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Stellungnahme der cima zur geplanten Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 218 ,StormarnstraBe® in der Stadt Norderstedt

Ausgangslage:

In der Stadt Norderstedt wird die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 218 , Stormarnstrale” notwendig. Im Geltungsbereich des B-Planes
218 befindet sich das stadtische Gebrauchtwarenhaus Hempels. Die
Flache des Gebrauchtwarenhauses ist heute als Gewerbegebiet fest-
gesetzt; Einzelhandel ist mit Ausnahme von Annexhandel von Gewer-
bebetrieben ausgeschlossen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist das planerische Ziel
verbunden, das stadtische Gebrauchtwarenhaus im Bestand zu sichern
und Entwicklungsspielrdume zu schaffen. Die Gesamtverkaufsflache soll
von derzeit rd. 1.700 m? auf zukinftig 4.600 m? erweitert werden.
Hierfir soll das Plangebiet als Sondergebiet ausgewiesen werden.

Das Hempels Gebrauchtwarenaus bietet ausschlieBlich gebrauchte Ar-
tikel und Waren u.a. aus Haushaltsauflosungen an. Zielgruppe des
Hempels Gebrauchtwarenhauses sind in erster Linie preisfokussierte,
vielfach auch kaufkraftschwachere Kunden.

Mit der Erweiterung des Hempels Gebrauchtwarenhauses ist das pla-
nerische Ziel verbunden, den bestehenden Anbieter fiir gebrauchte
Waren und Produkte den heutigen Markterfordernissen und insbeson-
dere der stetig steigenden Nachfrage anzupassen. Die geplante Ver-
kaufsflachenstruktur von 4.600 m? soll in erster Linie die betriebsin-
ternen Arbeitsabfolgen und damit auch den Service am Kunden ver-
bessern. Dazu zahlen:

= breitere Gdnge zum bequemeren Einkauf (auch mit Kinderwagen
oder Rollstiihlen), Schaffung von Barrierefreiheit und besserem Be-
gegnungsverkehr

= grofziigige Gestaltung des Verkaufsraumes, breitere Platzierung ein-
zelner Artikel zur kundenfreundlichen Auslage

= Vermeidung von Uberbauten zur optimalen Ubersicht und Ansicht
sowie zur besseren Erreichbarkeit der Produkte

= Ausdehnung der Lagerhaltung auf den Verkaufsraum, Reduzierung
von Liefervorgdngen und Optimierung der internen Logistik
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Rechnerisch bzw. bilanziert entstehen knapp 2.900 m? neu; sortiments-
bezogene Umstrukturierungen sind jedoch nicht geplant. Der Ange-
botsschwerpunkt liegt derzeit in der Branche Mobel; knapp 1.000 m?
Verkaufsfliche entfallen heute auf Mobel (inkl Betten, Biromobel,
Kiichenmabel etc.). Insgesamt 700 m? Verkaufsflache sind gemaB Nor-
derstedter Sortimentsliste den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuord-
nen. Zu den zentrenrelevanten Sortimenten sind Bekleidung (ca. 200
m? Verkaufsflache), Schuhe und Lederwaren (ca. 80 m? Verkaufsflache)
sowie Glas, Porzellan und Hausratartikel (ca. 300 m? Verkaufsfliche)
zu zahlen. Unterhaltungselektronikartikel, Lampen, Elektrohaushaltsge-
rdte, Blicher und Spielwaren sind nur mit untergeordneten Verkaufs-
flachenanteilen im Gebrauchtwarenhaus Hempels vorhanden; insge-
samt entfallen ca. 120 m? Verkaufsfliche auf diese Sortimente.

Der rechtskraftige B-Plan setzt heute keine sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachenobergrenzen fiir das Gebrauchtwarenhaus Hempels fest.
Auch zukinftig soll auf maximale Verkaufsflachenobergrenzen fiir die
angebotenen Sortimente verzichtet werden, um eine moglichst grol3e
Freiheit bei der sortimentsspezifischen Verkaufsflachengestaltung zu
ermoglichen. Nur so kann der Situation Rechnung getragen werden,
dass die Angebotsstruktur des Hempels Gebrauchtwarenhauses von
Woche zu Woche schwankt. Die Anlieferung von Waren ist in erster
Linie durch Haushaltsauflosungen gepragt, die nicht planbar sind.

Nachfolgend gehen wir von folgenden sortimentsspezifischen Verkaufs-
flachenanteilen im Jahresdurchschnitt aus:

Planvorhaben Erweiterung Gebrauchtwarenhaus Hempels in Norderstedt

Verkaufs-

fliche in m?
Gebrauchtwarenhaus Hempels insgesamt max. 4.600
davon Mabel (Gartenmobel, Wohnmabel, Biromébel, Kiichenmobel etc.) 2750
davon Glas, Porzellan und Hausratartikel 800
davon Bekleidung 500
davon Schuhe und Lederwaren 225
davon Unterhaltungselektronikartikel, Lampen, Elektrohaushaltsgeréte, Biicher und Spielwaren 325
Quelle: cima 2017

Im Rahmen dieser gutachterlichen Stellungnahme ist die Frage zu
beantworten, welche Risiken (Kundenfrequenzverlagerungen, Umsatz-
verluste etc.) in Folge der geplanten Verkaufsflichenerweiterung des
Hempels Gebrauchtwarenhauses von derzeit 1.700 m? Verkaufsfliche
auf zukinftig 4.600 m? Verkaufsfliche fir die Hauptzentren Nor-
derstedt-Mitte und Garstedt-Zentrum (Herold-Center) bestehen.

Wesentliche Voraussetzung fiir die Genehmigung der geplanten Ver-
kaufsflachenerweiterung des Hempels Gebrauchtwarenhauses in der
Stadt Norderstedt ist somit der Nachweis, dass die Entwicklungsspiel-
raume und Gestaltungspotenziale fiir die Hauptzentren Norderstedt
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Mitte und Zentrum Garstedt (Herold-Center) durch die geplante Erwei-
terung des Gebrauchtwarenhauses Hempels nicht wesentlich einge-
schrankt werden.

Das planerische Ziel der Stadt Norderstedt ist eine Funktions- und
Aufgabenteilung zwischen dem Gebrauchtwarenhaus an der Stormarn-
stralle und den innerstadtischen Einzelhandelslagen Norderstedt-Mitte
und Herold-Center. Hierzu sowie als Abwagungsgrundlage fiir die Bau-
leitplanung soll diese hier vorgelegte Vertraglichkeitsanalyse dienen.

Folgende Pramissen sind dabei zu berlicksichtigen: Gleichartige Be-
triebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im Wettbewerb als
unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkurriert das Ge-
brauchtwarenhaus Hempels zundchst mit weiteren Anbietern von Ge-
brauchtwaren und Second-Hand Artikeln und nur eingeschrankt mit
Facheinzelhandels- und Filialbetrieben mit ,,Neuwaren®.

Fotos: cima 2017

Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation in der Stadt Norderstedt

Fir die Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Ansiedlung Erwei-
terung des Gebrauchtwarenhauses Hempels in der Stadt Norderstedt
war eine detaillierte Analyse der Wettbewerbssituation erforderlich. Die
Attraktivitat der Hauptzentren (Norderstedt Mitte, Herold-Center) ge-
mal Zentrenstruktur des Mittelzentrums Norderstedt wurde durch
,Vor-Ort“-Recherchen des cima-Teams im Oktober 2017 aufgenom-
men.

cima.



Im Kontext der hier vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme er-
folgte eine vollstandige Erhebung aller Wettbewerber in den Branchen
Mobel, Bekleidung, Schuhe und Lederwaren, Glas, Porzellan und Haus-
ratartikel, Unterhaltungselektronikartikel, Lampen, Elektrohaushaltsge-
rate, Bucher und Spielwaren in den Hauptzentren (Norderstedt Mitte,
Herold-Center) der Stadt Norderstedt.

Das Al Zentrum Norderstedt-Mitte erstreckt sich entlang der Rathaus-
allee zwischen der Ulzburger Strale im Osten und der Einmindung
Buckhorner Moor im Westen. Das stadtebauliche und funktionale Zent-
rum des zentralen Versorgungsbereiches bildet die S-Bahn Haltestelle
Norderstedt-Mitte. In Bezug auf das vorhabenrelevante Einzelhandels-
angebot sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Nor-
derstedt-Mitte fiunf kleinteilige Bekleidungsfachgeschafte erfasst; da-
runter fallt ein Second-Hand Anbieter (Schatzinsel). Ergdnzend ist der
Textilfilialist Ernstings Family vorhanden. Schuhe und Lederwaren sind
ausschlielich mit unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenanteilen im
Randsortiment zu finden. Das Sortiment Glas, Porzellan und Hausrat
wird in einem Facheinzelhandelsbetrieb (Fantasia & Sapori d'ltalia bei
Alberto) und im Weltladen angeboten sowie ferner im Randsortiment
der Lebensmittel- und Drogeriefachmarkte. Ein Buchladen bildet das
vorhabenrelevante Angebot mit Biichern ab. Elektroartikel und Unter-
haltungselektronik sind ebenfalls nur rudimentar vertreten. An der
Ulzburger StraBe befindet sich das Bettenfachgeschaft Betten Eppler,
das dem Kernsortiment des Gebrauchtwarenhauses Hempels Mobel
zuzuordnen ist.

Insgesamt sind die vorhabenrelevanten Sortimente mit einer Verkaufs-
fliche von 715 m2 im zentralen Versorgungsbereich Norderstedt-Mitte
vertreten.

Angebotsanalyse Al Zentrum Norderstedt Mitte

Verkaufs-

fliche in m?
vorhabenrelevante Sortimente insgesamt 715
davon Mgbel (Gartenmobel, Wohnmabel, Biromdbel, Kiichenmobel etc.) 90
davon Glas, Porzellan und Hausratartikel 170
davon Bekleidung 345
davon Schuhe und Lederwaren 10
davon Unterhaltungselektronikartikel, Lampen, Elektrohaushaltsgeréte, Biicher und Spielwaren 100
Quelle: cima 2017

Die maligeblich relevanten Anbieter des zentralen Versorgungsberei-
ches Norderstedt-Mitte sind als qualitatsorientierte Facheinzelhandels-
betriebe zu bewerten.
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Fotos: cima 2017

Das A2 Zentrum Garstedt (Herold Center) ist gemaR Flachennutzungs-
plan der Stadt Norderstedt als weiteres Hauptzentrum und damit als
ein schitzenswerter Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet definiert. Das
Herold-Center ist ein einheitlich geplantes Einkaufszentrum. Die Ein-
zelhandelsstruktur wird durch eine Mischung aus Angeboten des pe-
riodischen und aperiodischen Bedarfs gepragt. Die Bedeutung des
Herold-Center als Einzelhandelsstandort wird jedoch maRgeblich durch
den Angebotsmix in den Branchen des aperiodischen Bedarfsbereiches
abgebildet. Neben Facheinzelhandelsbetrieben sind hier zahlreiche Fi-
lialisten und Fachmarktkonzepte vorhanden.

Die wichtigsten wettbewerbsrelevanten Anbieter sind im Segment Be-
kleidung die Bekleidungsfilialisten C&A, H&M, Peek & Cloppenburg,
Karstadt und Karstadt Sport, Cubus, New Yorker, S. Oliver, Gerry
Weber etc. Schuhe und Lederwaren werden u.a. vom Schuhhaus Gortz,
Schuhkay, Reno und Deichmann angeboten. Taschen und Rucksacke
(Lederwaren) werden vom Lederwarenfachgeschaft Firenze verkauft so-
wie im Randsortiment branchenfremder Anbieter. Hausratartikel, Glas
und Porzellan werden durch den qualitatsorientierten Anbieter WMF
und die Filialkonzepte Depot, Nanu-Nana, Fantasia und T€DI angebo-
ten. Die wichtigsten Anbieter der Warengruppe Elektroartikel und Un-
terhaltungselektronik sind Saturn und Karstadt. Blicher werden im
Wesentlichen von der Thalia Buchhandlung vorgehalten. Das Hauptsor-
timent des Hempels Gebrauchtwarenhauses Hempels Mobel konnte im
Rahmen der cima vor-Ort Begehungen wiederum nicht erfasst werden.

Insgesamt sind die vorhabenrelevanten Sortimente mit einer Verkaufs-
flache von 22.615 m2 im Zentrum Garstedt vertreten.



cima.

Angebotsanalyse A2 Zentrum Garstedt

Verkaufs-

flache in m?

vorhabenrelevante Sortimente insgesamt 22,615

davon Mobel (Gartenmobel, Wohnmébel, Biiromébel, Kiichenmébel etc.)

davon Glas, Porzellan und Hausratartikel 2080

davon Bekleidung 13480
davon Schuhe und Lederwaren 3.105
davon Unterhaltungselektronikartikel, Lampen, Elektrohaushaltsgerédte, Biicher und Spielwaren 3950
Quelle: cima 2017

Fotos: cima 2017

In Bezug auf die geplante Verkaufsflichenerweiterung des Hempels
Gebrauchtwarenkaufhauses zeigt die Wettbewerbsanalyse auf, dass
ausschlieflich ein Second-Hand Anbieter in der Norderstedter Mitte
vorhanden ist. Einen planungsrechtlich gesicherten Schutz genief3t da-
bei ausschlieBlich die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgung-
bereiches, nicht jedoch der einzelne Betrieb.

Im direkten Vergleich der Verkaufsflichenausstattung in den vorha-
benrelevanten Branchen zwischen dem Gebrauchtwarenhaus Hempels
und der innerstadtischen Einzelhandelslage Garstedt Zentrum (Herold-
Center) wird deutlich, dass das Herold-Center auch nach der geplan-
ten Erweiterung von Hempels lber eine deutlich groflere Verkaufsfla-
chenausstattung verfligt als das Gebrauchtwarenhaus. Insbesondere in
den zentrenrelevanten Branchen Bekleidung, Schuhe, Lederwaren und
Glas, Porzellan und Hausratartikel stehen mehr als 18500 m? im
Zentrum Garstedt (Herold-Center) einer geplanten Verkaufsflache von
nur rd. 1.525 m? im Hempels Gebrauchtwarenkaufhaus gegeniber.

Im Al Zentrum Norderstedt-Mitte sind in den zentrenrelevanten Bran-
chen Bekleidung, Schuhe, Lederwaren und Glas, Porzellan und Haus-
ratartikel nur 525 m? Verkaufsfliche erfasst. Das Gebrauchtwarenhaus
Hempels wird diese Sortimente zukiinftig auf bis zu 1.525 m? Ver-
kaufsflache zum Verkauf anbieten und damit unter quantitativen Be-
wertungsaspekten stdrker aufgestellt sein als der zentrale Versor-
gungsbereich Norderstedt-Mitte.



Neben der rein quantitativen Analyse der vorhandenen Verkaufsflachen
und Sortimente sind jedoch auch qualitative Bewertungskriterien rele-
vant.

Mit Hilfe einer qualitativen Angebotsanalyse wird nachfolgend heraus-
gearbeitet, welche Zielgruppen von den relevanten Einzelhandelsstand-
orten Norderstedt-Mitte, Garstedt Zentrum und Hempels Gebrauchtwa-
renhaus angesprochen werden und welche Uberschneidungen hinsicht-
lich der Sortimente sowie der Angebotsqualitdten bestehen.

Im Ergebnis wird klar herausgestellt, ob sich die Einzelhandelsstand-
orte erganzen oder in einem direkten Wettbewerbs- und Konkurrenz-
verhdltnis zu einander stehen.

Qualitative Branchenmixanalyse und Zielgruppenansprache

Die qualitative Branchenmixanalyse beschreibt das Angebotsniveau des
Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen Norderstedt-
Mitte und Garstedt-Zentrum (Herold-Center) im Vergleich zum Ge-
brauchtwarenhaus Hempels.

Bei der Analyse der Angebotsqualitat sind insbesondere die Marken-
vielfalt und das Preisniveau des Einzelhandels von Bedeutung: Hier ist
zunachst zwischen Unternehmen mit einer eindeutigen Markenorien-
tierung (Monolabelstores zB. Bonita, S.Oliver, Vero Moda, Engbers,
Gerry Weber, WMF, Ara Shoes) oder einer besonderen Spezialisierung
auf ein Angebotsniveau (Kaufhduser mit verschiedenen Marken z.B.
Karstadt, Peek & Cloppenburg, Saturn, Schuhaus Gortz etc.) zu unter-
scheiden.

Ein weiteres entscheidendes Differenzierungsmerkmal ist, ob mit einer
klaren Werbung mit Marken eine Qualitdtsorientierung in den Vorder-
grund gestellt wird oder ob mittels eindeutiger ,,Discountorientierung®
nur der Preis als Marketinginstrument eingesetzt wird. Ein hoher Anteil
von discountorientierten Betrieben ist in der Regel als ein Hinweis fir
eine Orientierung des Einzelhandels auf ein unterdurchschnittliches
Kaufkraftniveau zu verstehen.

Die cima unterscheidet bei der qualitativen Branchenmixanalyse in der
Stadt Norderstedt zwischen drei Kategorien: ,,Preisfokussiert” (niedri-
ges Preissegment), ,Konsumig® (mittleres Preissegment) und ,,quali-
tatsorientiert® (hohe Preissegment).

Beispielhaft wird die Zuordnung zu den Kategorien fiir einzelne Mo-
demarken vorgenommen. Hier ist jedoch zu berticksichtigen, dass nicht
jede Marke klar einem Preissegment zuzuordnen ist. Innerhalb der
beschriebenen Marken konnen z.T. deutliche Schwankungen hinsicht-
lich der Angebotsqualitdt bestehen; so bieten z.B. H&M neben nied-
rigpreisigen auch konsumige Artikel an.

cima.
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Der bewertete Einzelhandel im Herold-Center und im zentralen Ver-
sorgungsbereich Norderstedt-Mitte ist geprdgt durch eine starke Ori-
entierung auf konsumorientierte Marken. Diese Einzelhandelsbetriebe
wenden sich an breite Kauferschichten. Die angebotenen Markenwaren
werden als Angebotskompetenz herangezogen. Im Bekleidungssektor
fallen die meisten ,Young Fashion“-Konzepte in dieses Segment. Die
Absatzformen sind in der Regel aufgrund ihrer hohen Akzeptanz er-
folgreich. Hier wird auch der ,Smart Shopper® angesprochen, ohne
dass jedoch das Angebot ,,billig“ erscheint.

Wahrend das qualitative Einzelhandelsangebot im zentralen Versor-
gungsbereich Norderstedt-Mitte durch inhabergefiihrte Facheinzelhan-
delsbetriebe geprdagt wird, die ein konsumiges und qualitdtsorientiertes
Angebot vorhalten; wird der Angebotsmix im Herold-Center in erster
Linie durch Filial- und Fachmarktkonzeptes abgebildet.

Neben einer groBen Anzahl an konsumigen Filialisten (S. Oliver, Vero
Moda, Ulla Popken, Depot, Schuhaus Gortz etc.) sind die beispielhaft
aufgefithrten Filial- und Fachmarktkonzepte C&A, Ernstings Family,
Deichmann und Nanu-Nana als preisfokussiert bewertet. Bei den preis-
fokussierten Einzelhandelsbetrieben steht im Absatzkonzept die Preis-
orientierung im Vordergrund. Die sogenannten preisfokussierten An-
bieter stehen am ehesten in einem Wettbewerbsverhaltnis zu dem
Gebrauchtwarenhaus Hempels.

Die Angebotsqualitat wird zudem Uber die Angebotsbreite und Ange-
botskompetenz in den einzelnen Sortimenten gepragt. Je groRer die
Angebotskompetenz in den jeweiligen Sortimenten, desto grofer ist
auch die angesprochene Zielgruppe.

Kaufhauser wie Saturn und Peek & Cloppenburg sowie z.T. auch H&M
sind sehr stark auf das jeweilige Kernsortiment spezialisiert (hier Elekt-
roartikel bzw. Bekleidung). Uber die groRe Auswahl sowohl an niedrig-
preisigen als auch hoherpreisigen Artikeln wird eine breite Zielgruppe
angesprochen.

Im Vergleich bietet der Sonderpostenanbieter T€DI zwar einen vielfal-
tigen Sortimentsmix an, die Angebotskompetenz in den einzelnen Sor-
timenten ist jedoch nur sehr gering. Die Zielgruppenorientierung spricht
fast ausschlieBlich den preisfokussierten Kunden an.



Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Zuordnung einer Aus-
wahl an erfassten Wettbewerbern in den Hauptzentren der Stadt Nor-
derstedt im Vergleich zum Gebrauchtwarenhaus Hempels:

Auswahl an Einzelhandelsunternehmen in Norderstedt
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Die Auswertung der Qualitdtsorientierung anhand des Preissegments
und der Angebotskompetenz in den Sortimenten zeigt sehr deutlich
auf, dass das Hempels Gebrauchtwarenhaus in keinem direkten Wett-
bewerbs- und Konkurrenzverhdltnis zu den Anbietern in den Nor-
derstedter Haupteinkaufslagen Norderstedt-Mitte und Garstedt-Zent-
rum (Herold-Center) steht. Auf der Ebene des Preisniveaus ist das
Gebrauchtwarenkaufhaus Hempels im Durchschnitt aller Angebote dem
niedrigpreisigen Genre zuzuordnen; die Waren sind alle gebraucht und
aus zweiter Hand. Auch die Angebotskompetenz in den einzelnen
Sortimenten ist nur gering. Insofern liegt die Profilierung von Hempels
eindeutig auf ausgewdhlten Gebrauchtwaren mit einem niedrigen Preis-
niveau.

Vergleichbare Angebote sind im Herold-Center nicht vorhanden. Aus-
schlieflich im zentralen Versorgungsbereich Norderstedt-Mitte ist ein
Second-Hand Geschaft erfasst (Schatzinsel); der inhabergefiihrte Fa-
cheinzelhandel profitiert jedoch von den Synergien mit den weiteren
Facheinzelhandelsbetrieben im zentralen Versorgungsbereich. Ein Funk-
tionsverlust des zentralen Versorgungsbereiches in Folge der Erweite-
rung des Gebrauchtwarenhaus Hempels kann zweifelsfrei ausgeschlos-
sen werden; dies gilt auch fir den unwahrscheinlichen Fall, dass der
bestehende Second-Hand Anbieter vom Markt geht.

Im Rahmen der qualitativen Bewertung der innerstadtischen Angebots-
situation in den vorhabenrelevanten Sortimenten sind ferner die Ver-
kaufsflichenanteile im niedrigen, mittleren und hohen Preissegment
von Bedeutung. Nur rd. 20 - 25 % der bewerteten Verkaufsflichen in
den zentralen Versorgungsbereichen Norderstedt-Mitte und Garstedt-
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Zentrum (Herold-Center) entfallen auf die preisfokussierten Anbieter
(C&A, Deichmann, Ernstings Family etc.). Damit entspricht der qualita-
tive Branchenmix in den zentralen Versorgungsbereichen Norderstedt-
Mitte und Garstedt-Zentrum (Herold-Center) nur zu sehr geringen An-
teilen der Angebotsstruktur und Zielgruppenansprache des Hempels
Gebrauchtwarenhauses.

Fazit und Empfehlung

Die Analyse des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestandes hat auf-
gezeigt, dass die Angebotssituation in den innerstadtischen Einzelhan-
delslagen Norderstedt-Mitte und Garstedt Zentrum (Herold-Center)
zwar durch eine relevante Zahl von preisorientierten Filialisten und
auch discountorientierenden Fachmarkten bestimmt wird, der Ver-
kaufsflachenanteil dieser Einzelhandelsbetriebe jedoch nur durch-
schnittlich ausféllt. Die Struktur der bewerteten zentralen Versorgungs-
bereiche (Hauptzentren in der Stadt Norderstedt) entspricht somit
guten mittelzentralen Innenstadtlagen, die ihre Angebote an unter-
schiedliche Zielgruppen wendet.

Der vorhandene Angebotsmix aus konsumigem Facheinzelhandel und
qualitatsorientierten Filialisten ist als sehr gut zu bewerten. Rd. drei
Viertel der erfassten vorhabenrelevanten Verkaufsflachen sind den Ka-
tegorien konsumig und qualitdtsorientiert zuzuordnen. Dieses Vertei-
lungsmuster kennzeichnet den typischen Bestand eines Einkaufszent-
rums (hier Herold-Center).

Im Ergebnis steht das Hempels Gebrauchtwarenhaus in keinem ein-
deutigen Wettbewerb mit den Hauptzentren der Stadt Norderstedt.!
Wesentlich Uberschneidungen hinsichtlich der Angebotsqualitdten be-
stehen weder heute noch nach der geplanten Erweiterung des Ge-
brauchtwarenhauses. Aus Sicht der cima dirften auch zukiinftig ein-
deutig keine Dopplungen der innerstadtischen Strukturen am Standort
des Hempels Gebrauchtwarenhauses entstehen.

Nach Vorlage der Analyseergebnisse und der gutachterlichen Bewer-
tung der Erkenntnisse sprechen wir die Empfehlung aus, am Standort
des Gebrauchtwarenhauses Hempels im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 218 ,Stormarnstrale® ein Sondergebiet fiir 4600 m?
einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen mit der Zweckbestimmung ,,Ge-
brauchtwarenkaufhaus® festzusetzen.

Die geplante Gesamtverkaufsfliche wird weder die Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche Norderstedt-Mitte und Garstedt
Zentrum (Herold-Center) noch deren Gestaltungs- und Entwicklungs-
spielrdume wesentlich einschranken.

Auch fiir den zentralen Versorgungsbereich Norderstedt-Mitte kann ein Funktions-
verlust in Folge der Erweiterung des Gebrauchtwarenhaus Hempels zweifelsfrei aus-
geschlossen werden; dies gilt auch fiir den unwahrscheinlichen Fall, dass der be-
stehende Second-Hand Anbieter vom Markt geht.
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