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Gemeinde Albersdorf

Vorhabenbezogene 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11

fir das Teilgebiet

,»Sudlich der Stral3e Karkloh und 6stlich der Bebauung entlang der Stral3e
Langen Jarrn®

Begrundung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 16. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Albersdorf befindet sich im zentralen sidlichen Gemeindege-
biet, westlich der SiiderstraBe (L 316) und sudlich an der Strake Karkloh. Die 16. An-
derung Uberplant den Geltungsbereich der rund 0,8 ha groRen Flache der 12. Ande-
rung des B.-Plans Nr. 11. Aktuell befinden sich ein Edeka sowie Aldi-Markt mit einer
gemeinsamen Stellplatzanlage im Plangebiet.

Das Plangebiet wird im Norden von der Stralle Karkloh begrenzt und im Osten von
dem Gelande des bestehenden Lidl-Marktes sowie der daran sudlich angrenzenden
Wohnbebauung. Im Suden wird das Plangebiet von einem Kinderspielplatz begrenzt
und im Westen von der Bebauung an der Stral3e Langer Jarrn.

Konkret handelt es sich um die Flurstiicke 415 und 426 der Flur 9, Gemeinde und
Gemarkung Albersdorf.

Planungsanlass ist, dass der bestehende Edeka-Markt nach der Umsiedlung des Aldi-
Marktes in das ndrdliche Gemeindegebiet (Bebauungsplan Nr. 33 der Gemeinde Al-
bersdorf) die zur Verfigung stehenden Flachen flr eine Erweiterung nutzen méchte.

Die 12. Anderung des Bebauungsplans setzt jedoch fest, dass im Geltungsbereich
zwei Verbrauchermarkte mit insgesamt 2.150 m2 Verkaufsflache zuléassig sind, die
Verkaufsflache je Verbrauchermarkt allerdings 1.300 m2 nicht Uberschreiten darf.

Um die Erweiterung des bestehenden Edeka-Marktes zu ermoglichen, ist entspre-
chend eine Anpassung der textlichen Festsetzungen vorzunehmen.

Planungsziel ist somit eine textliche Anderung des Bebauungsplans. Konkret soll die
textliche Festsetzung Uber die Art der baulichen Nutzung dahingehend geandert wer-
den, dass die insgesamt zulassige Verkaufsflache auch von nur einem Verbraucher-
markt genutzt werden kann. Eine insgesamte Erhdhung der Verkaufsflache soll nicht
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vorbereitet werden. Die Verkaufsflache soll von 2.150 m2 auf 2.000 m2 reduziert
werden.

Zur Prufung der Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten Verfahrens nach
8 13 a BauGB wurde eine UVP-Vorpriufung durchgefuhrt (Screening). Belange, die
einer vertiefenden Umweltprifung zu unterziehen waren, wurden seitens der Ge-
meinde nicht festgestellt und im Rahmen der Behdrdenbeteiligung (Screening) nicht
vorgetragen. Das Ergebnis der UVP-Vorprufung ist Anlage 5.1 zu entnehmen.

2. Erlauterung der Anderungen der Planfestset-
zungen

Das Plangebiet bleibt weiterhin als Sonstiges Sondergebiet -Ladengebiet- nach
8 11 (2) BauNVO bestehen. Die textliche Festsetzung Nr. 1 ,Art der baulichen Nut-
zung” soll dahingehend angepasst werden, dass die zuladssige Gesamtverkaufsflache
auch von nur einem Verbrauchermarkt genutzt werden kann.

Die ubrigen Festsetzungen der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 der Ge-
meinde bleiben in der bisherigen Form bestehen.

3. Einzelhandel

Die vorliegende Planung ist ein Folgeprozess der Standortverlagerung des Aldi-
Marktes in das nordliche Gemeindegebiet von Albersdorf. Der im Plangebiet liegende
Altstandort von Aldi wird vom ebenfalls im Plangebiet ansassigen Edeka-Markt Uber-
nommen, um den Edeka-Markt zukunftsfahig zu gestalten. Die aktuelle Verkaufsfla-
che des Marktes betragt inkl. Backer 1.120 m2 und soll auf rund 2.000 m2, ebenfalls
inkl. Backer, erhoht werden.

Im Rahmen der Aufstellung des B.-Plans Nr. 33 der Gemeinde wurde ein Gutachten
erstellt, das der vorliegenden Begrindung beiliegt. Auf das Gutachten wird verwie-
sen.

Das Einzelhandelsgutachten betrachtet zum einen die Auswirkungen, dass der Edeka-
Markt die Flachen des ehemaligen Aldi-Marktes nachnutzt, getrennt von den tbrigen
Entwicklungen im Bereich Einzelhandel in der Gemeinde. Zum anderen betrachtet
das Gutachten die Auswirkungen gemeinsam mit der Neuansiedlung des Aldi-Marktes
und einer Rossmann-Filiale in der Norderstral3e.

Wird das Vorhaben der Edeka-Erweiterung separat betrachtet ergibt sich gemal Gut-
achten eine Umsatzumverteilung von rund 7,8 %. Damit liegt die Umsatzumvertei-
lung unterhalb des Abwéagungsschwellenwertes von 10 %. Ab 10 % gelten Um-
satzumverteilungen als mehr als unwesentlich.
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Werden die drei Vorhaben (Aldi, Rossmann und Edeka) kumuliert, so liegt die Um-
satzumverteilung im Segment des periodischen Bedarfs bei knapp 12,8 % (nur in
Albersdorf, nicht in den Umlandgemeinden).

»Eine Gegeniberstellung der Chancen und Risiken, zeigt jedoch, dass den pros-
pektiven Umsatzrickgadngen zahlreiche Chancen gegenuberstehen, die fur die
Realisierung der Vorhaben sprechen. Sie tragen dazu bei, dass sich die Nahver-
sorgung in Albersdorf kiinftig modern und zukunftsfahig aufstellen wird und der
Ortskern stabilisiert und aufgewertet wird.

In weiter entfernt liegenden zentralen Orten aul’erhalb des Einzugsgebiets wer-
den die prospektiven Umsatzriickgdnge durch die Rickholung aktueller Abflisse
sowie die Umlenkung der Streuumsétze der Vorhaben bei max. rd. 2 bis 3 % lie-
gen. Ein vorhabeninduziertes Wegbrechen von ansonsten marktfahigen Betrieben
kann somit ausgeschlossen werden. Mehr als unwesentliche raumordnerische
Auswirkungen bezogen auf andere zentrale Orte sind somit nicht zu erwarten*
(Einzelhandelsgutachten 2018, S. 59).

So ist der Edeka-Markt der einzige Vollsortimenter, der sich mit der Erweiterung der
Verkaufsflache von den Discountern absetzen mochte. Auch ist die Gemeinde be-
strebt, den Vollsortimenter langfristig im Gemeindegebiet zu halten. So soll bei-
spielsweise eine groliere Getrankeabteilung entstehen, die ohnehin eine grof3e Fla-
cheninanspruchnahme aufweist. Zudem wird der Altstandort von Aldi unmittelbar
nachgenutzt, sodass ein Leerstand und stadtebaulicher Missstand verhindert wird.

Vor diesem Hintergrund und mit der Verringerung der zuldssigen Verkaufsflache, den
Anforderungen eines modernen Vollsortimenters an die Warenprasentation sowie im
Hinblick auf die Zwéange der Bestandsimmobilie wird die zuldssige Verkaufsflache von
2.000 m2 dem Vollsortimenter zugeordnet.

Im Landesentwicklungsplan ist Albersdorf die Funktion eines Unterzentrums zugewie-
sen. ,Unterzentren stellen fir die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereichs die Ver-
sorgung mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In
dieser Funktion sind sie zu starken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwi-
ckeln. Ihre Ausstattung soll sich von landlichen Zentralorten abheben“ (LEP 2010,
Ziffer 2.2.3).

Die zukunftsfahige Erweiterung des einzigen Vollsortimenters im Gemeindegebiet
tragt daher den Zielen der Landesplanung Rechnung.

4. Sonstiges

Die von dieser Anderung nicht beriihrten Festsetzungen der 12. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 11 gelten unverandert fort.

Der bestehende Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von 0,5 fest und lasst im
Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 2 eine Uberschreitung der zuldssigen Grund-
flache bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,9 zu.
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Aktuell ist im Bestand eine Flache von 6.540 m?2 versiegelt. Mit der Umsetzung der
Plan&nderung ist eine geringfiigige Erhéhung der Versiegelung auf rund 6.660 m2 zu
erwarten. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 82,5 %. Weitergehender
Handlungsbedarf besteht nicht.

Die Gebaude werden im Bestand umgebaut. Nachtragliche Dachbegrinungen sind
aufgrund der statischen Anforderungen nicht sinnvoll und nicht vorgesehen. Durch
den bereits hohen Versiegelungsgrad des Plangebietes und der hohen Nutzungsfre-
guenz des Marktes ist das Vorkommen von europaisch geschitzten Arten, mit Aus-
nahme von Flederm&ausen und Geb&audebritern, nicht wahrscheinlich.

In Bereich des Daches der Bestandsgebaude befinden sich wenige Strukturen, die als
potentielle Sommerquartiere fur Fledermduse geeignet sein kénnen. Eine Winter-
guartierseignung ist auf Grundlage einer Ortsbesichtigung am 01.10.2019 aktuell
nicht anzunehmen. Ein Vorkommen von Flederméausen im Sommer kann nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden.

Die Bestandsgebaude kdnnen auch als potenzielle Habitate fir Gebaudebriter ange-
sehen werden. Lebensstatten flr Geholz- oder Bodenbriter sind nicht betroffen.

Fur Geb&audebriter und Fledermause sind bei Gebaudeabriss Bauzeitenregelungen zu
beachten. Vollzugsinstrument fir den Artenschutz ist das Baugenehmigungsverfah-
ren. Die aus der Baugenehmigung hervorgehenden Auflagen zu Geb&udeabrissen
sind zu bertcksichtigen.

Auswirkungen auf archéologische Kulturdenkmale sind aktuell nicht zu erkennen.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Auf 8 15 des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) wird weitergehend verwiesen.

Die im Plangebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in Abstimmung
mit den Versorgern (insb. Strom und Gas) ggf. neu zu ordnen und im Ubrigen zu er-
halten. Der Brandschutz ist nach MaRRgabe der Brandschutzdienststelle des Kreises
Dithmarschen zu bertcksichtigen.

Zwischen Flacheneigentimer und Gemeinde wird ein Durchfihrungsvertrag ge-
schlossen. Dieser verpflichtet den Vorhabentrager zur Durchfihrung der Ma3nahme,
regelt die Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten und er setzt Fristen fir
die Umsetzung des Vorhabens fest. Der Gemeinde entstehen im Rahmen der Pla-
nung und Umsetzung keine Kosten. Der Vorhabenplan ist Bestandteil der Satzung.

Albersdorf, den . .2020

(Blrgermeister)
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5. Anlagen
5.1 Screening nach UVPG und LUVPG

UVP-Pflicht im Einzelfall - Screening nach § 9 UVPG i.V.m. Anlage 1 UVPG und § 6
LUVPG i.V.m. Anlage 1 LUVPG Gemeinde Albersdorf, Stand 09.09.2019.

5.2 Einzelhandelsgutachten

Die Gemeinde Albersdorf als Einzelhandelsstandort — Vertraglichkeits- und Potenzial-
analyse zu Nahversorgungsvorhaben, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Stand:
Februar 2018



Planungsburo Philipp

Dipl.-Ing. Bernd Philipp Stadtplanung e Ortsentwicklung ¢ Erneuerbare Energien
Stadtplaner SRL

Gemeinde Albersdorf

(Kreis Dithmarschen)

Vorhabenbezogene 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
fir das Teilgebiet

»sudlich der Strae Karkloh und 6Ostlich der Bebauung entlang der Stralie
Langen Jarrn®

(aufgestellt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB)

Bearbeitungsstand: § 10 BauGB, 05.06.2020

Satzung

Auftraggeber

Werner Holm GmbH & Co. KG
Uber das Amt Mitteldithmarschen
Hindenburgstrale 18, 25704 Meldorf

Auftragnehmer

Planungsburo Philipp

Dithmarsenpark 50, 25767 Albersdorf

(0 48 35) 97 838 — 00, Fax: (0 48 35) 97 838 - 02
mail@planungsbuero-philipp.de

Planungsburo Philipp Dipl.-Ing. Bernd Philipp Fon: +49 4835 97838 00 VR Bank Westkuste eG
Dithmarsenpark 50 Stadtplaner SRL Fax: +49 4835 97838 02 BIC: GENODEF1HUM, IBAN:
25767 Albersdorf Steuer-Nr. 16 164 60017 mail@planungsbuero-philipp.de DE48 2176 2550 0003 7717 17



Albersdorf Vorhabenbezogene 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11

Gemeinde Albersdorf

(Kreis Dithmarschen)

Vorhabenbezogene 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
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»,sudlich der Stra3e Karkloh und 6stlich der Bebauung entlang
der Stral3e Langen Jarrn*

Satzung

Praambel

Aufgrund des 8§ 10 des Baugesetzbuches wird nach Beschlussfassung durch die Ge-
meindevertretung vom _ . .2019 folgende Satzung Uber die vorhabenbezogene
16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 fiir das Gebiet ,siidlich der Strake Karkloh
und 6stlich der Bebauung entlang der StraRe Langen Jarrn®, bestehend aus der An-
derung des Textes (Teil B), erlassen:

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 16. Anderung umfasst den
Geltungsbereich der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11. Das Plangebiet liegt
zentral im sudlichen Gemeindegebiet, westlich der Suderstrae (L 316) und sudlich
der StraRBe Karkloh. Das Plangebiet ist tber die Strale Karkloh erschlossen.

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 16. Anderung umfasst die Flurstiicke
415 und 426 der Flur 9, Gemeinde und Gemarkung Albersdorf. Ein Lageplan des Gel-
tungsbereiches liegt als Anlage 1 bei. Anlage 1 ist Bestandteil der Satzung.

Der Text (Teil B) der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 wird fir obigen Gel-
tungsbereich in den folgenden Punkten geandert:
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Anderung des Textes (Teil B)
(Es gilt die BauNVO von 1990 / 2017)

Text (Teil B)

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

SO -Ladengebiet- (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 11 (2) BauNVO)
Zulassig sind:

- ein Einzelhandelsbetrieb als Verbrauchermarkt mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 2.000 m2 einschlieR3lich Kleinshops.

HINWEIS:
Alle Ubrigen Festsetzungen der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 gelten un-
verandert fort.

Verfahrensvermerke

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
19.02.2019.
Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Aushang

an der Bekanntmachungstafel der Gemeinde in der Zeit vom _ . .2019 bis
__.20109.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) Satz 1 BauGB wurde am
___.__.2019 durchgefiihrt. Von der Beteiligung der von der Planung bertihrten Behérden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB wurde gemal § 13 a (2)
Nr. 1 BauGB abgesehen. Es wurde am __. .2019 ein Screening im Sinne des
§ 13 (1) Nr. 1 BauGB durchgefihrt.

Die Gemeindevertretung hat am __._ .2019 den Entwurf der vorhabenbezogenen
16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 mit Begriindung beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der vorhabenbezogenen 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11,
bestehend aus der Anderung des Textes (Teil B) sowie die Begriindung haben in der
Zeitvom __. . bis__. . zufolgenden Zeiten: von __: Uhrbis __:  Uhr
nach § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, vom __. . bis

______ ortsiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der
Auslegung der Planentwirfe und die nach 8§ 3 (2) BauGB auszulegenden Unterlagen
wurden unter www.mitteldithmarschen.de ins Internet eingestellt. Es wurde darauf
hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt
sein konnen wurden gemal § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom . . zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.
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6. Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am __. 2019 gepriift. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

7. Die Gemeindevertretung hat die vorhabenbezogene 16. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11, bestehend aus der Anderung des Textes (Teil B) sowie die
Begriindung, am __. .2019 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch
(einfachen) Beschluss gebilligt.

Albersdorf,den . .2019

Blrgermeister

8. Die Satzung (iber die vorhabenbezogene 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11,
bestehend aus der Anderung des Textes (Teil B) sowie die Begriindung, wird hiermit
ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Albersdorf,den . .2019

Burgermeister

9. Der Beschluss tiber die vorhabenbezogene 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der
Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die tber den
Inhalt Auskunft erteilt, sind vom ) . bis . . ortsublich
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit einer
Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften einschliel3lich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (8§ 215 (2) BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche
geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (8§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Auf die Rechtswirkungen des 8§ 4 (3) GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die
Satzung ist mithin am . in Kraft getreten.

Albersdorf,den . .2019

Burgermeister

Anlage 1: Festsetzung des Geltungsbereiches

Anlage 2: Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
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UVP-Pflicht im Einzelfall,
Screening nach § 9 UVPG i.V.m. Anlage 1 UVPG und
§ 6 LUVPG i.V.m. Anlage 1 LUVPG
Checkliste fiir Screening

Planaufsteller: Gemeinde Albersdorf

Planungsverfahren:

B.-Plans Nr. 11

Planungsgrundlage: Anlage 1 UVPG, Ziffer 18.8 (A)

i.V.m. Anlage 1 LUVPG, Ziffer 9.2 (A)

Gemarkung Albersdorf, Flur 9,
Flurstiicke 415, 426

Vorhabenbezogene 16. Anderung des Planungsziel: SO -Ladengebiet- (Bestand)

(Verbrauchermarkt mit VK 1.950 m?2)

FlachengroBe: ca. 8.000 m2

Der Fragebogen sollte mit JA oder NEIN beantwortet werden und hat Platz fiir zusdtzliche Anmerkungen und Hinweise (z.B. zu vorgesehenen Aus-
gleichsmaBnahmen, Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen), die immer dann gegeben werden sollten, wenn eine Frage mit JA beantwortet

wurde.
2. Der Fragebogen sollte auf der Basis von vorhandenen Informationen ausgefiillt werden; es sollten keine zusatzlichen Studien und Untersuchungen
durchgefiihrt werden.
3. Die Anzahl der mit "JA” beantworteten Fragen ist nicht entscheidend fiir die Frage, ob eine UVP durchgefiihrt werden soll; dies kann neben der in-
haltlichen Bewertung lediglich als ein Indiz fiir die Abwagung zu werten sein.
A. Angaben zum Vorhaben
[3a | NEIN | Anmerkungen (s.o. Zif. 1, 2 und 3)
1. Merkmale von Vorhaben
1.1 GroBe des Vorhabens Geltungsbereich: 8.000 m2
max. Versiegelung: 7.200 m2
1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

X Die vorhabenbezogene 16. Anderung
des Bebauungsplans (berplant einen
bestehenden groBfléchigen Einzelhan-




JA

NEIN

Anmerkungen (s.o. Zif. 1, 2 und 3)

delsstandort. In der Nutzung und Gestal
tung von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft ergeben sich keine Anderun-
gen. Das MaB der baulichen Nutzung
bleibt unverdndert.

1.3

Abfallerzeugung

Es sind keine Besonderheiten in der
Abfallerzeugung zu erwarten. Die aktu-
elle Situation dndert sich durch die Pla-
nung voraussichtlich nicht.

14

Umweltverschmutzung und Beldstigung

Es sind keine Besonderheiten im Be-
reich Umweltverschmutzung zu erwar-
ten. Das Gebiet ist aktuell durch zwei
groBflachige Einzelhandelsbetriebe ge-
nutzt. Mit der Plandnderung wird sich’
die Anzahl der groBfldchigen Einzelhan-
delsbetriebe auf einen Betrieb reduzie-
ren. Die insgesamt zuldssige Verkaufs-
flache wird von 2.150 m2 auf 2.000 m2
leicht reduziert.

1.5

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf die verwendeten Stoffe und Technologien

Es ist nicht von einem erhéhten Unfall-
risiko auszugehen. Zur Ist-Situation
ergeben sich keine Anderungen.

1.6

Anfélligkeit des Vorhabens fiir Storfélle im Sinne des § 12 Nr. 7 der Storfallver-

ordnung

Storfallbetriebe sind im Plangebiet nicht
zuldssig. In der ndheren Umgebung
befinden sich keine Storfallbetriebe.
Eine Anfdlligkeit ist somit nicht gege-
ben.

1.7

Risiken fiir die menschliche Gesundheit

Es ist nicht von einem erhdhten Risiko
fiur die menschliche Gesundheit auszu-
gehen.

Standort des Vorhabens

Nutzungskriterien

| Der Landschaftsplan stellt das Plange-
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biet als ,Wohn- und Mischgebiet" dar.
- Flache fiir Siedlung und Erholung Stidlich des Plangebietes befindet sich
- Flache fiir land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen ein offentlicher Spielplatz. Eine Veran-
- Flachen fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen X derung zur derzeitigen Situation ist fiir
- Flachen fiir Verkehr den Spielplatz nicht zu erkennen. Die
- Flachen fiir Ver- und Entsorgung Art der Nutzung des Gebietes bleibt mit
der Planung gleich. Es andert sich ledig-
lich die Zuldssigkeit der Vorhaben in
Bezug auf die Verkaufsflache.
2.2 Qualitatskriterien Auswirkungen auf die Qualitatskriterien
X Wasser, Boden sowie Natur und Land-
- Wasser schaft sind nicht zu erkennen.
- Boden
- Natur und Landschaft
2.3 Schutzkriterien
2.3.1 | FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete X FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht
betroffen.
2.3.2 | Naturschutzgebiete X Naturschutzgebiete sind nicht betroffen.
2.3.3 | Nationalparks / Naturmonumente X Nationalparks und Naturmonumente
sind nicht betroffen.
2.3.4 | Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete X Biosphédrenreservate und Landschafts-
schutzgebiete sind nicht betroffen.
2.3.5 | Naturparke X Naturparke sind nicht betroffen.
2.3.6 | Naturdenkmaler X Naturdenkmadler sind nicht betroffen.
2.3.7 | Geschiitze Landschaftsbestandteile X Geschiitze Landschaftsbestandteile sind
nicht betroffen.
2.3.8 | Gesetzlich geschiitzte Biotope X Gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht

betroffen.
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2.3.9

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb
eines groBflachig ausgewiesenen
Trinkwasserschutzgebietes (Zone III A).
Eine negative Auswirkung der Planung
auf das Schutzgebiet ist nicht erkenn-
bar, da die Flache bereits als Sonderge-
biet -Ladengebiet- in Nutzung ist. Eine
VerkaufsflachenvergréBerung ist nicht
vorgesehen. Die zuldssige Verkaufsfla-
che wird auf 2.000 m?2 leicht reduziert.

2.3.10

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten X

Umweltqualitdtsnormen bereits (iberschritten sind

Gebiete, in denen die Umweltqualitats-
normen bereits Uberschritten sind, sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

2.3.11

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte

Gebiete mit einer hohen Bevélkerungs-
dichte sind nicht betroffen.

2.3.12

Kulturdenkmale

Kulturdenkmale sind nicht betroffen.

Merkmale der méglichen Auswirkungen

AusmaB der Auswirkungen

Das Vorhaben dient der Verbesserung
und Sicherung der Nahversorgung in
Albersdorf und Umgebung. Das Vorha-
ben wird durch die Umsiedlung des
Aldi-Marktes innerhalb des Gemeinde-
gebietes ermdglicht. Ein Leerstand des
ehemaligen Aldi-Marktes wird verhin-
dert. Ein Einzelhandelsgutachten liegt
dem Vorentwurf der Begriindung bei.
Es kommt laut Gutachten durch die
Erweiterung des Edeka-Marktes zu ei-
ner Umsatzumverteilung von rund 8 %
was unterhalb der Abwdgungsgrenze
von 10 % liegt. Da durch den Aldi-
Neubau sowie die Ansiedlung eines
Rossmanns im nordlichen Gemeindege-
biet ebenfalls Umsatzumverteilungen
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erwartet werden, miissen die drei Vor-
haben kumuliert betrachtet werden. In
diesem Fall ergibt sich eine Umsatzum-
verteilung von 12 — 13 % in Albersdorf.
In weiter entfernt liegenden zentralen
Orten auBerhalb des Einzugsgebiets
werden die prospektiven Umsatzriick-
gange durch die Rickholung aktueller
Abflisse sowie die Umlenkung der
Streuumsdtze der Vorhaben bei max.
rd. 2 bis 3 % liegen. Ein vorhabenindu-
ziertes Wegbrechen von ansonsten
marktfdhigen Betrieben kann somit
ausgeschlossen werden. Mehr als un-
wesentliche raumordnerische Auswir-
kungen auf andere zentrale Orte sind
somit nicht zu erwarten.

3.2

Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkung

Das Vorhaben weist keinen grenziiber-
schreitenden Charakter auf. Das Vorha-
ben starkt den Standort Albersdorf als
Unterzentrum.

3.3

Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Durch das Vorhaben kénnen weiterhin
bis zu 7.200 m2 Boden versiegelt wer-
den.

3.4

Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen

Die Auswirkungen werden bei Realisie-
rung der Planung hochstwahrscheinlich
eintreten oder sind schon eingetreten.

3.5

Dauer, Haufigkeit und Reversibilitédt der Auswirkungen

Die Auswirkungen kdnnen als dauerhaft
angesehen werden. Eine Reversibilitat
der Auswirkungen ist nur durch Entsie-
gelung der Flachen mdglich.

3.6

Zusammenwirken der Auswirkungen mit den Auswirkungen anderer bestehender
oder zugelassener Vorhaben

Der aktuell im Plangebiet ansassige
Aldi-Markt verlagert derzeit seinen
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Standort ins nordliche Gemeindegebiet
von Albersdorf. Das entsprechende
Bauleitplanverfahren ist bereits abge-
schlossen. Im Rahmen der Aufstellung
des Bauleitplans fiir die Verlagerung
von Aldi (B.-Pan Nr. 33) wurde ein Ein-
zelhandelsgutachten erstellt. Es erge-
ben sich im Bereich Einzelhandel Aus-
wirkungen. Umweltrelevante Auswir-
kungen ergeben sich durch die Fla-
chenversiegelung am neuen Aldi-
Standort. Allerdings handelt es sich
hierbei um eine bereits hochgradig
versiegelte Flache im Innenbereich der
Gemeinde. Erhebliche umweltbezogene
Auswirkungen ergeben sich nach hiesi-
ger Einschatzung nicht.

3.7 Maglichkeiten der Verminderung der Auswirkungen

Die Auswirkungen konnen als nicht
erheblich angesehen werden. Es han-
delt sich Grundséatzlich um eine textli-
che Anderung des bestehenden Bebau-
ungsplans. Die derzeit zuldssige Ver-
kaufsflache im Plangebiet wird des Wei-
teren leicht reduziert.

Die Priifung des Einzelfalls gemaB § 6 LUVPG fiihrte zu folgendem Ergebnis:

gemaB § 6 LUVPG besteht fiir das Vorhaben eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

__X__ fur das Vorhaben soll keine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt werden, da es keine erhebl)'chen nachteiligen Umweltauswirkungen hat.

Gemeinde Albersdorf,&?_@&. DZlMQ

(Birgermeister) /




SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG
Projekt-Nr.: 5420

Schallimmissionsprognose | Immissionsschutz
Umbau eines Lebensmittelmarktes
Karkloh 14 in 25767 Albersdorf

Version
1.0]09.10.2019

goritzka akustik

Ingenieurbtiro fir Schall-
und Schwingungstechnik

Inhaber:
M. Eng. Matthias Barth

Handelsplatz 1
04319 Leipzig

Telefon: +49 341 65 100 92
E-Mail: info@goritzka-akustik.de
Web: www.goritzka-akustik.de

nach § 29b BImSchG bekannt-
gegebene Messstelle fur Gerausche

(( pAKKS

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-20832-01-00

Die Akkreditierung gilt nur
fur den in der Urkundenanlage
aufgefihrten Akkreditierungsumfang.




goritzka akustik Projekt-Nr.: 5420 | Version 1.0
Ingenieurbdro fiir Schall- und Schwingungstechnik

Auftrag Fir den geplanten Umbau eines Lebensmittelmarktes in Albersdorf, ist
eine Schallimmissionsprognose nach den Vorgaben der TA Larm zu
erstellen und die dem Vorhaben zuzuordnenden Beurteilungspegel
auszuweisen.

Auftraggeber Werner und Gerda Holm GbR
Neuer Jungfernstieg 6a
20354 Hamburg

Auftragnehmer goritzka akustik — Ingenieurburo fir Schall- und Schwingungstechnik
Inhaber: M. Eng. Matthias Barth
Handelsplatz 1, 04319 Leipzig

Umfang 35 Seiten Textteil, zzgl. 1 Bild

Versionsverlauf 1.0 | 09.10.2019 | Ursprungsversion

Bearbeiter B. Eng. D. Henpig Dipl.-Ing. (FH') R. Julius
geprift erstellt



goritzka akustik
Ingenieurbiro fir Schall- und Schwingungstechnik

Projekt-Nr.: 5420]| Version 1.0

2.1
2.2
2.3

3.1
3.2

4.1

51
5.2
53
5.4
55

6.1
6.2

INHALTSVERZEICHNIS

AUFGABENSTELLUNG
BEARBEITUNGSGRUNDLAGEN

BORSCHRIFTEN, NORMEN, RICHTLINIEN UND LITERATUR
UBERGEBENE / VERWENDETE UNTERLAGEN

EINHEITEN, FORMELZEICHEN, BERECHNUNGSALGORITHMEN
SITUATIONSBESCHREIBUNG / LOSUNGSANSATZ
SITUATIONSBESCHREIBUNG

LOSUNGSANSATZ

IMMISSIONSORTE / BEURTEILUNGSKRITERIEN
IMMISSIONSORTE

ERMITTLUNG DER EMISSION

ALLGEMEINES

FAHR- UND BETRIEBSGERAUSCHE

PARKPLATZ

EINKAUFSWAGEN-SAMMELBOX

HAUSTECHNIK

ERMITTLUNG DER BEURTEILUNGSPEGEL
BERECHNUNGSPRAMISSEN

BEURTEILUNGSPEGEL

EINZELEREIGNISBETRACHTUNG

ANLAGENBEDINGTER VERKEHR AUF OFFENTLICHEN STRAREN

ZUSAMMENFASSUNG

ANLAGEN / BILD

ANLAGE 1
ANLAGE 2
ANLAGE 3

BILD 01

BEGRIFFSERKLARUNG
ANTEILIGE SCHALLDRUCKPEGEL
QUALITAT DER UNTERSUCHUNG

LAGEPLAN

© © © o 00 oo O uduas~ DD

N DNDNDN oD
EONOSO b m o

25
29
35



goritzka akustik
Ingenieurbiro fir Schall- und Schwingungstechnik

Projekt-Nr.: 5420]| Version 1.0

AUFGABENSTELLUNG

In 25767 Albersdorf ist der Umbau eines Lebensmittelmarktes geplant (im Folgenden Anlage genannt).

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung, ist die dieser gewerblichen Anlage zuzuordnende

Schallimmissionsbelastung (Beurteilungspegel Lr) an den maf3geblichen Immissionsorten rechnerisch

zu ermitteln. Die berechneten Beurteilungspegel Lr sind mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm zu

vergleichen. Bei Erfordernis sind entsprechend des Bearbeitungsstandes schallmindernde Maflinahmen

vorzuschlagen, durch die die gesetzlichen Beurteilungswerte eingehalten werden.

2
2.1

11/

12/

13/

141

5/

16/
17/

18/

BEARBEITUNGSGRUNDLAGEN
BORSCHRIFTEN, NORMEN, RICHTLINIEN UND LITERATUR

BImSchG

BauNVO

BauGB

DIN I1SO 9613-2

TA Larm

RLS 90
LfU-PPLS

M. Schlich

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiutterungen und &hnliche
Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG);
Ausfertigungsdatum: 15.03.1974; in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432) geandert worden ist
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO); Ausfertigungsdatum: 26.06.1962;
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Baugesetzbuch; Ausfertigungsdatum: 23.06.1960; in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2:
Allgemeines Berechnungsverfahren; Ausgabedatum: 1999-10
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm; 26. August 1998;
Geéndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5)

Richtlinie fir den Larmschutz an Stral3en, 1990

Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU) - Parkplatzlarmstudie (PPLS);
6. Uberarbeitete Auflage; Empfehlungen zur Berechnung von
Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohdfen und Omnibusbahnhéfen
sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen; August 2007
.,Gerauschprognose von langsam fahrenden Pkw“, Zeitschrift flr
Larmbekampfung Bd. 2 (2007) Nr. 2 - Mérz
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19/

110/

111/

112/
113/

2.2

114/

115/
116/
117/

118/

2.3

HLUG, Heft 3 Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch
Lastkraftwagen auf Betriebsgelanden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermérkten sowie
weiterer typischer Gerdusche insbesondere von Verbrauchermarkten;
Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie (HLUG), Heft 3,
Wiesbaden 2005

HLfU, Heft 192 Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerédusche auf
Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und
Speditionen; Hessische Landesanstalt fur Umwelt (HLfU), Heft 192,
Wiesbaden 1995

HLUG, Heft 1 Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen von
Anlagen zur Abfallbehandlung und -verwertung sowie Klaranlagen;
Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie (HLUG), Heft 1,
Wiesbaden 2002

RLS 90 Richtlinie fur Stralenlarm

goritzka akustik Bericht 2512/08; Schallimmissionsprognose, Erweiterung eines
Geschaftshauses in 25767 Albersdorf, Karkloh 14, Stand 08.04.2008

UBERGEBENE / VERWENDETE UNTERLAGEN

Planzeichnungen des Vorhabens, als pdf / dwg vom Auftraggeber per E-Mail Gbergeben

- Lageplan 03.2019

- Grundriss 08.2019

Betriebsbeschreibung; Ubermittelt durch den Auftraggeber

Angaben zu den Emissionen der luft- und klimatechnischen Anlagen

Satzung der Gemeinde Albersdorf iiber die 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 fiir das
gebiet ,westlich der Stderstral3e (L136), nordlich der Stral3e Brook und 6stlich der Stral3e Jarrn,
jeweils hinter der vorhandenen Bebauung®,

Schalltechnisches Gutachten 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 der Gemeinde
Albersdorf; Schallimmissionen durch Gewerbe- und Verkehrsgerdusche im Plangebiet, IB Busch
GmbH, stand 23.04.2012

EINHEITEN, FORMELZEICHEN, BERECHNUNGSALGORITHMEN

In der ANLAGE 1 sind die in der schalltechnischen Untersuchung aufgefuihrten Begriffe, Formelzeichen

und die fur die Ermittlung der Emission verwendeten Berechnungsalgorithmen erlautert.



goritzka akustik Projekt-Nr.: 5420| Version 1.0
Ingenieurbiro fir Schall- und Schwingungstechnik

3 SITUATIONSBESCHREIBUNG / LOSUNGSANSATZ
3.1 SITUATIONSBESCHREIBUNG

In der StralRe Karkloh 14 in 25767 Albersdorf ist die Zusammenfiihrung des vorhandenen Aldi und des
EDEKA-Marktes geplant. Im konkreten zieht der Aldi-Markt aus und der EDEKA-Markt erweitert seine
Verkaufsflache.

Die mit dem Betrieb der Anlage im Zusammenhang stehenden Emissionen sind zu benennen und die
Immission mit den Anforderungen der TA L&rm zu vergleichen.

Entsprechend den Angaben des Auftraggebers (AG) wird mit einer Betriebszeit von 00.00 bis
24.00 Uhr und einer Ladendffnungszeit von 06:00 bis 22:00 Uhr gerechnet. Sollten sich hierdurch
schalltechnische Konflikte ergeben, werden Anforderung - z.B. an die Offnungszeiten - formuliert. Eine
optionale Offnungszeit des Backshops an Sonntagen von 06.00 bis 18.00 Uhr wird nicht betrachtet, da
der Sonntagsbetrieb deutlich geringere Emissionen aufweist (z.B. keine Lkw-Anlieferungen, deutlich
geringere  Parkplatzfrequentierung, keine  Einkaufswagennutzung), bei  Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an Werktagen fir die Gesamtanlage, ist der Sonntagsbetrieb rechnerisch immer
mdoglich. Im Rahmen dieser Untersuchung werden daher ausschlie3lich die Beurteilungspegel an
Werktagen berechnet.

3.2 LOSUNGSANSATZ

Allgemeines

Als Grundlage zur schalltechnischen Beurteilung der Anlage wird ein dreidimensionales
schalltechnisches Berechnungsmodell erstellt. Das dreidimensionale schalltechnische
Berechnungsmodell besteht aus einem

. Ausbreitungsmodell (Gelande, Bebauung) und einem
. Emissionsmodell (Emittenten im Zusammenhang mit der Anlage)

Mit diesem Berechnungsmodell wird der Beurteilungspegel L: an den Immissionsorten ermittelt. Sollten
sich im Ergebnis der Berechnungen Uberschreitungen der Beurteilungskriterien, an den Immissionsorten
ergeben, so werden die Schallquellen aufgezeigt, die zu dieser Uberschreitung fiihren und
Anforderungen an die Minderung der Emissionspegel dieser Quellen formuliert.
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Modellierung
Im Zusammenhang mit Anlage stehende, schalltechnisch relevante, Emissionsquellen sind:

. Warenanlieferung (Lkw, Handhubwagen)
. Kundenstellplatze (Pkw-Bewegungen)
o Einkaufswagen-Sammelbox

. Kuhl- und Lufttechnik

Diese werden in der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung aus folgenden ,Modellschallquellen®
nachgebildet:

. AuRRenschallquellen: z.B. im Freien stehende Lufttechnik (Schall wird von im Freien befindlichen
Quellen abgestrahlt)
o Punktschallquellen, z.B. einzelne Kihltechnik
. Freiflachenverkehr: Fahrzeugbewegungen auf dem Betriebsgelande.
o Flachenschallguellen, z.B. Verladegerausche
o Linienschallquellen, z.B. Fahrten der Pkw und der Lkw

Mit diesem schalltechnischen Berechnungsmodell erfolgen Schallausbreitungsrechnungen, zur
Bestimmung des Nachbarschaftslarmes. Im Ergebnis dieser Berechnungen ergeben sich neben den
Gesamtbeurteilungspegeln auch detaillierte Informationen zu den Pegelanteilen der einzelnen Quellen
(anteilige Beurteilungspegel Lran). Auf der Basis dieser anteiligen Beurteilungspegel ist es mdglich - bei
Erfordernis - gezielte LarmminderungsmalRhahmen (ginstiges Verhéaltnis von Larmminderung und
Aufwand) zu konzipieren.

Anmerkung 1: Die Schallausbreitungsberechnungen werden mit der Mittenfrequenz von 500 Hz
durchgefuhrt (alternatives Verfahren nach der DIN ISO 9613-2).

kurzzeitige Gerduschspitzen (Einzelereignis)
Die Wirkung kurzzeitig auftretender Emissionen wird fur

. das Zuschlagen einer Kofferraumtir auf dem Parkplatz und
o fur eine Lkw-Druckluftoremse

rechnerisch ermittelt und mit den zuléssigen Einzelereigniskriterien der TA Larm verglichen.
Verkehrsgerausche

Die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen werden entsprechend der
TA Larm, Punkt 7.4, in die Beurteilung der Gerduschsituation einbezogen.
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Vorbelastung

Die bisherige relevante Vorbelastung des EDKA Marktes war der ALDI-Markt, welcher jetzt Teil des
EDEKA-Marktes wird und somit als ,Vorbelastung® entfallt. Der neben der Anlage liegende Discounter
der Marke Lidl wurde bereits in /13/ als nicht relevant in Bezug auf die vorliegenden mafgeblichen
Immissionsorte eingestuft.

4 IMMISSIONSORTE / BEURTEILUNGSKRITERIEN
4.1 IMMISSIONSORTE

Die sudlich der Anlage befindlichen Flachen liegen innerhalb des Bebauungsplans Nr. 11 (/17/) und sind
hier als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Immissionsorte auf3erhalb des Bebauungsplans
Nr. 11 und deren Einstufung (Schutzwurdigkeit) im Sinne der TA Larm werden dem Bericht 2512/08
(/13/) entnommen. Die konkrete Lage der nachfolgend aufgeftihrten Immissionsorte (10) ist dem BILD 1
Zu entnehmen.

TABELLE 1:  Immissionsorte (I0) und die Schutzwirdigkeit im Sinne der TA Larm

Schutzwurdigkeit
© nach TA Larm
1 2 3
1001 Kampen 1 Mischgebiet
10 02 Karkloh 27 Mischgebiet
10 03 Langen Jarrn 1 Mischgebiet
10 04 Langen Jarrn 3 Mischgebiet
10 05 Langen Jarrn 5 Mischgebiet
10 06 Langen Jarrn 7 Mischgebiet
10 07 Langen Jarrn 7 Mischgebiet
10 08 Baufeld im B-Plan Nr. 11 allgemeines Wohngebiet
10 09 Baufeld im B-Plan Nr. 11 allgemeines Wohngebiet

Die Beurteilung der Gerauschsituation erfolgt nach der TA Larm (/5/). Als Beurteilungswerte "Aul3en"
(0,5 m vor der Mitte eines gedffneten Fensters) fir die Beurteilungszeitrdume ,Tag“ (06:00 bis 22:00
Uhr) und ,Nacht” (22:00 bis 06:00 Uhr) gelten somit:
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Immissionsrichtwerte nach der TA Larm

Tag Nacht
Mischgebiet (MI) 60 dB(A) 45 dB(A)
allg. Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 40 dB(A)

Um stérende kurzzeitige Gerauscheinwirkungen fur angrenzende Wohnbereiche zu vermeiden, ist
nach TA Larm abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes tags um mehr
als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten.

5 ERMITTLUNG DER EMISSION
5.1 ALLGEMEINES

Bei der Ermittlung der Emissionen wird bei allen Anlagenteilen davon ausgegangen, dass diese,
entsprechend des Standes der Technik, ausgefuhrt werden (z.B. feste Regenrinne, abgestrahlte
einzeltonfreie Schallspektren oder keine ,klappernden“ Fahnenmasten).

Alle Folgend aufgefuhrten Emissionsquellen sind, entsprechend ihrer im Berechnungsmodell
bertcksichtigten Lage, im BILD 2 aufgefiihrt.

5.2 FAHR- UND BETRIEBSGERAUSCHE

Die Anlieferung fur das Geschéftshaus mit Lkw > 7,5 t erfolgt weiterhin werktags in der Zeit von 06.00
bis 22.00 Uhr Giber den Rampentisch des EDEKA-Marktes. Nach Erweiterung wird der Rampentisch des
-ehemaligen® ALDI-Marktes weiterhin zur Anlieferung von Getréanken genutzt. Die Rampentische selbst
sind dreiseitig mit Dach und in massiver Bauweise wie das Hauptgebaude ausgefiihrt. Fir den
Nachtzeitraum wird, zur Abwagung einer Nachtanlieferung, zusatzlich ein Lkw-Vorgang im Bereich der
Rampe betrachtet.

Die Schallleistungspegel der einzelnen Emittenten fur den Anlieferungsverkehr und die Vorgange bei
der Entladung werden den Berichten /9/ und /10/ entnommen und nach den Gleichungen in
ANLAGE 1 berechnet. Entsprechend /9/ und /10/ wird beim Emissionsansatz zur Berechnung der
Gerauschimmissionen durch die Betriebsgerdusche der Lkw von Mittelwerten ausgegangen. Die Lkw-
Gerausche werden in ,Fahrgerdausche und besondere Fahrzustande und ,Betriebsgerausche”
unterschieden und auf dem Betriebsgelande zum Ansatz gebracht.
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Fahrgerausche LKW und besondere Fahrzustande (Rangieren)
In der TABELLE 2 sind die im schalltechnischen Berechnungsmodell zum Ansatz gebrachten Fahrzeuge
zusammengefasst ausgewiesen.

TABELLE 2: Im schalltechnischen Berechnungsmodell zum Ansatz gebrachte Fahrzeuge, tags /
nachts
Fahrzeug Anzahl tags Anzahl nachts Beschreibung
[innerhalb 16h] | [lauteste Nachtstunde]

1 2 3 4
Lkw>751t* 3 1 Trockensortiment
Lkw>75t 1 -- Frischesortiment mit Kilhlaggregat
Lkw>751 1 -- Milllfahrzeug
Lkw>75t 1 -- Getranke
Lkw>751 2 1 Brotwaren
Gesamtfahrzeuge 8 2

Nach /9/ wird nicht in Gewichtsklassen unterschieden, sondern ausschlie3lich in Motorenleistung, so dass hier der
hoéchste Wert zum Ansatz gebracht wird fur Lkw-Motorleistung = 105 kW.

Die Anlieferungsvorgange erfolgen in der Regel Uber den Tag verteilt. Im Folgenden wird ein
Anlieferungsvorgang im Bereich der Rampe und ein Anliefervorgang im Bereich des Backshops in der
Ruhezeit! betrachtet, um die schalltechnische Umsetzbarkeit zu Uberpriifen. Fir den Vorgang
-Rangieren® der Lkw wird fiir die erforderliche Rangierstrecke im schalltechnischen Berechnungsmodell
ein Zuschlag von 5 dB vergeben (Maximalwert nach /9/). Damit sind die bei Rangiertatigkeiten
auftretenden Schallereignisse, wie Beschleunigung und Verzdgerung der Fahrt, beriicksichtigt (die
Rangierstrecken werden mit ,R* gekennzeichnet, s. TABELLE 3).

In der TABELLE 3 sind die Emissionsdaten fir die Fahrgerdusche der Lieferfahrzeuge fiir den
Tagzeitraum und in der TABELLE 4 fir den Nachtzeitraum ausgewiesen. Die Fahrstrecken werden als
Linienschallquellen entsprechend ihrer Lage in das schalltechnische Berechnungsmodell eingearbeitet.

! Tagzeiten mit erhhter Empfindlichkeit an Werktagen zw. 06:00 - 07:00 Uhr und 20:00 - 22:00 Uhr.
10
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TABELLE 3: Emissionsdaten Fahrgerausche sowie besondere Fahrzustande, tags
Emittent Vorgang / Fahrstrecke n I L'wain* | Lt16h Ln L’wa,mod
[m] | [dB(A)Ym]| [dB] | [dB] | [dB(A)/m]
1 2 3 4 5 6 7 8
TO1 Lkw-Fahrstrecke, EDEKA 4 165 63 -120| 6,0 57,0
TO1 R Lkw-Rangieren, EDEKA 4 49 68 -12,0 6,0 62,0
TOle Lkw-Fahrstrecke, EDEKA 1 165 63 -120( 0,0 51,0
T01 Re Lkw-Rangieren, EDEKA 1 49 68 -120( 0,0 56,0
T02 Lkw-Fahrstrecke, Getranke 1 148 63 -12,0| 0,0 51,0
T02 R Lkw-Rangieren, Getranke 1 36 68 -120| 0,0 56,0
T03 Lkw-Fahrstrecke, Backer 1 155 63 -12,0| 0,0 51,0
T03e Lkw-Fahrstrecke, Backer 1 155 63 -12,0 | 0,0 51,0

* Der Schallleistungspegel bezogen auf eine Stunde Lwa in = 63 dB(A) entspricht einem Lwa ~ 106 dB(A) fur eine Vorbeifahrt
mit 20 km/h und 1 m Wegelement.

*%

innerhalb der Tagzeit mit erhdhter Empfindlichkeit

TABELLE 4: Emissionsdaten Fahrgerdusche und besondere Fahrzustéande, nachts
Emittent Vorgang / Fahrstrecke n I L’'wain* | Ltan Ln L’wa,mod
[m] | [dB(A)/m]| [dB] [dB] | [dB(A)/m]
1 2 3 4 5 6 7 8

TO1 Lkw-Fahrstrecke, Rampe 1 165 63 0,0 0,0 63,0

TO1 R Lkw-Rangieren, Rampe 1 49 68 0,0 0,0 68,0

T03 Lkw-Fahrstrecke, Backer 1 155 63 0,0 0,0 63,0
* Der Schallleistungspegel bezogen auf eine Stunde Lwa 1n = 63 dB(A) entspricht einem Lwa ~ 106 dB(A) fir eine Vorbeifahrt

mit 20 km/h und 1 m Wegelement.

Lieferfahrzeuge: Betriebsgerdusche Lkw

Es ist davon auszugehen, dass die nachfolgenden Gerédusche zwingend im Betriebsablauf auftreten

(/9/, 110/). Diese Vorgange werden daher detailliert in der Schallimmissionsprognose bertcksichtigt (die

ausgewiesenen Schallleistungspegel Lwa sind arithmetische Mittelwerte):

. Betriebsbremse Lwa
. Turenschlagen Lwa
. Anlassen Lwa
. Leerlauf Lwa

108 dB(A)
100 dB(A)
100 dB(A)
94 dB(A)

Die Motoren der Fahrzeuge sind wahrend der Anlieferungszeit abzustellen und werden daher mit einer

Minute Betriebsdauer (60 s) bertcksichtigt.

11
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Ausnahme bildet das Miullfahrzeug, auf Grund der uber den Lkw-Motor betrieben Hydraulik zur
Beladung wird hier eine Betriebszeit von 5 min (300 s) angesetzt. Entsprechend den Einwirkzeiten der
Emittenten wird eine Zeitbewertung durchgefuihrt. Diese Zeitbewertung wird durch den Korrekturfaktor
Lt berlcksichtigt. Die sich so ergebenden zeitbewerteten Vorgange sind fur ein Fahrzeug in
TABELLE 5 ausgewiesen.

TABELLE 5: Emissionsdaten Betriebsgerausche (BG) 1 Lieferfahrzeug / 1h, tags
Emittent Vorgang Lwa n tges Lt.an Lwa,mod,1h
[dB(A)] [s] [dB] [dB(A)]

1 2 3 4 5 6 7

BG-a | Bremsen 108,0 1 52 28,6 79,4

BG-b Tlren zuschlagen 100,0 2 102 25,6 74,4

BG-c Anlassen 100,0 1 52 28,6 71,4

BG-d Leerlauf 94,0 1 60 17,8 76,2

BG-e Leerlauf (Mullfahrzeug) 94,0 1 300 10,8 83,2
energetische Summe BG-a bis BG-d - BG Lkw 82,3
energetische Summe BG-a bis BG-c, BG-e -> BGM Mullfahrzeug 85,3

Die Betriebsgerausche sind in ihrer Lage nicht eindeutig, so dass diese auf die jeweiligen Freiflachen
der Betriebsbereiche verteilt werden.

In der TABELLE 6 sind die Betriebsgerdusche entsprechend den zu erwartenden Liefer- und
Abholvorgéngen bezogen auf die jeweilige Beurteilungszeit (Lt,16htags) Und eine Flache S Flache (Ls) fur
den Tagzeitraum aufgefuhrt. Analog sind die Emissionsdaten in der TABELLE 7 fir den Nachtzeitraum
ausgewiesen.

TABELLE 6: Betriebsgerausche (BG) Lieferfahrzeuge, tags
Emittent Beschreibung Lwa,mod,1h n Ln T |Lrien| S Ls | L”wamod
[dB(A)] [dB] | [h] | [dB]| [m?] | [dB] | [dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
BG1 Lkw, EDEKA 82,3 3 48| 16 |-12,00] 10 |-10,0 65,1
BGle Lkw, Getranke 82,3 1 00| 16 |-12,0/ 10 |-10,0 60,3
BG2 Lkw, Getranke 82,3 1 00| 16 |-12,0/ 10 |-10,0 60,3
BG3 Lkw, Backer 82,3 1 00| 16 |-12,00 10 |-10,0 60,3
BG3e Lkw, Backer 82,3 1 00| 16 |-12,0/ 10 |-10,0 60,3
BGM Miillfahrzeug, Rampe 85,3 1 00| 16 |[-12,0/ 10 |-10,0 63,3

2 Die Ermittlung der Schallleistungspegel basiert auf den Messungen nach dem Taktmaximalpegel — Verfahren.

Erfassung eines Einzelereignisses innerhalb eines 5 Sekundentaktes.
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TABELLE 7: Betriebsgerausche (BG) Lieferfahrzeuge, nachts
Emittent Beschreibung Lwa,mod,1h n Ln T | Lran| S Ls | L"wamod
[dB(A)] [dB]| [h] | [dB]| [m?] | [dB] ]| [dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
BG1 Lkw, Rampe 82,3 1 ]1]00f 1 ]00{ 10]-100 723
BG2 Lkw, Backer 82,3 1 ]00( 1] o00{ 10 |-10,00 72,3

Fur die Anlieferung von Tiefkiihlware wird ein Lkw mit Kiihlaggregat zum Ansatz gebracht. Dafur wird
aus der Bayerischen Parkplatzlarmstudie ein Schallleistungspegel von Lwa = 97 dB(A) und eine Ubliche
Laufzeit von 15 min fiir das Kiihlaggregat entnommen.

TABELLE 8: Emissionsdaten Kihlaggregat Lkw, tags
Emittent Vorgang n tges Lwa Lt.16h Lwa,mod
[min] [dB(A)] [dB] [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7
KAe Klhlaggregat, Rampe 1 15 97,0 -18,1 78,9

Die Schallquelle KAe wird als Punktquelle entsprechend der zu erwartenden Lage im Modell
berucksichtigt.

Warenumschlag (WU)

Die Entladung erfolgt vom Lkw zum Lager mit (Gabel-) Handhubwagen. Der Emissionsansatz basiert
auf Warenumschlagszahlen analoger Bauvorhaben. In /9/ sind unter Absatz 5.3 die Schallleistungspegel
Lwa der Verladegerausche als zeitlich gemittelte Schallleistungspegel fir 1 Ereignis pro Stunde auf Basis
des Taktmaximalpegels Lwateq (inklusive Impulszuschlag) ausgewiesen. Aus diesem Grund sind die
Impulse bereits enthalten und werden fur diese Emittenten nicht immissionsseitig vergeben (abweichend
zur TA L&arm).

Die Vorgange fur den ebenerdigen Warenumschlag im Bereich des Einganges (fahren mit
Handhubwagen auf Asphalt etc.) werden nach /9/ berticksichtigt. Damit der Berechnungsansatz konform
zum Ansatz im Bereich Rampe erfolgt, sind die in /9/ ausgewiesenen Schallleistungspegel auf Basis des
Taktmaximalpegelverfahrens Lwar (Absatz 8.3, Seite 17) in den mittleren Schallleistungspegel fur eine
Stunde® umgerechnet worden.

Lwar,1n = Lwar + 10 log (Te / 3600)
Auf Grundlage des Taktmaximalpegels (Messzyklus 5 Sekunden) und der in Heft 3 HLUG ausgewiesenen Geschwindigkeit
(v = 1,4 m/s) entspricht der Vorgang einer Wegstrecke von 7 m.
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In der TABELLE 9 werden die fir die Ermittlung des Modelschallleistungspegels Lwamod Notwendigen
Emissionsdaten ausgewiesen.

TABELLE 9: Emissionsdaten Warenumschlag (WU1 bis WU3), 1 Vorgang / 1h
Emittent Vorgang LwaTeq,1h
[dB(A)]
1 2 3
wuU1l.1 Palettenhubwagen uber fahrzeugeigene Ladebordwand 88
wuU1.2 Rollgerdusche, Wagenboden 75
energetische Summe WU1.1 - WU1.2 -->WU1 88,2
wu2.1 Rollcontainer Uber fahrzeugeigene Ladebordwand 78
Wu2.2 Rollgerdusche, Wagenboden 75
energetische Summe WU2.1 — WU2.2 -->WU2 79,8
Wwu3.1 Leerfahrt auf Asphalt 71
WuU3.2 Ware auf Asphalt 61
energetische Summe WU3.1 - WU3.2 -->WU3 71,4

Verbrauchermarkt + Backshop

. 2 X Anlieferung Warensortiment im Mittel fir 1 Lkw 15 Paletten (2 x 30 Bewegungen) wu1l

. 1 x Getrankefahrzeuge max. 5 Paletten (10 Bewegungen) und wu1l
. 2 x Kiihlfahrzeuge max. 5 Rollcontainer (2 x 10 Bewegungen) und wu2
. 2 x Backwaren max. 5 Rollcontainer (2 x 10 Bewegungen) Wwu3

Die Fahrwege im Bereich der Ladezone sind nicht eindeutig festgelegt, daher wird die Emissionsquelle
als Flachenquelle entsprechend ihrer Lage angesetzt (Berechnungsalgorithmen ANLAGE 1).

Die Fahrten innerhalb des Lkw (Rollgerdusche, Wagenboden) werden am Lkw-Standort beriicksichtigt.
In der TABELLE 10 werden die in der Berechnung zum Ansatz gebrachten Emittenten ,tags“ bezogen
auf 16 Stunden und die im Modell zum Ansatz gebrachte Flache (S) zusammenfassend ausgewiesen.
Analog sind die Emissionsdaten in der TABELLE 11 fur den Nachtzeitraum ausgewiesen.
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TABELLE 10: Warenumschlag (WU), tags
Emittent Vorgang / Bereich n S Lwa,1h Lr.16h Ln Ls L”wa mod
[m?] | [dB(A)]| [dB] | [dB] | [dB] |[dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8 9
WU1.1 | Hubwagen, EDEKA 30 10 88,2 -120 | 148 | -10,0 81,0
WU1.1e | Hubwagen, EDEKA 30 10 88,2 -12,0 14,8 | -10,0 81,0
WU1.2 | Hubwagen, Getranke 10 10 88,2 -12,0 10,0 [ -10,0 76,2
wu2 Rollcontainer, EDEKA 10 10 79,8 -12,0 10,0 [ -10,0 67,8
WuU2e Rollcontainer, EDEKA 10 10 79,8 -12,0 10,0 [ -10,0 70,8
WU3 Hubwagen, Backer 10 40 714 -120| 10,0 | -16,0 53,4
WU3e | Hubwagen, Bécker 10 40 71,4 -12,0 | 10,0 | -16,0 56,4
TABELLE 11: Warenumschlag (WU), nachts
Emittent Vorgang / Bereich n S Lwa,1h Lt.an Ln Ls L”wa mod
[m?] | [dB(A)]| [dB] | [dB] | [dB] |[dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8 9
wul Hubwagen, Rampe 30 10 88,2 0,0 14,8 | -10,0 93,0
WU3 Hubwagen, Backer 10 40 71,4 0,0 10,0 | -16,0 65,4
5.3 PARKPLATZ
Die nachfolgend zu berechnenden Emissionspegel enthalten nach den der Bayerischen

Parkplatzlarmstudie (/7/) durchgefuhrten Untersuchungen, die Pegelanteile fir

o die An- und Abfahrt (befahren der Stellflachen)

o das Befahren des Parkplatzes mit Einkaufswagen

das Motorstarten

das Tiren- sowie Kofferraumzuschlagen

Nach der Parkplatzlarmstudie (/7/) werden folgende Zuschlage fur den Kundenparkplatz vergeben

. Parkplatzart und Fahrbahnoberflache (Parkplatze an Einkaufszentren, Einkaufswagen auf
Asphalt oder schalltechnisch gelichwertigem Belag) ein Kra = 3 dB und Kswro = 0 dB,
. ein Zuschlag fur das Taktmaximalpegelverfahren Ki = 4 dB (die Impulshaltigkeit der Gerausche

wird immissionsseitig vergeben),
. ein zu berechnender Zuschlag Ko fiir den Parksuchverkehr

15
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Die Gesamtflache des Parkplatzes (S = 2.700 m?) wird dem schalltechnischen Berechnungsmodell
entnommen. Die Verkaufsflache des Geschéftshauses betragt ca. 2.036 m2. Diese Verkaufsflache wird
folgend als Netto-Verkaufsflache im Sinne der Parkplatzlarmstudie (/7/) herangezogen.

Entsprechend der Gibergebenen Unterlagen sind fiir den Parkplatz 90 Stellplatze ausgewiesen (inklusive
Sonderstellplatze fur Mutter-Kind und Behinderten Parkplatze). Unter Berucksichtigung der ,Netto-
Verkaufsflache® und der Stellplatzzahl ergibt sich ein Berechnungsfaktor f nach (/7/) von f = 0,04.

Das Geschéftshaus ist nach der Parkplatzlarmstudie als kleiner Verbrauchermarkt einzustufen.
Folgende Bewegungshéaufigkeiten N werden fur den Parkplatz im Beurteilungszeitraum tags angesetzt
(MaReinheit N: Bewegungen je m2 Nettoverkaufsflache und Stunde):

Parkflache P: N=0,1 (kleiner Verbrauchermarkt nach /7/)

Damit ergeben sich fur das Vorhaben rund 1.635 motorisierte Kunden taglich.

Die Bewegungshaufigkeit ist im Bereich des Eingangs am hdchsten und nimmt mit Entfernung zum
Eingang ab. Diese Verteilung wird in Form einer Parkplatzgliederung in zwei Teilbereiche bertcksichtigt,

ohne dabei die Gesamtkundenzahl zu verandern.

Folgende Bewegungshéaufigkeiten N werden fir den Parkplatz im Beurteilungszeitraum tags angesetzt
(Maf3einheit N: Bewegungen je m? Nettoverkaufsflache und Stunde):

. Parkflache P1: N =0,11 (nah am Eingangsbereich)
. Parkflache P2: N = 0,09 (mittlere Entfernung zum Eingangsbereich)

In der TABELLE 12 sind die mit den entsprechenden Zuschlagen korrigierten Emissionsdaten fur die
Kundenstellplatze je Stunde ausgewiesen.

TABELLE 12: Emissionsdaten der Parkgerausche, tags
Emittent Lwo N f B S *K Kpa Kb Kstro| L”wamod
[dB(A)] [m?] [m?] [dB] [dB] [dB] | [dB] | [dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
P1 63,0 0,11 0,06 1.056 1.400 0,0 3,0 3,9 0,0 59,1
P2 63,0 0,09 0,06 980 1.300 0,0 3,0 3,8 0,0 58,2
Summe 2.700

Fir den Beurteilungszeitraum nachts werden in der géngigen Literatur (Bayerische
Parkplatzlarmstudie (/7/)) keine Berechnungshinweise gegeben. Auf Grund der geplanten
Offnungszeiten bis 22:00 Uhr ist jedoch davon auszugehen, dass noch vereinzelt Kunden im
Beurteilungszeitraum nachts den Parkplatz verlassen.
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GemaR der durchgefiihrten Untersuchung in (/7/) wurde in der letzten Offnungsstunde” eine Auslastung
des Parkplatzes von ca. 5% ermittelt. Folglich waren am Standort 4,8 Stellplatze belegt. Im Rahmen der
Prognosesicherheit wird folgend pauschal mit 10 Pkw-Bewegungen gerechnet, um so auch noch
Mitarbeiter-Pkw zu berlcksichtigen.

TABELLE 13: Emissionsdaten der Parkgerausche, nachts
Emittent Lwo N f B S *K) Kpa Kb Kstro| L”wamod
[dB(A)] [m?] [m?] [dB] [dB] [dB] | [dB] | [dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
P1 63,0 | 0,006 | 0,06 1.056 1.400 0,0 3,0 0,0 0,0 42,6
P2 63,0 | 0,004 | 0,06 980 1.300 0,0 3,0 0,0 0,0 40,8
Summe 2.700

Entsprechend des Ansatzes, dass 1.635 Pkw taglich das Geschaftshaus anfahren, ergeben sich
folgende Pkw — Bewegungen pro Stunde:

. tags = 204 Pkw-Bewegungen/h
. nachts = 10 Pkw-Bewegungen/h (nur abfahrende Pkw)

Der Parkplatz wird Uber zwei Zu- und Abfahrten von bzw. auf die Stral3e Karkloh erschlossen. Die Pkw-
Fahrten werden tber beide Moglichkeiten gleichverteilt und die Emission der Zu- und Abfahrt wird nach
RLS 90 (/12/) berechnet. In TABELLE 14 sind die Emissionsdaten fir die Zufahrt zu den Stellplatzen
zusammengefasst. Entsprechend der Bayerischen Parkplatzlarmstudie (/8/) erfolgt die Umrechnung auf
eine Linienquelle durch einen Korrekturfaktor mit KrLs = 19 dB.

TABELLE 14: Emissionsdaten Fahrstrecken der Pkw, tags/nachts
Emittent Fahrstrecke M p % Dstro LmEe KrLs L’wa mod
[Kizth] | [%] | [km/n] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)/m]
1 2 3 4 5 6 7 8 9
P-Zu Zufahrt, tags 51 0 30 0 45,6 19 64,6
P-Ab Abfahrt, tags 51 0 30 0 45,6 19 64,6
P-Ab Abfahrt, nachts 5 0 30 0 35,5 19 54,5

Die Schallquellen werden als Linienquellen in das Modell integriert.
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5.4 EINKAUFSWAGEN-SAMMELBOX

Die Einkaufswagen-Sammelbox befindet sich auf dem Parkplatz des Marktes (BILD 1), deren
Schallemissionen durch Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen zu beachten sind. Im Sinne des
Maximalansatzes wird davon ausgegangen, dass alle motorisierten Kunden einen Einkaufswagen
benutzten (Die fu3laufigen Kunden werden, durch die Kunden, welche ohne Einkaufswagen in den Markt
gehen, kompensiert.) Entsprechend der zum Ansatz gebrachten 1.635 motorisierten Kunden taglich, tritt
das Ein- und Ausstapeln des SB-Wagens in der Sammelbox wie folgt auf (das Ein- und Ausstapeln ist
jeweils ein Vorgang):

. tags ca. 204 mal / Stunde
. nachts ca. 10 mal / Stunde

Die Formel zur Berechnung des Modellschallleistungspegels L”wamod ,Einkaufswagen-Sammelbox* ist
der /9/ zu entnehmen. Im Rahmen der Schallimmissionsprognose kann von den
Schallleistungsmittelungspegeln Lwa aus /9/ ausgegangen werden.

In der TABELLE 15 sind die Emissionsdaten zur Ermittlung des Modellschallleistungspegels fir die
Einkaufswagen-Sammelbox entsprechend der Anzahl der Vorgadnge (n) und eine Flache (S)
zusammenfassend ausgewiesen.

TABELLE 15: Emissionsdaten fur das Ein- und Ausstapeln des SB-Wagens in der Einkaufswagen-
Sammelbox, tags/nachts
Emittent Benennung n S Lwaeg,1h | Lr,16n Ln Ls L”wa,mod
[m2 | [dB(A)] | [dB] | [dB] | [dB] |[dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8 9
ES SB-Wagen, tags 204 10,0 68,0 0,0 23,1 | -10,0 81,1
ES SB-Wagen, nachts 10 10,0 68,0 0,0 10 -10,0 68,0

Die Gerausche, die beim Bewegen der Einkaufswagen auf dem Parkplatz auftreten, sind in der
Emissionsermittlung ,Kundenparkplatze®, erfasst /7/. Die Impulshaltigkeit (Ki = 4 dB) der Gerdusche wird
immissionsseitig beriicksichtigt*

In /7/ ist fir das Ein- und Ausstapeln von Metall-Einkaufskorben ein Lwarn = 72 dB(A) ausgewiesen, d.h. die
Impulshaltigkeit der Gerdusche ist im Emissionsansatz berlicksichtigt. Da die TA Larm die immissionsseitige
Vergabe von Zuschlégen vorsieht, wird Lwa i = 68 dB(A) emissionsseitig und ein Impulszuschlag von K = 4 dB,
immissionsseitig zum Ansatz gebracht.
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5.5 HAUSTECHNIK

Die Lage und Anzahl der klima- und lufttechnischen Anlagen (LA) ist zum jetzigen Planungsstand noch
nicht abschlie3end geklart. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wird die Lufttechnik aus /14/
Ubernommen. Nach Konkretisierung der luft- und klimatechnischen Anlagen sind diese durch einen
Sachverstandigen nochmals zu priifen (Lage s. BILD 1). In der TABELLE 16, sind die zum Ansatz
gebrachten Emissionsdaten fiir diese Quellen ausgewiesen. Die Emissionen werden tags und nachts
im schalltechnischen Berechnungsmodell angesetzt. Sollte sich die Lage, Anzahl und / oder
Schallleistung dieser lufttechnischen Anlagen auf Grund des Planungsfortschrittes andern, so ist mit
dem Sachversténdigen Rucksprache zu nehmen.

TABELLE 16: Emissionsdaten lufttechnische Anlagen (LA), tags/nachts

Emittent Benennung Lwa mod,tags Lwa mod,nachts
[dB(A)] [dB(A)]

1 2 3 4
LAO1 Verflussiger (ALDI) 72,0 72,0
LAO2 Abluftéffnung Verbundanlage 65,0 65,0
LAO3 Heizung 65,0 65,0
LAO4 Verflissiger (EDEKA) 75,0 75,0

19



goritzka akustik Projekt-Nr.: 5420| Version 1.0
Ingenieurbiro fir Schall- und Schwingungstechnik

6 ERMITTLUNG DER BEURTEILUNGSPEGEL
6.1 BERECHNUNGSPRAMISSEN

Die Schallausbreitungsberechnungen werden mit dem Programmsystem LimA (Version 12.0)
durchgefuhrt. In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wird entsprechend der giltigen
Berechnungsvorschrift DIN 1ISO 9613-2 gerechnet. Folgende Pramissen liegen den Berechnungen zu
Grunde:

Einzelpunktberechnungen

o Lage: 0,5 m vor getffnetem Fenster der betreffenden Fassade
. Berechnungshdohe:
o je nach Gebaude beginnend bei 2,8 m tber Boden in 3,0 m Schritten (EG = 2,8m Uber
Boden)
. meteorologische Korrektur cmet: 0 dB

Korrekturen/Zuschlage

Nach TA Larm sind folgende Korrekturen/Zuschlage bei der Ermittlung des Beurteilungspegels Lr zu
berlicksichtigen:

o fur impulshaltige Emissionen ein Impulszuschlag K

. fur Ton- oder Informationshaltigkeit ein Zuschlag Kr

o fur ,Stunden mit erhéhter Empfindlichkeit* ein Zuschlag Kr (nur bei WA und WR)

6.2 BEURTEILUNGSPEGEL

Folgende Korrekturen werden berucksichtigt:

. Ki=4,0dB Parkplatzgerausche (P1/P2), Einkaufswagen-Sammelbox (ES)

o Kr=1,9dB fur durchgéngig einwirkende Geréausche werden nach TA Larm drei Stunden
mit einem Zuschlag von 6 dB bezogen auf 16 Stunden beriicksichtigt - wird flr
die lufttechnischen Anlagen (LA) zum Ansatz gebracht

. Kr=6,0 dB fur innerhalb der Ruhezeiten einwirkende Gerausche (-e)

Die anteiligen Mittelungs- bzw. Beurteilungspegel (Lman und Lran) der Schallquellen sind in der
ANLAGE 2 fur die Immissionsorte ausgewiesen. Die energetische Summe der anteiligen
Beurteilungspegel ergibt den der gewerblichen Einrichtung (Anlage) zuzuordnenden
Beurteilungspegel L.

In der TABELLE 17 sind die Beurteilungspegel Lrtags und nachts, an den am starksten betroffenen

Geschossen je Immissionsort ausgewiesen und den Immissionsrichtwerten (IRW) gegentbergestellt.
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Fir den Nachtzeitraum werden fiir die Betrachtung der lautesten Nachtstunde, folgende unterschiedliche
Emissionssituationen betrachtet:

. nachts1l 22:00 bis 06:00 Uhr Emissionen der Parkplatznutzung nachts
. nachts2 05:00 bis 06:00 Uhr Emissionen der Friihanlieferung Rampe
o nachts3 05:00 bis 06:00 Uhr Emissionen der Frihanlieferung Backshop

TABELLE 17: Beurteilungspegel Lr an den relevanten Immissionsorten (10)

Immissionsort IRW [dB(A)] Lr [dB(A)]
tags nachts tags nachtsl nachts2 nachts3
1 2 3 4 5 6 7 8
1001 1.0G 60 45 51,9 35,1 46,9 41,0
10 02 1.0G 60 45 54,3 37,8 41,4 43,8
10 03 1.0G 60 45 59,0 42,3 42,2 49,4
10 04 1.0G 60 45 56,5 39,8 41,7 45,4
10 05 1.0G 60 45 54,7 37,8 41,5 44,0
10 06 1.0G 60 45 51,5 35,4 38,9 38,6
10 07 1.0G 60 45 45,7 32,9 51,1 35,7
10 08 1.0G 55 40 39,9 22,5 41,2 25,4
10 09 1.0G 55 40 37,8 38,7 41,0 38,8

Die Ergebnisse in TABELLE 17 weisen aus, dass an den vorhandenen relevanten Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte (IRW) im Beurteilungszeitraum tags und nachts 1 (Parkplatznutzung)
unterschritten werden.

Anmerkung: Auf Grund des Berechnungsergebnisses fur die lauteste Nachtstunde ,nachts1“, dass
zehn Pkw-Bewegungen einschlie3lich Einkaufswagengerausche in der Zeit von 22:00
bis 06:00 Uhr mdglich sind, ist die Zufahrt eines Transporters (z.B. Zeitungsanlieferung)
zwischen 05:00 und 06:00 Uhr ebenfalls mdglich.

Im Beurteilungszeitraum nachts2 (Lkw-Anlieferung Rampe zw. 05:00 bis 06:00 Uhr) und nachts 3
(Lkw-Anlieferung Backshop zw. 05:00 bis 06:00 Uhr) wird der Immissionsrichtwert tberschritten
(TABELLE 17, SPALTE 7 und 8). Entsprechend ist eine Lkw-Anlieferung des Marktes iiber den

Rampenbereich und/oder Eingangsbereich im Beurteilungszeitraum nachts rechnerisch nicht méglich.

Die zur Uberschreitung beitragenden Emittenten sind der ANLAGE 2 zu entnehmen.
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7 EINZELEREIGNISBETRACHTUNG

Um storende kurzzeitige Gerauscheinwirkungen fir die Wohnbereiche zu vermeiden, ist nach
TA Larm abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes tags um mehr als
30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten. Fir die Betrachtung wird in einer
Einzelpunktberechnung der Maximalpegel (Larmax) flr das Zuschlagen einer Pkw-Kofferraumttr und fir
das Entspanngerausch einer Lkw Druckluftbremse berechnet.

. E1 Vorgang Lkw-Druckluftoremse Lwarmax = 115,0 dB(A) nach /9/
99,5 dB(A) nach /7/

. E2 Pkw-Kofferraumtir Lwa Fmax

Zur Beurteilung des Einzelereignisses wird der Immissionsort 1003 und 1006 gewahlt. Die Lage der
Quellen und der Immissionsorte ist dem BILD 1 zu entnehmen. In der TABELLE 18 ist der Maximalpegel
(Larmax) fur das am starksten belasteten Geschoss ausgewiesen. In Spalte 6 ist die Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes als Differenzbetrag angegeben. Dieser Differenzbetrag muss entsprechend
TA Larm tags < 30 dB(A) und nachts < 20 dB(A) sein.

TABELLE 18: Einzelereignisbetrachtung, tags / nachts
Immissionsort Ereignis Lwarmax IRW LaFmax Spalte 5 minus
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] Spalte 4 [dB]
1 2 3 4 5 6
1006, tags El 115,0 60 77,3 17,3
1003, nachts E2 99,5 45 66,4 21,4

Die Ergebnisse der TABELLE 18 zeigen, dass kurzfristige Gerduschspitzen, welche den
Immissionsrichtwert tags um mehr als < 30 dB(A) Uberschreiten, rechnerisch nicht zu erwarten sind. Im
Beurteilungszeitraum nachts wird, bei unginstiger Konstellation (geringster Abstand zw. E2 zu 1003),
das Einzelereigniskriterium Uberschritten.
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8 ANLAGENBEDINGTER VERKEHR AUF OFFENTLICHEN STRAREN

In Punkt 7.4, TA Larm, heif3t es zum anlagenbezogenen Verkehrsaufkommen auf 6ffentlichen Stra3en:
»Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand von bis zu
500 Metern vom Betriebsgrundstiick sollen durch Maflinahmen organisatorischer Art so weit wie moglich
vermindert werden, so weit

. sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fiir den Tag oder die Nacht rechnerisch um
mindestens 3 dB(A) erhdhen,

. keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

. die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder

weiter gehend Uberschritten werden.*

Diese Kriterien gelten kumulativ, d.h. nur wenn alle drei Bedingungen erfillt sind, sollen durch
Malnahmen organisatorischer Art die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs so weit wie moglich
vermindert werden (/6/). Die Zu- und Abfahrten zum Betriebsgeléande erfolgen Uber die Stral3e Karkloh.
Eine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr ist direkt gegeben. Eine weitere Betrachtung des
anlagenbedingten Verkehrs entfallt daher. Organisatorische MaRnahmen (in praxi das Eingrenzen der
Ein- und Ausfahrtzeiten) sind aus larmschutztechnischer Sicht nicht angezeigt.
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9 ZUSAMMENFASSUNG

In 25767 Albersdorf, Karkloh 14 ist der Umbau eines Lebensmittelmarktes geplant. Im Rahmen dieser
schalltechnischen  Untersuchung wurde die dieser gewerblichen Anlage zuzuordnende
Schallimmissionsbelastung (Beurteilungspegel) an den malRgeblichen Immissionsorten (BILD 1)
rechnerisch ermittelt.

Die Berechnungen weisen aus, dass bei dem im Abschnitt 5 ausgewiesenen Emissionsansatz, die
Immissionsrichtwerte, an den Immissionsorten in den Beurteilungszeitraumen tags und nachtsl
unterschritten werden (s. TABELLE 17).

Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Gerauschspitzen, welche den Immissionsrichtwert tags um mehr
als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) uberschreiten, nicht zu erwarten.

MaRnahmen organisatorischer Art, um die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs zu vermindern, sind
nicht angezeigt.

Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisierung des Vorhabens sind zu beachten:

o Die Nutzung des Parkplatzes ist so zu beschranken, dass nach 22 Uhr keine Nutzung des
Parkplatzes erfolgt, um so die Pegelspitzen beim Zuschlagen einer Pkw-Kofferraumtir zu
vermeiden (Einzelereignisbetrachtung Abschnitt 7).

o Die Marktanlieferung kann innerhalb der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr stattfinden.

. Der Anlieferungstisch im Bereich EDEKA ist schalltechnisch nach Siden (I008) zu schlief3en.
Die Schalldammung der Umfassungsbauteile muss dabei wenigstens Rw = 25 dB betragen.

. Im Beurteilungszeitraum ,Nacht® (22:00 bis 06:00 Uhr) ist die Anlieferung im Bereich der Rampe
und des Backshops rechnerisch mit einem Lkw nicht mdglich (s. TABELLE 17, SPALTE 7 und 8)

. Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufiihren (z.B. feste
Regenrinne, abgestrahlte einzeltonfreie  Schallspektren oder keine , klappernden®
Fahnenmasten).

. Das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate muss entsprechend Stand der
Technik einzeltonfrei sein. Weiterhin sind nach Konkretisierung der luft- und klimatechnischen
Anlagen, diese durch einen Sachverstandigen prifen zu lassen.
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ANLAGE 1 BEGRIFFSERKLARUNG
SCHALLEMISSION - ALLGEMEINE BEGRIFFE (NACH DIN 18005-1:2002-07)

(Punkt-) Schallleistungspegel Lw
o zehnfacher dekadischer Logarithmus des Verhéltnisses der Schallleistung P zur
Bezugsschallleistung Po
o Lw =10 - Ig (P/Po) [dB(A)]
P: Die von einem Schallstrahler abgegebene akustische Leistung (Schallleistung)
Po: Bezugsschallleistung (Po = 1 pW = 1012 Watt)

Pegel der langenbezogenen Schallleistung L’w (auch ,langenbezogener Schallleistungspegel®)

. logarithmisches Maf3 flr die von einer Linienschallquelle, oder Teilen davon, je Léangeneinheit
abgestrahlte Schallleistung P’

o L'w =10 -Ig (P/10"12Wm-) [dB(A)/m]

o Errechnung aus dem (Punkt-) Schallleistungspegel: L‘'w = Lw- 10 Ig (L/1m)
Schallleistung die von einer Linie mit der Lange L pro m abgestrahlt wird. Dabei ist vorausgesetzt,
dass die Schallabstrahlung gleichmafig tUber die gesamte Lange verteilt ist.

Pegel der flachenbezogenen Schallleistung L”w (auch ,flachenbezogener Schallleistungspegel)

. logarithmisches MaR fir die von einer flachenhaften Schallquelle, oder Teilen davon, je
Flacheneinheit abgestrahlte Schallleistung P”
o L"w =10 - Ig (P”/10"12Wm-2) [dB(A)/m?]

. Errechnung aus dem (Punkt-) Schallleistungspegel: L“w = Lw- 10 - Ig (S/1m)
Schallleistung, die von einer Flache der Grél3e S pro m2 abgestrahlt wird. Dabei ist vorausgesetzt,
dass die Schallabstrahlung gleichméfig tber die gesamte Flache verteilt ist.

Modellschallleistungspegel Lw,mod / L’w.mod / L”’w,mod

. Im Berechnungsmodell zum Ansatz gebrachte Schallleistungspegel fiir Ersatzschallquellen
komplexer zusammenhangender / zusammengefasster Anlagen und / oder technologischer
Vorgange.

. Basis der Modellschallleistungspegel sind Werte aus der Literatur und / oder Ergebnisse die aus

orientierenden Messungen.
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SCHALLEMISSION- SCHALLQUELLE STRARENVERKEHR (RLS 90)

Die Berechnung des Emissionspegels Lm g erfolgt nach den in der Richtlinie fir Larmschutz an StraRen

(RLS-90) vorgegeben Algorithmen.

Emissionspegel L, g

o beschreibt die Starke der Schallemission von einer Stral3e oder einem Fahrstreifen

o berechnet sich aus der Verkehrsstérke, dem Lkw-Anteil, der zul. Hochstgeschwindigkeit, der Art
der StralRenoberflache und der Langsneigung der Stral3e

Lyg = L&Y + D, + Dgypp + Dy + Dy ]
mit
. L3 Mittelungspegel
. D, Korrektur fur unterschiedliche zulassige Hochstgeschwindigkeiten
. Dstro Korrektur fur die unterschiedlichen Stralenoberflachen nach TABELLE 19
o Ds¢q Zuschlag fur Steigungen und Gefélle
. Dy Korrektur zur Berlcksichtigung von Einfachreflexion (wird durch das

Schallausbreitungsberechnungsprogramm beriicksichtigt)

mit
. M maf3gebende stindliche Verkehrsstarke [Kfz/h]
. D maf3gebender Lkw-Anteil (Lkw mit einem zul. Gesamtgewicht tiber 3,5 t) [%]

Geschwindigkeitskorrektur D,
o durch die Korrektur werden von 100 km/h abweichende zul. Hdchstgeschwindigkeiten
bertcksichtigt

D
100 + (10%— 1) p

Dy = Lpjw — 37,3 +10-1g 0078237

Lo = 27,7 + 10 - 1g[1 + (0,02 - vpy)?]
LLkW b 23,1 + 12,5 ' lg(vaW)

D = Ligw — Lprw

mit

Vpkw zul. Héchstgeschwindigkeit fiir Pkw (mind. 30 km/h, max. 130 km/h) [km/h]
. VeLkw zul. Héchstgeschwindigkeit fir Lkw (mind. 30 km/h, max. 80 km/h) [km/h]
. Lpiw, Liew  Mittelungspegel fir 1 Pkw/h bzw. 1Lkw/h
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Steigungen und Gefalle Dg,,

Dsig =0,6-1g| -3 fiir |g| > 5 %

Dgig =0 fir gl < 5%

mit

. g Langsneigung des Fahrstreifens [%]

StraRenoberflache Dg;,¢

TABELLE 19: Korrektur Dg,,.o fur unterschiedliche StraRenoberflachen

*Ds:ro In dB(A) bei zul. Hochstgeschw. von

Stral3enoberfléache 30 km/h 40 km/h | = 50 km/h
1 2 3 4 5
1 nicht geriffelter Gussasphalt, Asphaltbetone

; . 0,0 0,0 0,0

oder Splittmastixasphalte
Betone oder geriffelte Gussasphalte 1,0 15 2,0
Pflaster mit ebener Oberflache 2,0 2,5 3,0
sonstiges Pflaster 3,0 4,5 6,0

* FUr larmmindernde StralRenoberflachen, bei denen aufgrund neuer bautechnischer Entwicklungen eine
dauerhafte Larmminderung nachgewiesen ist, kbnnen auch andere Korrekturwerte Dg;.o beriicksichtigt werden.
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SCHALLIMMISSION

Mittelungspegel Laeq
. A-bewerteter, zeitlicher Mittelwert des Schallpegels an einem Punkt (z.B. am Immissionsort).

anteiliger Beurteilungspegel Lan

. Der Beurteilungspegel einer Gerauschquelle (z.B. eines Anlagenteiles) ist nach TA Larm wie folgt
definiert: Der anteilige Beurteilungspegel Lran ist gleich dem Mittelungspegel Laeq €ines
Anlagengerdusches plus (gegebenenfalls) Zu- und Abschléagen fur Ruhezeiten und Einzeltone
sowie (gegebenenfalls) einer Pegelkorrektur fiur die Zeitbewertung entsprechend der

Beurteilungszeit.

Beurteilungspegel L,
o Summenpegel, ermittelt durch energetische Addition der anteiligen Beurteilungspegel Lran aller

zu beurteilenden Gerauschquellen.

N
L, =10-1g Ti Z Tj . 1091 (Laeqj=Cmet tKTj+Kij+KR )
r n
=1

mit Tr
-
. N
b LAeq,j
. Cinet
. KT,j
. KI,j
. KR,]'

N

= ZT] =16 htags / 1 hnachts
j=1

Teilzeit |

Zahl der gewahlten Teilzeiten

Mittelungspegel wéhrend der Teilzeit Tj

meteorologische Korrektur nach DIN 1ISO 9613-2:1999-10 (Gleichung 22)

Zuschlag fur Ton- und Informationshaltigkeit nach der TA-Larm (1998) in der Teilzeitj (Treten in einem

Gerausch wahrend bestimmter Teilzeiten T; ein oder mehrere Téne horbar hervor oder ist das

Gerausch informationshaltig, so betragt der Zuschlag Kr, fur diese Teilzeiten je nach Auffalligkeit 3

oder 6 dB.)

Zuschlag fur Impulshaltigkeit nach der TA-Larm (1998) in der Teilzeit Tj (Enthalt das zZu

beurteilende Gerdusch wéahrend bestimmter Teilzeiten T; Impulse, so betragt Ki; fiir diese Teilzeiten:

Kij = LAFTeq,j - Laeqg, [LAFTeq = Taktmaximal-Mittelungspegel mit der Taktzeit T = 5 Sekunden])

Zuschlag von 6 dB fur Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit (nur allgemeine Wohngebiete und

Kleinsiedlungsgebiete [WA], reine Wohngebiete [WR], Kurgebiete, Krankenh&user und

Pflegeanstalten)

o an Werktagen: 06.00 - 07.00 Uhr / 20.00 - 22.00 Uhr

o an Sonn- und Feiertagen: 06.00 - 09.00 Uhr/ 13.00 - 15.00 Uhr / 20.00 - 22.00 Uhr

o Von der Beriicksichtigung des Zuschlages kann abgesehen werden, soweit dies wegen der
besonderen ortlichen Verhaltnisse unter Beriicksichtigung des Schutzes vor schadlichen
Umwelteinflissen erforderlich ist.
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ANLAGE 2

ANTEILIGE SCHALLDRUCKPEGEL

TABELLE 20: anteilige Mittelungs- Lan und Beurteilungspegel Lran / Korrekturwerte fiir ruhebedurftige
Stunden Kgr, Impulshaltigkeit Ki und Tonhaltigkeit Kr am 1001 bis 1004; tags

Emittent | Quelle| Lwmod | Lmanioor | Lmaniooz | Lmanicos | Lmanicoa] Ki | K Kr | Lranjoot | Lranjooz | Lranioos | Lranioos

1.OG | 1.0G | 1.0G | 1.0G 1.OG | 1.0G | 1.0G | 1.0G

[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] ] [dB]| [dB]| [dB] | [dB(A)]| [dB(A)] | [dB(A)]| [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
BG1 Lw" 65,3 22,6 19,9 12,3 8,7 0,0 00| 0,0 22,6 19,9 12,3 8,7
BGle Lw" 60,3 17,6 14,9 7,3 3,7 00| 00| 60 17,6 14,9 7,3 3,7
BG2 Lw" 60,3 18,8 21,2 27,1 32,3 00| 00| 0,0 18,8 21,2 27,1 32,3
BG3 Lw" 60,3 214 22,0 24,7 22,9 00| 00| 0,0 214 22,0 24,7 22,9
BG3e Lw" 60,3 21,4 22,0 24,7 22,9 00| 00| 6,0 21,4 22,0 24,7 22,9
BGM Lw" 63,3 19,6 8,5 4,9 0,8 00| 00| 0,0 19,6 8,5 4,9 0,8
ES Lw" 81,1 37,5 37,8 38,4 419 | 40] 0,0 19 41,5 41,8 42,4 45,9
KA Lw 78,9 26,5 21,3 15,7 12,6 00| 00| 0,0 26,5 21,3 15,7 12,6
LAO1 Lw 72,0 -3,8 -2,7 -0,1 2,7 00] 00| 19 -3,8 -2,7 -0,1 2,7
LAO2 Lw 65,0 4,6 10,8 20,9 27,4 00| 00| 19 4,6 10,8 20,9 27,4
LAO3 Lw 65,0 13,3 15,2 18,8 22,1 00] 00| 19 13,3 15,2 18,8 22,1
LAO4 Lw 75,0 16,8 9,1 6,9 2,9 00| 00| 19 16,8 9,1 6,9 2,9
P-Ab Lw 64,6 37,7 42,2 45,7 33,2 00| 00| 19 37,7 42,2 45,7 33,2
P-Zu Lw’ 64,6 38,5 42,2 46,8 32,7 00| 00| 19 38,5 42,2 46,8 32,7
P1 Lw" 59,1 42,3 44,1 48,9 499 | 40] 00| 19 46,3 48,1 52,9 53,9
P2 Lw" 58,2 44,7 47,6 52,6 473 | 40] 00| 1,9 48,7 51,6 56,6 51,3
T01 Lw 57,0 34,1 32,8 32,9 30,7 0,0 00| 0,0 34,1 32,8 32,9 30,7
TO01_ R Lw’ 62,0 28,3 28,3 30,0 30,2 00| 00| 0,0 28,3 28,3 30,0 30,2
T01_Re Lw’ 56,0 22,3 22,3 24,0 24,2 00| 00| 6,0 22,3 22,3 24,0 24,2
TOle Lw 51,0 28,1 26,8 26,9 24,7 00| 00| 6,0 28,1 26,8 26,9 24,7
T02 Lw 51,0 26,3 32,5 39,7 34,9 00| 00| 0,0 26,3 32,5 39,7 34,9
T02_R Lw 56,0 21,3 23,7 29,2 33,0 0,0/ 00| 0,0 21,3 23,7 29,2 33,0
TO3 Lw 51,0 27,4 30,8 36,9 32,3 00| 00| 0,0 27,4 30,8 36,9 32,3
T03e Lw 51,0 27,4 30,8 37,0 32,3 0,0 00| 6,0 27,4 30,8 37,0 32,3
WU1.1 Lw" 81,0 33,5 22,6 24,6 25,2 0,0/ 00| 0,0 33,5 22,6 24,6 25,2
WULl.1e Lw" 81,0 33,5 22,6 24,6 25,2 00| 00| 60 33,5 22,6 24,6 25,2
WU1.2 Lw" 76,2 21,7 36,5 39,6 40,6 0,0/ 00| 0,0 21,7 36,5 39,6 40,6
Wu2 Lw" 67,8 20,3 9,4 11,4 12,0 00| 0,0] 6,0 20,3 9,4 11,4 12,0
WU2e Lw" 67,8 20,3 9,4 11,4 12,0 0,0 00| 6,0 20,3 9,4 11,4 12,0
WuU3 Lw" 53,4 19,7 214 24,3 24,1 00| 0,0] 0,0 19,7 214 24,3 24,1
WU3e Lw" 53,4 19,7 21,4 24,3 24,1 00| 0,0] 6,0 19,7 21,4 24,3 24,1

Lw Punktquelle [dB(A)] Lw® Linienquelle [dB(A)/m] Lw™ Flachenquelle [dB(A)/m?]

Lw.mod Modell-Schallleistungspegel

29



goritzka akustik

Ingenieurbiro fir Schall- und Schwingungstechnik

Projekt-Nr.: 5420 | Version 1.0
ANLAGE 2

TABELLE 21: anteilige Mittelungs- Lan und Beurteilungspegel Lran / Korrekturwerte fiir ruhebedurftige
Stunden Kr, Impulshaltigkeit Ki und Tonhaltigkeit Kr am 1005 und 1008; tags

Emittent | Quelle| Lwmod | Lmanioos | Lmanioos | Lmanicor | Lmanicos] Ki | K Kr | Lranjoos | Lranjoos | Lranioor | Lranioos

1.OG | 1.0G | 1.0G | 1.0G 1.OG | 1.0G | 1.0G | 1.0G

[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] ] [dB]| [dB]| [dB] | [dB(A)]| [dB(A)] | [dB(A)]| [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
BG1 Lw" 65,3 5,0 4,2 32,2 18,5 00| 00| 0,0 5,0 4,2 32,2 18,5
BGle Lw" 60,3 0,0 -0,8 27,2 13,5 00| 00| 60 0,0 -0,8 27,2 19,5
BG2 Lw" 60,3 34,8 28,3 10,0 1,9 0,0 00| 0,0 34,8 28,3 10,0 1,9
BG3 Lw" 60,3 23,4 15,6 10,4 4,6 00| 00| 0,0 23,4 15,6 10,4 4,6
BG3e Lw" 60,3 23,4 15,6 10,4 4,6 00| 00| 6,0 23,4 15,6 10,4 10,6
BGM Lw" 63,3 1.4 2,8 30,0 16,7 00| 00| 0,0 14 2,8 30,0 16,7
ES Lw" 81,1 38,7 41,1 28,8 27,3 1 40| 00] 19 42,7 45,1 32,8 33,2
KA Lw 78,9 9,8 8,7 36,6 23,4 0,0 00| 0,0 9,8 8,7 36,6 23,4
LAO1 Lw 72,0 3,7 6,3 53 16,2 00| 00| 19 3,7 6,3 53 18,1
LAO2 Lw 65,0 25,7 29,3 -8,4 -6,9 00| 00| 19 25,7 29,3 -8,4 -5,0
LAO3 Lw 65,0 22,5 22,0 11,9 11,9 00] 00| 19 22,5 22,0 11,9 13,8
LAO4 Lw 75,0 3,6 4,9 32,4 17,6 00| 00| 19 3,6 4,9 32,4 19,5
P-Ab Lw 64,6 30,4 28,6 16,7 18,1 00| 00| 19 30,4 28,6 16,7 20,0
P-Zu Lw 64,6 30,4 28,3 17,0 18,8 00| 00| 19 30,4 28,3 17,0 20,7
P1 Lw" 59,1 48,4 43,4 34,1 242 1 401 00| 19 52,4 47,4 38,1 30,1
P2 Lw" 58,2 44,1 40,7 26,6 251 |1 40| 00] 19 48,1 44,7 30,6 31,0
T01 Lw 57,0 30,0 26,2 28,1 20,0 0,0 00| 0,0 30,0 26,2 28,1 20,0
TO01_ R Lw’ 62,0 29,5 21,7 32,9 19,5 00| 00| 0,0 29,5 21,7 32,9 19,5
T01l Re Lw 56,0 23,5 15,7 26,9 13,5 00| 00| 60 23,5 15,7 26,9 19,5
TOle Lw 51,0 24,0 20,2 22,1 14,0 0,0 00| 6,0 24,0 20,2 22,1 20,0
T02 Lw’ 51,0 33,1 29,9 14,4 6,8 00| 00| 0,0 33,1 29,9 14,4 6.8
T02_R Lw 56,0 34,1 32,5 15,7 2,6 0,0/ 00| 0,0 34,1 32,5 15,7 2,6
T03 Lw 51,0 30,2 25,2 14,0 10,3 00| 00| 0,0 30,2 25,2 14,0 10,3
T03e Lw 51,0 30,2 25,2 14,1 10,3 0,0 00| 6,0 30,2 25,2 14,1 16,3
WU1.1 Lw" 81,0 25,7 24,5 38,4 28,8 0,0/ 00| 0,0 25,7 24,5 38,4 28,8
WULl.1e Lw" 81,0 25,7 24,5 38,4 28,8 00| 00| 60 25,7 24,5 38,4 34,8
WU1.2 Lw" 76,2 42,7 42,5 19,7 15,4 0,0/ 00| 0,0 42,7 42,5 19,7 15,4
Wu2 Lw" 67,8 12,5 11,3 25,2 15,6 00| 0,0] 6,0 12,5 11,3 25,2 21,6
WU2e Lw" 67,8 12,5 11,3 25,2 15,6 0,0 00| 6,0 12,5 11,3 25,2 21,6
WuU3 Lw" 53,4 24,6 13,9 19,3 0,8 00| 00| 0,0 24,6 13,9 19,3 0,8
WU3e Lw" 53,4 24,6 13,9 19,3 0,8 0,0| 00| 6,0 24,6 13,9 19,3 6,8

Lw Punktquelle [dB(A)] Lw® Linienquelle [dB(A)/m] Lw™ Flachenquelle [dB(A)/m?]

Lw.mod Modell-Schallleistungspegel
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TABELLE 22: anteilige Mittelungs- Lan und Beurteilungspegel Lran / Korrekturwerte fir ruhebeddrftige
Stunden Kg, Impulshaltigkeit Ki und Tonhaltigkeit Kr am 1009; tags
Emittent | Quelle] Lwmod | Lmanioos Ki | Ky Kr | Lranioos
1. 0G 1. 0G
[dBA)] | [dBA)] | [dBA)] | [dB(A)] ] [dB]] [dB]] [dB] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7 8 | 9] 10 11 12 13 14

BG1 Lw" | 65,3 5,3 0,0/ 00| 0,0 5,3

BGle Lw" | 60,3 0,3 0,0/ 00| 60 6,3

BG2 Lw" | 60,3 5,3 00| 00| 0,0 5,3

BG3 Lw" | 60,3 2,5 0,0/ 00| 0,0 2,5

BG3e Lw" | 60,3 2,5 00| 00| 60 8,5

BGM Lw" | 63,3 4,3 0,0/ 00| 0,0 4,3

ES Lw' | 811 27,3 40| 00| 19| 332

KA Lw 78,9 10,9 00] 00| 00] 109

LAO1 Lw 72,0 38,7 00] 00| 19| 406

LAO2 Lw 65,0 -4,2 00] 00| 19 2,3

LAO3 Lw 65,0 14,6 00/ 00| 19| 165

LAO4 Lw 75,0 5,6 00] 00| 19 7,5

P-Ab Lw' 64,6 15,8 00/ 00| 19| 177

P-Zu Lw 64,6 16,1 00/ 00| 19 ] 180

P1 Lw" | 591 23,1 40/ 00| 19| 290

P2 Lw" | 58,2 23,7 40| 00| 1,9 | 296

TO1 Lw' 57,0 13,0 00]00[ 00] 130

TO1 R Lw 62,0 10,1 00] 00| 00] 101

TO1 Re | Lw 56,0 4,1 00] 00| 60] 101

TOle Lw' 51,0 7,0 00] 00| 60] 130

TO2 Lw 51,0 8,3 0,0]| 00| 0,0 8,3

T02 R Lw' 56,0 5,2 00| 00| 0,0 5,2

T03 Lw' 51,0 7,6 0,0]| 00| 0,0 7,6

TO3e Lw' 51,0 7,6 00| 00| 60] 136

WuU1.1 Lw" | 81,0 25,1 00] 00| 00] 251

WuUl.le | Lw" | 81,0 25,1 00] 00| 60] 311

Wu1.2 Lw" | 76,2 17,9 00] 00| 00] 179

wu2 Lw" | 67,8 11,9 00| 00| 60] 179

WU2e Lw" | 67,8 11,9 00] 00| 60] 179

wu3 Lw" | 53,4 0,8 0,0]| 00| 0,0 0,8

WU3e Lw" | 53,4 0,8 00| 00| 6,0 6,8
Lw Punktquelle [dB(A)] Lw® Linienquelle [dB(A)/m] Lw™ Flachenquelle [dB(A)/m?]
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TABELLE 23: anteilige Mittelungs- Lan und Beurteilungspegel Lran / Korrekturwerte fiir ruhebedurftige
Stunden Kg, Impulshaltigkeit Ki und Tonhaltigkeit Kr am 1001 bis 1004; nachts

Emittent | Quelle Lw.mod Lanioor | Laniooz | Lanioos | Lanioos Ki Kr | Lranioos | Lranioo2 | Lranioos | Lranioos
1.OG | 1.0G | 1.0G | 1.0G 1.OG | 1.0G | 1.0G | 1.0G

dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB dB dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
LAO1 Lw 72,0 -3,8 -2,7 -0,1 2,7 0,0 0,0 -3,8 -2,7 -0,1 2,7
LAO2 Lw 65,0 4,6 10,8 20,9 27,4 0,0 0,0 4,6 10,8 20,9 27,4
LAO3 Lw 65,0 13,3 15,2 18,8 22,1 0,0 0,0 13,3 15,2 18,8 22,1
LAO4 Lw 75,0 16,8 9,1 6,9 2,9 0,0 0,0 16,8 9,1 6,9 2,9
2 nachts1 18,6 17,3 231 28,5
ES Lw" 68,0 24,4 24,7 25,3 28,8 0,0 0,0 24,4 24,7 25,3 28,8
P-Ab Lw’ 54,5 27,6 32,1 35,6 23,1 0,0 0,0 27,6 32,1 35,6 23,1
P1 Lw" 42,6 25,8 27,6 32,4 334 4,0 0,0 29,8 31,6 36,4 37,4
P2 Lw" 40,8 27,3 30,2 35,2 29,9 4,0 0,0 31,3 34,2 39,2 33,9
2 nachts2 35,0 37,8 42,2 39,5
BG1 Lw" 72,3 29,6 26,9 19,3 15,7 0,0 0,0 29,6 26,9 19,3 15,7
TO1 Lw’ 63,0 40,1 38,8 38,9 36,7 0,0 0,0 40,1 38,8 38,9 36,7
TO1 R Lw’ 68,0 34,3 34,3 36,0 36,2 0,0 0,0 34,3 34,3 36,0 36,2
WU1l.1 Lw" 93,0 45,5 34,6 36,6 37,2 0,0 0,0 45,5 34,6 36,6 37,2
2 nachts 3 46,9 41,4 42,1 415
BG3 Lw" 72,3 33,4 34,0 36,7 34,9 0,0 0,0 334 34,0 36,7 34,9
T03 Lw’ 63,0 39,4 42,8 48,9 44,3 0,0 0,0 39,4 42,8 48,9 44,3
wu3 Lw" 65,4 31,7 334 36,3 36,1 0,0 0,0 31,7 334 36,3 36,1
> nachts 4 40,9 43,8 49,4 45,3
> 142, nachts1 35,1 37,8 42,3 39,8
> 1+3.hachts2 46,9 41,4 42,2 41,7
Z1+4.n20h153 41,0 43,8 49,4 45,4

Lw Punktquelle [dB(A)] Lw’ Linienquelle [dB(A)/m] Lw™ Flachenquelle [dB(A)/m?]
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TABELLE 24: anteilige Mittelungs- Lan und Beurteilungspegel Lran / Korrekturwerte fiir ruhebedurftige

Stunden Kg, Impulshaltigkeit Ki und Tonhaltigkeit Kr am 1005 und 1008; nachts

Emittent | Quelle Lw.mod Lanioos | Lanioos | Laniooz | Lanioos Ki Kr | Lranioos | Lranioos | Lraniooz | Lranioos

1.0G | 1.0G | 1.0G | 1.0G 1.0G | 1.0G | 1.0G | 1.0G

dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB dB | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
LAO1 Lw 72,0 3,7 6,3 5,3 16,2 0,0 | 00 3,7 6,3 5,3 16,2
LAO2 Lw 65,0 25,7 29,3 -8,4 -6,9 0,0 | 00 25,7 29,3 -8,4 -6,9
LAO3 Lw 65,0 22,5 22,0 11,9 11,9 00 | 00 22,5 22,0 11,9 11,9
LAO4 Lw 75,0 3,6 4,9 32,4 17,6 00 | 00 3,6 4,9 32,4 17,6
2 nachts1 27,4 30,1 32,4 20,6
ES Lw" 68,0 25,6 28,0 15,7 14,2 00 | 00 25,6 28,0 15,7 14,2
P-Ab Lw' 54,5 20,3 18,5 6,6 8,0 00 | 00 20,3 18,5 6,6 8,0
P1 Lw" 42,6 31,9 26,9 17,6 7,7 40 | 0,0 35,9 30,9 21,6 11,7
P2 Lw" 40,8 26,7 23,3 9,2 7,7 40 | 0,0 30,7 27,3 13,2 11,7
S nachts2 37,4 33,9 23,2 17,9
BG1 Lw" 72,3 12,0 11,2 39,2 25,5 00 | 00 12,0 11,2 39,2 25,5
T01 Lw 63,0 36,0 32,2 34,1 26,0 00 | 00 36,0 32,2 34,1 26,0
T01 R Lw' 68,0 35,5 27,7 38,9 25,5 0,0 | 00 35,5 27,7 38,9 25,5
WU1.1 Lw" 93,0 37,7 36,5 50,4 40,8 0,0 | 0,0 37,7 36,5 50,4 40,8
2 nachts 3 41,3 38,3 51,1 41,2
BG3 Lw" 72,3 35,4 27,6 22,4 16,6 00 | 00 35,4 27,6 22,4 16,6
TO3 Lw' 63,0 42,2 37,2 26,0 223 00 | 00 42,2 37,2 26,0 22,3
Wu3 Lw" 65,4 36,6 25,9 31,3 12,8 0,0 | 00 36,6 25,9 31,3 12,8
2 nachts 4 43,9 37,9 32,8 23,7
2142, nachis 37,8 35,4 32,9 225
2 1+3.nachis2 41,5 38,9 51,1 41,2
21+4. nachiss 44,0 38,6 35,7 25,4

Lw Punktquelle [dB(A)] Lw’ Linienquelle [dB(A)/m] Lw™ Flachenquelle [dB(A)/m?]
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TABELLE 25: anteilige Mittelungs- Lan und Beurteilungspegel Lran / Korrekturwerte fiir ruhebedurftige

Stunden Kr, Impulshaltigkeit Ki und Tonhaltigkeit Kr am 1009; nachts

Emittent | Quelle Lw.mod Lan.i009 K K L+ an 1009
1. 0G 1. 0G
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB dB dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

LAO1 Lw 72,0 38,7 0,0 0,0 38,7
LAO2 Lw 65,0 -4,2 0,0 0,0 -4,2
LAO3 Lw 65,0 14,6 0,0 0,0 14,6
LAO4 Lw 75,0 5,6 0,0 0,0 5,6
2 nachts1 38,7
ES Lw" 68,0 14,2 0,0 0,0 14,2
P-Ab Lw’ 54,5 5,7 0,0 0,0 5,7
P1 Lw" 42,6 6,6 4,0 0,0 10,6
P2 Lw" 40,8 6,3 4,0 0,0 10,3
2 nachts2 17,2
BG1 Lw" 72,3 12,3 0,0 0,0 12,3
TO1 Lw’ 63,0 19,0 0,0 0,0 19,0
TO01 R Lw’ 68,0 16,1 0,0 0,0 16,1
WU1.1 Lw" 93,0 37,1 0,0 0,0 37,1
2 nachts 3 37,2
BG3 Lw" 72,3 14,5 0,0 0,0 14,5
T03 Lw’ 63,0 19,6 0,0 0,0 19,6
WU3 Lw" 65,4 12,8 0,0 0,0 12,8
2 nachts 4 21,4
> 1+2.hachts1 38,7
> 1+3.hachts2 41,0
Z1+4-n2(:hts3 38,8

Lw Punktquelle [dB(A)] Lw’ Linienquelle [dB(A)/m] Lw™ Flachenquelle [dB(A)/m?]

Lw.mod Modell-Schallleistungspegel
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ANLAGE 3 QUALITAT DER UNTERSUCHUNG

Die Qualitat der ausgewiesenen Ergebnisse (Beurteilungspegel) sind im Konkreten vorrangig abhangig
von der Genauigkeit der Emissionsdaten (z.B. Schallleistungspegel, Einwirkungsdauer, Richtwirkung).
Diese werden fur spezifische Anlagen im Regelfall vom Auftraggeber und/oder Ausrister tibergeben,
sodass wir auf diese Daten nur einen geringen Einfluss haben. Fir ,allgemeingultige“ Larmquellen wie
Lkw-fahrten / -manipulationen (Be- und Entladen) und Parkplatzbewegungen werden die aktuellen
Veroffentlichungen herangezogen.

Um dennoch eine hohe Genauigkeit der Prognose zu gewahrleisten, werden von uns, aufbauend auf
eigenen Erfahrungen und Messungen, die Eingangsdaten im Rahmen einer Plausibilitatsbetrachtung
Uberprift und bei Erfordernis den konkreten Bedingungen angepasst.

Eine hohe Genauigkeit wird dagegen bei der Erstellung des zur Durchfihrung der
Schallausbreitungsberechnungen erforderlichen dreidimensionalen Berechnungsmodelles
gewdhrleistet. Mit dem den Berechnungen zugrunde liegenden Berechnungsprogramm LIMA ist
garantiert, dass die Berechnungen nach dem Stand der Technik (DIN ISO 9613-2) erfolgen kdnnen. Um
dies abzusichern werden folgende Daten bei der Modellbildung berticksichtigt:

. vorrangige Verwendung digitaler Lageplane, die maf3stablich Ubernommen werden.

o Das Zuweisen der dritten Dimension basiert zum einen auf Hohenangaben aus den Lageplanen
(z.B. Gelandedaten) und zum anderen auf personlichen Informationen (iibergeben vom
Auftraggeber und/oder Ergebnis der Vorortbesichtigung)

o schalltechnisch genaue Nachbildung der kiinstlichen Hindernisse (z.B. Gebaude) mit Zuweisung
der entsprechenden Reflexionseigenschaften

In dieses Schallausbreitungsmodell werden die Schallquellen mit den zuzuordnenden
Schallleistungspegeln in ihrer Lage und Richtwirkung modellhaft als Punkt-, Linien- und/oder
Flachenschallguellen integriert. Durch eine standige Modellkontrolle wird abgesichert, dass Fehler bei
der Modellerstellung auszuschlieRen sind.

Die im Abschnitt 5 ausgefiihrten Emissionsansatze basieren tberwiegend auf Informationen
. des Auftraggebers und

o bundesweit anerkannte Studien zur Ermittlung der Emissionspegel (z.B. Bayerische
Parkplatzlarmstudie)
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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Anlass des Einzelhandelsgutachtens ist die geplante Umsiedlung der Firma ALDI
aus der Stralle Karkloh in die Norderstralde und somit in das Ortszentrum Albers-
dorfs. Gemeinsam mit der Firma ALDI will sich die Firma Rossmann mit einem
Drogeriemarkt in der Norderstrale ansiedeln. Die geplante Verkaufsfliche von
ALDI liegt bei rd. 1.040 gm sowie von Rossmann bei rd. 760 gm.

Die Gemeinde beabsichtigt, an diesem Standort durch eine entsprechende Bau-
leitplanung die Voraussetzungen fiir eine Ansiedlung dieser beiden Markte zu
schaffen. Bereits im Zeitraum davor haben sich im grof3flachigen Einzelhandel in
Albersdorf andere Firmen neu aufgestellt und ihre Verkaufsflachen vergroRRert.
Weitere Veranderungen sind zu erwarten. Es ist bei dieser Umsiedlung und Neu-
strukturierung darauf zu achten, dass sich fiir die verschiedenen Einzelhandels-
projekte in Albersdorf in der Zusammenschau der beabsichtigte Zuwachs an Ver-
kaufsflichen an den verschiedenen Standorten auf eine GroRenordnung be-
grenzt, die sowohl fiir die ortliche Situation als auch fiir die Region keine nega-
tiven strukturellen Folgewirkungen erwarten ldsst. Insbesondere ist auszuschlie-
Ren, dass einzelne Nahversorgungstandorte im Ort wie auch in der Region
grundsatzlich gefdahrdet werden.

Derzeit konzentrieren sich die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in der StraRe
Karkloh (LIDL, ALDI, EDEKA) und im Ortszentrum am Kreisel (PENNY). Ein weite-
rer Einzelhandelshetrieb (SKY) war in der NorderstraRe ansdssig. Dieser Standort
wurde aber vor einigen Jahren aufgegeben. Auf diesem Geldnde und angrenzen-
den Flachen wollen sich nun die Firmen ALDI und Rossmann ansiedeln. Wenn der
ALDI-Markt in die Norderstrale umzieht, ist damit zu rechnen, dass der am
Standort Karkloh verbleibende EDEKA-Markt die freiwerdende Flache nutzen wird,
um eine Modernisierung und VergréfRerung des Markts vorzunehmen.

Folgende Fragestellungen sollten in der Vertraglichkeits- und Potenzialanalyse
beantwortet werden:

Inwieweit konnte die Zunahme der Verkaufsflache und die GroRenstruktur der
einzelnen Einheiten mit einer Kaufkraftbindungsquote verbunden sein, die im
Einzugsbereich Albersdorfs andere dezentrale Standorte der Nahversorgung
gefahrden konnte?

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
Seite 1| 59



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Welche Standorte konnten im Hinblick auf ihre Angebotsposition in GroRe
und Sortimentstiefe absehbar im Hinblick auf ihre Tragfahigkeit strukturell
gefahrdet werden?

Inwieweit kdnnte die GroRenstruktur der einzelnen Verkaufseinheiten in Al-
bersdorf das Zentrengefiige im Ort (Zentrum, AuRenstandort, Standorte der
dezentralen Nahversorgung) verandern?

Welche Anforderungen wiirden sich fiir die kiinftige Standortentwicklung dar-
stellen?

Welche sinnvollen GroRengrenzen ergeben sich daraus fiir die einzelnen pro-
jektierten Einzelhandelseinrichtungen?

Ob und in welcher GroRRenordnung verbleiben Entwicklungsreserven fiir Ein-
zelhandelsflachen in Albersdorf?

Die gutachterlichen Hinweise sollen zudem als Grundlage fiir eine gegebenenfalls
zu einem spdteren Zeitpunkt bendtigte Einzelhandelsstandortkonzeption der
Gemeinde dienen konnen.

1.2 Vorgehensweise

Zur Beantwortung der o.g. Fragestellungen haben wir folgende Untersuchungs-
schritte durchgefiihrt:

Darstellung und Bewertung der Mikrostandorte (Aldi/Rossmann und Edeka)
hinsichtlich der Eignung fiir die Vorhaben;

Darstellung und Bewertung der soziookonomischen Rahmenbedingungen
(Einwohnerentwicklung und -prognose, Kaufkraftniveau etc.);

Darstellung und Bewertung der Angebots- und Wettbewerbssituation des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Albersdorf;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
in ggf. von der Erweiterung betroffenen Nachbarkommunen im Einzugsgebiet;

Bewertung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ausgangslage
im Ortskern von Albersdorf;

Darstellung der grundsatzlichen, nahversorgungsrelevanten (Flachen-)Spiel-
raume bzw. Moglichkeiten der endogenen Einzelhandelsentwicklung in Al-

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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bersdorf unter Beriicksichtigung der soziodemografischen Rahmenbedingun-
gen in Albersdorf;

Einordnung der Vorhaben in den nahversorgungsrelevanten Entwicklungsrah-
men von Albersdorf;

Vorhabenprognose fiir das Aldi-, Rossmann- und das Edeka-Vorhaben (Ein-
zugsgebiet, Nachfragepotenzial, Marktanteile und Umsatze bzw. deren Zu-
wdchse durch die Erweiterung); die Betrachtung erfolgte jeweils separat fiir
die drei Vorhabenkomponenten und in einer kumulierten Variante;

Wirkungsabschdtzung beziiglich der zu erwartenden Umverteilungseffekte v.a.
zu Lasten der Nahversorgung und zentraler Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet; die Betrachtung erfolgte jeweils separat fiir die einzelnen Vorhaben-
komponenten und in einer kumulierten Variante;

qualitative stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der Vorhaben vor
dem Hintergrund der Anforderungen von § 11 Abs. 3 BauNVO sowie der lan-
desplanerischen Bestimmungen in Schleswig-Holstein;

gutachterliche Gesamtbewertung und Empfehlungen.

Um die Analyse erarbeiten zu konnen, waren eine Reihe von Primadr- und Sekun-
darerhebungen durchzufiihren:

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts und der Gemeinde

Albersdorf sowie einschldagiger Institute beziiglich der sozio6konomischen
Rahmendaten;

Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelssituation in
Albersdorf und im Umland;

Begehungen der Mikrostandorte zur Beurteilung der Eignung fiir die Vorha-
ben;

Begehungen des Albersdorfer Ortskerns und der wesentlichen Nahversor-
gungsstandorte innerhalb und direkt auRBerhalb des Einzugsgebiets zur quali-
tativen Bewertung ihrer aktuellen Leistungsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde in der Wirkungsanalyse das Jahr 2020 als mogliches
erstes Jahr der vollen Marktwirksamkeit der Vorhaben angesetzt.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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2 Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

2.1 Mikrostandorte

Aldi/Rossmann

Der Vorhabenstandort fiir den zu verlagernden Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie
den Rossmann-Drogeriemarkt befindet sich an der NorderstraRe (L148) innerhalb
des Ortskerns von Albersdorf in integrierter Lage. Die Entfernung zum nahe gele-
genen Penny-Discounter betragt rd. 200 m.
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Abbildung 1: Mikrostandort Vorhaben Aldi/Rossmann
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts kann aufgrund der Lage an
der NorderstraRe (L 148), welche den Ortskern von Norden kommend nach Siiden
durchquert, als gut bezeichnet werden. Zudem ist der Standort aufgrund des
Kreisverkehrs in rd. 200 m Entfernung auch fiir die Umlandgemeinden im Westen
gut erreichbar. Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts erfolgt bereits heute
iber die Zu- und Abfahrt von der Norderstralle, welche im Zuge des Neubaus
allerdings umgebaut werden wird. Dariiber hinaus ist ein Stellplatzangebot in
ausreichender Stiickzahl vorgesehen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt bereits heute in unmittelbarer Nihe iiber die
Bushaltestelle ,Albersdorf, ZOB” (Buslinien 2501, 2502) in rd. 280 m Entfernung
am Biirgermeister-Golz-Platz. Es verkehren Busse gut getaktet in beide Richtun-
gen. Auch fuBldufig ist der Vorhabenstandort aufgrund seiner Lage im Ortskern
von Albersdorf aus den umliegenden Wohngebieten gut zu erreichen.

Das Vorhabenareal ist derzeit durch die aktuell leerstehende Immobilie des ehe-
maligen Sky-Supermarkts gepragt, welche im Zuge des Vorhabens abgerissen
werden soll. Damit erfolgt die Beseitigung eines bestehenden stddtebaulichen
Missstands innerhalb des Ortskerns.

Das Standortumfeld ist durch Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen und Gast-
ronomie gepragt. Der nachstgelegene Einzelhandelsbetrieb ist der Gemischtwa-
renladen Biittner in rd. 50 m Entfernung in siidlicher Richtung an der Norder-
stralle. Weitere Einzelhandelsbetriebe folgen in Richtung Kreisverkehr, wo ent-
lang der SiiderstraRe sowie der BahnhofstraRe Ladeneinheiten vorzufinden sind
(u.a. ein Penny-Lebensmitteldiscounter, ein Kik-Textildiscount).

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Abbildung 2: Vorhabenstandort an der NorderstralRe in Albersdorf

Abbildung 3: Blick entlang der NorderstraRe in nordliche Richtung

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Abbildung 4: Blick entlang der NorderstraRe in siidliche Richtung

Edeka

Der Vorhabenstandort des Edeka-Verbrauchermarkts befindet sich in der StraRe
Karkloh in integrierter Lage im siidlichen Gemeindegebiet von Albersdorf.
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Abbildung 5: Mikrostandort Edeka-Vorhaben
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts kann aufgrund der Nahe zur
Siiderstral3e (L 148), welche den Ortskern von Norden kommend nach Siiden als
Verldngerung der NorderstraRe durchquert, als gut bezeichnet werden. Damit ist
aus dem gesamten Gemeindegebiet, aber auch fiir die siidlichen Gemeinden des
Nahbereichs eine gute Erreichbarkeit des Standorts gegeben. Die ErschlieRung
des Vorhabenstandorts erfolgt bereits heute iiber die Zu- und Abfahrt von der
StralRe Karkloh. Dariiber hinaus ist ein ausreichendes Stellplatzangebot vorhan-
den.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt bereits heute in unmittelbarer Nihe iiber die
Bushaltestelle , Albersdorf, Bies” (Buslinie 2503) in rd. 350 m Entfernung. Auch
fullaufig ist der Vorhabenstandort von der im unmittelbaren Umfeld lebenden
Bevolkerung gut zu erreichen.

Das Vorhabenareal ist derzeit bebaut und durch den zu erweiternden Edeka-Markt
sowie den Aldi-Discounter, der an den Standort NorderstralRe verlagern méchte,

geprdgt.

Das Standortumfeld ist durch Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen und Gast-
ronomie gekennzeichnet. Der ndchstgelegene Einzelhandelsbetrieb ist neben
dem Aldi-Discounter ein Lidl-Lebensmitteldiscounter in unmittelbarer Nachbar-
schaft.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Abbildung 6: Verbundstandort Edeka/Aldi (aktuell) in der StraRRe Karkloh

Abbildung 7: Lidl-Discounter neben dem Vorhabenstandort
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2.2 Vorhabenkonzeptionen

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Umsiedlung eines
Aldi-Lebensmitteldiscounters aus der StraRe Karkloh in die NorderstralRe an den
Standort der derzeit leerstehenden Immobilie des ehemaligen Sky-Supermarkts.
Dariiber hinaus soll noch ein Rossmann-Drogeriefachmarkt am Vorhabenstandort
mit  angesiedelt werden. Die geplante Verkaufsfliche des Aldi-
Lebensmitteldiscounters betragt dabei rd. 1.040 gm (aktuell 850 gm). Die Ver-
kaufsflaiche des Drogeriefachmarkts soll rd. 760 gm betragen. Im Zuge der Um-
strukturierung des Standorts soll die derzeit leerstehende Immobilie abgerissen
und durch zwei neue Baukdrper ersetzt werden.

Dariiber hinaus ist zu erwarten, dass der bestehende Edeka-Verbrauchermarkt an
der StralBe Karkloh die dann leerfallende Flache des Aldi-Discounters mit iber-
nimmt und dabei seine Verkaufsfliche von derzeit rd. 1.120 (inkl. Bdcker) gm
auf dann 1.970 gm erweitert.

Der Sortimentsschwerpunkt der Betriebe liegt auch weiterhin in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-
/Reinigungsmittel. Damit stellen die Vorhaben typische Nahversorgungsanbieter
dar. Der Verkaufsflichenanteil aperiodischer Randsortimente’ wird erfahrungs-
gemadld bzw. nach Unternehmensangaben bei ca. 10 % fiir Aldi und Edeka bzw.
bei rd. 30 % fiir Rossmann liegen. Fiir Edeka ist dariiber hinaus zu beachten,
dass der Backer seine Verkaufsflache (von derzeit rd. 30 gm auf dann rd. 70 qm)
als Sitzbereich vergroRert, der faktisch dem Gastronomie- und nicht dem Einzel-
handelsbhereich zuzuordnen ist und dass eine deutliche/iiberproportionalen Ver-
groRerung der Verkaufsflache fiir Getranke (von derzeit rd. 120 gm auf dann 400
qm) stattfindet, mit tendenziell niedrigeren Flichenleistungen®.

! Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.

? Siehe dazu auch Kapitel zur Umsatzprognose fiir die Vorhaben.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Verkaufsflachenstruktur der Vorhaben in Albersdorf
. VKF in gm VKF in gm VKF in gm nach

SEUECIE Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 1.775 1.465 3.395

davon Aldi 765 170 935

davon Rossmann - 530 685

davon Edeka (inkl. Backer) 1.010 765 1.775
aperiodischer Bedarf 195 335 375

davon Aldi 85 20 105

davon Rossmann - 230 75

davon Edeka 110 85 195
Gesamt 1.970 1.800 3.770
Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers; Werte gerundet.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur der Vorhaben

Die Vorhaben sollen iiber Bauleitplanverfahren realisiert werden und sind damit
nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen.

Auch wenn bei Erweiterungsvorhaben grundsdtzlich das gesamte neue Vorhaben
baurechtlich zu priifen ist, muss beriicksichtigt werden, dass die bestehenden
Betriebe ihre Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert haben. Daher ist
nur der mit den Vorhaben verbundene Zusatzumsatz fiir die Bewertung der Vor-
haben priifungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflaichenerweiterung und der
allgemein zu erwartenden Attraktivititssteigerung der Mirkte ergibt.’ Dies be-
trifft sowohl den Edeka-Markt als auch den Aldi-Discounter, der seine bisherigen
Umsdtze an den neuen Standort ,mitnimmt”.

Der Aldi-Discounter in Albersdorf mochte von der StraRe Karkloh in die Norder-
stralRe im zentralen Versorgungsbereich verlagern und seine Verkaufsflache dabei
von rd. 850 auf rd. 1.040 gm erweitern. Zusatzlich soll dort ein Rossmann-
Drogeriemarkt mit rd. 760 gqm Verkaufsfliche angesiedelt werden. Die freiwer-
denden Flachen am Standort Karkloh mochte der dort ansdssige Edeka-
Verbrauchermarkt (inkl. Backer) tibernehmen und damit von rd. 1.120 gm auf
dann rd. 1.970 gm Verkaufsfliche erweitern. Die Vorhaben sollen iiber Bauleit-
planverfahren realisiert werden und sind damit nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu be-
urteilen. Der Aldi-/Rossmann-Standort an der NorderstraRe ist dem zentralen
Versorgungsbereich der Gemeinde Albersdorf zuzuordnen.

*Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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3 Rahmendaten des Makrostandorts

3.1 Lage im Raum

Die schleswig-holsteinische Gemeinde Albersdorf liegt im Osten des Kreises

Dithmarschen und gehdrt zum Amt Mitteldithmarschen.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iiber die BAB 23 (Hamburg - Heide), woriiber
die Gemeinde {iber eine eigene Anschlussstelle sehr gut zu erreichen ist. Dariiber
hinaus besteht mit der B 431 eine direkte Verbindung nach Meldorf. Weitere

tiberortliche Verbindungen erganzen das Verkehrsangebot.

Darliber hinaus liegt Albersdorf an der Bahnstrecke Neumiinster - Heide -

Biisum, die von der Nordbahn betrieben wird.

Albersdorf ist Luftkurort und damit Anlaufpunkt fiir viele Touristen. Siidlich
grenzt an das Gemeindegebiet der Nord-Ostsee-Kanal.
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Abbildung 8: Lage im Raum
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3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Albersdorf verlief seit 2012 deutlich positiv. Die
Bevolkerungszahlen stiegen um rd. 1,4 % p.a. an. Damit war die Entwicklung
deutlich dynamischer als in den umliegenden Gemeinden, die teilweise Einwoh-
nerriickgdnge hinnehmen mussten. Der Kreis Dithmarschen und Schleswig-
Holstein insgesamt konnten im selben Zeitraum zwar ebenfalls wachsen, aller-
dings auf deutlich geringerem Niveau.

Insgesamt lebten in Albersdorf mit Stand 30.09.2016

gut 3.700 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Albersdorf im Vergleich

Gemeinde, Kreis, Land 2012 2016 +h 1216 Veranderung
abs. in % p.a.in %
Albersdorf 3.522 3.718 196 5,6 1,4
Meldorf, Stadt 7.286 7.296 10 0,1 0,0
Tellingstedt 2.650 2.640 -10 -0,4 -0,1
Schafstedt 1.330 1.283 -47 -3,5 -0,9
Burg (Dithmarschen) 4.249 4.132 -117 -2,8 -0,7
Heide, Stadt 20.844 21.599 755 3,6 0,9
Kreis Dithmarschen 133.260 133.742 482 0,4 0,1
Schleswig-Holstein 2.806.480 2.880.898 74.418 2,7 0,7
Quelle: Ststistikamt Nord (Stand jew eils 30.09.)

Tabelle 2: Bevilkerungsentwicklung im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Albersdorf kann in Anlehnung
an die Prognose des Statistikamts Nord® unter Beriicksichtigung der tatsichli-
chen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich
die Einwohnerzahlen auch in den ndchsten Jahren leicht positiv entwickeln wer-
den, allerdings nicht mehr ganz so dynamisch wie in der Vergangenheit. Im Jahr
2020 (dem moglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit der Vorhaben) ist in
Albersdorf daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 3.800 Einwohnern.

“ Vgl. Statistikamt Nord, Bevdlkerungsentwicklung in den Kreisen und kreisfreien Stidten in
Schleswig-Holstein bis 2030.
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Mit Blick auf den Prognosehorizont fiir die Ableitung des nahversorgungsrelevan-
ten Entwicklungsrahmens fiir die Gemeinde Albersdorf ist fiir 2025 von einer
Einwohnerzahl fiir Albersdorf von

rd. 3.900 Personen auszugehen.

Im Umland von Albersdorf ist von einem geringfiigigen Einwohnerriickgang aus-
zugehen.

Albersdorf verfiigt iiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von
91,9. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Kreises
Dithmarschen (95,3) sowie zum Landesdurchschnitt von Schleswig-Holstein
(101,1) unterdurchschnittlich aus.

3.3  Zentrensystem und Verflechtungsbereich

Von Seiten der Regional- und Landesplanung ist Albersdorf als Unterzentrum
eingestuft. Damit Gbernimmt die Gemeinde Grundversorgungsfunktionen fiir ih-
ren Nahbereich. Dieser besteht aus den Gemeinden des ehemaligen Amts Kirch-
spielslandgemeinde Albersdorf. Dazu zdhlen neben Albersdorf selbst die Gemein-
den Arkebek, Bunsoh, Immenstedt, Offenbiittel, Osterrade, Schafstedt, Schrum,
Tensbiittel-Rost und Wennbiittel.

Die ndchstgelegenen Orte mit zentralortlicher Funktion sind Meldorf (Unterzent-
rum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, ca. 18 km siidwestlich), Burg
(Dithmarschen) (Unterzentrum, ca. 22 km siidlich), Tellingstedt (landlicher Zent-
ralort, ca. 9 km nordlich), Hanerau-Hademarschen (landlicher Zentralort, rd. 11
km Ostlich) und das Mittelzentrum Heide (ca. 14 km nordwestlich).

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung in Albersdorf zusatzliche Impulse
fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Albersdorf. Die unterdurchschnittli-
che Kaufkraft wirkt jedoch eher restriktiv. Dies wurde bei der nachfolgenden
Wirkungsprognose der Vorhaben sowie bei der Ableitung des Entwicklungsrah-
mens beriicksichtigt. Albersdorf ist raumordnerisch als Unterzentrum eingestuft
und tbernimmt damit Grundversorgungsfunktionen fiir den Nahbereich.

® Vgl. MB Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017. Durchschnitt Deutsch-
land=100.
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4 Einzugsgebiet/Marktgebiet und Nachfragepo-
tenzial

4.1  Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets/Marktgebiets wurden
die Einzugsbereiche vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analo-
gieschlussverfahren auf die Vorhaben in Albersdorf tibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und des Agglomerationsumfelds
vor allem die Wetthewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets/Marktgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum
kann sowohl limitierend als auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugs-
gebiets wirken.

Dariiber hinaus begrenzen die Filialnetze von Edeka, Aldi und Rossmann das Ein-
zugsgebiet. AuRerdem spielen naturrdumliche Barrieren, wie hier der Nord-
Ostsee-Kanal, eine entscheidende Rolle.

4.2 Wettbewerb im Raum

Im Wettbewerb stehen die Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen
Lebensmitteldiscountern, Verbrauchermarkten und Drogeriemarkten. Das grofdte
Angebot findet sich erwartungsgemdl im Mittelzentrum Heide. Hier sind mit
Famila, Kaufland, Marktkauf und Edeka mehrere grol3e Verbrauchermarkte veror-
tet. Diverse Lebensmitteldiscounter erganzen das Angebot. Auch drei Rossmann-
Filialen sind hier angesiedelt. In Tellingstedt, Meldorf, Hanerau-Hademarschen
und Burg findet sich ebenfalls ein entsprechendes Angebot. Hier sind u.a. die
nachsten Aldi-Filialen vorzufinden. Dariiber hinaus sind Sky, Edeka sowie ein
Ihr-Platz-Drogeriemarkt und ein Rossmann-Drogeriemarkt hier angesiedelt. In
Albersdorf selber sind neben den hier zu priifenden Vorhaben mit Penny und Lidl
zwei weitere Lebensmitteldiscounter verortet.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somit von einer tendenziell intensiven vorhabenrelevanten Wett-
bewerbssituation im Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung
des Einzugsgebiets/Marktgebiets auswirkt. Im direkten Umland von Albersdorf
ist die Wettbewerbsintensitat aufgrund der ldndlichen Struktur hingegen gering.

4.3 Herleitung des Einzugsgebiets/Marktgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Markt-
anteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort,
weshalb das Einzugsgebiet/Marktgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unter-
schiedliche Zonen untergliedert wurde.
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Das Einzugsgebiet der Vorhaben erstreckt sich im Nahbereich (Zone 1) iiber das
Gemeindegebiet von Albersdorf. Dariiber hinaus werden noch die Gemeinden
Arkebek, Bunsoh, Immenstedt, Offenbiittel, Osterrade, Schafstedt, Schrum,
Tensbiittel-Rost und Wennbiittel erreicht (Zone 2).
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Abbildung 10: Einzugsgebiet der Vorhaben

In dem prospektiven Einzugsgebiet/Marktgebiet der Vorhaben leben derzeit etwa
7.600 Personen. Aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen
(leichtes Wachstum in Albersdorf, marginaler Riickgang im Umland) kann von
einem insgesamt wachsenden Einwohnerpotenzial in 2020 ausgegangen werden
von insgesamt

rd. 7.700 Einwohnern.
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Einzugsgebiet der Vorhaben
in Albersdorf

Bereich 2016 2020

Zone 1 3.718 3.790
Zone 2 3.892 3.890
Einzugsgebiet 7.610 7.680

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial der Vorhaben

4.4 Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet so-
wie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell

rd. 40,3 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit der Vorhaben im Jahr 2020 ist an-
gesichts der prognostizierten Bevolkerungszuwdchse (leichtes Wachstum in Al-
bersdorf, marginaler Riickgang im Umland) von einer Erh6hung des Nachfragepo-
tenzials (inkl. Potenzialreserve) auszugehen auf

rd. 40,7 Mio. € (+0,4 Mio. €).

Davon entfallen knapp 21 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarf.

Nachfragepotenzial der Vorhaben 2020 in Mio. €

Daten Zone 1 Zone 2 Gesamt

Periodischer Bedarf 10,0 10,8 20,8
Aperiodischer Bedarf* 9,6 10,3 19,9
Gesamt 19,6 21,1 40,7

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mobel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fiir die Vorhaben ist von einer geringen Wettbewerbsintensitdt im direkten Um-
land auszugehen, jedoch einem tendenziell intensiven Wettbewerb in Albersdorf
selbst und im weiteren Umland, was sich limitierend auf die Ausdehnung des

® Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der MB Research.
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Einzugsgebiets/Marktgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial
der Vorhaben in Albersdorf in 2020 etwa 7.700 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa
40,7 Mio. € ansteigen. Davon entfallen knapp 21 Mio. € auf den nahversorgungs-
relevanten bzw. periodischen Bedarfshereich.
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5 Analyse der Angebotsstrukturen im Einzugsge-
biet

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet so-
wie die stddtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage im Ortskern von
Albersdorf analysiert.

5.1 Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur

5.1.1 Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde im Dezember 2017 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstdndige Erhe-
bung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Ein-
zugsgebiet’ der Vorhaben durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet der
Vorhaben eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd. 4.200 gm
vorgehalten (ohne aperiodische Randsortimente).

Mit rd. 2.850 gqm Verkaufsflache entfdllt der Schwerpunkt davon auf die Streula-
gen von Albersdorf (Zone 1) und somit fast ausschlieBlich auf den Verbund-
standort um Lidl, Aldi und Edeka.

In Albersdorf insgesamt (Zone 1) betrdgt das nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flachenangebot rd. 3.770 gm.

" Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorge-
nommen und umfasst neben der Gemeinde Albersdorf noch die Gemeinden Arkebek, Bunsoh,
Immenstedt, Offenbiittel, Osterrade, Schafstedt, Schrum, Tensbiittel-Rost und Wennbiittel.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anzahl der Verkaufsflache

Betriebe in gm
ZVB Ortskern 5 920
Streulage 5 2.850
Zone 1 10 3.770
Zone 2 2 390
Einzugsgebiet gesamt 12 4.160

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betrdagt rd. 520 gqm/1.000 Einwohner
und liegt damit genau im bundesdeutschen Durchschnitt. Nur bezogen auf die
Zone 1 (=Albersdorf) liegt der Wert bei 970 qm/1.000 Einwohner. Als Unterzent-
rum {ibernimmt Albersdorf jedoch auch wichtige Versorgungsaufgaben fiir sein
landliches Umland, das nur tber ein sehr geringes Nahversorgungsangebot ver-
fiigt.

Die flachengrdliten nahversorgungsrelevanten Anbieter (Lebensmitteleinzelhan-
del > 400 gm Verkaufsflache) im Einzugsgebiet sind neben dem zu verlagernden
Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie dem zu erweiternden Edeka-Markt in der Stra-
Re Karkloh:

Penny-Lebensmitteldiscounter, FriedrichstraBe 1, ZVB Ortskern, Gemeinde
Albersdorf (Zone 1);

Lidl-Lebensmitteldiscounter, SiiderstraRe 38, Streulage, Gemeinde Albersdorf
(Zone 1);

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der struktur-
pragenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gqm Verkaufsfliche (ohne Getrdn-
kemarkte und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets:
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Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets

Betrachtet man die Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet unter Beriicksichti-
gung der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe, so muss festgehalten werden,
dass sich die Betriebe auf die Gemeinde Albersdorf konzentrieren und sich auf
zwei Standortlagen verteilen. Neben dem Verbundstandort um Lidl, Edeka und
(noch) Aldi befindet sich im Ortskern noch ein Penny-Lebensmitteldiscounter.
Bei der Anzahl der Betriebe besteht im Einzugsgebiet eine leichte Dominanz an
Discountern: drei Lebensmitteldiscounter stehen einem Lebensmittelvollsorti-
menter gegeniiber. Dabei verfiigen Edeka, Aldi und Penny aktuell {iber subopti-
male Betriebsgrofien.
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Abbildung 12: Penny-Lebensmitteldiscounter in der Friedrichstralle (ZVB Ortskern)

Abbildung 13: Lidl-Lebensmitteldiscounter Ecke SiiderstraRe/Karkloh
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5.1.2 Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur

Die Umsatze fiir den priifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsfla-
chen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 16,3 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfdllt der Schwerpunkt auf die Streulagen der
Zone 1.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
im Einzugsgebiet
Periodischer Bedarf Ve.rkaufsfl. .Ums.atz
ingm in Mio. €
ZVB Ortskern 880 3,8
Streulage 2.715 11,9
Zone 1 3.595 15,6
Zone 2 390 0,6
Einzugsgebiet gesamt 3.985 16,3
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betrdagt
insgesamt knapp 4.100 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert eine (nahversorgungsrelevante) Einzelhandelszentralitdt von
rd. 79 % fiir das Einzugsgebiet. In Albersdorf selbst (Zone 1) liegt die Zentralitat
bei rd. 159 %. Hier ist jedoch auf die Versorgungsbedeutung des Unterzentrums
fiir das ldndliche Umland hinzuweisen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflaiche von insgesamt knapp 4.000
gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 16,3 Mio. € Umsatz
generiert. Wahrend die Verkaufsflaichendichte im bundesdeutschen Durchschnitt
liegt, lasst die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt im Einzugsge-
biet auf leichte Kaufkraftabfliisse vor allem Richtung Heide, aber auch zu den
tibrigen zentralen Orten im Umfeld schlieRen.
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5.2 Analyse der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Ausgangslage im zentralen Versorgungshbereich von Albersdorf

Fir die Gemeinde Albersdorf besteht kein kommunales Einzelhandelskonzept in
welchem zentrale Versorgungsbereiche festgelegt wurden. Dennoch konnte im
Rahmen der Vorort-Begehung mit dem Ortskern von Albersdorf ein faktischer
zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt werden.

Der faktische zentrale Versorgungsbereich befindet sich zentral im Ortskern von
Albersdorf und verlauft um den Kreisverkehr der SiiderstraRe. Im Siiden erstreckt
sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der Siiderstral3e bis zur EichstraRe
bzw. bis zum Biirgermeister-Golz-Platz. Dariiber hinaus sind noch Bereiche ent-
lang der BahnhofstralRe bis kurz vor dem Brutkampsweg sowie entlang der Nor-
derstraBe bis zum Vorhabenstandort von Aldi/Rossmann gegeniiber der Quer-
straBe zum zentralen Versorgungsbereich zu zihlen. In der FriedrichstralRe ver-
liuft die Abgrenzung bis zum Kreuzungsbereich der WesterstraBe. Uber die
L316/SiiderstralRe sowie iiber die L 148/NorderstraRe kann der Ortskern von Al-
bersdorf aus allen Richtungen problemlos erreicht werden. Der am Biirgermeis-
ter-Golz-Platz gelegene zentrale Omnibusbahnhof schlie3t den Ortskern zudem
an das lokale und regionale Busnetz an.

Als frequenzbringender Magnetbetrieb fungiert vor allem der Penny-
Lebensmitteldiscounter in der FriedrichstralRe, welcher ggf. auch Anpassungsbe-
darf in der VerkaufsflaichengrofRe hat. Dariiber hinaus ergdanzen zwei Backereien
sowie zwei Apotheken das Angebot im nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarfsbereich. Im Bereich des aperiodischen Bedarfs besteht mit einem
Kik-Textildiscounter ein Filialist innerhalb des Ortskerns. Weitere inhabergefiihr-
te Einzelhandelsbetriebe arrondieren das Angebot (u.a. Buchhandlung, Fahrrad-
geschdft). Zusatzliche Frequenzen werden im Ortskern durch ein ergdanzendes
Dienstleistungsangebot (u.a. drztliche Einrichtungen, Banken, Post) sowie gast-
ronomische Angebote erzeugt.

Insgesamt wird im faktischen zentralen Versorgungsbereich ,Ortskern Albersdorf”
auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 880 gm ein Umsatz
von rd. 3,8 Mio. € generiert.

Der Ortskern weist derzeit vereinzelt leerstehende Immobilien auf. Im Zuge der
Realisierung des Vorhabens Aldi/Rossmann in der NorderstraRe kann ein groRer
Leerstand wieder bespielt werden und zu einer stadtebaulichen Aufwertung so-
wie einer Attraktivitatssteigerung des Ortskerns beitragen.
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Abbildung 14: Verbundstandort um Penny und Kik im Ortskern von Albersdorf

Abbildung 15: Buchhandlung Albersdorf in der NorderstraRRe

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
Seite 26 | 59



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

6 Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Al-
bersdorf bis zum Jahr 2025

6.1  Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fiir die weitere Entwicklung der Gemeinde Albersdorf als Einzelhandelsstandort
ist die Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Albersdorf
insgesamt besitzt.

Die grundsdtzlichen Hauptantriebskrdfte der endogenen Einzelhandelsentwick-
lung sind in erster Linie:

Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik);

Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Struktur-
defizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und
kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-
tion der Gemeinde Albersdorf heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungsten-
denzen mit Blick auf das Jahr 2025 ab:

Die Einwohnerzahlen in Albersdorf werden auch weiterhin steigen und die
demografische Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufs-
verhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fuRRlaufigen bzw. im mo-
dal split gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung werden perspektivisch keine signifikanten Im-
pulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen.

Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Albersdorf zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels zu Gunsten der GroRflichen® auch hier Ver-
kaufsflachenpotenziale entstehen.

® Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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m Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich bereits auf einem relativ guten Ni-
veau. Dennoch ist ein malvoller Ausbau der Nachfragebindung und
-abschopfung noch moglich.

m Die Flachenausstattung im nahversorgungsrelevanten Bedarf liegt im Markt-
gebiet/Einzugsgebiet in etwa im bundesdeutschen Durchschnitt. Trotzdem
lassen sich hier noch leichte Flachenpotenziale ausmachen.

m Dariiber hinaus sind strukturelle Defizite in Albersdorf feststellbar (z.B. die
tendenzielle Discountlastigkeit in der Nahversorgung, suboptimale Be-
triebsgrofen).

m Raumliche Versorgungsliicken bestehen fiir das Gemeindegebiet eher nicht.
Es sei aber noch einmal erwahnt, dass im Zuge des demografischen Wandels
und einer eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung immer
mehr an Bedeutung gewinnt.

Endogene Spielrdume zum Ausbau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels-
angebots ergeben sich damit v.a. aus folgenden Quellen:

m Die Gemeinde Albersdorf als Einzelhandelsstandort

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Albersdorf

Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren |

Bevdlkerungs- - m

i Zentralitats-
entwicklung/Demogra- o
fischer Wandel defizite
Verkaufsflachen-

m entwicklung u
Pro-Kopf- in leersdorf Strukturelle
Nachfrage Is 2025 Defizite

E3

Betriebsformen- Réaumliche
wandel Versorgungsliicken

bringt Impulse fiir die Entwicklung in Albersdorf m bringt keine Impulse fiur die Entwicklung in Albersdorf

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 16: Hauptansatzpunkte der endogenen Flichenentwicklung in Albersdorf

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
Seite 28 | 59



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Bei diesem weitgehend verdrangungsneutralen, endogenen Entwicklungsrahmen
handelt es sich um einen groben Orientierungsrahmen, der unter Abwdqung der
Vor- und Nachteile auch {berschritten werden kann. Mit dem Entwicklungsrah-
men kann weder pauschal beriicksichtigt werden, wie weit ein Planvorhaben aus-
strahlt, noch ob es sich um umsatzstarkere oder leistungsschwache Anbieter
handelt. Insofern ist bei der Uberschreitung des Orientierungsrahmens die Erar-
beitung einer detaillierten Vertraglichkeitspriifung eines konkreten Vorhabens
erforderlich und wird im Folgenden auch durchgefiihrt, denn iiber diesen weitge-
hend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus ergeben sich zusatzli-
che Entwicklungspotenziale durch die Beriicksichtigung einer vertraglichen Um-
satzumverteilung. SchlieBlich wird und kann ein Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben in einem vertraglichen Umfang Nachfrage zu Lasten anderer
Standorte in seinem Einzugsgebiet umverteilen (Umsatzumverteilung).

6.2  Verkaufsflachenspielraume

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir Albersdorf ein trag-
fahiger endogener Flachenrahmen im periodischen Bedarf bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf bis zum Jahr 2025 von insgesamt

bis zu rd. 1.000 gm Verkaufsflache (ohne aperiodische Randsortimente).

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansions-
rahmen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwagung
der Vor- und Nachteile ggf. auch leicht iiberschritten werden kann.

Der endogene, weitgehend verdrangungsneutrale Entwicklungsrahmen fiir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Albersdorf belduft sich auf bis zu rd.
1.000 qm Verkaufsfliche (ohne aperiodische Randsortimente). Uber diesen weit-
gehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus ergeben sich zusatz-
liche Entwicklungspotenziale durch die Beriicksichtigung einer vertraglichen
Umsatzumverteilung. Mit rd. 1.465 qm geplanter zusatzlicher nahversorgungsre-
levanter Verkaufsflache (ohne Randsortimente) gehen die Vorhaben in Summe
tiber den endogenen Entwicklungsrahmen hinaus, sodass hinsichtlich der Ver-
traglichkeit insbesondere die prospektiven Umsatzumverteilungswirkungen zu
beleuchten und zu bewerten sind.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
Seite 29 | 59



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

7 Vorhaben- und Wirkungsprognosen

7.1 Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsvorhabens sind zwei
Dimensionen zu beachten:

die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmaRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass es durch die Realisierung der Vor-
haben zu einer rdumlichen Erweiterung des Einzugsgebiets/Marktgebiets kom-
men wird. Vielmehr ist eine Erhohung der Marktdurchdringung (Marktanteilszu-
wachs) im bereits bestehenden Einzugsgebiet/Marktgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose fiir die Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen (Marktanteile bzw. -zuwdchse) der geplanten Nutzun-
gen im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und
empirischen Untersuchungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wur-
de dabei auch die Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt.

Im Folgenden werden die drei Vorhabenkomponenten zundchst getrennt vonei-
nander dargestellt. Im Anschluss erfolgt eine Bewertung in der kumulierten Vari-
ante fiir den Fall einer zeitgleichen Realisierung.

Vorhaben Aldi - Verlagerung und Erweiterung auf 1.040 gm

Fiir den erweiterten Aldi-Discounter ist davon auszugehen, dass er insgesamt
einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 10 % erreichen wird. Der prospek-
tiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt
dieser bei rd. 21 %, in der Zone 2 sind etwa 14 % zu erwarten.
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Marktanteile Aldi nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,1 1,5 3,6
Marktanteile 21% 14% 17%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,3
Marktanteile 2% 1% 1%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,3 1,6 3,9
Marktanteile 12% 8% 10%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 7: Marktanteile des Aldi-Discounters innerhalb des Einzugsgebiets (nach Erweiterung)

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsitze® von 15 %, die rdumlich nicht
genau zuzuordnen sind, errechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorha-
bens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Aldi-
Discounters bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 4.400 € je

gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 4,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 4,2 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversor-

gungsrelevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur Aldi (nach Vorhabenrealisierung)

Verkaufs- Flachen-
. x Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

. S in Mio. €

in gm tivitat*
periodischer Bedarf 935 4.500 4,2
aperiodischer Bedarf 105 3.300 0,3
Gesamt 1.040 4.400 4,6

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Aldi-Discounters (nach Vorhabenrealisierung)

’ Diese resultieren aus Kunden, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B.
Besucher, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die aulRerhalb des Einzugsgebiets

leben und nur hin und wieder am Standort einkaufen).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um eine Verkaufsflachenerweiterung
eines bereits in Albersdorf ansdssigen Betriebs. Der bestehende Lebensmitteldis-
counter hat mit seinen Umsdtzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit
induziert.

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur des Aldi-Discounters wie folgt dar:

Umsatzstruktur Aldi (Status quo)
Verkaufs- Flachen-
. . Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

. C in Mio. €

in gm tivitat*
periodischer Bedarf 765 4.500 3,4
aperiodischer Bedarf 85 3.300 0,3
Gesamt 850 4.400 3,7
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Aldi-Discounters (Status quo)

Der Umsatzzuwachs™ (inkl. Streuumsitze) wird insgesamt bei gut 0,8 Mio. € lie-
gen. Davon entfallen knapp 0,8 Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs Aldi (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz

Branchenmix . . .
in gm in Mio. €

periodischer Bedarf 170 0,77
aperiodischer Bedarf 20 0,07
Gesamt 190 0,83
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzzuwachs Aldi durch Vorhabenrealisierung

Damit ergeben die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

' Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung er-
zielten Zusatzumsatze priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat. Allerdings wurde die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung
des Gesamtstandorts beriicksichtigt.
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Marktanteilszuwachs Aldi im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*
Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 3,8% 2,5% 3,1%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,03 0,02 0,06
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,3% 0,2% 0,3%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2,1% 1,4% 1,7%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 11: Marktanteilszuwdchse Aldi im Einzugsgebiet durch Vorhabenrealisierung

Fiir das Aldi-Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 1,7 %-Punkten auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus unter zusatzlicher Beriicksichtigung der
Streuumsatze ein zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt gut 0,8 Mio. €,

davon knapp 0,8 Mio. € im periodischen Bedarf.

Vorhaben Rossmann - Ansiedlung mit 760 gqm Verkaufsflache

Fiir den Rossmann-Drogeriemarkt ist davon auszugehen, dass er insgesamt einen
Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 6 % erreichen wird. Der prospektiv
hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt
dieser bei rd. 11 %, in der Zone 2 sind etwa 7 % zu erwarten.
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Marktanteile des Rossmann-Drogeriemarkts im Einzugsgebiet*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,1 0,7 1,8
Marktanteil (%) 11% 7% 9%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,37 0,26 0,63
Marktanteil (%) 4% 3% 3%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,4 1,0 2,4
Marktanteil (%) 7% 5% 6%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 12: Marktanteile des Rossmann-Drogeriemarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 15 % errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Rossmann-Drogeriemarkts bei einer durchschnittlichen
Flachenproduktivitdt von rd. 3.800 € je gqm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 2,9 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 2,1 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatz des Vorhabens Rossmann
. Verkaufsflache ' achen- Umsatz
Branchenmix . produk- . .
in gm o in Mio. €
tivitat*
periodischer Bedarf 530 4.000 2,1
aperiodischer Bedarf 230 3.200 0,7
Gesamt 760 3.800 2,9
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 13: Umsatzstruktur des Rossmann-Drogeriemarkts

Fiir das Rossmann-Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 6 % auszugehen. Nach den Modellrech-
nungen ergibt sich daraus ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 2,9 Mio. &,
davon rd. 2,1 Mio. € im periodischen Bedarf.
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Vorhaben Edeka - Erweiterung auf 1.940 gm

Fir den erweiterten Edeka-Verbrauchermarkt ist davon auszugehen, dass er ins-
gesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 14 % erreichen wird. Der
prospektiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebs-
typs im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone
1 liegt dieser bei rd. 30 %, in der Zone 2 sind etwa 19 % zu erwarten.

Marktanteile Edeka nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,0 2,1 51
Marktanteile 30% 19% 24%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,2 0,5
Marktanteile 3% 2% 2,5%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,3 2,3 5,6
Marktanteile 17% 11% 14%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 14: Marktanteile des Edeka-Verbrauchermarkts innerhalb des Einzugsgebiets (nach Erweiterung)

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsadtze von 15 % errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Edeka-Verbrauchermarkts bei einer durchschnittlichen
Flachenproduktivitat von rd. 3.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 6,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,0 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarf entfallt.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
Seite 35 | 59



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Umsatzstruktur Edeka (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufs- Flachen- Umsatz

Branchenmix flache produk- . .
in gm tivitat* in Mio. €

periodischer Bedarf 1.775 3.350 6,0
davon Verbrauchermarkt 1.305 3.750 4,9
davon Getrankemarkt 400 2.200 0,9
davon Backer 70 *x 0,2
aperiodischer Bedarf 195 3.200 0,6
Gesamt 1.970 3.300 6,6
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.”*nur Ausw eitung
des Gastronomie-/Sitzbereichs (Kein Zuw achs des Einzelhandelsumsatzes)

Tabelle 15: Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts (nach Vorhabenrealisierung)

In diesem Zusammenhang ist auch zu beachten, dass der Backer seine Verkaufs-
flache als Gastronomie-/Sitzbereich vergroRert, der faktisch dem Gastronomie-
und nicht dem Einzelhandelssegment zuzuordnen ist und dass eine deutli-
che/liberproportionale VergroRerung der Verkaufsflache fiir Getranke stattfindet,
mit tendenziell niedrigeren Flachenleistungen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich zudem um eine Verkaufsflaichenerweiterung
eines bereits am Standort ansassigen Betriebs. Der bestehende Verbrauchermarkt
hat mit seinen Umsadtzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Backer)
wie folgt dar:

Umsatzstruktur Edeka (Status quo, inkl. Backer)
Verkaufs- Flachen-
. ) Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

: o in Mio. €

in gm tivitat*
periodischer Bedarf 1.010 3.700 3,7
davon Verbrauchermarkt 860 3.800 3,3
davon Getrankemarkt 120 2.200 0,3
davon Backer 30 6.000 0,2
aperiodischer Bedarf 110 3.200 0,4
Gesamt 1.120 3.600 4,1
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 16: Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts (Status quo)
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Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumsdtze) wird insgesamt bei rd. 2,5 Mio. € lie-
gen. Davon entfallen rd. 2,2 Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs Edeka (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz

Branchenmix . . .
in gm in Mio. €

periodischer Bedarf 765 2,24
aperiodischer Bedarf 85 0,27
Gesamt 850 2,51
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 17: Umsatzzuwachs Edeka-Verbrauchermarkt durch Vorhabenrealisierung

Damit ergeben die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs Edeka im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,1 0,8 1,9
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 11,2% 7,3% 9,2%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,14 0,10 0,23
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,4% 0,9% 1,2%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,3 0,9 2,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 6,4% 4,2% 5,3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 18: Marktanteilszuwdchse Edeka im Einzugsgebiet durch Vorhabenrealisierung

Fiir den Edeka-Verbrauchermarkt ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 5 %-Punkten auszugehen.
Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus unter zusatzlicher Beriicksichti-
gung der Streuumsdtze ein zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 2,5
Mio. €, davon rd. 2,2 Mio. € im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.
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Kumulierte Variante

Betrachtet man die Marktanteils- und Umsatzzuwachse aller drei Vorhabenkom-
ponenten, so ergibt sich folgendes Bild:

Der Umsatzzuwachs" (inkl. Streuumsitze) bei einer zusitzlichen Verkaufsfliche
von 1.800 gm wird insgesamt bei rd. 5,9 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 4,9
Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs Aldi/Rossmann/Edeka (durch Vorhabenrealisierung)
Branchenmix Verkgufsﬂache _Ums:atz
in gm in Mio. €
periodischer Bedarf 1.465 4,87
dawvon Aldi 170 0,73
davon Rossmann 530 2,01
dawon Edeka 765 2,13
aperiodischer Bedarf 335 1,02
dawon Aldi 20 0,06
davon Rossmann 230 0,70
dawon Edeka 85 0,26
Gesamt 1.800 5,89
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 19: Kumulierter Umsatzzuwachs aller Vorhabenkomponenten

Damit ergeben die kumulierten Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes
Bild:

"' Der Umsatzzuwachs aller drei Vorhabenkomponenten entspricht nicht der Summe der drei Ein-
zelvorhaben, da davon auszugehen ist, dass bei Realisierung aller drei Vorhabenkomponenten
die Flachenleistungen durch die wechselseitigen Wirkungen tendenziell geringer sein werden.
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Marktanteilszuwachs Aldi/Rossmann/Edeka im Einzugsgebiet (durch
Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,4 1,7 4,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 24,3% 15,8% 19,9%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,51 0,36 0,87
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 5,3% 3,5% 4,4%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,9 2,1 5,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 15,1% 9,8% 12,3%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumséatze.

Tabelle 20: Kumulierte Marktanteilszuwdchse aller Vorhabenkomponenten im Einzugsgebiet durch Vorhaben-
realisierung

Fiir die drei Vorhaben ist von einem prospektiven kumulierten Marktanteilszu-
wachs innerhalb ihres Einzugsgebiets von insgesamt rd. 12 %-Punkten auszuge-
hen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus unter zusatzlicher Beriick-
sichtigung der Streuumsatze ein zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt rd.
5,9 Mio. €, davon rd. 4,9 Mio. € im periodischen Bedarf.

7.2 Wirkungsprognose

7.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
(Mehr-)Umsatz der Vorhabenkomponenten unter Beriicksichtigung der raumli-
chen Verteilung auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei
wird angenommen, dass die Vorhaben bis zum Jahr 2020 voll versorgungswirk-
sam werden.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandels-
umsdtze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt.

Die Auswirkungen der Vorhaben sind nicht direkt am Marktanteil(szuwachs) ab-

leshar; vielmehr miissen fiir eine fundierte Wirkungsabschdtzung die Veranderun-
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gen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit der
Vorhaben (prospektiv 2020) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

Sowohl die Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteils(zuwachses))
als auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung
des Nachfragepotenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infol-
ge der Bevdlkerungszunahme profitieren (leichtes Wachstum in Albersdorf,
marginaler Riickgang im Umland). Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabenindu-
ziert, erhoht allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhandels
und ist somit fiir das Einzugsgebiet insgesamt wirkungsmildernd zu beriick-
sichtigen.

Wirkungsmildernd schldgt ebenfalls zu Buche, dass die Vorhaben in der Lage
sein werden, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der ei-
genen Einzugsgebietszone heraus zu reduzieren. Das heildt, der mit Kunden
aus dem Einzugsgebiet bzw. der eigenen Einzugsgebietszone getdtigte Vor-
habenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute ge-
kommen sein. Vielmehr lenken die Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliis-
se auf sich um.

Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch
von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann
das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend
auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverschdrfend fiir den Einzelhandel in der Zone 1 (=Albersdorf) mit
beriicksichtigt, da dort die Zentralitat {iber 100 % liegt, d.h. die Nachfrage-
zufliisse die Nachfrageabfliisse deutlich iibersteigen.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu
Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt
wird. Dariiber hinaus wurden in einer Uberschldgigen Worst-Case-Betrachtung
jeweils die max. Umverteilungswirkungen in den zentralen Orten aulRerhalb des
Einzugsgebiets durch die Riickholung aktueller Abfliisse aus dem Einzugsgebiet
sowie die Streuumsatze ermittelt.

Die Wirkungen der Vorhaben im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden {iber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also {iber den Markt-
anteil(szuwachs), abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch im-
mer gewisse Anteile ohnehin abflieRender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei
einem Marktanteilszuwachs von max. rd. 5 %-Punkten in der kumulierten Varian-
te bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die Wirkungen auf den
Einzelhandel vor Ort kritische GrofRenordnungen bei weitem nicht erreichen.
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Dariiber hinaus ist vor allem im Falle von Aldi darauf hinzuweisen, dass standig
wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sortimentsbereich bei
Discountern v.a. einen erganzenden Charakter haben. Wiirde man die Umsdtze im
aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen mdoglichen Sortimentsbereiche
(z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Biicher, Hausrat
etc.) herunter brechen und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich
zeigen, dass die jeweiligen Marktanteilszuwachse und damit auch die Umsatzum-
verteilungswirkungen durch die Ansiedlung bzw. Erweiterungen nur sehr gering
wdren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Um-
satzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.
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7.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf - je Vorhaben

Vorhaben Aldi - Verlagerung und Erweiterung auf 1.040 gm Verkaufsflache

Der Aldi-Discounter wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversor-
gungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 0,7 Mio. € erzielen (ohne Streuumsdtze).
Wirkungsmildernd ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als
auch die bereits vorhandenen Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von
Bevolkerungsgewinnen profitieren werden (zusammen rd. 0,1 Mio. €). Dariiber
hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse zu binden (rd. 0,4 Mio.
€). Das Vorhaben wird aber auch Umsatze auf sich lenken, die bisher den Betrie-
ben in der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,1 Mio. €) und auf diese
wirkungsverscharfend wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betrdgt der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,3 Mio. €. Stellt man diesen dem
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz” im Einzugsgebiet gegeniiber,
ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 2,1 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Ver-
sorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsdtzlich werden die Wirkungen
innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Zonen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverschar-
fungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

** Ohne Aldi, um Wirkungen ,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.
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Wirkungsprognose des Aldi-Vorhabens in Albersdorf - Umsatzzuwachs (2019)
Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Vorhabgn.ums.:atz 'zu Lasten Standortbereich 0,38 0,27 0.65
(unbereinigt) in Mio. €
abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verschéarfung durch
Marktwachstum/-schrumpfung zu Gunsten/Lasten des - 0,01 0,00 - 0,01
Vorhabens in Mio. €
abzgl./zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe
an Marktwachstum/-schrumpfung in Mio. € - ol 000 - 011
abzgl. Kompensatulonseffektg durch Umlenkung i 013 - 026 - 0,38
wvon Nachfrageabflissen in Mio. €
zzgl. Wirkungswerscharfung durch Umlenkung

. Lo 0,13 - 0,13
wvon Nachfragezuflissen in Mio. €
Umvgrtfallupgsrfalevanter Vorhabenumsatz 0,26 0,01 0,27
(bereinigt) in Mio. €
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

0, 0,

des bestehenden Einzelhandels 2,1% KA. 2,1%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 21: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Aldi-Vorhabens

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Aldi-Vorhaben einen Teil seiner Um-
sdtze aus der saldierten Riickholung von aktuellen Nachfrageabfliissen aus dem
Einzugsgebiet (rd. 0,3 Mio. €). Wenn man in einer absoluten Worst-case-
Betrachtung samtliche Umsadtze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen
aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsdtze gegen die struktur-
pragenden Betriebe der ndchstgelegenen zentralen Orte im Umland (Heide, Mel-
dorf, Tellingstedt, Hanerau-Hademarschen) rechnet, ergeben sich maximale Um-
verteilungsriickgange von deutlich unter 1 %. Das Wegbrechen von strukturpra-
genden Nahversorgungsbetrieben ist somit auszuschlie3en.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi-
Lebensmitteldiscounters erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa
2 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 2,1 % prospektiv fiir
die Zone 1 zu erwarten. In der Zone 2 liegen sie <0,1 Mio. € und sind somit
rechnerisch nicht nachweisbar.
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Vorhaben Rossmann

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungs-
relevanten Umsatz von rd. 1,8 Mio. € erzielen (ohne Streuumsdtze). Wirkungs-
mildernd ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die
bereits vorhandenen Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von Bevdlke-
rungsgewinnen profitieren werden (zusammen rd. 0,2 Mio. €). Dariiber hinaus ist
das Vorhaben in der Lage, bisherige Abflisse zu binden (rd. 0,9 Mio. €). Das
Vorhaben wird aber auch Umsdtze auf sich lenken, die bisher den Betrieben in
der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,4 Mio. €) und auf diese wir-
kungsverscharfend wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betragt der um-
verteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,1 Mio. €. Stellt man diesen dem nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt
sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 6,7 %.

Im Folgenden sind wiederum die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Zo-
nen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungs-
verscharfungseffekte wurden auch hier jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Rossmann-Vorhabens in Albersdorf - Umsatzzuwachs (2019)
Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Vgrhabenumsatz zu Lasten Standortbereich (unbereinigt) in 1,06 0,74 1.80
Mio. €
abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verschérfung durch
Marktwachstum/-schrumpfung zu Gunsten/Lasten des - 0,02 0,00 - 0,02
Vorhabens in Mio. €
abzgl./zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe
an Marktwachstum/-schrumpfung in Mio. € = O O
abzgl. Kompensa‘alonseffekte. durch Umlenkung i 020 - 071 - 0.01
von Nachfrageabflissen in Mio. €
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung

. .o 0,36 - 0,36
von Nachfragezufliissen in Mio. €
_Umv_ertellungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) 1.06 0,03 1.09
in Mio. €
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 0 0
des bestehenden Einzelhandels 6,8% KA. 6,7%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 22: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Rossmann-Vorhabens
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Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner Umsdtze
aus der saldierten Riickholung von aktuellen Nachfrageabfliissen aus dem Ein-
zugsgebiet (rd. 0,5 Mio. €). Wenn man in einer absoluten Worst-case-
Betrachtung samtliche Umsatze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen
aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsdtze gegen die struktur-
pragenden Betriebe der ndchstgelegenen zentralen Orte im Umland (Heide, Mel-
dorf, Tellingstedt, Hanerau-Hademarschen) rechnet, ergeben sich maximale Um-
verteilungsriickgange von knapp 1 %. Das Wegbrechen von strukturprdgenden
Nahversorgungsbetrieben ist somit auszuschlieRen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des Rossmann-
Drogeriemarkts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 6,7 %.
Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 6,8 % prospektiv fiir die
Zone 1 zu erwarten. In der Zone 2 liegen sie <0,1 Mio. € und sind somit rechne-
risch nicht nachweisbar.

Vorhaben Edeka

Der Edeka-Verbrauchermarkt wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen
nahversorgungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 1,9 Mio. € erzielen (ohne Streu-
umsdtze). Wirkungsmildernd ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben
selbst als auch die bereits vorhandenen Betriebe von einem Marktwachstum auf-
grund von Bevolkerungsgewinnen profitieren werden (zusammen rd. 0,1 Mio. €).
Dariiber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse zu binden
(rd. 1,2 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsdtze auf sich lenken, die bis-
her den Betrieben in der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,4 Mio. €)
und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effek-
te betrdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,0 Mio. €. Stellt man
diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz” im Einzugsgebiet
gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 7,8 %.

¥ In diesem Fall ohne Edeka, um Wirkungen ,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu be-
riicksichtigen.
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Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen wiederum fiir die einzelnen Zo-
nen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungs-
verscharfungseffekte wurden ebenfalls jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Edeka-Vorhabens in Albersdorf - Umsatzzuwachs (2019)

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

(unbereinigt) in Mio. € 112 0,78 1,91

abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verscharfung durch
Marktwachstum/-schrumpfung zu Gunsten/Lasten - 0,02 0,00 - 0,02
des Vorhabens in Mio. €

abzgl./zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe

an Marktwachstum/-schrumpfung in Mio. € - 010 0,00 - 010
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
von Nachfrageabfliissen in Mio. € i 0,42 - 075 - 1,18
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung 0.38 i 0.38
von Nachfragezufliissen in Mio. € ' '
Umvgrtfallupgsrfalevanter Vorhabenumsatz 0,95 0,03 0,98
(bereinigt) in Mio. €

i in 9
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 7.9% KA. 7.8%

des bestehenden Einzelhandels
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 23: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Edeka-Vorhabens

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner Umsdtze
aus der saldierten Riickholung von aktuellen Nachfrageabfliissen aus dem Ein-
zugsgebiet (rd. 0,8 Mio. €). Wenn man in einer absoluten Worst-case-
Betrachtung samtliche Umsatze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen
aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsdtze gegen die struktur-
pragenden Betriebe der ndchstgelegenen zentralen Orte im Umland (Heide, Mel-
dorf, Tellingstedt, Hanerau-Hademarschen) rechnet, ergeben sich maximale Um-
verteilungsriickgange von rd. 1 %. Das Wegbrechen von strukturpragenden Nah-
versorgungsbetrieben ist somit auszuschlieRen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Edeka-
Verbrauchermarkts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 7,8 %.
Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 7,9 % prospektiv fiir die
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Zone 1 zu erwarten. In der Zone 2 liegen sie <0,1 Mio. € und sind somit rechne-
risch nicht nachweisbar.

7.2.3 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf - kumulierte Variante

Betrachtet man die Auswirkungen aller drei Vorhaben in Summe, so ergeben sich
folgende Umverteilungswirkungen:

Wirkungsprognose Aldi/Rossmann/Edeka in Albersdorf - Umsatzzuwachs (2019)
Periodischer Bedarf zone 1 zone 2 Gesamt
Gesamt Gesamt

Vorhab(.an.umsatz 'zu Lasten Standortbereich 2.44 1.70 4,14
(unbereinigt) in Mio. €
abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verschéarfung durch
Marktwachstum/-schrumpfung zu Gunsten/Lasten des - 0,05 0,00 - 0,05
Vorhabens in Mio. €
abzgl./zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe
an Marktwachstum/-schrumpfung in Mio. € - 012 000 - 012
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
von Nachfrageabfliissen in Mio. € - Lo - le4 -272
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung

" oo 0,82 - 0,82
wvon Nachfragezufliissen in Mio. €
Umve_rtfallu_ngsrfalevanter Vorhabenumsatz 201 0,07 2,08
(bereinigt) in Mio. €
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 0 0
des bestehenden Einzelhandels 12,8% KA. 12,8%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 24: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - kumulierte Variante

Wenn man auch hier in einer absoluten Worst-case-Betrachtung samtliche sal-
dierten Umsdtze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen aus dem Ein-
zugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsdtze gegen die strukturpragenden Be-
triebe der ndchstgelegenen zentralen Orte im Umland (Heide, Meldorf, Tel-
lingstedt, Hanerau-Hademarschen) rechnet, ergeben sich maximale Umvertei-
lungsriickgange von max. etwa 2 bis 3 %. Das Wegbrechen von strukturpragen-
den Nahversorgungsbetrieben ist somit nicht zu befiirchten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung bzw. Erweiterung aller
drei Vorhaben erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
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Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt knapp 12,8 %.
Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal gut 12,8 % prospektiv fiir
die Zone 1 zu erwarten. In der Zone 2 liegen sie <0,1 Mio. € und sind somit
rechnerisch nicht nachweisbar.
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8

8.1

Bewertung der Vorhaben

Zu den Bewertungskriterien

Die Vorhaben in Albersdorf sind Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO. Aullerdem
sind die Bestimmungen der Landesplanung Schleswig-Holstein* und der Regio-
nalplanung fiir den Planungsraum IV* zu beriicksichtigen. Demnach sind folgen-
de, additiv verkniipfte Kriterien fiir die Zuldssigkeit eines grof3fldchigen Einzel-
handelsvorhabens von Bedeutung:

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimentsstrukturen sollen nur in zentralen Orten (Zentralitatsge-
bot) angesiedelt werden.

Vorhaben diirfen keine wesentliche Beeintrachtigung bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren in der Standortgemeinde oder benachbarten
zentralen Orten (Beeintrachtigungsverbot) induzieren.

Art und Umfang eines Vorhabens sollen der zentralortlichen Bedeutung der
Gemeinde entsprechen (Kongruenzgebot), die Gesamtstruktur des Einzelhan-
dels muss der Bevdlkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein: In Unterzentren mit bis zu
15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich® Einzelhandelsein-
richtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern Ver-
kaufsflache je Einzelvorhaben.

Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich
zusammenhdngenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot) zuldssig; Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im raum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde (stadtebauliches Integrationsgebot); ausnahmsweise
sind sie auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zu-

*Vgl. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, 2010.

 Vgl. Regionalplan fiir den Planungsraum IV, Fortschreibung 2005.

* Laut dem Regionalplan gehéren zum Nahbereich des Unterzentrums Albersdorf zudem die Ge-
meinden Arkebek, Bunsoh, Immenstedt, Offenbiittel, Osterrade, Schafstedt, Schrum, Tensbit-
tel-Rost und Wennbiittel. Im Jahr 2016 lebten in den zum Nahbereich gehorigen Gemeinden rd.
7.600 Einwohner.
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sammenhdngenden Siedlungsgebiet zuldssig, soweit eine stadtebaulich inte-
grierte Lage nachweislich nicht mdglich ist und die Ansiedlung zu keiner we-
sentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Versor-
gungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte fiihrt.

Lebensmitteldiscountmdrkte sind im Rahmen der Bauleitplanung nur in An-
bindung an bestehende oder geplante Nahversorgungszentren in integrierter
Lage anzusiedeln.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen
in ortliche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu
priifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsgebiet mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser
v.a. marktanalytischen Untersuchung.
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8.2  Zur zentraldrtlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitatsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss,
zielt auf die Einfligung in den Verflechtungsraum ab.

Albersdorf ist gemdR dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 als
Unterzentrum ausgewiesen. Im Nahbereich des Unterzentrums leben weniger als
15.000 Einwohner. Damit sind Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und
sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des qualifizierten Grundbe-
darfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben zuldssig.

Die hier zu priifenden Vorhaben werden mit max. knapp 2.000 gm (Edeka) die
genannte Verkaufsflichenobergrenze nicht iberschreiten. Die Vorhaben sind
zudem eindeutig dem qualifizierten Grundbedarf zuzuordnen.

Das Einzugsgebiet der Vorhaben geht auch nicht tiber den zugewiesenen Nahbe-
reich hinaus.

Die Vorhaben entsprechen dem Zentralitdats- sowie dem Kongruenzgebot. Die
Vorhaben entsprechen der Versorgungsfunktion eines Unterzentrums und die
Verkaufsflachendimensionierungen iiberschreiten auch nach der Erweiterung
bzw. Ansiedlung nicht den Schwellenwert von 4.000 gm je Einzelvorhaben.
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8.3  Zur siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Integration
der Vorhabenstandorte

GemaR den landesplanerischen Vorgaben in Schleswig-Holstein sind Vorhaben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur im baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiet und Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten nur im rdum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen zulds-

sig.

Die Sortimente der Vorhaben sind derzeit und auch nach der Erweiterung {iber-
wiegend dem nahversorgungsrelevantem Bedarf zuzuordnen. Gleiches gilt fiir das
Ansiedlungsvorhaben von Rossmann.

Die Vorhabenstandorte befinden sich in siedlungsintegrierter Lage in Albersdorf.
Das Standortumfeld ist durch Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen und Gast-
ronomie geprdagt. Der Vorhabenstandort von Aldi und Rossmann wird zudem zum
zentralen Versorgungsbereich von Albersdorf gehoren. Aullerdem besteht fiir alle
drei Vorhaben eine direkte OPNV-Anbindung. Das siedlungsstrukturelle sowie das
stadtebauliche Integrationsgebot sind demnach in jedem Falle erfiillt.

Die Vorhaben entsprechen dem siedlungsstrukturellen sowie dem stadtebauli-
chen Integrationsgebot.

8.4  Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungshereiche
und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als
unwesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbraucher-
nahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des tag-
lichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende
Nahversorgung dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufs-
haufigkeit unverhdltnismaRigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Se-
kundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt
sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten
marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden
Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die er-
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mittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine groRere Anzahl von Betrieben so
gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung
oder gar Verddung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstdande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesent-
liche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieRen sind
(sog. Abwdgungsschwellenwert).

Vorhaben Aldi - Verlagerung und Erweiterung auf 1.040 gm Verkaufsflache

Das Vorhaben wird eine prospektive nahversorgungsrelevante Umsatzumvertei-
lungsquote von rd. 2,1 % innerhalb des Einzugsgebiets auslosen und den kriti-
schen 10 %-Schwellenwert damit sehr deutlich unterschreiten. Tendenziell star-
ker von dem Vorhaben betroffen ist vor allem bedingt durch die unmittelbare
raumliche Nahe die Zone 1. Hier liegen die prognostizierten Umverteilungswir-
kungen bei etwa 2,1 %. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer
Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
konnen angesichts der Hohe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle ausge-
schlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Be-
triebe kann ausgeschlossen werden. Zudem sei darauf hingewiesen, dass Aldi von
einer Streulage in den Ortskern von Albersdorf verlagern méchte und diesen da-
mit nachhaltig starken kann.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteilszuwachse auf die Erarbeitung einer detaillierten
Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen
angesichts des Marktanteilszuwachses von deutlich weniger als 1 %-Punkt in
jedem Falle ausgeschlossen werden.

Vorhaben Rossmann - Ansiedlung von 760 gm Verkaufsflache

Das Vorhaben wird eine prospektive nahversorgungsrelevante Umsatzumvertei-
lungsquote von rd. 6,7 % innerhalb des Einzugsgebiets auslosen und den kriti-
schen 10 %-Schwellenwert damit unterschreiten. Tendenziell starker von dem
Vorhaben betroffen ist vor allem bedingt durch die unmittelbare rdaumliche Nahe
die Zone 1. Hier liegen die Umverteilungswirkungen bei rd. 6,8 %. ,Mehr als un-
wesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung
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sowie der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen angesichts der Hohe der Aus-
wirkungen jedoch ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe an-
sonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus ist
darauf zu verweisen, dass in Albersdorf derzeit kein Drogeriemarkt ansdssig ist,
sodass mit der Ansiedlung eine funktionale Liicke geschlossen werden kann.

Im Bereich der ergdanzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wir-
kungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen konnen
angesichts des Marktanteils von max. rd. 4 % in jedem Falle ausgeschlossen
werden.

Betrachtet man die Vorhaben von Aldi und Rossmann zusammen, ergeben sich
Umverteilungswirkungen von rd. 9 % innerhalb des Einzugsgebiets. Mehr als
unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversor-
gung sowie der zentralen Versorgungsbereiche konnen angesichts der Hohe der
Auswirkungen damit ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe
ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.

Vorhaben Edeka - Erweiterung auf 1.970 gm Verkaufsflache (inkl. Backer)

Das Vorhaben wird fiir sich genommen eine prospektive Umsatzumverteilungs-
quote von rd. 7,8 % innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen und den kritischen
10 %-Schwellenwert damit unterschreiten. Tendenziell starker von dem Vorhaben
betroffen ist vor allem bedingt durch die unmittelbare raumliche Nahe die Zone
1. Hier liegen die Umverteilungswirkungen bei rd. 7,9 %. Damit kdnnen auch
hier mehr als unwesentliche Auswirkungen ausgeschlossen werden. Vielmehr
kommt es zu einer Starkung und Absicherung des einzigen Vollversorgers im Ein-
zugsgebiet.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteilszuwdchse auf die Erarbeitung einer detaillierten
Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen
angesichts des Marktanteilszuwachses von rd. 1 %-Punkt in jedem Falle ausge-
schlossen werden.

Kumulierte Variante - Aldi/Rossmann und Edeka

Da die Vorhaben in etwa zur selben Zeit marktwirksam werden kénnten und im
Falle der Edeka-Erweiterung diese tiberhaupt erst durch die Verlagerung von Aldi
moglich werden wird, miissen die Umverteilungsquoten kumuliert betrachtet
werden. Die Vorhaben werden zusammen genommen eine prospektive Um-
satzumverteilungsquote von knapp 12,8 % innerhalb des Einzugsgebiets auslo-
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sen und den kritischen 10 %-Schwellenwert (stdadtebauliche Auswirkungen) da-
mit {iberschreiten. Tendenziell starker von dem Vorhaben betroffen ist vor allem
bedingt durch die unmittelbare rdumliche Nahe die Zone 1 (=Albersdorf). Hier
liegen die Umverteilungswirkungen bei gut 12,8 %. In weiter entfernt liegenden
zentralen Orten aullerhalb des Einzugsgebiets werden die prospektiven Umsatz-
riickgdnge durch die Riickholung aktueller Abfliisse sowie die Umlenkung der
Streuumsatze der Vorhaben bei max. rd. 2 bis 3 % liegen. Ein vorhabeninduzier-
tes Wegbrechen von ansonsten marktfahigen Betrieben kann somit ausgeschlos-
sen werden. Mehr als unwesentliche raumordnerische Auswirkungen auf andere
zentrele Orte sind somit nicht zu erwarten.

Bei einer zeitgleichen Realisierung der drei Vorhabenkomponenten werden die
prospektiven Umverteilungswirkungen innerhalb des Gemeindegebiets von Al-
bersdorf (Zone 1) somit lber dem in der Rechtsprechung anerkannten Abwa-
gungsschellenwert liegen. Grundsdtzlich gilt die Einzelfallbeurteilung, so dass
auch Verdrangungsquoten unter 10 % bereits iiberkritisch sein und zur Ableh-
nung eines Projekts oder Projektbestandteils fiihren kdnnen. Ebenso kdnnen
auch deutliche Uberschreitungen der 10 %-Quote noch zur Zulissigkeit eines
Projekts oder Projektteils fiihren.

MaRgebliches Verfahrenskriterium ist bei der Beurteilung der rechnerisch ermit-
telten Umverteilungen und Verdrangungsquoten die gewissenhafte Abwdgung
der moglichen Entscheidungsfolgen. Hierbei sind seitens der Gemeinde Albers-
dorf Risiken und Chancen gleichermalien zu beriicksichtigen. Vor dem Hinter-
grund des Nachhaltigkeitsprinzips sind dabei insbesondere langfristige Auswir-
kungen zu bewerten. Eine langfristig vertane Chance ist damit gegen einen kurz-
fristigen Schaden - und umgekehrt - abzuwagen. Im Endeffekt heil3t dies, dass
es von Seiten der Wirtschaft keinen Anspruch auf Umsetzung eines rechnerisch
scheinbar vertraglichen Projektes gibt, wenn Entscheidungstrager aus Politik
nach gewissenhafter Abwagung im gesamtwirtschaftlichen Interesse Entschei-
dungen gegen individualwirtschaftliche Interessen fallen. Umgekehrt gibt es
seitens der Politik keine Verhinderungsgriinde fiir Projekte, die selbst bei
scheinbarer Unvertrdglichkeit nach gewissenhafter Abwdgung per Saldo mehr
Chancen als Risiken beinhalten. Es gilt also, fiir den konkreten Einzelfall mog-
lichst umfassend Argumente zusammenzutragen, die einen Nachweis der gewis-
senhaften Abwagung darstellen:

Angesichts der prognostizierten Umsatzriickgdange konnen die weiteren Nah-
versorgungsbetriebe in Albersdorf (v.a. Lidl und Penny) geschwacht werden.
Vor dem Hintergrund ihrer eigenen baurechtlichen Ausgangslage haben Sie
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jedoch noch Anpassungs- und Reaktionspotenziale, um sich selbst zu stabili-
sieren und zukunftsfahig aufzustellen.

Mit der Ansiedlung von Aldi und Rossmann am ehemaligen Standort von Sky
kommt es zur Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands im Ortskern von
Albersdorf.

Es werden neue Frequenzen fiir den Ortskern generiert, von denen auch die
iibrigen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Ortskern profitieren
konnen.

Mit einem neuen Format (Drogeriemarkt) verbessert sich die Angebotsbreite
und -tiefe vor Ort.

Edeka gelingt es heute als Vollsortimenter mit seiner eingeschrankten Ver-
kaufsflache nur unzureichend, sich von den Lebensmitteldiscountern in Al-
bersdorf abzuheben. Das Vorhaben trdagt dazu bei, den einzigen Verbraucher-
markt im Einzugsgebiet in siedlungsintegrierter Lage zukunftsfahig und mo-
dern abzusichern. Gleichzeitig verhindert die Erweiterung die Entstehung ei-
nes neuen Leerstands durch den Wegzug von Aldi.

Die Nachfragebindung im Einzugsgebiet wird in der Gemeinde steigen, sodass
weniger Kaufkraft in das weite Umland (z.B. Heide, Meldorf etc.) abflieRt.
Gleichzeitig sind jedoch keine mehr als unwesentlichen raumordnerischen
Auswirkungen auf diese Orte zu erwarten.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteilszuwdchse auf die Erarbeitung einer detaillierten
Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen
angesichts des kumulierten Marktanteilszuwachses von rd. 5 %-Punkten ausge-
schlossen werden.

Fiir sich genommen werden die prospektiven Umverteilungswirkungen der drei
Vorhabenkomponenten jeweils (deutlich) unter 10 % liegen. Betrachtet man alle
drei Vorhabenkomponenten jedoch kumuliert, da sie in etwa zeitgleich an den
Markt treten konnten und die Edeka-Erweiterung auch erst durch die Verlagerung
von Aldi mdglich wird, ergeben sich Umverteilungsquoten von rd. 12 bis 13 %,
die liber dem Abwagungsschwellenwert von rd. 10 % liegen. Eine Gegeniiberstel-
lung der Chancen und Risiken, zeigt jedoch, dass den prospektiven Umsatzriick-
gangen zahlreiche Chancen gegeniiberstehen, die fiir die Realisierung der Vorha-
ben sprechen. Sie tragen dazu bei, dass sich die Nahversorgung in Albersdorf
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kiinftig modern und zukunftsfahig aufstellen wird und der Ortskern stabilisiert
und aufgewertet wird.

In weiter entfernt liegenden zentralen Orten auRerhalb des Einzugsgebiets wer-
den die prospektiven Umsatzriickgange durch die Riickholung aktueller Abfliisse
sowie die Umlenkung der Streuumsatze der Vorhaben bei max. rd. 2 bis 3 % lie-
gen. Ein vorhabeninduziertes Wegbrechen von ansonsten marktfahigen Betrieben
kann somit ausgeschlossen werden. Mehr als unwesentliche raumordnerische
Auswirkungen bezogen auf andere zentrale Orte sind somit nicht zu erwarten.
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9 Fazit

Geplant ist die Verlagerung des Aldi-Lebensmitteldiscounters aus der StralRe Kar-
kloh in die NorderstraBe an den Standort der derzeit leerstehenden Immobilie
des ehemaligen Sky-Supermarkts im Ortskern von Albersdorf. Dariiber hinaus soll
noch ein Rossmann-Drogeriefachmarkt am Vorhabenstandort mit angesiedelt
werden. Die geplante Verkaufsfliche des Aldi-Lebensmitteldiscounters betragt
dabei rd. 1.040 gm. Die Verkaufsfliche des Drogeriefachmarkts soll rd. 760 gm
betragen. Dariiber hinaus plant der bestehende Edeka-Verbrauchermarkt an der
StralRe Karkloh, die dann leerfallende Flache des Aldi-Discounters mit zu iber-
nehmen und dabei seine Verkaufsflache (inkl. Backer) von derzeit rd. 1.120 gm
auf dann 1.970 gm zu erweitern.

Die Vorhaben sollen iiber ein Bauleitplanverfahren realisiert werden. Die Vorha-
ben in Albersdorf sind damit Adressat des § 11 Abs. 3 der BauNVO. Insgesamt ist
Folgendes festzuhalten:

Die soziookonomischen Rahmendaten sind zweiseitig zu betrachten. Einer
unterdurchschnittlichen Kaufkraft steht eine positive Bevdlkerungsentwick-
lung in Albersdorf gegeniiber. Dies wurde bei der Wirkungsprognose der Vor-
haben beriicksichtigt.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 4.000
gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 16 Mio. € Umsatz generiert.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2020 betragt rd. 7.700 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird im mdglichen
Jahr der Marktwirksamkeit auf etwa 40,7 Mio. € ansteigen. Davon sind rd.
20,8 Mio. € dem periodischen Bedarfsbereich zuzurechnen.

Der endogene, weitgehend verdrangungsneutrale Entwicklungsrahmen fiir
den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Albersdorf belduft sich auf bis
zu rd. 1.000 gm Verkaufsfliche (ohne aperiodische Randsortimente). Uber
diesen weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus erge-
ben sich zusatzliche Entwicklungspotenziale durch die Beriicksichtigung einer
vertraglichen Umsatzumverteilung. Mit rd. 1.465 gqm an zusatzlicher nahver-
sorgungsrelevanter Verkaufsfliche (ohne Randsortimente) gehen die Vorha-
ben in Summe iiber den endogenen Entwicklungsrahmen hinaus, sodass hin-
sichtlich der Vertrdglichkeit inshesondere die prospektiven Umsatzumvertei-
lungswirkungen zu beleuchten und zu bewerten sind.
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Nach den Modellrechnungen ergibt sich im worst-case durch die Vorhaben ein
kumuliertes zusdtzliches Umsatzpotenzial durch die Erweiterung von Aldi und
Edeka bzw. die Ansiedlung von Rossmann von insgesamt rd. 5,9 Mio. €. Da-
von entfallen rd. 4,9 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfshe-
reich. Das entspricht einem Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet von insge-
samt rd. 12 %-Punkten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterungen bzw. die Ansied-
lung in Albersdorf erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfshereichs
kumulierte Werte von im Durchschnitt rd. 12 bis 13 % und damit Werte, die
tiber dem Abwdgungsschwellenwert von rd. 10 % liegen. Eine Gegeniiberstel-
lung der Chancen und Risiken, zeigt jedoch, dass den prospektiven Umsatz-
riickgangen zahlreiche Chancen gegeniiberstehen, die fiir die Realisierung der
Vorhaben sprechen. Sie tragen dazu bei, dass sich die Nahversorgung in Al-
bersdorf kiinftig modern und zukunftsfahig aufstellen wird und der Ortskern
stabilisiert und aufgewertet wird. In weiter entfernt liegenden zentralen Or-
ten aulRerhalb des Einzugsgebiets werden die prospektiven Umsatzriickgange
durch die Riickholung aktueller Abfliisse sowie die Umlenkung der Streuum-
satze der Vorhaben bei max. rd. 2 bis 3 % liegen. Ein vorhabeninduziertes
Wegbrechen von ansonsten marktfahigen Betrieben kann somit ausgeschlos-
sen werden. Mehr als unwesentliche raumordnerische Auswirkungen bezogen
auf andere zentrale Orte sind somit nicht zu erwarten.

Die Vorhaben entsprechen dem Zentralitdts- sowie dem Kongruenzgebot. Ei-
nerseits iiberschreiten sie nicht die maximale Verkaufsflache von 4.000 gm,
andererseits geht das Einzugsgebiet nicht {iber den zugewiesenen Nahbereich
hinaus. Die Vorhabenstandorte liegen in siedlungsintegrierter Lage und im
Falle von Aldi/Rossmann auRerdem im Ortskern von Albersdorf. Damit stehen
die Vorhaben sowohl mit dem siedlungsstrukturellen als auch dem stadtebau-
lichen Integrationsgebot im Einklang.

Hamburg, Februar 2018

Ulrike Rehr Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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