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Vertraglichkeitsanalyse flr ein geplantes Einkaufszentrum in Neumdiinster

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets méannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Méanner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie 8§
31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts
anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Verdffentlichung (auch aus-
zugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Am Rande des innerstadtischen Haupteinkaufsbereichs des Oberzentrums Neumuinster
(sog. Sager-Viertel) ist die Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufszentrums geplant.
Aktuelle Uberlegungen der Projektentwickler (HBB / ECE) sehen eine einzelhandelsspezifi-
sche Gesamtverkaufsflache von 22.800 m2 vor.

Grundsatzlich verbinden sich mit solchen Planvorstellungen Chancen (z. B. Starkung der
oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Neumdinster), aber auch Risiken (z. B. Um-
satzverlagerungen aus den eigenen zentralen Versorgungsbereichen wie auch aus den be-
nachbarter Zentren heraus), so dass im Rahmen der vorliegenden landesplanerischen und
stadtebaulichen Wirkungsanalyse eine Grundlage erarbeitet werden soll, die die positiven
wie negativen Auswirkungen solch einer in der Diskussion befindlichen Ansiedlung auf-
zeigt und entsprechende Lésungsmaoglichkeiten anbietet.

Die vorliegende stéadtebauliche Wirkungsanalyse soll somit in den aktuellen Bauleitplanverfah-
ren, vor dem Hintergrund rechtlicher Rahmenbedingungen, eine verlassliche Grundlage fur die
Abwégung sowohl der kommunalen Belange als auch insbesondere der Belange der perspek-
tivisch betroffenen Nachbarkommunen (i. S. v. 8 2 (2) BauGB und § 11 (3) BauNVO) bilden.
Auch unter Bericksichtigung jungster obergerichtlicher Urteile zu diesem Themenkomplex
wird im Rahmen der Gutachtenerstellung mit einer Worst-Case-Variante gerechnet, die die
unter stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten maximal moglichen
Auswirkungen aufzeigt.
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2 Methodik und Vorgehensweise

Bei der Vertraglichkeitsanalyse des Einzelhandelsvorhabens gilt es, die sich durch eine
mogliche Umlenkung der Kaufkraftstrome und die hieraus resultierenden Umsatzumver-
teilungen ergebenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im
projektrelevanten Einzugsbereich zu untersuchen. Da das Vorhaben in seiner méglichen
Dimensionierung und aufgrund seiner Lage (vgl. Kapitel 3) ein tber die Grenzen der Stadt
Neumunster hinausgehendes Einzugsgebiet erschliefen wird (vgl. Kapitel 4.1), sind stad-
tebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auch in den Stadten und Gemein-
den im Umland der Stadt nicht generell auszuschliel3en, sondern bedirfen einer weiterge-
henden Analyse.

Als Untersuchungsraum (vgl. auch Kapitel 4) sind vor diesem Hintergrund nicht nur das
Stadtgebiet von Neumdtinster, sondern auch weitere Umlandkommunen zu definieren. Die
Untersuchung fokussiert sich hierbei insbesondere auf die schiitzenswerten zentralen Ver-
sorgungsbereiche i. S. v. § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB, umfasst jedoch auch sons-
tige relevante Versorgungsstandorte.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich der nunmehr vorliegende Endbericht wie
folgt:

Nach den einleitenden Ausfiihrungen zur Methodik im Rahmen von Kapitel 2 wer-
den in Kapitel 3 bis 5 die Eingangsparameter der stadtebaulichen und absatzwirt-
schaftlichen Wirkungsanalyse dargelegt. Dabei handelt es sich insbesondere um die
Beschreibung des Vorhabenstandortes, die Abgrenzung des Untersuchungsraumes
als potenziellem Einzugsbereich und die Darlegung der einzelhandelsseitigen Rah-
mendaten im Untersuchungsraum.

In Kapitel 6 bis 8 werden schlieflich die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittel-
ten moglichen monetéren und prozentualen Umverteilungen in Abhangigkeit von
der branchenspezifischen Vorhabendimensionierung dargestellt sowie einer vertie-
fenden stadtebaulichen Bewertung unterzogen.

Kapitel 9 stellt eine Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse dar.
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2.1 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der
Gravitationsansatz bewéhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell*
kann nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fur eine erste Einschétzung dienen. Daher
werden in dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parame-
ter sowohl zur sortimentsspezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitat, unter
Beriicksichtigung vorhandener Kaufkraftabschopfungen, rechnerisch eingestellt, was eine
unabdingbare Voraussetzung fir die Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung dar-
stellt.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fur den Untersu-
chungsraum relevanten Kennwerte einflieen, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben
induzierte Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Unter-
suchung kann dann eine Beurteilung und Folgenabschatzung der potenziellen stéadtebauli-
chen Auswirkungen des Vorhabens erfolgen.

Zum Grundverstandnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fur die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten
Hauptwarengruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflache, Umsatz, Zentrali-
tatsfaktor und Standortqualitéatsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitat). Des
Weiteren werden die rdumlichen Widerstéande zwischen den jeweiligen Nachfrage-
und Angebotsstandorten zugrunde gelegt2.

Mit dem potenziellen ,,Marktzutritt* des Vorhabens veréndert sich das raumwirt-
schaftliche Standortgefiige, da Umsatz und Widerstdnde von Nachfrage- und An-
gebotsstandorten zueinander eine relative Veranderung erfahren.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand einer Worst-Case-
Variante, welche die maximal mdglichen Auswirkungen des Vorhabens abbildet.
Auf diese Weise wird der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen.

1 vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz,
G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoreti-
sche Gravitationsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.:
Konzeptionelle Grundlagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansatzen.
Bremen, 1987.

2 Diese sind ermittelt anhand von Zeitdistanzen nach einem Routenplaner (http://maps.google.de/).
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Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

die erhobenen Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standor-
ten;

die Flachenproduktivitaten (Euro / m2) nach Sortimentsgruppen und Anbietern /
Standorten und der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und sum-
mierte Umsatz der Anbieter / Standorte;

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der
Abhéngigkeit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitat der Anbieter /
Standorte und ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren;

der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens;

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fur die projektrelevanten
Sortimente.

Grundsatzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse
nur eine erste Einschatzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Bewertung der stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Implikationen der wettbewerblichen Auswirkun-
gen (maogliches ,,Umschlagen* absatzwirtschaftlicher in stadtebaulich negative Auswir-
kungen) ist ein weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Aus-
wirkungen eines Vorhabens, wie durch verschiedene obergerichtliche Urteile bestatigt
wurdes.

Angebotsseitige Datenbasis

Fur den vorliegenden Untersuchungsgegenstand eines innerstadtischen Einkaufszentrums
ist nahezu das gesamte Branchenspektrum v. a. zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente in der Analyse zu bericksichtigen. Lediglich die Branchen Blumen / Zoo, Mo-
bel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente, in denen keine bzw. nur sehr geringe Ver-
kaufsflachen geplant sind (vgl. Kapitel 3), wurden nicht in die Auswirkungsanalyse einbe-
zogen. Die projektrelevanten Branchen sind in Tabelle 1 zusammengestellt.

¥ vgl. u. a. Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08)
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Tabelle 1:

Hauptbranche

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege

PBS / Blcher /
Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Bekleidung / Textilien

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Wohneinrichtungsartikel

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

Branchenschliussel zur Unternehmenserhebung

Back- und Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getrénke

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Drogeriewaren (inkl. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
freiverkaufliche Pharmazeutika (Apotheken)
Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Reformwaren

Bicher

Blromaschinen

Papier, Biroartikel, Schreibwaren

Zeitungen, Zeitschriften

Bekleidung und Textilien allgemein (Wésche , Miederwaren, Ba-
demoden, Berufsbekleidung, Pelz- und Lederbekleidung, Motor-
radbekleidung)

Damen-, Herren- und Kinderbekleidung
Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterware , Stoffe , Wolle
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme
Schuhe (ohne Sportschuhe)

Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik

Haushaltswaren

Kunstlerartikel und Bastelzubehor
Musikinstrumente und Zubehdr
Sammlerbriefmarken, -miinzen

Spielwaren

Campingartikel

Sportartikel, -preise, -pokale
Sportgrof3gerate

Sportbekleidung, Sportschuhe

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Jagd- und Angelartikel, Waffen

Bettwaren, Matratzen

Bettwasche

Gardinen

Heimtextilien, Dekostoffe

Haus- und Tischwasche
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Teppiche (Einzelware)
ElektrogroflRgerate, Elektrokleingerate
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

10
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Bild- und Tontrager

Computer und Zubehor (Peripheriegerate, Software)

Foto (Fotoapparate, Digitalkameras, Videokameras und -geréte,
Elektronik / Multimedia Fotozubehor)
Telekommunikation und Zubehor (Telefone, Faxgerate)
Unterhaltungselektronik und Zubehor (Fernseher, Radio, HiFi-
Gerate, Receiver, DVD-Player)
Optik, Augenoptik
Horgeréate
Sanitatsartikel

Medizinische und orthopéadische
Artikel

Uhren / Schmuck Uhren, Schmuck
Quelle: eigene Zusammenstellung

Insbesondere mit Blick auf die jiingere Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteue-
rung im Rahmen der Bauleitplanung ist im Rahmen der Angebotsanalyse eine sehr dezi-
dierte, sortimentsspezifische Bestandserfassung erforderlich. Eine entsprechende Erhebung
erfolgte in allen untersuchungsrelevanten Kommunen im November 2011. Hierbei wurden
die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und Verkaufsflachen® der Einzelhandelsbetriebe
unter Zuhilfenahme lasergestutzter Flachenerfassungsgerate — soweit moglich bzw. vom
Geschaftsinhaber / Filialleiter zugelassens — erhoben. Neben der Erhebung weiterer Spezi-
fika (z. B. Betriebsform) wurde eine rGumliche Zuordnung aller erhobenen Einzelhandels-
betriebe nach folgenden Kategorien vorgenommen:

zentraler Versorgungsbereich (Hauptgeschaftszentrum, Nahversorgungszentrum)
Fachmarkt- / Sonderstandort
sonstige integrierte® und nicht-integrierte” Lagen

Fur die Stadt Neumunster selbst konnte in diesem Zusammenhang auch auf flachende-
ckend vorliegende Erhebungsdaten aus friiheren Untersuchungene zuriickgegriffen wer-
den; diese wurden einer Uberprufung und Aktualisierung unterzogen. Hierbei wurden der
projektrelevante Einzelhandel in allen zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstand-
orten einbezogen; dariber hinaus wurden alle strukturpradgenden Betriebe (ab ca. 400 m2
Verkaufsflache) bertcksichtigt.

4 Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient; einschlief3lich der
Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fur Einrichtungsgegensténde, der Kassen-
und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schau-
fenster und sonstige Flachen, die dem Kunden zugénglich sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht
nur voriibergehend genutzt werden.

5 Sofern eine lasergestiitzte Messung nicht méglich war, wurden die Flachen abgeschritten bzw. geschatzt.

¢ Dazu zahlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen befinden, in denen die Einzelhandelsdichte und -kon-
zentration nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Sie befinden sich aber dennoch im Sied-
lungsgefiige integriert und besitzen die unmittelbare Néhe zu Wohnsiedlungsbereichen.

7 Die nicht-integrierten Lagen umfassen samtliche Standorte, die nicht im Zusammenhang mit der Wohnbe-
bauung stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfallstraen bzw. Bundesstral’en und autokun-
denorientierten Standorten.

8 u. a. Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumunster. Dortmund.
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Des Weiteren wurde in den nachfolgend aufgelisteten Umlandkommunen® mit zentralort-
licher Funktion der gesamte projektrelevante Einzelhandelsbestand in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und Sonderstandorten / Fachmarktstandorten sowie in den sons-
tigen Lagen erganzend alle strukturpréagenden Betriebe (ab ca. 400 m2 Verkaufsfla-
che) erfasst.

Erhoben wurden alle aufgrund ihres Angebotes von dem Vorhaben potenziell tangierten
Einzelhandelsunternehmen:

Betriebe, die eines der untersuchungsrelevanten Sortimente (vgl. Tabelle 1) als Kern-
sortiment (Verkaufsflachenanteil > 50 %) fiihren sowie

Betriebe, die eines der untersuchungsrelevanten Sortimente als Randsortiment in re-
levanter GréRenordnung fuhren (z. B. die Abteilung GPK / Haushaltswaren in Mo-
belhdusern). Nicht beriicksichtigt wurden hingegen Randsortimente untergeordneter
GréRenordnung (z. B. Haushaltswaren in Supermarkten oder Heimtextilien in Bau-
markten).

Eine gesonderte Erhebungsmethodik wurde fur die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege verfolgt, fur
die davon auszugehen ist, dass sich die Auswirkungen aufgrund der hohen Distanzemp-
findlichkeit vor allem auf Neumiinster selbst sowie die ndéheren Umlandgemeinden kon-
zentrieren werden. In dieser Branche erfolgte innerhalb der Stadt Neumunster eine fla-
chendeckende Erhebung, die neben zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandor-
ten auch flachendeckend alle relevanten Nahversorgungsanbieter und -standorte beriick-
sichtigte. Zuséatzlich wurden bei den nahversorgungsrelevanten Branchen auch weitere
Umlandgemeinden Neumdinsters ohne zentraldrtliche Funktion in die Erhebung einbezo-
gen. Umgekehrt wurden diese Branchen in den weiter entfernt gelegenen zentralen Orten
nur innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte, nicht jedoch fla-
chendeckend, erfasst (vgl. Tabelle 2).

9 Herleitung der Abgrenzung des Untersuchungsraumes und kartographische Darstellung siehe Kapitel 4.1
10 nicht jedoch kleinere Einzelanbieter wie z. B. Backereien in Streulagen
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Tabelle 2: Kommunen im Untersuchungsraum / Erhebungsmethodik

Kommune Erhebungsmethodik

e Betriebe relevanter Branchen (vgl. Tabelle 1) in
Zentren und Sonderstandorten / Fachmarktstan-
dorten

e Betriebe relevanter Branchen (vgl. Tabelle 1) in

Neumanster sonstigen Lagen ab ca. 400 m? VKF (relevante
Betriebe der Hauptbranchen Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Gesundheit und Korperpflege
auch darunter)

e Betriebe relevanter Branchen (vgl. Tabelle 1) in

Kommunen mit zentralGrtlicher Funktion: Zentren und Sonderstandorten / Fachmarktstan-

Bad Bramstedt / Bad Segeberg / Bordesholm / dorten

Bornhéved / Hohenwestedt / Kaltenkirchen / e Betriebe relevanter Branchen (vgl. Tabelle 1) in

Nortorf / Rendsburg / Trappenkamp / Wahl- sonstigen Lagen ab ca. 400 m? VKF (ohne Be-

stedt / Wankendorf triebe der Hauptbranchen Nahrungs- und Ge-

nussmittel und Gesundheit und Kdrperpflege)

Umlandgemeinden ohne zentralértliche Funk- | *  Fléchendeckend” Betriebe der Hauptbranchen
tion: Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit

und Kdorperpflege
Armstedt / Arpsdorf / Aukrug / Bonebuttel /
Boostedt / Ehndorf / Fuhlendorf / Gnutz / Grol3
Kummerfeld / GroRRenaspe / GroRRharrie /
Hardebek / Hasenkrug / Heidmihlen / Krogaspe
/ Latendorf / Loop / Mihlbrook / Negenharrie /
Padenstedt / Rendswihren / Rickling / Schills-
dorf / Schénbek / Schilp / Tasdorf / Timmaspe
/ Wasbek / Wattenbek / Wiemersdorf

! durch Begehung / Befahrung der Ortskerne sowie der HauptstraRen
Quelle: eigene Zusammenstellung

Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

Im Hinblick auf die stadtebauliche Lage und Einordnung der Einzelhandelsbetriebe im
Rahmen der Bestandsanalyse und die Bewertung mdglicher stédtebaulicher Auswirkungen
durch die Vorhaben ist eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Haupt-
geschéftszentrum, Stadtteilzentrum) als schiitzenswerte Bereiche im Sinne der hier ein-
schlagigen Rechtsgrundlagen (u. a. im Sinne von § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB)
notwendig.

Dabei kommt dem Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich* eine besondere Bedeutung zu,
nimmt er doch durch die Novellierungen des BauGB in den Jahren 2004 und 2007 im
Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung ein. Unstrittig — sowohl in
der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur* — ist, dass sich zentrale
Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus:

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),

' vgl. u. a. Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn.
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raumordnerischen und / oder stédtebaulichen Konzeptionen oder auch
tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich ge-
ben (z. B. innerstadtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil-/ Neben- oder Nahversorgungs-
zentren). Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum
noch nicht vollstandig entwickelt sein, gleichwohl muss eine entsprechende, eindeutige
Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen. Im Ge-
gensatz z. B. zu einem Einkaufszentrum definiert sich der zentrale Versorgungsbereich ins-
besondere Uber seine Multifunktionalitédt (Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen,
Kultur, Freizeit, Verwaltung etc.)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches wird dabei unter stadtebaulichen
und funktionalen Gesichtspunkten vorgenommen. Dabei kann ein zentraler Versorgungs-
bereich Uber die Grenzen des Hauptgeschaftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (in Bebauungsplanen) Gbereinstimmen.

Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Auto-
kunden, FuBganger), Multifunktionalitét (Dienstleistungen, Handel, Gastronomie).

Stadtebauliche Kriterien

Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrie-
ren (Stral3e, Bahnlinie etc.), Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Pflasterung, Be-
griinung etc.) und Ladengestaltung/ -prasentation.

Diese Kriterien kamen bei allen untersuchten Kommunen zur Anwendung, sofern nicht auf
vorhandene Abgrenzungen aus aktuellen kommunalen Einzelhandelskonzepten zuriickge-
griffen werden konnte:

CIMA (2010): Baustein Einzelhandel im Rahmen des Integriertes Stadtentwick-
lungskonzeptes (ISEK) fur die Stadt Bad Segeberg — Empfehlungen zur Einzelhan-
delsentwicklung. Lubeck.

Gesa (2004): Gutachterliche Stellungnahme Markt- und Standortanalyse Einzel-
handelskonzept Wirtschaftsraum Rendsburg. Hamburg.

Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Neumd-
nster. Dortmund.

Nachfrageseitige Datenbasis

Im Rahmen der Grundlagenermittlung stellt die Nachfrageseite einen weiteren wichtigen
Baustein dar. Dabei z&hlt die modellgestitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft innerhalb von Einzelhandelsgutachten und -analysen zu den Arbeitsschritten, die
methodisch nur unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als
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auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben tber Einkommen und
Kaufkraftpotenzial zur Verfiigung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandels-
relevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Ver-
brauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u. a. auf Werte der IFH (ehemals BBE), K&In
zurtickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die
jahrlich aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu dem des gesam-
ten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt),
so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandels-
relevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Uber-
schreitet der lokalspezifische Wert den Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichs-
weise hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Insgesamt basiert die absatzwirtschaftliche Wirkungsanalyse auf einer detaillierten und
abgestimmten, z. T. primérstatistisch ermittelten bzw. aktualisierten, Bestandsdatenbasis.

2.2 Exkurs — Die 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu
grol3flachigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung
des zumutbaren Kaufkraftabzuges auf der sog. ,,10 %-Marke***. Dabei wird vermutet,
dass eine von EinzelhandelsgrofRvorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standor-
ten erzeugte Umsatzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorien-
tierten Einzelhandels keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen i. S. v. § 11 (3)
BauNVO erwirkt, folglich sind die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereiches lediglich absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch stadte-
baulicher Art.

So begriufRenswert der Rickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch
operationalisierbare MessgréRe sein mag, so kritisch ist

die fachwissenschaftliche Herleitung der ,,10 %-Marke* und

die per se erfolgte Anwendung der ,,10 %-Marke*, ohne angemessen die raum-
ordnerischen und stadtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu berticksichtigen
und in die Bewertung einzustellen.

12 vgl. z. B.: Schmitz, Holger / Federwisch, Christof (2005): Einzelhandel und Planungsrecht. Berlin, Rz. 361-
365, auch mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger (1999): Factory Outlet Center in der
Rechtsprechung — Der Kaufkraftabzug als Maf3stab fiir eine interkommunal riicksichtsvolle Einzelhandels-
ansiedlung? In: BauR 10/99, S. 1100-1113; OVG Minster (zu CentrO Oberhausen), OVG NRW, Urteil
vom 06.06.2005 - 10 D 145/04. NE, Urteilsabdruck S. 57 ff
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Zur fachwissenschaftlichen Herleitung der ,,10 %-Marke**:

Der Grenzwert von 10 % basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wurttemberg mit Forderung des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wirttemberg erstellten Langzeitstudie®: Innerhalb der
Jahre 1992 bis 1996 sind acht unterschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Super-
markt mit 900 m2 Verkaufsflache bis hin zum Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m2
Verkaufsflache auf ihre raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen un-
tersucht worden. Aus den gesammelten Ergebnissen wurde eine Querschnittsaus-
wertung vorgenommen, als deren Resultat ein ,,Wirkungsgeflige bei der Ansied-
lung eines dezentralen Einzelhandelsbetriebes* und eine Ubersicht zu ,,Grenzwer-
ten der Umsatzumverteilung bei gro3flachigen Ansiedlungsvorhaben in der jeweili-
gen Standortgemeinde* erstellt wurde.

Fir innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stéddtebauliche
Folgen zwischen 10 % und 20 % Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wur-
de hierzu angemerkt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallprifungen zu verifizie-
ren sind, also nicht ohne Weiteres pauschal zu tbertragen sind.

Fachwissenschaftlich ist die ,,10 %-Marke* oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab de-
rer erhebliche stédtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht
pauschal anwendbar.

Vielmehr ist fir die von EinzelhandelsgrofRvorhaben potenziell ausgehenden Impli-
kationen nach den ,,Worst-Case-Féallen* zu urteilen, so dass auch bei Nicht-
Erreichen von 10 % Umsatzumverteilung zu Lasten einer Innenstadt / eines
Stadtkerns negative stadtebauliche Auswirkungen erfolgen konnen.

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen von tber
10 % - wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzel-
fall (zentraler Versorgungsbereich) keine gravierenden Folgen fur die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen resultieren — stadtebaulich vertraglich sein kdnnen. In der
obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage des ,,Umschlagens‘ von Um-
satzumverteilungen (wettbewerbliche Auswirkungen) in stadtebaulich negative
(strukturelle) Auswirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die Band-
breite der Werte reicht von 10 %, Giber 10 % bis 20 % bis hin zu etwa 30 %:®.

13

14

15

16

17

18

vgl. GMA (1997): Auswirkungen grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-
Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-
Wairttemberg mit Férderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg. Ludwigsburg, S. 41

vgl. GMA (1997): A.a.O., Ludwigsburg, S. 34 und 36
vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Munster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638
= BRS 64 Nr. 33

vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 - 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Munchen, BayVBI
2001, 175 = BRS 63 Nr. 62.

vgl. OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.
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Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirt-
schaftlich angespannten Lage im Einzelhandel ist die 10 %-Schwelle kritisch zu se-
hen. So kdnnen angesichts der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengrup-
pen auch schon deutlich geringere Umsatzumverteilungen gravierende Folgen fir
die bestehenden Einzelhandelsstrukturen besitzen.»

Somit ist die stédtebauliche Vertraglichkeit gro3flachiger Planvorhaben immer auch aus
den individuellen, lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und
der wirtschaftlichen Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese mus-
sen ebenfalls Gegenstand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht geht nicht
zuletzt auf die — vom Bundesverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestatigten — CentrO-
Urteile des OVG Miinster zuriick. Nach den CentrO-Urteilen ist in diesem Zusammen-
hang festzuhalten, dass

der gewichtige Schwellenwert bei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10 % fiir alle Fallkonstellati-
onen gelten kann und mit welcher MaRgabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeits-
schwelle die raumordnerische Funktion der betroffenen Gemeinde zu bertcksichti-
gen ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitét
der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der
Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den
Kaufkraftabfluss in die Abwégung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewer-
ten, denn ,,Uberschritten ist die stadtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Um-
schlag von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht*.=

Dieses ,,Umschlagen‘* kann dann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur nachhal-
tig verandert wird. Eine solche stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B.
dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,,flichendeckenden*
Geschaftsaufgaben befirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolke-
rung nicht mehr gewébhrleistet istz2, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstanden und so zu einer Verminderung der
Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Ni-

19 vgl. z. B. Acocella, D.; Furst, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-
06/2002, S. 29ff

20 ygl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - ,,CentrO-Urteil*
21 ebenda
22 ygl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.
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veauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit des be-
troffenen zentralen Versorgungsbereiches fuhrtz.

2 ygl. u. a. Janning, Heinz (2005): Der Ausschluss des zentrenschadigenden Einzelhandels im unbeplanten
Innenbereich, BauR, 1723, 1725

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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3 Lage des Vorhabenstandortes und mogliche Rahmendaten
des Vorhabens

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Neuminster innerhalb des Hauptge-
schéaftszentrums im Bereich der StraBen KaiserstraRe, FabrikstraRe, Bahnhofstral’e und Am
Teich (vgl. Karte 1). Der Standort liegt im sogenannten Sager-Viertel, welches bislang eher
eine Ergadnzungs- bzw. Randlage innerhalb des Hauptgeschéftszentrums mit gering ver-
dichtetem, Giberwiegend kleinteiligem Einzelhandelsbesatz bildet. Der Vorhabenstandort
ist vollsténdig Bestandteil der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches geman
kommunalem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumuinster (vgl. Karte 1).

Der suidostliche Bereich des Vorhabenstandortes ist derzeit von Blockrandbebauung an der
Stralle Am Teich gepragt, die teilweise kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen (u. a. Boutique am Teich, Hotel) enthélt. Im riickwértigen, Uberwiegend unbebau-
ten Bereich an der FabrikstralRe (siehe Foto 1) befinden sich zum Teil Pkw-Parkflachen.
Den nordwestlichen Teilbereich des Vorhabenstandortes bilden die ehemaligen Fabrikge-
baude der Tuchmacherei Sager & Séhne, die um die Jahrtausendwende zu einem Dienst-
leistungszentrum u. a. mit Veranstaltungshalle, Biros, Dienstleistungen und Einzelhandel
umfunktioniert wurden (siehe Foto 2).

Foto 1 und Foto 2: Vorhabenstandort Sager-Viertel

AENANRERE

REli =

Quelle: eigene Aufnahmen

Die Anbindung des Vorhabenstandortes an die Hauptgeschéaftsachse Groliflecken / Kuh-
berg erfolgt im Kreuzungsbereich von Kuhberg und Christianstralle mit den Stralen Am
Teich / Gansemarkt. Sudlich dieses Kreuzungsbereiches beginnt die Hauptlage des Haupt-
geschéftszentrums mit Magnetbetrieben wie u. a. Karstadt, H&M und C&A. Der Vorha-
benstandort bietet somit grundséatzlich die Mdglichkeit einer Anbindung an die bestehen-
de Hauptlage, wenngleich Lage und Zuschnitt des Standortes diesbezliglich eine gewisse
Herausforderung darstellen, da eine Anschlussmaglichkeit nur punktuell Gber das Eck-
grundstiick Gansemarkt / Am Teich gegeben ist. Zudem schlief3t sich stdlich des Vorha-
benstandortes zundchst der Muhlenteich an, weshalb ein verbindender Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz mit dem Grof3flecken hier — anders als auf der gegentiberliegenden
StraBenseite, wo sich das Kuhberg- Careé u. a. mit Weiland und New Yorker befindet —
weder vorhanden noch herstellbar ist. Umgekehrt ist die Sichtachse, die sich infolge des

19 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Teichbereiches zwischen Vorhabenstandort und bestehender Hauptlage ergibt, positiv
herauszustellen.

Karte 1: Lage des Vorhabenstandortes

e

Sak & Pack
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Quielle: Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumuinster. D
S.69; eigene Bearbeitung.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Flachenproduktivitéaten des Vorhabens

Die gangige Rechtsprechung® verlangt die Aufzeigung der maximal moglichen absatzwirt-
schaftlichen und stéadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (,,Worst-Case-
Szenario*). Diesem Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung des Vorhabens
durch die Zugrundelegung maximaler Flachenproduktivitdéten Rechnung zu tragen.

Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen ge-
steuert werden kdnnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine ,,be-
treiberscharfe* Betrachtung und Bewertung. Auch vor diesem Hintergrund sind den gut-
achterlichen Berechnungen und Bewertungen jeweils maximale Rahmendaten eines
Vorhabens zugrunde zu legen. Daher basieren die nachfolgenden Berechnungen auf den
am Vorhabenstandort voraussichtlich maximal erzielbaren branchenspezifischen Flachen-
produktivitaten. Auf Basis der Angaben des Investors zur méglichen Branchenstruktur
wurden fir die einzelnen Branchen jeweils maximale Umséatze ermittelt (Tabelle 3), die als
Basis der Untersuchung dienen. Dabei ist zu beachten, dass die einzelnen Verkaufsflichen
nicht vollstéandig additiv zu sehen sind, sondern mogliche Alternativbausteine darstellen.
Sie Uberschreiten daher die maximale Gesamtverkaufsflache von 22.800 mz in der
rechnerischen Summe um 4.500 m?2.

Tabelle 3: Branchenspezifische Maximalverkaufsflachen, Flachenproduktivita-
ten und Maximalumséatze des Planvorhabens — Worst Case

Maximale Fla-

Maximale Ver- . ... | Maximalumsatz
Branche kaufsflache (m?2) ST TS (Mio. Euro)
(Euro / m2)

Nahrungs- und Genussmittel 2.800 5.000 14,0
Blumen / Zoo 200 2.500 0,5
Gesundheit und Koérperpflege 1.650 5.000 8,3
PBS / Biicher ,
Zeistu/ngl; f Z{eitschriften 1.100 5.000 °°
Bekleidung / Textilien 10.350 3.300 34,2
Schuhe / Lederwaren 1.850 3.400 6,3
GPK / Haushaltswaren 1.100 2.500 2,8
Spielwaren / Hobbyartikel 900 3.800 3.4
Sport und Freizeit 1.400! 3.200 4,5
Wohneinrichtungsartikel 1.500 2.200 3,3
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 600 3.600 2,2
Elektronik / Multimedia 3.050 7.200 22,0
Medizinische und orthopadische Artikel 350 7.000 2,5
Uhren / Schmuck?® 450 6.000 2,7

! darunter maximal 1.000 m2 Sportbekleidung
2 inklusive Modeschmuck
Quelle: Angaben des Investors, eigene Berechnungen

2 vgl. u. a. das sog. PreuRen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez.
2000, S. 53 ff.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Auf der maximalen Gesamtverkaufsflache von 22.800 m2 wird in Abhéangigkeit von der
konkreten Branchenzusammensetzung ein geschatztes Umsatzvolumen von rd. 90 bis
100 Mio. Euro erzielt. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat lage demnach bei rd.
3.900 bis 4.400 Euro / m? und somit deutlich Gber der derzeitigen innerstadtischen Fl&-
chenproduktivitét in Neumunster von ca. 3.500 Euro / m2,

Mdgliche Verkaufsflachen- und Umsatzschwerpunkte ergeben sich in den Branchen Be-
kleidung / Schuhe / Sport, Elektronik sowie Nahrungs- und Genussmittel / Gesund-
heit und Korperpflege. Insgesamt wird durch das Vorhaben jedoch ein breites Branchen-
spektrum abgedeckt; keine Verkaufsflaichen sind lediglich in den nicht-zentrenrelevanten
Branchen Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente geplant. Auch in der Branche
Blumen / Zoo ist nur ein deutlich untergeordnetes Umsatzvolumen von maximal 0,5 Mio.
Euro zu erwarten, fir das in Anbetracht der GroRRe des Einzugsgebietes (vgl. Kapitel 4.1)
an den einzelnen Standorten keine relevanten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu
erwarten sind. Dieses Sortiment wird daher im Rahmen der Umsatzumverteilungsberech-
nungen nicht berdcksichtigt.

Ergdnzend ist zu bericksichtigen, dass im Bereich des Vorhabenstandortes auch zum der-
zeitigen Zeitpunkt Einzelhandel ansassig ist, der durch die Vorhabenrealisierung wegfallen
wird. Es handelt sich um insgesamt rd. zehn Ladenlokale des Einzelhandels, von denen je-
doch derzeit mehrere leer stehen bzw. durch nicht projektrelevanten Einzelhandel genutzt
werden. Die derzeitige, projektrelevante Verkaufsflache belduft sich somit auf nur rd. 700
m2. Legt man diesen faktischen Bestand zugrunde, kann eine Anrechnung der wegfallen-
den branchenspezifischen Umsétze auf das Vorhaben nur fur einzelne Branchen vorge-
nommen werden (Tabelle 4). Es werden hierbei nur die Branchen bertcksichtigt, in denen
am Vorhabenstandort derzeit ein geschatztes Umsatzvolumen von mindestens 0,1 Mio.
Euro erzielt wird. Es ist zu beachten, dass die Flachenproduktivitaten der bestehenden An-
bieter jedoch tberwiegend geringer einzuschatzen sind als die des Vorhabens, so dass die
Verkaufsflachen nicht 1:1 auf das Vorhaben angerechnet werden kénnen, sondern hierzu
die geschatzten Umsatze des Bestandes herangezogen werden.

Tabelle 4: Wegfallende Verkaufsflachen und geschatzte Umséatze am Vorha-
benstandort

P K 5
Branche (m?2) vitat (Euro / m2) Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 4.000

PBS / Biicher

Zeistu/ngl:e(r; f Z{eitschriften 230 4.500 1.0
Spielwaren / Hobbyartikel 40 3.100 0,1
Wohneinrichtungsartikel 180 1.600 0,3
Elektronik / Multimedia 140 6.100 0,9
Uhren / Schmuck 20 6.800 0,1

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen



Vertraglichkeitsanalyse flr ein geplantes Einkaufszentrum in Neumdiinster

4 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschéftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingun-
gen im Untersuchungsraum. Hierzu wird eine Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebie-
tes (= Untersuchungsraum) vorgenommen. FUr diesen Raum erfolgt eine Analyse der ab-
satzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

4.1 Abgrenzung von Einzugsgebiet und Untersuchungsraum

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssi-
tuation sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitét fur die Versorgung mit ins-
besondere mittel- und langfristigen Bedarfsgutern vollziehen sich raumliche Austauschbe-
ziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Ab spezifi-
schen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt jedoch die Bereit-
schaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbe-
werbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hdhere Attraktivitat aufweisen.
Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebots-
standort die Kundenbindung immer weiter nachléasst. Aus diesem raumlichen Spannungs-
geflecht resultiert schlief3lich ein Einzugsgebiet. Im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung konnte auch auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Neumdiinster (2008) zuriickge-
griffen werden, in dessen Rahmen eine Abgrenzung des Einzugsgebietes der Stadt Neu-
munster vorgenommen wurde (vgl. Karte 2).
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Karte 2: Einzugsgebiet des Neumtinsteraner Einzelhandels gemanR Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2008

d
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Quelle: Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Neumdinster. Dortmund,
eigene Bearbeitung.

Insgesamt leben in dem so abgegrenzten Einzugsgebiet gemaR Einzelhandelskonzept ins-
gesamt rd. 550.000 Einwohner. Diese Abgrenzung wurde als Grundlage fir die aktuelle
Analyse herangezogen. Jedoch konzentriert sich die Vertraglichkeitsanalyse auf die Berei-
che, die eine vergleichsweise starke Einkaufsorientierung auf Neuminster aufweisen sowie
auf die relevanten Konkurrenzstandorte wie u. a. Rendsburg und Kaltenkirchen. Bei der
Abgrenzung des Untersuchungsraumes wurde eine Fahrtzeit von rd. 30 Minuten zugrun-
de gelegt. In dem so ermittelten Haupteinzugsbereich (vgl. Karte 3) leben rd. 308.000
Einwohner; dies entspricht 56 % des Einwohnerpotenzials im gesamten Einzugsgebiet.
Die resultierende, gegeniiber dem Einzelhandelskonzept enger gefasste Abgrenzung des
Untersuchungsraumes in Kombination mit der Annahme einer tiberwiegenden Um-
satzumverteilung innerhalb dieses Raumes tragt dem rechtlich geforderten Worst-Case-
Ansatz Rechnung.

Innerhalb des Untersuchungsraumes wurden neben den Mittelzentren Rendsburg, Kal-
tenkirchen und Bad Segeberg / Wahlstedt alle Unterzentren sowie Wankendorf als Neu-

Junker und Kruse
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munster nachstgelegener landlicher Zentralort® in die Untersuchung eingestellt. Ergan-
zend wurden weitere, kleinere Gemeinden im Umland Neumuinsters wie z. B. BOnebdittel
und Wasbeck bei der Analyse moglicher Auswirkungen in nahversorgungsrelevanten
Branchen bertcksichtigt (vgl. Kapitel 2).

Karte 3: Abgrenzung des Untersuchungsraumes und Auswahl der Untersu-
chungskommunen als Grundlage der Vertraglichkeitsanalyse
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Quelle: eigene Darstellung

Auf der Basis der Ergebnisse fur den Untersuchungsraum sind fir die Kommunen auf3er-
halb des Untersuchungsraumes, wie z. B. PIon und Itzehoe, dann Analogieschlisse im

% Der aktuelle Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 fiihrt zum zentral6rtlichen System aus: ,,Bei
der Versorgung mit Gitern des Grundbedarfs unterscheidet das schleswig-holsteinische Zentralértliche
System zwischen Unterzentren und den niedriger eingestuften landlichen Zentralorten. In anderen L&ndern
sind vergleichbare Orte meist als Grundzentren eingestuft. Unterzentren und landliche Zentralorte weisen
vielerorts die gleichen zentral6rtlichen Einrichtungen auf. In der Regel sind Einrichtungen in Unterzentren
aber groRer oder besser ausgestattet.* (S. 39)
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Vergleich mit untersuchten Stadten und Gemeinden moglich und belastbar. Eine Sonder-
rolle kommt dem Oberzentrum Kiel zu, welches weder in der Abgrenzung gemal? Einzel-
handelskonzept noch in dem aktuellen Untersuchungsraum enthalten ist. Die Auswirkun-
gen auf die Kommunen auBerhalb des Untersuchungsraumes werden separat in Kapitel 8
thematisiert.

4.2 Kaufkraft im Untersuchungsraum

Insgesamt leben im Untersuchungsraum rd. 308.000 Einwohner mit einer einzelhandels-
relevanten Kaufkraft in den projektrelevanten Warengruppen von rd. 1,3 Mrd. Euro.
Dies entspricht rd. 56 % des Einwohnerpotenzials sowie 54 % des projektrelevanten
Kaufkraftpotenzials? im gesamten Einzugsgebiet der Stadt Neumdinster (vgl. Kapitel 4.1).
Eine Ubersicht tber die Bevolkerung und branchenspezifisches, einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial im Untersuchungsraum insgesamt sowie in den untersuchten zentralen
Orten gibt Tabelle 5.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum liegt mit
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern zwischen 93,0 (Rendsburg) bis

105,5 (Bad Segeberg) im Untersuchungsraum in der Gesamtbetrachtung leicht
unter dem Bundesdurchschnitt (Referenzwert = 100). Neumuinster selbst weist
ebenfalls eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von 94,3 auf.

Das mit Abstand groi3te einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen in den projekt-
relevanten Warengruppen entfallt mit rd. 309 Mio. Euro auf das Oberzentrum
Neumunster selbst, in dem rd. 76.900 Einwohner leben. Die tbrigen zentralen
Orte im Untersuchungsraum verfugen tber Einwohnerzahlen zwischen 3.400
(Bornhdved) und 28.200 (Rendsburg) und weisen entsprechend geringere Kauf-
kraftpotenziale auf.

Den mit Abstand grol3ten Branchenanteil im Untersuchungsraum besitzt die Bran-
che Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 649 Mio. Euro einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft.

% Im Einzugsgebiet des Neumiinsteraner Einzelhandels leben insgesamt rd. 550.000 Menschen mit einer ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft in den projektrelevanten Warengruppen von rd. 2,4 Mrd. Euro.

#7 Die jahrlich vom IFH, Kdln verdffentlichen Kaufkraftkennziffern vermitteln das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhdltnis zu dem des gesamten Bundes-
gebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein
um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Giber dem Indexwert 100, liegt ent-
sprechend ein vergleichsweise hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.
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Tabelle 5: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den Kommunen im Untersuchungsraum
[ enunser [ sad st | 5o Sgeberg | Bordstoln | _Somhoved | Fohenwestdt | alienichen
Einwohner (gerundete Werte) 76.900 13.700 15.900 7.500 3.400 5.000 19.900
rinze handelsrelevante 94,3 100,4 105,5 103,6 95,7 96,9 1015
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 156,2 29,5 35,8 16,5 7,1 10,3 43,2
Gesundheit und Kérperpflege 24,3 4,6 5,7 2,6 1,1 1,6 6,8
Bucher

;gistu/nglej:r:\ fzgitschriften 14.5 2.8 3,5 16 0,7 1,0 4,2
Bekleidung / Textilien 31,7 6,2 7,8 3,6 1,4 21 9,2
Schuhe / Lederwaren 8,6 1,7 2,1 1,0 0,4 0,6 2,5
GPK / Haushaltswaren 4,4 0,9 11 0,5 0,2 0,3 1,3
Spielwaren / Hobbyartikel 7.9 15 1,9 0,9 0,4 0,5 2,3
Sport und Freizeit 6,4 1,3 1,6 0,7 0,3 0,4 1,9
Wohneinrichtungsartikel 8,4 1,6 2,0 0,9 0,4 0,6 2,4
Efl'g;‘t’:ﬁusr‘a'tsgeréte / 10,4 2,0 2,5 1,2 0.5 0.7 3,0
Elektronik / Multimedia 27,1 53 6,6 3,0 1,2 1,8 7,8
xi:idkiélinische und orthopéadische 5.3 1.0 1.3 0.6 0.2 0.4 15
Uhren / Schmuck 3,4 0,7 0,9 0,4 0,2 0,2 1,0
Summe?! 308,8 59,1 72,6 334 14,0 20,6 86,9

(Fortsetzung auf nachfolgender Seite)
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Einwohner (gerundete Werte) 6.200 28.200 4.900 9.200 2.900 114.000 307.700
: :
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 13,4 56,5 9,8 18,9 6,0 246,1 649,2
Gesundheit und Kérperpflege 2,1 8,8 15 29 0,9 38,6 101,6
PBS / Biicher

Zeistu/nglejztr:l fzgitschriften 13 5.2 0.9 18 0.6 23,1 616
Bekleidung / Textilien 2,8 11,4 2,0 3,9 1,2 52,1 135,5
Schuhe / Lederwaren 0,8 3.1 0,5 11 0,3 14,1 36,7
GPK / Haushaltswaren 0,4 1,6 0,3 0,5 0,2 7.3 19,0
Spielwaren / Hobbyartikel 0,7 2,8 0,5 1,0 0,3 13,0 33,7
Sport und Freizeit 0,6 2,3 0,4 0,8 0,3 10,6 27,5
Wohneinrichtungsartikel 0,7 3,0 0,5 1,0 0,3 13,5 35,4
E:ael'f;‘t’zsusr‘a'tsgeréte / 0.9 3,7 0.6 1,3 0.4 16,9 44,0
Elektronik / Multimedia 2,4 9,8 1,7 3,3 11 44,2 115,2
x:dkiélinische und orthopédische 05 1.9 0.3 0.6 0.2 8.5 22.4
Uhren / Schmuck 0,3 1,2 0,2 0,4 0,1 5,8 14,9
Summe?! 26,8 111,3 19,4 37,5 11,9 494,3 1.296,7

! nur untersuchungsrelevante Branchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: IFH, Kéln 2011; eigene Berechnungen

Junker und Kruse
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4.3 Angebotssituation in den zentralen Orten im Untersuchungsraum

Ein Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse mdglicher absatzwirtschaft-
licher und stédtebaulicher Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereiche i. S. v. § 11 (3) BauNVO. Dartber hinaus wurden jedoch flachendeckend auch
die Verkaufsflachen aller weiteren relevanten Angebotsstandorte erhoben und in die Ana-
lyse eingestellt (vgl. Kapitel 2).

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum wurden nicht nur
die ermittelten Verkaufsflachen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte ange-
setzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berticksichtigt. Dazu zéhlen ins-
besondere die unterschiedlichen Flachenproduktivitaten (Euro / m2) der Vertriebsformen,
die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berticksichtigung der raumlich
detaillierten Angebotsstrukturen in Neumunster und Umland.

Einen Uberblick tiber das projektrelevante Angebot der zentralen Orte im Untersuchungs-
raum in den untersuchungsrelevanten Branchen geben Tabelle 6 und Tabelle 7.
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Tabelle 6: Verkaufsflachen der zentralen Orte im Untersuchungsraum in den untersuchten Branchen (gerundete Angaben in m2)

Bad Bramstedt | Bad Segeberg Bordesholm Hohenwestedt | Kaltenkirchen

Nahrungs- und Genussmittel 37.600 4.300 13.700 2.500 1.700 2.300
Gesundheit und Kérperpflege 8.500 1.300 3.200 800 100 800 900
Zzist:n?;h/erzgitschriﬂen 3.400 700 700 200 <100 100 500
Bekleidung / Textilien 28.500 2.000 5.300 1.700 400 1.700 5.900
Schuhe / Lederwaren 5.100 800 1.600 200 100 400 800
GPK / Haushaltswaren 4.700 300 3.200 400 < 100 500 1.000
Spielwaren / Hobbyartikel 3.100 200 1.300 200 < 100 200 500
Sport und Freizeit 3.400 200 300 < 100 < 100 300 1.500
Wohneinrichtungsartikel 10.700 1.100 11.100 300 < 100 700 5.300
ekironaushaltsgerte / 3.400 200 3.900 100 - 200 1.900
Elektronik / Multimedia 5.500 100 1.400 200 100 100 300
xfﬁ;ﬂ;‘;‘;:ﬁeuzfﬂkel 900 200 400 100 <100 100 400
Uhren / Schmuck 800 300 100 - - < 100 300
Summe? 115.600 11.700 46.100 6.500 900 6.800 21.600

(Fortsetzung auf nachfolgender Seite)
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Nahrungs- und Genussmittel 7.600 4.400 3.200 2.100 80.300
Gesundheit und Korperpflege 800 2.500 1.300 1.000 400 21.600
PBS / Bucher /

Zeitungen / Zeitschriften 100 1.500 100 100 < 100 7200
Bekleidung / Textilien 700 13.000 1.100 1.300 < 100 61.600
Schuhe / Lederwaren 100 3.500 < 100 100 < 100 12.600
GPK / Haushaltswaren 300 2.200 300 200 100 13.200
Spielwaren / Hobbyartikel < 100 1.600 100 100 < 100 7.400
Sport und Freizeit < 100 1.800 < 100 200 200 7.900
Wohneinrichtungsartikel 100 3.800 200 100 < 100 33.300
E:ael'l‘;‘t’:rfusr‘a'tsgeréte / <100 1.300 <100 <100 <100 11.000
Elektronik / Multimedia 100 2.300 100 100 < 100 10.300
xfﬁéﬂgg‘;:ﬁeug‘:ﬁkel 100 500 < 100 <100 - 2.800
Uhren / Schmuck < 100 300 - < 100 - 1.800
Summe? 3.300 41.900 7.800 6.300 2.800 271.200

! Angaben in dieser und den nachfolgenden Tabellen unter Beriicksichtigung der Aufgabe eines Elektronikfachmarktes an der Rendsburger StralRe in Neuminster im Februar 2012
Zjeweils nur untersuchungsrelevante Branchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Tabelle 7: Geschatzte Umséatze der zentralen Orte im Untersuchungsraum in den untersuchten Branchen (Angaben in Mio. Euro)

Bad Bramstedt | Bad Segeberg Bordesholm Hohenwestedt | Kaltenkirchen

Nahrungs- und Genussmittel 159,6 19,1 62,1 11,4 10,1
Gesundheit und Kérperpflege 33,6 55 13,7 3,5 0,4 3,5 4,1
PBS / Bucher /

Zeitungen / Zeitschriften 155 3.1 3.1 0.8 0.2 0.3 23
Bekleidung / Textilien 77,8 4,3 15,2 4,3 0,7 4,2 17,5
Schuhe / Lederwaren 15,0 2,1 4,9 0,5 0,2 11 2,3
GPK / Haushaltswaren 9,0 0,7 5,8 0,7 <01 0,6 2,2
Spielwaren / Hobbyartikel 10,2 0,5 3,9 0,6 <01 0,5 1,7
Sport und Freizeit 8,7 0,5 0,7 <01 <01 0,7 4,2
Wohneinrichtungsartikel 15,7 1,6 14,0 0,4 <01 0,9 8,0
Eleilfglct):sushaltsgeréte / 9,4 05 10,1 0.2 ) 05 5.1
Elektronik / Multimedia 351 0,7 8,9 11 0,4 0,8 1,9
Uhren / Schmuck 54 1,8 0,9 - - <01 1,8
Summe* 401,0 41,9 146,1 23,9 2,3 21,9 63,3

(Fortsetzung auf nachfolgender Seite)
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Nahrungs- und Genussmittel 33,7 19,0 14,6 350,9
Gesundheit und Kérperpflege 3,2 10,3 4,9 4,4 1,4 88,5
PBS / Bucher /

Zeitungen / Zeitschriften 0.6 6.5 0.5 0.4 0.2 33.4
Bekleidung / Textilien 15 38,2 2,1 2,6 <01 168,4
Schuhe / Lederwaren 0,3 9,9 <01 0.4 <01 36,8
GPK / Haushaltswaren 0,3 3,9 0,6 0,3 0,1 24,1
Spielwaren / Hobbyartikel <01 53 0,3 0,3 0,1 23,3
Sport und Freizeit 0,1 5,2 <01 0,4 0,4 21,0
Wohneinrichtungsartikel 0,2 6,2 0,2 0,1 <01 47,3
Elektrohaushaltsgerate / <01 40 01 <01 01 31.4
Leuchten

Elektronik / Multimedia 0,3 14,6 0,6 0,6 0,1 70,3
:
Uhren / Schmuck 0,3 2,5 - 0,2 - 12,9
Summe? 11,5 143,5 28,5 24,4 11,2 919,4

! jeweils nur untersuchungsrelevante Branchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Insgesamt wurden in den untersuchungsrelevanten Branchen in den zentralen Or-
ten rd. 270.000 m? Verkaufsflache erhoben, auf der ein Umsatz von knapp

920 Mio. Euro erwirtschaftet wird. Angebotsschwerpunkte liegen mit rd.

80.000 m2 Verkaufsflache und rd. 350 Mio. Euro Umsatzvolumen in der Bran-
che Nahrungs- und Genussmittel sowie mit knapp 62.000 m2 Verkaufsflache
und knapp 170 Mio. Euro Umsatzvolumen in der Branche Bekleidung.

Der mit Abstand hochste Verkaufsflachen- und Umsatzanteil kommt der Stadt
Neumdunster (116.000 m2 Verkaufsflache und rd. 400 Mio. Euro Umsatz in den
projektrelevanten Branchen) zu. Teilweise ist dies jedoch auch auf die Erhe-
bungsmethodik zurtickzufiihren, gemaf der in den sonstigen Kommunen aufRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte stéarker selektiv erhoben
wurde (vgl. Kapitel 2).

Ebenfalls hohe Verkaufsflachen- und Umsatzanteile entfallen mit jeweils Gber
40.000 m2 projektrelevanter Verkaufsflache und mehr als 140 Mio. Euro Um-
satz auf die Mittelzentren Rendsburg und Bad Segeberg. In den sonstigen Kom-
munen, darunter auch Wabhlstedt, welches ein gemeinsames Mittelzentrum mit Bad
Segeberg bildet, féllt die projektrelevante Verkaufsflachenausstattung mit 1.000 m2
(Bornhdved) bis maximal 12.000 m2 (Bad Bramstedt) jeweils deutlich geringer aus.

Im Folgenden werden die angebotsseitigen Kenndaten (Verkaufsflachen und Umsatze) der
untersuchten zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte / Fachmarktstandorte
im Untersuchungsraum dargestellt (vgl. Tabelle 8 und Tabelle 9).



Vertraglichkeitsanalyse fur ein geplantes Einkaufszentrum in Neumuinster

Tabelle 8: Verkaufsflachen der zentralen Versorgungsbereiche u. Sonderstandorte im Untersuchungsraum (gerundete Werte in m=2)

PBS / Blicher /

Nahrungs- und | Gesundheit und

Bekleidung / Schuhe / Leder- GPK / Haus- Spielwaren /

SIEEE Genussmittel Korperpflege Zeltzsr?ﬁ?ténZelt— Textilien waren haltswaren Hobbyartikel
Hauptgeschéaftszentren
Neumiinster 3.180 3.400 2.570 15.660 3.970 1.690 2.200
Bad Bramstedt 2.170 930 620 1.360 350 160 160
Bad Segeberg 6.020 1.750 540 4.600 1.070 580 340
Bordesholm 2.460 810 180 1.690 180 390 200
Bornhoved 50 120 40 - 60 10 -
Hohenwestedt 1.750 820 80 1.660 370 220 160
Kaltenkirchen 2.310 930 480 1.270 320 370 120
Nortorf 870 790 150 710 100 270 30
Rendsburg 1.150 1.160 1.170 10.370 1.650 900 1.380
Trappenkamp 1.590 350 40 - - 70 30
Wahlstedt 3.160 1.000 80 940 140 140 70
Wankendorf 2.060 380 40 10 20 50 30
Nahversorgungszentren
Neumiinster Einfeld 840 100 20 - - 10 -
Neumiinster Gadeland 360 100 <10 30 - 10 -
Neumiinster Kantplatz / Hansaring 530 100 30 - - 10 -
Neuminster Miihlenstral3e 1.570 230 20 20 <10 20 -
Neumiinster Tungendorf / Looseplatz 620 80 10 - - 20 -
Bad Segeberg Anny-Schréder-Weg 2.170 800 20 50 <10 100 -
Bad Segeberg Theodor-Storm-Stralle 430 70 10 <10 - 10 <10
Sonderstandorte / Fachmarktstandorte
Neumiinster a+b-Center 3.480 1.010 190 1.160 490 250 220
Neumunster Freesen-Center 5.460 1.220 120 410 370 980 450
Neumunster Nortex 1.650 110 20 9.210 - 30 -
Neumdinster Storpark 3.790 450 210 370 140 470 130
Bad Bramstedt Lohstlicker Weg 2.140 340 90 640 450 180 10
Bad Segeberg Eutiner Strale 5.050 580 100 660 570 330 100
Kaltenkirchen Dodenhof - - 50 4.610 440 680 390
Rendsburg Am Kreishafen 3.260 520 70 570 880 400 70
Rendsburg Nord 3.230 790 210 2.030 960 940 180
Trappenkamp Gablonzer Stralle 2.790 910 90 600 20 240 70
(Fortsetzung auf nachfolgender Seite)
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medizinische und

Standort Sport und Wohneinrichtungs- | Elektrohaushaltsgera Elektronik / orthopadische Uhren / Schmuck
Freizeit artikel te / Leuchten Multimedia Pe
Artikel
Hauptgeschéaftszentren
Neumunster 2.160 2.450 310 1.380 910 630
Bad Bramstedt 180 620 120 30 250 270
Bad Segeberg 210 930 330 550 410 120
Bordesholm 10 260 70 170 70 -
Bornhdved - - - 60 30 -
Hohenwestedt 270 690 160 120 90 10
Kaltenkirchen 110 390 320 320 370 230
Nortorf 50 120 20 60 90 40
Rendsburg 1.140 2.940 20 390 460 330
Trappenkamp - 30 - 30 30 -
Wahlstedt 180 60 10 100 20 20
Wankendorf 160 10 20 20 - -

Nahversorgungszentren

Neumunster Einfeld - - - - - -

Neumunster Gadeland - - 40 <10 - -
Neumiinster Kantplatz / Hansaring - - - - - -
Neumdnster Muhlenstrale <10 - <10 60 - -
Neumdinster Tungendorf / Looseplatz - - - - - -
Bad Segeberg Anny-Schréder-Weg <10 - <10 50 - -

Bad Segeberg Theodor-Storm-Stralle - - - - - -
Sonderstandorte / Fachmarktstandorte

Neumiinster a+b-Center 90 240 100 120 - 10
Neumuinster Freesen-Center 160 3.080 1.140 40 - 90
Neumunster Nortex - - - - - -
Neumdinster Storpark 510 70 100 140 - 30
Bad Bramstedt Lohstlicker Weg 10 110 40 90 - -
Bad Segeberg Eutiner Strale 50 140 1.140 780 - -
Kaltenkirchen Dodenhof 1.380 4.920 1.580 - - 40
Rendsburg Am Kreishafen 50 60 70 130 - -
Rendsburg Nord 640 800 1.180 1.790 50 <10
Trappenkamp Gablonzer Stral3e 10 160 40 70 - -

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Tabelle 9:  Geschéatzte Umsatze der zentralen Versorgungsbereiche u. Sonderstandorte im Untersuchungsraum (gerundete Werte in Mio. Euro)
PBS / Bucher /

Nahrungs- und | Gesundheit und

Bekleidung / Schuhe / Leder- GPK / Haus- Spielwaren /

SIEEE Genussmittel Korperpflege Zeltzsr?ﬁ?ténZelt— Textilien waren haltswaren Hobbyartikel
Hauptgeschéaftszentren
Neuminster 15,2 14,7 12,1 46,6 12,2 3,3 7,7
Bad Bramstedt 9,8 4,3 2,8 3,0 1,0 0,3 0,5
Bad Segeberg 27,7 7,6 2,5 13,6 35 1,2 1,2
Bordesholm 11,4 3,5 0,8 4,3 0,5 0,7 0,6
Bornhoved 0,3 0,4 0,2 - 0,2 <0,1 -
Hohenwestedt 8,2 35 0,3 4.2 11 0,4 0,4
Kaltenkirchen 10,1 4,1 2,1 3,5 0,9 0,7 0,4
Nortorf 4,1 3,2 0,6 15 0,3 0,3 <0,1
Rendsburg 5,8 54 55 32,0 52 2,0 4,6
Trappenkamp 6,8 1,0 0,2 - - 0,1 0,1
Wahlstedt 14,6 4.4 0,4 2,0 0,4 0,3 0,2
Wankendorf 8,8 1,4 0,2 <0,1 <0,1 0,1 0,1
Nahversorgungszentren
Neumunster Einfeld 3,9 0,4 0,1 - - <01 -
Neumunster Gadeland 1,3 0,3 <01 0,1 - <01 -
Neumiinster Kantplatz / Hansaring 24 0,4 0,1 - - <011 -
Neumunster Miihlenstralle 6,9 0,8 0,1 0,1 <01 <01 -
Neumiinster Tungendorf / Looseplatz 2,8 0,3 <01 - - <01 -
Bad Segeberg Anny-Schréder-Weg 10,1 3,6 0,1 0,2 <01 0,2 -
Bad Segeberg Theodor-Storm-Stralle 1,9 0,3 0,1 <01 - <01 <01
Sonderstandorte / Fachmarktstandorte
Neumiinster a+b-Center 15,0 3,7 0,8 2,4 1,2 0,5 0,7
Neumunster Freesen-Center 21,6 49 0,5 11 1,0 1,9 1,2
Neumunster Nortex 59 0,3 0,1 23,1 - <011 -
Neumiinster Stdrpark 15,3 1,6 0,8 0,9 0,4 0,9 0,4
Bad Bramstedt Lohstlicker Weg 9,3 1,2 0,3 1,3 11 0,3 <0,1
Bad Segeberg Eutiner Strale 22,4 2,3 0,4 1,4 15 0,6 0,2
Kaltenkirchen Dodenhof - - 0,2 14,0 1,4 1,5 1,3
Rendsburg Am Kreishafen 14,5 1,8 0,2 1,3 2,2 0,5 0,2
Rendsburg Nord 13,3 31 0,8 49 2,6 1,4 0,5
Trappenkamp Gablonzer Stralle 12,2 3,9 0,3 1,3 <0,1 0,5 0,2
(Fortsetzung auf nachfolgender Seite)
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medizinische und

Standort Spor_t u_nd Wohneinrichtungs— Elelftrohaushalts— Elekt_ronik_/ orthopédische Uhren / Schmuck
Freizeit artikel geréate / Leuchten Multimedia .
Artikel
Hauptgeschéaftszentren
Neumunster 6,0 4,2 0,9 8,6 6,0 4,7
Bad Bramstedt 0,5 0,9 04 0,2 15 1,8
Bad Segeberg 0,6 1,6 11 3,6 2,7 0,9
Bordesholm <0,1 0,4 0,2 11 0,4 -
Bornhdved - - - 0,4 0,2 -
Hohenwestedt 0,7 0,9 0,5 0,7 0,6 <0,1
Kaltenkirchen 0,2 0,5 1,0 1,9 2,2 15
Nortorf 0,1 0,2 <0,1 0,3 0,5 0,3
Rendsburg 3,3 5,0 0,1 2,3 3,0 2,5
Trappenkamp - <01 - 0,1 0,1 -
Wahlstedt 0,4 0,1 <0,1 0,6 0,1 0,2
Wankendorf 0,4 <01 0,1 0,1 - -

Nahversorgungszentren

Neumunster Einfeld - - - - - -

Neumunster Gadeland - - 0,1 <01 - -
Neumiinster Kantplatz / Hansaring - - - - - -
Neumunster Miihlenstral3e <01 - <01 0,4 - -
Neumiinster Tungendorf / Looseplatz - - - - - -
Bad Segeberg Anny-Schréder-Weg <0,1 - <0,1 0,3 - -

Bad Segeberg Theodor-Storm-Stralle - - - - - -
Sonderstandorte / Fachmarktstandorte

Neumiinster a+b-Center 0,2 0,3 0,3 0,8 - <01
Neumuinster Freesen-Center 0,4 4,5 2,6 0,3 - 0,5
Neumunster Nortex - - - - - -
Neumdinster Storpark 1,2 0,1 0,3 0,8 - 0,2
Bad Bramstedt Lohstlicker Weg <0,1 0,2 0,1 0,5 - -
Bad Segeberg Eutiner Strale 0,1 0,2 3,6 51 - -
Kaltenkirchen Dodenhof 4,0 75 4,1 - - 0,3
Rendsburg Am Kreishafen 0,1 0,1 0,2 0,7 - -
Rendsburg Nord 1,7 11 3,8 11,5 0,3 <0,1
Trappenkamp Gablonzer Stralle <01 0,2 0,1 0,5 - -

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Insgesamt werden in den zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten /
Fachmarktstandorten im Untersuchungsraum in den projektrelevanten Branchen
auf rd. 220.000 m2 Verkaufsflache rd. 770 Mio. Euro Umsatz generiert. Dies
entspricht tiber 80 % der erhobenen Verkaufsflache und des ermittelten Umsatz-
volumens in den zentralen Orten insgesamt, wobei auch an dieser Stelle noch ein-
mal darauf hinzuweisen ist, dass auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und
Sonderstandorte nur eine selektive Erhebung stattfand (vgl. Kapitel 2).

Die hochsten Verkaufsflachen entfallen auf die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Bekleidung / Textilien, wobei sich das Angebot in der Branche Beklei-
dung / Textilien vor allem in den Hauptgeschaftszentren konzentriert. Eine Aus-
nahme stellen hier die Sonderstandorte Nortex in Neuminster und Dodenhof in
Kaltenkirchen dar, die ebenfalls Gber sehr umfangreiche Bekleidungsangebote ver-
fugen. Der nahversorgungsrelevanten Branche Nahrungs- und Genussmittel
kommt neben einigen Hauptgeschéaftszentren vor allem auch in Nahversorgungs-
zentren eine hohe Bedeutung zu; zudem findet sich an vielen Sonderstandorten /
Fachmarktstandorten ein umfangreiches Angebot in dieser Branche.

Das Hauptgeschaftszentrum Neumduinster verfiigt unter den zentralen Versor-
gungsbereichen mit rd. 40.500 m2 projektrelevanter Verkaufsflache und ge-
schéatzten rd. 142 Mio. Euro Umsatz in den untersuchten Branchen Uber das um-
fangreichste Angebot. In deutlichem Abstand folgen die Hauptgeschaftszentren der
Mittelzentren Bad Segeberg (rd. 17.000 m? projektrelevante Verkaufsflache)
und Rendsburg (rd. 23.000 m2 projektrelevante Verkaufsflache).

4.4 Zentralitaten im Untersuchungsraum

Durch Gegeniberstellung des lokalen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens und
den getéatigten Umsétze im Untersuchungsraum errechnen sich die nachfolgend (Tabelle
10) dargestellten Zentralitatenz.

28

Die Zentralitat ist das Verhéltnis zwischen dem errechneten Einzelhandelsumsatz und dem lokal vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an, wie viel der vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden werden kann. Ein Wert
von 100 (%) bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so groR ist wie die lokal vorhandene einzel-
handelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte Uber 100 (%) deuten auf Zufllisse von
aufien hin.
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Tabelle 10: Geschatzte Zentralitéaten im Untersuchungsraum in den untersu-
chungsrelevanten Branchen

einzelhandels-

Branche relevant_e Kauf- (I\/lijizslgjio) Zentralitat
kraft (Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 649,2 350,9 0,54
Gesundheit und Koérperpflege 101,6 88,5 0,87
PBS / Bucher /

Zeitungen / Zeitschriften 61,6 33,4 0.54
Bekleidung / Textilien 135,5 168,4 1,24
Schuhe / Lederwaren 36,7 36,8 1,00
GPK / Haushaltswaren 19,0 24,1 1,27
Spielwaren / Hobbyartikel 33,7 23,3 0,69
Sport und Freizeit 27,5 21,0 0,76
Wohneinrichtungsartikel 35,4 47,3 1,34
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 44,0 30,1 0,68
Elektronik / Multimedia 115,2 64,9 0,56
x(:idkiélinische und orthopédische 224 17,7 0.79
Uhren / Schmuck 14,9 12,9 0,86
Gesamt* 1.296,7 919,4 0,71

! jeweils nur untersuchungsrelevante Branchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen
kommen

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

= Insgesamt errechnet sich tber alle untersuchten Branchen fir den Untersuchungs-
raum eine Zentralitéat von 0,71. In diesem Zusammenhang ist jedoch auch darauf
hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2), Tei-
le des Angebotes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralitaten tat-
sachlich hoher ausfallen dirften. Dies betrifft insbesondere die nahversorgungsrele-
vanten Branchen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege
sowie PBS / Bucher / Zeitungen / Zeitschriften, in der sich typischerweise grofie
Teile des Angebotes in den — Giberwiegend nicht erfassten — Streulagen konzentrie-
ren.

= In den anderen Branchen ist hingegen davon auszugehen, dass in den niedrigen
Zentralitdten auch Abfllsse einzelhandelsrelevanter Kaufkraft aus dem Untersu-
chungsraum zum Ausdruck kommen, so u. a. im Elektronikbereich.

= In anderen Branchen wird hingegen deutlich, dass der ermittelte Umsatz der erfass-
ten Einzelhandelsbetriebe die vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft tiber-
steigt: Einzelhandelsrelevante Zufliisse bestehen u. a. in den Branchen Beklei-
dung / Textilien, GPK / Haushaltswaren sowie Wohneinrichtungsartikel. Die

Junker und Kruse
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Branche Schuhe / Lederwaren weist eine ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-
Relation auf.

Die ermittelten, branchenspezifischen Zentralitdten des Untersuchungsraumes flieBen in
die Annahmen zur Umsatzherkunft im Rahmen von Kapitel 6.1 ein.

4.5 Nahversorgungssituation in den Gemeinden ohne zentralortliche
Funktion

Neben den in den Stadten und Gemeinden mit zentralGrtlicher Versorgungsfunktion vor-
handenen projektrelevanten Einzelhandelsangeboten bestehen auch in den sonstigen Ge-
meinden — in deutlich geringerem Umfang - vereinzelte nahversorgungsrelevante An-
gebote. Dies entspricht den Grundsétzen des schleswig-holsteinischen Landesentwick-
lungsplans, geméaR denen in allen Gemeinden auf eine wohnortnahe Versorgung zur De-
ckung des taglichen Bedarfs, insbesondere mit Lebensmitteln, hingewirkt werden soll. In
diesen Gemeinden leben regelméRig deutlich weniger als 5.000, zum Teil weniger als
3.000 Einwohner, so dass der Aufbau entsprechender Strukturen oftmals vor Tragfahig-
keitsprobleme gestellt wird und sich das Angebot auf einzelne Gemeinden beschrankt. Im
Umland der Stadt Neumdiinster konnten in den direkten Nachbargemeinden Boostedt,
Bonebuttel, GroRenaspe und Wasbek sowie in den im nédheren Umland gelegenen Ge-
meinden Aukrug, Heidmuhlen und Rickling nennenswerte nahversorgungsrelevante An-
gebote ermittelt werden=. Es handelt sich hierbei jeweils um Streulagen; zentrale Versor-
gungsbereiche sind in den betreffenden Gemeinden nicht ausgepragt.

Insgesamt wurden 16 Betriebe erhoben, die insgesamt Uber rd. 4.900 m2 Verkaufsflache
in der Branche Nahrungs- und Genussmittel sowie rd. 600 m?2 Verkaufsflache in der
Branche Gesundheit und Korperpflege verfligen. Im Einzelnen stellt sich die Verkaufsfla-
chenausstattung wie folgt dar:

2 GemanR der zugrunde liegenden Untersuchungsmethodik (vgl. Kapitel 2) beschrénkte sich in diesen Ge-
meinden die Erhebung auf Betriebe mit den nahversorgungsrelevanten Hauptwarengruppen Nahrungs-
und Genussmittel und Gesundheit und Korperpflege.
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Tabelle 11: Nahversorgungsrelevante Angebotssituation in den umliegenden
Gemeinden
Gemeinde Nahrungs- und"GenussmitteI Gesundheit unq. Kérperpflege
Verkaufsflache (m?) Verkaufsflache (m?)

Aukrug 2.000 250
Boneblittel 550 50

Boostedt 1.500 250
Grolienaspe 500 50
Heidmdihlen 100 -

Rickling 50 -

Wasbek 200 <10

SUMME* 4.900 600

* durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011

Insbesondere in den Gemeinden Aukrug (rd. 3.700 Einwohner) und Boostedt (rd. 4.600

Einwohner) sind nahversorgungsrelevante Angebote in nennenswertem Umfang vorhan-

den. In beiden Gemeinden konzentriert sich das Angebot hauptsachlich auf jeweils einen

grol3flachigen Lebensmittelanbieter. In Bonebuttel (rd. 2.000 Einwohner) und Grol3enas-
pe (rd. 2.800) entféllt das nahversorgungsrelevante Angebot ebenfalls auf jeweils einen —
hier kleinflachigen — Hauptanbieter. In den weiteren Gemeinden sind nur sehr kleinteilige

Lebensmittelbetriebe mit Verkaufsflachen von maximal rd. 200 m? vorhanden.

4.6 Entwicklung der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Die anzunehmenden Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums werden durch die
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im Einzugsbereich beein-
flusst. Insbesondere die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Einzugsge-
biet ist von besonderer Bedeutung. Wesentliche Parameter dieser Entwicklung sind:

= die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung bis 2015 /2020

= die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben

Demographische Entwicklung

GemaR den aktuellen Bevolkerungsprognosen der Bertelsmann-Stiftung® ist fir die Region
Neumunster ausgehend vom Basisjahr 2009 wird fir den Untersuchungsraum in der na-
heren Zukunft ein leichter Riickgang der Bevoélkerungszahl prognostiziert. Mit Ausnah-
me des Landkreises Steinburg, der jedoch nur in kleineren Randbereichen Bestandteil des
Untersuchungsraumes ist, bewegen sich die Prognosen bis zum Jahr 2020 in einem Spekt-
rum von + 1,1 % (Landkreis Bad Segeberg) bis — 2,0 % (Neumunster). Die regional un-

%0 Im Internet abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de.
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terschiedlichen Auspréagungen der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung im Untersu-
chungsraum sind in Tabelle 12 dargestellt.

Tabelle 12: Bevolkerungsprognose fur Neuminster und Umland

Veranderung | Veradnderung

Kreisfrei Stadt / Landkreis

bis 2015* bis 2020*
Stadt Neumdinster -0,9% -2,0%
Landkreis Plon -0,9% -1,7%
Landkreis Segeberg +1,0% +1,1%
Landkreis Steinburg -1,9% -36%
Landkreis Rendsburg-Eckernforde -05% -13%

! Basisjahr 2009
Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2011

Einzelhandelsrelevanten Ausgaben

Die Prognose der einzelhandelsrelevanten Ausgaben ergibt sich einerseits aus der Veran-
derung des privaten Einkommens, welches in den nachsten zehn Jahren leicht ansteigen
wird und andererseits aus dem Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben am Gesamt-
einkommen, fur den eine Abnahme prognostiziert wird. Fir die fir das Vorhaben relevan-
ten Warengruppen ist demnach gemaR dem Trend der vergangenen Jahre allenfalls ein
geringer Anstieg der Konsumausgaben bis 2015 /2020 um weniger als 1 % pro Jahr
zu erwarten3.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Insgesamt ergeben sich somit in den nachsten Jahren fir den Untersuchungsraum unter
Worst-Case-Annahmen keine relevanten Impulse aus den Entwicklungen der einzelhan-
delsrelevanten Rahmenbedingungen. Als Grundannahme fir die Modellberechnung und
die Beurteilung der Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums wird die Annahme ei-
ner weitgehenden Stagnation der im Untersuchungsraum zur Verfiigung stehenden,
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft angesetzt.

3 Quellen: EHI EuroHandelsinstitut GmbH (2005-2010): Handel Aktuell. KdIn; Statistisches Bundesamt 2011
(www.destatis.de)
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5 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung
von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Die Ermittlung der monetéaren bzw. prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich
und versorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist die
10 %-Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,,Demarkations-
linie** zu sehen. Je nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine
Umsatzumverteilung von mehr als 10 % fiir einen zentralen Versorgungsbereich stadte-
baulich vertraglich sein als auch eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % fur
einen bestimmten Zentrenbereich als stadtebaulich unvertraglich eingestuft werden.

Das interkommunale Abstimmungsgebot schitzt nicht den in der Nachbargemeinde vor-
handenen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbstver-
waltungskorperschaft und Trégerin der Planungshoheit.>* Die Auswirkungen mussen sich
folglich auf die versorgungsstrukturelle und / oder stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung in der Nachbargemeinde beziehen.

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwar-
ten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswir-
kungen ,,umschlagen®. Dieses ,,Umschlagen‘ kann dann konstatiert werden, wenn
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die
Zentrenstruktur der Nachbargemeinde nachhaltig verandert wird. Eine solche stadte-
baulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,,flichendeckenden*
Geschaftsaufgaben befirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolke-
rung nicht mehr gewébhrleistet ists, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstanden und so zu einer Verminderung der
Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Ni-
veauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches fuhrt.

82 Zur Verdeutlichung ist z. B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich berwiegend an der Rentabilitatsschwelle. Lebens-
mittelvollsortimenter z. B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. 0 bis 1 % auf, so dass selbst
Umsatzumverteilungsquoten von 5 % bereits zu Geschéaftsaufgaben flihren kénnen.

% wvgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

34 Durch die Zurtickweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revision in dem Urteil des Ober-
verwaltungsgerichtes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005 (sog. ,,CentrO-Urteil*“) besté-
tigt (BverwG 4 BN 41.05).

% vgl. die Wiedergabe der Urteilsbegriindungen bei Hoppe, NVwZ 2005, S. 1.145. In Fn. 34 des Beitrags
sind die Urteile des BverwG aufgefiuhrt, auf die sich die Oberhausen-Urteile beziehen

% vgl. Fickert / Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

8 wvgl. u. a. Janning (2005): Der Ausschluss des zentrenschadigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbe-
reich, BauR, 1723, 1725
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Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der ,,Funktionsstérung‘ eines zentralen Versorgungsbereiches
als

Herbeiflhrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass
der Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich ein-
zelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich ,,betroffener* Betriebe fur den zentralen
Versorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend daftr, ob sich aus
wettbewerblichen Auswirkungen negative stadtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit
gilt es zu analysieren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind
und welche Bedeutung sie flr den zentralen Versorgungsbereich Gbernehmen. Bei der
Bewertung eines moglichen Umschlagens absatzwirtschaftlicher in stadtebauliche Auswir-
kungen stehen folgende Aspekte im Vordergrund:

Lage im Stadtgeflige Quialitat der Laden, des
StraBenraumes

Struktur des zentralen

Versorgungsbereiches Einzelhandelsdichte

Stédtebauliche Qualitat Magnetbetriebe

Ein weiterer Aspekt bei der Beurteilung der Auswirkungen auf eine Kommune ist die lan-
desplanerische Funktionszuweisung (Verhéltnis der Funktion von Ober-, Mittel- und
Grundzentren zueinander): Wahrend Grundzentren® eine Grundversorgungsfunktion fur
das eigene Gemeindegebiet zugewiesen ist, haben Mittel- und insbesondere Oberzentren
zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breiter gefacherten Einzelhandelsangeboten wahrzu-
nehmen.« Dass die raumordnerische Funktion einer von Vorhabenauswirkungen betroffe-
nen Gemeinde ein wichtiger zu bertcksichtigender Faktor ist, wird in Rechtsprechung und
Literatur in diesem Zusammenhang hervorgehoben.* So heil3t es bei Uechtritz: ,,Die herr-
schende Meinung geht [...] zutreffend davon aus, dass bei der Ermittlung der Zumutbar-
keitsschwelle die raumordnerische Funktion der betroffenen Gemeinden zu berticksichti-
gen ist. Gemeindegebietstberschreitende Wirkungen, die von der Rechtsordnung ge-

38 BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007

% Das zentralortliche System des Landes Schleswig-Holstein arbeitet unterhalb der mittelzentralen Ebene mit
den beiden Kategorien Unterzentren und landliche Zentralorte. Gemal LEP Schleswig-Holstein (S. 39)
sind beide Kategorien mit der des Grundzentrums in anderen Bundeslédndern vergleichbar, wobei Unter-
zentren in der Regel gréRer oder besser ausgestattet als landliche Zentralorte sind.

40 siehe dazu Blotevogel (Hrsg.) (2002): Fortentwicklung des Zentrale-Orte-Konzepts, ARL-Forschungs- und
Sitzungsberichte, Bd. 217, S. 29

4 sichs. OVG v. 26.05.1993 - | S 68/93 — LKV 1994, 116; Thiringer OVG v. 20.12.2004 — | N 1096, 03 -
(http://jurisweb.de/jurisweb/egi-bin/J2000cgi.sh, BauR 2005/1216, 162-166 (Leitsatz): UPR 2005/399
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Rechtschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufszentren, Factory-Outlets und Grof3kinos, BauR 1999,
572, 580 f. unter Hinweis auf OVG NW, DOV 1988, 843, 845; OVG Rheinland-Pfalz, Beschl. V
08.01.1999 - 8 B 12652/98 -, BauR 1999, 867; Halama, FS Schlichter (1995), S.201, 224 f.
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wunscht werden, sind grundsétzlich nicht zu missbilligen. [...] Dem Ober- oder Mittelzent-
rum ist die Versorgung des jeweiligen Verflechtungsbereiches gerade aufgegeben.* Aller-
dings kommt einem Grundzentrum weiterhin die bevolkerungs- und wohnstandortnahe
Grundversorgung zu. Grundversorgung ist dabei zu verstehen nicht nur als Versorgung
mit Gutern des taglichen kurzfristigen Bedarfs, sondern sie umfasst in gewissem Umfang
auch die Bereitstellung von Einzelhandelsangeboten mit mittel- und langfristigen Bedarfs-
gutern.



Vertraglichkeitsanalyse flr ein geplantes Einkaufszentrum in Neumdiinster

6 Auswirkungen des Vorhabens in Abhéngigkeit von seiner
Dimensionierung

Im Rahmen der Wirkungsanalyse werden fur die zu untersuchenden branchenspezifischen
Verkaufsflachen die induzierten Umsatzumverteilungen errechnet und — nicht zuletzt auch
unter regionalen Gesichtspunkten (i.S.v. 8 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB) - hinsicht-
lich ihrer stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit bewertet.

6.1 Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens

Allen Berechnungen wurden die in Kapitel 3 (Tabelle 3) aufgelisteten, maximal zu erwar-
tenden Umséatze des Vorhabens zugrunde gelegt. Im Sinne des geforderten Worst-Case-
Ansatzes wurde ein Grol3teil des branchenspezifischen Umsatzes innerhalb des Untersu-
chungsraumes umverteilt, welcher einen (relevanten) Teilbereich des gesamten Einzugs-
gebietes der Stadt Neumdinster darstellt. Insgesamt vereinigt der Untersuchungsraum rd.
54 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im gesamten Einzugsgebiet auf sich
(vgl. Kapitel 4.2). Der hier umverteilungsrelevante Anteil des Vorhabenumsatzes wurde
mit insgesamt Uber 80 % jedoch hoher angesetzt, da davon auszugehen ist, dass die Ein-
kaufsorientierung auf Neumunster im Untersuchungsraum entsprechend héher ausfallt als
im Ubrigen Einzugsgebiet.

Bezuglich der Annahmen zur Umsatzherkunft wurde eine branchenspezifische Differenzie-
rung vorgenommen, die bertcksichtigt, dass die Branchen der kurzfristigen Bedarfsstufe
(v. a. Lebensmittel) eine hohere Distanzsensibilitat aufweisen als mittel- oder langfristig
nachgefragte Branchen (z. B. Bekleidung, Wohneinrichtung). Zudem wurde bertcksichtigt,
dass in einzelnen Branchen mit bislang sehr geringen Zentralitaten (vgl. Kapitel 4.4) davon
auszugehen ist, dass ein grof3erer Teil der Umsatzumverteilung auf3erhalb der untersuch-
ten Standorte wirksam wird. Dies betrifft zum einen die aufgrund der selektiven Erhe-
bungsmethodik (vgl. Kapitel 2) nicht einbezogenen Standorte innerhalb des Untersu-
chungsraumes; zum anderen ist jedoch auch die Mdglichkeit zu bertcksichtigen, dass auf-
grund des verbesserten Angebotes bislang aus dem Untersuchungsraum — beispielsweise
an das Oberzentrum Kiel — abflieRende Kaufkraft zuriickgewonnen werden kann. Dieser
Anteil erhoht sich potenziell durch die im stadtebaulichen Vertrag fur das Einkaufszentrum
vorgesehene Neuansiedlungsquote von mindestens 40 %,

Somit ergibt sich fur die einzelnen Branchen ein Spektrum von 75 bis 100 % des Vorha-
benumsatzes, welches innerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt wird (vgl. Tabelle
13). In den nahversorgungsrelevanten Branchen Nahrungs- und Genussmittel, Blumen /

42 Da Neumdiinster unter den Kommunen im Untersuchungsraum als einziges Oberzentrum in der Branche
Bekleidung eines der umfangreichsten Betreiberspektren aufweist, sind die in Neumunster bislang nicht
prasenten Filialisten mit wenigen Ausnahmen auch in den sonstigen Kommunen im Untersuchungsraum
noch nicht vorhanden. Deshalb kann beziiglich dieser Betreiber in besonderem MaRe von einer Kaufkraft-
rickgewinnung von bislang v. a. nach Kiel und (nachrangig) Hamburg abflieBender Kaufkraft ausgegan-
gen werden.
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Zoo sowie Gesundheit und Korperpflege wird jeweils eine vollstindige Umsatzumvertei-
lung von 100 % vorgenommen. In den meisten Branchen der mittel- und langfristigen
Bedarfsstufe werden jeweils 80 % der Vorhabenumsétze gegentiber den untersuchten
Standorten im Untersuchungsraum umverteilt. Weitere Abschlage werden in den Bran-
chen mit den bislang geringsten Zentralitaten von jeweils weniger als 0,6, PBS / Buicher /
Zeitungen / Zeitschriften und Elektronik / Multimedia, vorgenommen; hier werden je-
weils 75 % der Vorhabenumsétze umverteilt.

Insgesamt werden Uber 80 % des Vorhabenumsatzes im Untersuchungsraum umver-
teilt; ein Wert, der sowohl die Rahmenbedingungen im Einzugsbereich (vgl. Kapitel 4) wi-
derspiegelt als auch den rechtlichen Mal3igaben angemessen ist.

Tabelle 13: Hohe des im Untersuchungsraum umverteilungsrelevanten Vorha-
benumsatzes nach Branchen — Worst Case

umverteilungsre- | umverteilungsre-
levanter Umsatz- | levanter Umsatz

Maximalumsatz

Branche (Mio. Euro)* anteil (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 13,7 100% 13,7
Blumen / Zoo? 0,5 100% 0,5
Gesundheit und Kérperpflege 8,3 100% 8,3
PBS / Bucher /

Zeitungen / Zeitschriften 45 5% 38
Bekleidung / Textilien 34,2 80% 27,3
Schuhe / Lederwaren 6,3 80% 50
GPK / Haushaltswaren 2,8 80% 2,2
Spielwaren / Hobbyartikel 3,3 80% 2,6
Sport und Freizeit 4,5 80% 3,6
Wohneinrichtungsartikel 3,0 80% 2,4
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 2,2 80% 1,7
Elektronik / Multimedia 21,1 75% 15,8
Medizinische und orthopadische Artikel 25 80% 2,0
Uhren / Schmuck 2,6 80% 2,1

! unter Beriicksichtigung der parallel wegfallenden Umsétze am Vorhabenstandort
2 Branche aufgrund des geringen Umsatzvolumens nicht untersuchungsrelevant (vgl. Kapitel 3)
Quellen: Angaben des Investors, eigene Annahmen und Berechnungen

6.2 Prognostizierte Umsatzumverteilungen fur die maximalen, bran-
chenspezifischen Verkaufsflachendimensionierungen

Die Realisierung des Planvorhabens und Generierung der in Tabelle 13 aufgezeigten Um-
satze wirde mit Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Un-
tersuchungsraum zu den nachfolgend dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Junker und Kruse
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fuhren. Da im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gemaf § 11 (3) BauNVO sowohl
die konkrete Einordnung der geplanten Einzelhandelsbausteine hinsichtlich méglicher ne-
gativer Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als auch
im Hinblick auf mogliche Implikationen versorgungsstruktureller Art relevant ist, werden
nachfolgend die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten Umsatzumverteilungseffekte
auf die im Untersuchungsraum befindlichen zentralen Versorgungsbereiche (Tabelle 14)
sowie die Sonderstandorte und sonstigen relevanten Einzelhandelslagen (Tabelle 15)
aufgefihrt. Die Darstellung der sonstigen relevanten Einzelhandelslagen erfolgt hierbei
differenziert nach Kommunen sowie nach integrierten und nicht-integrierten Lagen.
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Tabelle 14:  Prognostizierte branchenspezifische Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen fiir die vom Investor
geplante Dimensionierung (Worst Case)

PBS / Bucher / GPK /

Nahrungs- und | Gesundheit und Zeitungen / Bekleidung / Schuhe / Haushalts- Spielwaren /

Genussmittel Kdrperpflege . 9 Textilien Lederwaren Hobbyartikel
Standort Zeitschriften waren

anteili in Mio. anteili in Mio. anteili in Mio. anteili in Mio. anteili in Mio. anteili in Mio. anteili in Mio.

g € g € g € g € g € g € g
Hauptgeschaftszentren

Neumdinster 9% 1,4 19% 29 17% 19 28% 12,9 24% 3,0 16% 0,5 20% 1,5
Bad Bramstedt 1% 0,1 4% 0,2 6% 0,2 10% 0,3 * * * * * *
Bad Segeberg 1% 0,3 4% 0,3 5% 0,1 9% 1,3 8% 0,3 * * * *
Bordesholm 3% 0,4 7% 0,3 * * 14% 0,6 * * * * * *
Bornh('jved * * * * * * * * * * * * * *
Hohenwestedt 2% 0,2 4% 0,1 * * 11% 0,5 * * * * * *
Kaltenkirchen 2% 0,2 4% 0,2 5% 0,1 9% 0,3 * * * * * *
Nortorf 4% 0,1 6% 0,2 * * 11% 0,2 * * * * * *
Rendsburg * * 3% 0,1 4% 0,2 8% 2,5 6% 0,3 * * 5% 0,2
Trappenkamp * * * * * * * * * * * * * *
Wahistedt <1% 0,1 4% 0,2 * * 11% 0,2 * * * * * *
Wankendorf * * * * * * * * * * * * * *

Nahversorgungszentren

Neumunster Einfeld 5% 0,2 * * * * * * * * * * * *
Neumunster Gadeland * * * * * * * * * * * * * *
Neumdinster Kantplatz / Hansaring 6% 0,1 * * * * * * * * * * * *
Neumdiinster MihlenstraRe 6% 0,4 16% 0,1 * * * * * * * * * *
Neumunster Tungendorf / Looseplatz | 6% 0,2 * * * * * * * * * * * *
Bad Segeberg Anny-Schréder-Weg 2% 0,2 4% 0,2 * * * * * * * * * *
Bad Segeberg Theodor-Storm-Stralte * * * * * * * * * * * * * *

(Fortsetzung auf nachfolgender Seite)
Junker und Kruse
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medizinische und
orthopéadische Uhren / Schmuck
Artikel

Sport und Wohneinrichtungs-| Elektrohaushalts- Elektronik /
Standort Freizeit artikel gerate / Leuchten Multimedia

‘ anteilig ‘ in Mio. € ‘ anteilig ‘ in Mio. € | anteilig | in Mio. € | anteilig ‘ in Mio. € ‘ anteilig ‘ in Mio. € ‘ anteilig | in Mio. €

Hauptgeschaftszentren
Neumdiinster 31% 1,9 13% 0,5 12% 0,1 40% 31 21% 1,3 29% 1,3
Bad Bramstedt * * * * * * * * * * 9% 0,2
Bad Segeberg * * * * * * 14% 0,5 6% 0,2 * *
Bordesholm * * * * * * 22% 0,2 * * * *
Bornhoved * * * * * * * * * * * *
Hohenwestedt * * * * * * 19% 0.1 * * * *
Kaltenkirchen * * * * * * 16% 0,3 5% 0,1 8% 0,1
Nortorf * * * * * * * * * * * *
Rendsburg 8% 0,3 3% 0,1 * * 9% 0,2 4% 0,1 7% 0,2
Trappenkamp * * * * * * * * * * * *
Wahistedt * * * * * * * * * * * *
Wankendorf * * * * * * * * * * * *

Nahversorgungszentren

Neumunster Einfeld * * * * * * * * * * * *
Neumunster Gadeland * * * * * * * * * * * *
Neumdinster Kantplatz / Hansaring * * * * * * * * * * * *
Neumiinster Mihlenstrale * * * * * * 27% 0,1 * * * *
Neumunster Tungendorf / Looseplatz * * * * * * * * * * * *
Bad Segeberg Anny-Schréder-Weg * * * * * * * * * * * *
Bad Segeberg Theodor-Storm-Strale * * * * * * * * * * * *

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar.
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Tabelle 15:  Prognostizierte branchenspezifische Umsatzumverteilungen an den Sonderstandorten und in den sonstigen Lagen fur die vom
Investor geplante Dimensionierung (Worst Case)

Nahrungs- und | Gesundheit und PEEJ S 7/ Bekleidung / Schuhe / GPK / Spielwaren /

. " Zeitungen / Zeit- R .
Standort Genussmittel Korperpflege schriften Textilien Lederwaren Haushaltswaren Hobbyartikel

‘ anteilig | in Mio. € | anteilig || in Mio. € | anteilig | in Mio. € | anteilig | in Mio. € | anteilig | in Mio. anteilig | in Mio. € ‘ anteilig || in Mio.

Sonderstandorte / Fachmarktstandorte

Neumiinster a+b-Center 5% 0,8 14% 0,5 * * 17% 0,4 15% 0,2 * * * *
Neumiuinster Freesen-Center 5% 1,0 13% 0,6 * * 17% 0,2 15% 0,1 11% 0,2 9% 0,1
Neuminster Nortex 6% 0,3 * * * * 20% 4,7 * * * * * *
Neumiinster Stérpark 7% 1,0 18% 0,3 * * 18% 0,2 * * 14% 0,1 * *
Bad Bramstedt Lohstlicker Weg 1% 0,1 * * * * 10% 0,1 * * * * * *
Bad Segeberg Eutiner Strale 2% 0,3 5% 0,1 * * 8% 0,1 7% 0,1 * * * *
Kaltenkirchen Dodenhof * * * * * * 9% 1,3 7% 0,1 * * * *
Rendsburg Am Kreishafen 2% 0,2 * * * * * * 6% 0,1 * * * *
Rendsburg Nord 2% 0,2 * * * * 8% 0,4 6% 0,2 * * * *
Trappenkamp Gablonzer Stralle 2% 0,2 5% 0,2 * * 10% 0,1 * * * * * *
sonstige integrierte Lagen
Neumiinster 7% 3,3 17% 0,8 * * 21% 0,4 * * 10% 0,1 * *
Aukrug 3% 0,3 * * * * * * * * * * * *
Bad Bramstedt * * * * * * * * * * * * * *
Bad Segeberg * * * * * * * * * * 5% 0,2 5% 0,1
Bonebuttel 7% 0,1 * * * * * * * * * * * *
Boostedt 4% 0,2 * * * * * * * * * * * *
Bornhbved * * * * * * * * * * * * * *
GroBenaspe * * * * * * * * * * * * * *
HOhenWeStedt * * * * * * * * * * * * * *
Rickling * * * * * * * * * * * * * *
Trappenkamp * * * * * * * * * * * * * *
Wah|stedt * * * * * * * * * * * * * *
Wasbek * * * * * * * * * * * * * *
sonstige nicht-integrierte Lagen
Neumiinster 6% 1,1 15% 0,2 * * 15% 0,2 * * 11% 0,1 * *
Heldmuhlen * * * * * * * * * * * * * *

(Fortsetzung auf nachfolgender Seite)
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medizinische und
orthopédische Uhren / Schmuck
Artikel

Sport und Wohneinrichtungs- | Elektrohaushalts- Elektronik /

Standort Freizeit artikel geréate / Leuchten Multimedia

anteilig in Mio. € ‘ anteilig in Mio. € anteilig in Mio. € anteilig in Mio. € ‘ anteilig in Mio. € ‘ anteilig in Mio. €

Sonderstandorte / Fachmarktstandorte

Neuminster a+b-Center * * * * * * 23% 0,2 * * * *
Neumitinster Freesen-Center * * 6% 0,3 7% 0,2 * * * * * *
Neumiinster Nortex * * * * * * * * * * * *
Neumuinster Storpark 10% 0,1 * * * * 24% 0,2 * * * *
Bad Bramstedt Lohstiicker Weg * * * * * * 19% 0,1 * * * *
Bad Segeberg Eutiner Strae * * * * 5% 0,2 16% 0,8 * * * *
Kaltenkirchen Dodenhof 10% 0,4 3% 0,3 3% 0,1 * * * * * *
Rendsburg Am Kreishafen * * * * * * * * * * * *
Rendsburg Nord 9% 0,2 * * 3% 0,1 14% 1,6 * * * *
Trappenkamp Gablonzer Stralle * * * * * * * * * * * *

sonstige integrierte Lagen

Neumunster 16% 0,1 % 0,2 11% 0,4 32% 55 * * * *
Aukrug * * * * * * * * * * * *
Bad Bramstedt * * * * * * * * * * * *
Bad Segeberg * * 4% 04 4% 0,2 * * * * * *
Bonebuittel * * * * * * * * * * * *
Boostedt * * * * * * * * * * * *
Bornhoved * * * * * * * * * * * *
GroRenaspe * * * * * * * * * * * *
Hohenwestedt * * * * * * * * * * * *
Rickling * * * * * * * * * * * *
Trappenkamp * * * * * * * * * * * *
Wabhlstedt * * * * * * * * * * * *
Wasbek * * * * * * * * * * * *

sonstige nicht-integrierte Lagen
Neumunster * * % 0,2 10% 0,2 31% 2,2 * * * *

Heidmiihlen * * * * * * * * * * * *

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar.
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Bewertung

Aus der Realisierung der zu untersuchenden branchenspezifischen Verkaufsflachen
wirden sich in den zentralen Versorgungsbereichen in Neumdinster, vor allem in
der Innenstadt, in mehreren Branchen (u. a. Bekleidung / Textilien, Sport und
Freizeit, Elektronik / Multimedia) hohe Umsatzumverteilungen von tber 20 %
ergeben.

In den zentralen Versorgungsbereichen im Umland fallen die Umsatzumvertei-
lungen mit Werten von zumeist unter 10 % deutlich niedriger aus, erreichen je-
doch in einzelnen Branchen ebenfalls kritische Gréfienordnungen von maximal

14 % in der Branche Bekleidung / Textilien sowie maximal 22 % in der Branche
Elektronik / Multimedia. In diesen Branchen kann in Anbetracht der ermittelten
Umsatzumverteilungen ein Umschlagen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen im Umland der Stadt Neumtinster nicht ausgeschlossen werden kann. Zur Ge-
wahrleistung der regionalen Vertraglichkeit des Vorhabens ist daher in diesen
Branchen eine Verkaufsflachenreduzierung notwendig (Kapitel 6.3).

6.3 Empfehlungen zu branchenspezifischen Verkaufsflachenreduzierun-
gen des Vorhabens

Da fur die urspriinglich untersuchten, branchenspezifischen Maximalverkaufsflachen in
einzelnen Branchen ein Umschlagen in negative stadtebauliche Auswirkungen im Umland
der Stadt Neumdnster teilweise nicht ausgeschlossen werden kann (vgl. Kapitel 6.2), wur-
de flr diese Branchen die maximale Verkaufsflache hergeleitet, fur die eine regionale Ver-
traglichkeit nach gutachterlicher Einschatzung noch gewahrleistet ist (Tabelle 16). Die Er-
mittlung dieser Maximalwerte erfolgte auf Basis einer stadtebaulichen Einordnung der re-
sultierenden Umsatzentziige unter Bertcksichtigung der zentral6rtlichen Funktion der Um-
landkommunen.

Die starksten Reduzierungen zur Gewahrleistung der regionalen Vertraglichkeit sind dem-
nach in der Branche Elektronik / Multimedia notwendig. In dieser Branche ergibt sich je-
doch eine Besonderheit daraus, dass als Alternative zur Neuansiedlung die Verlagerung ei-
nes Anbieters (Media Markt) innerhalb des Stadtgebietes zur Diskussion steht. Vor diesem
Hintergrund wird im Folgenden zusétzlich (6.4) die Variante einer Verlagerung des be-
stehenden Marktes einbezogen.
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Tabelle 16: Empfohlene branchenspezifische Verkaufsflachenreduzierungen zur
Gewahrleistung der regionalen Vertraglichkeit

Regional vertrag-

Untersuc?.hte Notwendige Re- liche Maximal-
Verkaufsflachen ) "
Branche duzierungen verkaufsflachen
(m?)
(m?)

Nahrungs- und Genussmittel 2.800 - 2.800
Blumen / Zoo 200 - 200
Gesundheit und Korperpflege 1.650 - 1.650
PBS / Bucher /

. . . 1.100 - 1.100
Zeitungen / Zeitschriften
Bekleidung / Textilien 10.350 -23% 8.000
Schuhe / Lederwaren 1.850 - 1.850
GPK / Haushaltswaren 1.100 - 1.100
Spielwaren / Hobbyartikel 900 - 900
Sport und Freizeit 1.400* - 1.400
Wohneinrichtungsartikel 1.500 - 1.500
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 600 - 600

- [0) A
Elektronik / Multimedia 3.050 519% /altemativ: | 54 / 3 o502
Verlagerung

Medizinische und orthopadische Artikel 350 - 350
Uhren / Schmuck® 450 - 450

! darunter maximal 1.000 m2 Sportbekleidung

2 gemaR der Variante der Verlagerung des in Neumiinster ansassigen Media Marktes in das Einkaufszentrum
(siehe Kapitel 6.4 )

% inklusive Modeschmuck
Quelle: Angaben des Investors, eigene Berechnungen

Die regional vertraglichen, branchenspezifischen Verkaufsflachen summieren sich rechne-
risch auf 23.400 m2 bzw. 24.950 m2 im Falle einer Verlagerung des in Neumunster an-
sassigen Media Marktes. Die Maximalverkaufsflache des Einkaufszentrums von

22.800 mz ist jedoch in jedem Fall einzuhalten.

6.4 Berechnungsvariante Verlagerung Media Markt

Sofern es sich bei der geplanten Ansiedlung eines Elektronikfachmarktes um eine Verlage-
rung des bereits ansassigen Anbieters Media Markt handelt, ware es mdglich, die am Alt-
standort wegfallenden Verkaufsflachen bzw. Umsétze auf das Vorhaben anzurechnen.
Der Rechenvariante liegt hierbei die Annahme zugrunde, dass der Anbieter Media Markt
in das geplante Einkaufszentrum einziehen wird und parallel seinen derzeitigen Standort
an der Rendsburger StraRe 82 aufgeben wird. Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes wird
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hierbei davon ausgegangen, dass der sich verlagernde Anbieter seine Flachenproduktivitéat
am neuen Standort um rd. 10 % steigern kann.

Des Weiteren wird unterstellt, dass der bereits in Neumunster ansassige Betreiber Expert
in den derzeitigen Media-Markt-Standort wechseln wird, wobei der Altstandort Expert
nicht durch einen weiteren Elektronikfachmarkt nachgenutzt wird. Dabei wird davon aus-
gegangen, dass der Betreiber Expert am neuen Standort insgesamt maximal 2.000 m2
Verkaufsflache belegen wird, davon maximal 1.200 m2 Elektronik / Multimedia. Auch fur
diesen Anbieter wird eine leichte Steigerung der Flachenproduktivitat unterstellt.

Somit ergibt sich ein saldierter Umsatzzuwachs durch beide Vorhaben von etwa 8 Mio.
Euro (statt 21 Mio. Euro in isolierter Betrachtung). In dieser Variante ist jedoch zu berlck-
sichtigen, dass die relativ hohe Umsatzumverteilung, die urspriinglich gegeniiber Media
Markt ermittelt wurde, in dieser Rechenvariante gegentiber anderen Standorten wirksam
wird, wodurch der Riickgang der Umsatzumverteilungen an diesen Standorten relativiert
wird. Im Einzelnen wurde in dieser Variante die folgende Umsatzprognose fir die Branche
Elektronik / Multimedia zugrunde gelegt (Tabelle 17).

Tabelle 17: Umsatzprognose fur die Variante ,,Verlagerung Media Markt**
. eschatzter
: Verkaufsflach 9
Standort / Betreiber € a(l:nz) ache Umsatz
(Mio. Euro)
Media Markt Bestand* 2.260 14,8
Wegfall | Expert Bestand* 1.000 6,4
Bestand Vorhabenstandort 140 0,9
Media Markt im Einkaufszentrum 3.050 22,0
Zuwachs
Expert an ehem. Media-Markt-Standort (m?2) 1.200 8,2
saldierter Zuwachs (Worst Case) 850 8,0

1 geméR eigenen Erhebungen
Quelle: Angaben des Investors, eigene Erhebungen und Berechnungen

6.5 Prognostizierte Umsatzumverteilungen fur die reduzierten, bran-
chenspezifischen Verkaufsflachendimensionierungen

Nachfolgend werden die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten Umsatzumvertei-
lungseffekte flr die in Tabelle 16 dargestellte, reduzierte Vorhabendimensionierung sowie
fur die Variante ,,Verlagerung Media Markt* auf die im Untersuchungsraum befindlichen
zentralen Versorgungsbereiche, Sonderstandorte und sonstigen Lagen (Tabelle 18)
dargestellt. Es werden hierbei nur die Standorte aufgefihrt, fur die in mindestens einer
Branche Umsatzumverteilungen nachweisbar sind.

Junker und Kruse
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Tabelle 18: Prognostizierte branchenspezifische Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen bei reduzierten,
branchenspezifischen Verkaufsflachen sowie fur die Variante ,,Verlagerung Media Markt* (Worst Case)

Verkleinerte Dimensionierung

Variante ,,Verlagerung Media Markt*

Standort Bekleidung / Textilien Elektronik / Multimedia Elektronik / Multimedia

anteilig in Mio. € anteilig in Mio. € anteilig in Mio. €

Hauptgeschaftszentren
Neuminster 21% 10,0 20% 15 23% 1,8
Bad Bramstedt 8% 0,2 * * * *
Bad Segeberg 7% 1,0 7% 0,2 7% 0,2
Bordesholm 10% 0,5 11% 0,1 10% 0,1
Hohenwestedt 9% 0,4 * * * *
Kaltenkirchen 7% 0,2 8% 0,1 7% 0,1
Nortorf 8% 0,1 * * * *
Rendsburg 6% 2,0 * * * *
Wabhlstedt 8% 0,2 * * * *
Sonderstandorte / Fachmarktstandorte
Neumdnster a+b-Center 13% 0,3 * * 13% 0,1
Neumunster Freesen-Center 13% 0,1 * * *
Neumunster Nortex 16% 3,6 * * * *
Neumiinster Storpark 14% 0,1 * * 14% 0,1
Bad Bramstedt Lohstiicker Weg 8% 0,1 * * * *
Bad Segeberg Eutiner Stralle * * 8% 0,4 8% 0,4
Kaltenkirchen Dodenhof 7% 1,0 * * * *
Rendsburg Nord 6% 0,3 7% 0,8 7% 0,8
sonstige integrierte Lagen
Neumiinster 16% 03 | 16% | 2,7 19%* 0,4
sonstige nicht-integrierte Lagen
Neumdinster 12% 0,2 15% | 1,1 18% 1,3
* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar.
! bezogen auf den Bestandsumsatz ohne Media Markt
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Infolge der Verkleinerung der branchenspezifischen Verkaufsflachen reduzieren sich
die Umsatzumverteilungen im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
Neumunster in den Branchen Bekleidung / Textilien und Elektronik / Multime-
dia auf einen Maximalwert von 23 %. In den sonstigen zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadt Neumunster sind infolge der Reduzierungen in den vier be-
treffenden Branchen keine Umsatzumverteilungen mehr nachweisbar. Am Standort
Nortex erfolgt eine Reduzierung der Umsatzumverteilung auf maximal 16 %.

Auch im Umland wurden sich die Umsatzumverteilungen in den zentralen Versor-
gungsbereichen durch die vorgeschlagenen Verkaufsflachenverkleinerungen deut-
lich auf Maximalwerte von rd. 10 bis 11 % reduzieren. In den meisten Kommu-

nen lagen sie bei maximal 7 bis 8 %.
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7 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung der
Umsatzumverteilungen fur die reduzierten, branchenspezi-
fischen Verkaufsflachendimensionierungen

Im Folgenden wird eine stéadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung der darge-
stellten Umsatzumverteilungen vorgenommen. Hierbei sind mit Blick auf mdgliche stadte-
baulich negative Auswirkungen i. S. v. 8 11 (3) BauNVO alle zentralen Versorgungsberei-
che einer detaillierten stadtebaulichen Analyse unterzogen worden. Vor dem Hintergrund
der Ausfiihrungen in den Kapiteln 2.2 und 5 wurde in diesem Zusammenhang der Bewer-
tung bewusst ein niedriger Schwellenwert von etwa sieben Prozent Umsatzumvertei-
lung zugrunde gelegt, ab dem mdgliche negative Auswirkungen auf die stadtebaulichen
und Versorgungsstrukturen differenziert und unter Einbezug der Veranderungen der
Zentralitatswerte der Kommunen untersucht wurden.

AnschlieBend erfolgt auch fiur die Stadt Neumdinster selbst eine Bewertung der ermittelten
Umsatzumverteilungen. Diesbeziiglich sind jedoch insofern andere MaRstébe als bei den
Umlandkommunen anzulegen, als dass mogliche negative Auswirkungen z. B. auf zentrale
Versorgungsbereiche unterer Hierarchiestufe oder auf bestehende innerstadtische Lagen
mit den positiven Effekten der Vorhabenrealisierung abzuwégen sind.

7.1 Auswirkungen im Umland der Stadt Neumiuinster

7.1.1 Mittelzentrum Bad Segeberg

Lage und Einzelhandelsstruktur

Die studostlich Neuminsters gelegene Stadt Bad Segeberg ist Kreisstadt des Landkreises
Segeberg und weist auf einer Flache von rd. 19 km2 eine Einwohnerzahl von rd. 15.900
auf. Der zentrale Versorgungsbereich der Bad Segeberger Innenstadt liegt etwa 27 km
vom Vorhabenstandort entfernt. Uber die im westlichen Gemeindegebiet gelegene An-
schlussstelle Bad Segeberg Nord ist die Stadt an die A 21 angebunden, die, in nordlicher
Richtung in die B 404 Ubergehend, Bad Segeberg mit der Landeshauptstadt Kiel und in
sudlicher Richtung, anschliefend an die A 1, Bad Segeberg mit der Hansestadt Hamburg
verbindet. Uber den im stidlichen Bereich der Bad Segeberger Innenstadt befindlichen
Bahnhof bestehen Nahverkehrsverbindungen in Richtung Neumunster sowie in Richtung
Bad Oldesloe.

Der schleswig-holsteinische Landesentwicklungsplan definiert die Stadt Bad Segeberg zu-
sammen mit der rd. 7 km nordwestlich gelegenen Stadt Wahlstedt als Mittelzentrum.
Folglich verfiigen die Innenstadte der beiden Gemeinden tber eine nicht unbedeutende
Versorgungsfunktion fur das sie umgebende — zum Teil Iandlich geprégte und diinn besie-
delte — Umland. Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche konnte dem Einzel-
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handelskonzept* der Stadt Bad Segeberg entnommen werden. Neben der Bad Segeberger
Innenstadt existieren zwei Nahversorgungszentren (Theodor-Storm-Strae und Anny-
Schroder-Weg). Dartiber hinaus wurden ein Fachmarktzentrum (Eutiner Straf3e) sowie ein-
zelne, relevante Betriebe in stadtebaulich integrierten Streulagen erfasst.

In den erhobenen Einzelhandelslagen ist eine projektrelevante Verkaufsflache von rd.
46.100 m? lokalisiert. Die grofiten Verkaufsflachenanteile entfallen mit rd. 13.700 m2 auf
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie mit rd. 11.100 m? auf die Waren-
gruppe Wohneinrichtungsartikel. Insgesamt kann in allen projektrelevanten Warengrup-
pen ein geschéatzter Umsatz von rd. 146 Mio. Euro erzielt werden, dem eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft von rd. 73 Mio. Euro gegenubersteht (vgl. Tabelle 19). Somit
ergibt sich in den projektrelevanten Warengruppen eine sehr hohe gesamtstadtische Zent-
ralitdt von 2,01, wobei die Zentralitaten innerhalb der einzelnen Warengruppen in einer
Spanne von 0,88 (PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher) bis zu 7,05 (Wohneinrich-
tung) liegen. Letztere ist hierbei v. a. durch die umfangreichen Randsortimentsflachen des
Mdobelanbieters Kraft bedingt. Auch die innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung / Tex-
tilien und Schuhe / Lederwaren kénnen sehr hohe Kaufkraftzuflisse erzielen.

4 CIMA (2010): Baustein Einzelhandel im Rahmen des Integriertes Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fur die
Stadt Bad Segeberg- Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung. Libeck.
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Tabelle 19: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Mittelzentrums Bad Sege-
berg (projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
T VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Kauf- Zentra-
grupp (m?) schéftszent- | (Mio. Euro) kraft litat*
rum (m2)* (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 13.700 6.000 62,1 35,8 1,74
Gesundheit und Koérperpflege 3.200 1.700 13,7 57 2,43

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Biicher 700 500 3.1 3,5 0,88
Bekleidung / Textilien 5.300 4.600 15,2 7,8 1,96
Schuhe / Lederwaren 1.600 1.100 4,9 2,1 2,36
GPK / Haushaltswaren 3.200 600 5,8 11 5,25
Spielwaren / Hobbyartikel 1.300 300 3,9 1,9 2,00
Sport und Freizeit 300 200 0,7 1,6 0,46
Wohneinrichtung 11.100 900 14,0 2,0 7,05
E:L‘Ct':‘t’:ﬁ”*"ha'tsgeréte / 3.900 300 10,1 25 4,02
Elektronik / Multimedia 1.400 500 8,9 6,6 1,36
S”;ﬁz'ZA'?t'ﬁfge und orthopadi- 400 400 2.7 13 2,16
Uhren / Schmuck 100 100 0,9 0,9 1,02
SUMME* 46.100 17.400 146,1 72,6 2,01

inkl. Erganzungsbereich
* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Die Bad Segeberger Innenstadt (vgl. Karte 10) befindet sich zentral im Stadtgebiet und
weist insbesondere entlang der als Fulgdngerzone ausgebauten Hauptgeschaftslage in der
KirchstraRe sowie rund um den Markt hohe Einzelhandelsdichten auf. Insgesamt befinden
sich im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich rd. 17.400 m?2 projektrelevante
Verkaufsflache® (vgl. Tabelle 19), die sich auf insgesamt rd. 110 Betriebe mit untersu-
chungsrelevanten Kernsortimenten verteilt.

Innerhalb der beiden Nahversorgungszentren (NVZ) Theodor-Storm-Stral3e und Anny-
Schroder-Weg sind zusammen 7 Betriebe mit rd. 3.600 m? projektrelevanter Verkaufs-
flache anséssig. Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Betriebe mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment. Die grof3ten Anbieter in der Branche Nahrungs- und Genuss-
mittel sind der Lebensmitteldiscounter Aldi (rd. 700 m2 Verkaufsflache) im NVZ Anny-
Schroder-Weg sowie die Lebensmittelvollsortimenter Edeka (rd. 1.300 m? Verkaufsflache)
im NVZ Anny-Schroder-Weg und Nahkauf (rd. 400 m2 Verkaufsflache) im NVZ Theodor-
Strom-StraRe. In der Branche Gesundheit und Korperpflege ist mit dem Drogeriemarkt

4 Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralitaten tatséchlich noch héher ausfallen dirften.

45 Inkl. projektrelvante Warengruppen im Ergédnzungsbereich

Junker und Kruse
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Kloppenburg (rd. 650 m2 Verkaufsflache) ein grofRerer Betrieb im NVZ Anny-Schréder-
Weg anséassig. Die weiteren projektrelevanten Verkaufsflachenanteile verteilen sich zu ei-
nem groRRen Teil auf die Randsortimentsverkaufsflachen der zuvor genannten Betriebe.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen konzentriert sich ein bedeutender Anteil der
projektrelevanten Verkaufsfliche im Bad Segeberger Stadtgebiet auf das Fachmarktzent-
rum Eutiner Straf3e. Bei dem hier lokalisierten Angebot dominieren discountorientierte
Betriebe der kurzfristigen Bedarfsstufe (u. a. Penny, Aldi, Lidl und Jawoll) sowie Fach-
marktangebote (u.a. Kik, Expert). Einen solitaren Angebotsschwerpunkt im Stadtgebiet

stellt der Anbieter M6bel Kraft mit einer projektrelevanten Randsortimentsverkaufsfla-
che von rd. 15.200 m2 dar.

Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Bad Sege-
berg
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Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

Der sehr weitlaufige zentrale Versorgungsbereich der Bad Segeberger Innenstadt erstreckt
sich auf einer Lange von rd. 1.100 m von der Bahnhofstralle und der Oldesloer Stral3e im
Suidosten Uber die zentral gelegene FulRgéngerzone bestehend aus Kirchstral3e, Hambur-
ger Stralle, Am Markt, Kirchplatz, Kanaltwiete und dem stidlichen Abschnitt der Kurhaus-
strale bis zur nordlich gelegenen StralBenkreuzung der Kurhausstra3e mit der Schillerstra-
Re / Am Kurpark. Vor allem in den Lauflagen der FuBgéngerzone ist ein sehr dichter Ein-
zelhandelsbesatz vorhanden, der teilweise durch Dienstleistungsangebote (Stadtblcherei,
Sparkasse) erganzt wird. Auch entlang der KurhausstraBe befindet sich noch ein relativ
dichter Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz, der jedoch auch vereinzelte Leerstande
aufweist. Die Oldesloer Straf3e verfligt hingegen infolge des geringen Einzelhandelsbesat-
zes v. a. im sudostlichen Bereich nur Uber einen eingeschréankten zentralen Charakter. Ne-
ben den zuvor genannten Lagen besteht ein weiteres Einzelhandelsangebot in dem sich
sudostlich an den zentralen Versorgungsbereich anschlieRenden Ergdnzungsbereich. Die
hier ansassigen Betriebe sind in erster Linie auf den autokundenorientierten Einkauf ausge-
richtet. Eine zukuinftige Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches kann auf der Po-
tenzialflache an der Bahnhofstral3e realisiert werden.

Das Angebot in den fir die Analyse untersuchten projektrelevanten Warengruppen der
Bad Segeberger Innenstadt konzentriert sich im Wesentlichen in kleinflachigen Filialbe-
trieben sowie kleinteiligen Anbietern des individuellen, inhabergefiihrten Facheinzel-
handels. Die mit Abstand gréten Verkaufsflachenangebote sind in den nahversorgungs-
relevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 6.000 m2 Verkaufsflache)
sowie Gesundheit und Kérperpflege (rd. 1.700 m2 Verkaufsflache) sowie in den innen-
stadttypischen, zentrumspragenden Leitbranchen Bekleidung / Textilien (rd. 4.600 mz2
Verkaufsflache) und Schuhe / Lederwaren (rd. 1.100 m2 Verkaufsflache) zu beobachten.
Die Angebote dieser vier Branchen bilden zusammengenommen ca. 75 % der gesamten,
projektrelevanten Verkaufsflache der Bad Segeberger Innenstadt ab. Dartber hinaus ist
die besondere touristische Pragung des innerstadtischen Angebotes zu erwahnen.

Erganzend zu der Uberwiegend kleinteiligen Angebotsstruktur des Hauptgeschéaftszent-
rums sind auch funf gro3flachige, strukturprdgende Anbieter ansassig, die mit Ausnahme
des Bekleidungsgeschéaftes Schwager in der KirchstraBe (rd. 1.100 m2 Verkaufsflache)
jedoch alle abseits der FuBgangerzone lokalisiert sind. Die Lebensmittelanbieter Kaufland,
Edeka und Penny (zusammen rd. 5.500 m2 Verkaufsflache) befinden sich im StralRendrei-
eck BahnhofstraRe / Gieschenhagen, das als Ergdnzungsbereich des zentralen Versor-
gungsbereichs definiert ist; der Lebensmittelvollsortimenter Sky (rd. 950 m2 Verkaufsfla-
che) ist an der Kurhausstralle nérdlich der Bad Segeberger Haupteinkaufslage verortet.
Weitere relevante Anbieter in den untersuchten Branchen sind u. a. der Textildiscounter
Kik, das Schuhhaus Arndt und das Bekleidungshaus C&A in der KirchstraRe, der Beklei-
dungsfachmarkt Charles Vogele, der Drogeriemarkt Rossmann und das Elektronikfachge-
schéaft Baer in der Hamburger Stral3e, das Lederhaus Bottger in der Oldesloer Stral3e sowie
der Textildiscounter Takko und der Drogeriefachmarkt Kloppenburg in der Kurhausstral3e.
Der Angebotsschwerpunkt der Bad Segeberger Innenstadt liegt im kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereich.
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Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums

Der zentrale Versorgungsbereich wird aus stadtebaulicher Sicht im Wesentlichen durch
den als FuRgangerzone ausgebauten Abschnitt zwischen der Oldesloer Strae und dem
Markt im Osten, der Kirchstra3e im Stiden, der Hamburger Stral3e im Westen sowie der
Kurhausstral3e im Norden gepragt. Dieser — mit Ausnahme des Lieferverkehrs — fiir den
sonstigen motorisierten Individualverkehr gesperrte Bereich l1adt zum Flanieren und
Verweilen ein; hier sind zudem die héchsten Passantenfrequenzen im Bad Segeberger
Hauptgeschéaftszentrum zu beobachten. Der 6ffentliche Raum in der FuBgéngerzone wird
unter anderem durch die AuRenbestuhlung der hier anséssigen Gastronomiebetriebe und
Cafés (bspw. Gasthof Central, Restaurant Einstein) bespielt.

Baulich wird die Ful3géngerzone durch eine zwei- bis maximal dreigeschossige, in der
Regel traufstandige, historische Einzelhausbebauung gefasst, deren Dacher vor allem
entlang der Reprasentationsfassaden zur Kirchstrae, Hamburger Strale und dem stdli-
chen Abschnitt der KurhausstraBe Gber Dachgauben, Zwerghduser und/ oder Schau- bzw.
Spitzgiebel verfligen. Diese Bebauungstypologie setzt auch auf’erhalb der Fuligéangerzone
entlang der Kurhausstrafl3e fort, wenngleich hier auch vereinzelte Geb&udekubaturen der
1960er und 70er-Jahre lokalisiert sind (bspw. Lebensmittelvollsortimenter Sky, eingeschos-
siges Ladenlokal des Drogeriemarktes Schlecker). In Richtung Bahnhof dominieren die
funktionalen Gebaudekorper der dort ansassigen Lebensmittelbetriebe sowie die in die-
sem Bereich zahlreich vorhandenen Stellplatzflachen.

Insgesamt weist der zentrale Versorgungsbereich — mit Ausnahme der abseits der Ful3gan-
gerzone gelegenen, funktionalen Gebaudekérper der Lebensmittelanbieter — eine sehr
homogene, Uberwiegend gut erhaltene historische Bausubstanz auf, durch die das
Hauptgeschéaftszentrum im Zusammenspiel mit der einheitlichen StraRenraumgestaltung
der FuRgédngerzone dem Besucher eine gepflegte und ansprechende Einkaufs- und Auf-
enthaltsatmosphare vermittelt.

Foto 3und 4: Hauptgeschaftszentrum Bad Segeberg

Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen

In der Stadt Bad Segberg sind infolge der Vorhabenrealisierung Giberwiegend nur geringe
Umsatzumverteilungen zu erwarten. Die Nahversorgungszentren sind von prozentualen
Entziigen von maximal 4 %betroffen.
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Leicht erhdhte Umsatzumverteilungen von 7 bis 8 % errechnen sich in der Branche Elekt-
ronik / Multimedia fur den Fachmarktstandort Eutiner StrafRe (Elektronikfachmarkt
Expert) sowie das Hauptgeschaftszentrum (u. a. Elektronikfachmarkt Baer). Die beiden
Hauptanbieter prasentieren sich jeweils leistungsfahig. Die Betroffenheit wird zudem
dadurch relativiert, dass beide Anbieter in jeweils etwa gleichem bis groReren Umfang
auch die Branche Elektrogerate / Leuchten anbieten, in der die Umsatzumverteilungen
mit maximal 5 % geringer ausfallen. Auch in Anbetracht der hohen gesamtstadtischen
Zentralitat von 1,36 im Bereich Elektronik / Multimedia, die durch die Umsatzumvertei-
lungen auf maximal 1,26 sinken wird, ist der ermittelte Entzug als vertraglich einzustufen.

Auch im Hauptgeschéftszentrum stellen sich die Umsatzumverteilungen in einem Grofteil
der untersuchten Branchen unproblematisch dar; strukturpragende Anbieter wie die Be-
kleidungshéuser Schwager und C&A sowie die Lebensmittelanbieter sind nicht von erhgh-
ten Umsatzumverteilungen betroffen. So betragen die Umsatzumverteilungen im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel maximal 1 %, in der Branche Bekleidung / Textilien ma-
ximal 7 %, was auch in Anbetracht der Starke des Angebotsstandortes jedoch ebenfalls
nicht als kritischer Wert einzustufen ist. So verzeichnet die Stadt Bad Segeberg in der
Branche Bekleidung / Textilien ein sehr umfangreiches innerstadtisches Angebot und
eine gesamtstadtische Zentralitat von 1,96, die infolge der Vorhabenrealisierung auf ei-
nen nach wie vor sehr hohen Wert von 1,82 sinken wiirde.

Leicht erhdhte Werte von bis zu 8 % im Hauptgeschaftszentrum (monetar 0,3 Mio. Eu-
ro) und 7 % am Fachmarktstandort Eutiner Stral3e verzeichnet die Branche Schuhe /
Lederwaren. Diese ist in Bad Segeberg jedoch mit einem sehr umfangreichen Angebot
vertreten, was sich auch in der sehr hohen gesamtstadtischen Zentralitat von 2,36 wie-
derspiegelt. Die Zentralitat wirde infolge der Vorhabenrealisierung nur geringfiigig auf rd.
2,18 sinken. Die Branche ist im Hauptgeschéaftszentrum in Form jeweils mehrerer Haupt-
anbieter sowie als Randsortiment vorhanden. Aus der vergleichsweise geringen Um-
satzumverteilung von maximal 8 % in dieser Branche wiirde kein strukturelles Problem fir
den zentralen Versorgungsbereich von Bad Segeberg resultieren.

Mittelzentrum mit Wahlstedt) nicht mit einem Umschlagen absatzwirtschaft-
licher Auswirkungen in negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen zu rechnen.

: In der Gesamtschau ist fur die Kommune Bad Segeberg (als gemeinsames

7.1.2 Mittelzentrum Kaltenkirchen

Lage und Einzelhandelsstruktur

Das knapp 27 km sudlich des Vorhabenstandortes gelegene Mittelzentrum Kaltenkir-
chen ist als amtsfreie Stadt dem Landkreis Segeberg zugehorig. Die rd. 19.900 Einwoh-
ner leben auf einer Flache von ca. 23 kmz2, was einer Einwohnerdichte von knapp 870
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Einwohnern / kmz entspricht. Direkt an der A 7 gelegen, bestehen Uber die Anschluss-
stellen Kaltenkirchen und Henstedt-Ulzburg tberregionale Anbindungen in Richtung Nor-
derstedt und Hamburg im Stiden sowie in Richtung Bad Bramstedt, Neumunster und
schlieBlich die Landeshauptstadt Kiel im Norden. Kleinrdumige, regionale Verbindungen
ins ndhere Umland bestehen Uber zahlreiche LandesstralRen sowie die westlich der A 7
verlaufende B 4. Die Anbindung an den regionalen Schienenverkehr wird tber den zentral
gelegenen DB-Haltepunkt sichergestellt. Von hier aus bestehen stiindliche Verbindungen
in Richtung Hamburg und Neumiinster. Die Kaltenkirchen umgebenden, nachstgelegenen
Angebotsstandorte sind die Mittelzentren Bad Segeberg / Wahlstedt im Nordosten und
Norderstedt im Suden sowie das Unterzentrum Bad Bramstedt als direkter, nordlicher
Nachbar.

Als Mittelzentrum ist Kaltenkirchen eine Versorgungsfunktion fir die im Stadtgebiet le-
bende Bevolkerung sowie fur die Bewohner in den umliegenden, amtsangehdrigen Ge-
meinden zugewiesen. Hervorzuheben sind hier insbesondere die Einwohner der Amter
Kaltenkirchen-Land und Kisdorf sowie der sudlichen Gemeinden im Amt Bad Bramstedt-
Land. Neben der Kaltenkirchener Innenstadt existiert mit dem Sonderstandort Dodenhof
ein weiterer, regional und Uberregional bedeutsamer Angebotsstandort, der bei einer Ge-
samtverkaufsflache von rd. 49.000 m?2 Uber eine projektrelevante Verkaufsflache von
rd. 14.000 m2, hauptsachlich in den Warengruppen Bekleidung / Textilien, Wohnein-
richtung, Sport und Freizeit sowie Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten, verfiigt. Damit
konzentriert sich ein projektrelevanter Verkaufsflachenanteil von knapp 65 % am Son-
derstandort Dodenhof.

Im innerstadtischen Hauptgeschaftszentrum konnten insgesamt 66 Betriebe mit einer
projektrelevanten Verkaufsflache von rd. 7.500 m2 erhoben werden. Angebotsschwer-
punkte liegen in den beiden nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel und Gesundheit und Korperpflege (rd. 3.200 m2 Verkaufsflache) sowie —
mit Abstrichen — in der innenstadttypischen Leitbranche Bekleidung / Textilien (rd.
1.300 m? Verkaufsflache). In letzterer Branche sind fast vier Fuinftel der erhobenen, ge-
samtstadtischen Verkaufsflache am Sonderstandort Dodenhof konzentriert. In allen wei-
teren Warengruppen sind ebenfalls Angebote im zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt vertreten, wenngleich diese aus quantitativer Sicht insgesamt von starker unterge-
ordneter Bedeutung sind.

Auf den im Kaltenkirchener Stadtgebiet insgesamt erhobenen Flachen wird ein geschatzter
jéhrlicher Umsatz von rd. 63 Mio. Euro erzielt, dem eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft
von rd. 87 Mio. Euro gegenibersteht. Somit ergibt sich eine gesamtstéadtische, auf die
projektrelevanten Warengruppen bezogene Zentralitat von 0,73 (vgl. Tabelle 20). Der
grolRere Umsatzanteil entfallt hierbei auf den Sonderstandort Dodenhof (rd. 34 Mio. Eu-
ro in den projektrelevanten Branchen); in der Kaltenkirchener Innenstadt wird demge-
genuber lediglich ein Umsatz von rd. 29 Mio. Euro erzielt. Neben den beiden mit Abstand
umsatzstarksten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 10 Mio. Euro) sowie
Bekleidung / Textilien (rd. 18 Mio. Euro) ist vor allem auch der Umsatz in der Waren-
gruppe Wohneinrichtung (rd. 8 Mio. Euro) hervorzuheben, der ausschlie3lich auf die
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groRRe Verkaufsflachenausstattung dieser Warengruppe am Sonderstandort Dodenhof zu-
rackzufiihren ist.

Die zum Teil sehr niedrigen Zentralitaten in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen
sind mit der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) zu begriinden; ein vorliegendes
kommunales Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2007 weist flr die beiden Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit und Korperpflege eine leicht erhoh-
te, aber zugleich ricklaufige Zentralitdt von umgerechnet 1,31 aus*. Mit Ausnahme der
ebenfalls sehr niedrigen Zentralitat in der projektrelevanten Warengruppe Elektro-

nik / Multimedia (0,24) sowie dem unterdurchschnittlichen Zentralitatswert im Bereich
Spielwaren / Hobbyartikel (0,75) sind in allen tGbrigen Warengruppen durchschnittliche
bis deutlich tberdurchschnittliche Zentralitatswerte zu verzeichnen.

Tabelle 20: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Mittelzentrums Kaltenkir-
chen (projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
Warenaruppe VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Kauf- Zentra-
grupp (m2) schaftszent- | (Mio. Euro) kraft litat*
rum (m?2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 2.300 2.300 10,1 43,2 0,23
Gesundheit und Kérperpflege 900 900 4,1 6,8 0,60
PBS / Zfeltungen / Zeitschrif- 500 500 23 42 055
ten / Blcher
Bekleidung / Textilien 5.900 1.300 17,5 9,2 1,90
Schuhe / Lederwaren 800 300 2,3 25 0,93
GPK / Haushaltswaren 1.000 400 2,2 1,3 1,70
Spielwaren / Hobbyartikel 500 100 1,7 2,3 0,75
Sport und Freizeit 1.500 100 4,2 1,9 2,27
Wohneinrichtung 5.300 400 8,0 2,4 3,35
Elektrohaushaltsgeréte / 1.900 300 5.1 3.0 1,72
Leuchten
Elektronik / Multimedia 300 300 1,9 7,8 0,24
medlzml_sche und orthopadi- 400 400 2.2 15 1,45
sche Artikel
Uhren / Schmuck 300 200 1,8 1,0 1,72
SUMME* 21.600 7.500 63,3 86,9 0,73

* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich Kaltenkirchens umfasst im Wesentlichen den Bereich
zwischen der Hamburger Stral3e im Stden, der FriedenstraRe im Westen, der Konig- und

46 vgl. GFK Primsa (2007): Einzelh&ndlerische Perspektiven der Stadt Kaltenkirchen mit Blick auf den Rahmen
plan Innenstadt. Hamburg, S. 20.

47 Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsétze und Zentralitéten tatséchlich noch héher ausfallen dirften.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Schitzenstral’e im Norden sowie dem Neuen Weg im Osten. Die starksten Angebotskon-
zentrationen befinden sich in der HolstenstraRe und Am Markt, die als Haupteinkaufsla-
gen identifiziert werden kénnen. Ergdnzende Angebote sind in den verbindenden Quer-
straBen Schul-, Brauer- und Bahnhofstral3e sowie an der nordlichen Grenze des zentralen
Versorgungsbereiches in der Schitzenstrale lokalisiert. Ein perspektivisches Entwicklungs-
areal fur Einzelhandel befindet sich gemafl einem kommunalen Einzelhandelsgutachten
der Stadt Kaltenkirchen im Bereich des Bahnhofs zwischen den Stral3enziigen Am Bahn-
hof, Hamburger StralBe und dem Park & Ride Parkplatz-.

Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Kaltenkir-
chen
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Quelle: eigene Darstellung

Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

Entlang der Haupteinkaufslage weist der zentrale Versorgungsbereich Kaltenkirchens ei-
nen dichten Einzelhandelsbesatz auf, der vor allem in der Holstenstraf3e durch Dienst-
leistungsbetriebe (bspw. Sparkasse, Commerzbank), 6ffentliche Einrichtungen (bspw. Rat-
haus) sowie vereinzelte gastronomische Angebote ergéanzt wird. In den oben angefiihrten,
erganzenden Einzelhandelslagen des Zentrums nimmt die Einzelhandelsdichte zum Rand
hin sukzessive ab und wird in erster Linie durch Wohnnutzung abgel6st. Leerstande und
Mindernutzungen, die auch im Kernbereich vereinzelt vorhanden sind, treten hier teilwei-
se in héherer Konzentration auf. Herauszustellen ist in diesem Zusammenhang die Uber-
wiegend leerstehende bzw. mindergenutzte Immobilie ,,Marktpassage*, fur die Hand-
lungsbedarf augenfallig ist.

Die mit Abstand gro3ten Anbieter im zentralen Versorgungsbereich sind der Lebensmittel-
vollsortimenter Sky (rd. 1.100 m?2 Verkaufsflache), der Lebensmitteldiscounter Penny (rd.
600 m2 Verkaufsflache) und der Drogeriemarkt Rossmann (rd. 650 m?2 Verkaufsflache).

“¢ Die Gleisanlagen der DB verlaufen hier unterirdisch.
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Durch ihr nahversorgungsrelevantes Kernsortiment, ihre zentrale Lage im Zentrum und ih-
re BetriebsgroRRe Ubernehmen vor allem diese Betriebe eine frequenzerzeugende Mag-
netfunktion fur den zentralen Versorgungsbereich. Neben den Angeboten des kurzfristi-
gen Bedarfsbereiches sind auch Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs im Haupt-
geschéftszentrum lokalisiert. Hierbei handelt es sich in der Regel um kleinteilige Betriebe
mit projektrelevanten Verkaufsflachen von maximal rd. 300 m2. Als grof3te Anbieter fun-
gieren u. a. das Elektrofachgeschéaft Ahrens und der Bekleidungsfilialist Adessa mit jeweils
rd. 300 m2 Verkaufsflache, das Schuhhaus Armbruster und das Haushaltswarengeschaft
Siemssen mit jeweils rd. 200 m2 Verkaufsflache sowie das Sonderpostengeschéaft Euroshop
mit rd. 250 m2 Verkaufsflache.

Insgesamt prasentiert sich das Hauptgeschaftszentrum mit einer relativ ausgewogenen
Angebotsmischung aus inhabergefiihrten Fachgeschéften und einigen regional und tber-
regional bekannten Filialisten, jedoch teilweise mit einer Tendenz zu preisorientierten
Angeboten und Mindernutzungen. Auch eine leicht erhdhte Leerstandsquote deutet auf
die angespannte, innerkommunale Konkurrenzsituation hin.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums

Der stadtebauliche Charakter des Kaltenkirchener Hauptgeschaftszentrums wird im We-
sentlichen durch die Haupteinkaufslage auf der HolstenstraBe und die stadtgestalterisch
ansprechende Situation rund um den Markt gepragt. Der verkehrsberuhigte Ausbau
der HolstenstralRe (Kopfsteinpflaster, Einrichtungsverkehr) mit gro3ziigig dimensionier-
ten, baulich abgesetzten Gehwegen tragt zu einer angenehmen und belebten Atmosphére
des Hauptgeschéaftszentrums bei. Signifikant stellt sich das einheitliche Beleuchtungs-
konzept des Zentrums in Form von auffélligen, gelben Stral3enlaternen dar. Vorherr-
schend ist eine zwei- bis maximal dreigeschossige Bebauungsstruktur, deren einheitliche
Fassadengestaltung eine angenehme Einkaufsatmosphare fordert. Die an der Stralenkreu-
zung Holstenstralle / Am Markt gelegene groRRzuigige Griinflache bildet den raumlichen
Mittelpunkt des zentralen Versorgungsbereichs. Dieser vorgelagert ist eine befestigte
Platzflache, die vor allem an Markttagen den Kern des Zentrums belebt. Stadtebaulicher
Handlungsbedarf besteht v. a. im Bereich der Immobilie Marktpassage, die den aktuellen
Marktanforderungen nicht mehr entspricht. In Teilbereichen (bspw. im 6stlichen Abschnitt
der HolstenstraRe) gilt es zudem, mittel- bis langfristig den Marktauftritt der dort ansés-
sigen Betriebe den heutigen Bedirfnissen anzupassen. Insgesamt vermittelt das Kaltenkir-
chener Stadtzentrum eine belebte, kleinstadtische Einkaufsatmosphére.
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Foto 5und 6: Hauptgeschaftszentrum Kaltenkirchen

Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen

In der Stadt Kaltenkirchen sind infolge der Vorhabenrealisierung tiberwiegend nur geringe
Umsatzumverteilungen zu erwarten. Erhéhte Umsatzumverteilungen von 10 % errechnen
sich fur den Sonderstandort Dodenhof in der Branche Sport und Freizeit (monetar 0,4
Mio. Euro). In Anbetracht der erheblichen gesamtstadtischen Zentralitat in dieser Bran-
che, die infolge der Vorhabenrealisierung geringfiigig von derzeit 2,27 auf dann etwa
2,04 zuriickgehen wiurde, ist eine versorgungsstrukturelle Beeintrachtigung hieraus nicht
abzuleiten. Ahnliches gilt fur die Branche Bekleidung / Textilien (Riickgang der Zentrali-
tat von 1,90 auf maximal 1,77) bei nur leicht erh6hten Umsatzumverteilungen von bis zu
7 % am Standort Dodenhof und im Hauptgeschaftszentrum. Nur knapp oberhalb der
Nachweisbarkeitsgrenze liegen die Umsatzumverteilungen in der Branche Schuhe / Le-
derwaren mit 7 % bzw. 0,1 Mio. Euro am Standort Dodenhof.

Im Hauptgeschéaftszentrum Kaltenkirchen sind erh6hte Umsatzumverteilungen von 8 %
zudem in der Branche Uhren / Schmuck nachweisbar. Diese mit 0,1 Mio. Euro monetéar
sehr geringen Auswirkungen verteilen sich auf eine Vielzahl von Anbietern und werden
nicht zu einer strukturellen Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches fiihren,
zumal die wesentlichen Magnetbetriebe des Zentrums aus dem nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich nicht von erhéhten Umsatzumverteilungen betroffen sind. Die gesamtstad-
tische Zentralitat wird ebenfalls nur geringfiigig von 1,72 auf 1,61 sinken. Auch in der
Branche Elektronik / Multimedia ist eine maximale Umsatzumverteilung von 8 % bzw. 0,1
Mio. Euro zu erwarten, die sich auf eine Vielzahl kleinerer Anbieter v. a. aus dem Tele-
kommunikationsbereich verteilt und ebenfalls als stadtebaulich unproblematisch einzustu-
fen ist. Auf die infolge des Fehlens gro3erer Anbieter niedrige, branchenspezifische Zent-
ralitat von 0,24 wird dieser Entzug bei einem Zentralitétsrickgang auf maximal 0,22 kei-
ne relevanten Auswirkungen haben.

Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche

: In der Gesamtschau ist fuir das Mittelzentrum Kaltenkirchen nicht mit einem
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund 70



Vertraglichkeitsanalyse flr ein geplantes Einkaufszentrum in Neumdiinster

7.1.3 Mittelzentrum Rendsburg

Lage und Einzelhandelsstruktur

Die rd. 28.200 Einwohner zahlende Kreisstadt des Landkreises Rendsburg-Eckernférde
liegt ca. 35 km nordwestlich des Vorhabenstandortes. Die einwohnerstérkste Stadt des
Kreises erstreckt sich auf einer Flache von knapp 24 km?2, womit sich eine Einwohnerdich-
te von rd. 1.180 Einwohnern / km2 ergibt. Uber die BundesstraRen 77, 202 und 203 ist
Rendsburg an das regionale Stral’ennetz angeschlossen. Das knapp 3 km &stlich der
Stadtgrenze gelegene, aus den Bundesautobahnen 7 und 210 bestehende Autobahnkreuz
Rendsburg bindet die Stadt zudem an die Landeshauptstadt Kiel im Nordosten, das Mittel-
zentrum Schleswig im Norden sowie das Oberzentrum Neumdiinster im Siiden an. Am
Rendsburger Hauptbahnhof verkehren zudem zahlreiche Zugverbindungen des regionalen
Personennahverkehrs (Richtung Neumiinster, Hamburg, Flensburg, Kiel und Husum) so-
wie des Fernverkehrs. Eine weitere wichtige Verkehrsverbindung stellt der Nord-Ostsee-
Kanal dar, der durch das Rendsburger Stadtgebiet flieBend die Kieler Férde mit der Elb-
mundung bei Brunsbuttel verbindet.

Dem im schleswig-holsteinischen Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum definierten
Rendsburg kommt eine Versorgungsfunktion fir die im Stadtgebiet lebende Bevolkerung
zu. Dartber hinaus stellt das hier lokalisierte Angebot an Waren, Dienstleistungen und 6f-
fentlichen Einrichtungen auch die Versorgung der Bewohner in den umliegenden, amts-
angehdrigen Gemeinden sicher. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
konnte dem Einzelhandelskonzept* der Stadt Rendsburg entnommen werden. Neben der
Rendsburger Innenstadt existieren mit den Sonderstandorten Am Kreishafen und Gewer-
begebiet-Nord / Friedrichstédter Stra3e zwei weitere relevante Angebotsstandorte, die in
die Untersuchung Eingang fanden.

Insgesamt verfligt die Stadt Rendsburg tUber knapp 42.000 m2 projektrelevante Ver-
kaufsflache. Hiervon befinden sich rd. 23.000 m2 im zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt, was einem Verkaufsflachenanteil von rd. 55 % entspricht. Die Ubrigen
19.000 m2 verteilen sich zu einem Drittel auf den Sonderstandort Am Kreishafen (rd.
6.000 m2 Verkaufsflache) und zu zwei Dritteln auf den Sonderstandort Rendsburg-Nord
(rd. 13.000 m? Verkaufsflache).

Am Sonderstandort Am Kreishafen dominieren Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe.
Von den zehn an diesem Standort angesiedelten, projektrelevanten Einzelhandelsbetrie-
ben sind sechs der Branche Nahrungs- und Genussmittel und einer der Branche Ge-
sundheit und Kdrperpflege zuzuordnen. Insgesamt entfallen rd. 3.900 m2 der hier lokali-
sierten Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante Angebote. Mit rd. 2.000 m2 Ver-
kaufsflache zeigen sich zudem ergdnzende Angebotsstrukturen im mittelfristigen Bedarfs-
bereich, wobei es sich hierbei vor allem um discountorientierte Fachmarkte (Beklei-
dungsdiscounter Kik, Haushaltswarendiscounter Tedi und Schuhfachmarkt Siemes) sowie

4 Gesa (2004): Gutachterliche Stellungnahme Markt- und Standortanalyse Einzelhandelskonzept Wirtschafts-
raum Rendsburg. Hamburg.
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um Randsortimentsangebote der vor Ort ansassigen Lebensmittelvollsortimenter und -
discounter (Familia, Aldi, Lidl, Penny) handelt.

Der mit rd. 13.000 m? projektrelevanter Verkaufsflache ausgestattete Sonderstandort
Rendsburg-Nord weist im Gegensatz zum Sonderstandort Am Kreishafen ein deutlich
diversifizierteres Angebot auf. Es besteht nicht nur ein umfangreiches Angebot in den
Warengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs (rd. 4.200 m2 bzw. rd.
4.700 m2 Verkaufsflache), sondern auch in mehreren Warengruppen des langfristigen
Bedarfsbereichs (rd. 3.900 m2 Verkaufsflache). Von den 27 am Sonderstandort ansassi-
gen, projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben sind vier Betriebe als grofl3flachig einzu-
ordnen (die Elektrofachmaérkte Expert XXL und Pro Markt, der Verbrauchermarkt Familia
sowie der Sonderpostenmarkt Jawoll). Neben diesen grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben
existieren sonstige Fachmarkte mit grofitenteils preis- bzw. discountorientierten Ange-
boten (u. a. Schuhfachmarkt K+K Schuh Center, Drogeriefachmarkt Kloppenburg, Sport-
fachmarkt Intersport, Bekleidungsdiscounter Takko und Haushaltswarendiscounter Tedi)
sowie ein Lebensmitteldiscounter (Aldi).

Im gesamten Rendsburger Stadtgebiet belauft sich der Umsatz in den projektrelevanten
Warengruppen insgesamt auf geschéatzte rd. 144 Mio. Euro, womit bei einer einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft von rd. 111 Mio. Euro eine Zentralitat von 1,29 erzielt wird
(vgl. Tabelle 21). Die mit Abstand gréfiten Zentralitatswerte sind in den beiden innen-
stadttypischen, projektrelevanten Warengruppen Bekleidung / Textilien (3,36) und
Schuhe / Lederwaren (3,19) zu beobachten, wobei knapp 50 % des geschéatzten jahrli-
chen Umsatzes in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren auRBerhalb des innerstadti-
schen Hauptgeschéaftsbereiches erzielt werden. Weiterhin tberdurchschnittliche Zentralita-
ten kdnnen in Warengruppen GPK / Haushaltswaren (2,45), Sport und Freizeit (2,04),
Uhren / Schmuck (2,04), Wohneinrichtung (2,04) und Spielwaren / Hobbyartikel
(1,84) festgestellt werden.
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Tabelle 21: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Mittelzentrums Rendsburg
(projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
Warenaruope VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Kauf-
grupp (m?) schaftszent- | (Mio. Euro) kraft
rum (m?)* (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 7.600 1.100 33,7 56,5 0,60
Gesundheit und Koérperpflege 2.500 1.200 10,3 8,8 1,17

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Biicher 1.500 1.200 6,5 5,2 1,25
Bekleidung / Textilien 13.000 10.400 38,2 11,4 3,36
Schuhe / Lederwaren 3.500 1.600 9,9 31 3,19
GPK / Haushaltswaren 2.200 900 3,9 1,6 2,45
Spielwaren / Hobbyartikel 1.600 1.400 53 2,8 1,84
Sport und Freizeit 1.800 1.100 5,2 2,3 2,25
Wohneinrichtung 3.800 2.900 6,2 3,0 2,04
E:L‘Ctﬁt’:ﬁ“Sha'tsgeréte / 1.300 < 100 40 3.7 1,08
Elektronik / Multimedia 2.300 400 14,6 9,8 1,50
S”;ﬁz'ZA'?t'jfge und orthopadi- 500 500 33 1,9 1,74
Uhren / Schmuck 300 300 25 1,2 2,04
SUMME* 41.900 23.000 1435 111,3 1,29

Linklusive der Sonderlage Neuwerk
* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich des Rendsburger Hauptgeschaftszentrums umfasst den
nordwestlich des Jungfernstiegs gelegenen, weitestgehend als FuBgangerzone ausgebau-
ten und mit einem dichten Einzelhandelsbesatz versehenen Kernbereich rund um die Ho-
hestrale. Zusatzlich wurde der mit einem sehr geringen Einzelhandelsbesatz ausgestatte
und im Einzelhandelskonzept fur den Wirtschaftsraum Rendsburg® als ,,abgesetzte Son-
derlage* definierte, den Stadtteil Neuwerk umfassende Bereich stdlich der Materialhof-
stralBe berticksichtigt. Der so definierte Bereich wird im Wesentlichen begrenzt von den
umgebenden HauptverkehrsstralBen, der nordostlich verlaufenden Bahntrasse sowie der
sudlichen Grenze des Stadtteils Neuwerk.

50 Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralititen tatséchlich noch héher ausfallen dirften.

51 Gesa (2004): Gutachterliche Stellungnahme Markt- und Standortanalyse Einzelhandelskonzept Wirtschafts-
raum Rendsburg. Hamburg, S. 51.
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Rendsburg
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis Gesa (2004): Gutachterliche Stellungnahme Markt- und Standortanalyse
Einzelhandelskonzept Wirtschaftsraum Rendsburg. Hamburg, S.51

Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

Bei den insgesamt 143 im zentralen Versorgungsbereich anséssigen, projektrelevanten
Betrieben handelt es sich Giberwiegend um kleinflachige, individualisierte oder filialisier-
te Fachanbieter. Insbesondere in den zentrumspragenden Leitbranchen Beklei-

dung / Textilien (rd. 10.400 m2 Verkaufsflache) und Schuhe / Lederwaren (rd.

1.600 m2 Verkaufsflache) sind — mit Ausnahme der strukturpragenden, teilweise groR3fla-
chigen Magnetbetriebe 1D Sievers (rd. 3.400 m2 Verkaufsflache), H&M (rd. 1.600 m?
Verkaufsflache), C&A (rd. 1.000 m2 Verkaufsflache), Modehaus Schroder (rd. 800 m?2
Verkaufsflache) und Reno Schuhmarkt (rd. 550 m2 Verkaufsflache) — kleinflachige Be-
triebsformen dominierend. Zu den zuvor genannten Magnetbetrieben sind ebenfalls der
Musik Markt Rendsburg (rd. 1.000 m?2 Verkaufsflache), der Wohneinrichtungsmarkt
Depot (rd. 950 m2 Verkaufsflache), das Wohneinrichtungshaus ID Sievers (rd.

1.500 m?2 Verkaufsflache), der Drogeriemarkt Rossmann (rd. 650 m2 Verkaufsflache), die
Buchhandlung Reichel (rd. 550 m2 Verkaufsflache) sowie das nicht-projektrelevante
Maobelhaus Bergemann zu zéhlen. Insgesamt entfallen knapp 50 % der projektrelevan-
ten innerstadtischen Verkaufsflache auf die zuvor genannten, strukturpragenden Magnet-
betriebe.

Es zeigt sich eine klare Konzentration von Angeboten der mittelfristigen Bedarfsstufe,
die vor allem um Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe ergéanzt werden (vgl. Tabelle
21). Neben den bereits erwahnten Angeboten in den Warengruppen Beklei-

dung / Textilien und Schuhe / Lederwaren ist auch in allen weiteren Warengruppen des
mittelfristigen Bedarfsbereichs (GPK / Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel so-
wie Sport und Freizeit) mit insgesamt rd. 3.400 m2 Verkaufsflache ein relevantes Ange-
bot vorhanden. In den nahversorgungsrelevanten Branchen Nahrungs- und Genussmit-
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tel, Gesundheit und Korperpflege sowie PBS / Zeitungen / Zeitschriften Blcher sind
insgesamt 32 projektrelevante Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 3.500 mz2
lokalisiert. Hierbei handelt es sich fast ausschlie3lich um Kleinteilige Anbieter des Lebens-
mittelhandwerks und Apotheken; grol3flachige Anbieter sind nicht vertreten. Daneben
entféllt ein quantitativ nennenswertes Angebot auf die Warengruppe Wohneinrichtung
(rd. 2.900 m? Verkaufsflache).

Die Haupteinkaufslagen mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz befinden sich vornehm-
lich in der bzw. direkt angrenzend an die zentrale FuRgangerzone. Hierzu zahlen in ers-
ter Linie die Hohe Stral3e, der Altstéadter Markt (ehem. Hertie) und der Bereich Schiffbri-
ckenplatz mit dem dortigen Einkaufszentrum. An diese Haupteinkaufslagen schlieRen sich
erganzende Randlagen mit einem bereits deutlich h6heren Anteil an Dienstleistungsbe-
trieben an. Der als abgesetzte Sonderlage definierte Bereich im Stadtteil Neuwerk weist
insgesamt eine sehr niedrige Einzelhandelsdichte auf. Eine nennenswerte Einzelhandels-
agglomeration befindet sich lediglich in der vom Paradeplatz in Richtung Stiden verlau-
fenden Konigstral3e. Hier ist ein sehr spezialisiertes und in Teilen hochpreisiges Angebot
vorhanden. In den westlich und &stlich der KénigstraRe gelegenen Wohnsiedlungsberei-
chen ist nur ein rudimentéres, aus solitéaren Einzelhandelsbetrieben bestehendes Angebot
vorhanden.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums

Die Haupteinkaufslagen rund um Hohe Stra3e und Stegen sind stédtebaulich gepragt von
einer anspruchsvollen StralRenraumgestaltung, bei der insbesondere die durchgangige
Kopfsteinpflasterung positiv hervorzuheben ist. Hier sind zentrumsweit die hochsten Pas-
santenfrequenzen zu beobachten. Die den Stralenraum teilweise stark verengenden, im
Erdgeschossbereich sehr kleinteiligen, zwei- bis maximal viergeschossigen (zum Teil his-
torischen) Wohn- und Geschéaftshauser fassen den Strallenraum mit ihren Schaufassaden
und -giebeln rdumlich ansprechend ein. Moderne Neubauten passen sich in der Regel in
Hohe und Gestaltung dem historischen Bestand an. Eine Ergdnzung dieser engen Gassen-
struktur bilden die zum Teil recht weitlaufigen Platze (u. a. Schlossplatz, Schiffbriicken-
platz, Altstadter Markt).

Der suidliche Bereich der Innenstadt im Stadtteil Neuwerk ist gepragt von der grof3zigi-
gen Dimensionierung des Paradeplatzes und der auf den Platz zulaufenden StralBenfluch-
ten, die jeweils von drei- bis viergeschossigen Wohnh&usern eingefasst werden. Im
Vergleich zur FulRgéngerzone rund um Hohe StraBe und Stegen wirkt dieser Bereich wenig
belebt. Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie gastronomische Betriebe tre-
ten hinter der hier dominierenden Wohnnutzung zurtick. Die stadtebauliche Verknipfung
des Paradeplatzes mit der Haupteinkaufslage nordwestlich des Jungfernstiegs erfolgt tber
einen zwischen dem Jungfernstieg und dem 6stlichen Ausleger des Stadtsees gelegenen,
knapp 350 m langen Griinzug.
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Foto 7 und 8: Hauptgeschaftszentrum Rendsburg

Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen

In der Stadt Rendsburg sind infolge der Vorhabenrealisierung in einem Grof3teil der Bran-
chen sowohl im Hauptgeschéaftszentrum als auch an den Sonderstandorten Am Kreishafen
und Rendsburg Nord Uberwiegend nur unkritische Umsatzumverteilungen von maximal
6 % zu erwarten.

Eine Ausnahme stellt die Branche Sport und Freizeit dar. In dieser wirden sich leicht er-
héhte Umsatzumverteilungen von 8 % im Hauptgeschaftszentrum (monetér 0,3 Mio.
Euro) sowie von 9 % am Sonderstandort Rendsburg Nord (monetéar 0,2 Mio. Euro), an
dem u. a. ein Intersport-Fachmarkt anséassig ist. Die wichtigsten innerstadtischen Mag-
netbetriebe (v. a. ID Sievers an der Hohen StraBe sowie C&A und H&M im Einkaufszent-
rum am Schiffbriickenplatz) sind der Bekleidungsbranche zuzuordnen und somit nur un-
tergeordnet von den Vorhabenauswirkungen tangiert (Umsatzumverteilungsquote maxi-
mal 6 %), so dass eine Geféahrdung ausgeschlossen werden kanns2, Die von leicht erhdh-
ten Umsatzumverteilungen betroffene Branche Sport und Freizeit wird im Hauptge-
schéaftszentrum von mehreren kleinflachigen Fachgeschéften (u. a. Sportrakete, Eider-
Sport) sowie als untergeordnetes Randsortiment (v. a. Bekleidungshaus ID Sievers, hier

< 10 % der Gesamtverkaufsfliche) angeboten. Auch in Anbetracht der erheblichen ge-
samtstadtischen Zentralitat in dieser Branche, die infolge der Vorhabenrealisierung ge-
ringfligig von derzeit 2,25 auf maximal 2,05 zuriickgehen wirde, ist aus den leicht erh6h-
ten Umsatzumverteilungen keine Beeintrachtigung der Stadt Rendsburg abzuleiten.

Ahnliches gilt fur die Branche Uhren / Schmuck, in der mit maximal 7 % bzw. 0,2 Mio.
Euro nur leicht erhdhte Umsatzumverteilungen im Hauptgeschéftszentrum zu erwarten
sind, die keine stéadtebaulichen Auswirkungen nach sich ziehen werden. Im Bereich Elekt-
ronik / Multimedia ist nur am Sonderstandort Rendsburg-Nord eine Umsatzumvertei-
lung nachweisbar. Diese betragt maximal 7 %. Die hohe Zentralitat wird entsprechend
nur geringflgig von 1,50 auf maximal 1,40 sinken, so dass eine Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Rendsburg nicht erkennbar ist.

52 Auch ist speziell in der Branche Bekleidung / Textilien auf die sehr hohe Zentralitat des Mittelzentrums von
3,32 hinzuweisen, die auch nach der Vorhabenrealisierung noch bei 3,14 lage.
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schlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche

: In der Gesamtschau ist fur das Mittelzentrum Rendsburg nicht mit einem Um-
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

7.1.4 Mittelzentrum Wahlstedt

Lage und Einzelhandelsstruktur

Die dem Landkreis Segeberg zugehorige, rd. 9.200 Einwohner z&hlende amtsfreie Stadt
Wahlstedst liegt rd. 20 km suddstlich des Vorhabenstandortes. Das Stadtgebiet erstreckt
sich auf einer Flache von ca. 16 km?, so dass die Einwohnerdichte rd. 590 Einwoh-

ner / km2 betragt. Gemeinsam mit der knapp 7 km &stlich gelegenen Kreisstadt Bad Se-
geberg (vgl. Kapitel 7.1.1) bildet Wahlstedt gemafl? dem schleswig-holsteinischen Landes-
entwicklungsplan ein Zentrum mit mittelzentraler Versorgungsfunktion. Folglich ist dem
Wahlstedter Hauptgeschaftszentrum nicht nur eine Versorgungsfunktion fur die im Stadt-
gebiet lebende Bevolkerung, sondern auch fir die Einwohner der umliegenden Amter und
Gemeinden zugewiesen. Rund 3 km westlich bzw. stidwestlich der A 21 gelegen ist Wahl-
stedt Uber die Anschlussstelle Wabhlstedt an das Giberregionale Straennetz angebunden.
Uber die BundesstraRen 205 und 206 sowie die KreisstraRen 60, 73, 87 und 102 bestehen
zudem zahlreiche Verknipfungen ins ndhere, sehr landlich gepragte Umland. Dartber
hinaus ist Wahlstedt tGber den knapp 1,5 km norddstlich des Zentrums gelegenen DB-
Haltepunkt an den regionalen Schienenverkehr angebunden. Es besteht ein stiindlich ver-
kehrendes Nahverkehrsangebot in Richtung Bad Oldesloe und Neumdinster.

Insgesamt wurde eine projektrelevante Verkaufsflache von rd. 6.300 m2 erfasst (vgl.
Tabelle 22), der mit Abstand geringste Umfang an projektrelevanter Verkaufsflache unter
den in die Untersuchung eingestellten Mittelzentren. Mit Ausnahme eines in stadtebaulich
integrierter Streulage gelegenen Betriebes (Textildiscounter Kik mit rd. 450 m2 Verkaufs-
flache) konzentriert sich die projektrelevante Verkaufsflache ausschlief3lich im Wahlstedter
Hauptgeschéaftszentrum. Insgesamt erzielen die Betriebe des projektrelevanten Warenbe-
reiches einen geschatzten Umsatz von rd. 24 Mio. Euro (vgl. Tabelle 22). Bei einer einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 38 Mio. Euro entspricht dies einer gesamtstadti-
schen, projektrelevanten Zentralitat von 0,65. Trotz der selektiven Erhebungsmethodik
zeigt sich, dass in fast allen projektrelevanten Warengruppen — ausgenommen hiervon ist
die Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege (Zentralitat von 1,50) — die Umsatze
zum Teil deutlich hinter der im Gemeindegebiet vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft zurtickbleiben. Folglich ist per Saldo ein deutlicher Kaufkraftabfluss in die umlie-
genden Stadte und Gemeinden anzunehmen. Die mit Abstand grof3ten geschatzten Um-
satzanteile werden in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel (rd. 14,5 Mio. Euro) sowie Gesundheit und Kdrperpflege (rd. 4,5 Mio. Euro)
erzielt.
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Tabelle 22: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Mittelzentrums Wahlstedt
(projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
T VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Kauf- Zentra-
grupp (m?3) schéftszent- | (Mio. Euro) kraft litat®
rum (m2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 3.200 3.200 14,6 18,9 0,77
Gesundheit und Kérperpflege 1.000 1.000 4,4 29 1,50

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Biicher 100 100 0,4 1,8 0,21
Bekleidung / Textilien 1.300 900 2,6 3,9 0,67
Schuhe / Lederwaren 100 100 0,4 11 0,40
GPK / Haushaltswaren 200 100 0,3 0,5 0,57
Spielwaren / Hobbyartikel 100 100 0,3 1,0 0,27
Sport und Freizeit 200 200 0,4 0,8 0,54
Wohneinrichtung 100 100 0,1 1,0 0,09
Effgﬁ’:ﬁ”smnsgerme / < 100 < 100 <0,1 13 0,02
Elektronik / Multimedia 100 100 0,6 3,3 0,19
S”;ﬁz'ZA"r‘t'lslfge und orthopadi- < 100 < 100 0.1 06 0,18
Uhren / Schmuck < 100 < 100 0,2 0,4 0,40
SUMME* 6.300 5.900 24,4 37,5 0,65

* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Der als StralRenbandstruktur ausgepragte zentrale Versorgungsbereich in Wabhlstedt
umfasst im Wesentlichen die Einzelhandelslagen entlang der Neumunster StraRe sowie die
Einzelhandelsagglomeration im Stralenumlauf ,,An der Eiche*. Begrenzt wird die raumli-
che Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs von der Waldstral3e im Osten und
Suden sowie der Ostlandstral3e im Westen.

53 Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralitaten tatséchlich noch héher ausfallen dirften.

Junker und Kruse
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Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Wahlstedt
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Quelle: eigene Darstellung

Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

Mit dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka (rd. 1.600 m2 Verkaufsflache), den Lebens-
mitteldiscountern Aldi (rd. 950 m2 Verkaufsflache) und Netto (rd. 850 m2 Verkaufsfla-
che) sowie dem Drogeriemarkt Kloppenburg (rd. 900 m2 Verkaufsflache) sind im zentra-
len Versorgungsbereich vier groR3flachige Einzelhandelsbetriebe anséssig, deren Kern-
sortiment jeweils nahversorgungsrelevanten Warengruppen zuzurechnen ist. Das nahver-
sorgungsrelevante Angebot des Wahlstedter Hauptgeschaftszentrums (rd. 4.300 m2
Verkaufsflache) wird allein durch diese vier Betriebe bereits zu fast 90 % abgedeckt. Ne-
ben den genannten Anbietern sind im Hauptgeschaftszentrum fast ausschlieBlich kleintei-
lige, Uberwiegend individualisierte Fachgeschéfte sowie zwei discountorientierter Filialbe-
triebe (NKD und Ernsting’s Family) lokalisiert.

Von der rd. 5.900 m2 umfassenden, projektrelevanten Gesamtverkaufsflache des
Hauptgeschéftszentrums entfallen knapp 50 % auf die Branche Nahrungs- und Genuss-
mittel (rd. 3.200 m2) sowie weitere ca. 17 % auf Gesundheit und Kdrperpflege (rd.
1.000 m?). In dem fur ein Mittelzentrum regelmé&Rig zu erwartenden Angebotsbereich der
mittelfristigen Bedarfsstufe ist lediglich die Branche Bekleidung / Textilien mit rd. 900 m?
Verkaufsflache nennenswert vertreten. Alle Gbrigen projektrelevanten Warengruppen des
mittelfristigen Bedarfsbereichs (Schuhe / Lederwaren, GPK / Haushaltswaren, Spielwa-
ren / Hobbyartikel, Sport und Freizeit) sind nur mit einem sehr geringen Verkaufsfla-
chenanteil (9 % bzw. rd. 500 m?) im Hauptgeschéaftszentrum lokalisiert.

Trotz der mittelzentralen Versorgungsfunktion liegt der eindeutige Angebotsschwer-
punkt des Wahlstedter Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich. Angebote des mit-
telfristigen Bedarfsbereichs sind mit Ausnahme des discountorientierten Bekleidungsange-
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botes nur rudimentér vorhanden; im langfristigen Bedarfsbereich wurden vereinzelte
Randsortimentsangebote erfasst.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums

Bei dem Kern des zentralen Versorgungsbereiches — ,,An der Eiche* — handelt es sich um
eine geplante Mitte mit den typischen architektonischen und stadtebaulichen Charakte-
ristika der 1970er und 1980er Jahre. Baustilpragend sind sowohl die mehrgeschaossige,
funktionale Bauweise als auch die separaten Treppenaufgange und die etagenweise Lau-
bengangerschlieBung. Durch die kompakte Ausrichtung der Geb&udekoérper und die dicht
besetzten Ladenzeilen im Erdgeschoss entsteht eine ,,echte* Einkaufsatmosphére. Erganzt
wird der Einzelhandel durch eine Vielzahl an Dienstleistungen (bspw. Sparkasse, Volks-
bank, Raiffeisenbank), 6ffentlichen Einrichtungen (bspw. Stadtverwaltung, Stadtbiicherei)
und Gastronomiebetrieben (bspw. Restaurant ,,Zur Eiche*). Nordlich der Neumtinster
StraBe — vis-a-vis zur Shopping-Meile — befinden sich mit Aldi, Edeka und Netto drei
Nahversorgungsbetriebe, die zwar einen hohen Grad an Autokundenorientierung aufwei-
sen, aber auch eine Frequenzbringerfunktion fir den Zentrumsbereich bernehmen. Die
Aufenthaltsqualitat ist aufgrund des umfangreichen und stark frequentierten Stellplatz-
angebotes teilweise als eingeschrankt zu bewerten.

Foto 9 und 10: Hauptgesch

i oy

aftszentrum Wahlstedt

Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen

In der Stadt Wahlstedt sind infolge der VVorhabenrealisierung in einem Grofteil der Bran-
chen keine nachweisbaren bzw. sehr geringe Umsatzumverteilungen von maximal 4 % zu
erwarten. Die einzige Branche, in der im Hauptgeschéaftszentrum eine leicht erhéhte Um-
satzumverteilung zu erwarten ist, stellt mit 8 % Bekleidung / Textilien dar. Mit 0,2 Mio.
Euro bewegt sich die absatzwirtschaftliche Beeintrachtigung jedoch nur knapp oberhalb
der Nachweisbarkeitsgrenze. Entsprechend wirde auch die branchenspezifische Zentrali-
tat nur geringfugig von derzeit 0,67 auf 0,62 sinken. Es existieren vier Anbieter (NKD,
Ernsting’s Family, Coreli Mode, Herren Mode Men”s Wear) der Branche Bekleidung zu-
ziglich weiterer Randsortimentsangebote. Die frequenzerzeugenden Magnetbetriebe
des zentralen Versorgungsbereiches sind nahversorgungsrelevanten Branchen zugehdrig
und nicht in relevanter Weise von den Vorhabenauswirkungen betroffen (Umsatzumver-
teilung 1 bis 4 %). Auch aus der mdglichen Einschrankung der Konkurrenzféhigkeit ein-
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zelner Anbieter der Branche Bekleidung / Textilien wirde kein strukturelles Problem fir
den zentralen Versorgungsbereich von Wahlstedt resultieren.

zentrum mit Bad Segeberg) nicht mit einem Umschlagen absatzwirtschaftli-
cher Auswirkungen in negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen zu rechnen.

: In der Gesamtschau ist fur die Kommune Wabhlstedt (als gemeinsames Mittel-

7.1.5 Unterzentrum Bad Bramstedt

Lage und Einzelhandelsstruktur

Das rd. 20 km sudlich des Vorhabenstandortes gelegene Bad Bramstedt ist eine amts-
freie Stadt im Landkreis Segeberg. Die rd. 13.700 Einwohner verteilen sich auf ein ca.
24 kmz2 grofRes Stadtgebiet, was einer Bevolkerungsdichte von rd. 570 Einwohnern / kmz2
entspricht. Die stadtische Siedlungsstruktur gliedert sich in den Kernort, die Weststadt, die
Stidstadt, das Bissenmoor sowie vereinzelte, solitér gelegene Landguter und Gehdofte. Die
das Stadtgebiet von West nach Ost durchlaufende BundesstraRe 206 bindet die Stadt an
die A 7 an, uber die der Anschluss an das weitere Umland (Neumunster und Kiel im Nor-
den sowie Hamburg im Stiden) hergestellt ist. Regionale Anbindungen bestehen Uber die
BundesstraRen 4 und 206, die Bad Bramstedt mit Kellinghusen im Westen, Wahlstedt und
der Kreisstadt Bad Segeberg im Osten sowie Kaltenkirchen und Quickborn im Siiden ver-
binden. Uber den 6stlich der Bad Bramstedter Innenstadt gelegenen Bahnhof bestehen
Nahverkehrsverbindungen in Richtung Neumunster sowie in Richtung Hamburg.

Der schleswig-holsteinische Landesentwicklungsplan definiert die Stadt Bad Bramstedt als
Unterzentrum. Folglich ist den hier lokalisierten Einzelhandels- und sonstigen Angebots-
strukturen eine Versorgungsfunktion fur die im Stadtgebiet lebende Bevolkerung sowie
fir die Einwohner der umliegenden amtsangehdrigen Gemeinden zugewiesen. Geman
der zentral6rtlichen Gliederung des Landes Schleswig-Holstein sind dies die Einwohner der
im Naheinzugsbereich des Unterzentrums gelegenen Gemeinden Armstedt, Biméhlen,
Fohrden-Barl, Fuhlendorf, Hagen, Hardebek, Hasenkrug, Heidmoor, Hitzhusen, Lentféhr-
den, Monkloh, Weddelbrook und Wiemersdorf.

Neben den insgesamt 60 projektrelevanten Betrieben der Bad Bramstedter Innenstadt
konnten 6 projektrelevante Betriebe am Fachmarktzentrum Lohstlicker Weg sowie ein
weiterer projektrelevanter Betrieb in integrierter Streulage erfasst werden. Insgesamt
wurden im Bad Bramstedter Stadtgebiet rd. 11.700 m2 projektrelevante Verkaufsfla-
chen erhoben, von denen rd. 7.200 m2 (ca. 60 %) auf den zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt entfallen. Im stdostlich des Hauptgeschéaftszentrums gelegenen Fach-
marktzentrum Lohstticker Weg konnte eine Gesamtverkaufsflache von rd. 4.250 mz2 er-
hoben werden. Hiervon konzentrieren sich rd. 4.150 m2 in projektrelevanten Waren-
gruppen. Angebotsschwerpunkte sind in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
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(rd. 2.200 m2 Verkaufsflache), Gesundheit und Kérperpflege (rd. 350 m2 Verkaufsflache),
Bekleidung / Textilien (rd. 650 m? Verkaufsflache) und Schuhe / Lederwaren (rd. 450 m?
Verkaufsflache) zu beobachten.

Dartuber hinaus konnte ein weiterer Betrieb in stadtebaulich integrierter Streulage erhoben
werden (Danisches Bettenlager mit rd. 750 m2 Verkaufsflache>), dessen projektrele-
vantes Warenangebot vollstdndig der Hauptwarengruppe Wohneinrichtung zuzuordnen
ist. Uber alle projektrelevanten Warengruppen wird im Bad Bramstedter Stadtgebiet ein
geschéatzter Jahresumsatz von rd. 42 Mio. Euro erzielt. Im Verhéltnis zu der dem Umsatz
gegenuberstehenden Kaufkraft (rd. 59 Mio. Euro) entspricht dies einer Gesamtzentralitat
(in Bezug auf die projektrelevanten Warengruppen) von 0,71 (vgl. Tabelle 23). Die Zent-
ralitditen der einzelnen Warengruppen bewegen sich in einer Spanne von 0,13 (Elektro-
nik / Multimedia) bis zu 2,67 (Uhren / Schmuck), wobei insbesondere die Zentralitét in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (0,65) aufgrund der selektiven Erhe-
bungsmethodik tendenziell zu gering abgebildet ist.

Tabelle 23: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Bad
Bramstedt (projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
Warenaruppe VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante
grupp (m?) schaftszent- | (Mio. Euro) Kaufkraft
rum (m2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 4.300 2.200 19,1 29,5 0,65
Gesundheit und Kérperpflege 1.300 900 55 4,6 1,18

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Biicher 700 600 3.1 2,8 1,10
Bekleidung / Textilien 2.000 1.400 4,3 6,2 0,70
Schuhe / Lederwaren 800 400 2,1 1,7 1,25
GPK / Haushaltswaren 300 200 0,7 0,9 0,76
Spielwaren / Hobbyartikel 200 200 0,5 15 0,34
Sport und Freizeit 200 200 0,5 1,3 0,39
Wohneinrichtung 1.100 600 1,6 1,6 0,99
E:L(:lz(t):r? Hhaltsgerste / 200 100 0,5 2,0 0,24
Elektronik / Multimedia 100 < 100 0,7 53 0,13
S”;ﬁz'ZA'?t'jfge und orthopadi- 200 200 15 1,0 1,45
Uhren / Schmuck 300 300 1,8 0,7 2,67
SUMME* 11.700 7.200 41,9 59,0 0,71

* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

5 inkl. nicht-projektrelevanter Restverkaufsflachen

%5 Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralitaten tatséchlich noch héher ausfallen dirften.

Junker und Kruse
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Das Bad Bramstedter Hauptgeschaftszentrum (vgl. Karte 8) liegt im westlichen Teil des
Stadtgebietes und weist insbesondere entlang der Bundesstralle 206 sowie entlang des
Landweges einen kontinuierlichen Einzelhandelsbesatz auf. Ergénzende, weniger stark
frequentierte Nebenlagen befinden sich in der Mihlenstral3e und am Liethberg.

Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Bad
Bramstedt
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Quelle: eigene Darstellung

Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum
Die das Warenangebot des zentralen Versorgungsbereichs dominierenden Sortimente sind
einerseits den nahversorgungsrelevanten Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Bucher), andererseits der zentrumsbildenden Leitbranche Bekleidung / Texti-
lien zuzurechnen. Rd. 5.100 m2 bzw. 70 % der projektrelevanten Verkaufsflache des
zentralen Versorgungsbereiches entfallen auf die zuvor genannten Branchen. Grof3te An-
bieter und zugleich auch frequenzerzeugende Magnetbetriebe des Zentrums sind der Le-
bensmittelvollsortimenter Sky inkl. Getrankemarkt (rd. 1.700 m2 Verkaufsflache) und der
Drogeriemarkt Rossmann (rd. 550 m? Verkaufsflache). Dartiber sind hinaus u. a. die
Buchhandlung Buch & Medien (rd. 400 m2 Verkaufsflache), der Textildiscounter Kik (rd.
450 m2 Verkaufsflache) und das Bekleidungsgeschaft Seller (rd. 250 m2 Verkaufsflache)
als gréBere Anbieter herauszustellen. Neben weiteren Filialisten (u. a. NKD, Ernsting’s Fa-
mily) erganzen kleinteilige, individualisierte Bekleidungsgeschafte das Angebot in der

Branche Bekleidung/ Textilien.
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In allen weiteren projektrelevanten Warengruppen sind ebenfalls Verkaufsflachenangebo-
te im zentralen Versorgungsbereich vertreten, wenngleich diese aus quantitativer Sicht
eher von untergeordneter Bedeutung sind. Oftmals handelt es sich hierbei um Randsorti-
mentsangebote des Lebensmittelanbieters und gréierer Filialisten sowie sehr kleinteilige
Angebote individualisierter Fachgeschéafte. Der Angebotsschwerpunkt des Bad Bramsted-
ter Zentrums liegt im kurz- sowie (nachrangig) im mittelfristigen Bedarfsbereich. Pro-
jektrelevante Angebote des langfristigen Bedarfsbereichs sind hingegen — mit Ausnahme
von Wohneinrichtungsartikeln — nur marginal vertreten

Die deutlich ablesbare Haupteinkaufslage im Bad Bramstedter Hauptgeschaftszentrum
erstreckt sich auf einer Lange von rd. 1.100 Metern entlang der Stralen Maienbeeck,
Kirchenbleek, An der Beecker Briicke und Bleeck. Neben den in der Haupteinkaufslage an-
sassigen Einzelhandelsbetrieben, die jedoch keinen durchgéngigen, liickenlosen Besatz
aufweisen, sind hier auch zahlreiche private und 6ffentliche Dienstleistungsbetriebe
(bspw. Sparkasse, Commerzbank, Rathaus mit Stadtverwaltung, Tourismusbtiro), mehrere
Gastronomiebetriebe (Restaurant Kaisersaal, Hotel Bramstedter Wappen), einzelne
Leerstéande sowie tberdurchschnittlich viele Wohnungen lokalisiert. Insgesamt ist in der
Haupteinkaufslage ein hohes Mal3 an Funktionsvielfalt zu beobachten. Neben der
Haupteinkaufslage existieren erganzende Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote in
der Mhlenstrafle und im Landweg sowie in untergeordnetem MafRe in der Rosenstralie,
der Bleecker Twiete und dem nérdlichen Abschnitt der Hamburger Stra3e, die ebenfalls
Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs sind.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums

Die Aufenthaltsqualitat und der stddtebauliche Charakter des Bad Bramstedter Zentrums
werden im Wesentlichen durch den Durchgangsverkehr der stark frequentierten B 206
gepréagt. Die Verkehrsnutzung fallt sehr dominant aus — entweder als flieBender Verkehr
im Strallenraum oder als ruhender Verkehr auf den zahlreich vorhandenen Stellplatzan-
lagen. Lediglich der grof3zigige StralRenquerschnitt und die daraus resultierenden grof3zi-
gigen Gehwegbreiten im Bleeck schwachen die Dominanz des motorisierten Individualver-
kehrs im 6ffentlichen Raum leicht ab. Ein Uberqueren der Fahrbahn ist jedoch fast nur an
den signalisierten Kreuzungsbereichen méglich. Hierdurch wird der fir die Einzelhandels-
nutzung so wichtige Flaniereffekt gestort, eine angenehme Einkaufsatmosphaére ist nur
in einzelnen Bereichen (bspw. in den beidseitig der Bleeck gelegenen, gepflasterten Ful3-
gangerzonen/ Platzen) vorhanden.

Stédtebaulich dominierend sind zwei bis- dreigeschossige gemischt genutzte Wohn-
und Geschaftshauser, die sowohl in giebelstandiger als auch in traufstandiger Bauweise
die im zentralen Versorgungsbereich gelegenen Stralenrdume baulich einfassen. Bei der
Fassadengestaltung handelt es sich in Abhangigkeit vom Baujahr um eine Mischung aus
geklinkerten Fassaden, Ziegelfassaden oder historischen Backsteinfassaden. Vereinzelt
werden diese Strukturen durch stadtebauliche Solitare der 70er-Jahre (z. B. Sparkassenge-
baude an der Bleecker Briicke) sowie bauliche GroR3strukturen (z. B. Sky-Markt am Land-
weg) unterbrochen.
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Sowohl die in der Regel sehr schmalen Gehwege entlang der Haupteinkaufslage als auch
die gro3zligig dimensionierten FuRgangerbereiche/ Platzflachen westlich und 0stlich der
StralRe Bleeck setzen sich durch ihre individuelle Textur vom brigen Strallenraum ab. Ins-
gesamt ist allerdings festzustellen, dass die im Hauptgeschéftszentrum dominierende Ver-
kehrsnutzung einer erhéhten Aufenthaltsqualitat abtraglich ist.

Foto 11 und 12: Hauptgeschaftszentrum Bad Bramstedt

¥

Quelle: eigene Aufnahmen

Aktuelle Planungen

Die Stadt Bramstedt beabsichtigt im Bereich des bestehenden Fachmarktstandortes Loh-
stiicker Weg auf einer Flache zwischen Lohstuicker Weg, Bahntrasse, Bad Segeberger Stra-
e und neuer Umgehungsstrale die Ansiedlung weiteren Einzelhandels. Neben einem
Bau- und Gartenmarkt mit 6.000 m2 Verkaufsflache ist ein Fachmarktzentrum mit bis zu
8.000 m2 Verkaufsflache geplant, die insbesondere zentren- und nahversorgungsrelevante
Angebote beinhalten soll.

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen

In der Stadt Bad Bramstedt sind infolge der Vorhabenrealisierung in einem Grof3teil der
Branchen sowohl im Hauptgeschéftszentrum als auch an dem Fachmarktstandort Lohsti-
cker Weg nur geringe Umsatzumverteilungen von maximal 6 % zu erwarten. Vor diesem
Hintergrund ist eine Gefahrdung der aktuellen Planungen im Bereich des Fachmarktstan-
dortes nicht anzunehmen.

Leicht erhdhte Umsatzumverteilungen von 8 % wirden sich sowohl im Hauptgeschafts-
zentrum als auch am Fachmarktstandort Lohstiicker Weg in der Branche Bekleidung /
Textilien ergeben (monetér 0,2 Mio. Euro im Hauptgeschéftszentrum und 0,1 Mio. Euro
am Fachmarktstandort). Dariber hinaus errechnet sich fir die Branche Uhren / Schmuck
eine Betroffenheit von 9 % bzw. 0,2 Mio. Euro. Die wichtigsten Magnetbetriebe des
zentralen Versorgungsbereiches sind den Branchen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheit und Korperpflege zugehdrig und nicht in relevanter Weise von den Vorha-
benauswirkungen betroffen (Umsatzumverteilung 1 bis 4 %).

Mit rd. 10 Anbietern besteht in der Branche Bekleidung / Textilien ein zwar kleinteiliges,
aber vergleichsweise umfangreiches Angebot. Die Zentralitat von Bad Bramstedt in dieser
Branche féllt in Anbetracht der unterzentralen Versorgungsfunktion mit 0,70 allenfalls
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leicht unterdurchschnittlich aus; durch die Vorhabenrealisierung wirde sie geringfugig auf
0,64 sinken. Durch eine Einschrankung der Konkurrenzfahigkeit und selbst durch die da-
mit moglicherweise einhergehende SchlieBung einzelner Textilgeschafte im zentralen Ver-
sorgungsbereich von Bad Bramstedt wiirde insgesamt keine strukturelle Beeintrachti-
gung resultieren. Gleiches gilt fur die Branche Uhren / Schmuck, in der das Unterzentrum
infolge des umfangreichen Angebotes eine hohe Zentralitat von 2,67 aufweist, die durch
die prognostizierten Umsatzentziige auf einen nach wie vor sehr hohen Wert von etwa
2,42 sinken wiurde.

Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche

: In der Gesamtschau ist fiir das Unterzentrum Bad Bramstedt nicht mit einem
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

7.1.6 Unterzentrum Bordesholm

Lage und Einzelhandelsstruktur

Die Gemeinde Bordesholm mit ihren rd. 7.500 Einwohnern liegt ca. 12 km nordlich des
Vorhabenstandortes; die stdlichen Auslaufer des Gemeindegebietes grenzen direkt an
die nordliche Stadtgrenze Neumdinsters an. Bordesholm ist damit der — vom Vorhaben-
standort aus gesehen — nachstgelegene Angebotsstandort mit zentralortlicher Funktion
(unterzentrale Versorgungsfunktion geman schleswig-holsteinischem Landesentwick-
lungsplan). Die rd. 10 km2 grol’e Gemeinde ist Amtsstadt des Amtes Bordesholm, das sei-
nerseits dem flachenmalig grofiten Landkreis Schleswig-Holsteins, Rendsburg-
Eckernfdrde, angeschlossen ist. Der Siedlungsbereich Bordesholms geht an der 6stlichen
Gemeindegrenze unmittelbar in die Wohnsiedlungsbereiche Wattenbeks Uber; die Ein-
wohnerdichte betragt ca. 720 Einwohner / km2. Die raumliche Verflechtung mit dem di-
rekten Umland (Nortorf, Flintbek, Wattenbek, Neumunster) wird tber die L 49 und die

L 318 gewahrleistet, die den Bordesholmer Siedlungsbereich ndrdlich bzw. westlich um-
schlieBen. Anbindungen an die zuvor genannten Landesstra3en bestehen tber im Ge-
meindegebiet verlaufende KreisstraBen und das gemeindliche Stral3ennetz. Die nachstge-
legene Anbindung an das Uberregionale Straennetz besteht tber die 7 km westlich des
Kernbereichs lokalisierte Anschlussstelle der A 7. Uber den zentral im Siedlungsbereich ge-
legenen Haltepunkt der Deutschen Bahn bestehen halbsttindliche Nahverkehrsverbindun-
gen in Richtung Kiel bzw. Neumunster und Hamburg.

GemaR dem zentraldrtlichen Konzept des Landes Schleswig-Holstein ist der Gemeinde
Bordesholm die Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Entsprechend dieser zent-
ralortlichen Zuweisung haben die im Gemeindegebiet ansassigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe sowie sonstigen 6ffentliche Einrichtungen die Versorgung der im
Gemeindegebiet lebenden Bevoélkerung sowie der Einwohner der nérdlich und stidlich
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an das Gemeindegebiet angrenzenden, kleineren amtsangehoérigen Gemeinden sicher-
zustellen.

Die erhobene, projektrelevante Gesamtverkaufsflache im Bordesholmer Gemeindege-
biet umfasst rd. 6.500 m?2 und konzentriert sich ausschlieBlich auf den zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt. Bei einem geschatzten jahrlichen Gesamtumsatz von 24
Mio. Euro sowie einer einzelhandels- und projektrelevanten Kaufkraft von rd. 34 Mio.
Euro ergibt sich eine gemeindliche Gesamtzentralitiat von 0,71 (vgl. Tabelle 24). Mit Aus-
nahme der Warengruppen Gesundheit und Korperpflege, Bekleidung / Textilien und
GPK / Haushaltswaren liegen alle Zentralitdtswerte unter 1, was auf entsprechende
Kaufkraftabflisse hindeutet. In einem Grol3teil der projektrelevanten Warengruppen wer-
den aufgrund der sehr geringen Verkaufsflachenausstattung geschatzte Umsétze von we-
niger als 1 Mio. Euro erzielt, die sich wiederum in sehr niedrigen Zentralitatswerten nie-
derschlagen.

Tabelle 24: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Bor-
desholm (projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
Warenar VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Kauf-
arengruppe (m2) schéftszent- | (Mio. Euro) kraft
rum (m2)! (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 2.500 2.500 11,4 16,5 0,69
Gesundheit und Kérperpflege 800 800 3,5 2,6 1,34

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Biicher 200 200 0,8 1,6 0,48
Bekleidung / Textilien 1.700 1.700 4,3 3,6 1,21
Schuhe / Lederwaren 200 200 0,5 1,0 0,55
GPK / Haushaltswaren 400 400 0,7 0,5 1,47
Spielwaren / Hobbyartikel 200 200 0,6 0,9 0,65
Sport und Freizeit < 100 < 100 <011 0,7 0,04
Wohneinrichtung 300 300 0,4 0,9 0,40
Ef{ﬂ‘ct':‘t’:ﬁ”*‘ha'tsgeréte / 100 100 0,2 12 0,19
Elektronik / Multimedia 200 200 11 3,0 0,35
S”;ﬁz'ZA'?t'ﬁer und orthopadi- 100 100 0,4 0,6 0,76
Uhren / Schmuck - - - 0,4 -
SUMME* 6.500 6.500 23,9 33,5 0,71

! inklusive des Standortes Miihlencenter
* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

%6 Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralititen tatséchlich noch héher ausfallen dirften.
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Der zentrale Versorgungsbereich Bordesholms erstreckt sich als bandartiges Stral3enzent-
rum entlang der BahnhofstralRe und der Muhlenstral3e. Die sidwestliche Grenze wird
durch die Kreuzung der BahnhofstralRe mit der Ostlandstrafle markiert; ostlich wird das
Hauptgeschéaftszentrum durch den Verlauf der Bahntrasse begrenzt. Zuséatzlich wurde der
in norddstlicher Richtung leicht abgesetzte, in einer Markt- und Strukturanalyse® fur die
Gemeinde als ,,Nahversorgungszentrum Muhlencenter definierte Bereich der beiden Le-
bensmittelbetriebe Sky und Aldi zwischen Mihlenstrale und DB-Trasse in die Abgrenzung

Grotenkamp
V4

Quelle: eigene Darstellung

einbezogen.
Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschéaftszentrum Bordesholm
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Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

Das Einzelhandelsangebot entlang der Bahnhof- und der MihlenstraRe wird durch eine
Mischung aus strukturpragenden Magnetbetrieben sowie zahlreichen, inhabergefihr-
ten Fachgeschéaften bestimmt. Zu erstgenannten sind insbesondere die Lebensmittelan-
bieter Sky (rd. 2.300 m? Verkaufsflache) und Aldi (rd. 900 m2 Verkaufsflache) sowie der
der Drogeriemarkt Kloppenburg (rd. 500 m2 Verkaufsflache) zu z&hlen. Daruber hinaus
sind das Bekleidungsgeschaft Moldenhauer (rd. 650 m2 Verkaufsflache), das Wohnein-
richtungs- und Spielwarengeschéaft Hinrich Kiel (rd. 700 m2 Verkaufsflache) sowie der
Textildiscounter Kik ( 450 m2 Verkaufsflache) als groBere Anbieter herauszustellen. Die
kleinflachigen, inhabergefiihrten Betriebe sind ebenfalls zu einem Grof3teil dem nahver-

57 CIMA (2009): Markt- und Strukturanalyse Bordesholm. Libeck.
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sorgungsrelevanten Bereich sowie den Branchen Bekleidung / Textilien und Schuhe /
Lederwaren zuzurechnen. Als Anbieter mit einem nicht-projektrelevanten Kernsorti-
ment in der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente ist zudem der Profibaumarkt
Kiel im Hauptgeschaftszentrum ansassig.

Insgesamt ist im Bordesholmer Hauptgeschéaftszentrum mit einer projektrelevanten Ge-
samtverkaufsflache von rd. 6.500 m?2 ein gutes Einzelhandelsangebot vorhanden. Hiervon
entfallen ca. 50 % (rd. 3.500 m2) auf die nahversorgungsrelevanten Warengruppen, ca.
25 % (rd. 1.700 m?) konzentrieren sich in der Branche Bekleidung / Textilien. In nahezu
allen weiteren relevanten Warengruppen sind, wenngleich auch mit sehr niedrigen Ver-
kaufsflachenanteilen, relevante Angebote im zentralen Versorgungsbereich vorhanden.
Das stark grund- und nahversorgungsorientierte Angebot des Zentrums entspricht der
zentralortlichen Funktion Bordesholms; die dartiber hinaus im Hauptgeschéftszentrum
lokalisierten Magnetbetriebe der mittelfristigen Bedarfsstufe ergédnzen das grund- und
nahversorgungsrelevante Angebot und runden das Einzelhandelsangebot insgesamt ab.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums

Der bandfdérmige zentrale Versorgungsbereich Bordesholms I&sst sich in drei Abschnitte
gliedern. Der westliche Bereich der BahnhofsstraRe besitzt durch seinen stark ltickenhaf-
ten Einzelhandelsbesatz und seine Durchgangsstralenfunktion nur einen geringen
Zentrumscharakter. Der sich 6stlich anschlieRende Abschnitt der BahnhofstraRe verfiigt
Uber einen dichteren Einzelhandelsbesatz, der in den ebenfalls sehr dichten Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz (u.a. Rathaus mit Verwaltung, Sparkasse, Volksbank,
diverse gastronomische Betriebe) in der Mihlenstra3e tbergeht. Vor allem die verkehrsbe-
ruhigenden Mafinahmen auf der Muhlenstral3e verleihen diesem ca. 200 Meter langen
Abschnitt einen angenehmen Aufenthaltscharakter. Der dritte Abschnitt am norddstli-
chen Ende des zentralen Versorgungsbereiches ist gepragt durch die funktionalen Ge-
baudekubaturen und die umfangreichen Stellplatzanlagen der Lebensmittelanbieter Sky
und Aldi. Die stéadtebauliche Verknipfung dieses leicht abgesetzten und vorrangig auto-
kundenorientierten Standortes zu dem verkehrsberuhigten Bereich der Miihlenstral3e er-
folgt Uber das neue Bordesholmer Rathaus sowie das 6stlich der Mihlenstralie gelegene
Bahnhofsgebaude.

Die im Zentrum vorhandene Bausubstanz weist einen guten Erhaltungszustand auf; ne-
ben in der Regel zweigeschossigen, gemischt genutzten Wohn- und Geschéaftshausern
mit Klinker- ober Backsteinfassaden préagen auch vereinzelte moderne Baukdrper, die sich
nach Grol3e und Dichte jedoch Giberwiegend dem historischen Bestand anpassen, das
Stral3enbild. Als stadtebaulicher Solitér hebt sich der moderne Baukdrper des Rathauses
ein stickweit von der umgebenden Bebauung ab. Sowohl die verkehrsberuhigte Fiihrung
des motorisierten Verkehrs als auch die ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raums
mit unterschiedlichen, sich optisch jedoch erganzenden Strallenbeldgen und weitestge-
hend niveaufreien Ubergangen zwischen Gehweg- und StraRenflachen tragen zur stadte-
baulichen Attraktivitat Bordesholms bei.
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Foto 13 und 14: Hauptgeschaftszentrum Bordesholm

Quelle: eigene Aufnahmen

Aktuelle Planungen

Die Gemeinde Bordesholm plant aktuell auf dem Briiggen-Areal die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimentes und eines Lebensmitteldiscounters sowie eines Fachmarktes
mit nicht-zentrenrelantem Kernsortiment (voraussichtlich Zooartikel). Das Briiggen-
Areal sudlich des Hauptgeschéftszentrums ist im Rahmen einer Markt- und Strukturanaly-
se fur die Gemeinde® als Potenzialflache fir die Entwicklung eines Nahversorgungszent-
rums ,,Bahnhofstrale Ost* ausgewiesen. Bei den Lebensmittelméarkten handelt es sich je-
weils um Verlagerungen (und Erweiterungen) bestehender Betreiber innerhalb des Stadt-
gebietes, wobei fir einen der beiden Altstandorte (Aldi im Muhlencenter) mit dem Betrei-
ber Penny bereits eine nahversorgungsrelevante Nachfolgenutzung feststeht. Insgesamt
wird die Verkaufsflache in der Branche Nahrungs- und Genussmittel durch die Planungen
somit weiter wachsen.

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen
Im der Gemeinde Bordesholm sind infolge der Vorhabenrealisierung Gberwiegend nur ge-
ringe Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Erhéhte Umsatzumverteilungen ergeben sich hingegen auch fir die reduzierte Vorhaben-
dimensionierung in den Branchen Elektronik und Multimedia (10 bis 11 % bzw. 0,1
Mio. Euro) sowie Bekleidung / Textilien (10 % bzw. 0,5 Mio. Euro). Positiv herauszu-
stellen ist in diesem Zusammenhang jedoch, dass weder das grofe Wohneinrichtungs-
und Spielwarengeschaft Hinrich Kiel noch die (vom Kernbereich jedoch leicht abgesetz-
ten) Lebensmittelanbieter Sky und Aldi von relevanten Vorhabenauswirkungen be-
troffenen sind und daher ihrer Funktion weiterhin gerecht werden kdnnen. Auch fir den
mit einer Verkaufsflache von 500 m2 marktgangig aufgestellten Drogeriefachmarkt
Kloppenburg ist infolge der prognostizierten Umsatzumverteilungen von 7 % in der Bran-
che Gesundheit und Korperpflege keine Gefahrdung zu erwarten.

%8 CIMA (2009): Markt- und Strukturanalyse Bordesholm. Liibeck.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund 90



Vertraglichkeitsanalyse flr ein geplantes Einkaufszentrum in Neumdiinster

Die Branche Bekleidung / Textilien ist im Unterzentrum Bordesholm in groBem Umfang
vertreten. Das Bekleidungsfachgeschaft Moldenhauer sowie der Textildiscounter Kik zah-
len nach den Lebensmittelméarkten zu den groReren Anbietern projektrelevanter Branchen
im zentralen Versorgungsbereich. Das Angebot verteilt sich auf insgesamt sechs Anbieter
zuzuglich Randsortimentsangeboten. Die Zentralitat des Unterzentrums Bordesholm fallt
auch nach dem prognostizierten Riickgang von 1,21 auf 1,08 Gberdurchschnittlich aus.
Durch eine Einschréankung der Konkurrenzfahigkeit und selbst durch die damit maoglicher-
weise einhergehende Schlielung eines Textilgeschaftes im zentralen Versorgungsbereich
von Bordesholm wiirde insgesamt keine strukturelle Beeintrachtigung resultieren.

In der Branche Elektronik / Multimedia bewegt sich die absatzwirtschaftliche Beeintréch-
tigung mit 0,1 Mio. Euro nur knapp oberhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. Mit Anbietern
wie Elektro Schiter und PC Spezialist herrschen sehr kleinteilige und spezialisierte Struktu-
ren vor. Vor diesem Hintergrund ist die leicht erhdhte prozentuale Betroffenheit zu relati-
vieren. Auch die branchenspezifische Zentralitat wirde in Folge der Vorhabenrealisierung
nur geringfiigig von derzeit 0,35 auf 0,31 sinken.

Sehr geringe Umsatzumverteilungen von maximal 3 % ergeben sich fir Bordesholm in der
Branche Nahrungs- und Genussmittel. Vor diesem Hintergrund ist eine Gefdhrdung der

bestehenden Anbieter wie auch der aktuellen Planungen auf dem Briiggen-Areal gleich-

ermafen auszuschlieRen.

Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche

: In der Gesamtschau ist fiir das Unterzentrum Bordesholm nicht mit einem
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

7.1.7 Unterzentrum Bornhoved

Lage und Einzelhandelsstruktur

Die rd. 16 km &stlich des Vorhabenstandortes gelegene Gemeinde Bornhoved verfligt
auf einer Flache von ca. 14 km2 Uiber eine Einwohnerzahl von rd. 3.400 Einwohnern, was
einer Einwohnerdichte von knapp 240 Einwohnern / km?2 entspricht. Gemeinsam mit der
rd. 3 km stdwestlich gelegenen Gemeinde Trappenkamp bildet Bornhdved gemald dem
schleswig-holsteinischen Landesentwicklungsplan ein gemeinsames Unterzentrum. Als
kreisangehorige Gemeinde ist Bornhdved dem Landkreis Segeberg zugehdorig, zugleich ist
es Amtsstadt des acht Gemeinden umfassenden Amtes Bornhéved. Uber die Anschluss-
stelle Bornhoved ist das Gemeindegebiet an die A 21 angebunden. Hierliber bestehen
Uberregionale Anbindungen in Richtung Kiel im Norden sowie in Richtung Bad Segeberg
und Bad Oldesloe im Stiden. Regionale Verbindungen ins ndhere Umland werden tber die
BundesstraRe 430 (hier vor allem in Richtung Neumdiinster) sowie Uber zahlreiche Landes-
und KreisstraBen sichergestellt. Eine Anbindung an den regionalen Schienenverkehr be-
steht nicht.
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Als gemeinsames Unterzentrum mit der Gemeinde Trappankamp wird der Gemeinde
Bornhdved durch den Landesentwicklungsplan eine Versorgungsfunktion fur die im Ge-
meindegebiet lebende Bevoélkerung sowie fiir die in den umliegenden Gemeinden leben-
den Einwohner zugewiesen. Insbesondere gilt dies fir die dem Amt Bornhdved zugehdri-
gen Gemeinden sowie die direkt an das gemeinsame Unterzentrum angrenzenden Ge-
meinden Daldorf und Rickling.

Neben dem projektrelevanten Warenangebot im Bornhdveder Hauptgeschéaftszentrum
(rd. 400 m2 Verkaufsflache) konnte ein weiterer Betrieb mit einem projektrelevanten Ver-
kaufsflichenangebot in stadtebaulich integrierter Streulage erhoben werden (Textildis-
counter Kik mit rd. 500 m? Verkaufsflache). Insgesamt konnten somit im Bornhdveder
Gemeindegebiet rd. 900 m2 projektrelevante Verkaufsflache ermittelt werden. Auf die-
sen Flachen wird ein geschatzter Jahresumsatz von 2,3 Mio. Euro erzielt, wobei die grof-
ten Umsatzanteile auf die Warengruppen Gesundheit und Korperpflege, Beklei-

dung / Textilien und Elektronik / Multimedia entfallen. Bei einer einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft von rd. 14 Mio. Euro, ergibt sich schlief3lich eine sehr niedrige gesamtstadti-
sche, projektrelevante Zentralitéat von 0,16 (vgl. Tabelle 25). Vor allem die niedrigen Zent-
ralitditswerte in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen sind auf die selektive Erhe-
bungsmethodik zurtickzufuhren. In allen Gbrigen Warengruppen ist insgesamt nur eine
sehr geringe Angebotsausstattung vorhanden.
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Tabelle 25: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Bornhdved
(projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
ST e VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Zentra-
JrEep (m?) | schaftszent- | (Mio. Euro) | Kaufkraft litat
rum (m2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 100 100 0,3 7,1 0,04
Gesundheit und Koérperpflege 100 100 0,4 11 0,37

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Biicher < 100 < 100 0,2 0,7 0,29
Bekleidung / Textilien 400 - 0,7 1,4 0,47
Schuhe / Lederwaren 100 100 0,2 0,4 0,40
GPK / Haushaltswaren < 100 < 100 <01 0,2 0,10
Spielwaren / Hobbyartikel < 100 - <01 0,4 0,05
Sport und Freizeit < 100 - <011 0,3 0,02
Wohneinrichtung < 100 - <01 0,4 0,04
Elektrohaushaltsgeréte /

Leuchten ) ) ) 0.5 )
Elektronik / Multimedia 100 100 0,4 1,2 0,28
S”;ﬁz'ZA"r‘t'lslfge und orthopadi- < 100 < 100 0.2 0.2 0,79
Uhren / Schmuck - - - 0,2 -
SUMME* 900 400 2,3 14,0 0,16

* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich im Bornhéveder Ortskern erstreckt sich in einer
Uberwiegend bandartigen Struktur entlang der KreisstraRe 42, bestehend aus dem nérdli-
chen Abschnitt des Graf-Adolf-Platzes, dem Alten Markt sowie dem sudlichen Abschnitt
des Kieler Tores. Im Suden erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich bis kurz hinter
die StraRenkreuzung Graf-Adolf-Platz / LindenstraRe, im Norden dehnt er sich bis an die
Kreuzung der Kieler StralBe mit dem lven-Kruse-Weg aus. Neben den Geb&duden beidseitig
der KreisstraRe umfasst er zudem die an der jeweiligen StraBeneinmiindung gelegenen
Gebdaude des Berliner Platzes, der Lindenstralie, der Muhlenstral3e sowie der Bahnhofstra-
Re.

% Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralititen tatséchlich noch héher ausfallen dirften.
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Karte 10: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschéaftszentrum Bornhoved
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Quelle: eigene Darstellung

Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

In Bezug auf Anbieter der projektrelevanten Warengruppen ist die Einzelhandelsstruktur
im zentralen Versorgungsbereich des Hauptgeschéaftszentrums sehr tiberschaubar. Mit
Ausnahme des Drogeriemarktes Schlecker (rd. 150 m2 Verkaufsflache) weisen alle weite-
ren hier ansassigen Betriebe (insgesamt 9) eine Verkaufsflache von deutlich weniger

als 100 m2 auf. Es handelt sich hierbei ausschliel3lich um kleinteilige, inhabergefiihrte
Fachgeschéafte sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks, die zusammen mit dem bereits
erwahnten Drogeriemarkt Gber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 400 m2 verfligen.
Regional oder Uberregional bekannte Filialisten (Ausnahme Schlecker) sind innerhalb des
Zentrums nicht lokalisiert. Einziger Magnetbetrieb des Hauptgeschaftszentrums mit einem
nicht-projektrelevanten Warenangebot ist das Mobelhaus Dose an der Stralenkreuzung
Bahnhofstrale / Kieler Tor. Die die Nah- und Grundversorgung sichernden, teilweise
groR¥flachigen Lebensmittelvollsortimenter und -discounter konzentrieren sich am Kieler
Tor nérdlich des Hauptgeschéaftszentrums.

Bezogen auf das im zentralen Versorgungsbereich lokalisierte Einzelhandelsangebot kann
die Gemeinde Bornhoved die ihr im Landesentwicklungsplan zugewiesene zentraldrtliche
Versorgungsfunktion nur eingeschrankt wahrnehmen. Erst unter Bertcksichtigung der
abgesetzt vom zentralen Versorgungsbereich verorteten Lebensmittelbetriebe kann die
Schlussfolgerung gezogen werden, dass das Unterzentrum in Teilen der ihm zugewiese-
nen Versorgungsfunktion entspricht.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums
Das Stral’enzentrum Bornhdved ist im Wesentlichen gepragt durch den auf der Kreisstra-
Re abgewickelten Durchgangsverkehr sowie die Stellplatze im Stral3enraum. Obwohl
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sich die FuBwege durch ein rétliches Kopfsteinpflaster vom tbrigen Stralenraum optisch
abheben, wirken sich sowohl der lickenhafte Einzelhandelsbesatz als auch die fehlen-
den strallenbegleitenden Grinflachen und Sitzmébel negativ auf die Aufenthaltsqualitat
im Hauptgeschéaftszentrum aus. Trotz einer in weiten Teilen einheitlichen Bausubstanz
(ein- bis maximal zweigeschossige, freistehende Einzelhduser mit Sattel- oder Walmdé-
chern sowie verklinkerten Fassaden) und dem insgesamt gepflegten Eindruck des Zent-
rums entsteht aufgrund der sehr niedrigen Einzelhandelsdichte sowie den fehlenden er-
ganzenden Angebote keine ausgepragte Einkaufsatmosphare.

Foto 15 und 16: Hauptgeschaftszentrum Bornhdved

L " A

Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen
In der Gemeinde Bornhdved sind infolge der Vorhabenrealisierung in keiner der unter-
suchten Branchen nachweisbare Auswirkungen zu erwarten.

zentrum mit Trappenkamp) nicht mit einem Umschlagen absatzwirtschaftli-
cher Auswirkungen in negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen zu rechnen.

: In der Gesamtschau ist fur die Gemeinde Bornhéved (als gemeinsames Unter-

7.1.8 Unterzentrum Hohenwestedt

Lage und Einzelhandelsstruktur

Im Unterzentrum Hohenwestedt leben rd. 5.000 Einwohner auf einer Flache von ca.

18 kmz2, womit die Stadt eine Einwohnerdichte von rd. 280 Einwohner / km?2 aufweist.
Hohenwestedt liegt knapp 23 km westlich des Vorhabenstandortes im Kreis Rends-
burg-Eckernforde. Als amtsangehoérige Gemeinde ist es zugleich Amtssitz des 30 Gemein-
den umfassenden Amtes Mittelholstein, welches am 01.01.2012 durch eine Zusammenle-
gung der Amter Aukrug, Hanerau-Hademarschen und Hohenwestedt-Land sowie der
Gemeinde Hohenwestedt gebildet wurde. Uber die BundesstraBen 77 und 430 ist das

Junker und Kruse
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Stadtgebiet mit den l&ndlichen Gemeinden des ndheren Umlands verknlpft; Gberregionale
Anbindungen bestehen ebenfalls Uber die zuvor genannten Bundesstraen ins ndrdlich
gelegene Rendsburg sowie ins Gstlich gelegene Neumiinster. Uber den knapp 200 Meter
stdlich des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen DB-Haltepunkt des regionalen Nah-
verkehrs bestehen zudem Verbindungen in Richtung Neumtinster sowie in Richtung
Blsum.

GemaR der unterzentralen Versorgungsfunktion hat das in Hohenwestedt lokalisierte An-
gebot an Waren, Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtungen die Versorgung der im
Stadtgebiet lebenden Bevdlkerung zu sichern. Dartiber hinaus besitzt die Gemeinde eine

Versorgungsfunktion fur die sehr [andlich gepragten Dorfer und Gemeinden des néheren
Umlandes.

Einziger zentraler Versorgungsbereich ist das Hauptgeschaftszentrum im Hohenwested-
ter Stadtkern (vgl. Karte 11). Hier befinden sich 34 Betriebe mit insgesamt knapp 6.400
m2 Verkaufsflache in projektrelevanten Warengruppen. Aul3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs wurde mit dem discountorientierten Anbieter Tedi (ca. 500 m2 Ver-
kaufsflache) ein weiterer Betrieb erfasst, dessen Kernsortiment der projektrelevanten Bran-
che GPK / Haushaltswaren und somit dem mittelfristigen Bedarfsbereich zuzurechnen ist.
Auf den fir die Untersuchung erhobenen, projektrelevanten Verkaufsflachen wird ein
geschétzter jahrlicher Umsatz von rd. 22 Mio. Euro erzielt, dem eine einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft von rd. 21 Mio. Euro gegenubersteht. Die uber alle projektrelevanten
Warengruppen vorhandene Zentralitat betragt 1,06 (vgl. Tabelle 26). Mit Ausnahme der
Warengruppen PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher (0,33) und Spielwa-

ren / Hobbyartikel (0,86) sind in allen tGbrigen Warengruppen des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereichs hohe Zentralitatswerte zwischen 1,6 und 2,2 zu verzeichnen. Der
hierzu im Vergleich niedrige Zentralitatswert in der projektrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel ist v. a .auf die selektive Erhebungsmethodik der Untersuchung
(vgl. Kapitel 2) bedingt.



Vertraglichkeitsanalyse flr ein geplantes Einkaufszentrum in Neumdiinster

Tabelle 26: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Hohen-
westedt (projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
Warenaruppe VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante
grupp (m?) schaftszent- | (Mio. Euro) Kaufkraft
rum (m2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 1.700 1.700 8,2 10,3 0,80
Gesundheit und Koérperpflege 800 800 35 1,6 2,18

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Biicher 100 100 0,3 1,0 0,33
Bekleidung / Textilien 1.700 1.700 4,2 2,1 1,96
Schuhe / Lederwaren 400 400 11 0,6 1,89
GPK / Haushaltswaren 500 200 0,6 0,3 1,93
Spielwaren / Hobbyartikel 200 200 0,5 0,5 0,86
Sport und Freizeit 300 300 0,7 0,4 1,56
Wohneinrichtung 700 700 0,9 0,6 1,64
Effgﬁ’:ﬁ”ma’tsgerme / 200 200 0,5 0,7 0,75
Elektronik / Multimedia 100 100 0,8 1,8 0,43
S”;ﬁz'ZA'?t'ﬁfge und orthopadi- 100 100 0,6 0,4 1,57
Uhren / Schmuck < 100 < 100 <01 0,2 0,12
SUMME* 6.800 6.400 21,9 20,5 1,06

* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich des Hohenwestedter Stadtkerns umfasst im Wesent-
lichen die Haupteinkaufslage am Markt sowie die Haupteinkaufslagen entlang der Linden-
und der FriedrichstraRe. Ergénzende Randlagen mit einem deutlich ausgediinnten Einzel-
handelsbesatz befinden sich in der Rendsburger StraRe sowie der Wilhelmstrale. Begrenzt
wird der zentrale Versorgungsbereich von der Itzehoer Stral3e im Westen, der Friedrich-
stralBe im Norden, der Kieler Strae im Osten sowie der Lindenstral3e und dem Markt im
Suden.

80 Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralititen tatséchlich noch héher ausfallen dirften.
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Karte 11: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Hohen-
westedt
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Quelle: eigene Darstellung

Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

Neben den Lebensmittelanbietern Edeka (rd. 1.200 m?2 Verkaufsflache) und Aldi (rd.
600 m2 Verkaufsflache) sind als strukturprdgende Magnetbetriebe das Kaufhaus K-
Punkt (rd. 850 m? Verkaufsflache, Schwerpunkt Bekleidung) der Drogeriemarkt Klop-
penburg (rd. 550 m2 Verkaufsflache) und der Wohneinrichtungsmarkt Danisches Bet-
tenlager (rd. 800 m2 Verkaufsflachest) hervorzuheben. Dartiber hinaus zéhlen der Beklei-
dungsanbieter Young & Clever (rd. 350 m2 Verkaufsflache), der Textildiscounter Kik (rd.
350 m2 Verkaufsflache sowie der Sonderpostenmarkt Schauen & Kaufen (rd. 800 m?2
Verkaufsflache®) zu den grolieren Anbietern. Von den zuvor genannten Betrieben kon-
zentrieren sich funf Betriebe mit einer projektrelevanten Gesamtverkaufsflache von rd.
3.500 m2 am Markt, was einem Anteil von knapp 55 % an der innerstadtisch erhobenen
projektrelevanten Verkaufsfliche entspricht. Mit den Bekleidungshédusern K-Punkt und
Young-Clever ist dartiber hinaus eine Konzentration an sortimentsspezifischen Verkaufs-
flachen der Warengruppe Bekleidung / Textilien (rd. 900 m?) in der Friedrichstralle zu

&1 inkl. nicht-projektrelevanter Restverkaufsflachen
%2 inkl. nicht-projektrelevanter Restverkaufsflachen
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beobachten. Das zum Teil preis- bzw. discountorientierte Angebot der strukturpréagen-
den Anbieter wird erganzt um eine Vielzahl kleinteiliger, inhabergefuhrter Fachgeschéf-
te. Hierbei handelt es sich beispielsweise um Schuh- bzw. Elektrofachgeschéfte, einen An-
bieter von Reitsportbedarf sowie einen Modellwarenladen. Vor allem entlang der Fried-
rich- und der Lindenstraf3e wird das Einzelhandelsangebot zudem von zahlreichen Dienst-
leistungsbetrieben (bspw. Gemeindebucherei, Sparkasse), kulturellen Einrichtungen (u.a.
Heimatmuseum, Peter-Pauls-Kirche) und gastronomischen Angeboten (bspw. Restaurant
Odysseus) arrondiert.

Die mit Abstand gréten Verkaufsflachenanteile entfallen auf die Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel (rd. 1.700 m? Verkaufsflache) sowie Bekleidung / Textilien
(rd. 1.700 m? Verkaufsflache). Weitere nennenswerte Angebotskonzentrationen zeigen
sich in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Gesundheit und Korperpflege (rd.
800 m?2 Verkaufsflache) sowie — fur ein Unterzentrum eher untblich — in der der langfris-
tigen Bedarfsstufe zuzurechnenden Warengruppe Wohneinrichtung (rd. 700 m2 Ver-
kaufsflache). In allen weiteren projektrelevanten Warengruppen sind ebenfalls Angebote
vorhanden. Insgesamt zeigt sich eine deutliche Ausrichtung des Einzelhandels auf Ange-
bote des kurzfristigen Bedarfsbereichs, die insbesondere durch ein — dem mittelfristigen
Bedarfsbereich zuzurechnendem - Bekleidungs- und Textilienangebot erganzt werden.
Daruber hinaus sind in Teilen auch spezialisierte Fachangebote des langfristigen Bedarfs-
bereichs zu beobachten.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums

Der zentrale Versorgungsbereich wird durch das Nebeneinander von gewachsenem
Ortskern und dem autokundenorientierten Fachmarktbereich Am Markt gepréagt, wo-
bei die Bereiche trotz ihrer relativen rdumlichen N&he zueinander nur eine eingeschrankte
stadtebaulich-funktionale Verbindung entfalten kdnnen. Der Einzelhandelsschwerpunkt
am Markt weist hierbei die typischen Charakteristika eines autokundenorientierten Fach-
marktstandortes auf. Sowohl die priméar den Autoverkehr bevorrechtigende Platzflache als
auch die einfache, rein funktionale Gestaltung der einzelnen Baukdrper wirken sich nega-
tiv auf die Aufenthaltsqualitat in dem Bereich aus. Im eigentlichen Ortskern (Lindenstraf3e
und angrenzende Bereiche) dominieren hingegen kleinteilige, in der Regel zwei- bis ma-
ximal dreigeschossige Gebaudestrukturen, die von der Fahrbahn zuriickspringen und
somit dem Ful3gangerverehr ausreichend Platz einrAumen. Hier und in der nordlich an-
grenzenden FriedrichstralBe kann eine erhéhte Aufenthaltsqualitéat festgestellt werden.
Durch die baulich von der Fahrbahn abgesetzten Fu3- und Radwege (andersfarbige Pflas-
terung) sowie die strallenbegleitenden Grinflachen wirkt insbesondere dieser Teil des
Hauptgeschéaftszentrums klar strukturiert und insgesamt benutzerfreundlich.
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Foto 17 und 18: Hauptgeschaftszentrum Hohenwestedt
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Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen
Im der Gemeinde Hohenwestedt sind infolge der Vorhabenrealisierung Giberwiegend nur
geringe Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Erhéhte Umsatzumverteilungen von 9 % ergeben sich im Hauptgeschaftszentrum nur in
der Branche Bekleidung / Textilien (monetér 0,4 Mio. Euro). Die Branche ist im Hauptge-
schéftszentrum in Form von sieben Hauptanbietern sowie Randsortimentsangeboten vor-
handen. Infolge des verhéltnism&Rig umfangreichen Angebotes in dem Unterzentrum er-
rechnet sich die Zentralitat in der Branche Bekleidung / Textilien zu 1,96. Durch die Vor-
habenrealisierung wirde sie auf einen Wert von 1,79 sinken, der nach wie vor als stark
Uberdurchschnittlich einzustufen ist. Positiv herauszustellen ist zudem, dass ein Grof3teil
der Magnetbetriebe des Zentrums (u. a. Edeka, Aldi, Kloppenburg) nicht von relevanten
Vorhabenauswirkungen betroffen ist und daher ihrer Funktion weiterhin gerecht werden
kann. Fur das Kaufhaus K-Punkt als einer der Hauptanbieter im ndrdlichen Teilbereich
des Zentrums ist aufgrund seines Sortimentsschwerpunktes im Bekleidungsbereich zwar
eine erhOhte Betroffenheit gegeben; jedoch besteht hier auch die Moglichkeit, dass der
Betrieb Uber interne Umstrukturierungen des Sortimentes diesbeziglich ,,gegensteuern*
kann.

In der Gesamtschau ist fur das Unterzentrum Hohenwestedt nicht mit einem
Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

7.1.9 Unterzentrum Nortorf

Lage und Einzelhandelsstruktur
Die dem Kreis Rendsburg-Eckernforde angeschlossene Stadt Nortorf zéhlt auf einer Flache
von rd. 13 km2 knapp 6.200 Einwohner, was einer Einwohnerdichte von rd. 490 Ein-

Junker und Kruse
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wohnern / km2 entspricht. Als Amtssitz ist sie zugleich die einwohnerstérkste Stadt bzw.
Gemeinde des Amtes Nortorfer Land. Uber die LandstraRen 48, 121, 125 und 328 beste-
hen sowohl regionale Verbindungen ins landlich gepragte Umland als auch — tber die A 7
— Uberregionale Anbindungen in Richtung Rendsburg, Eckernforde und Kiel im Norden
sowie Neumiinster, Bad Bramstedt, Kaltenkirchen und Hamburg im Siiden. Uber den rd.
200 m stdwestlich des zentralen Versorgungsbereiches gelegenen DB-Haltepunkt beste-
hen Verbindungen in Richtung Flensburg und Neumdinster sowie in Richtung Hamburg.

Der schleswig-holsteinische Landesentwicklungsplan definiert die Stadt Nortorf als Unter-
zentrum. DemgemaR hat das hier lokalisierte Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben sowie 6ffentlichen Einrichtungen die Versorgung der einheimischen Be-
voblkerung sowie die Versorgung der dem Amt Nortorfer Land angeschlossenen Ge-
meinden zu sichern.

Insgesamt wurde in Nortorf eine projektrelevante Verkaufsflache von rd. 3.300 m2 er-
fasst (vgl. Tabelle 27), die sich — verteilt auf 28 Betriebe — ausschlieflich im zentralen Ver-
sorgungsbereich des Ortskerns konzentriert. Diese projektrelevanten Betriebe erwirtschaf-
ten einen geschétzten jahrlichen Gesamtumsatz von rd. 12 Mio. Euro. Besonders hervor-
zuheben sind die Umséatze in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 4 Mio. Eu-
ro) sowie Gesundheit und Korperpflege (rd. 3 Mio. Euro), die einen Anteil von ca. 65 %
am erzielten Gesamtumsatz haben. Bei einer gesamtstadtischen, projektrelevanten Kauf-
kraft von rd. 27 Mio. Euro ergibt sich in den projektrelevanten Warengruppen eine nied-
rige gesamtstadtische Zentralitat von rd. 0,43 (vgl. Tabelle 27). Da in einigen Warengrup-
pen nur sehr geringe projektrelevante Verkaufsflachenanteile erhoben werden konnten,
bewegen sich die Zentralitaten in einer Spanne von 0,02 (Elektrohaushaltsgera-

te / Leuchten bis zu 1,53 (Gesundheit und Korperpflege).
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Tabelle 27: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Nortorf
(projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
T VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Kauf- Zentra-
grupp (m?) schéftszent- | (Mio. Euro) kraft litat®s
rum (m2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 900 900 4,1 13,4 0,31
Gesundheit und Kérperpflege 800 800 3,2 2,1 1,53

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Biicher 100 100 0,6 1,3 0,48
Bekleidung / Textilien 700 700 15 2,8 0,54
Schuhe / Lederwaren 100 100 0,3 0,8 0,39
GPK / Haushaltswaren 300 300 0,3 0,4 0,75
Spielwaren / Hobbyartikel < 100 < 100 <01 0,7 0,07
Sport und Freizeit < 100 < 100 0,1 0,6 0,18
Wohneinrichtung 100 100 0,2 0,7 0,21
Efj:;ct’:z”*‘ha'tsgeréte / < 100 < 100 <0,1 0,9 0,02
Elektronik / Multimedia 100 100 0,3 2,4 0,11
S";ﬁz'ZA'?t'lslfge und orthopadi- 100 100 0,5 0,5 1,18
Uhren / Schmuck < 100 < 100 0,3 0,3 0,91
SUMME* 3.300 3.300 11,5 26,9 0,43

* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich im Nortorfer Zentrum umfasst die Einzelhandelsangebote
bzw. Einzelhandelslagen am Markt, in der Bahnhof- und Poststral3e, in der gro3en Mih-
lenstral’e und der KirchspielstraRe sowie in der Neuen Stral3e und der Kieler StraBe. Die
Poststral3e ist als Hauptlage mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz sowie einem um-
fangreichen Angebot auch von Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben herauszu-
stellen. Bei der Kieler StralRe, der KirchspielstralBe und der Neue Stral’e handelt es sich um
ergénzende, weniger stark frequentierte Nebenlagen.

8 Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralitaten tatséchlich noch héher ausfallen dirften.

Junker und Kruse
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Karte 12: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Nortorf
. & E)
G’o@ <%, % nn—Lbf‘S'\Neg
Q /L/ 0‘9’ perme
Gy, S,
2 2s,
S, %,
70, ‘@@4?_ ’ — _‘
% s .
14 Doy ‘% %& Kieler Str.
3argstedter Str. \ “-\S},ﬁ:_%k S |
A | &
& \ & 8
S Sl Vo,
& o 2 y Am Stadtpark
@ m Stadtpar
s8N A
g —ci ParkstraRe
/)
SN
.3\®
L
‘Q?.v
¥ \ (85
Ostr, %
edde A ®
g AV
L o @9 Griir
s tett @
S ,
N ne @
(50 r S{rage {9{ \

Quelle: eigene Darstellung

Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

Mit rd. 1.800 m2 und rd. 700 m? Verkaufsflache entfallen die hochsten Verkaufsflachen-
anteile auf die nahversorgungsrelevanten Warengruppen sowie die Branche Beklei-
dung / Textilien. Ergdnzende Angebote sind u. a. in den Branchen GPK / Haushalts-
waren (rd. 200 m?) und Wohneinrichtungsartikel (100 m2) vorhanden.

Wichtige Betriebe mit Magnetfunktion sind der Edeka Aktiv Markt Till (rd. 650 m? Ver-
kaufsflache), die Drogeriemérkte Rossmann (rd. 450 m2 Verkaufsflache) und Schlecker
(rd. 200 m2 Verkaufsflache) sowie nachrangig der Haushaltswarendiscounter Tedi (rd.
350 m2 Verkaufsflache) sowie die Textildiscounter Kik (rd. 450 m2 Verkaufsflache) und
Ernsting‘s Family (rd. 150 m2 Verkaufsflache). Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von Gber 800 m2 sind im Hauptgeschéftszentrum nicht ansassig. Es
dominiert ein kleinteiliger Einzelhandelsbesatz (spezialisierte Fachgeschafte), der vor al-
lem in der Poststrafle und am Markt mit einer Vielzahl an Dienstleistungseinrichtungen
und Gastronomiebetrieben durchmischt ist. Insgesamt ist das Angebot des Zentrums sehr
stark auf die Grund- und Nahversorgung ausgerichtet. Ergdnzende Angebote im mittel-
fristigen Bedarfsbereich bestehen vor allem in den Warengruppen Bekleidung / Textilien,
Schuhe / Lederwaren und GPK / Haushaltswaren.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums
Der zentrale Versorgungsbereich zeichnet sich durch seine gewachsenen und durch-
mischten Strukturen aus. Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe flankieren die Einzel-
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handelsnutzung vor allem im Bereich des Marktes. Durch die attraktive Gestaltung des
Marktplatzes und die verkehrsberuhigten angrenzenden Stral3en, die ebenfalls eine sehr
ansprechende StralBenraumgestaltung aufweisen, entsteht ein hohes Mal3 an Aufent-
haltsqualitat im zentralen Versorgungsbereich. Zudem sind in Bezug auf den Fu3ganger-
verkehr vor allem die zentrumsweit einheitlichen StralBenraumtexturen sowie der wei-
testgehend niveaugleiche Ubergang zwischen StraRen und Gehwegen positiv hervorzuhe-
ben.

Die gewachsenen baulichen Strukturen bestehen fast durchgehend aus zweigeschossi-
gen, mit Sattel- oder Walmdachern versehenen, kombiniert genutzten Wohn- und Ge-
schaftshausern. Vereinzelt wird diese sehr homogene bauliche Struktur durch dreige-
schossige Neubauten der 1970er und 1980er-Jahre mit Flachdéchern durchbrochen. Stad-
tebaulicher Mittelpunkt des Zentrums ist die neugotische St. Martinskirche am Markt-
platz. Insgesamt vermitteln die sehr kleinteiligen baulichen Strukturen eine angenehme,
kleinstadtische Einkaufsatmosphére; insbesondere der grof3ziigige Marktplatz sowie
weitere Kkleinere Platzflachen laden mit ihren angrenzenden Nutzungen zum Aufenthalt im
Zentrum ein.

Foto 19 und 20: Hauptgeschaftszentrum Nortorf

Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen
Umsatzumverteilungen von mehr als 6 % ergeben sich im Hauptgeschaftszentrum nur in
der Branche Bekleidung / Textilien. Mit 8 % bzw. 0,1 Mio. Euro bewegen sie sich mo-
netér nur knapp oberhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. Auch die Zentralitat wirde ent-
sprechend nur geringfligig von derzeit 0,54 auf dann 0,49 sinken. Die Branche ist im
Hauptgeschéftszentrum in Form von vier Anbietern sowie Randsortimentsangeboten ver-
treten. Die wesentlichen Magnetbetriebe des zentralen Versorgungsbereiches (v. a. Edeka
Aktiv Markt Till und Drogeriemarkt Rossmann) sind nicht erhéhten Auswirkungen be-
troffen. Auch aus der moglichen Einschrdnkung der Konkurrenzféhigkeit einzelner Anbie-
ter der Branche Bekleidung / Textilien wirde somit kein strukturelles Problem fiir den
zentralen Versorgungsbereich von Nortorf resultieren.

schlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche

: In der Gesamtschau ist fur das Unterzentrum Nortorf nicht mit einem Um-
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

Junker und Kruse
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7.1.10Unterzentrum Trappenkamp

Lage und Einzelhandelsstruktur

Das rd. 16 km 6stlich des Vorhabenstandortes gelegene Unterzentrum Trappenkamp
verfugt auf einer Flache von ca. 3 km2 Uiber eine Einwohnerzahl von rd. 4.900 Einwoh-
nern, was einer sehr hohen Einwohnerdichte von knapp 1.630 Einwohnern / km2 ent-
spricht. Gemeinsam mit der rd. 3 km norddstlich gelegenen Gemeinde Bornhdved bildet
Trappenkamp gemafl dem schleswig-holsteinischen Landesentwicklungsplan ein gemein-
sames Unterzentrum. Als kreis- und amtsangehdrige Gemeinde ist Trappenkamp dem
Landkreis Segeberg sowie dem Amt Bornhéved zugehdrig. Uber die Anschlussstelle Trap-
penkamp ist das Gemeindegebiet an die A 21 angebunden. Hierliber bestehen Uberregio-
nale Anbindungen in Richtung Kiel im Norden sowie in Richtung Bad Segeberg und Bad
Oldesloe im Stiden. Regionale Verbindungen ins ndhere Umland werden tber die Bundes-
stral3e 430 (hier vor allem in Richtung Neumdiinster) sowie Uber zahlreiche Landes- und
KreisstraRen sichergestellt. Eine Anbindung an den regionalen Schienenverkehr besteht
nicht.

Als gemeinsames Unterzentrum mit der Gemeinde Bornhéved wird der Gemeinde Trap-
penkamp durch den Landesentwicklungsplan eine Versorgungsfunktion fur die im Ge-
meindegebiet lebende Bevoélkerung sowie fiir die in den umliegenden Gemeinden leben-
den Einwohner zugewiesen. Insbesondere gilt dies fur die dem Amt Bornhdved zugehori-
gen Gemeinden sowie die direkt an Trappenkamp angrenzenden Gemeinden Daldorf und
Rickling.

Neben dem projektrelevanten Warenangebot im Trappenkamper Hauptgeschaftszent-
rum (rd. 2.200 m? Verkaufsflache), das sich auf insgesamt 8 Betriebe verteilt, konnten
sowohl im Fachmarktzentrum an der Gablonzer Straf3e (rd. 5.000 m2 Verkaufsflaches)
als auch in stadtebaulich integrierter Streulage (Textildiscounter Kik mit rd. 600 m2 Ver-
kaufsflache) weitere projektrelevante Verkaufsflachenanteile erhoben werden.

Das Warenangebot im Fachmarktzentrum Geblonzer Straf3e ist priméar auf Angebote
des kurzfristigen Bedarfsbereiches ausgerichtet. Rund 3.800 m2 bzw. drei Viertel des
hier lokalisierten Angebotes entfallen auf nahversorgungsrelevante Warengruppen. Wei-
tere nennenswerte Angebote zeigen sich in den Warengruppen Bekleidung / Textilien
(rd. 600 m2 Verkaufsflache) und GPK / Haushaltswaren (rd. 200 m2 Verkaufsflachen).
Von den sechs an diesem Standort verorteten Betrieben sind vor allem die beiden groR3-
flachigen Anbieter Famila (rd. 3.000 m2 Verkaufsflache®) und Aldi (rd. 900 m? Verkaufs-
flache) als strukturpragende Magnetbetriebe zu charakterisieren.

Insgesamt konnten somit im Trappenkamper Gemeindegebiet rd. 7.800 m2 projektrele-
vante Verkaufsflache ermittelt werden. Auf diesen Flachen wird ein geschatzter Jahres-
umsatz von knapp 29 Mio. Euro erzielt, wobei die mit Abstand grofiten Umsatzanteile auf
die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 19 Mio. Euro), Gesundheit und

5 inkl. nicht-projektrelevanter Restverkaufsflachen
% inkl. nicht-projektrelevanter Restverkaufsflachen
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Korperpflege (rd. 5 Mio. Euro) sowie Bekleidung / Textilien (rd. 2 Mio. Euro) entfallen.
In allen weiteren projektrelevanten Warengruppen ist ein geschatzter Jahresumsatz von
teilweise deutlich unter 1 Mio. Euro anzunehmen. Bei einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft von rd. 19 Mio. Euro, ergibt sich schlieflich Gber alle projektrelevanten Waren-
gruppen eine gesamtstadtische Zentralitat von 1,47 (vgl. Tabelle 28). Vor allem in den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (1,93), Gesundheit und Kdrperpflege
(3,22) und GPK / Haushaltswaren (2,21) ist eine Zentralitat festzustellen, die auf deutli-
che Kaufkraftzufliisse aus dem néheren Umland schlief3en lasst.

Tabelle 28: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Trappen-
kamp (projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
Warenaruppe VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Kauf- Zentra-
grupp (m?) schaftszent- | (Mio. Euro) kraft litat®®
rum (m?2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 4.400 1.600 19,0 9,8 1,93
Gesundheit und Kérperpflege 1.300 400 4,9 15 3,22
PBS / Zfeltungen / Zeitschrif- 100 <100 05 09 054
ten / Blcher
Bekleidung / Textilien 1.100 - 2,1 2,0 1,04
Schuhe / Lederwaren < 100 - <011 0,5 0,08
GPK / Haushaltswaren 300 100 0,6 0,3 2,21
Spielwaren / Hobbyartikel 100 < 100 0,3 0,5 0,56
Sport und Freizeit < 100 - <011 0,4 0,09
Wohneinrichtung 200 < 100 0,2 0,5 0,46
Elektrohaushaltsgeréate / < 100 ) 01 0.6 0.16
Leuchten
Elektronik / Multimedia 100 < 100 0,6 1,7 0,35
medlzml_sche und orthopadi- <100 <100 01 03 0.45
sche Artikel
Uhren / Schmuck - - - 0,2 -
SUMME* 7.800 2.100 28,5 19,2 1,47

* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich Trappenkamps umfasst den sudlichen Abschnitt der
Gablonzer StraRe, die StralBenbiegung Am Markt sowie den westlichen Abschnitt der Kie-
ler StraRe. Ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich ist der 6stlich der Gablonzer StralRe
gelegene, parallel zu dieser verlaufende Sudetenplatz zu zéhlen. Begrenzt wird der zentra-
le Versorgungsbereich durch die Erfurter Straf3e im Norden und die Iserstraf3e im Osten.

% Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralitaten tatséchlich noch héher ausfallen dirften.

Junker und Kruse
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Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschéaftszentrum Trappen-
kamp
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Quelle: eigene Darstellung

Mit dem modernen Lebensmittelvollsortimenter Edeka (rd. 1.700 m? Verkaufsflache) und
dem Drogeriemarkt Schlecker (rd. 400 m? Verkaufsflache) sind im Trappenkamper
Hauptgeschaftszentrum zwei strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit einem nah-
versorgungsrelevanten Kernsortiment ansassig, die zudem eine Magnetfunktion fir die
weiteren Anbieter ibernehmen. Die Ubrigen sechs projektrelevanten im zentralen Versor-
gungsbereich lokalisierten Betriebe (zwei Fachgeschéafte, ein Second Hand Shop und drei
Betriebe des Lebensmittelhandwerks) weisen demgegeniber nur eine Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 100 m2 auf. Weitere, die Nahversorgung sichernde Lebensmittelbetriebe be-
finden sich auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Fachmarktzentrum Gablon-
zer Stral3e (Famila, Aldi) sowie entlang der Erfurter Stral3e (Netto, Penny).

Der Angebotsschwerpunkt im Trappenkamper Hauptgeschéaftszentrum liegt somit ein-
deutig im kurzfristigen Bedarfsbereich. In der Gesamtbetrachtung mit den auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches gelegenen, ebenfalls priméar nahversorgungsrelevanten
Angeboten kann festgestellt werden, dass die Gemeinde Trappenkamp die ihr zugewiese-
ne zentralortliche Versorgungsfunktion weitestgehend erfillt.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums

Mit Ausnahme der strukturpréagenden Einzelhandelsbetriebe Edeka und Schlecker ist auch
im Trappenkamper Hauptgeschaftszentrum die Einzelhandelsnutzung nur von unter-
geordneter Bedeutung. Neben vereinzelten ergénzenden Dienstleistungsangeboten (u. a.
Sparkasse, Volksbank, Gemeindeverwaltung) und gastronomischen Einrichtungen (bspw.
Restaurant Feuerstein) ist im zentralen Versorgungsbereich vor allem Wohnnutzung do-
minierend. Das bestehende Einzelhandelsangebot dient vorrangig zur Deckung des
Grundbedarfs der lokalen Bevilkerung. Wenngleich es sich bei dem Trappenkamper
Hauptgeschéaftszentrum um ein StraBenzentrum handelt, verleihen u. a. die von der Fahr-
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bahn durch Grunflachen separierten Gehwege und der weitldufige Platzbereich am Rat-
haus dem Zentrum eine gewisse Aufenthaltsqualitét.

Foto 21 und 22: Hauptgeschaftszentrum Trappenkamp
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Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen

In der Gemeinde Trappenkamp sind infolge der Vorhabenrealisierung in keiner der unter-
suchten Branchen Umsatzumverteilungen von mehr als 5 % zu erwarten. Innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches bewegen sich die Umsatzumverteilungen sogar durch-
gangig unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. Euro.

terzentrum mit Bornhdved) nicht mit einem Umschlagen absatzwirtschaftli-
cher Auswirkungen in negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen zu rechnen.

: In der Gesamtschau ist fur die Gemeinde Trappenkamp (als gemeinsames Un-

7.1.11 Landlicher Zentralort Wankendorf

Lage und Einzelhandelsstruktur

Die rd. 2.900 Einwohner zdhlende Gemeinde Wankendorf mit ihren insgesamt 10 Ort-
schaften erstreckt sich bei einer Einwohnerdichte von rd. 220 Einwohnern / km? auf ei-
ner Flache von ca. 13 km2. Als kreisangehdrige Gemeinde des Landkreises PIon ist Wan-
kendorf zugleich Amtssitz des acht Gemeinden umfassenden und rd. 8.100 Einwohner
zéhlenden Amtes Bokhorst-Wankendorf. Die knapp 15 km norddéstlich des Vorhaben-
standortes gelegene Gemeinde ist Uber die KreisstralBen 14, 42 und 43 an das regionale
StraBennetz angebunden; tber die im westlichen Gemeindegebiet verlaufende A 21 be-
stehen zudem Uberregionale Anschlisse an die Landeshauptstadt Kiel im Norden sowie an
die nachstgelegenen Unter- bzw. Mittelzentren Bornhdved / Trappenkamp und Bad Se-
geberg / Wahistedt im Stiden.
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Gemal dem schleswig-holsteinischen Landesentwicklungsplan ist Wankendorf die Funkti-
on eines landlichen Zentralortes zugewiesen. Demgemalf hat das im Gemeindegebiet lo-
kalisierte Angebot an Waren, Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtungen die Versor-
gung der im Gemeindegebiet lebenden Bevdélkerung zu sichern.

Insgesamt wurde in Wankendorf eine projektrelevante Verkaufsflache von rd. 2.800 mz2
erfasst (vgl. Tabelle 29); diese konzentriert sich — verteilt auf 12 Betriebe — ausschlief3lich
im zentralen Versorgungsbereich des Ortskerns. Insgesamt wird auf der erhobenen
Verkaufsflache ein geschéatzter jahrlicher Gesamtumsatz von rd. 11,0 Mio. Euro erzielt
(vgl. Tabelle 29), wobei allein in der Branche Nahrungs- und Genussmittel rd. 8,8 Mio.
Euro umgesetzt werden (knapp 80 % des Gesamtumsatzes). Bei einer einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft von rd. 12 Mio. Euro ergibt sich eine gesamtstadtische, projektrelevante
Zentralitat von 0,94, die in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (1,47), Ge-
sundheit und Korperpflege (1,48) sowie Sport und Freizeit (1,46) Uberdurchschnittlich
ausfallt.

Tabelle 29: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des landlichen Zentralortes
Wankendorf (projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
Warenaruope VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Kauf-
grupp (m?) schaftszent- | (Mio. Euro) kraft
rum (m2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 2.100 2.100 8,8 6,0 1,47
Gesundheit und Koérperpflege 400 400 1,4 0,9 1,48

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Buicher < 100 < 100 0,2 0,6 0,30
Bekleidung / Textilien < 100 < 100 <0,1 1,2 0,01
Schuhe / Lederwaren < 100 < 100 <01 0,3 0,14
GPK / Haushaltswaren 100 100 0,1 0,2 0,64
Spielwaren / Hobbyartikel < 100 < 100 0,1 0,3 0,28
Sport und Freizeit 200 200 0,4 0,3 1,46
Wohneinrichtung < 100 < 100 <01 0,3 0,06
E:L(:L(t):zushaltsgeréte/ < 100 < 100 01 0.4 0.18
Elektronik / Multimedia < 100 < 100 0,1 11 0,10
medizini_sche und orthopadi- ) ) ) 0.2 )
sche Artikel J

Uhren / Schmuck - - - 0,1 -
SUMME* 2.800 2.800 11,2 11,9 0,94

* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

57 Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralititen tatséchlich noch héher ausfallen dirften.
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Der zentrale Versorgungsbereich Wankendorfs erstreckt sich in erster Linie in bandartiger
Form auf einer Lange von knapp 400 Metern entlang der Hauptverkehrsstra3en Kirchtor,
Roterberg und Bornhdveder Landstralie. Eine weitere kleinteilige Konzentration an Ein-
zelhandelsbetrieben befindet sich an der in westlicher Richtung von der Haupterschlie-
Rung abgehenden Dorfstralie.

Karte 14: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Wankendorf
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Quelle: eigene Darstellung

Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

Die beiden im Hauptgeschaftszentrum ansassigen Magnetbetriebe sind der Lebensmittel-
vollsortimenter Sky (rd. 1.600 m?2 Verkaufsflache) und der Lebensmitteldiscounter Norma
(rd. 750 m2 Verkaufsflache), die an den jeweiligen Enden des zentralen Versorgungsbe-
reiches in der Bornhdveder Landstral3e bzw. im Kirchtor gelegen sind. Neben diesen bei-
den strukturpragenden Betrieben sind zehn weitere Einzelhandelsbetriebe im zentralen
Versorgungsbereich lokalisiert, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von rd. 500 m2
verfligen. Mit Ausnahme des Radfachgeschaftes Wieck und dem Drogeriefachgeschéaft
Schlecker (jeweils rd. 150 m?2 Verkaufsflache) handelt es sich bei diesen Betrieben aus-
schlieBlich um kleinflachige Anbieter des Lebensmittelhandwerks und Apotheken.

Knapp 85 % der erhobenen projektrelevanten Verkaufsflache entfallen entsprechend der
zentraldrtlichen Funktion Wankendorfs auf grund- und nahversorgungsrelevante Ange-
bote der Branchen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kdrperpflege sowie
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher (rd. 2.500 m2). Weitere rd. 200 m2 Verkaufs-
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flache sind der Warengruppe Sport und Freizeit zuzuordnen. In allen weiteren Branchen
ist nur ein rudimentéres Angebot vorhanden.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschéaftszentrums

Mit Ausnahme der Angebotsstandorte Sky und Norma tritt im zentralen Versorgungsbe-
reich die Einzelhandelsnutzung gegeniber der Wohnnutzung zurick. Aufgrund des
ausgedunnten Einzelhandelsbesatzes, der sehr groRen Langsausdehnung des Zentrums
und der hohen Verkehrsbelastung entsteht keine einem zentralen Versorgungsbereich
angemessene Einkaufsatmosphére. Ergdnzende Dienstleistungseinrichtungen (u. a. Ver-
waltung Amt Bokhorst-Wankendorf, Sparkasse, Raiffeisenbank) und gastronomische Be-
triebe (u. a. Schluters Gasthof) sind nur rudimentar vorhanden. Die baulichen Strukturen
werden — mit Ausnahme der beiden Lebensmittelbetriebe — durch freistehende, maximal
zweigeschossige mit Sattel- oder Walmdéachern versehene Wohnhéuser gepragt.

Foto 23 und 24: Hauptgeschaftszentrum Wankendorf

Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen
In der Gemeinde Wankendorf sind infolge der Vorhabenrealisierung in keiner der unter-
suchten Branchen nachweisbare Umsatzumverteilungen zu erwarten.

einem Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadte-

:: In der Gesamtschau ist fuir den landlichen Zentralort Wankendorf nicht mit
bauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

7.1.12 Gemeinden ohne zentralortliche Funktion

Neben den Stadten und Gemeinden mit zentraldrtlicher Versorgungsfunktion wurden im
Hinblick auf mogliche Auswirkungen in nahversorgungsrelevanten Branchen auch weitere
Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion im Umland Neuminsters in die Untersuchung
einbezogen. Dies entspricht den Grundsatzen des schleswig-holsteinischen Landesent-
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wicklungsplans, gemaf? denen in allen Gemeinden auf eine wohnortnahe Versorgung zur
Deckung des téglichen Bedarfs, insbesondere mit Lebensmitteln, hingewirkt werden soll.
Die einzige dieser Gemeinden, fir die sich infolge der Vorhabenrealisierung Umsatzum-
verteilungen von mehr als 4 % ergeben, stellt mit einer Umsatzumverteilung von bis zu

7 % in der Branche Nahrungs- und Genussmittel die Gemeinde Bonebuttel dar, die un-
mittelbar dstlich an das Stadtgebiet von Neumunster angrenzt. Potenziell betroffen ist der
hier in einer (teil-)integrierten Streulage anséassige, kleinflachige Edeka-Markt (rd. 600 m2
Verkaufsflache). Dieser prasentiert sich jedoch insgesamt leistungsfahig (u. a. Lage an der
Verkehrsachse Bonebtteler Damm), so dass eine Betriebsaufgabe insgesamt nicht zu er-
warten ist.

Umland der Stadt Neumunster nicht mit einem Umschlagen absatzwirtschaft-
licher Auswirkungen in negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu
rechnen.

: In der Gesamtschau ist fur die Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion im

7.2 Auswirkungen auf das Oberzentrum Neumunster

Innerhalb der Stadt Neumunster sind sowohl im zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt selbst als auch in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen sowie nicht-zentralen
Lagen erh6hte Umsatzumverteilungen zu verzeichnen, die es mit den positiven Implikati-
onen der Vorhabenrealisierung abzuwagen gilt.

Gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur

Im gesamten Stadtgebiet existiert derzeit eine projektrelevante Verkaufsflache von
knapp 116.000 m2. Neben der Neumunsteraner Innenstadt als wichtigstem Einzelhan-
delsstandort verteilt sich diese auf fiunf Nahversorgungszentren (NVZ Einfeld, NVZ
Gadeland, NVZ Kantplatz / Hansaring, NVZ Muhlenstrale und NVZ Tungendorf / Loose-
platz), vier Sonderstandorte (a-+b-Center, Freesen-Center, Nortex und Stérpark) sowie
zahlreiche Betriebe in stadtebaulich integrierten und nicht-integrierten Streulagen. Ent-
sprechend der oberzentralen Versorgungsfunktion ist in allen Warengruppen und tber
alle Bedarfsstufen ein nennenswertes Angebot vorhanden. Die gro3ten Verkaufsflachen-
anteile entfallen hierbei auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd.
38.000 m2 Verkaufsflache), Bekleidung / Textilien (rd. 28.500 m? Verkaufsflache) und
Wohneinrichtung (rd. 10.700 m2 Verkaufsflache). In den knapp 330 ermittelten Betrie-
ben wird ein geschéatzter Jahresumsatz von rd. 400 Mio. Euro erzielt. Diesem Umsatz
steht eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 309 Mio. Euro gegenuber, womit sich
in Bezug auf die projektrelevanten Warengruppen eine gesamtstadtische Zentralitat von
1,30 ergibt (vgl. Tabelle 30).

Die groBten Zentralitdten ergeben sich in den Warengruppen Bekleidung / Textilien
(2,45) und GPK / Haushaltswaren (2,02). In allen weiteren projektrelevanten Waren-
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gruppen bewegen sich die Zentralitdten zwischen 0,91 (Elektrohaushaltsgeréte / Leuch-
ten) und 1,87 (Wohneinrichtung). Im Vergleich zum Neumdinsteraner Einzelhandelskon-
zept aus dem Jahr 2008 ist festzustellen, dass vor allem in den Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel (1,20), GPK / Haushaltswaren (3,88), Sport und Freizeit (2,01) und
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten (2,41) in erster Linie aufgrund der selektiven Erhe-
bungsmethodik abweichende Zentralitaten ermittelt wurdenss,

Tabelle 30: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Oberzentrum Neumduinster
(projektrelevante Warengruppen)

davon im Einzelhandels-
WA TE S VKF gesamt | Hauptge- Umsatz relevante Kauf- Zentra-
grupp (m?3) schéaftszent- | (Mio. Euro) kraft litat®®
rum (m?2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 37.600 3.200 159,6 156,2 1,02
Gesundheit und Koérperpflege 8.500 3.400 33,6 24,3 1,38

PBS / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Biicher 3.400 2.600 15,5 14,5 1,07
Bekleidung / Textilien 28.500 15.700 77,8 31,7 2,45
Schuhe / Lederwaren 5.100 4.000 15,0 8,6 1,74
GPK / Haushaltswaren 4.700 1.700 9,0 4,4 2,02
Spielwaren / Hobbyartikel 3.100 2.200 10,2 7,9 1,29
Sport und Freizeit 3.400 2.200 8,7 6,4 1,35
Wohneinrichtung 10.700 2.500 15,7 8,4 1,87
Ef{ﬂ‘ct':‘t’:z”*‘ha'tsgeréte / 3.400 300 9,4 10,4 0,91
Elektronik / Multimedia 5.500 1.400 35,1 27,1 1,29
S”;ﬁz'ZA'?t'ﬁfge und orthopadi- 900 900 6.0 53 1,12
Uhren / Schmuck 800 600 54 3.4 1,58
SUMME* 115.600 40.500 401,0 308,6 1,30

* nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt Neumunster

Angebotssituation in der Neuminsteraner Innenstadt stellt sich derzeit wie folgt dar:

= In der Neumunsteraner Innenstadt sind insgesamt 200 Betriebe mit projektrelevan-
ten Warenangeboten anséssig. Insgesamt befinden sich hier knapp 40.500 m?2 pro-
jektrelevante Verkaufsflache (ca. 35 % der gesamtstadtisch erhobenen Verkaufsfla-
che), wobei innerhalb der Innenstadt der mit Abstand gréi3te Verkaufsflachenanteil

% vgl. Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Neuminster, S. 26

% Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) Teile des Angebo-
tes nicht erfasst wurden, weshalb die Umsatze und Zentralitaten tatséchlich noch héher ausfallen dirften.
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auf die Warengruppe Bekleidung / Textilien entfallt (rd. 15.700 m2 bzw. knapp

40 % der innerstadtischen, projektrelevanten Verkaufsflache). Ein weiterer Angebots-
schwerpunkt ist in der ebenfalls dem mittelfristigem Bedarf zuzurechnenden Waren-
gruppe Schuhe / Lederwaren (rd. 4.000 m2 Verkaufsfliche) vorhanden. Vergleichs-
weise gering ist bislang hingegen der Elektronikbereich in der Innenstadt Neumuins-
ter reprasentiert.

Der innerstadtische, zentrale Versorgungsbereich (vgl. Karte 15) ist in der Stadtmit-
te gelegen. Er erstreckt sich entlang der Achse Kuhberg / Gro3flecken zwischen dem
Hauptbahnhof im Westen und dem Kreuzungsbereich Grof3flecken / Ploner StraRe /
Altonaer Stral3e im Stidosten. Dartiber hinaus umfasst er die seitlich abgehenden
Platzbereiche, Passagen und Nebenlagen u. a. entlang der HolstenstraRe, der Christia-
nstralRe und dem Sager-Viertel, wo sich der Vorhabenstandort befindet (vgl. Kapitel
3).°

0 vgl. Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Neumtinster, S. 69f
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Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschéaftszentrum Neumuinster

§V

S.69; eigene Bearbeitung.

Angebotssituation und Magnetbetriebe im Hauptgeschaftszentrum

Das in der Innenstadt lokalisierte, projektrelevante Einzelhandelsangebot konzentriert sich
in erster Linie auf die Achse Kuhberg / Grol3flecken. Der Bereich Grof3flecken / stdlicher
Kuhberg ist hierbei als Haupteinkaufslage herauszustellen. Im Kernbereich herrscht eine
Angebotsmischung aus grof3- und kleinflachigem Einzelhandel sowie ergdnzenden
Dienstleistungen und Gastronomie vor. Weitere projektrelevante, Giberwiegend Kkleintei-
lige Angebote befinden sich im 6stlichen Bereich des Hauptgeschaftszentrums zwischen
Holstenstral3e und Fursthof sowie am siidlichen Ende des zentralen Versorgungsberei-
ches in der Altonaer StralRe. Das hier lokalisierte Angebot wird vor allem durch vereinzel-
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te Dienstleistungsbetriebe ergénzt. Daneben existieren zum Teil sehr spezialisierte, eben-
falls iberwiegend kleinflachige, projektrelevante Angebote im Bereich Lutjenstra-

3e / Muhlenbricke / Kleinflecken sowie ein eher discountorientiertes, projektrelevantes
Einzelhandelsangebot in der Christianstral3e. Insbesondere in der zuletzt genannten Lage
wird das vorhandene Einzelhandelsangebot um freizeitorientierte (bspw. Kino) und gast-
ronomische Angebote erganzt.”

Im innerstadtischen Hauptgeschaftszentrum befinden sich innerhalb der projektrelevanten
Warengruppen insgesamt sieben grof3flachige Einzelhandelsbetriebe™ (Karstadt, H&M,
C&A, Hobby & Co., Edeka, Woolworth und Adler), ein in Anbetracht der oberzentralen
Versorgungsfunktion vergleichsweise geringer Wert. Diese weisen eine Gesamtverkaufs-
flache von rd. 18.500 m? auf, was einem Anteil an der projektrelevanten, innerstadti-
schen Gesamtverkaufsfliche von knapp 45 % entspricht. Mit Ausnahme des Lebensmit-
telvollsortimenters Edeka (rd. 1.000 m? Verkaufsflache) und des Spielwarenfachgeschaf-
tes Hobby & Co. (rd. 1.200 m2 Verkaufsflache) sind diese Anbieter der Warengruppe
Bekleidung / Textilien zuzurechnen. Die grof3flachigen Anbieter der letztgenannten Wa-
rengruppe konzentrieren sich im Grof3flecken (Karstadt, H&M, C&A) bzw. in der Christi-
anstral3e (Adler, Woolworth).

Abbildung 1: BetriebsgrofRen im zentralen Versorgungsbereich der Neumdiinstera-
ner Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen 2011

" vgl. Junker und Kruse (2007): Raumordnerische und stédtebauliche Vertraglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines Factory Outlet Centers in Neumdinster, S 59ff.

2 Der ebenfalls groR3flachige Einzelhandelsbetrieb Mébel Schulz wird aufgrund des nicht-projektrelevanten
Kernsortiments Mdbel an dieser Stelle nicht aufgefuhrt. Die Randsortimentsverkaufsflachen der Warengrup-
pen Wohneirichtung und Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten werden in der weiteren Untersuchung jedoch
mit berUcksichtigt.
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Neben diesen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist ein vielfaltiges, kleinteiliges
Fachangebot zu beobachten, das sowohl von individualisierten Fachgeschéaften als auch
von regional und Uberregional bekannten Filialisten abgedeckt wird. Die durchschnittli-
che BetriebsgroRRe der projektrelevanten Betriebe im zentralen Versorgungsbereich
liegt bei rd. 200 m2. Ohne die Verkaufsflachen der strukturpragenden, grof3flachigen
Magnetbetriebe reduziert sich dieser Wert auf rd. 110 m?2. Es zeigt sich eine Dominanz
kleinteiliger Betriebstypen und Verkaufsflachenangebote. Uber 70 % der im Hauptge-
schéftszentrum ansassigen Betriebe (144 Betriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu ma-
ximal 100 m?2) verfugt nur tber knapp 20 % der projektrelevanten Verkaufsflache. Eben-
falls auffallig ist, dass auch alle derzeit im zentralen Versorgungsbereich des Hauptge-
schéaftszentrums leerstehenden Ladenlokale mit Ausnahme eines Ladenlokals am Kleinfle-
cken (rd. 500 m2 Verkaufsflache) sehr kleinteilig strukturiert sind und Verkaufsflachen von
jeweils weniger als 400 m2 aufweisen.

In der Angebotsstruktur zeigt sich eine Fokussierung auf Angebote des mittelfristigen
Bedarfsbereiches; hier ist ein Verkaufsflachenangebot von rd. 25.800 m2 vorhanden. Mit
rd. 9.200 m2 Verkaufsflache im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie weiteren rd.

5.700 m2 Verkaufsflache im langfristigen Bedarfsbereich ist jedoch auch in allen weite-
ren Warengruppen ein umfangreiches Warenangebot vertreten. Insoweit entspricht das in
der Innenstadt lokalisierte Angebot der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion Neumdains-
ters. Die qualitative Angebotsausstattung stellt sich wie folgt dar (vgl. Abbildung 2):
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Profilierung des zentralen Versorgungsbereichs der Neuminsteraner Innenstadt in den Leitbranchen Bekleidung / Schu-

Abbildung 2:
he / Sport — ansassige Filialisten*
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*Erlauterung: Die umkringelten Anbieter aus dem Gesamtangebotsspektrum sind in Neuminster vorhanden. Berticksichtigt wurden nur eigenstandige Betriebe ohne entsprechen-
de Abteilungen innerhalb der Modehé&user. Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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Quialitativ sind die vorhandenen Filialbetriebe in den wichtigen Innenstadtleitbranchen
(Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren sowie Sport und Freizeit) vor allem dem
Standard- bis discountorientiertem Segment zuzuordnen. In der vorangestellten Abbildung
zeigt sich eine Betriebskonzentration am rechten, unteren Bildrand, was bedeutet, dass es
sich bei einer Vielzahl der in der Innenstadt anséssigen Filialbetriebe um regional bzw.
Uberregional bekannte, ,,typische* Markenanbieter handelt (bspw. H&M, Esprit, Kar-
stadt), deren Warenangebot jedoch maximal im Standardsegment oder darunter (bspw.
Orsay, Woolworth, Ernsting’s Family) einzuordnen ist. Die Prasenz von ,,Labels* bzw.
namhaften Betreibern im Neumuinsteraner Hauptgeschéaftszentrum ist sowohl im Stan-
dard- als auch im hdherwertigen Segment als ausbaufahig zu bewerten. Das Fehlen
moderner BetriebsgroRen im Kernbereich der Innenstadt steht entsprechenden Ansiedlun-
gen jedoch derzeit ein stiickweit entgegen.

Stadtebauliche Charakterisierung des Hauptgeschaftszentrums

Insgesamt weist das Neumunsteraner Hauptgeschéaftszentrum eine ansprechende Gestal-
tung auf, die vor allem auf die gro3ziigige Strallenraumgestaltung rund um den Grof3-
flecken sowie die weiteren, verstreut im Zentrum gelegenen Platzflachen (bspw. Kleinfle-
cken) und die durchgriinte Mitte sudlich der StraBe Am Teich zurtickzufiihren ist. Diese
zum Teil sehr weitlaufigen Bereiche werden erganzt um zahlreiche enge Gassen, die in
Teilen von einem historischen Baubestand eingefasst werden. Stadtebaulich hervorzuhe-
ben ist in diesem Zusammenhang das unter Denkmalschutz stehende, aus dem Ende des
19. Jahrhunderts stammende historische Rathaus im sudlichen Bereich des Grol3flecken. In
weiten Teilen des Hauptgeschaftszentrums und insbesondere entlang der Haupteinkaufs-
lage ist eine vielfaltige Nutzungsmischung — bestehend aus Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie und 6ffentlichen Einrichtungen — vorhanden, die die stéadtische Atmosphére
pragt und fur eine Uberwiegend angenehme Aufenthaltsatmosphare sorgt.”

Baulich wird der zentrale Versorgungbereich von drei- bis maximal sechsgeschossigen so-
wohl kombiniert genutzten Wohn- und Geschéftshdusern als auch Gebauden mit reiner
Einzelhandelsnutzung (bspw. Karstadt, C&A, H&M) eingefasst. Ausgehend vom zentralen
Bereich rund um den GroR3flecken nimmt die Bebauungshéhe zu den Réndern hin kontinu-
ierlich ab. Moderne Architekturen der 1960er-, 70er- und 80er-Jahre wechseln sich
mit historischen, aus Backsteinen errichteten Altbaubestéanden ab. Die in der Regel hohe
Aufenthaltsqualitat des Hauptgeschéaftszentrums wird vor allem in der Hauptgeschafts-
lage am Grol3flecken — hier sind zentrumsweit die hochsten Passantenfrequenzen zu
beobachten — ein stiickweit durch die hohe Verkehrsbelastung auf der hier verlaufenden
ErschlieBungsstralBe und die wenigen Querungsmaoglichkeiten fur Fuganger einge-
schrankt.

3 vgl. Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Neuminster, S. 70
™ ebenda
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Foto 25 und 26: Hauptgeschaftszentrum Neumdtnster

' wm

Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebauliche Einordnung der ermittelten Umsatzumverteilungen

Fur den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt Neumuinster ergeben sich in allen
untersuchungsrelevanten Branchen erhéhte Umsatzumverteilungen von 8 % und mehr.
Die hochsten prozentualen Umsatzumverteilungen von Gber 10 % erreichen hierbei die
folgenden Branchen:

= Gesundheit und Kérperpflege (19 % bzw. 2,9 Mio. Euro)

= PBS / Bicher / Zeitungen / Zeitschriften (17 % bzw. 1,9 Mio. Euro)
= Bekleidung / Textilien (21 % bzw. 10,0 Mio. Euro)

= Schuhe / Lederwaren (24 % bzw. 3,0 Mio. Euro)

= GPK / Haushaltswaren (16 % bzw. 0,5 Mio. Euro)

= Spielwaren / Hobbyartikel (20 % bzw. 1,5 Mio. Euro)

= Sport und Freizeit (31 % bzw. 1,9 Mio. Euro)

= Elektrohaushaltsgerate / Leuchten (12 %bzw. 0,1 Mio. Euro)

= Elektronik / Multimedia (23 % bzw. 1,8 Mio. Euro)™

= Medizinische und orthopéadische Artikel (21 % bzw. 1,3 Mio. Euro)
= Uhren / Schmuck (29 % bzw. 1,3 Mio. Euro)

Jedoch sind die Umsatzumverteilungen im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
von Neumdinster, in dem sich der Vorhabenstandort befindet, anders zu gewichten und zu
bewerten als die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Umland. So bietet
das Vorhaben die Mdglichkeit, bislang unterreprasentierte Branchen (v. a. Elektronik) in
der Innenstadt zu etablieren sowie v. a. in der Innenstadtleitbranche Bekleidung /

s Variante Verlagerung

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Schuhe / Sport das Angebotsspektrum durch bislang fehlende ,,Labels** bzw. namhafte
Betreiber zu erganzen. Darlber hinaus wirde die Neuansiedlung zu einer Zentralitatser-
hohung des Oberzentrums Neumdinster in den projektrelevanten Branchen von 1,3 auf
ca. 1,4 fuhren, wobei einzelne Branchen (u. a. Bekleidung / Textilien, Sport und Freizeit)
Uberproportionale Zuwachse zu verzeichnen hatten (vgl. Tabelle 31). Es ist darauf hinzu-
weisen, dass aufgrund der Deckelung der Gesamtverkaufsflache nicht alle branchenspezi-
fischen Zentralitdten gleichzeitig erzielt werden kénnen.

Tabelle 31: Veranderung der Zentralitdten der Stadt Neumunster infolge der
Vorhabenrealisierung mit reduzierten, branchenspezifischen Ver-
kaufsflachendimensionierungen

realisierung

Nahrungs- und Genussmittel 1,02 1,05
Gesundheit und Korperpflege 1,38 1,49
PBS / Biicher

Ze?tu/ngl:;\ f Z{eitschriften 107 129
Bekleidung / Textilien 2,45 2,82
Schuhe / Lederwaren 1,74 2,07
GPK / Haushaltswaren 2,02 2,37
Spielwaren / Hobbyartikel 1,29 1,49
Sport und Freizeit 1,35 1,70
Wohneinrichtungsartikel 1,87 2,12
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 0,91 1,03
Elektronik / Multimedia 1,29 1,45"
i\illl(zclilzmlsche und orthopédische Ar- 112 134
Uhren / Schmuck 1,58 1,94

Lvariante ,,Verlagerung*
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der 0. g. Eingangswerte

Gleichzeitig sind jedoch auch negative Auswirkungen auf bestehende Lagen innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt als wahrscheinlich einzustufen. Auf-
grund der relativ zentralen Lage des Standortes besteht zwar grundsatzlich die Option ei-
ner Anbindung des Standortes an die existierende Hauptlage; Lage, Zuschnitt und
Umfeld des Vorhabenstandortes werden jedoch nur einen punktuellen und bezliglich der
Trennwirkung des Muihlenteiches suboptimalen Anschluss erméglichen. Somit kdnnen die
Einzelhandelslagen im Kernbereich potenziell auch von gewissen Synergieeffekten mit
der Ansiedlung profitieren; infolge der sehr hohen Umsatzumverteilungen tber nahezu
das gesamte Branchenspektrum sind jedoch auch hier relevante Beeintrachtigungen
der vorhandenen Anbieter bis hin zu Betriebsaufgaben nicht auszuschliel3en.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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In noch héherem MaRe kann es in solchen Neben- und Randlagen, die heute schon
schwaécher aufgestellt sind, zu negativen Entwicklungen in Form von BetriebsschlieBungen
und einem weitegehenden Funktionsverlust als Einzelhandelslage kommen. Dies betrifft
vor allem die Neben- und Randlagen im sudlichen Zentrumsbereich, so u. a. Holstenstra-
Re, Fursthof, Altonaer Stral3e, Lutjenstral3e/ Muhlenbricke und den Kleinflecken.

Weniger problematisch sind die Auswirkungen fir den nérdlichen Kuhberg sowie die
Christianstral3e einzuschatzen, die auch von ihrer Nahe zu dem neuen Einzelhandels-
schwerpunkt profitieren konnen. Insbesondere die Christianstrale weist zudem vor allem
gualitativ ein spezifisches Angebotsspektrum mit einem Schwerpunkt auf preis- und dis-
countorientierten Angeboten auf. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Discountorien-
tierung am Standort weiter zunehmen wird.

Es ist in diesem Zusammenhang nochmals darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Um-
satzumverteilungen fir den Bestand Worst-Case-Werte darstellen. Sofern es gelingt,
durch das Planvorhaben die Attraktivitat der Innenstadt insgesamt zu erhéhen, kdnnen
auch Synergieeffekte mit dem bestehenden Einzelhandel eintreten, die die negativen
Auswirkungen abmildern. Hierfur sind durch Stadt und Investor weitere Anforderungen
zu erfullen, zu deren Konkretisierung und Fixierung sich insbesondere der Abschluss ei-
nes stadtebaulichen Vertrages empfiehlt. Zu den Anforderungen zahlen:

e Erganzung des Bestandes durch neue Angebote, Betriebsformen und Be-
triebsgroRenstrukturen (= funktionale Integration): Statt einer Duplizierung von
Angeboten sollten moglichst ,,neue‘ Angebote geschaffen werden; das heif3t, im
zentralen Versorgungsbereich Neumunster bislang noch nicht vorhandene Betriebsty-
pen, Labels und Betreiber. Vor allem Angebote aus dem mittel- bis héherpreisigen
Segment kdénnen die bestehenden Strukturen qualitativ sinnvoll erganzen. Besondere
Relevanz kommt hierbei auch den GroRenstrukturen des Vorhabens zu, die im Idealfall
die bestehenden, relativ kleinteiligen Strukturen durch groR3ere Einheiten erganzen
sollten.

o Geeignete stadtebauliche und architektonische Integration in die Stadtstruktur
und Anbindung an die bestehenden Einzelhandelslagen: Fir eine optimale stadte-
bauliche Integration ist eine baulich sich 6ffnende Losung notwendig, die direkte An-
bindung an die bestehenden Einzelhandelslagen gewaéhrleistet. Auch die Schaufenster
der Betriebe sollten sich zum 6ffentlichen Raum hin orientieren. Die Architektur sollte
die Innenstadt qualitatsvoll erganzen.

¢ Sicherung, Ausbau und Aufwertung vorhandener Einzelhandelslagen; keine er-

satzlosen Verlagerungen strukturrelevanter Anbieter in das Einkaufszentrum: Vor
allem sollte vermieden werden, dass bestehende Hauptlagen geschwécht werden, in-
dem strukturrelevante Magnetbetriebe in den neuen Einzelhandelsbaustein umziehen,
ohne dass ein Ausgleich durch adédquate Neuansiedlungen stattfindet. Der Erarbeitung
eines Malinahmenkonzeptes zur stadtebaulichen und funktionalen Attraktivierung der
bestehenden Geschéftsbereiche unter Einbezug der relevanten Eigentimer und Betrei-
ber ist in diesem Zusammenhang ebenfalls anzuraten.
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7.2.2 Nahversorgungszentren

In den funf Nahversorgungszentren Einfeld, Gadeland, Kantplatz / Hansaring, Mihlen-
stralBe und Tungendorf / Looseplatz sind ca. 4.800 m? projektrelevante Verkaufsflache
lokalisiert, die sich auf insgesamt 31 Betriebe verteilen. Hiervon konzentrieren sich knapp
4.600 mz in nahversorgungsrelevanten Warengruppen. Bei den erganzenden Angebo-
ten des mittel- und langfristigen Bedarfs handelt es sich fast ausschlief3lich um Randsor-
timentsangebote der in den Nahversorgungszentren ansassigen, strukturpragenden (und
teilweise grof¥flachigen) Lebensmittelanbieter. Die groRte Angebotskonzentration mit rd.
2.000 m? projektrelevanter Verkaufsflache und neun Einzelhandelsbetrieben befindet
sich im NVZ Muhlenstral3e. Lage und Abgrenzungen der Nahversorgungszentren sind
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Neumunster zu entnehmen.

Mit Ausnahme der nahversorgungsrelevanten Branchen sind — auch infolge des geringen
Angebotsbestandes in den Nahversorgungszentren — keine absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen nachweisbar. In der Branche Nahrungs- und Genussmittel, die in den Nahver-
sorgungszentren den Angebotsschwerpunkt bildet, ergeben sich Umsatzumverteilungen
von maximal 6 %, die als unproblematisch einzustufen sind. Eine rechnerisch leicht er-
héhte Umsatzverteilung von maximal 16 % bzw. 0,1 Mio. Euro errechnet sich im Nahver-
sorgungszentrum MihlenstralRe in der Branche Gesundheit und Kérperpflege. Die er-
héhten Umsatzumverteilungen betreffen hier eine Apotheke sowie das Drogerie-
Randsortiment der Lebensmittelmérkte. Insgesamt ist infolge der leicht erhdhten absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen in der Branche Gesundheit und Kdrperpflege somit keine
strukturelle Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit des Nahversorgungszentrums Mh-
lenstral’e zu erwarten.

7.2.3 Sonderstandorte und Streulagen

Aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche konzentriert sich das projektrelevante Ver-
kaufsflichenangebot der Stadt Neuminster an vier Sonderstandorten, die zusammen
Uber 36 projektrelevante Einzelhandelsbetriebe mit einer projektrelevanten Verkaufsfla-
che von rd. 38.000 m? verfiigen. Die groRten Verkaufsflachenanteile in den projektrele-
vanten Branchen sind mit knapp 38 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie
mit ca. 29 % in der Branche Bekleidung / Textilien vorhanden. Die meisten projektrele-
vanten Betriebe (9) und die grofte projektrelevante Verkaufsflache (knapp 14.000 m?2)
befinden sich am Sonderstandort Freesen-Center knapp 3 km westlich der Innenstadt.

Schlief3lich ist sowohl in stadtebaulich integrierten (rd. 22.000 m2 Verkaufsflache) als
auch in stadtebaulich nicht-integrierten Streulagen (rd. 10.000 m2 Verkaufsflache) ein
projektrelevantes Angebot lokalisiert. Das in diesen Lagen vorhandene, projektrelevante
Angebot ist in erster Linie den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe zuzurech-
nen (rd. 18.000 m? Verkaufsflache). Weitere nennenswerte Verkaufsflachenanteile entfal-
len auf die Warengruppen Wohneinrichtung, Elektrohaushaltsgerate / Leuchten und
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Elektronik / Multimedia. Angebote des mittelfristigen Bedarfs sind hier von eher unter-
geordneter Bedeutung.

Auch die vier Sonderstandorte sind in der Stadt Neumdinster in mehreren Branchen von
erhéhten Umsatzumverteilungen von 10 bis 18 % betroffen. Diese betreffen alle Sonder-
standorte, insbesondere jedoch Nortex, in der Branche Bekleidung / Textilien sowie die
Ubrigen Sonderstandorte in den Branche Gesundheit und Korperpflege sowie teilweise
Schuhe / Lederwaren. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf diese Standorte kon-
nen mit dem Ziel der Starkung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt abge-
wogen werden. Negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind
nicht zu erwarten. Gleiches gilt fur die Auswirkungen auf die Anbieter in sonstigen inte-
grierten und nicht-integrierten Lagen, die ebenfalls in mehreren Branchen (nicht jedoch
Nahrungs-und Genussmittel) erhoht ausfallen.
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8 Auswirkungen auf Kommunen aul3erhalb des Untersu-
chungsraumes

Fur die Kommunen auf3erhalb des Untersuchungsraumes liegt der Analyse keine ange-
botsseitige Datenbasis zugrunde. Dies betrifft das Oberzentrum Kiel, das Mittelzentrum
Itzehoe sowie das Unterzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion Plon. Nichtsdestot-
rotz ist es moglich, Gber Analogieschliisse Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen
auf diese Kommunen zu treffen. In diesem Zusammenhang stellen die ermittelten Um-
satzumverteilungsquoten fur die zentralen Orte im Untersuchungsraum eine ausreichend
belastbare Grundlage dar.

Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten fur die Kommunen im Untersuchungsraum
zeigen eine deutliche Korrelation zwischen der Raum-Zeit-Distanz eines Standortes
zum Vorhabenstandort und seiner relativen Betroffenheit. Uber Analogieschlisse kann
somit auch fir die Kommunen auRerhalb des Untersuchungsraumes wie Itzehoe, Plon
und Kiel ausgeschlossen werden, dass die Umsatzumverteilungen eine kritische Grol3en-
ordnung erreichen.

Speziell fur die Landeshauptstadt Kiel lasst sich zudem anhand der einzelhandelsseitigen
Kennwerte aus dem kommunalen Einzelhandelskonzept eine Uberschlagige Abschétzung
moglicher Auswirkungen durchfiihren: So betragt der gesamtstadtische Umsatz der Stadt
Kiel in der potenziell von besonders hohen Umsatzumverteilungen Branche Bekleidung /
Textilen rd. 230 Mio. Euro. Selbst wenn rd. 10 bis 15 % des fur das Vorhaben in Neumi-
nster prognostizierten Umsatzes von ca. 26 Mio. Euro gegenuber dem Kieler Einzelhandel
umverteilt wirden, wirde hieraus nur eine gesamtstadtische Umsatzumverteilungsquote
von ca. 1 bis 2 % resultieren, in Anbetracht derer stadtebauliche und versorgungsstruktu-
relle Implikationen auch ohne weiterfihrende Betrachtungen ausgeschlossen werden kon-
nen. Gleiches gilt fur die sonstigen Branchen.

6 Junker und Kruse (2010): Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Kiel. Dort-
mund, S. 33.
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9 Fazit

Fir das untersuchte Vorhaben eines Einkaufszentrums mit rd. 22.800 m2 Verkaufsflache
im Sager-Viertel lassen sich folgende Ergebnisse festhalten:

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches gemal kommunalem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Neumunster. Fur die untersuchte Vorhabendimensionierung wurden in einigen Branchen
Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen der Umlandkommunen in
einer GrolRenordnung ermittelt, fir die eine stadtebauliche Vertraglichkeit nicht mehr
sichergestellt ware. Daher wurde fiir diese Branchen jeweils die vertragliche Maximal-
dimensionierung (siehe Tabelle 32) ermittelt. Die regional vertraglichen, branchenspezifi-
schen Verkaufsflachen summieren sich rechnerisch auf 23.400 m2 bzw. 24.950 m2im
Falle einer Verlagerung des in Neumdinster ansassigen Media Marktes, was dem Betreiber
eine gewisse Flexibilitat in der Zusammensetzung ermdglicht.

Tabelle 32: Empfohlene branchenspezifische Verkaufsflachenreduzierungen zur
Gewahrleistung der regionalen Vertraglichkeit

Regional vertrag-

Untersucihte Notwendige Re- liche Maximal-
Verkaufsflachen ) "
Branche duzierungen verkaufsflachen
(m?)
(m?)

Nahrungs- und Genussmittel 2.800 - 2.800
Blumen / Zoo 200 - 200
Gesundheit und Korperpflege 1.650 - 1.650
PBS / Bucher /

. . . 1.100 - 1.100
Zeitungen / Zeitschriften
Bekleidung / Textilien 10.350 -23% 8.000
Schuhe / Lederwaren 1.850 - 1.850
GPK / Haushaltswaren 1.100 - 1.100
Spielwaren / Hobbyartikel 900 - 900
Sport und Freizeit 1.400! - 1.400
Wohneinrichtungsartikel 1.500 - 1.500
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 600 - 600

- [0) v
Elektronik / Multimedia 3.050 S19% /altemativ: | 5/ 3 o502
Verlagerung

Medizinische und orthopadische Artikel 350 - 350
Uhren / Schmuck® 450 - 450

! darunter maximal 1.000 m2 Sportbekleidung

2 gemanR der Variante der Verlagerung des in Neumiinster ansassigen Media Marktes in das Einkaufszentrum
(siehe Kapitel 6.4 )

% inklusive Modeschmuck
Quelle: Angaben des Investors, eigene Berechnungen

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Fir die ermittelte Dimensionierung wird eine Umsatzumverteilung von etwa 7 % in den
zentralen Versorgungsbereichen der Umlandkommunen nur in einigen Branchen tber-
schritten (Maximalwerte 10 % der Branche Bekleidung / Textilien und 10 bis 11 % in
der Branche Elektronik / Multimedia im Hauptgeschéaftszentrum Bordesholm). Fur die
betroffenen Kommunen ist eine Verscharfung der Wettbewerbssituation v. a. in der
Branche Bekleidung / Textilien zu erwarten, die auch mit Betriebsaufgaben einhergehen
kann. Teilweise (u. a. Bordeholm, Hohenwestedt) weisen die Kommunen in den jeweils
betroffenen Branchen jedoch relativ hohe Zentralitaten auf, die auch nach der Vorhaben-
realisierung noch tberdurchschnittlich ausfallen werden. Beziglich einer moglichen Beein-
trachtigung der zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen ist zudem relativierend zu
beriicksichtigen, dass die relevanten Magnetbetriebe der Zentren mehrheitlich anderen
Branchen (v. a. Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege) zuzu-
ordnen sind, die von der Vorhabenrealisierung nicht bzw. nur in geringem Mal3e betroffen
sind. Ein vollstdéndiges Wegbrechen der ergdnzenden Angebote der betroffenen Branchen
ist in keiner der betroffenen Kommunen zu erwarten. Ein Umschlagen in negative stad-
tebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen konnte durch vertiefende Ana-
lysen, die beim Vorliegen von Umsatzumverteilungsquoten ab ca. 7 % durchgefiihrt wur-
den, fir alle Kommunen im Untersuchungsraum ausgeschlossen werden. Auf Basis der
Analyseergebnisse fur den Untersuchungsraum lassen sich Uber Analogieschliisse auch ne-
gative stéadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf Kommunen auf3er-
halb des Untersuchungsraumes wie z. B. Kiel oder PI6n ausschlielRen.

In Neumunster selbst sind innerhalb der Innenstadt sowie teilweise auch dartber hinaus
erhdhte Umsatzumverteilungen zu erwarten, die es mit den positiven Aspekten der Vor-
habenrealisierung abzuwéagen gilt. In der Innenstadt werden tber das nahezu gesamt
Branchenspektrum Umsatzumverteilungen von tber 10 % erreicht (Maximalwert 31 %),
infolge derer negative Auswirkungen auf bestehende Lagen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches der Innenstadt als wahrscheinlich einzustufen sind. Aufgrund der
relativ zentralen Lage des Standortes besteht zwar grundsétzlich die Option einer Anbin-
dung des Standortes an die existierende Hauptlage; Lage, Zuschnitt und Umfeld des
Vorhabenstandortes werden jedoch nur einen punktuellen und beztiglich der Trennwir-
kung des Mihlenteiches suboptimalen Anschluss erméglichen. Somit kdnnen die Einzel-
handelslagen im Kernbereich potenziell auch von gewissen Synergieeffekten mit der An-
siedlung profitieren; infolge der sehr hohen Umsatzumverteilungen tber nahezu das
gesamte Branchenspektrum sind jedoch auch hier relevante Beeintrachtigungen der
vorhandenen Anbieter bis hin zu Betriebsaufgaben nicht auszuschlieffen. In noch stér-
kerem Malie kann es in solchen Neben- und Randlagen, die heute schon schwacher auf-
gestellt sind, zu negativen Entwicklungen in Form von BetriebsschlieBungen und einem
weitegehenden Funktionsverlust als Einzelhandelslage kommen.

Dem gegeniiber stehen die positiven Aspekte einer Erhéhung der Angebotsvielfalt der
Innenstadt in bislang unterreprasentierten Branchen (v. a. Elektronik) sowie in der In-
nenstadtleitbranche Bekleidung / Schuhe / Sport durch eine Ansiedlung bislang fehlen-
de ,,Labels* bzw. namhafter Betreiber. Dartuber hinaus wirde die Neuansiedlung zu einer
Zentralitatserhdhung des Oberzentrums Neumdinster in den projektrelevanten Branchen
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von 1,3 auf ca. 1,4 fuhren, wobei einzelne Branchen (u. a. Bekleidung / Textilien, Sport
und Freizeit) Uberproportionale Zuwéchse zu verzeichnen hatten. Zur Maximierung maogli-
cher Synergieeffekte mit dem bestehenden innerstédtischen Einzelhandel sind durch
Stadt und Investor weitere Anforderungen zu erfillen, zu denen insbesondere zahlen:

Erganzung des Bestandes durch neue Angebote, Betriebsformen und Betriebsgro-
Renstrukturen

geeignete stadtebauliche und architektonische Integration in die Stadtstruktur und
Anbindung an die bestehenden Einzelhandelslagen

Sicherung, Ausbau und Aufwertung vorhandener Einzelhandelslagen; keine Verla-
gerungen strukturrelevanter, innerstadtischer Anbieter in das Einkaufszentrum
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