO Dodenhof 1.200 3.000 3.600 400 3.000 1.200 50 1.600 80 1.650 2.958 4.880 EKZ Dodenhof, Randsortimente Baumarkte

SO Ohland-Park 220 2318 510 3400 1388 4720 1650 2242 3700 5270 1694 8930 f&g;';‘r’;: Moritz, Frankonia, Megabike, Futterhaus, Randsortimente

Sonstiger Handel 10 5.000 50 80 2.875 230 560 1.607 900 650 1.815 nagy | FEUER e, Wit i, el e
Randsortimente LM-Markte

Y Kaltenkirchen 1.460 2932 4.280 3.900 1.597 6.230 2.280 2.083 4.750 7.640 1.997 15.260

ZVB Innenstadt Henstedt-Ulzburg 10 3.000 30 30 1.667 50 40 2.000 80 Randsortimente LM-Markte

NVZ Rhen Kein Angebot

NVZ Dammstiicken 10 4.000 40 10 3.000 30 10 2.000 20 30 3.000 90 Randsortimente LM-Markte

SO Gewerbepark Nord 1.920 2.161 4.150 1.050 2.095 2.200 290 2.759 800 3.260 2.193 7.150 McTrek, Intersport Voswinkel, CrazySport, Randsortimente LM-Markte

Sonstiger Handel 10 6.000 60 910 2.527 2.300 310 2.903 900 1.230 2.650 3.260 Kramer Megastore, Gefu Zweirad

> Henstedt-Ulzburg 1.950 2.195 4.280 1.970 2.299 4.530 640 2.766 1.770 4.560 2.820 10.580

ZVB Zentrum Garstedt 2.430 1.967 4.780 450 2.000 900 10 1.000 10 2.890 1.969 5.690 Karstadt Sport, P&C, H&M, C&A, Randsortimente LM-Mérkte

ZVB Norderstedt-Mitte 10 3.000 30 30 2.000 60 30 1.667 50 70 2.000 140 action, Randsortimente LM-Méarkte/Baumaérkte

NVZ Glashitter Damm Kein Angebot

NVZ Glashutter Markt 10 5.000 50 10 5.000 50 10 5.000 50 30 5.000 150 Randsortimente LM-Méarkte

NVZ Harksheider Markt 10 3.000 30 10 3.000 30 10 3.000 30 30 3.000 90 Randsortimente LM-Méarkte

NVZ Schmuggelstieg 10 3.000 30 260 2.692 700 10 3.000 30 280 2.714 760 Horsemax, Meyers Miihle, Fressanpf, Randsortimente LM-Markte

NVZ Ulzburger Str. 100  5.800 580 40 3.000 120 200 4100 820 3400 [N 44710 W isz0)  [Velotech: Zippels|Laufwelt, Waffen|Behrendt
Randsortimente LM-Markte

Sonstiger Handel 180 3222 580 500 2.400 1.200 150 2.933 440 830 2675 2.220  SPortshop, 3xFutterhaus, Waffen Folske,
Randsortimente LM-Markte/Baumérkte

> Norderstedt 2.750 2211 6.080 1.300 2.354 3.060 420 3.405 1.430 4.470 2.865 10.570

ZVB Innenstadt Wedel 70 3857 270 30 2667 80 230 4261 980 |y | aGED | agee | OIS FeimEs, MELEEE, Wi, G
Randsortimente LM-Markte

NVZ Am Marienhof 10 3.000 30 10 3.000 30 10 3.000 30 30 3.000 90 Randsortimente LM-Méarkte

NVZ Feldstr. Kein Angebot

NVZ Hans-Bdckler-Platz 10 3.000 30 10 3.000 30 10 3.000 30 30 3.000 90 Randsortimente LM-Méarkte

SO Rissener Str. 20 4.000 80 90 2.222 200 80 250 20 190 1.579 300 Futterhaus, Randsortimente LM-Mérkte/Baumérkte

Sonstiger Handel 10 3.000 30 160 5.813 930 200 4.100 820 370 4.811 1.780 Yachtprofi, Langbehn Fahrrad, Randsortimente LM-Méarkte

> Wedel 120 3.667 440 300 4.233 1.270 530 3.547 1.880 950 3.779 3.590

ZVB Innenstadt Kellinghusen 20 4.500 90 20 4.000 80 70 4.571 320 110 4.455 490 Biese Welt, Randsortimente LM-Markte

Sonstiger Handel 100 1.500 150 50 1.600 80 150 1.533 230 Randsortimente LM-Markte/Baumérkte

> Kellinghusen 20 4.500 90 120 1.917 230 120 ELERS 400 260 2.769 720

ZVB HH-Fuhlsbttler Str. 420 3.095 1.300 2.950 1.712 5.050 240 2.208 530 3.610 1.906 6.880 Globetrotter, Randsortimente LM-Markte
Intersport Voswinkel, Zara, JD Sports, Ansons, New Yorker, Snipes,

ZVB HH-Osdorf/Elbe-EKZ 1.950 3.795 7.400 260 4.038 1.050 10 3.000 30 2.220 3.820 8.480 Schuh Kay, Nur der HSV, Oneil, Jack Wolfskin, P&C, C&A,
Randsortimente LM-Markte

ZVB HH-Wandsbek 1.100 2.864 3.150 1.800 2.200 3.960 600 1.500 900 3.500 2.289 8.010 Decathlon, Randsortimente LM-Mérkte

ZVB HH-Langenhorn-Miitte 1.220 2.992 3.650 830 3.253 2.700 450 2.044 920 2.500 2.908 7.270 Decathlon, Randsortimente LM-Mérkte

Umgeb. Lagebereiche gesamt 10.990 2.791 30.670 13.430 2.091 28.080 5.290 2.384 12.610 29.710 2.402 71.360

Quelle: bulwiengesa, * ohne Nonfood-/Rand-/Aktionssortimente
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Elmshorn, ZVB Innenstadt: Geschéaftshaus Konigstr.;
geplanter Standort fir Intersport-Fachmarkt in Anbin-
dung zum bestehenden Modehaus Ramelow

Norderstedt, ZVB Garsfedt, HeroId-Center' o
bzw. De-Caspari-Passage mit Karstadt Sport

Fotos: bulwiengesa AG

Ausgewadhlter Wettbewerb im Sportsortiment — Schwerpunkt Breitensport:

<P bulwiengesa

Henstedt-Ulzburg, Sonderstandort Gewerbe
McTrek Sportfachmarkt

park. Nord,

Itehoé, ZVB Hauptzentrium:
Modehaus Behrens&halermann inkl. Intersport-
Teilflache
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Ausgewahlter Wettbewerb im Sortiment Fahrrader:

Elmshorn: Fahrrad und Meer

Nt

Uetersen, ZVB Hauptzentrum: Maiks Bikes

Fotos: bulwiengesa AG

Itzehoe, Streulage: Fahrrad-Fachmarkt Kaina

Pinneberg, Sonderstandort Flensburger Str.:
B.O.C. Fahrrad-Fachmarkt

Megabike-Fahrradfachmarkt

Kaltenkirchen; Sonderstandort Ohland-Park:

<P bulwiengesa
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Ausgewadhlter Wettbewerb im Sportsortiment — Schwerpunkt Spezialsport:

Itzehoe, Streulage: Wassersport-Profi Plnneberg Sonderstandorrt Am Rosenfeld: Henstedt-Ulzburg, Gewerbegebiet:
Angelsport-Fachmarkt und Zoofachmarkt Kramer-Megastore Reitsportfachmarkt

= figrs Jaart i :
e "f:""’l',-:illL 27 ""1.'. = = L
Reitsport-Chateau Oelixdorf Rellingen, Streulage Equwa Rensportfachmarkt Kaltenkirchen, Sonderstandort Ohland-Park:
Angelsport Moritz

. =
ST

Fotos: bulwiengesa AG
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Fazit Wettbewerbssituation

Das Angebot im breitensportlichen Segment liegt in EImshorn auch
unter Bertlicksichtigung des geplanten Intersport-Marktes in der In-
nenstadt mit rd. 26 gm je 1.000 Einwohner (ca. 1.300 gm) unterhalb
der durchschnittlichen Verkaufsflachendichte des Einzugsgebietes (35
gm/1.000 Ew.). Die relativ héchste Verkaufsfldchenausstattung weist
die Einzugsgebiets-Zone 4c (Schenefeld, Rellingen, Halstenbek) auf
(Zone 1: 26 gm; Zone 2: 0 gm; Zone 3: 2 qm; Zone 4a: 13 gm; Zone
4b: 16 gm; Zone 4c: 35 gm). Hier schldgt sich das Angebot der zwei
Intersport-Filialen sowie der in Rellingen ansédssigen benachbarten
Sportfachmérkte Nordsport/Sportsline nieder. Das innenstadtspezifi-
sche Einzugsgebiet — Zonen 1 bis 3 — weist in toto eine Verkaufsfla-
chendichte von 10 gm je 1.000 Einwohnern auf und deutet damit auf
ein leichte Unterdeckung hin.

Im Spezialsportsegment besteht eine relative Ausgeglichenheit in den
einzelnen Zonen. (Zone 1: 19 gm; Zone 2: 0 gm, Zone 3: 39 gm;
Zone 4a: 22 gm; Zone 4b: 25 qm,; Zone 4c: 21 qm je 1.000 Einwoh-
ner).

Im Fahrradsortiment zeigen sich wiederum starke Varianzen. Die
Zone 2 als direktes Umland von Elmshorn weist wie in den anderen
Teilsortimenten keine nennenswerte Ausstattung in den untersu-
chungsrelevanten Sortimenten auf. Die Zonen 4a+c sind ebenfalls nur
schwach im Radsegment ausgestattet. Dagegen fihrt in der Zone 3
ein ausgepréagter Besatz an kleineren Fahrradgeschéften sowie in der
Zone 4b (u. a. Pinneberg, Quickborn) die Fahrradfachmérkte B.O.C.
und Megabike in Pinneberg zu einem hohen Ausstattungsgrad im
Radsegment (Zone 1: 21 qm, Zone 2: 2 gm, Zone 3: 35 qm,; Zone 4a:
14 gm; Zone 4b: 66 gm; Zone 4c: 6 gm je 1.000 Einwohner).

) bulwiengesa

Das Angebot im breitensportlichen Segment wird im Einzugsgebiet zu
knapp zwei Dritteln in Zentralen Versorgungsbereichen angeboten,
das Spezialsportsortiment ist dagegen nur zu ca. 15 % in Zentren ver-
ortet. Im Bereich Fahrrad/Zubehdr wird knapp ein Flinftel des Angebo-
tes in Zentralen Versorgungsbereichen angeboten, ca. die Hélfte in
Streulagen und ca. ein Drittel an Sonderstandorten.

Damit weist das breitensportliche Angebot auf Einzugsgebietsebene
die deutlichste faktische Zentrenrelevanz aus. Das Spezial-Sportsorti-
ment ist dagegen zu 85 % aul3erhalb der Zentraler Versorgungsberei-
che anséssig. Bei Fahrrddern ist die Standortverteilung ambivalenter,
Jjedoch zeichnet sich auch hier ein deutliches Schwergewicht dezen-
traler Standorte ab.

In der Stadt ElImshorn konzentriert sich das breitensportliche Angebot
zu 89 % auf Innenstadt und Nahversorgungszentren (inkl. Planung In-
tersport in der Kénigstral3e). Im Spezialsportsegment liegt der Anteil
der in Zentren gelegenen VKF bei nur 15 %, im Bereich Fahrrdder bei
ca. 18 %.

Die Auslastung im Sportsegment inkl. Fahrrdder betréagt innerhalb des
Einzugsgebietes rd. 2.650 Euro je gm Verkaufsfliche und féllt damit
durchschnittlich aus (Umsatz-Voreinschétzung durch Kaufkraftstrom-
Modellrechnung verifiziert).

Im Elmshorner Stadtgebiet ermittelt sich eine voraussichtlich hbhere
Auslastung von ca. 2.900 Euro je gm.

Die Auslastungen im gesamten Stadtgebiet von Elmshorn fiir den
breitensportlichen Bereich rangieren dabei um ca. 3.000 Euro/gm, im
Spezialsportsegment bei 2.300 Euro/qgm und im Fahrradhandel bei ca.
3.200 Euro/gm Verkaufsfldche. In der Ausgangslage fir den breiten-
sportlichen Bedarf gehen wir somit von einem durchschnittlich bis gut
ausgelasteten Sportfachmarkt aufgrund der Alleinstellung als Sport-
Vollsortimenter im Mittelzentrum Elmshorn aus. Die Auslastungen im
Fahrradhandel sind entsprechend den tendenziell kleinteiligen Han-
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delsstrukturen héher, das Auslastungsniveau im Spezialsegment féllt
aufgrund der Randsortimente insb. bei Baumérkten/Sonderposten-
mérkten und des geringen fachhandelsspezifischen Besatzes bei den
Randsportarten niedriger aus.

) bulwiengesa

54 Faktische Zentrenrelevanz der Teilsortimente Sport

Neben der in dem jeweiligen kommunalen Einzelhandelskonzepten
bestimmten Zentrenrelevanz der Sortimente lasst sich zudem die ak-
tuelle faktische Zentrenrelevanz anhand der aktuellen Flachenbestan-
de nachvollziehen. Die tatsachliche Marktverteilung eines Sortimentes
ist jedoch nur einer von vielen Indikatoren fir dessen Zentrenrele-
vanz. So kann ein potenziell innenstadtprdgendes Sortiment wie ge-
genwartig in EImshorn durchaus auch als zentrenrelevant klassifiziert
sein, wenn es in der jeweiligen Innenstadt zwar nicht (mehr) marktfih-
rend angeboten wird, dieses Angebot jedoch auf Sicht wieder ausge-
baut werden soll.

Es zeigt sich, dass die Stadte Elmshorn®?, Itzehoe, Schenefeld und
(noch) Pinneberg ihren innerstadtischen Verkaufsflachen-Schwer-
punkt im Sortiment ,Breitensport‘ aufweisen (berticksichtigt >200 gm).
Im Spezialsortiment liegen die Schwerpunkte eindeutig bei den Son-
derstandorten (Elmshorn, Pinneberg) sowie in den sonstigen Streula-
gen ltzehoe, Rellingen).

Im Fahrradsortiment sind in ElImshorn rd. ein Viertel der Gesamt-Ver-
kaufsflache im Zentralen Versorgungsbereich verortet, darin allerdings
in Randlagen. In Pinneberg sind Fahrréader und Zubehor stark auf
Sonderstandorte und Streulagen konzentriert und in Itzehoe befinden
sich die Anbieter nahezu ausschlielich in Streulagen. In Barmstedt
und Uetersen ist das Randsortiment fast vollstandig in Tornesch
knapp zur Halfte im Zentrumsbereich aktiv.

Die Ausweisung dieser Sortimente in den jeweiligen Einzelhandels-
konzepten und Sortimentskatalogen zeigt umseitige Tabelle. Sie kor-
respondiert nicht in jedem Fall mit der tatsachlichen Marktverteilung
vor Ort. Eine Differenzierung zwischen Zentren-/ und nicht zentrenre-
levanten Komponenten folgt zuweilen anderen Gesichtspunkten als in

Elmshorn (z. B. anhand des Raumbedarfs der Artikel).
12 Ansiedlung Intersport in der Kénigstra3e analytisch vorwegnehmend unterstellt
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Faktische Zentrenrelevanz der Sport-Teilsortimente im Einzugsgebiet

Zentrenrelevanz der Sport-Teilsortimente im Einzug

(It. kommunalen Einzelhandelskonzepten) Breiten-  Spezia-  Fahrrad+ Breiten-  Spezial-  Fahrrad+
sport sport Zubehor z sport sport Zubehor z
Breitensport ~Spezialsport” Fahrrad+ amVKF  gmVKF  gmVKF  gmVKF VKFin% VKFin% VKFin% VKFin%
Zubehér ZVB 1.160 140 260 1.560 89 % 15 % 24 % 47 %
Standort Sonderstandorte 50 750 200 1.000 4% 78 % 19 % 30 %
Streulagen 20 70 610 770 7% 7% 57 % 23 %
Elmshorn zr nzr nzr 3 Stadt Elmshorn 1.300 960 1.070 3.330 100 % 100 % 100 % 100 %
Gliickstadt 7r 7r 7r ZVB 20 130 150 50 % 0% 57 % 31 %
Streulagen 20 220 100 340 50 % 100 % 43% 69 %
Tornesch -- - - 3 Gliickstadt 40 220 230 490 100 % 100 % 100 % 100 %
Uetersen zr zr/ nzr 7r ZVB 20 10 160 190 33% 50 % 44 % 43%
Streulagen 40 10 200 250 67 % 50 % 56 % 57 %
Barmstedt - - - S Tornesch 60 20 360 440 100 % 100 % 100 % 100 %
ltzehoe zr zr nzr ZVB 30 60 270 360 60 % 23% 82 % 56 %
- Streulagen 20 200 60 280 40 % 77 % 18 % 44 %
Pinneberg zr zr [ nzr nzr 3 Uetersen 50 260 330 640 100 % 100 % 100 % 100 %
Prisdorf -- = = ZVB 20 30 250 300 67 % 23% 81 % 64 %
ickb Streulagen 10 100 60 170 33 % 77 % 19 % 36 %
Quickborn Zr nzr nzr 3 Barmstedt 30 130 310 470 100 % 100 % 100 % 100 %
Schenefeld -- -- -- ZvB 770 230 40 1.040 79 % 18 % 4% 32%
- Sonderstandorte 50 170 100 320 5% 13% 10 % 10 %
Rellingen 2 Az - Streulagen 150 860 900 1.910 15 % 68 % 87 % 58 %
Halstenbek -- — — 3 Itzehoe 970 1.260 1.040 3.270 100 % 100 % 100 % 100 %
. : = . ) ZVB 400 130 210 740 49 % 12 % 6% 14 %
Quelle: bulwiengesa AG; zr = Zentrenrelevant, nzr = nicht-zentrenrelevant, -- keine Angabe A . 200 950 1.820 S - —— 55 ——
Streulagen 130 30 1.280 1.440 16 % 3% 39% 27 %
; ; inli ; _ 3 Pinneberg 820 1.110 3.310 5.240 100 % 100 % 100 % 100 %
I_n Uetersen und Pmn?berg sind Iedlg!!ch besondgrs sperrige Sportar“ r—— p 10 S oo oo oo oo Toaet
tikel (z. B. Boote, groBere Sportgerate) als ,nicht zentrenrelevant Sl 0 0% 0% 0% 0%
i ; ; ; ; 3 Prisdorf 40 100 80 220 100 % 100 % 100 % 100 %
!(Iassn‘_|2|ert. Dort bes'_ceht msowielt keine konsequente Unterscheidung i 1o o o o o Jo et St
in Breiten- und ,Special Interest“-Sportarten. Sonderstandorte 10 120 100 230 25 % 46 % 22 % 31%
Streulagen 20 80 270 370 50 % 31% 60 % 49 %
3 Quickborn 40 260 450 750 100 % 100 % 100 % 100 %
ZVB 930 210 10 1.150 96 % 2% 4% 68 %
Streulagen 40 290 220 550 4% 58 % 96 % 32%
3 Schenefeld 970 500 230 1.700 100 % 100 % 100 % 100 %
ZVB 10 10 1% 0% 0% 1%
Streulagen 800 550 60 1.410 99 % 100 % 100 % 99 %
3 Rellingen 810 550 60 1.420 100 % 100 % 100 % 100 %
ZVB 10 10 10 30 100 % 100 % 100 % 100 %
Sonderstandorte 0 0% 0% 0% 0%
Streulagen 0 0% 0% 0% 0%
3 Halstenbek 10 10 10 30 100 % 100 % 100 % 100 %
Quelle: bulwiengesa AG; inkl. Intersport-Planung im ZVB Innenstadt
© bulwiengesa AG 2022 — P2111-8054-2 Seite 32



Elmshorn — Ansiedlung Sport-Fachmarkt

6 MARKTVERTEILUNG/KAUFKRAFTBINDUNG
IM EINZUGSGEBIET — AUSGANGSLAGE

Die gegenwartigen Kaufkraftverflechtungen zwischen dem Einzugsge-
biet und dem weiteren regionalen Umfeld bildet die nachstehende
Kaufkraftstrom-Modellrechnung fur das Sportsortiment inkl. Fahrrader
ab (Erlauterung siehe Mustertabelle im Anhang).

Fur das Einzugsgebiet sind Marktverteilung und Kaufkraftbindung in
der Ausgangssituation modellhaft dargelegt. Befunde zur Kundenher-
kunft der Kundenherkunft/-Besucherbefragung in der Innenstadt von
Elmshorn 2016 (EHK 2016) sowie in Einzelféllen verfligbare Ist-Um-
satze fur wesentliche Anbieter im Untersuchungsraum flossen in das
Rechenmodell ein und verleihen diesem einen hohe Realitatsnahe.

Als wesentlicher Ausgangspunkt steht fiir Angebotsstrukturen der City
Elmshorn die Besucherherkunft der Elmshorner Innenstadt im Fokus:
Rd. zwei Drittel der Besucher der EImshorner City stammen aus Elms-
horn selbst und nur rd. 5% stammen von auf3erhalb des innerstad-
tischen Einzugsgebietes der Zonen 1-3. Auch unter Beriicksichtigung
der Uberreprasentation von Elmshornern in der Stichprobe bzw. dem
marktanalytischen Faktum, dass Auswartige mit zunehmender Wohn-
ortdistanz zum Einkaufsort hohere Einkaufsbetrdge tatigen, ist die
Ausstrahlungsleistung der Elmshorner Innenstadt nicht zuletzt durch
Anfahrtwiderstande bis zur Autobahnauffahrt innerhalb des Siedlungs-
zusammenhangs begrenzt.

Die Stadt Elmshorn weist in der Ausgangslage (analytisch vorwegneh-
mend unterstellt: Intersport in der Konigstralie ist realisiert) eine Ei-
gen-Kaufkraftbindung von ca. 47 % auf. Damit fliel3t auch nach umge-
setzter Planung des Intersport-Vollsortimenters in der KonigstralRe rd.
die Halfte der Nachfrage aus der Stadt EImshorn an Konkurrenzstand-

) bulwiengesa

orte ab. Kaufkraftabflisse in den Onlinehandel sind nicht aufgefihrt —
die Nachfrageberechnung wurde im Sinne eines Worst Case-Ansat-
zes von vornherein um Ausgaben im Distanz- und Onlinehandel berei-
nigt und bertcksichtigt nur noch Nachfragevolumina, die dem statio-
naren Ladenhandel zur Verfligung stehen.

Weitere 11 % der ElImshorner Nachfrage werden dabei innerhalb des
Einzugsgebietes gebunden, der grol3ere Rest flie3t an Standorte au-
Rerhalb des Einzugsgebietes ab. Begrenzt profitieren kdnnen hiervon
die Sonderstandorte mit starken Fokus auf Sportangebote im regiona-
len Raum wie Kaltenkirchen mit Dodenhof und dem Fachmarktzen-
trum Ohland-Park, Henstedt-Ulzburg (Gewerbepark Nord) sowie ein-
geschrankt auch Norderstedt. Der Hauptteil fliel3t jedoch nach Ham-
burg an Vollsortimenter, spezialisierte Handler aufgrund der guten Er-
reichbarkeit und eines oberzentral typisch ausdifferenzierten Angebo-
tes ab, welches innerhalb des Einzugsgebietes so nicht darstellbar ist.
Enthalten sind hierin auch jetzt bereits Decathlon-Standorte, nament-
lich in Hamburg-Langenhorn mit gut 1 % Kaufkraftbindung im Stadtge-
biet EImshorn sowie HH-Wandsbek.

Im Fahrradsegment bestehen in Elmshorn durch das Fehlen eines
grolReren Fahrradfachmarktes Angebotsdefizite hinsichtlich der Sorti-
mentsbreite, die durch die kleineren und mittleren Fahrradfachhandler
nicht vollstandig abzubilden ist. Demzufolge sind Einkaufsfahrten
nach ltzehoe bzw. Pinneberg sowie fur Nischenmarken auch nach
Hamburg als nachste Standorte mit Fahrradfachmérkten von Bedeu-
tung.

Im breitensportlichen Bereich ist EImshorn durch den Intersport-Voll-
sortimenter in der Innenstadt fur ein Mittelzentrum prinzipiell ange-
messen ausgestattet. Ein Decathlon-Sportfachmarkt wirde im Preis-
einstiegsbereich das Angebot auf eine breitere Basis stellen.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Sortiment Sportsortiment, gesamt inkl. Fahrréder fir das Einzugsgebiet EImshorn / FMZ Franzosenhof — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Zone 4c Einzugsgebiet Externer Umsatz
Elmshorn Nah Rand Nord Slidost Sidost-HH total Umsatz Total
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ %
Projekt: Decathlon
Sonstige FMA Grauer Esel 631 7,2 411 6,3 511 3,2 266 14 108 0,6 20 0,2 1.946 2,5 124 2.070 4,1
> FMA Grauer Esel 631 7,2 411 6,3 511 32 266 1,4 108 0,6 20 0,2 1.946 2,5 124 2.070 4,1
ZV/B Innenstadt EImshorn 1.927 22,0 953 14,5 1.153 7,2 318 1,7 80 0,5 21 0,2 4.451 5,8 139 4.590 9,2
NVZ Eichstr.
NVZ Hainholzer Markt 56 0,6 10 0,2 10 0,1 7 0,1 3 80 0,2
NVZ Koppeldamm
Sonstiger Handel 1.459 16,7 711 10,8 355 2,2 161 0,8 38 0,2 2.724 3,6 126 2.850 5,7
2 Elmshorn (Zone 1) 4.073 46,5 2.085 31,8 2.029 12,6 744 3,9 226 1,3 40 0,5 9.198 12,0 392 9.590 19,1
2 Sonstiger Handel Zone 2 30 0,3 161 2,5 56 0,3 247 0,3 103 350 0,7
ZV/B Innenstadt Gluckstadt 78 1,2 498 3,1 114 0,6 690 0,9 20 710 1,4
Sonstiger Handel 41 0,5 60 0,9 317 2,0 78 0,4 496 0,6 534 1.030 2,1
> Gliickstadt 41 0,5 138 2,1 815 51 192 1,0 1.186 1,6 554 1.740 35
ZVB Innenstadt Tornesch 39 0,6 331 2,1 6 0,0 59 0,3 436 0,6 24 460 0,9
Sonstiger Handel 11 0,1 56 0,9 439 2,7 6 0,0 92 0,5 604 0,8 46 650 1,3
> Tornesch 11 0,1 95 1,5 771 4,8 12 0,1 157 0,9 1.040 1,4 70 1.110 22
Z\VB Innenstadt Uetersen 41 0,5 103 1,6 722 4,5 6 0,0 130 0,8 1.001 1,3 109 1.110 2,2
Sonstiger Handel 58 0,9 400 25 12 0,1 49 0,3 518 0,7 52 570 11
> Uetersen 41 0,5 161 2,4 1.121 7,0 18 0,1 178 1,0 1.519 2,0 161 1.680 3,4
ZVB Innenstadt Barmstedt 27 0,3 123 1,9 489 3,0 22 0,1 662 0,9 258 920 1,8
Sonstiger Handel 11 0,1 72 1,1 297 1,9 21 0,1 402 0,5 58 460 0,9
Y Barmstedt 38 0,4 195 3,0 786 4,9 43 0,3 1.063 1,4 317 1.380 28
Sonstiger Handel Zone 3 82 0,9 55 0,8 182 11 119 0,6 83 0,5 521 0,7 129 650 1,3
3 Zone 3 213 2,4 645 9,8 3.675 22,9 341 1,8 456 2,7 5.329 7,0 1.231 6.560 13,1
ZVB Innenstadt ltzehoe 30 0,3 110 1,7 459 2,9 2.491 13,1 11 0,1 3.102 4,1 358 3.460 6,9
NVZ Hanseatenplatz 2 0,0 20 0,1 99 0,5 121 0,2 39 160 0,3
NVZ Ostlandplatz
SO Sude 2 0,0 31 0,2 148 0,8 182 0,2 98 280 0,6
SO Edendorf 10 0,2 66 0,4 273 1,4 349 0,5 141 490 1,0
Sonstiger Handel 164 1,9 153 2,3 455 2,8 3.279 17,2 4.051 53 1.649 5.700 11,4
> Itzehoe 194 2,2 278 4.2 1.032 6,4 6.290 33,0 11 0,1 7.804 102 2.286 10.090 20,1
Sonstiger Handel Zone 4a 20 0,3 136 0,8 538 2,8 694 0,9 396 1.090 2,2
Y Zone 4a Nord 194 2,2 298 4,5 1.167 7,3 6.828 35,8 11 0,1 8.498 11,1 2.682 11.180 22,3
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Sortiment Sportsortiment, gesamt inkl. Fahrréder fur das Einzugsgebiet EImshorn / FMZ Franzosenhof — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Zone 4c Einzugsgebiet Externer Umsatz
Elmshorn Nah Rand Nord Sudost Sidost-HH total Umsatz Total
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. %  Tsd. Europ. a. Tsd. Euro p. a./ %
ZVB Innenstadt Pinneberg 22 0,3 284 1,8 1.240 7,2 195 2,2 1.741 2,3 159 1.900 3,8
NVZ Quellental 24 0,1 78 0,5 3 0,0 104 0,1 6 110 0,2
NVZ Thesdorf 96 0,6 14 0,2 110 0,1 10 120 0,2
SO Flensburger Str. 214 2,4 166 2,5 460 2,9 257 1,3 1.825 10,6 458 52 3.379 4,4 931 4.310 8,6
SO Rosenfeld 123 1,4 102 1,6 331 2,1 149 0,8 812 4,7 241 2,7 1.757 2,3 43 1.800 3,6
Sonstiger Handel 109 1,2 67 1,0 328 2,0 197 1,0 1.766 10,3 429 4,8 2.896 3,8 604 3.500 7,0
> Pinneberg 446 51 357 54 1.427 8,9 603 32 5.817 33,8 1.339 15,1 9.988 8,1 1.752 11.740 23,4
SO Prisdorf 14 0,2 12 0,2 71 0,4 18 0,1 204 1,2 14 0,2 333 0,4 167 500 1,0
Sonstiger Handel
> Prisdorf 14 02 12 02 71 0,4 18 0,1 204 1,2 14 02 333 0,4 167 500 1,0
Z\V/B Innenstadt Quickborn 10 0,1 136 0,8 146 0,2 34 180 0,4
NVZ Harksheider Weg 320 320 0,6
SO Halenberg 25 0,2 152 0,9 177 0,2 283 460 0,9
Sonstiger Handel 65 0,4 407 2,4 472 0,6 1.048 1.520 3,0
> Quickborn 100 0,6 695 4,0 795 1,0 1.685 2.480 4,9
Sonstiger Handel Zone 4b
3 Zone 4b Stidost 460 5,2 369 5,6 1.598 10,0 621 3,3 6.716 39,1 1.353 15,2 11.116 14,5 3.604 14.720 29,4
ZVB Innenstadt Schenefeld 23 0,3 51 0,8 239 1,5 433 25 1.241 14,0 1.988 2,6 812 2.800 5,6
NVZ Friedrich-Ebert-Allee 8 0,1 8 0,1 25 0,2 54 0,3 221 25 315 0,4 55 370 0,7
Sonstiger Handel 25 0,2 214 1,2 992 11,2 1.232 1,6 608 1.840 3,7
> Schenefeld 31 0,4 59 0,9 290 1,8 700 4,1 2.454 27,7 3.535 4,6 1.475 5.010 10,0
Z\V/B Ortszentrum Rellingen 9 0,1 9 0,0 1 10 0,0
Sonstiger Handel 96 1,1 163 2,5 427 2,7 95 0,5 1.090 6,3 434 49 2.305 3,0 225 2.530 5,0
> Rellingen 96 1,1 163 25 427 2.7 95 0,5 1.090 6,3 443 5,0 2.314 3,0 226 2.540 51
Z\V/B Ortszentrum Halstenbek 5 0,0 66 0,7 71 0,1 19 90 0,2
SO Mobelmeile
Sonstiger Handel
Y Halstenbek 5 0,0 66 0,7 71 0,1 19 90 02
Ellerbek 69 0,8 69 0,1 21 90 0,2
3 Zone 4c Sudost-HH 128 15 222 3,4 716 4,5 95 0,5 1.796 10,5 3.031 34,1 5.988 7,8 1.742 7.730 15,4
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet 5.098 58,2 3.780 57,6 9.242 57,6 8.629 45,2 9.204 53,6 4.424 49,8 40.377 52,8 9.753 50.130  100,0
Abfluss nach ...
Z\V/B Innenstadt Kaltenkirchen 31 0,2 31 0,0 239 270
SO Dodenhof 174 2,0 188 2,9 489 3,0 510 2,7 438 25 74 0,8 1.874 2,4 3.006 4.880
SO Ohland-Park 286 3,3 185 2,8 458 2,9 419 2,2 485 2,8 236 2,7 2.070 2,7 6.860 8.930
Sonstiger Handel 43 0,3 3 0,0 46 0,1 1.134 1.180
> Kaltenkirchen 461 58 &7 8,7 978 6,1 929 4,9 966 56 314 &5 4.021 53 11.239 15.260
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Sortiment Sportsortiment, gesamt inkl. Fahrréder fir das Einzugsgebiet EImshorn / FMZ Franzosenhof — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Zone 4c Einzugsgebiet Externer Umsatz
Elmshorn Nah Rand Nord Sidost Sudost-HH total Umsatz Total
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Euro p. a. Tsd. Euro p. a./ %
ZVB Innenstadt Henstedt-Ulzburg 8 0,0 3 0,0 77 80
NVZ Rhen
NVZ Dammstiicken 5 0,0 5 0,0 85 90
SO Gewerbepark Nord 181 2,1 192 2,9 499 31 300 1,6 666 3,9 127 14 1.966 2,6 5.184 7.150
Sonstiger Handel 27 0,3 20 0,3 51 0,3 59 0,3 113 0,7 41 0,5 313 0,4 2.947 3.260
> Henstedt-Ulzburg 209 24 212 &2 51 3,4 360 1,9 787 4,6 169 1,9 2.287 3,0 8.293 10.580
ZVB Zentrum Garstedt 52 0,3 254 15 116 1,3 422 0,6 5.268 5.690
ZVB Norderstedt-Mitte 2 0,0 1 0,0 3 0,0 137 140
NVZ Glashuitter Damm
NVZ Glashutter Markt 150 150
NVZ Harksheider Markt 90 90
NVZ Schmuggelstieg 760 760
NVZ Ulzburger Str. 144 0,8 144 0,2 1.376 1.520
Sonstiger Handel 84 1,0 63 1,0 155 1,0 166 1,0 469 0,6 1.751 2.220
> Norderstedt 84 1,0 63 1,0 207 1,3 566 83 117 1,3 1.039 1,4 9.531 10.570
ZVB Innenstadt Wedel 26 0,4 62 0,4 67 0,4 155 0,2 1.175 1.330
NVZ Am Marienhof 90 90
NVZ Feldstr.
NVZ Hans-Bdckler-Platz 90 90
SO Rissener Str. 21 0,1 28 0,2 50 0,1 250 300
Sonstiger Handel 3 0,0 4 0,1 75 0,5 80 0,5 8 0,1 170 0,2 1.610 1.780
> Wedel 3 0,0 30 0,5 159 1,0 176 1,0 8 0,1 375 0,5 8215 3.590
ZVB Innenstadt Kellinghusen 5 0,0 103 0,5 108 0,1 382 490
Sonstiger Handel 5 0,0 30 0,2 35 0,0 195 230
> Kellinghusen 10 0,1 1518 0,7 143 02 7 720
ZVB HH-Fuhlsbdittler Str. 66 0,8 49 0,8 121 0,8 72 0,4 270 1,6 167 1,9 746 1,0 6.134 6.880
ZVB HH-Osdorf/Elbe-EKZ 11 0,1 31 0,5 130 0,8 12 0,1 337 2,0 132 15 654 0,9 7.826 8.480
ZVB HH-Wandsbek 31 0,4 23 0,4 57 0,4 14 0,1 241 14 182 2,1 549 0,7 7.461 8.010
ZVB HH-Langenhorn-Miitte 102 12 88 1,3 272 1,7 131 0,7 388 2,3 200 2,3 1.181 il 6.089 7.270
Sonstige Abfliisse Stadt Hamburg 1.280 14,6 939 14,3 2.348 14,6 2.480 13,0 2.620 15,2 2.003 22,6 11.670 15,2
Neumdiinster 341 3,9 255 3,9 499 31 3.683 19,3 390 23 159 1,8 5.328 7,0
Bﬁngéggf‘:gﬁ‘gh‘gf:g’en S 2588 296 2063 314 5333 332 7.814 409 6741 392 3451 389  27.990 36,6  60.367  71.360
Diffuser Abfluss 761 8,7 487 7.4 917 57 1.974 10,3 636 3,7 688 7,8 5.464 7,1
Ausgabenvolumen 8.755 100,0 6.561 100,0 16.056 100,0 19.089 100,0 17.186 100,0 8.876  100,0 76.524  100,0
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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7 TRAGFAHIGKEITSANALYSE

Der nachfolgende Untersuchungsschritt ermittelt die Tragfahigkeit
Elmshorns fir das gesamte Sportsortiment auf Basis des von der In-
nenstadt erreichten Einzugsgebietes, d. h. der Marktzonen 1-3. Die
von einem Decathlon-Fachmarkt zusatzlich ansprechbaren Marktzo-
nen 4a-4c sind aus der Innenstadt heraus lediglich durch geringfiigige
Streu- oder Zufallskunden zu erreichen. Die analytisch zuverlassigste
Moglichkeit zur Ableitung eines realistischen Ziel-Umsatzes fiir einen
Einzelhandelsstandort ist die Ermittlung seines tatsachlichen Einzugs-
gebietes (hier also beschrankt die Marktzonen 1-3), der Berechnung
des darin enthaltenen Nachfragevolumens und die Bestimmung einer
realitatsnahen Kaufkraftbindung, die dieser Standort in den unter-
schiedlichen Marktzonen des Einzugsgebietes durchsetzen kann.
Eine Marktzonengliederung des Einzugsgebietes ist erforderlich, um
das Gefalle der Marktdurchdringung zwischen der Standortgemeinde,
ihrem Nahbereich sowie entfernteren Randbereichen des Einzugsge-
bietes abbilden zu kénnen.

Das Elmshorner Einzugsgebiet ist fir die Innenstadt hinreichend zu-
verlassig ermittelt und auch im Zeitablauf empirisch validiert.** Dari-
ber hinausgreifende betriebsspezifische Einzugsbereiche grofer
Fachmarkte im GE Grauer Esel wurden im Rahmen der Marktvertei-
lungsrechnung plausibilisiert und bertcksichtigt, da hierfur keine aus-
reichend empirischen Daten zur Verfligung stehen.

Die tragfahigen MarktspielrAume werden fir die gegenwartige Ein-
wohnerzahl und das gegenwartige Nachfragevolumen berechnet. Die
Ableitung zeigt auf, welche Umsatzleistung in Elmshorn erzielbar
ware, wenn als Benchmarks Kaufkraftbindungsquoten angesetzt wer-
den, die von relativ freistehenden (d. h. nicht unmittelbar zu gleichran-

13 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Elmshorn 2016, S. 83ff
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gigen oder Ubergeordneten Zentren benachbarten) leistungsstarken
Mittelzentren realistischerweise in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten erzielbar sind. Hierzu liegen Benchmarks aus zahlreichen Un-
tersuchungen vor. Zu beriicksichtigen ist dabei neben dem regionalen
Wettbewerb auch der Eigenversorgungsgrad der im Umland gelege-
nen Gemeinden.

Die Tragfahigkeitsanalyse setzt auf die Marktverteilungsrechnung der
Ausgangslage auf und beriicksichtigt die Vollsortimentsplanung mit rd.
800 bis 1.000 gm Verkaufs-/Nutzflache in der EImshorner Innenstadt
in der KdnigstralRe.

Kaufkraftbindung und Tragféhigkeit

Ausgehend von der regionalen Wettbewerbslandschaft und dem
Eigenbesatz inkl. Planungen in Elmshorn leiten sich die realistisch
durchsetzbaren Zielkaufkraftbindungen der Sport-Einzelsortimente
zwischen ca. 60 bis 70 % ab. Im Fahrradsegment fallen diese tenden-
ziell héher aus; durch das Fehlen eines modernen Fahrrad-Fachmark-
tes in Elmshorn sind MarktspielrAume erkennbar.

Die Ziel-Kaufkraftbindungsquoten fir Mittelzentren gehen tendenziell
etwas zurtck, weil insbesondere in den Ballungsraumen durch fort-
schreitende Suburbanisierungsprozesse die Verflechtungen mit den
regionalen Oberzentren eher zu- als abnehmen. Die Verflechtungen
—insb. mit der Freien und Hansestadt Hamburg — haben gem. Einzel-
handelskonzept EImshorn 2016 (S. 130f) zugenommen.

Gegenwartig dirften in Elmshorn etwa 50 % der gesamten eigenen
Nachfrage vor Ort umgesetzt werden kdnnen. Aus Zone 2 sind es ein
Drittel und aus der entfernteren Randzone 3 um 13 %. Damit bewegt
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) bulwiengesa

Ableitung rechnerisch tragfahiger Flachenpotenziale in EImshorn im Sportsortiment

Ziel- Flachenproduktivitat*
Umsatz Euro/gm VKF
Mio. Euro

Niveau Niveau
Warengruppe 95 % 100 %
Breitensport 5,3 2.865 3.015
Spezialsport 4,7 2.187 2.302
Fahrrad+Zubehor 5,3 3.072 3.234
Einzelhandel gesamt 15,3 2.673 2.814

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

sich die durchschnittliche Kaufkraftbindung im gesamten Einzugs-
gebiet bei etwa 26 %.

Fur Elmshorn (Zone 1) ermittelt sich eine Ziel-Kaufkraftbindung von
rd. 63 %, im gesamten Einzugsgebiet rangiert diese bei ca. 40 %. Da-
raus leitet sich ein unter Idealbedingungen umsetzbarer realistischer
Ziel-Umsatz von rd. 15,3 Mio. Euro p. a. ab.

Gegeniber der Ausgangslage (9,6 Mio. Euro Umsatz im gesamten
Sportsortiment) ergibt sich daraus eine realistische Bindungsreserve
von etwa +5,7 Mio. Euro.

Die Bindungsreserve konnte aktiviert werden, wenn noch verbliebene
Angebotsdefizite beseitigt werden bzw. das Angebot weiter verdichtet
und attraktiver aufgestellt werden kann. Neben einem Fahrradfach-
markt als Ergdnzung zu den Fahrradgeschéften in EImshorn ist auch
eine starkere Differenzierung des Kern-Sportsortiments denkbar. Eine
Arrondierung im nicht breitensportlichen Bereich durch ergdnzende
Sortimente kénnte die in der Ausgangslage relativ geringe Kaufkraft-
bindung erh6hen und die Abflisse verringern.

Rechnerisch Vorhandene Aktuelle Flachenreserve
aqm aqm
gm

von bis min. max.
1.748 1.840 1.300 448 540
2.043 2.150 960 1.083 1.190
1.654 1.741 1.070 584 671
5.445 5.732 3.330 2.115 2.402

* Referenzniveau: Aktuelle Flachenproduktivitdten in EImshorn

Die vorstehenden Ubersichten leiten den Ziel-Umsatz fir EImshorn
uber nach Marktzonen und Hauptwarengruppen differenzierte Zielgro-
Ben fur die durchsetzbare Kaufkraftbindung ab. Im zweiten Step be-
rechnen wir aus dem Ziel-Umsatz Uber die Gewichtung mit auskémm-
lichen Flachenproduktivitaten fir jede Warengruppe einen aus heuti-
ger Perspektive voraussichtlich nachhaltig tragféahigen Verkaufsfla-
chenrahmen fir das Sportsortiment in Elmshorn. Als Flachenproduk-
tivitdt ziehen wir zunéchst die in der Gegenwart in EImshorn erzielten
Flachenproduktivitaiten heran. Da erweiterte oder neu angesiedelte
Betriebe in aller Regel auch zuséatzlichen Wettbewerbsdruck entfalten,
haben wir einen Abschlag von pauschal 5 % auf die gegenwartige
Auslastung als vertretbaren Verdrangungsdruck unterstellt!4.

Aus der Gewichtung des Ziel-Umsatzes mit

a) 100 % der gegenwartigen Flachenproduktivitat

14 Im Einzelfall kénnte sicherlich auch eine hohere Verdrangung akzeptiert werden; dies be-
dirfte jedoch einer vorherigen fachgutachterlichen Uberprifung des jeweiligen Projektes.
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Ziel-Kaufkraftbindung im Sportsortiment inkl. Fahrrad+Zubehor

) bulwiengesa

Warengruppe

Breitensport

Spezialsport

Fahrrad+Zubehor

GESAMT

Nachfragevolumen p. a.
KK-Bindung IST
Bestandsumsatz p. a.
max. Ziel-Bindung
max. Ziel-Umsatz p. a.
Nachfragevolumen p. a.
KK-Bindung IST
Bestandsumsatz p. a.
max. Ziel-Bindung
max. Ziel-Umsatz p. a.
Nachfragevolumen p. a.
KK-Bindung IST
Bestandsumsatz p. a.
max. Ziel-Bindung
max. Ziel-Umsatz p. a.
Nachfragevolumen p. a.
KK-Bindung IST
Bestandsumsatz p. a.
Umsatzanteil

max. Ziel-Bindung
max. Ziel-Umsatz p. a.
Umsatzanteil

Quelle: Berechnung bulwiengesa

Zone 1

3,0 Mio. €
55 %
1,7 Mio. €
60 %
1,8 Mio. €
2,7 Mio. €
29 %
0,8 Mio. €
60 %
1,6 Mio. €
3,0 Mio. €
54 %
1,6 Mio. €
70 %
2,1 Mio. €
8,8 Mio. €
47 %
4,1 Mio. €
42 %
63 %
5,6 Mio. €
36 %

Zone 2

2,2 Mio. €
36 %
0,8 Mio. €
50 %
1,1 Mio. €
2,0 Mio. €
22 %
0,5 Mio. €
50 %
1,0 Mio. €
2,3 Mio. €
36 %
0,8 Mio. €
50 %
1,1 Mio. €
6,6 Mio. €
32%
2,1 Mio. €
22 %
50 %
3,3 Mio. €
21 %

Zone 3

5,5 Mio. €
17 %

0,9 Mio. €
25 %

1,4 Mio. €
5,0 Mio. €
11 %

0,6 Mio. €
25 %

1,3 Mio. €
5,6 Mio. €
10 %

0,5 Mio. €
20 %

1,1 Mio. €
16,1 Mio. €
13 %

2,0 Mio. €
21 %

23 %

3,7 Mio. €
24 %

Zone 1-3

10,7 Mio. €
32%

3,4 Mio. €
40 %

4,3 Mio. €
9,8 Mio. €
18 %

1,8 Mio. €
40 %

3,9 Mio. €
10,9 Mio. €
27 %

3,0 Mio. €
40 %

4,4 Mio. €
31,4 Mio. €
26 %

8,2 Mio. €
85 %

40 %

12,6 Mio. €
82 %

Zone 4a

6,5 Mio. €
4%

0,2 Mio. €
10 %

0,7 Mio. €
5,9 Mio. €
4%

0,2 Mio. €
10 %

0,6 Mio. €
6,6 Mio. €
4%

0,3 Mio. €
10 %

0,7 Mio. €
19,1 Mio. €
4%

0,7 Mio. €
8 %

10 %

1,9 Mio. €
12 %

Zone 4b

5,9 Mio. €
1%

0,1 Mio. €
3 %

0,1 Mio. €
5,4 Mio. €
2%

0,1 Mio. €
3 %

0,1 Mio. €
6,0 Mio. €
1%

0,1 Mio. €
3 %

0,1 Mio. €
17,2 Mio. €
1%

0,2 Mio. €
2%

3%

0,4 Mio. €
3 %

Zone 4c  Einzugsgebiet

3,0 Mio. €
1%
0,0 Mio. €

0,0 Mio. €
2,8 Mio. €

1%
0,0 Mio. €

0,0 Mio. €
3,1 Mio. €

0%
0,0 Mio. €

0,0 Mio. €
8,9 Mio. €
0%
0,0 Mio. €
0 %
0%
0,0 Mio. €
0 %

Gesamt

26,1 Mio. €
14 %

3,7 Mio. €
19 %

5,1 Mio. €
23,8 Mio. €
9%

2,1 Mio. €
19 %

4,6 Mio. €
26,5 Mio. €
12 %

3,3 Mio. €
20 %

5,2 Mio. €
76,5 Mio. €
12 %

9,2 Mio. €
96 %

19 %

14,9 Mio. €
97 %

Externer Ziel-
Zufluss umsatz
total

0,2 Mio. € 3,9 Mio. €

0,2Mio. € 5,3 Mio. €

0,1 Mio. € 2,2Mio. €

0,1 Mio. € 4,7 Mio. €

0,2 Mio. € 3,5Mio. €

0,2 Mio. € 5,3 Mio. €

0,4 Mio. € 9,6 Mio. €

4 % 100 %

0,4 Mio. € 15,3 Mio. €
3 % 100 %

Rundungsdifferenzen mdglich
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b) 95 % der gegenwartigen Flachenproduktivitat
errechnet sich fir jede Warengruppe ein Zielkorridor fur voraussicht-
lich ausreichend tragféhige Verkaufsflachen in EImshorn.

Insgesamt ergibt sich fur die Gegenwart ein zusatzliches Umsatz-
potenzial von rechnerisch ca. 5,7 Mio. Euro, das je nach Auslastungs-
Benchmark 95 % oder 100 % einer zusatzlichen Verkaufsflachen-
reserve von rechnerisch ca. 2.100 - 2.400 gm in Elmshorn entspricht.

Decathlon nimmt etwa 2.900 gm VKF ein. Entsprechend ist eine er-
hohte Verdrangungswirkung zu erwarten und/oder am Standort Fran-
zosenhof werden auf Grund der hohen Verkehrsgunst und Reichweite
in einem héheren Ausmal} als an anderen Standorten Kunden von au-
Rerhalb des Einzugsgebietes empfangen, wobei dessen Ausdehnung
diese Effekte bereits bertcksichtigt und weit Uber das Einzugsgebiet
der Innenstadt hinausgeht.

Die nachfolgende Auswirkungsanalyse geht dieser Frage vertieft
nach.

) bulwiengesa
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8 WIRKUNGSANALYSE DECATHLON

Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden legen wir dar, welche (modellhaften) Auswirkungen das
Vorhaben der Ansiedlung eines Decathlon-Sportfachmarktes am
Standort FMZ Franzosenhof in EImshorn auf die Versorgungsstruktu-
ren und speziell auf die Zentralen Versorgungsbereiche im Umfeld
des Projektvorhabens voraussichtlich haben werden, und wie diese
gemal den relevanten stadtebaulichen und raumordnerischen Kriteri-
en zu bewerten sind.

Basis fur die Ermittlung ist der modellanalytisch-rechnerisch simulierte
Markteintritt des Planvorhabens in die Kaufkraftstrom-Modellrechnung
der Ausgangslage und damit die Ableitung der Kaufkraftstrom-Modell-
rechnung fur die Prognosesituation flr das untersuchungsrelevante
Sortiment Sportbedarf inkl. Fahrrad+Zubehor.

Die Rechnung basiert auf einem von Prof. Bruno Tietz fortentwickelten
Gravitationsansatz und vermag auch komplexe Kaufkraftverflech-
tungen in sich gegenseitig mehrfach tberlagernden Einzugsgebieten
realitatsnah abzubilden.

8.1 Umsatzermittlung und Tragfahigkeit des geplanten De-
cathlon-Fachmarktes

Die Zielumsatzschatzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im
Sportsegment (Breitensport, spezielle Sportarten, Fahrrader+Zube-
hor), der Wettbewerbssituation in der Ausgangslage inkl. der Planung
des Intersport-Fachmarktes in der Innenstadt von EImshorn.

) bulwiengesa

Fur den geplanten Sportfachmarkt ermittelt sich im o. g. Sportsorti-
ment eine Umsatzerwartung von rund 7,6 Mio. Euro p. a. Vor dem
Hintergrund einer innerhalb des Einzugsgebietes mafRigen Wettbe-
werbssituation dirfte das Projektvorhaben Decathlon-Sportfachmarkt
eine durchschnittliche geringe Kaufkraftbindung in seinem gesamten
Einzugsgebiet von rd. 9 % generieren kdnnen.

Diese Gr6Renordnung ist durchsetzbar, weil der Standort Franzosen-
hof durch die Lage an der BAB 23 eine gute Erreichbarkeit aus dem
gesamten Einzugsgebiet gewaéhrleistet und von der hohen Zentralitét
des Lagebereiches der Fachmarktagglomeration Grauer Esel profitie-
ren kann.

Der Ziel-Umsatz setzt sich raumlich — nach Marktzonen differenziert —
wie folgt zusammen:

— Ca. ein Funftel des Projektumsatz bei einer Kaufkraftbindung von
19 % generiert der Markt aus dem Stadtgebiet von EImshorn.

— Aus dem Nah-Einzugsgebiet von Elmshorn werden rund 16,0 %
der Kaufkraft gebunden.

—  Der Sportfachmarkt erreicht in der Zone 3 eine Kaufkraftbindung
von noch ca. 11 %.

— Die Marktzonen 1-3 bilden ndherungsweise den Mittelbereich der
Stadt EImshorn ab (das in Zone 3 gelegene Gliickstadt wird aller-
dings dem Mittelzentrum ltzehoe zugeordnet).

Mit Kunden aus diesem Bereich erwirtschaftet Decathlon voraus-
sichtlich rd. 4,4 Mio. Euro p.a. bzw. 59 % seines Umsatzes (aus-
genommen den Raum Glickstadt ca. 55 - 56 % seines Umsat-
zes) bei einer g Kaufkraftbindung von 14 %. Mit Kunden aus die-
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sem Raum steht Decathlon potenziell im Wettbewerb zum inner-
stadtischen Sportfachmarkt.

Fur die Zone 4a (Raum ltzehoe) ermittelt sich eine deutlich abge-
schwéchte Kaufkraftbindung von rd. 7 %.

Die Zone 4b (Raum Pinneberg — Quickborn) wird auf Grund der
erhdhten Orientierung auf Hamburg nochmals schwéacher erreicht
und weist eine Kaufkraftbindung von ca. 4 % auf.

Aus der Streuzone 4c (Halstenbek/Schenefeld) wird mit 1-2 %
Kaufkraftbindung nur noch marginal Kaufkraft gebunden, der Ein-
fluss des oberzentralen Angebotes in Hamburg schlagt hier be-
reits sehr stark durch. Mit einem Umsatzbeitrag von 2 % tragt die-
se Zone jedoch nur unwesentlich zur Wirtschaftlichkeit des Pro-
jektes bei.

Die Zonen 4b und 4c wirden bei Ansiedlung eines Decathlon-
Sportfachmarktes im Hamburger Westen je nach seinem konkre-
ten Standort ggf. ganz oder teilweise zuriickzunehmen sein. Hier-
fur bestanden zum Untersuchungszeitpunkt allerdings mangels
geeigneter Flachen keine Anséatze.

Hinzu kommen im Sportsortiment rund 0,9 Mio. Euro p. a. durch
externe Zufalls- und Streukunden mit Hauptwohnsitz auRerhalb
des Einzugsgebietes, vorwiegend ausgehend von Touristen,
Pendlern und Streukunden aus dem tieferen landlichen Hinter-
land nordlich von Itzehoe entlang der Achse der BAB 23 bis zur
Kustenlinie der Elbe/Nordsee. Mit rd. 12 % Umsatzanteil wird ein
bedeutender Anteil des Projektumsatzes durch diese Gruppe er-
wirtschaftet. Noch hohere Anteile an externen Kunden wirden
dagegen auf ein zu gering dimensioniertes Einzugsgebiet hin-
deuten.

) bulwiengesa

— Daraus ergibt sich fir den geplanten Decathlon Sportfachmarkt

eine Flachenproduktivitat, d. h. der pro Quadratmeter Verkaufsfla-
che generierte Umsatz, von rund 2.500 Euro/gm, welcher fur ei-
nen vergleichsweise kleineren Fachmarkt dieses Betreibers et-
was erhoht, im Randbereich der Metropole Hamburg jedoch zu-
mindest angemessen ist, solange im Hamburger Westen kein
weiteres Decathlon-Outlet ertffnet.’> Dieser Wert erdffnet dem
Planvorhaben insoweit eine betriebswirtschaftlich gute Tragfahig-
keit.

— Etwa 41 % des Projektumsatzes (Kunden aus den Zonen 4a-c

zzgl. externe Streukunden) wirden mit Kunden aus Herkunftsrau-
men erwirtschaftet, die von der Elmshorner Innenstadt nicht oder
nur marginal Gber Streuverflechtungen angesprochen werden.
Diese Umsétze stehen insoweit nicht im Wettbewerb zum inner-
stadtischen Sportfachmarkt bzw. wirden diesem nicht oder nur in
geringen Anteilen entzogen. Umgekehrt kann der innerstadtische
Sportfachmarkt distanzbedingt nicht durch zusatzliche Kopp-
lungskunden an der erhdhten Reichweite eines Decathlon-Fach-
marktes im FMZ Franzosenhof partizipieren.

15 Benchmark: @ 1.900 bis 3.100 Euro je gm/VKF; MindestbetriebsgroRe Fachmarkt: 800 gm
VKF; Quelle: Verband deutscher Sportfachhandel e.V. (vds), Bundesverband Camping-
wirtschaft in Deutschland e.V. (BVCD), BBE Handelsberatung 2018/19, entnommen aus
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019, Hrsg. Baden-Wirttembergischer
Industrie- und Handelskammertag; EHI Handelsdaten 2019 fur Decathlon: 2.100 Euro je gm/
VKF bei g-VKF 3.200 gm;
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Umsatzschatzung Planvorhaben Decathlon

Zone  Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammenset-
zung nach ...

%

Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. Herkunft

1 49.883 8.755 19 1.630 22

2 26.589 6.561 16 1.054 14

3 78.641 16.056 11 1.749 23

21-3 155.113 31.373 14 4.433 59

4a 77.357 19.089 7 1.429 19

4b 57.807 17.186 4 605 8

4c 51.031 8.876 2 144 2

EZG  341.308 76.524 9 6.610 88

plus externer Zufluss 940 12

Umsatz gesamt p. a. 7.550 100

B
Breitensport 2.350 900 2.611
Spezialsport 3.950 1.500 2.633
Fahrrad+Zubehor 1.250 600 2.083
Gesamtprojekt 7.550 3.000 2.517

) bulwiengesa

8.2 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet
— Prognose nach Markteintritt des Vorhabens

Mit der Projektrealisierung wird neben dem Intersport-Vollsortimenter
in der Innenstadt von Elmshorn ein weiterer Sport-Vollsortimenter mit
umfassendem Sportsortiment in EImshorn das Angebot erweitern.

Die Kaufkraftbindung in Elmshorn steigt von 47 % mit Realisierung
des Vorhabens und nach Abzug der Kompensationswirkungen (6rtli-
che Umverteilung) um beachtliche 11 %-Punkte auf 58 % an. Das
jahrliche Umsatzpotenzial wirde sich in Elmshorn im Sportsegment
inkl. Fahrrader um rd. 6,1 Mio. Euro erh6éhen. Mit zunehmender Dis-
tanz zum Standort EImshorn steigt durch Decathlons hohe Reichweite
die Zunahme der Kaufkraftbindung: In Zone 3 (&uR3eres Umland-Ein-
zugsgebiet der EImshorner Innenstadt) kann sie von knapp 13 % auf
knapp 22 % fast verdoppelt werden und in den Zonen 4a-c wird Uber-
haupt erst durch Decathlon eine nennenswerte, wenngleich niedrige
Kaufkraftbindung erzielt. Decathlon vermag durch eigene Ausstrah-
lung in Verbindung mit der Einbettung in das Fachmarktzentrum Fran-
zosenhof nahe der BAB 23 insoweit auch weit entfernte Kunden anzu-
sprechen, welche durch die Innenstadt nicht mehr erreicht werden.
Allerdings verbleiben diese Kunden voraussichtlich bei Decathlon
bzw. in der Fachmarktlage. Eine Weiterreichung an die Innenstadt
kann nahezu ausgeschlossen werden.

Eine Kopplung zwischen dem Fachmarktzentrum Franzosenhof und
der Innenstadt ist grundsatzlich nur abgeschwéacht nachweisbar. Be-
fragungen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Elms-
horn 2016 ergaben, dass die Kopplungsquoten zwischen City und
Standort Franzosenhof mit zunehmender Wohnort-Entfernung der be-
fragten Innenstadt-Besucher tendenziell eher zuriickgehen (s. Tabelle)
— sie mussten jedoch umgekehrt signifikant zunehmen, wenn das
Fachmarktzentrum Fernkunden an die Innenstadt weiterreichen wiir-
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de. Dies ist jedoch distanz- und anfahrbedingt gegenwaértig nicht der
Fall und durfte es auch kinftig nicht werden. Je breiter das Fach-
marktangebot um die Hamburger Stral3e aufgestellt ist, desto geringer
durften die Chancen hierfur zudem werden.

Kopplungsquoten zwischen Innenstadt und FMZ Franzosenhof

Zone 1 Zone 2+3 Streukunden Gesamt
(Elmshorn)
in % 58 % 4.6 % 4,5 % 5,4 %
> Gesamtheit n = 277 108 22 407

Quelle: bulwiengesa AG; n=407 (Innenstadtbesucher)

Insoweit kann die Innenstadt oder auch ein Sportangebot in der City
nicht von einem erweiterten Einzugsgebiet des im Fachmarktzentrum
Franzosenhof gelegenen Sportfachmarktes profitieren.

Somit konkurriert ein innerstadtischer Sportvollsortimenter mit dem
geplanten Sportfachmarkt am Franzosenhof insbesondere im breiten-
sportlichen Sortiment zwar um die selben Kunden der Zonen 1-3, par-
tizipiert jedoch nicht an dessen hoherer Ausstrahlung in die Marktzo-
nen 4a-4c.

Nicht-zentrenrelevante ,spezielle* Sportsortimente sowie Fahrradsorti-
mente wurde durch den zukinftigen innerstadtischen Intersport-Fach-
markt nur im Randsortiment abgebildet oder gar nicht gefiihrt. Hier
konkurriert Decathlon vorwiegend mit den Spezialanbietern der Regi-
on.

) bulwiengesa

Zudem bericksichtigen wir eine Eigenkonkurrenz bzw. -kannibalisie-
rung mit vorhandenen Decathlon-Méarkten v. a. in Hamburg-Langen-
horn, geringflgig auch in Hamburg-Wandsbek, mit einem Umsatzver-
lust von zusammen rd. 0,4 Mio. Euro p. a. an den neuen Standort in
Elmshorn.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Sortiment Sportsortiment, gesamt inkl. Fahrrader fur das Einzugsgebiet EImshorn / FMZ Franzosenhof — ZUKUNFTIG

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Zone 4c Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Elmshorn Nah Rand Nord Sidost Sudost-HH total Umsatz Total Verénderung
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Veranderung
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ. a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ % Tsd. Europ.a . / %
Projekt: Decathlon 1.630 18,6 1.054 16,1 1.749 10,9 1.429 7,5 605 35 144 1,6 6.610 8,6 940 7.550 13,9
Sonstige FMA Grauer Esel 448 51 321 4,9 421 2,6 229 1,2 94 0,5 18 0,2 1.531 2,0 123 1.654 3,1 -416 -20,1
> FMA Grauer Esel 2.078 23,7 1.375 20,9 2.170 13,56 1.658 87 699 4,1 162 1,8 8.141 10,6 1.063 9.204 17,0 7.134 344,6
ZVB Innenstadt EImshorn 1.570 17,9 795 12,1 962 6,0 244 1,3 48 0,3 12 0,1 3.632 4,7 102 3.734 6,9 -856 -18,7
NVZ Eichstr.
NVZ Hainholzer Markt 55 0,6 10 0,2 10 0,1 75 0,1 3 78 0,1 -2 -2,6
NVZ Koppeldamm
Sonstiger Handel 1.334 15,2 670 10,2 336 2,1 157 0,8 37 0,2 2.534 33 126 2.660 4,9 -190 -6,7
2 Elmshorn (Zone 1) 5.037 57,5 2.850 43,4 3.478 21,7 2.059 10,8 784 4,6 174 2,0 14.381 18,8 1.293 15.675 28,9 6.085 63,5
X Sonstiger Handel Zone 2 29 0,3 151 2,3 54 0,3 233 0,3 103 336 0,6 -14 -4,0
ZVB Innenstadt Gliickstadt 76 1,2 474 3,0 111 0,6 661 0,9 20 681 1,3 -29 -4,0
Sonstiger Handel 33 0,4 56 0,9 305 1,9 76 0,4 470 0,6 534 1.003 1,9 -27 -2,6
> Gltickstadt S 0,4 132 20 779 4,9 187 1,0 1.131 5 554 1.685 3,1 -65 -3,2
ZVB Innenstadt Tornesch 38 0,6 322 2,0 6 0,0 59 0,3 424 0,6 24 449 0,8 -11 -2,4
Sonstiger Handel 11 0,1 55 0,8 427 2,7 6 0,0 91 0,5 589 0,8 46 635 1,2 -15 -2,3
> Tornesch 11 0,1 93 1,4 749 4,7 12 0,1 150 0,9 1.014 1,3 70 1.084 20 -26 -2,4
ZVB Innenstadt Uetersen 39 0,4 97 15 683 4,3 6 0,0 128 0,7 952 1,2 107 1.059 2,0 -51 -4,6
Sonstiger Handel 56 0,9 388 2,4 12 0,1 48 0,3 504 0,7 52 556 1,0 -14 -2,5
> Uetersen 39 0,4 153 2,3 1.071 6,7 17 0,1 176 1,0 1.456 1,9 159 1.615 3,0 -65 -3,9
ZVB Innenstadt Barmstedt 26 0,3 117 1,8 458 2,9 21 0,1 622 0,8 254 876 1,6 -44 -4,8
Sonstiger Handel 11 0,1 70 11 288 1,8 21 0,1 390 0,5 58 449 0,8 -11 -2,5
> Barmstedt 37 0,4 187 28 747 4,7 42 02 1.012 1,3 312 1.324 24 -56 -4,0
Sonstiger Handel Zone 3 78 0,9 45 0,7 163 1,0 117 0,6 82 0,5 484 0,6 129 613 11 -37 -5,6
3 Zone 3 197 2,2 611 9,3 3.508 21,8 332 1,7 450 2,6 5.097 6,7 1.224 6.321 11,7 -239 -3,6
ZVB Innenstadt ltzehoe 27 0,3 87 1,3 404 25 2.417 12,7 10 0,1 2.944 3,8 346 3.290 6,1 -170 -4,9
NVZ Hanseatenplatz 2 0,0 20 0,1 96 0,5 118 0,2 39 157 0,3 -3 -2,0
NVZ Ostlandplatz
SO Sude 2 0,0 30 0,2 145 0,8 177 0,2 98 275 0,5 -5 -1,6
SO Edendorf 10 0,2 64 0,4 266 1,4 340 0,4 141 481 0,9 -9 -1,8
Sonstiger Handel 131 15 133 2,0 403 2,5 3.049 16,0 3.716 4,9 1.626 5.343 9,9 -357 -6,3
> ltzehoe 158 1,8 233 3,6 922 o4 5.973 &ili&) 10 0,1 7.296 9,5 2.250 9.546 17,6 -544 -5,4
Sonstiger Handel Zone 4a 18 0,3 123 0,8 513 2,7 654 0,9 381 1.035 19 -55 -5,0
2 Zone 4a Nord 158 1,8 252 3,8 1.044 6,5 6.486 34,0 10 0,1 7.950 10,4 2.631 10.581 19,5 -599 54
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Sortiment Sportsortiment, gesamt inkl. Fahrrader fiir das Einzugsgebiet EImshorn / FMZ Franzosenhof — ZUKUNFTIG

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Zone 4c Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Elmshorn Nah Rand Nord Sidost Sudost-HH total Umsatz Total Verénderung
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Verénderung
Standortbereich Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. %  Tsd. Europ. a. Tsd. Europ.a./ % Tsd. Europ.a . / %
ZVB Innenstadt Pinneberg 21 0,3 260 1,6 1.218 7,1 193 2,2 1.691 2,2 156 1.848 3,4 -52 -2,8
NVZ Quellental 23 0,1 77 0,4 3 0,0 103 0,1 6 108 0,2 -2 -1,4
NVZ Thesdorf 96 0,6 14 0,2 110 0,1 10 120 0,2
SO Flensburger Str. 173 2,0 137 2,1 418 2,6 213 11 1.788 10,4 452 51 3.181 4,2 904 4.085 7,5 -225 -5,2
SO Rosenfeld 98 1,1 7 1,2 285 1,8 141 0,7 779 4,5 234 2,6 1.615 2,1 43 1.657 31 -143 -7,9
Sonstiger Handel 82 0,9 52 0,8 292 1,8 161 0,8 1.717 10,0 424 4,8 2.728 3,6 592 3.321 6,1 -179 -5,1
> Pinneberg 358 4,0 286 4.4 1.278 8,0 915 2,7 5.675 33,0 1.320 14,9 9.428 12,3 1.712 11.139 20,5 -601 -5,1
SO Prisdorf 13 0,1 12 0,2 68 0,4 18 0,1 199 1,2 13 0,1 323 0,4 167 490 0,9 -10 -2,0
Sonstiger Handel
> Prisdorf 13 0,1 12 0,2 68 0,4 18 0,1 199 1,2 13 0,1 523, 0,4 167 490 0,9 -10 -2,0
ZVB Innenstadt Quickborn 10 0,1 132 0,8 142 0,2 34 175 0,3 -5 -2,7
NVZ Harksheider Weg 320 320 0,6
SO Halenberg 24 0,1 146 0,9 170 0,2 283 453 0,8 -7 -1,5
Sonstiger Handel 62 0,4 391 23 453 0,6 1.048 1.501 2,8 -19 -1,2
> Quickborn 23 0,6 670 3,9 765 1,0 1.685 2.450 4,5 -30 -1,2
Sonstiger Handel Zone 4b
3 Zone 4b Sudost 366 4,2 298 4,5 1.441 9,0 533 2,8 6.544 38,1 1.333 15,0 10.516 13,7 3.563 14.079 26,0 -641 -4,4
ZVB Innenstadt Schenefeld 17 0,2 28 0,4 230 1,4 415 2,4 1.211 13,6 1.900 2,5 798 2.698 5,0 -102 -3,6
NVZ Friedrich-Ebert-Allee 8 0,1 8 0,1 24 0,1 51 0,3 218 2,5 308 0,4 55 362 0,7 -8 -2,0
Sonstiger Handel 18 0,1 206 1,2 978 11,0 1.201 1,6 605 1.806 3,3 -34 -1,8
> Schenefeld 25 0,3 36 0,5 271 1,7 671 3,9 2.407 27,1 3.409 45 1.457 4.867 9,0 -143 -2,9
ZVB Ortszentrum Rellingen 9 0,1 9 0,0 1 10 0,0 -0,9
Sonstiger Handel 81 0,9 139 21 401 25 86 0,5 1.036 6,0 422 4,8 2.165 2,8 210 2.375 4,4 -155 -6,1
> Rellingen 81 0,9 139 2,1 401 2,6 86 0,5 1.036 6,0 431 4,9 2.174 2,8 211 2.385 4.4 -155 -6,1
Z\V/B Ortszentrum Halstenbek 5 0,0 65 0,7 70 0,1 19 89 0,2 -1 -0,9
SO Mébelmeile
Sonstiger Handel
> Halstenbek 5 0,0 65 0,7 70 0,1 19 89 0.2 -1 -0,9
Ellerbek 68 0,8 68 0,1 21 89 0,2 -1 -0,8
Y Zone 4c Sudost-HH 105 1,2 175 2,7 672 4,2 86 0,5 1.713 10,0 2.970 33,5 5.721 7,5 1.709 7.430 13,7 -300 -3,9
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet 5.891 67,3 4.337 66,1 10.197 63,5 9.497 49,7 9.501 55,8 4.477 50,4 43.899 57,4 10.523 54.206 100,0 4.076 8,1
Abfluss nach ...
ZVB Innenstadt Kaltenkirchen 30 0,2 30 0,0 238 268 -2 -0,7
SO Dodenhof 149 1,7 155 2,4 426 2,7 465 2,4 412 2,4 68 0,8 1.675 2,2 2.875 4.549 -331 -6,8
SO Ohland-Park 199 2,3 142 2,2 382 2,4 390 2,0 468 2,7 232 2,6 1.812 2,4 6.689 8.501 -429 -4,8
Sonstiger Handel 42 0,2 3 0,0 45 0,1 1.125 1.170 -10 -0,8
Y Kaltenkirchen 348 4,0 297 4,5 837 82 855 4,5 923 5,4 303 3,4 3.662 4,7 10.927 14.489 =771 -51
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Sortiment Sportsortiment, gesamt inkl. Fahrréder fir das Einzugsgebiet EImshorn / FMZ Franzosenhof — ZUKUNFTIG

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Zone 4c Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Elmshorn Nah Rand Nord Sudost Siidost-HH total Umsatz Total Veréanderung
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Veranderung
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ. a. % Tsd. Europ. a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ. a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ % Tsd. Europ.a . / %
ZVB Innenstadt Henstedt-Ulzburg 3 0,0 3 0,0 77 80 -0,0
NVZ Rhen
NVZ Dammstiicken 5 0,0 5 0,0 85 90 -0,0
SO Gewerbepark Nord 130 15 152 23 436 2,7 261 14 611 3,6 125 14 1.715 2,2 5.082 6.796 -354 -4,9
Sonstiger Handel 20 0,2 19 0,3 49 0,3 56 0,3 110 0,6 41 0,5 296 0,4 2.865 3.161 -99 -3,0
Y Henstedt-Ulzburg 150 1,7 171 2,6 485 3,0 317 1,7 730 4,2 165 11,8 2.019 2,6 8.108 10.127 -453 -4,3
ZVB Zentrum Garstedt 49 0,3 241 14 110 1,2 400 0,5 5.215 5.615 -75 -1,3
ZVB Norderstedt-Mitte 2 0,0 1 0,0 3 0,0 137 140 -0,0
NVZ Glashutter Damm
NVZ Glashutter Markt 150 150
NVZ Harksheider Markt 90 90
NVZ Schmuggelstieg 760 760
NVZ Ulzburger Str. 144 0,8 144 0,2 1.376 1.519 -1 -0,0
Sonstiger Handel 79 0,9 60 0,9 151 0,9 163 0,9 453 0,6 1.741 2.194 -26 -1,2
> Norderstedt 79 0,9 60 0,9 200 1,2 550 32 111 1,3 1.000 1,3 9.468 10.468 -102 -1,0
ZVB Innenstadt Wedel 25 0,4 62 0,4 66 0,4 153 0,2 1.175 1.328 -2 -0,1
NVZ Am Marienhof 90 90
NVZ Feldstr.
NVZ Hans-Bockler-Platz 90 90
SO Rissener Str. 21 0,1 28 0,2 49 0,1 250 299 -1 -0,3
Sonstiger Handel 3 0,0 4 0,1 74 0,5 80 0,5 8 0,1 168 0,2 1.610 1.777 -3 -0,1
> Wedel 3 0,0 29 0,4 156 1,0 173 1,0 8 0,1 370 0,5 3.215 3.685 -5 -0,1
ZVB Innenstadt Kellinghusen 5 0,0 102 0,5 107 0,1 382 489 -1 -0,1
Sonstiger Handel 5 0,0 30 0,2 35 0,0 195 230
Y Kellinghusen 10 0,1 132 0,7 142 02 oY 719 -1 -0, 1
ZVB HH-Fuhlsbiittler Str. 66 0,8 49 0,8 121 0,8 72 0,4 270 1,6 167 19 745 1,0 6.134 6.879 -1 -0,0
ZVB HH-Osdorf/Elbe-EKZ 4 0,0 14 0,2 87 0,5 11 0,1 327 1,9 130 15 574 0,7 7.826 8.400 -80 -0,9
ZVB HH-Wandsbek 4 0,0 3 0,0 9 0,1 11 0,1 236 14 178 2,0 440 0,6 7.461 7.901 -109 -1,4
ZVB HH-Langenhorn-Miitte 17 0,2 44 0,7 116 0,7 79 0,4 368 2,1 195 2,2 819 1,1 6.089 6.908 -362 -5,0
Sonstige Abfliisse Stadt Hamburg 908 10,4 688 10,5 1.943 12,1 2.153 11,3 2.492 14,5 1.992 22,4 10.176 13,3 -1.493
Neumunster 253 2,9 190 2,9 434 2,7 3.321 17,4 377 2,2 158 18 4.733 6,2 -595
Egg&%"g;ﬁ@%ﬂ;’;sgié Lé?s?aerht 1.831 20,9 1545 23,6 4.399 27,4 6951 364 6445 37,5 3407 384 24579 321  59.806 69.476 -1.884 2,6
Diffuser Abfluss 725 8,3 448 6,8 896 5,6 1.969 10,3 636 3,7 679 7,6 5.353 7,0
Ausgabenvolumen 8.755 100,0 6.561 100,0 16.056 100,0 19.089 100,0 17.186 100,0 8.876  100,0 76.524  100,0
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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8.3 Umsatzrekrutierung

Nach Simulation des Markteintritts des Decathlon-Fachmarktes dirf-
ten gemafn Modellrechnung rund 1,5 Mio. Euro p. a. in EImshorn um-
verteilt werden. Etwa 0,9 Mio. Euro davon belasten die EImshorner In-
nenstadt und senken in nahezu voller Hohe den Zielumsatz des dorti-
gen Intersport-Fachmarktes. Somit wird einerseits deutlich, dass De-
cathlon auf Grund seiner héheren Reichweite, seines breiteren Sorti-
mentes sowie einer besonderen Zielgruppenansprache nur partiell im
Wettbewerb zum ,klassischen“ Breitensportangebot steht, anderer-
seits jedoch auch ein relativ geringer in EImshorn wirksamer Umsatz-
anteil bereits eine erhebliche Absenkung des innerstadtischen Um-
satzpotenzials hervorrufen wird.

Neben der Umverteilung in ElImshorn in Hohe von ca. 1,5 Mio. Euro p.
a. wird das Gros durch Verringerung bisher abflieRender Kaufkraft in
das Projekt Uberfuhrt. Ca. 5,2 Mio. Euro wirden in Elmshorn am
Standort Franzosenhof neu gebunden und ca. 0,9 Mio. Euro p. a.
durch die Erhdhung externer Kaufkraftzufllisse generiert werden.

Umsatzrekrutierung — Sportsortiment inkl. Fahrrad

Projektumsatz durch: Mio. Euro %
Lokale Umverteilung in der EImshorner Innenstadt 0,9 11,3 %
Lokale Umverteilung restl. EImshorner Stadtgebiet 0,6 8,1 %
Verringerung von Kaufkraftabfliissen (Neubindung) 5,2 68,7 %
Erhéhung der externen Kaufkraftzuflisse 0,9 11,9 %
Projektumsatz Kernsortiment gesamt 7,5 100,0 %

* Rundungsdifferenzen in der Darstellung moglich

) bulwiengesa

8.4 Umsatzumverteilung
Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden werden Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolke-
rung und auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche gepriift.
Diese gehen im Regelfall von der Umlenkung regionaler Kaufkraft-
strome aus, die an Wettbewerbsstandorten zu Umsatz- und Frequenz-
abzigen fihren und diese entsprechend belasten.

Fallt diese Belastung ,mehr als unwesentlich aus”, entsteht ein Risiko
fir negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen,
namentlich

— ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch fort-
schreitende Angebotserosion, signifikanten Frequenz- und Reich-
weitenrickgang);

— Trading-Down-Tendenzen an den betroffenen Standorten (Leer-
standsbildung, Angebotsverluste oder -verflachung);

— Unterlassung standorterhaltender Investitionen, Einstellung von
Planungen sowie die Gefdhrdung stadtebaulicher Entwicklungs-
und Sanierungsziele.

Basis fur die quantitative Berechnung projektinduzierter Umverteilun-
gen ist der modellanalytisch-rechnerisch simulierte Markteintritt des
Planvorhabens in die Marktverteilungsrechnung der Ausgangs-
situation und damit die Ableitung der Marktverteilungsrechnung ftr die
Prognosesituation. In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urtei-
len basiert die Einordnung und Bewertung, ab welchem Umvertei-
lungsvolumen gemaR den relevanten stadtebaulichen und raumord-
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nungsplanerischen Kriterien ,wesentliche* oder gar ,schadigende”
Wirkungen (z. B. dauerhafte Frequenz- und Umsatzverluste, welche in
irreversible Betriebsaufgaben, Leerstandsbildung, Angebot- und Funk-
tionseinschrankungen miuinden), auf einer MaRgeblichkeitsschwelle
von rund 10 %.

Dieser Schwellwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemein-
schaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit
Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg erstellten
Langzeitstudie?®,

Aus den Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezogen, dass sich
fur innenstadtrelevante Sortimente erhebliche negative stadtebauliche
Folgen bei einer Umsatzumverteilung zwischen 10 % und 20 % ablei-
ten lassen. Jedoch wurde ergdnzt, dass die Auswirkungen durch Ein-
zelfallprufungen zu verifizieren, also nicht ohne Weiteres pauschal zu
Ubertragen sind.

So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil vom
01.02.2010% festgestellt, dass bereits ein Kaufkraftabfluss von -7,9 %
bis -8,8 % in dem betroffenen Warenbereich zu einer stadtebaulich
nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eines Zentralen
Versorgungsbereiches filhren kann, wenn dieser schon erheblich ,vor-
geschadigt” ist. Dieses Urteil verdeutlicht, dass es nicht méglich ist,
formelhaft auf bekannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung zuriick-
zugreifen, sondern es mussen konkrete Besonderheiten des Sachver-
haltes in die Betrachtung einbezogen werden. Je nach konkreter Situ-

16 vgl. Deutsches Seminar fiir Stadtebau und Wirtschaft im Deutschen Verband fur Wohnungs-

wesen, Stadtebau und Raumordnung e.V., DSSW Studie (2016): Langzeitwirkungen grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe, S. 6/184 oder Kurzfassung; S. 12 sowie GMA (1997): Auswir-
kungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im Auf-
trag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wdrttemberg mit
Foérderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg, Ludwigsburg, S. 41

17 Az.:7A 1635/07

) bulwiengesa

ation konnen demnach auch schon unter oder ggf. erst deutlich tber
der 10 %-Schwelle Strukturschadigungen angenommen werden.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umvertei-
lungswirkungen bertcksichtigen wir,

— dass Auswirkungen gegeniber typdhnlichem Besatz deutlich
starker als gegeniber typunahnlichem Besatz ausfallen;

— dass die Auswirkungen mit abnehmender Erreichbarkeit sowie
der Zunahme von Angebotsalternativen im weiteren Umfeld zu-
rickgehen;

— dass die Wettbewerbsintensitat in der Ausgangslage auf lokaler
Ebene noch nicht besonders ausgepragt und die Verkaufs-
flachendichte im Kern-Einzugsgebiet ebenfalls leicht unterdurch-
schnittlich ausfallt;

— dass die Flachenauslastung des Wettbewerbsnetzes recht hoch
und die Wettbewerber im Allgemeinen als robust einzuschéatzen
sind;

— dass noch keine Anzeichen von gravierenden Vorschadigungen
in den Hauptlagen der untersuchungsrelevanten Zentralen Ver-
sorgungsbereiche vorliegen. In der EImshorner Innenstadt stehen
jedoch mit dem Erweiterungsvorhaben Buttermarkt/Vormstegen
und dem Planvorhaben eines innerstadtischen Intersport-Fach-
marktes, welcher auch einen langer anhaltenden Leerstand be-
seitigen wuirde, erhebliche Flachenpotenziale vor der Entwick-
lung. Die Innenstadt von ltzehoe weist zwar eine erh6hte Leer-
standsrate auf, welche jedoch dem in die Jahre gekommenen
Holstein-Center geschuldet ist, das nach der SchlieBung des An-
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kerbetriebes Marktkauf die Zugkraft auch fur die kleineren Ge-
schafte verloren hat und aufgrund seiner Geschossigkeit und der
Lage am Nordkopf der City gehandicapt ist. Die restliche In-
nenstadt ist jedoch nicht durch einen erhéhten Leerstand auffallig
und stellt ein mittelzentrumtypisches Angebot bereit; zudem bes-
tehen Planungen fiir einen Relaunch des Centers.

— dass die Nachfrageplattform im Untersuchungsraum mindestens
stabil, voraussichtlich jedoch sogar leicht steigend sein wird, mit-
hin keine nachfragebedingten zusétzlichen Belastungen durch
die Ansiedlung des Marktes zu erwarten sind.

— Im Vordergrund steht im konkreten Fall die Prifung der verblei-
benden Tragfahigkeit eines Sportfachmarktes in der Elmshorner
Innenstadt unter dem Wettbewerbseinfluss eines neu anzusie-
delnden Decathlon-Fachmarktes im Fachmarktzentrum Franzo-
senhof.

Umverteilungseffekte im Einzugsgebiet
Zone 1 (Stadt ElImshorn):

Die Umverteilungswirkungen innerhalb der Zone 1 fallen unterschied-
lich hoch aus. Innerhalb der Fachmarktagglomeration Grauer Esel
kommt es zu vermeintlich erheblichen Umsatzverschiebungen von bis
zu -20 %, welche jedoch vorwiegend die niedrigpreisigen Randsorti-
mentsbereiche von Sonderpostenmarkten und teilweise Fachhandels-
besatz betreffen. Die Umverteilungen in den Streulagen tangieren den
Elmshorner Fahrradfachhandel sowie die Randsortimente bei Lebens-
mittelmarkten und Baumarkten.

) bulwiengesa

Die Innenstadt von Elmshorn wird durch die Ansiedlung von
Decathlon am Sonderstandort Franzosenhof mit rd. -19 % belastet.
Hierbei unterscheiden sich die Belastungswirkungen in den Teilsorti-
menten stark und bewegen sich im mittleren einstelligen Bereich im
Fahrradsortiment und im deutlich zweistelligen Bereich bei dem brei-
tensportlichen und nicht-zentrenrelevanten Spezialsortiment. Haupt-
adressat ist die unterstellte Intersport-Fachmarktplanung in der Ko-
nigstraRe, nachrangig Jack Wolfskin und Fahrrad Burmeister in der
City sowie die Nebensortimente weiterer Anbieter.

Grundsatzlich bestehen aus der unterschiedlichen Sortimentsgewich-
tung und Preisstellung (gekoppelt mit einem erhéhten Vermdgen der
Neukundengewinnung), einem hohen Eigenmarkenanteil bei Deca-
thlon und vor allem aus dessen tendenziell hoherer Reichweite auch
Chancen fir eine synergetische Beziehung beider Vertriebsformen, je-
doch bedarf es hierzu eines Standortverbundes oder zumindest einer
relativen Standortnachbarschaft zwischen Intersport und Decathlon —
und diese Voraussetzung wére in der untersuchten Standortkonstella-
tion in Elmshorn nicht erflllt. Einer Zielumsatzabsenkung des inner-
stadtischen Marktes in Folge einer Abgabe lokaler Kunden an Deca-
thlon stlinden weder entlastende Clustereffekte noch eine Partizipati-
on an dessen hoherer Reichweite bzw. dessen Fernkundenaufkom-
men entgegen.

Der Ziel-Umsatz der Intersport-Planung in der KdnigstraRe wiirde sich
durch die Sportfachmarktansiedlung am Franzosenhof um rd. 0,8 Mio.
Euro p. a. auf ein Niveau von ca. 1,9 Mio. Euro p. a. reduzieren. Damit
durfte die zukunftige Flachenproduktivitdt des Intersport-Sportfach-
marktes in der Konigstrale mit ca. 1.000 gm Verkaufs-/Nutzflache an
den unteren Rand der brancheniblichen Spannweite geraten und die
Wirtschaftlichkeit eines innerstadtisch betriebenen Marktes somit in
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Umsatzverteilung nach Lagebereichen (Sportsortiment inkl. Fahrrader) — ohne Projekt Umsatzverteilung nach Lagebereichen (Sportsortiment inkl. Fahrréader) — ohne Projekt

Versorgungsbereich Ausgangs- Prognose- Umsatz- Versorgungsbereich Ausgangs- Prognose- Umsatz-
umsatz umsatz verénderung umsatz umsatz verdnderung
Mio. Euro p. a. Mio. Euro p. a. Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. Mio. Euro p. a. Mio. Euro p. a. %

Sonstige FMA Grauer Esel 2,1 1,7 -0,4 -20,1 % NVZ Friedrich-Ebert-Allee 0,4 0,4 -0,0 -2,0%
> FMA Grauer Esel 21 9,2 7,1 344,6 % Sonstiger Handel 18 18 0,0 -1,8 %

= = 0 > Schenefeld 5,0 4,9 -0,1 -2,9 %
ﬁ\\//g E\irgﬁr;zt.adt Elmshorn 46 8(7) 88 18,7 % ZVB Ortszentrum Rellingen 0,0 0,0 -0,0 -0,9 %
NVZ Hainholzer Markt 01 01 -0,0 -26% SIS HEEE] 25 = R ROKMA30
NVZ Koppeldamm 00 00 > Rellingen 26 24 -0,2 -6,1 %
Sonstiger Handel 2,9 2'7 _0'2 67% ZVB Ortszentrum Halstenbek 0,1 0,1 -0,0 -0,9 %
3 Elmshorn (Zone 1) 9.6 8.1 15 -15,3 % 20 MF’be":"e"z : 8’8 8'8
3 Sonstiger Handel Zone 2 04 03 -0,0 -4,0 % 0/257'9‘” — — — — —
ZVB Innenstadt Gliickstadt 0,7 0,7 0,0 -4,0 % é” absf” < — — — 0807
Sonstiger Handel 1,0 1,0 -0,0 -2,6 % erbe . ' j -0, <%,000
s Gliickstadt 1,7 1,7 -0,1 -32% 2§Zonep ol oS th L I Ul 2L :0:3 23:91%
ZVB Innenstadt Tornesch 05 0,4 -0,0 2,4% Ut i | eetens 0N ahaiie = RESI
Sonstiger Handel 0,7 0,6 -0,0 -2,3% Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen auRerhalb des Einzugsgebietes
A —— — — — — ZVB Innenstadt Kaltenkirchen 0.3 0.3 -0,0 -0,7 %
Sonstiger Handel 0,6 0,6 -0,0 -25% SO Dodenhof 4.9 e K EBIGH
5 Uetersen 1.7 1.6 0,1 39% SO Ohland-Park 8.9 8,5 -0.4 4.8%
ZVB Innenstadt Barmstedt 0,9 0,9 -0,0 -4,8 % Sonstiger Handel %’2 1,2r 0,0 0.8 f’
Sonstiger Handel 05 04 0.0 25% > Kaltenkirchen 15,3 14,5 -0,8 -5,1%
> Barmstedt 1’4 7’3 70’7 7/]’0 % ZVB Innenstadt Henstedt-Ulzburg 0,1 0,1 -0,0 -0,0 %

e : : =) 60 NVZ Rhen
;ozrg:]lgeé' Handel Zone 3 gg gg 82 gg 02 NVZ Dammstiicken 0,1 0,1 -0,0 -0,0 %
ZVB Innenstadt Itzehoe 35 33 -0.2 4.9% ECICENEIHERATNGTH 7,2 6.8 -04 BT
NVZ Hanseatenplatz 0.2 02 0,0 2.0% Sonstiger Handel 33 3.2 0.1 -3.0%
NVZ Ostlandplatz ' 0.0 00 ' Y Henstedt-Ulzburg 10,6 10,1 -0,5 -4.3 %
SO Sude 0.3 0’3 _0’0 16% ZVB Zentrum Garstedt 57 5,6 -0,1 -1,3%
SO Edendorf 05 05 00 18% ZVB Norderstedt-Mitte 0,1 0,1 -0,0 -0,0 %
Sonstiger Handel 57 53 0,4 -6,3% NVZ Glashitter Damm
5 ltzehoe 10.1 95 05 54% NVZ Glashuttgr Markt 0,2 0,2
Sonstiger Handel Zone 4a 1,1 1,0 -0,1 -5,0 % mxg gaI:ksheldelr Markt gé 8515
3 Zone 4a Nord 11,2 10,6 0,6 -5,4 % — bmuggesst“eg e e 0.0 —
ZVB Innenstadt Pinneberg 1,9 1,8 0,1 2,8% 22 OUIGEI- : g 0, =t U0
NVZ Quellental 01 01 00 14% Sonstiger Handel 2,2 2,2 -0,0 -12%
NVZ Thesdorf 0’1 0’1 0’0 0’0 % > Norderstedt 10,6 10,5 -0,1 -1,0 %
SO Flensburger Str 43 41 02 52 % ZVB Innenstadt Wedel 13 13 -0,0 -0,1%
SO Rosenfeld 18 17 01 7.9% e ) 01 Ul
- : L :
%ﬁif:gﬁ;ande' 7?7'57 7?;?; g% 217 G/? NVZ Hans-Bdckler-Platz 0,1 0,1
— 5 B = = SO Rissener Str. 03 03 -0,0 -0,3%
Sonstiger Handel : 0’0 0’0 i Sonstiger Handel 18 18 -0,0 -0,1%
> Prisdorf 05 05 00 -20% 2 Weael . 56 56 00 O
ZVB Innenstadt Quickborn 0.2 0.2 00 27 % ZVB Innenstadt Kellinghusen 0,5 0,5 -0,0 -0,1%
NVZ Harksheider Weg 0.3 0.3 0.0 0.0 % SO AT 02 g2 — —
SO Halenberg 05 05 0,0 1,5% 2 (NSHesean ' ‘ &0 0.1%
Sonstiger Handel 1'5 1’5 _0’0 _1’2 % ZVB HH-Fuhlsbdttler Str. 6,9 6,9 -0,0 -0,0 %
5 chgkbom 2'5 2’4 70‘0 77’2 o ZVB HH-Osdorf/Elbe-EKZ 8,5 8,4 -0,1 -0,9 %
] ] } 2% : - —
Sonstiger Handel Zone 4b 0,0 0,0 ZVB HH-Wandsbek — 8,0 7.9 0.1 1,4 %
5 Zone 4b Stidost 147 141 06 44% ZVB HH-Langenhorn-Miitte 7,3 6,9 -0,4 -5,0 %
J J J J Sonstige Abfliisse Stadt Hamburg

- - 0,

ZVB Innenstadt Schenefeld 2,8 2,7 0,1 3,6 % Nelminsten
Regionale Abflusse / 71,0 69,5 15 2.1%

Umgeb. Einkaufslagen gesamt
Quelle: bulwiengesa AG
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Frage stellen.® Letztendlich stehen hierbei die unternehmerische Ent-
scheidung und interne Kostenrechnung des Betreibers im Fokus, in-
wieweit sich der Betrieb kostendeckend umsetzen lasst oder betriebs-
intern aus anderen Angebotskomponenten des Modehauses querfi-
nanziert werden misste. Fir die Innenstadt von Elmshorn ist ein(e)
Investitionsaufschub oder -unterlassung der Standortverlagerung des
soeben erdffneten Intersport-Marktes von der Berliner Stral3e in die In-
nenstadt im Falle einer Decathlon-Ansiedlung jedoch offensichtlich
nicht zu befiirchten, denn der Betreiber hélt in Kenntnis der Decath-
lon-Planung an seiner eigenen Planung fest. Das Geschaftshaus be-
findet sich mittlerweile im Bau und die Eréffnung des Sportfachmark-
tes ist gemaR Plakatierung noch fir das Jahr 2022 angekiindigt. Nicht
bekannt ist, ob der Betreiber die vorgesehene Verkaufsfliche als Re-
aktion auf die Decathlon-Planung zuriicknimmt oder ggf. die Ange-
botsbreite einschrankt. Mit dem Erreichen des stadtebaulichen Ziels
einer Wiederansiedlung des Sportsortimentes in der Elmshorner In-
nenstadt kann jedoch gegenwartig gleichwohl gerechnet werden. In-
soweit fallt die Abwagung zu den innerstadtischen Auswirkungen aktu-
ell positiver aus als zum Zeitpunkt der Erstbegutachtung.

Anbieter in Streulage — in EImshorn handelt es sich hierbei vor allem
um den Fahrradfachhandel — werden mit rd. -7,6 % Umsatzabgabe
maRig berlhrt. Hieraus sind keine negativen stadtebaulichen Folgen
zu erwarten, zumal dieses Segment ein erhebliches Marktwachstum
aufweist.

18 Benchmark A: g 1.900 bis 3.100 Euro je qm/VKF; MindestbetriebsgroRe Fachmarkt: 800 qm
VKF; Quelle: Verband deutscher Sportfachhandel e.V. (vds), Bundesverband Camping-
wirtschaft in Deutschland e.V. (BVCD), BBE Handelsberatung 2018/19, entnommen aus
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019, Hrsg. Baden-Wurttembergischer In-
dustrie- und Handelskammertag

Benchmark B:

Intersport BRD: gVKF: 700/ 2,0 Mio. je Filiale / 2.800 Euro je gm/VKF;
Intersport Voswinkel: gVKF: 950 / 1,9 Mio. je Filiale / 2.000 Euro je gm/VKF
Quelle: EHI Handelsdaten 2019

) bulwiengesa

Zone 2 (Nah-Einzugsgebiet):

Innerhalb der Zone 2 bewegen sich die Umverteilungswirkungen auf
geringem Niveau und tangieren v. a. Lebensmittelmarkte in ihren Ne-
ben-/Randsortimenten, werden also auf gesamtbetrieblicher Ebene
nicht sparbar.

Zone 3 (Rand-Einzugsgebiet):

Innerhalb der Zone 3 werden die Zentralen Versorgungsbereiche in
Gluckstadt, Uetersen, Tornesch, Barmstedt mit rechnerisch rd. -4,8 %
belastet. Hierbei stehen ebenfalls Rand- und Aktionssortimente im Fo-
kus der Betrachtung sowie vereinzelt Fahrradgeschafte. Die Wirkun-
gen sind von den Anbietern gut aufzufangen und in den Lebensmittel-
markten nicht spurbar, da dort jeweils Rand- und Aktionssortimente
mit geringem Beitrag zum Gesamtumsatz betroffen sind.

Sonstige Lagen in diesen Zentralorten werden mit rechnerisch -2,3 bis
-2,8 %, daruber hinaus werden die sonstigen Lagen (u. a. Ellerhoop)
mit ca. -5,6 % belastet; auch diese GroRenordnungen bewegen sich
in marginalen bzw. fir den ohnehin stark wachsenden Fahrrad-Fach-
handel in einem noch gut kompensierbaren Rahmen.

Zone 4a Nord (Raum ltzehoe):

Die Innenstadt von ltzehoe mit dem Hauptanbieter Intersport B&H in
dessen Kernsortiment werden mit rd. -5 % voraussichtlich mafig be-
lastet und sollten einzelbetrieblich gut aufzufangen sein; auch stadte-
bauliche Folgen durch Marktaustritt/Funktionsverlust sind insoweit un-
wabhrscheinlich. Streulagen der Zone 4a werden geringfligig hdher be-
lastet, sollten dies aber auch gut verkraften kénnen.
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Zone 4b Sudost (Raum Pinneberg, Prisdorf, Quickborn):

Die Innenstadte von Pinneberg und Quickborn werden mit jeweils klei-
ner 3 % nur noch geringfiigig tangiert. Diese Umsatzwirkungen sind
einzelbetrieblich gut auffangbar und begriinden keine weitergehenden
stadtebaulichen Erosions- oder Funktionsrisiken.

Die Sonderstandorte Rosenfeld und Flensburger StralRe treten gleich
mit mehreren der untersuchungsrelevanten Teilsortimenten in Konkur-
renz, da dort jeweils entsprechende Fachmarkte vertreten sind und
mit Decathlon aufgrund desselben Betriebs- und Lagetypus' an der
BAB 23 stark konkurrieren. Insoweit stellen die Umsatzeinbufzen mit
rd. -5,2 bis -7,9 % eine deutliche Belastung der dort anséssigen Be-
triebe dar, welche jedoch in vorwiegend modernen, zeitgemalRen Ob-
jekten agieren und Uber eine gute Marktstellung verfigen. Im Fokus
stehen hier die Fachmarkte B.O.C. sowie Futterhaus mit seinem
Randsortiment im Reitsportbedarf und die Anglersportfachmarkte am
Standort Rosenfeld. Die Sonderstandorte Halenberg (Quickborn) und
Peiner Haag (Prisdorf) werden lediglich in den Randsortimenten der
Anbieter Famila und Marktkauf geringfligig bertihrt. Umverteilungswir-
kungen in den Streulagen von Pinneberg betreffen zuvorderst den
Megabike-Fachmarkt.

Zone 4c Sudost-HH (Raum Rellingen, Schenefeld, Halstenbek):

Innerhalb der entfernten Zone 4c¢ sind die Umverteilungswirkungen
nur noch schwach ausgepragt. Hier besteht nur noch ein einge-
schranktes Potenzial der Kaufkraftbindung. Die vorherrschende
Grundorientierung auf den Hamburger Raum mit den Spezial-Fach-
markten und -Geschaften kann nur wenig durch die Planung veran-
dert werden. Die Innenstadt von Schenefeld bzw. das EKZ Stadtzen-

) bulwiengesa

trum Schenefeld wird mit unter -4 % nur gering belastet. Diese Um-
satzwirkung ist einzelbetrieblich auffangbar und begriindet keine wei-
tergehenden stadtebaulichen Erosions- oder Funktionsrisiken.
Streulagen und sonstige Lagebereiche werden noch weniger belastet.
Dominierend in der Zone 4c betroffen und analog zu den stark im
Wettbewerb zum Decathlon-Sportfachmarkt stehenden Lageberei-
chen an BAB-Auffahrten und betriebstypengleichen entsprechenden
Sonderstandorten in Pinneberg sowie aulRerhalb des Einzugsgebietes
stellen die beiden Anbieter Nordsport (ehemals in EImshorn ansassig)
und Sportsline an der BAB-Auffahrt in Rellingen/Pinneberg konkurrie-
rende Anbieter dar. Diese haben einen Umsatzverlust von rd. -6,6 %
zu verkraften, verlieren damit jedoch nicht ihre Tragféhigkeit.

Umverteilungseffekte aul3erhalb des Einzugsgebietes

Aulerhalb des Einzugsgebietes streuen die Verdrangungswirkungen
bereits erheblich und fokussieren vor allem auf verkehrsgiinstig gele-
gene Grof3flachenstandorte, die als Zielorte fur Kaufkraftabflisse aus
dem Einzugsgebiet in Betracht kommen. Vor allem die Sonderstand-
orte EKZ Dodenhof, Fachmarktzentrum Ohland-Park (Megabike, An-
gelsport Moritz, Frankonia) sowie der Sonderstandort Gewerbepark
Nord in Henstedt-Ulzburg (McTrek, Futterhaus, Intersport Voswinkel)
stehen mit ihren Fachmarkten in Konkurrenz zu dem hier untersuch-
ten Vorhaben. Diese Anbieter binden aus dem Einzugsgebiet durch-
aus nennenswerte Kaufkraftanteile, welche durch das Vorhaben nach
Elmshorn umgelenkt bzw. dorthin zurtickgeflhrt werden kénnen. Aus
einer solchen Riickorientierung lokaler Kunden kann in geringen Tei-
len auch ein innerstadtischer Intersport-Fachmarkt partizipieren, in-
dem Decathlon dazu beitragt, generelle Auswartsorientierungen zu-
rickzufuihren. Dieser Effekt, der ortliche Umverteilungswirkungen et-
was abmildert, ist in unserer Auswirkungsanalyse verrechnet.
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Die o. g. Lagebereiche in der Peripherie verlieren zusammen rd.
- 1,1 Mio Euro p. a., bzw. ca. -4,8 bis -6,8 % ihrer Ausgangsumsatze.
Sie sind als Fachmarktsonderlagen stadtebaulich nicht geschitzt,
kénnen diese Belastung jedoch wirtschaftlich ohnehin auffangen.

Entfernte zentrale Versorgungsbereiche werden nur sehr schwach mit
maximal -1,4 % kaum wahrnehmbar tangiert. Das Zentrum Hamburg-
Langenhorn konnte aufgrund der Eigenkannibalisierung der Deca-
thlon-Ansiedlung rd. -5,0 % an Umsatzeinbuf3en zu verkraften haben.
Dies trifft nahezu vollstandig den im Krohnstieg-Center vertretenen
Decathlon, der diesen Umsatz gut abgeben kann, zudem dies eine
unternehmensinterne, bewusste Eigenkannibalisierung darstellt.

Ferner werden im Hamburger Stadtgebiet rd. 1,5 Mio. Euro dem Wett-
bewerb stark gestreut entzogen, so dass hier von keinen mehr als un-
wesentlichen Beeintrachtigungen der innerstadtischen Zentralen Ver-
sorgungsbereiche auszugehen ist. Die Hauptwettbewerbsstandorte
werden nur geringfugig belastet, auch im restlichen Hamburger Stadt-
gebiet sind nur marginale Umsatzabziige zu erwarten. Dies trifft mit
deutlich geringem Umsatzumverteilungspotenzial von ca. -0,6 Mio.
Euro p. a. auch auf den Raum Neumdinster zu.

) bulwiengesa

Fazit

Das Projektvorhaben am Standort Franzosenhof ist auf Grund der ho-
hen Verkehrsgunst als ausreichend tragfdhig zu bewerten. Dies tréfe
wohl auch zu, wenn in Hamburg-Altona bzw. im westlichen Hambur-
ger Stadtgebiet ein weiterer (Decathlon)-Sportfachmarkt erdffnen soll-
te. Dann wirden vor allem die in der Streuzone 4c generierten Kauf-
kraftanteile nicht mehr dem hier untersuchten Vorhaben zuflie3en,
sondern sich auf einen kinftigen Sportfachmarkt in West-Hamburg
(um)-orientieren, wodurch die Tragfédhigkeit des Decathlon-Marktes in
Elmshorn jedoch nicht vernichtet werden wiirde. Das Einzugsgebiet
der Zonen 1-4b ist auch bei einer internen Wettbewerbsverschérfung
langerfristig durch einen Sportfachmarkt in ElImshorn am Standort
Franzosenhof ansprechbar.

Fiir den innerstadtischen Parallelbetrieb eines Intersport-Fachmarktes
mit dem Decathlon-Vorhaben ergibt sich das Risiko einer empfindli-
chen Zielumsatzriicknahme. Sie kann durch zusétzlich an den Stand-
ort Franzosenhof herangefiihrte Kunden aus den entfernten Marktzo-
nen 4a-c, sogar aus der von der Innenstadt durchaus erreichbaren
Zone 3, kaum gemildert werden, da durch die grol3e Distanz zwischen
Innenstadt und Franzosenhof nebst Anfahrwiderstdnden keine nen-
nenswerten Kopplungseffekte mit zusétzlichen Fernkunden zu erwar-
ten sind. Das in der Erstbegutachtung skizzierte Risiko einer Einstel-
lung der innerstéddtischen Planung scheint jedoch abgewendet. Eine
maogliche Fldchen- oder Sortimentseinschrdnkung in Reaktion auf die
Decathlon-Planung stiinde jedoch der Verwirklichung der stadtebauli-
chen Zielsetzung einer Wiederansiedlung des Sportsortimentes in der
Innenstadt nicht entgegen und kann in der Gesamtabwéagung hinge-
nommen werden, denn das Format Decathlon stellt dem Elmshorner
Marktgebiet eine Angebotsbreite zur Verfiigung, die an einem inner-
stéddtischen Standort nicht realisierbar wére.
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Projektinduzierte sch&digende Auswirkungen auf Zentrale Versor-
gungsbereiche aulBerhalb von ElImshorn kénnen nahezu ausgeschlos-
sen werden; Verdrdngungswirkungen bewegen sich auf geringem Ni-
veau und tangieren in den Zentren nur einen kleinen Teil des dort an-
sédssigen Handels und oft nur Betriebe in ihrem jeweiligen Teilsorti-
menten. Speziell der Fahrradhandel kann sich zudem auf ein erhebli-
ches Marktwachstum stiitzen, welches die projektinduzierten Verdrdn-
gungswirkungen i. d. R. bereits kurzfristig ausgleichen kann.

) bulwiengesa

9 SPIEGELUNG DES VORHABENS

AN RAUMORDNERISCHEN VORGABEN
9.1 LEP 2021 Schleswig-Holstein (Kap. 3.10 Einzelhandel)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine gro3flachige MaRnahme
im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO, welche eine Anpassung des Plan-
rechts am Standort hinsichtlich der zulassigen Sortimente und ihrer
Dimensionierung erfordert. Ein SO-Gebiet liegt bereits vor. Zu beach-
ten sind die Ziele und zu beriicksichtigen die Grundsatze des Kap.
3.10 LEP 2021 fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben.

Im Einzelnen (soweit fir das Vorhaben einschléagig und prufrelevant):

Grundsatz 1:
Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und
Dienstleistungsstruktur zur Versorgung der Bevdélkerung und der Wirt-
schaft im Land zu gewébhrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von
Einrichtungen unterschiedlicher Grél3en, Betriebsarten und Angebots-
formen erforderlich. Die Einrichtungen sollen nach Gréf3e und Ange-
bot differenziert verteilt mit Schwerpunkten in den Zentralen Orten be-
reitgestellt werden.

Dem Grundsatz wird durch die Erstellung und den Beschluss des lo-
kalen Einzelhandelskonzeptes 2016 entsprochen, welches als ge-
meindliche Grundlage fur die Sortiments- und Standortsteuerung in
Elmshorn dient. Der stadtebaulich nicht integrierte Lagebereich des
FMZ Franzosenhof ist fur groRflachige ,nicht zentrenrelevante* Kern-
sortimente vorgesehen und planerisch hierflr bereits gesichert. Die
vorliegende Plananpassung dient einer Sortimentsanderung im Be-
stand und bewegt sich grundsétzlich innerhalb dieser Vorgaben.
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Ziel 3:

(1) Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grol3flachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucherinnen und Endver-
braucher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) (Einzelhandelsgrof3projekte) diirfen wegen ihrer besonderen Be-
deutung fir die Zentralitét in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzen-
tren, Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums beziehungs-
weise Stadtrandkernen I. Ordnung mit Teilfunktion eines Mittelzen-
trums, Unterzentren beziehungsweise Stadtrandkernen I. Ordnung
und Léandlichen Zentralorten beziehungsweise Stadtrandkernen |l.
Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (Zentralitdtsge-
bot).

(2)... im vorliegenden Fall nicht einschlagig
(3)... im vorliegenden Fall nicht einschlagig

Dem Ziel wird mit einem Standort im bebauten Siedlungsgebiet der
Stadt EImshorn entsprochen — EImshorn ist als Mittelzentrum klassifi-
Ziert.

Ziel 4:
(1) Die Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne des 1§ 1
Absatz 3 BauNVO darf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht
wesentlich beeintrdchtigen und keine schédlichen Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche in der planenden Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden erwarten lassen (Beeintrdchtigungsverbot).

(2) ... im vorliegenden Fall nicht einschlagig
Die Auswirkungsanalyse kommt zum Ergebnis, dass lediglich innerort-

lich im Hinblick auf den gegenwartig im Bau befindlichen innerstadti-
schen Sport-Fachmarkt Umsatzumschichtungen in einer H6he zu er-

) bulwiengesa

warten sind, die seine wirtschaftliche Tragféhigkeit beriihren kdnnen
(Zielumsatzricknahme um rechnerisch -19 %). Da der Betreiber in
Kenntnis des Vorhabens am Franzosenhof an seiner Planung festhalt
und eine Eréffnung im Jahresverlauf 2022 beabsichtigt, ist ein Total-
ausfall unwahrscheinlich geworden. Eine etwaige Flachenriicknahme
oder Sortimentsstraffung wirde die stadtebauliche Zielsetzung einer
(Wieder-)Ansiedlung eines innerstadtischen breitensportlich gepréag-
ten Angebotes jedoch nicht zunichte machen. In Abwagung der mit
der Decathlon-Ansiedlung verbundenen zusatzlichen Angebotsbreite,
die in der Innenstadt nicht darstellbar ware und den Standort Elms-
horn ansonsten deutlich starken wirde, kann das innerstadtische ge-
ringe Restrisiko in Kauf genommen werden. Uberértlich sind keine kri-
tischen Auswirkungen zu erwarten. Das Beeintrachtigungsverbot
bleibt aus heutiger Gutachtersicht gewahrt.

Ziel 5:

.Bei der Darstellung und Festsetzung flir Vorhaben im Sinne von § 11

Absatz 3 BauNVO ist sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als

zuldssig festgesetzten Einzelhandelsnutzungen den Verflechtungsbe-

reich der Standortgemeinde nicht wesentlich (liberschreitet (Kongru-
enzgebot). Verflechtungsbereich der Standortgemeinde ist

— (... nicht einschlagig)

—  fir Mittel- und Oberzentren fiir alle Einzelhandelseinrichtungen
aulBer solchen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten der
Mittelbereich...”

— (... nicht einschlagig).

Eine ,wesentliche* Uberschreitung ist gemaR Begriindung zum Kon-
gruenzgebot wie folgt operationalisiert:

,Von einer wesentlichen Uberschreitung kann in der Regel ausgegan-
gen werden, wenn mehr als 30 Prozent des Umsatzes eines Vorha-
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bens aus Rdumen auf3erhalb des Verflechtungsbereiches erzielt wer-
den. Die Uberschreitung eines Umsatzanteils von 30 Prozent ist ins-
besondere in diinn besiedelten ldndlichen Rdumen zur Sicherung der
Nahversorgung zuldssig. Diinn besiedelte Rdaume liegen fernab der
Stddte, sind nicht an diese angebunden und zeichnen sich durch eine
Bevélkerungsdichte (Einwohnerinnen und Einwohner pro Quadratkilo-
meter) weit unter dem Landesdurchschnitt aus. Zudem zeichnen sich
diese Regionen héufig durch besondere geografische Gegebenheiten
aus, zum Beispiel Insellage oder Grenzregion.*

Der Verflechtungsraum fur Elmshorn wird im Wesentlichen durch die
Marktzonen 1-3 des projektbezogenen Einzugsgebietes abgebildet,
wobei mit Gluckstadt ein kleiner Teil der Marktzone 3 bereits aul3er-
halb des Verflechtungsraumes liegt. Die Marktzonen 4 a-c Uberschrei-
ten den Verflechtungsraum und werden von Decathlon, jedoch auch
weiteren Fachmarkten im verkehrsglnstig gelegenen FMZ Franzosen-
hof, v. a. Kibek und Roller, angesprochen. Wiirde das Vorhaben dem
Kongruenzgebot entsprechen, dirften hochstens 30 % seines Umsat-
zes mit Kunden aus den Marktzonen 4 a-c sowie mit externen Streu-
kunden erwirtschaftet werden. Ausweislich der Marktanalyse ist je-
doch mit einem Umsatzanteil >40 % mit Kunden von auf3erhalb des
Verflechtungsraumes zu rechnen.

Allerdings gilt das Limit von max. 30 % externer Umsatze gemal3 der
Begrindung zu Ziel 5 nicht unbedingt. Im vorliegenden Fall ist in Be-
tracht zu ziehen, dass

— das Decathlon Vertriebskonzept mit einem sehr breiten Sortiment
auch Artikel fir ,Special Interest“-Sportarten anreil3t, die in Gbli-
chen Sportfachmarkten sowie in landlichen Raumen auch vom
Fachhandel nicht angeboten werden, so dass Kunden hierfur auf
den Distanzhandel zuriickgreifen oder weite Wege in entfernte
Oberzentren (hier: Hamburg) zurlcklegen muissen. Insoweit leis-
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tet dieses (bewusst gewollte) Vertriebskonzept auch einen Bei-
trag zur Verflgbarkeit derartiger Produkte in landlichen Raumen;

— die Marktdurchdringung in Zone 4 a-c mit Kaufkraftbindungen von

2 - 7 % nur gering ausgepragt ist;

— die Marktzonen 4b und 4c aus Elmshorn insbesondere deshalb

erreicht werden, weil im Hamburger Westen bislang kein Deca-
thlon-Standort entwickelt werden konnte. Decathlon ist im Ham-
burger Norden (Langenhorn) und Osten (Wandsbek) verfiigbar,
nicht jedoch im Westen und Siden. Bei einer Nachverdichtung
des Standortnetzes wirden grof3e Teile der Umsétze aus den Zo-
nen 4b und insbesondere 4c sowie auch Teile der externen Streu-
umséatze an einen Hamburger Standort abgegeben und somit der
Gesamtumsatzbeitrag aus Raumen aufRerhalb des Elmshorner
Verflechtungsraumes reduziert.

Dies zusammengefasst konnte in der Gesamtabwéagung eine Tolerie-

rung der erwartbaren Uberschreitung des Kongruenzgebotes ermogli-

chen.

Ziel 6:

(1) (... nicht einschléagig)

(2) (... nicht einschléagig)

(3) Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir grof3-
flichige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb Zentraler
Versorgungsbereiche ist die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante
Randsortimente in der Regel auf 10 Prozent der Gesamtverkaufsfla-
che zu begrenzen.

(4) In Mittelzentren mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern im Verflechtungsbereich und Oberzentren darf bei der Darstel-
lung und Festsetzung von Sondergebieten flir grof3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zen-
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trenrelevanten Sortimenten aul8erhalb Zentraler Versorgungsbereiche
ausnahmsweise die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsorti-
mente 10 Prozent der Gesamtverkaufsfldche (berschreiten, wenn der
Nachweis gefiihrt werden kann, dass keine schadlichen Auswirkungen
im Sinne von Absatz 4 Z (Beeintrdchtigungsverbot) zu erwarten sind
(Einzelfallpriifung).

(5) Randsortimente miissen im funktionalen Zusammenhang mit dem
Hauptsortiment stehen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Fachmarkt mit Gberwie-
gend ,nicht zentrenrelevantem® Sortiment gemaR Elmshorner Sorti-
mentsliste auf Basis der 2. Ergdnzung zum Elmshorner Einzelhan-
delskonzept vom 26.1.2022, welche nach entsprechendem Beschluss
des Stadtverordnetenkollegiums hier anzuwenden ist®. Das FMZ
Franzosenhof liegt klar auf3erhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches und gilt als stadtebaulich ,nicht integriert”. Der Lagebereich ist
damit, soweit es sich um groRflachige Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO handelt, nur Betrieben mit Gberwiegend ,nicht zen-
trenrelevanten® Sortimenten zuléssig. Die regelhaft angefiihrte Ober-
grenze von max. 10 % Flachenanteil fir ,zentrenrelevante® Teil- und
Randsortimente kann vom Decathlon-Konzept nicht eingehalten wer-
den, sofern wie in der 2. Ergdnzung zum Elmshorner Einzelhandels-
konzept und bereits im Ausgangskonzept 2016 festgelegt, breiten-
sportliche Sortimente als ,zentrenrelevant” klassifiziert sind®.

19 Bis dahin gilt fiir eine Projektumsetzung der Sortimentskatalog aus der vom Stadtverordne-
tenkollegium beschlossenen 1. Ergédnzung zum Elmshorner Einzelhandelskonzept vom
5.11.2020. Demzufolge wére das gesamte Decathlon-Sortiment inkl. breitensportlicher
Sportartikel ,nicht zentrenrelevant”.

20 Die 1. Erganzung zum Elmshorner Einzelhandelskonzept ordnete breitensportliche Sorti-
mente den ,nicht zentrenrelevanten* Sortimenten zu. Diese Anderung wird mit der aktuell
vorliegenden 2. Erganzung zum Elmshorner Einzelhandelskonzept zurickgenommen und
somit prinzipiell (mit differenzierterer Sortimentsgliederung) fur das Sportsortiment die Aus-
gangslage aus dem EHK 2016 wiederhergestellt. Lediglich Fahrrader und Zubehér bleiben
auf Basis der 1. Erganzung zum Elmshorner Einzelhandelskonzept weiterhin ,nicht zentren-
relevant®.

) bulwiengesa

Sie nehmen gemal Auswertung der vom Betreiber im Vorwege der
Auswirkungsanalyse an die bulwiengesa AG tbermittelten Sortiments-
gliederung etwa 31 % der Gesamtverkaufsflache des Decathlon-Fach-
marktes bzw. 900 von 2.900 gm VKF ein und stehen unstrittig in ei-
nem engen funktionalen Zusammenhang zum (brigen Angebot des
Marktes.

Die Auswirkungsanalyse erbringt den Nachweis, dass die prognosti-
zierten Auswirkungen auf umgebende zentrale Orte und zentrale Ver-
sorgungsbereiche gering und infolgedessen uberortlich keine schadli-
chen Auswirkungen zu erwarten sind. Lokal ist in der EImshorner In-
nenstadt mit erhdhten Verdrangungswirkungen zu rechnen. In Abwa-
gung der mit der Decathlon-Ansiedlung verbundenen zusétzlichen An-
gebotsbreite, die in der Innenstadt nicht darstellbar wéare und den
Standort EImshorn ansonsten deutlich starken wirde, kann ein daraus
resultierendes geringes Restrisiko in Kauf genommen werden. Das
Beeintrachtigungsverbot bleibt aus Gutachtersicht gewahrt (siehe
auch die Ausfuhrungen zu Ziel 4 Beeintrachtigungsverbot).

Damit sollten insgesamt ausreichend Argumente fir eine Begriindung
erhdhter zentrenrelevanter Randsortimentsanteile bestehen.

Weitere Ziele des Kap. 3.10 sind fir das Vorhaben nicht einschlagig
bzw. nicht Gegenstand der Prufung. Der Grundsatz einer OV-Einbin-
dung (Grundsatz 10) ist bereits in der Ausgangslage fur den Lagebe-
reich Franzosenhof durch die vom Bahnhof/Holstenplatz ausgehen-
den Buslinien 6501/6502 mit der Haltestelle ,Kibek" gegeben, welche
sich direkt am Fachmarktzentrum und eingangsnah zum geplanten
Decathlon-Markt befindet. Als Stichlinie wird sie der regionalen Reich-
weite der dort befindlichen Handelseinrichtungen naturgemaf nicht
gerecht; andererseits liegen verkehrsorientierte Fachmarktlagen
grundsatzlich nicht in Fihlung zu OV-Knoten, so dass ihnen dieser
Umstand quasi immanent ist. Der Nachweis einer stadtebaulichen In-
tegration ist im vorliegenden Fall allerdings weder angestrebt noch
notwendig.

© bulwiengesa AG 2022 - P2111-8054-2

Seite 58



Elmshorn — Ansiedlung Sport-Fachmarkt

9.2 Einzelhandelskonzept EImshorn 2016

(EHK, Kurzfassung mit Konzeptteil, S. 29):
,Oberziel ist die Sicherung und der Ausbau der Versorgungsfunktion
als regionales Mittelzentrum. Hierzu zédhlen im Einzelnen:

—  Sicherung und Ausbau eines vielféltigen und attraktiven Einzel-
handelsangebotes fiir Blirger und Umlandbewohner;

— Sicherung und Stédrkung der Wettbewerbsféhigkeit im regionalen
Kontext, zunehmend jedoch auch gegeniiber dem Distanzhandel
als alternativer, rdumlich ungebundene und flachendeckend ver-
fligbarer Vertriebsweg;

—  Stdrkung der Innenstadt als regionales Geschéftszentrum sowie
als ortliches Hauptgeschéftszentrum und Trdger der mittelzentra-
len Versorgungsfunktion mit zentrenrelevanten Angeboten;

—  Erhalt und Stdrkung der Clusterwirkung und interner Synergiepo-
tenziale der Innenstadt als Geschéftszentrum und Ort der Begeg-
nung Uber den Einzelhandels hinaus durch Stdrkung der Multi-
funktionalitdt und Aufenthaltsqualitét der Innenstadt;

— Schérfung der Arbeitsteilung zwischen Innenstadt und Fach-
marktlagen im GE Grauer Esel und FMZ Franzosenhof durch
Fortsetzung der Sortimentsdifferenzierung.

— Innenstadt und Fachmarktlagen sind gemeinsam Aufgabentrdger
der mittelzentralen Versorgungsfunktion Elmshorns.
Synergien und Kopplungspotenziale zwischen GE Grauer Esel/
FMZz Franzosenhof und Innenstadt sollen gestarkt, hemmende
Barrieren abgebaut werden.

) bulwiengesa

— ()

—  Elmshorn weist weiterhin eine bereits gut entwickelte Zentralitét
und Kaufkraftbindung auf. Weitere Bindungsreserven bestehen
nur punktuell. Entsprechend bestehen nur begrenzte Tragfdhig-
keitsspielrdume fiir weitere Einzelhandelsansiedlungen.

Diese Spieltrdume sollen prioritédr gezielt zum Abbau von aufge-
Stautem Restrukturierungsbedarf in der Nahversorgung und zum
Ausbau des Innenstadtangebotes — hier vor allem auch der Ent-
wicklung des Buttermarktes — eingesetzt werden.

Neben Neuansiedlungen kommen dorthin auch Verlagerungen
bestehender Betriebe aus Streulagen in Betracht.”

Unzweifelhaft wirde die Ansiedlung eines (Decathlon-)Sportfachmark-
tes die Angebotsbreite und Attraktivitdt des Mittelzentrums Elmshorn
signifikant erhdhen. Dies trafe auch auf die Wettbewerbsfahigkeit ge-
genltber dem Distanzhandel zu. Indem ein umfassenderes Angebot
lokal in kurzer Erreichbarkeit bereitgestellt wird, werden Onlinek&ufe
grundsatzlich reduziert.

Eine Ansiedlung am Standort Franzosenhof wirde die Innenstadt als
regionales Geschaftszentrum sowie als oOrtliches Hauptgeschaftszen-
trum und Tréger der mittelzentralen Versorgungsfunktion mit zentrenre-
levanten Angeboten jedoch nicht starken, sondern in seiner Bedeutung
eher weiter reduzieren und auch die bereits eingetretene Clusterwir-
kung und Agglomerationsvorteile der Fachmarktagglomeration Grauer
Esel bzw. des dort eingebetteten Fachmarktzentrums erhéhen.

Mit der aktuellen Planung bzw. Reaktivierung eines leerstehenden
Geschaftshauses in der KonigstraRe 39-41 inkl. Belegung mit einem
Intersport-Sportfachmarkt wird in besonderem Mal3e das aktuelle Ein-
zelhandelskonzept umgesetzt, indem ab 2022 der Intersport-Fach-
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markt von der Berliner Stral3e in das Zentrum verlagert wird und so
der Zentrale Versorgungsbereich gestarkt wird.

Die vorliegende Analyse zeigt, dass das innerstadtische Vorhaben aus
heutiger Sicht belastet, jedoch nicht gefahrdet wird. Damit kann das
stadtebauliche Ziel einer Angebotsstarkung der Innenstadt durch
(Wieder-)Ansiedlung eines Sportangebotes umgesetzt und gleichzei-
tig mit dem Decathlon-Vorhaben eine Angebotsbreite, die in der In-
nenstadt nicht moéglich ware, geschaffen werden. Zusatzliche Ver-
kaufsflachen werden hierzu nicht entwickelt, vielmehr werden Flachen
aus dem Bestand umgenutzt und damit méglicherweise auch eine
Leerstandsbildung abgewendet. In der Gesamtabwagung ist die De-
cathlon-Ansiedlung mit dem Primat der Innenstadtstarkung insoweit
vereinbar.

(EHK 2016 Kurzfassung mit Konzeptteil S. 32f)

Leitlinien zur Ansiedlung/Verlagerung/Erweiterung von Betrieben mit
nicht zentrenrelevante Kernsortimenten:

—  Zul&ssig sind gem. LEP 2010 Standorte im baulich zusammen-
hédngenden Siedlungsgebiet. Geeignet sind hierflir verkehrsorien-
tierte und ausstrahlungsstarke Standorte ohne hohe gestalteri-
sche Anspriiche sowie mit niedrigem Konfliktpotenzial hinsichtlich
ErschlieBung und Anlieferung.

Etabliert sind das GE Grauer Esel und nachrangig das GE Nord.

Vor allem der Bereich Grauer Esel/lFMZ Franzosenhof ist als
Fachmarktstandort eingefiihrt und bietet sich als Standort flir Be-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf Grund seiner
Lagegunst an. Geeignet sind auch das GE Nord sowie einzel-
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héndlerisch bereits vorgeprdgte Standorte an der Hamburger
Stral3e oder Westerstral3e (vormals Max Babhr).

—  Grundsétzlich soll gelten: Soweit in Grol3fldchen zentrenrelevante
Randsortimente gefihrt werden, erfolgt aulBerhalb des ZVB In-
nenstadt eine Beschrdnkung auf insgesamt max. 10 % VKF-An-
teil oder max. 800 gm VKF.

— Da in Elmshorn viele marktibliche Randsortimente (v. a. Leuch-
ten, Bodenbeldge, Heimtextilien, Elektroartikel) bereits als nicht
zentrenrelevant klassifiziert sind, kann ein Ausschépfen der zu-
ldssigen Dimensionierung fiir Randsortimente durch Konzentrati-
on auf nur eines oder wenige Sortimente gleichwohl erhéhte Be-
lastungen fiir die Innenstadt nach sich ziehen. Die Dimensionie-
rung der Randsortimente soll daher bei vollsténdiger oder ndhe-
rungsweiser Ausschopfung der Obergrenze grundsétzlich einer
fachgutachterlichen Vertréglichkeitspriifung unterzogen werden.
Besonders sensibel stellt sich das Sortiment Haushaltswaren/
GPK dar, in welchem die Marktposition der Innenstadt bereits ge-
schwiécht ist.

— Das LEP Schleswig-Holstein 2010 (Kap. 2.8 Kongruenzgebot Ziel
Nr. 5) ldsst in Mittelzentren mit mehr als 50.000 Einwohnern im
Verflechtungsbereich (dies trifft auf ElImshorn zu) max. 10.000 gm
VKF je Einzelbetrieb zu. Bau-/Heimwerker- und Mobelmérkte
liberschreiten diese Verkaufsfliche mittlerweile regelméfig. In
diesem Falle mlisste bei Neuansiedlung/Erweiterung eine Zielab-
weichung von der Landesplanung toleriert werden.

Die Leitlinien des EHK 2016 beziehen sich auf das LEP 2010, wel-
ches am 17. Dezember 2021 durch das LEP 2021 abgel6st wurde.
Ferner tritt die Sortimentsliste der 2. Erganzung zum EHK 2016 (bzw.
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falls diese vom Stadtverordnetenkollegium nicht beschlossen wird, bei
einer Weiterverfolgung des Projektes jene aus der 1. Ergdnzung zum
EHK 2016) an die Stelle der Ursprungsliste aus 2016.

Das Vorhaben dient der Ansiedlung eines Fachmarktes

— mit Uberwiegend ,nicht zentrenrelevantem” Sortiment gemal3 Sor-
timentsliste aus der 2. Erganzung zum EHK oder, falls die 2. Er-
ganzung zum EHK durch das Stadtverordnetenkollegium nicht
beschlossen werden wirde,

— gar einem vollstandig ,nicht zentrenrelevanten“ Sortiment geman
Sortimentsliste aus der zuvor beschlossenen 1. Ergdnzung zum
EHK 2016

im FMZ Franzosenhof und bewegt sich damit grundsatzlich im Rah-

men der im EHK vorgegebenen Sortiments- und Standortsteuerung.

Die Limitierung der ,zentrenrelevanten“ Randsortimente auf max.
10 % kann gemal Integrationsgebot im LEP 2021 in besonders be-
grindeten sowie durch eine Auswirkungsanalyse abgesicherten Aus-
nahmefallen Uberwunden werden, ohne dass dies als Zielabweichung
gesondert toleriert werden musste, da diese Ausnahme im Ziel selbst
vorgesehen ist.

Hiervon wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.

Eine konkludente Anpassung der Leitlinien des EHK 2016 an das fort-
geschriebene LEP vorausgesetzt, bewegt sich das Vorhaben auch an
dieser Stelle weiterhin im Rahmen der Leitlinien des EHK 2016.

) bulwiengesa
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10 GESAMTERGEBNIS

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die geplante Ansiedlung
eines (Decathlon-)Sportfachmarktes mit ca. 2.900 gm Verkaufsflache
am Sonderstandort Fachmarktzentrum Franzosenhof am dstlichen
Rand der Fachmarktagglomeration Grauer Esel in EImshorn. Die Ana-
lyse bertcksichtigt auftragsgemal auch die Auswirkungen auf die be-
absichtigte Verlagerung des Intersport-Fachmarktes von der Berliner
Stral3e in die FuRgangerzone Konigstrale 39-41, welche zum Bear-
beitungszeitpunkt der Erstfassung des Gutachtens noch geplant war,
mittlerweile jedoch im Bau ist und zur Eroffnung im Laufe des Jahres
2022 angekindigt ist. Damit hat dieses Vorhaben zwischenzeitlich
eine hohere Verbindlichkeit erhalten. Der Zielumsatz dieses Vorha-
bens misste nach Berechnung der Auswirkungsanalyse um ca. -15
bis -20 % (berechnet -19 %) zuriickgenommen werden. Es wird vom
Vorhabentrager in Kenntnis der Decathlon-Planung und der damit zu-
sammenhangend prognostizierten Ricknahme des Zielumsatzes wei-
terverfolgt.

Die Tragfahigkeitsberechnung fur Elmshorn deutet dabei grundséatz-
lich Gber die Ausgangslage (bereits inkl. realisiertem Intersport-Fach-
markt in der Innenstadt) hinaus weitere Ausbaupotenziale im Sport-
segment bzw. Fahrradsortiment an. Diese belaufen sich im Breiten-
sportbereich auf ca. 450 bis 550 gm sowie im nicht-zentrenrelevanten
~Spezialsportsortiment” auf ca. die 1.100 bis 1.200 gm Verkaufsflache.
Diese ermittelten Flachenpotenziale stellen aus Sicht 2020 noch vor-
handene rechnerische Reserven fur weitere Angebote bis zur Grenze
der Tragfahigkeit dar. Diese Reserve liegt mit ca. 2.400 gm inkl. des
Fahrradhandels etwas unterhalb der geplanten Decathlon-Zielver-
kaufsflache. Mindestens im Fahrradhandel hat sich diese Reserve
durch ein kraftiges Marktwachstum seither weiter erhdht. Die véllige
Ausschopfung der rechnerischen Tragfahigkeitsreserve setzt eine op-
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timale Betreiber- und Standortkonstellation voraus, welche allerdings
nicht gegeben ist. Decathlon im FMZ Franzosenhof kann ein asymme-
trisch weitaus gré3eres Einzugsgebiet ansprechen als ein innerstadti-
scher Sportfachmarkt; teilt seine Reichweite jedoch nicht mit der
Elmshorner Innenstadt, weshalb ein innerstadtischer Sportfachmarkt
zwar im lokalen Einzugsgebiet Marktanteils- und Umsatzabgaben an
den Konkurrenten im FMZ Franzosenhof hinnehmen muss, jedoch
keine kompensierenden Wirkungen in Form eines erh6hten Kunden-
zuspruchs durch Clustereffekte oder die Teilhabe an zusatzlichen
Fernkunden des Decathlon-Marktes erwarten kann. Infolgedessen
sind fir den innerstadtischen Fachmarkt die prognostizierten erhdhten
Verdrangungswirkungen in Form einer um -19 % abgesenkten Zielum-
satzerwartung ins Kalkil zu nehmen.

Da der Betreiber in Kenntnis des Vorhabens am Franzosenhof an sei-
ner Planung festhalt und eine Er6ffnung im Jahresverlauf 2022 beab-
sichtigt, ist ein Totalausfall unwahrscheinlich geworden. Eine etwaige
Flachenriicknahme oder Sortimentsstraffung wirde die stadtebauliche
Zielsetzung einer (Wieder-)Ansiedlung eines innerstadtischen breiten-
sportlich gepréagten Angebotes jedoch nicht zunichte machen. In Ab-
wagung der mit der Decathlon-Ansiedlung verbundenen zuséatzlichen
Angebotsbreite, die in der Innenstadt nicht darstellbar wére und den
Standort EImshorn ansonsten deutlich starken wiirde, kann das inner-
stadtische geringe Restrisiko in Kauf genommen werden. Uberdértlich
sind keine kritischen Auswirkungen zu erwarten. Das Beeintrachti-
gungsverbot bleibt aus heutiger Gutachtersicht gewahrt.

Der raumordnerische Verflechtungsraum fir Elmshorn wird im We-
sentlichen durch die Marktzonen 1-3 des projektbezogenen Einzugs-
gebietes abgebildet, wobei mit Glickstadt ein kleiner Teil der Marktzo-
ne 3 bereits aullerhalb des Verflechtungsraumes liegt. Die Marktzo-
nen 4a-c Uberschreiten den Verflechtungsraum und werden von De-
cathlon, jedoch auch weiteren Fachmarkten im verkehrsginstig gele-
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genen FMZ Franzosenhof, v. a. Kibek und Roller, angesprochen. Der
mit Kunden aus den Marktzonen 4a-c und Uberregionalen externen
Streukunden erwirtschaftete Umsatzbeitrag liegt bei >40 % und Uber-
schreitet damit die im neugefassten Kongruenzgebot (Ziel 5) vorgese-
hene Regelschwelle von max. 30 % deutlich. Allerdings gilt das Limit
von max. 30 % externer Umsatze gemaf der Begrindung zu Ziel 5
nicht unbedingt. Im vorliegenden Fall kann die Uberschreitung aus
Gutachtersicht unter Abwagugn der Gesamtumsténde toleriert werden
(s. hierzu im Detail die Zielpriifung zum Kongruenzgebot).

Ebenfalls wird im Vorhaben die Regelgrenze von 10 % Verkaufsfla-
chenanteil ,zentrenrelevanter Sortimente* Uberschritten. Tatsachlich
dirften rd. 900 von 2.900 gm (31 %) mit ,zentrenrelevanten“ Sorti-
menten gemaR Sortimentskatalog aus der 2. Ergdnzung zum Elms-
horner Einzelhandelskonzept vom 26.1.2022 belegt?. Auch diese Vor-
gabe aus dem LEP gilt nicht unbedingt; ausnahmsweise und unter
Nebenbedingungen kann ein grol3erer Verkaufsflachenanteil fiir ,zen-
trenrelevante” Sortimente toleriert werden. Die Auswirkungsanalyse
ergibt, dass die Voraussetzungen hierfur erfillt sind (s. hierzu im De-
tail die Zielpriifung zum Integrationsgebot).

Dies vorweggeschickt, stehen dem Vorhaben raumordnerische
Grundsétze und Ziele sowie auch die Leitlinien des Elmshorner Ein-
zelhandelskonzeptes unter Berlicksichtigung der 1. und ggf. 2. Ergan-
zung aus 2020 und 2022 aus Gutachtersicht nicht entgegen.

21 Auf Basis des Sortimentskataloges aus der vorangegangenen 1. Ergéanzung zum Elmshor-

ner Einzelhandelskonzept vom 5.11.2020 wére das vollstdndige Decathlon-Sortiment "nicht
zentrenrelevant". Diese Grundlage kdme zum Tragen, wenn die 2. Erganzung zum EHK
nicht vom Stadtverordnetenkollegium beschlossen werden wirde. Damit entfiele der Abwé-
gungsbedarf fiir eine Uberschreitung der Regelschwelle von max. 10 % Verkaufsflachenan-
teil fir "zentrenrelevante" Sortimente.
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Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
raumliche Herkunft.
Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden

Erlauterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell.
Die Einwohner des nordlichen Stadtgebietes verfigen
Uber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p.
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben.

Daraus
7,2 Mio. Euro p. a.

resultiert dort ein Umsatzbeitrag von

rund

Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin-
dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig.
Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfrage-
volumens schlissig auf die in Betracht kommenden Ein-

kaufsalternativen.

Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf-
kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder ein-
zelnen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei
von einer Vielzahl von Determinanten abhangig, deren
Relevanz fiir die Einkaufsstattenwahl zudem in den
verschiedenen Handelsbranchen unterschiedlich aus-
gepragt ist. Herausragende Einflussfaktoren sind Dis-
tanz/Erreichbarkeit, Betriebstypik, Zentralitat des jewei-
ligen Lagebereiches. Sie bestimmen die Auspragung
der Kaufkraftbindung. Wo immer moglich, wird das Re-
chenmodell durch die Auswertung realer Befunde z. B.
zur Kunden- und Umsatzherkunft an bestehenden

Standorten kalibriert.

Knapp 90 % der in Musterstadt anséssigen
Nachfrage werden bereits im Stadtgebiet
umgesetzt - rund 85 % sind es im Bezirk
Nord und 93 % im Bezirk Siud. Die Diffe-
renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel
aus nordlich vorgelagerten Konkurrenzzen-
tren (Gewerbegebiet Hinterbittel, EKZ),
die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus
Musterstadt-Nord abziehen. Fir das in der
anschlieBenden Wirkungsanalyse in das
Rechenmodell einzustellende Planvorha-
ben ist bereits im Vorwege erkennbar: Die
Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum
mehr steigerbar - hohe lokale Verdrangung
ist zu erwarten.

15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.
Davon stammen:
* 7,2 Mio. Euro aus dem nérdlichen Stadtgebiet

Musterstadt Musterstadt Musterstadt ~Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/Marktanteil « 5.3 Mio. Euro aus dem siidlichen Stadtgebiet
Nord Sid gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen / + 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
Kunden * 0,9 Mio. Euro aus externen Zuflissen
Wettbewerber Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Europ. a. % | Tsd. Europ.a. % |Tsd. Euro p. a.|Tsd. Euro p. a o
ZVB Innenstadt (7.247)@ 5.258) 15,0 | 12.505 21,1 2.193) 6,5 14.698 15,8 (002) (15.600) = 16,6 Gesamtumsatz in Musterstadt
Fachmarktzentrum 8.455 485,0 6.310 18,0 14.765 24,9 1.687 5,0 16.452 17,7 1.949 18.401 19,6
Kleinhandel 1208 f 50 701 20 | 1909 32 337 1,0 2246 24 54 2.300 24 Gesamtumsatz in Hinterbiittel - einem
Bezirk Nord (Bestand) 16.910§ 70,0 12.269 35,0 29.179 49,3 4217 125 33.396 35,9 2.905 36.301 Eachgeordgeten Z&ntralort (ijm dlén_dlic\r/wven
- - - - t terstadt, -
Untersuchungsprojekt - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam - o ulbat Soui aoie des TAndI-
Bezirk Nord gesamt 16.9 70,0 12.269 35,0 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35.9 2.905 chen Einzugsgebietes versorgt.
Streulagen Siid 24f6 100 | 12.269 350 | 14.685 24,8 843 25 15.528 16,7 1.471 bieteage daron Fachmbride in boorarsiom
ZVB OTZ sud 1.208 5,0 8.063 23,0 9.270 15,7 506 1,5 9.777 10,5 823 Umfang auch én den ni)‘Lolllichen Staﬂtbezirk
z . / von Musterstadt ausstrahlen. Immerhin 4 %
Bezirk Stid gesamt 3424 150 | 20.332 58,0 | 23.955 40 1349 4,0 25.305 27.2 2.294 des Nachfragevolumens aus diesem Stadt-
Musterstadt gesamt 2Q¥533 85,0 32.601 93,0 53.134 @ 5.567 16,5 58.701 63,2 5.199 bezirk flieRen dorthin.
h . Durch die Randlage der Gemeinde Hinter-
ZVB Hinterbiittel 12105 175 0,5 296 O 8.434 250 8.730 94 2.270 bittel im Emzugagebiet Musterstadts emp.
GE Hinterbuttel 9 0 0,5 1.142 1,9 24,0 9.238 99 2.962 fangt sie auch Zufliisse aus angrenzenden
. . R&umen, die von Musterstadt nicht mehr er-
St_reulagen Hinterbdttel 24 1,0 242 04 10,0 3615 39 385 reicht werden. Deshalb erscheinen die Um-
Hinterbuttel gesamt 1.329 55 351 1,0 1.679 2,8 59,0 21.584 23,2 5.617 satze mit externen Kunden in Hinterbuttel
i recht hoch. Dies ist also kein Indiz fiir eine
Kleinhandel N_ebendorf 121 05 121 02 2.699 N80 2820 30 180 héhere Reichweite der Gemeinde Hinterbiit.
Umsatz/KKB im EZG 21.983 91,0 32.952 94,0 54934 92,8 28.170 8 83.105 89,4 10.996 (94.10];) 100,0 tel, sondern tatséchlich uberschneiden die
Abfluss nach B-Burg 242 1,0 175 05 417 0,7 337 1, 754 0,8 3%‘16‘” Einzugsbereiche nur nicht vollstan-
Abfluss in das EKZ 483 20 175 05 658 1,1 1.687 50 2345 25 Ein groRes Problem raumordnerisch vorge-
Abfluss nach Fernerliefe 242 175 05 417 07 | 1687 50 104 23 gggg”efge\g/g;f'sicit'i‘ég”gsgggzsg'fggtsﬁfgl
Diffuser Abfluss I 1208) 50 | 1577 45 | 2785 47 | 1856 55 M 50 \ schneidungen benachbarter Gemeinden ig-
noriert werden. Dies entspricht selten der
Realitat.

Gesamtumsatz in Musterstadt einschlie3-
lich seines landlichen Einzugsgebietes, in
dem sich der landliche Zentralort Hinter-
buttel sowie die kleine Gemeinde Neben-
dorf befinden.

Nicht nur die Verwendung der Nachfrage
auch die Hohe und die raumliche Zusam-
mensetzung der im Untersuchungsraum
getatigten Umséatze wird im Modell
schlissig erklart. Das Modell ist insoweit
selbstreferentiell; beide  Perspektiven
mussen letztlich stimmig sein.
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