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1 AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG

Auftrag

= Erstellung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fur die Stadt
Bad Schwartau einschlieBlich einer Vertraglichkeitsanalyse fir ein
Planvorhaben im Bereich Stockelsdorfer Weg

Auftraggeber

=  Stadt Bad Schwartau

Zeitraum

=  Mai bis Juni 2011

Untersuchungsdesign

= Bestandsanalyse/-aktualisierung Einzelhandel
= Ermittlung von Kennzahlen zum Einzelhandel
= Zentrenkonzept

=  Branchenkonzept

=  Standortkonzept

= Entwicklungskonzept

Aufgabenstellung und Ziele

Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesitua-
tion des Einzelhandels (Einzelhandelsentwicklung)

Aufzeigen von Starken und Schwachen sowie branchenspezifischer und
standortspezifischer Potenziale des Einzelhandelsstandortes Bad Schwar-
tau

Untersuchung potenzieller Standorte kiinftiger Entwicklungen und Festle-
gung von Standorttypen/ Standortkategorien

Aufzeigen grundsatzlicher Kriterien zur Prifung von Planvorhaben, die als
Beurteilungsgrundlage fir Anfragen des groRflachigen und nicht groffla-
chigen Einzelhandels dienen

Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven fiir die zentralen Versorgungsbe-
reiche

Erarbeitung von Entwicklungsmoglichkeiten und Handlungsempfehlungen
fir den Einzelhandel

Darstellung von planungsrechtlichen Steuerungsmaoglichkeiten
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
Erstellung eines Zentrenkonzeptes

Bewertung und Vertraglichkeitsanalyse fiir ein Planvorhaben zur Ansied-
lung eines Lebensmittelnahversorgers am Stockelsdorfer Weg im Stadtteil
Cleverbriick

Bewertung von Priifstandorten beziiglich ihrer Eignung fiir potenzielle
Einzelhandelsnutzungen
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2 EINFUHRUNG: TRENDS IM EINZELHANDEL
2.1 Allgemeine Trends

In einer sich immer schneller wandelnden Handelslandschaft bei immer grolRer
werdenden Angebotskapazitdten wird der Erfolg oder Misserfolg jeglichen
Einzelhandelsvorhabens auch von seiner Leitidee bestimmt. Hierzu ist es er-
forderlich, aktuelle Trends in der Handelsentwicklung zu kennen, um spéatere
Nutzungsszenarien entsprechend einordnen zu kénnen.

Die Situation des Einzelhandels ist seit Jahren als schwierig zu bezeichnen. Die
privaten Verbrauchsausgaben werden aktuell vor allem durch Belastungen im
Bereich Steuern und Abgaben und durch die allgemeine Arbeitsmarktlage ein-
geschrankt. Dabei geht die Einkommensschere immer weiter auseinander. Die
Einkommensgruppen, die sich einiges leisten kdnnen, nehmen etwas langsa-
mer zu, als diejenigen, die immer grofRere Probleme haben, ihre Ausgaben zu
bewiltigen. Die langfristige Entwicklung wird auf Verbraucherseite im Durch-
schnitt von Konsumverzicht und Preissensibilitat, auf Anbieterseite von Ver-
drangungswettbewerb und preisaggressiven Absatzformen gekennzeichnet
sein. Seit dem Jahr 2005 scheint sich eine leichte Trendwende abzuzeichnen.
Zwei Jahre in Folge sind im Querschnitt iber alle Branchen leichte Umsatzzu-
wachse auszumachen. Die seit dem 1.1.2007 wirksam gewordene erhéhte
Mehrwertsteuer hat sich auf verschiedene Branchen unterschiedlich ausge-
wirkt. Da zumindest fir die folgenden Jahre wieder mit einer Verbesserung der
Gesamtwirtschaft und auch der Beschaftigung zu rechnen ist, wird der Konsum
nicht malRgeblich negativ beeinflusst.

Unter Berlicksichtigung 6konomischer, demographischer und politischer Rah-
menbedingungen ergeben sich sowohl fiir die verschiedenen Betriebstypen als
auch fir die einzelnen Branchen unterschiedliche Perspektiven. So wird die
Bevolkerung in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zurlickgehen. Dane-
ben verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der alteren

Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der ,,Jungen Alten”
wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fiir den Handel werden. Durch
politische Rahmensetzung wie z.B. Flexibilisierung der Arbeitszeiten in weiten
Bevolkerungskreisen und Veranderungen der stadtebaulichen Leitbilder wer-
den sich ebenfalls Einfliisse ergeben.

Aus der allgemeinen Entwicklung resultieren auch branchenabhangige Wachs-
tumsunterschiede. Die Ausgaben fiir Unterhaltungs- und Kommunikationsme-
dien werden von den Veranderungen der globalen Rahmenbedingungen be-
sonders profitieren. Ahnlich wird es im Gesundheits- und Fitnessbereich sein.
Der Markt fir ,,personliche Ausstattungen”, darunter sind die Warenbereiche
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren und Schmuck zu verstehen, wird eher ein
durchschnittliches Wachstum verzeichnen. Der Wettbewerb zwischen den
Anbietern wird sich gerade in diesem Segment weiter verscharfen. Eine Fort-
setzung des Konzentrationsprozesses auf der Angebotsseite ist zu erwarten.
Damit verscharft sich die Wettbewerbssituation zunehmend. An vielen Stan-
dorten ist bereits heute ein massiver Verdrangungswettbewerb zu beobach-
ten. Chancen sind daher eher in einer regionalen und lokalen Ausrichtung auf
spezialisierte Sortimente zu sehen.

Mit der Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenentwicklung einher, die
durch einen andauernden Riickgang der Fachhandelsquote und eine Zunahme
der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die Fachmarkte stoRen dabei in immer
neue Bereiche vor, und setzen so als ,Category Killer“* spezialisierte Fachhan-
delssparten unter Druck (z.B. Media Markt/Saturn im Bereich Elektro, Fress-
napf im Bereich Zoobedarf).

Als ,Category Killer” bezeichnet man Betreiber, die aufgrund ihres breiten und tiefen Angebotes (auf
haufig sehr groBer Flache) und zumeist einer ausgepragten Preisorientierung einen erheblichen Wett-
bewerbsvorteil genieRen und es damit kleineren Betrieben, z.B. Facheinzelhdndlern, in ihrem Segment
nahezu unmoglich machen, profitabel bzw. konkurrenzfahig zu wirtschaften. Beispiele fiir Category Kil-
ler sind Media Markt/Saturn im Bereich Elektro, Toys’R’Us im Bereich Spielwaren oder IKEA im Bereich
Mobel.
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2.2 Trends im Verbraucherverhalten

Die Kunden reagieren unterschiedlich auf gesellschaftliche Trends. Die Voraus-
sagen Uber das Verhalten des Verbrauchers von morgen sind teilweise wider-
sprichlich. Folgende Tendenzen sind jedoch zu erkennen:

Auch in Zukunft konkurriert der Einzelhandel mit Ausgaben fiir Altersvor-
sorge, Freizeit, Energie oder Mieten um die Kaufkraft der Konsumenten.
Die einzelhandelsrelevanten Ausgaben werden in Zukunft kaum steigen,
im besten Fall ihren Anteil am privaten Konsum behalten.

Die Kaufzurlickhaltung ist nach einer aktuellen Konjunkturumfrage des
HDE (2007) das Top-Thema im Einzelhandel.

Hybride Kiufer® erwarten ein klares Angebotsprofil. Die Positionierung der
Anbieter und ganzer Standortgemeinschaften zwischen Luxus und preis-
wert muss immer klarer herausgearbeitet werden (Bsp. Miinchen: Kaufin-
ger- vs. Maximilianstralie).

Das Anspruchsniveau der Konsumenten steigt: In Zeiten der wachsenden
Einkaufsalternativen sinkt die Toleranz hinsichtlich Erreichbarkeit, Ambien-
te, Sauberkeit, Sicherheit und sogar der Witterung.

Convenience (engl., = Bequemlichkeit, Komfort) hat viele Facetten: auf der
Produktebene durch eine Zunahme von Functional-Consumer-Goods (Ge-
und Verbrauchsgtiter mit einem , arbeitserleichternden” Zusatznutzen z.B.
Fertiggerichte oder vorgefertigtes Tiefkiihlgemse), auf der Standortebene
durch eine Ballung kopplungsintensiver Branchen (z. B. One-Stop-Shopping
fir den taglichen Bedarf, d.h. das Anbieten aller Waren des taglichen Be-
darfs - wie Lebensmittel, Drogerieartikel und Zeitungen — an einem Stand-
ort) und auf der Betriebsformenebene tber die Entwicklung neuartiger

Als ,hybride Kaufer” werden Kunden mit einem ,zwitterhaften Kaufverhalten“ umschrieben, also Kon-
sumenten, die einmal preisbewusst, ein andermal teuer einkaufen. Sie sind damit nicht mehr dauerhaft
einer qualitatsorientierten oder einer discountorientierten Kauferschicht zuzuordnen, sondern wechseln
— je Produktkategorie, Kaufbedeutung oder Kaufsituation — ihr Kaufverhalten (vgl. z.B. Fritz, 2003: Die
Aldisierung der Gesellschaft. www.tu-braunschweig.de).

Formate (z. B. ,,Convenience-Shops“ mit Gberwiegend vorgefertigten, ver-
zehrfertigen Lebensmitteln in Blrovierteln).

Die Erreichbarkeit (Pkw, zu FuR, OPNV) und Bequemlichkeit (alles an einem
Ort) beim Einkauf bleiben in diesem Zusammenhang von groRer Bedeu-
tung.

Offnungszeiten spielen nur fiir bestimmte Einkaufsvorgénge eine wichtige
Rolle (z. B. in der Nahversorgung: Bahnhofsshops, Tankstellen mit bis zu
24h-Offnung). Die Attraktivitat von Sonderverkiufen (Sonntagseinkauf,
lange Shopping-Nachte/ ,Mitternachts-Shopping”) nimmt zu.

Der , Lifestyle of Health and Sustainability” (LOHAS; engl. = Lebensstile fur
Gesundheit und Nachhaltigkeit) kennzeichnet einen neuen Konsumenten-
typ, der Wellness, Glaubwiirdigkeit und Nachhaltigkeit sucht. Der Bio-
Boom im Lebensmitteleinzelhandel war erst der Anfang. Andere Branchen
(z.B. Bekleidung) folgen bereits.

Wahrend der LOHAS-Trend auf eine breite Basis ausgerichtet ist, stellt eine
Orientierung an einer ,Neo-Noblesse”® auf eine neue Segmentierung des
Luxusbereiches ab. Der herkdmmliche Wunsch nach Exklusivitat bei Luxus-
artikeln wird kombiniert durch authentische Aufladung der Einkaufssitua-
tion mit Erlebniskomponenten. Dies betrifft v.a. die absoluten Top-Lagen,
die einem Trading-Up-Prozess unterworfen sind (vgl. in Minchen z.B.
Kaufhaus Oberpollinger).

Das Markenbewusstsein der Verbraucher nimmt weiter zu. Mit der Marke
wird ein Image und Lebensgefiihl konsumiert. Handelsmarken (,,store
branding”) werden dabei immer wichtiger (z. B. dm).

Als ,,Neo-Noblesse”, also ,,neue Vornehmbheit”, bezeichnen Trendforscher einen Lebensstil, der seinen
Konsum an einer ,,Sehnsucht nach dem Einzigartigen, Glaubwdrdigen und Wertigen” orientiert (vgl. z.B.
Gruschwitz 2009: ,Wir sind die Generation upload”. www.gruschwitz.de)
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Abb. 1:

Foto:

Erlebniseinkauf Biicher: Auswahl, Atmosphare, Ruheinseln

CIMA GmbH 2009

2.3

Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen wird das sich andernde Verbraucherverhalten in einer
Fortsetzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionierung
ablesbar. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenproduk-
tivitat sinkt.

Weitere Spreizung zwischen Discount- und Premium-orientierten Ange-
botsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.

Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der Marktan-
teil von Unternehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahresumsatz steigt mittel-
fristig auf 85 % (2008: rd. 56 %).

Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monola-
bel-Stores (Laden, die nur eine Marke vertreiben, z.B. Esprit, s.Oliver, Ecco)
sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch. In gréBeren
Stadten reprasentieren sogenannten Flagship-Stores (von engl. flagship =
Flaggschiff: Vorzeigeladen, Aushangeschild) an wenigen Standorten das
Prestige der Marke.

Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarken-Image
oder klassische Kaufhduser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller ver-
lieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels- und Ver-
triebsnetze. Damit schlief3t sich der Kreis.

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung sein.
Der moderne Facheinzelhandler ist gleichzeitig Franchise-Nehmer der ver-
schiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region. Einkaufskooperationen
sind das MindestmaR an Verbund.

Probleme bei der Revitalisierung der Kauf- und Warenhé&user (siehe Debat-
te um Karstadt und nicht klar positionierte sonstige Kaufhauser).

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansionsstrate-
gie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten angekommen. Immobi-
lien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekannten Marken
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und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachgeschaften der
Schlussel fur einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Abb. 2:

Foto:

Modernes Ladenlokal eines filialisierten Bekleidungsanbieters

CIMA GmbH 2010

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fiir eine
attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger das Mar-
kenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen angespro-
chen werden.

Trading-up (Geschaftsverbesserung, Anhebung des Leistungsniveaus):
Neue Qualitatsorientierung im Lebensmittel-Einzelhandel bringt angepass-
te, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdichtete GroRstadtlagen,
Fachmarktzentren oder landliche Strukturen), Aufwertung im Ladenbau
(groRerer Platzbedarf!) und Serviceebene (Convenience, Ausbau des
Ready-to-eat-Angebots, also vorbereiteter, verzehrfertiger Lebensmittel),
neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroRe al-
lein ist nicht mehr entscheidend. SB-Warenhauser wachsen kiinftig allen-
falls noch langsam. Dafiir folgen die Anbieter der zunehmenden Uberalte-
rung mit einer Dezentralisierungsstrategie.

Auch die Discounter sichern sich tber neue Sortimentsstrategien (ALDI:
Frischfleisch, Test von Markensortimenten; LIDL: zunehmende Frische-
kompetenz, Convenience-Produkte, etc.) Marktanteile



Abb. 3:
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Entwicklung der Betriebstypen des Einzelhandels
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Quelle: EHI 2009
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Auch wenn der Zenit in der Entwicklung der Non-Food-Fachmarkte mogli-
cherweise liberschritten ist: Neue Konzepte werden auch zukiinftig fir ei-
ne anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte missen in naher
Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus dem Markt aus.

Die Nachfolgeproblematik im Facheinzelhandel bleibt in den kommenden
Jahren das unternehmerische Problem Nr. 1. Der Trend zur Filialisierung
und Professionalisierung der Unternehmensstruktur nimmt zu.

Weitere auslandische Anbieter werden versuchen, den deutschen Markt
zu erschlieen (Deutschland ist als Europas groRter Einzelhandelsmarkt fir
internationale Handler attraktiv). Nicht alle werden so erfolgreich sein wie

CIMA GmbH 2011

Abb. 4:

IKEA, H&M oder Zara (siehe Scheitern von Walmart, Marks & Spencer oder
GAP).

Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wertschop-
fungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z.B. Eigenmarken-
Anbieter wie H&M, C&A). Handelsmarken nehmen zu.

Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebro-
chen. Shopping-Center-Standards haben am Markt keine Chance mehr.
Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder geplant, missen trotz aller
Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden auch emotional
ansprechen (z.B. Themen-Center von Sonae Sierra).

Weiter anhaltende Diskussion tiber Factory-Outlet-Center (Fabrikverkaufs-
Zentren, siehe Ingolstadt, Wertheim, Wolfsburg)

Erfordernis der Nachfrage-/Zielgruppenorientierung von
Betriebstypen

Luxus- und
Statusmarkte
(Individualisten,
Success-/
Smart-Shopper)

Convenience : % Erlebnis- und
und Entertainment-

Dienstleistungs- Markte

maérkte (Junioren)

Discount- und
Trashmarkte

(Success-/
Smart-Shopper)

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 5:

1995

2007

Quelle:
Bearbeitung:

Entwicklung von Umsatz, Anzahl der Betriebe und Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebsformen 1995-2007
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CIMA GmbH 2011
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3 BESTANDS- UND INFORMATIONSERHEBUNG

Abb. 6: Bad Schwartau im Zentralortlichen System Schleswig-Holsteins

3.1 Raumordnerische und sozio6konomische Struktur

3.1.1 Zentralortliche Bedeutung

Die Stadt Bad Schwartau ist im Zentralortlichen System des Landes Schleswig-
Holstein gemaR dem Regionalplan 2004 als Stadtrandkern I. Ordnung im Ord-
nungsraum des Oberzentrums Liibeck eingestuft. Dort heil3t es unter anderem:
,Bad Schwartau ist anerkanntes Heilbad im Hinterland der Ostseekiiste und
Ubernimmt aufgrund des guten Ausbaus seiner 6ffentlichen und privaten Inf-
rastruktureinrichtungen mit einem Einzugsgebiet von rund 100.000 Menschen
eine weit Uber die Versorgungsfunktion eines Stadtrandkerns I. Ordnung hin-
aus ragende Versorgungsfunktion mit weiteren guten Entwicklungs- und Er-
ganzungsvoraussetzungen.“*

Relevante und zum Teil konkurrierende Zentrale Orte im Umland von Bad
Schwartau sind:

= QOberzentrum Liibeck,

=  Mittelzentren Bad Oldesloe, Bad Segeberg, Eutin,

= Stadtrandkerne I. Ordnung Liibeck-Moisling, Liibeck-Travemiinde,

= Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums Neustadt in Holstein,
= Unterzentren Reinfeld, Timmendorfer Strand/Scharbeutz,

= Stadtrandkerne Il. Ordnung Liibeck-Kiicknitz, Ratekau, Stockelsdorf.

Quelle: Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, Abteilung Landesplanung und
Vermessungswesen; Stand 01.10.2009
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

*  In: Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II, Innenministerium des Landes Schleswig Holstein
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3.1.2 Makrostandort Bad Schwartau = Die Stadt Bad Schwartau ist mit rd. 20.000 Einwohnern die einwohner-
reichste Stadt des Landkreises Ostholstein. Als Stadtrandkern |. Ord-
nung grenzt Bad Schwartau direkt an das Stadtgebiet des Oberzent-
rums Libeck an und ist mit diesem, ebenso wie mit dem Stadtgebiet
der Gemeinde Stockelsdorf, einen siedlungsstrukturellen Verflech-
tungsbereich.

Abb. 7: Lage der Stadt Bad Schwartau im Raum

=  Vom Bad Schwartauer Zentrum aus sind es rd. 5,5 km bis in die Liube-
cker Innenstadt, rd. 4,5 km bis in das Ortszentrum von Stockelsdorf
und rd. 13 km bis ins Zentrum von Libeck-Travemiinde. Die Kreisstadt
Eutin ist rd. 25 km entfernt.

= Verkehrsinfrastrukturell verfligt Bad Schwartau lber eine sehr gute
Einbindung in das Uberregionale StralRenverkehrsnetz. Bad Schwartau
verfligt Gber eine eigene Anschlussstelle zur Bundesautobahn A 1, von
wo aus in geringer Entfernung auch die Autobahnen A 20 und A 226
erreicht werden kénnen. Zudem fiihrt durch Bad Schwartau die Lan-
desstralle L 309, eine wichtige Verkehrsachse zwischen Libeck und
Neustadt in Holstein. Desweiteren verfligt Bad Schwartau tber einen
Bahnhof, an dem allerdings nur Ziige des Regionalverkehrs halten.
Uber mehrere Buslinien ist Bad Schwartau mit Liibeck und dem Um-
land verbunden.

- =  Obwohl Bad Schwartau tGberwiegend als Wohnstandort beliebt ist, u.a.
fir Berufspendler in das Oberzentrum Liibeck, nimmt die Stadt auch
- die Funktion eines teilrdumlichen Arbeitsplatzzentrums wahr. Zu den
bedeutendsten Arbeitgebern zihlen die Schwartauer Werke mit rd.
800 Arbeitsplatzen.
Quelle: Google Earth Pro 2010

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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3.1.3 Soziookonomische und touristische Rahmendaten
Abb. 8: Soziookonomische Rahmendaten der Stadt Bad Schwartau
Soziobkonomische Rahmendaten der Stadt Bad Schwartau im Vergleich
Indikatoren Stadt Kreis Schleswig-
Bad Schwartau | Ostholstein Holstein
Bevolkerungs- 30.09.2004 19.728 205.589 2.828.760
entwicklung 30.09.2006 19.832 206.087 2.833.679
30.09.2008 19.636 205.679 2.836.686
30.09.2010 19.696 204.770 2.833.747
+/- in % 2004-2010 -0,16 -0,40 0,18
Quelle: Statistikamt Nord, Stand: 26.05.2011
sozialversicherungs- 30.06.2004 4.944 49.641 779.453
pflichtig 30.06.2006 4.697 49.160 780.220
Beschiftigte 30.06.2008 4.632 49.775 813.047
(am Arbeitsort) 30.06.2010 4.543 50.064 824.505
+/- in % 2004-2010 -8,11 0,85 5,78
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 26.05.2011
Einpendler 30.06.2004 3.834 12.152 95.844
Auspendler 30.06.2004 4.707 21.403 169.884
Saldo -873 -9.251 -74.040
Einpendler 30.06.2006 3.677 12.458 101.466
Auspendler 30.06.2006 4.732 22.051 176.750
Saldo -1.055 -9.593 -75.284
Einpendler 30.06.2008 3.602 12.881 111.111
Auspendler 30.06.2008 5.007 23.591 187.787
Saldo -1.405 -10.710 -76.676
Einpendler 30.06.2010 3.512 12.519 110.961
Auspendler 30.06.2010 5.035 24.172 193.977
Saldo -1.523 -11.653 -83.016

Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit; Stand: 26.05.2011

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen der Stadt Bad Schwartau sind
aus Vergleichsgriinden den Angaben fiir den Kreis Ostholstein und das Land
Schleswig-Holstein gegeniibergestellt.

Im Vergleichszeitraum von 2004 bis 2010 kann Bad Schwartau mit
-0,16 % eine nahezu stagnierende Bevolkerungszahl verzeichnen. Da-
mit ist die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bad Schwartau positi-
ver als im gesamten Kreis Ostholstein (-0,40 %) und dem Bundesgebiet
(-0,99 %), jedoch negativer als im Landesschnitt (+ 0,18 %).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hat sich in Bad
Schwartau deutlich negativ entwickelt: Wahrend im Kreis Ostholstein
(+0,85 %) und landesweit (+5,78 %) positive Entwicklungen verzeichnet
werden konnten, ging die Beschaftigtenzahl in Bad Schwartau im Ver-
gleichszeitraum um 8,11 % erheblich zuriick.

Vor allem bedingt durch die Nahe zum Oberzentrum Liibeck weist Bad
Schwartau einen deutlichen Uberschuss an Auspendlern gegeniiber
Einpendlern auf. Im Zeitverlauf ist die Zahl der Einpendler gesunken,
die Zahl der Auspendler gestiegen. Der negative Pendlersaldo hat sich
somit von -873 Personen auf -1.523 Personen nahezu verdoppelt.
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Abb. 9: Tourismusdaten der Stadt Bad Schwartau

Tourismusdaten der Stadt Bad Schwartau im Vergleich

. Stadt Kreis Schleswig-
Indikatoren
Bad Schwartau | Ostholstein Holstein
Anzahl der Ankiinfte 2004 12.392 935.065 4.445.537
(insgesamt; 2006 15.113 989.521 4.773.896
in Betrieben mit 2008 15.620 999.284 5.028.049
mind. 9 Betten) 2010 14.343 1.070.837 5.187.331
+/- in % 2004-2010 15,74 14,52 16,69
Quelle: Statistikamt Nord, Stand: 26.05.2011
Ubernachtungen 2004 99.779 5.286.516 19.912.621
(insgesamt; 2006 105.967 5.291.370 20.373.194
in Betrieben mit 2008 107.321 5.272.227 21.069.570
mind. 9 Betten) 2010 116.382 5.399.326 21.371.962
+/- in % 2004-2010 16,64 2,13 7,33
Quelle: Statistikamt Nord, Stand: 26.05.2011
Durchschnittliche 2004 8,1 5,7 45
Aufenthaltsdauer 2006 7,0 5,3 43
in Tagen 2008 6,9 5,3 4,2
2010 8,1 5,0 4,1

Quelle: Statistikamt Nord, Stand: 26.05.2011

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Die Rahmendaten zum Tourismus in der Stadt Bad Schwartau, die zu Ver-
gleichszwecken den Werten des Kreises Ostholstein sowie des Landes gegen-
Ubergestellt sind, zeigen folgendes Bild:

* Die Zahl der Gisteankiinfte und der Ubernachtungen konnte im Ver-
gleichszeitraum (2004 bis 2010) mit +15.74 % bzw. +16.64 % deutlich
gesteigert werden. Die Steigerung kann jedoch im Wesentlichen auf
eine Zunahme der angebotenen Betten zuriickgefiihrt werden (2004:
408 Betten in acht Betrieben; 2010: 476 Betten in neun Betrieben). Die
durchschnittliche Bettenauslastung blieb mit knapp 67 % hingegen na-
hezu gleich.

= Auffallig ist die mit 8,1 Tagen sehr lange durchschnittliche Aufent-
haltsdauer in Bad Schwartau. Der Vergleichswert des Kreises Osthols-
tein (einschlieBlich der Urlaubsgéaste in den zahlreichen Badeorten)
liegt hingegen nur bei 5,0 Tagen, der Landesdurchschnitt betragt 4,1
Tage. Die signifikant Gberdurchschnittlich lange Aufenthaltsdauer in
Bad Schwartau kann im Wesentlichen auf das Asklepios Klinikum zu-
rickgefiuhrt werden, das als Kurbetrieb ebenfalls in die Statistik ein-
geht.
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3.2 Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel
3.2.1 Kaufkraftverhaltnisse und Nachfragepotenzial

Die Kaufkraft einer Region ist abhdngig von der Bevolkerungszahl sowie vom
Einkommen der jeweiligen Bevolkerung. Dies wiederum ist unter anderem
abhangig von der wirtschaftlichen Entwicklung der Region bzw. der Stadt oder
Gemeinde.

Der zur Verfligung stehende Ausgabesatz im Einzelhandel liegt im bundeswei-
ten Durchschnitt fir das Jahr 2010 bei 5.288,00 € je Einwohner.

Wie Abb. 10 verdeutlicht, liegt die Kaufkraftkennziffer von Bad Schwartau mit
108,0 % signifikant Giber dem bundesdeutschen Durchschnitt (100 %). Die
Kaufkraftkennziffer von Bad Schwartau wird noch leicht Gbertroffen von der
Nachbargemeinde Stockelsdorf (108,0 %). Auch Timmendorfer Strand

(106,7 %) und Scharbeutz (105,9 %) weisen Kaufkraftkennziffern auf, die Gber
dem Bundesdurchschnitt liegen. Die Gemeinde Ratekau (99,8 %), die Kreis-
stadt Eutin (98,7 %) und das Oberzentrum Liibeck (98,0 %) weisen hingegen
leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffern auf, ebenso Neustadt in
Holstein (95,3 %) und Ahrensbdk (94,9 %).

Mit der ortsspezifischen Kaufkraftkennziffer wird der Ausgabesatz der Bad
Schwartauer Bevolkerung im Einzelhandel an das Niveau der Stadt angegli-
chen. Wie die Kaufkraftkennziffer auch liegt der Ausgabesatz im Einzelhandel
fiir 2010 mit 5.711,04 € pro Einwohner deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt
(5.288,00 €).

CIMA GmbH 2011

Abb. 10: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Stockelsdorf 109,0
Bad Schwartau 108,0
TimmendorferStrand 106,7
Scharbeutz 105,9

Ratekau

Eutin

Lubeck

Neustadtin Holstein 95,3

94,9 Angabenin %

T T T T 1

85% 90 % 95 % 100% 105% 110% 115%

Ahrensbok

Quelle: MB Research 2010
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

18



Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Bad Schwartau

3.2.2

Marktgebiet von Bad Schwartau

Das Marktgebiet von Bad Schwartau wird von verschiedenen Faktoren beein-
flusst. Zu den bedeutendsten Einflussfaktoren gehoren:

Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes im Stadtgebiet,
Branchenmix,

Sogkraft ansassiger Einzelhandelsbetriebe,

Lage zu anderen zentralen Orten,

Verkehrsinfrastruktur,

Verteilung der Bevolkerung im Raum,

Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

Pendlerbewegungen,

Ndhe zu Konkurrenzorten sowie

Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt anhand des Compu-
tersimulationssystems Huff>, mit dem regionale Kaufkraftstrome berechnet
werden. Diese Berechnungen wurden mit Ortsbegehungen, Ergebnissen aus
Kundenherkunftserfassungen sowie Angaben aus Expertengesprachen vor Ort
abgestimmt.

Die CIMA GmbH interpretiert das Huff-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse

aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfra-
gen, ob tatsdchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berechnungen
mit den Ergebnissen der Ortsbegehungen, den Angaben aus den Expertengesprachen usw. abgestimmt.

Abb. 11:

Marktgebiet der Stadt Bad Schwartau

|:I direktes Marktgebiet

Quelle:
Bearbeitung:

Microsoft MapPoint 2011
CIMA GmbH 2011

|:I erweitertes Marktgebiet
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Das Marktgebiet von Bad Schwartau gliedert sich in zwei Zonen. Das direkte
Marktgebiet ist deckungsgleich mit dem

=  Stadtgebiet von Bad Schwartau.

Das direkte Marktgebiet wird ringformig umgeben von dem erweiterten
Marktgebiet. Dies sind die umliegenden Kommunen bzw. Stadtbezirke

= Stockelsdorf,

= Ratekau,

= Lubeck-Kicknitz,

= Libeck-St. Lorenz Nord sowie
=  Timmendorfer Strand.

Das erweiterte Marktgebiet ist dadurch charakterisiert, dass hier die Kauf-
kraftbindung im Vergleich zum direkten Marktgebiet deutlich nachlasst.

Folgende Zonen des Marktgebietes wurden nach Einwohnern® durch die CIMA
differenziert:
= direktes Marktgebiet (Stadt Bad Schwartau): 19.696 Einwohner
= erweitertes Marktgebiet: 99.012 Einwohner

= |nsgesamt: 129.583 Einwohner

Zuziiglich zum Nachfragepotenzial’, das sich aus diesen Einwohnerzahlen
ergibt, wird mit einer einprozentigen Potenzialreserve (PR) fir

=  Touristen und Tagesgaste sowie

= sporadische Gaste aus weiter entfernt liegenden Orten gerechnet.

Das Marktgebiet entspricht der Ist-Situation. Zu bericksichtigen ist, dass ein-
zelne Betriebe ein ungleich hoheres Einzugsgebiet aufweisen kdnnen. Das
Marktgebiet stellt den Durchschnitt der Summe der Einzugsgebiete aller Be-
triebe dar.

Einwohnerzahlen zum aktuellsten Stand; Quellen: Hansestadt Liibeck, Bereich Logistik, Statistik und
Wahlen (Stand 31.12.2010), Statistikamt Nord (Stand 30.09.2010)

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevilkerung, die dem Einzelhandel zur
Verfligung stehen (statistischer Wert).
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3.2.3 Nachfragepotenzial im Marktgebiet von Bad Schwartau

Die Berechnungen des Nachfragepotenzials fiir den Bad Schwartauer Einzel-
handel erfolgen auf Basis der jeweiligen Einwohnerzahlen und gemeindespezi-
fischen Kaufkraftkennziffern der Stadte und Gemeinden im gesamten Markt-
gebiet. Es wird ein statistischer Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von
5.288 € fiir 2010 zugrunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer wird dieser
an das Niveau jeder Stadt bzw. Gemeinde angepasst. Fir die Stadt Bad
Schwartau ergibt sich somit ein Ausgabesatz von 5.711,04 € je Einwohner pro
Jahr. Im erweiterten Marktgebiet liegt der Ausgabesatz bei durchschnittlich
5.254,19 € je Einwohner jahrlich.

In den Zonen des Marktgebietes der Stadt Bad Schwartau steht somit (inkl.
Potenzialreserve) insgesamt ein Nachfragepotenzial von 632,7 Mio. € zur Ver-
flgung.

Hiervon entfallen folgende Betrage auf die einzelnen Zonen des Marktgebie-
tes:

= direktes Marktgebiet (Bad Schwartau): 112,5 Mio. € (rd. 17,6 %)

= erweitertes Marktgebiet: 520,2 Mio. € (rd. 81,4 %)
= Potenzialreserve: 6,3 Mio. € (1,0 %)

Die nebenstehende Tabelle verdeutlicht die Zusammensetzung des Nachfra-
gepotenzials im Marktgebiet von Bad Schwartau.

Abb. 12: Nachfragepotenzial im Marktgebiet von Bad Schwartau

Nachfragepotenzial (in Mio. €)

Bearbeitung:

Statistikamt Nord 2011,

Hansestadt Liibeck, Bereich Logistik, Statistik und Wahlen 2011

CIMA GmbH 2011

direkt itert Pot ial-
CIMA Warengruppen re e? erweite ‘es otenzia Gesamt
Marktgebiet | Marktgebiet reserve

Periodischer Bedarf 61,9 286,2 3,5 351,5
Lebensmittel und Reformwaren 42,9 198,3 2,4 243,6
Gesundheit und Kérperpflege 17,4 80,3 1,0 98,6
ub.rlgerfJerlodlscher Bedarf (Schnittblumen, 16 76 01 93
Zeitschriften, etc.)
Personlicher Bedarf insgesamt 15,5 71,5 0,9 87,9
Bekleidung, Wasche 10,2 47,1 0,6 57,9
Schuhe, Lederwaren 2,8 13,1 0,2 16,1
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 2,4 11,3 0,1 13,9
Medien und Technik insgesamt 11,5 53,3 0,6 65,5
Blicher, Schreibwaren 2,8 13,1 0,2 16,1
ElektroartlkeI/UnterhaItungseIek.tromk, 87 40,2 05 49,4
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3,8 17,6 0,2 21,6
Sportartikel 1,5 7,1 0,1 8,7
Spielwaren 1,0 4,8 0,1 5,9
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 1,2 57 0,1 7,0
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik,

18 8,3 0,1 10,2
Hausrat
Einrichtungsbedarf 8,0 37,0 0,4 45,4
Mbbel, Antiquititen 6,3 28,9 0,4 35,5
Heimtextilien 1,7 8,1 0,1 9,9
Baumarktspezifische Sortimente 10,0 46,3 0,6 56,9
SUMME 112,5 520,2 6,3 639,0

Quellen: MB Research 2010,
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3.3 Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt
Bad Schwartau

Vorbemerkung

Die Ermittlung der Einzelhandelsdaten in der Stadt Bad Schwartau basiert auf
einer Einzelhandelserhebung der CIMA im Februar 2009, die zuletzt im Mai
2011 im Rahmen der vorliegenden Untersuchung fortgeschrieben und aktuali-
siert wurde.

Die Berechnung der Umsatze fiir den Einzelhandel in Bad Schwartau erfolgte
auf Basis der Flachenproduktivitaten fur das Jahr 2011 (Umsatz je gm Ver-
kaufsflache p.a.) fur insgesamt 33 Branchen. Diese Flachenproduktivitdten
werden vom Institut flir Handelsforschung (IfH), K6ln, durch Betriebsvergleiche
ermittelt und von der BBE-Handelsberatung, Miinchen, jahrlich durch aktuelle
Forschungsergebnisse und eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen
durch CIMA und BBE aktualisiert. Die Flachenproduktivitaten liegen fur insge-
samt sechs StadtgroRenklassen vor und werden zusatzlich durch die Berater
der CIMA an die ortliche und regionale Situation angepasst.

AuRer dem Facheinzelhandel und dem filialisierten Einzelhandel werden die
folgenden Betriebstypen zum Einzelhandel hinzugerechnet:

= Gewerbliche Betriebe mit fiir den Kunden zuganglichen Verkaufsfla-
chen (z.B. Sanitdrfachhandel)

= @Gartnereien (Verkaufsflache)

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebliros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zdhlen nicht zum Einzelhandel.

Der Handel mit Pkw zahlt ebenfalls nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne
und wurde wie auch der Handel mit Kraft-, Brenn- und Baustoffen nicht in die
nachfolgenden Betrachtungen einbezogen.
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Abb. 13: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsétze Bezliglich der Einzelhandelsbestandsdaten der Stadt Bad Schwartau (Daten-
in Bad Schwartau stand: Mai 2011) ist Folgendes festzuhalten:
Anzahl der . = Bad Schwartau verfligt aktuell tiber eine Gesamtverkaufsflache von
CIMA Warengruppe Betriebe \.I.erka.ufs- Ums:atz n 28.755 gm.
ST fliche in m? Mio. € ' ) o ‘ '
= Die Verkaufsflache verteilt sich auf insgesamt 141 Einzelhandelsbe-
Periodischer Bedarf 57 8.680 58,2 triebe.
Lebensmittel, Reformwaren 32 6.015 39,8 = Der von der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz dieser Betriebe
Gesundheit und Kérperpflege 12 2.060 16,9 liegt bei rund 98,0 Mio. € (brutto p.a.). Hierbei ist die Warengruppe
ubriger periodischer Bedarf 13 605 15 Lebensmittel, Reformwaren mit 39,8 Mio. € (rund 40,6 % Umsatzan-
(Schnittblumen, Zeitschriften, etc.) ' teil) die umsatzstirkste Warengruppe. Mit einigem Abstand folgen die
Aperiodischer Bedarf insgesamt 84 20.075 39,8 Warengruppen Gesundheit und Kérperpflege mit etwa 16,9 Mio. €
Personlicher Bedarf insgesamt 2 3.065 17,9 (rund 17,3 % Umsatzanteil) sowie Bekleidung, Wasche mit rund
Bekleidung, Wasche 2% 5975 12,1 12,1 Mio. € (ca. 12,3 % Umsatzanteil).
Schuhe, Lederwaren 6 1.950 3,0 = Die durchschnittliche Raumleistung (Flachenproduktivitat) liegt tiber
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 12 590 2,8 alle Branchen bei rd. 3.408 € je qm Verkaufsflache.
Medien und Technik insgesamt 14 1.930 9,0
Blicher, Schreibwaren 4 800 3,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
Foto, PCund Z/ubehér, Neui Medien 10 1.130 >7
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 7 1.615 2,7
Sportartikel 3 660 1,3
Spielwaren 1 550 0,9
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 3 405 0,6
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, 7 1.685 16
Keramik. Hausrat
Einrichtungsbedarf 5 2.230 3,8
Méobel, Antiquitdten 4 1.810 2,8
Heimtextilien 1 420 1,0
Baumarktspezifische Sortimente 7 4.150 4,7
Einzelhandel insgesamt 141 28.755 98,0

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 14: Umsatz, Nachfragevolumen und Zentralitat in Bad Schwartau Aus der Gegeniberstellung von Umsatz und Nachfragepotenzial ergibt sich die
Einzelhandelszentralitat®. Hieraus lasst sich folgendes ablesen:

Nachfrage- | Einzelhandels-

CIMA Warengruppe Unl\:ljztzén volumen | zentralitdtin % = Die Zentralitat liegt in der Stadt Bad Schwartau nach den Berechnun-
] in Mio. € 2011 gen der CIMA Uber alle Branchen bei 87 %. Der Einzelhandelsumsatz
Periodischer Bedarf 58,2 61,9 9 der Stadt liegt somit unter dem vorhandenen Nachfragepotenzial. Die-
Lebensmittel Reformwaren 39.8 129 . ser Wert macht deutlich, dass derzeit Kaufkraft aus dem Stadtgebiet
Gesundheit u’nd Koérperpflege 16:9 17:4 o8 abflieRt, was vor allem aus der direkten Nachbarschaft zum Oberzent-
Ubriger periodischer Bedarf 15 16 90 . rum Lu.be'ck resultiert. ] ) ) o )
(Schnittblumen, Zeitschriften, etc.) ’ ’ Im periodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei 94 %. In allen
Aperiodischer Bedarf insgesamt 39.8 506 79 Warengruppen des periodischen Bedarfs liegen die Zentralitatswerte
’ ’ nur leicht unter der 100 %-Marke, was auf vergleichsweise geringe
Persénlicher Bedarf insgesamt 17,9 15,5 116 Kaufkraftabfliisse und somit auf eine grundsatzlich ausreichende Ver-
Bekleidung, Wasche 121 10,2 1 sorgung der Schwartauer Bevélkerung im tiglichen Bedarf hindeutet.
Schuhe, Lederwaren 3,0 2,8 108
Uhren, Schmuck, Optik, Horgeriteakustik 28 24 113 = |m aperiodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei 79 %. Insbe-
- — sondere in den Warengruppen des personlichen Bedarfs, also Beklei-
g’;::::;‘:;iw:r':r:nsgesamt ::(3) 1;’; 17187 dung/ Wasche (118 %), Schuhe/ Lederwaren (108 %) und Uhren/

Schmuck/ Optik/ Horgerateakustik (113 %) sowie in der Warengruppe
57 87 65 Bicher/ Schreibwaren (117 %) sind mit Werten Gber 100 % saldierte
Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen. In anderen Warengruppen, bei-

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien

Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2,7 3,8 72 ) ; ) )
Sportartikel 13 15 83 spielsweise Elektroartikel/Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC und Zu-
Spielwaren 0,9 1,0 86 behor/ Neue Medien (67 %), Heimtextilien (58 %), Baumarktspezifi-
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,6 1,2 47 sche Sortimente (47 %) oder Mdbel/ Antiquitdten (45 %) sind bei Wer-
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, 16 18 29 ten deutlich unter 100 % hingegen erhebliche Kaufkraftabfliisse aus
Keramik, Hausrat ’ ’ dem Stadtgebiet zu verzeichnen.
Einrichtungsbedarf 3,8 8,0 48
Méobel, Antiquitdten 2,8 6,3 45
Heimtextilien 1,0 1,7 58 8 Die Einzelhandelszentralitit eines Ortes beschreibt das Verhiltnis des am Ort getétigten Einzelhandels-
- X umsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zentralitdt einen Wert von Gber 100 % ein-
Baumarktspezifische Sortimente 4,7 10,0 47 nimmt, flieRt per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse iibersteigt. Liegt die Zent-
i i ralitat unter 100 %, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die Zuflisse kompen-
Einzelhandel insgesamt 98,0 112,5 87 siert werden kénnen.
Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die
Quelle: CIMA GmbH 2011 Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitdt und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix,

die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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Abb. 15: Einzelhandelszentralitiat nach Warengruppen in Bad Schwartau

| @ Zentralitit Bad Schwartau | | 100 %-Saldolinie |

Bekleidung, Wasche 118
Blicher, Schreibwaren 117
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 113

Schuhe, Lederwaren 108
Gesundheitund Kérperpflege
Lebensmittel, Reformwaren

Ubriger periodischer Bedarf...
Geschenkartikel, GPK, Hausrat
Einzelhandelinsgesamt

Spielwaren

Sportartikel
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,...

Heimtextilien

Baumarktspezifische Sortimente

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)

Angabenin %

Mobel, Antiquitdten

0% 50 % 100 % 150%

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

In den Warengruppen des periodischen Bedarfsbereiches kann die Stadt Bad
Schwartau ihre raumordnerische Aufgabe, die eigene Bevolkerung mit Gitern
des taglichen Bedarfs zu versorgen, groRtenteils erfillen. Zwar liegen die Wa-
rengruppen Gesundheit und Korperpflege (98 %), Lebensmittel und Reform-
waren (93 %) und lbriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften;
92 %) noch unterhalb von 100 %, aufgrund der Nahe zum Oberzentrum Liibeck
ist eine nennenswerte Erhohung der Kaufkraftbindung jedoch kaum zu erwar-
ten. Dennoch ist eine qualitative Verbesserung der wohnortnahen Versorgung
in den peripheren Stadtteilen wiinschenswert (vgl. Kap. 7.2). Zudem sind vor
dem Hintergrund einer stetig steigenden Nachfrage im Bereich Gesundheit
und Kérperpflege (Stichwort: demographischer Wandel) in dieser Warengrup-
pe neue Entwicklungen notwendig, um einem Riickgang des Zentralitatswertes
entgegenzuwirken.

Bei den Warengruppen des aperiodischen Bedarfsbereichs sind zum Teil deut-
liche Unterschiede zwischen den einzelnen Warengruppen erkennbar. In den
Warengruppen Bekleidung/ Wasche (118 %), Bicher/ Schreibwaren (117 %),
Uhren/ Schmuck/ Optik/ Horgerateakustik (113 %) und Schuhe/ Lederwaren
(108 %) sind bereits saldierte Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen, wahrend etwa
in den Warengruppen Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC und
Zubehor/ Neue Medien (65 %), Heimtextilien (58 %) oder Baumarktspezifische
Sortimente (47 %) bei Zentralitatswerten von deutlich unter 100 % erhebliche
Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet zu verzeichnen sind.
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3.4 Kaufkraftstromanalyse fiir Bad Schwartau

Vorbemerkung Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials der
Bad Schwartauer Bevolkerung, der zum Analysezeitpunkt tatsachlich im Bad
Schwartauer Einzelhandel gebunden wird.

Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenibergreifend erfolgen.
Berechnungsbasis ist der tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert
durch das Nachfragepotenzial dieser Branche.

Die Zahlen der Kaufkraftbindung und zu den Kaufkraftstrémen basieren unter
anderem auf den Ergebnissen der Huff-Kaufkraftstromanalyse fir die Stadt
Bad Schwartau und das Umland. Das Huff-Modell quantifiziert die Kaufkraft-
und Umsatzstrome im Untersuchungsraum®. EinflussgréRen sind vor allem

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen
Marktgebiet,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte
konkurrierender Einkaufsorte.

Die CIMA GmbH interpretiert das 6konometrische Prognosemodell nach Huff (Dr. David L. Huff: , Defi-
ning and Estimating a Trading Area”) als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer

Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tat-

sachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berechnungen mit den
Ergebnissen der Ortsbegehungen, den Angaben aus den Expertengesprachen usw. abgestimmt.

CIMA GmbH 2011

Abb. 16:  Nachfragepotenzial und Kaufkraftstrome in Bad Schwartau
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20

-20
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Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz
Bad Schwartau Bad Schwartau
Quellen: CIMA GmbH 2008 und 2011

Die Stadt Bad Schwartau weist saldiert einen Kaufkraft-Abfluss auf. Der Umsatz
des Bad Schwartauer Einzelhandels in Hohe von 98,0 Mio. € setzt sich zusam-
men aus der Ortlichen Nachfrage (112,5 Mio. €), dem Kaufkraft-Abfluss in
Hoéhe von 32,7 Mio. € sowie Kaufkraft-Zuflissen von aufRerhalb des Stadtgebie-
tes in Hohe von 18,2 Mio. €.
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4 SORTIMENTSLISTE

4.1 Notwendigkeit von Sortimentslisten

Laut aktueller Rechtsprechung (u.a. Urteil OVG Minster vom 22. April 2004 —
7a D 142/02.NE) kann eine Kommune unter anderem zur Verfolgung des Ziels
»Schutz und Starkung der Attraktivitat und Einzelhandelsfunktion der Innen-
stadt” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieBen.™ Der Ausschluss kann alle Sortimente umfassen,
deren Verkauf typischerweise in der Innenstadt erfolgt und in einer konkreten
ortlichen Situation fir die Innenstadt von erheblicher Bedeutung ist. Laut
Oberverwaltungsgericht missen fir einen solchen Ausschluss stadtebauliche
Griinde vorliegen. Die MaRstadbe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung
von den Oberverwaltungsgerichten gestellt werden, bedeuten jedoch auch,
dass eine Begriindung ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept nicht
rechtssicher denkbar ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen,
auf den jeweiligen Ort angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die be-
sondere Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriick-
sichtigen.

Auch der VGH Mannheim unterstreicht in seinem Urteil vom 30.01.2006 (3 S
1259/05) noch einmal die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, ins-
besondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt eine Ge-
meinde mit dem Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente in
einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Ortsmitte in ihrer Funktion

1 Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,,§ 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO

bietet eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanten Sortimenten auch
dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen
Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmaoglichkeit Gebrauch macht.”

als Versorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste der
ausgeschlossenen innenstadtrelevanten Sortimente auch Sortimente aufneh-
men, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansied-
lung dort aber erwiinscht ist.“**

Fir die raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung bedeutet dies, dass
der bloRe Ubertrag einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem LROP oder
RROP) auf die spezifische Situation innerhalb einer Kommune nicht zu empfeh-
len ist. Das macht aus Sicht der CIMA die Aufstellung einer auf die jeweilige
Stadt angepassten kommunalen Sortimentsliste notwendig.

Eine solche Liste muss dann, soll sie in der Stadtplanung bauleitplanerische
Anwendung finden, politisch bestatigt werden. Dies nitzt letzten Endes auch
den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhan-
delsbetrieben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf
eine gewisse Investitionssicherheit (auch aulRerhalb des jeweiligen ,, beschrank-
ten” Gebietes) verlassen kénnen.

11

Siehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE: ,Es gibt keine Legaldefinition
dafiir, wann sich ein Warensortiment als ,zentrenrelevant’ erweist. Ebenso wenig legt der fir das Land
Nordrhein-Westfalen ergangene Einzelhandelserlass 1996 (MBI NRW 1996 S. 922) verbindlich fest, dass
bestimmte Sortimentsgruppen “zentrenrelevant” sind; Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimen-
te.”
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4.2 Bad Schwartauer Sortimentsliste

Die ,Bad Schwartauer Liste” der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrele-
vanten Sortimente baut auf den in den vorherigen Kapiteln dargestellten Be-
standsdaten und Analyseergebnissen auf. Bei der Erstellung der Bad Schwar-
tauer Sortimentsliste hat die CIMA aulRerdem die folgenden Grundsatze zur
Beurteilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wéchentlich nach-
gefragt werden (periodischer Bedarf).

Als zentrenrelevant werden die Sortimente bezeichnet, die

= eine bestimmte Funktion am Standort erfillen (z. B. als Frequenzbrin-
ger),
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kdnnen,

= j.d.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kunden-
frequenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte ent-
stehen zu lassen und

= vorwiegend in der Innenstadt oder in zentralen Versorgungsbereichen
angeboten werden.
Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
,Transportmittels” bedirfen und

= {(iberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden.

= Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den
jeweiligen Verkaufsflachen in der Regel nur (iber eine im Vergleich zu
den anderen Sortimenten (siehe oben) geringe Flachenproduktivitat.

Von Bedeutung ist dartiber hinaus, welche Sortimente vorwiegend in der In-
nenstadt angeboten werden (sollen) und welche Sortimente in der Regel an
nicht-integrierten Standorten angeboten werden (kdnnen).

Die nachfolgenden Abbildungen geben einen Uberblick, welche Sortimente an
welchen Standorten innerhalb der Stadt Bad Schwartau angeboten werden.

Abb. 17: Anteil der Verkaufsflachen nach Einzelhandelslagen in
Bad Schwartau (kurzfristiger Bedarfsbereich)
Hauptzentrum Innenstadt ibrige Standorte
] | | | | |
Lebensmittel 76,7 % 23,3%
Reformwaren 100,0 %

Drogerie- und 95 8% 259
Parfiimerieartikel L =
Arzneimittel 66,7 % 33,3%

Schnittblumen 51,0% 49,0 %
Zeitschriften 71,4% 28,6 %
| | | | |
1 1 I I 1

0% 20 % 40 % 60% 80% 100%

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 18:  Anteil der Verkaufsflaichen nach Einzelhandelslagen in
Bad Schwartau (mittelfristiger Bedarfsbereich)

= Hauptzentrum Innenstadt u (ibrige Standorte

Oberbekleidung

Widsche, Striimpfe,
sonst. Bekleidung | | | | |

Heimtextilien,
Kurzwaren | | | | |

Sportartikel S e36%

Schuhe
Lederwaren
Sanitédtswaren
Biicher
Schreibwaren

Spielwaren

Tierbedarf _

0% 20% 40 % 60% 80% 100%

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

Abb. 19:  Anteil der Verkaufsflachen nach Einzelhandelslagen in
Bad Schwartau (langfristiger Bedarfsbereich)
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Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 20: Bad Schwartauer Liste

Zentrenrelevante Sortimente Nahversorgungsrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Antiquitdten = Lebensmittel (inkl. Getrénke), = Baustoffe, Baumarktartikel

= Bekleidung (Damen, Herren, Kinder) Reformwaren = Bodenbeldge (inkl. Teppiche und

= Biicher = Drogeriewaren (Kérperpflege- und Teppichboden)

= Computerund Zubehér, Reinigungsmittel), Parfimerieartikel = Biromaschinen
Telekommunikation = Arzneimittel = ElektrogrofRgeradte (sog. Weille Ware)

= Elektrokleingerate = Schnittblumen = Farben, Lacke

= Fahrraderund Zubehor = Zeitschriften/Kioskbedarf =  Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)

= Foto, Film = Kfz-Zubehor

= Geschenkartikel = Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

= Glas/Porzellan/ Keramik, Hausrat = Mobel(inkl. Matratzen)

= Heimtextilien, Kurzwaren, = Sanitarwaren
Handarbeitsbedarf = Tapeten

= Kunstgegenstande (inkl. Rahmen) = Werkzeuge, Eisenwaren

= Lederwaren, Kiirschnerwaren (inkl. Pelze, » Zoobedarf

Taschen, Schulranzen)

= Musikinstrumente, Musikalien

= Optik, Horgerateakustik

= Sanitatswaren

= Schreibwaren

= Schuhe

= Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)

= Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung
(inkl. Campingartikel, Jagd-, Reit- und
Angelausstattung, Waffen)

= Uhrenund Schmuck

= Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video,
Ton-und Datentrager)

= Waische, Strimpfe, sonstige Bekleidung

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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Die Stadt Bad Schwartau verfiigt bisher nicht tber eine eigene Sortimentsliste,
die den ortsspezifischen Gegebenheiten Rechnung tragt. Entsprechend den
rechtlichen Anforderungen (vgl. Kap. 4.1) wurde eine Liste der zentrenrelevan-
ten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente er-
stellt, die aus den ortsspezifischen Gegebenheiten und den Entwicklungszielen
der Angebotsstrukturen abgeleitet wurde (,,Bad Schwartauer Liste).

Es gibt einige Sortimente, die i.d.R. als zentrenrelevant betrachtet werden, in
Bad Schwartau jedoch als nicht-zentrenrelevant eingestuft wurden, um keine
zu strenge Reglementierung des Einzelhandels zu bewirken und den 6rtlichen
Entwicklungszielen zu entsprechen. Es handelt sich hierbei um Sortimente, die
aufgrund ihrer typischen Vertriebsformen entweder nicht (mehr) als relevant
und schitzenswert fir die Innenstadt von Bad Schwartau angesehen werden
(z.B. Antiquitaten, Zoobedarf) oder die gegenwartig nicht bzw. in nur sehr ge-
ringem Umfang in Bad Schwartau angeboten werden und aufgrund des hohen
Flachenbedarfs zeitgemaBer Betriebsformen nicht in der Innenstadt realisiert
werden kdnnen (z.B. Elektrogerate, Unterhaltungselektronik).

Einzelne Sortimente in der Bad Schwartauer Liste, die aus Sicht der
CIMA besonders bedeutend fiir die Zentrenbildung sind oder einer spe-
zifischen Abwagung bediirfen, ob sie als zentrenrelevant, nahversor-
gungsrelevant oder nicht-zentrenrelevant einzuordnen sind, werden
nachfolgend kurz erlautert:

Erklarungen zu den einzelnen Sortimenten

Mit steigender Mobilitat eines groBen Anteils der Kunden und sich verandern-
den Betriebstypen hat sich auch das Einkaufsverhalten der Kunden in den letz-
ten Jahren deutlich gedndert. Lebensmittel und Reformwaren sowie Gesund-
heits- und Korperpflegeprodukte (periodischer Bedarf) werden heute sehr

haufig in groReren Mengen z.B. ein Mal in der Woche mit dem Pkw eingekauft.

Dabei spielt die unmittelbare Entfernung zum Wohnort, also eine ,Nah“-

Versorgung im eigentlichen Sinne, nur noch eine untergeordnete Rolle. Gleich-
zeitig ist es stadtplanerisch wiinschenswert — insbesondere vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels — fiir den wachsenden Anteil der weniger
mobilen Bevolkerungsgruppen eine adaquate wohnortnahe Grundversorgung
sicherzustellen. Von daher ist es zu empfehlen, weiterhin siedlungsstrukturell
und stadtebaulich integrierte Lagen als Nahversorgungsstandorte zu entwi-
ckeln. Die CIMA sieht die Sortimente des periodischen Bedarfsbereichs deshalb
weiterhin als zentrenrelevant an. Dies zumal in Bad Schwartau der periodische
Bedarf ebenfalls eine elementar wichtige Rolle als Frequenzbringer fir die
Innenstadt spielt (u.a. mit dem P 1-Center, vgl. Kap. 5.2.1). Fiir eine wohnort-
nahe Versorgung mit Sortimenten des periodischen Bedarfs sind aus Gutach-
tersicht unter Umstanden jedoch auch Standorte auRerhalb bestehender Zen-
tren geeignet. Fir die Ansiedlung der nahversorgungsrelevanten Sortimente
als spezielle Form zentrenrelevanter Sortimente wurde daher ein gesonderter
Kriterienkatalog entwickelt (vgl. Kap. 6).

Die sehr umfangreiche Warengruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektro-
nik/ Foto/ PC und Zubehér/ Neue Medien ist differenziert zu betrachten. Die
Einordung des Teilsortimentes ElektrogroBgerate (,,Weie Ware“) erfolgte in
Bad Schwartau bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Grund ist hier
u.a. die schwere Transportierbarkeit dieser Produkte und die vergleichsweise
geringen zu erwartenden Synergieeffekte fir den Innenstadt-Einzelhandel. Das
Teilsortiment Leuchten/ Lampen/ Leuchtmittel wurde ebenfalls als nicht-
zentrenrelevant eingestuft, da Lampenladen nicht als fir die Innenstadt ty-
pisch und schiitzenswert angesehen werden und da Lampen und Leuchten
zunehmend als Randsortiment in Mdbelhdusern und Baumarkten, also in
nicht-zentrenrelevanten Betriebstypen angeboten werden. Die tibrigen Teil-
sortimente dieser Warengruppe, namlich Elektrokleingerate, Computer und
Zubehor, Telekommunikation sowie Foto/ Film und Unterhaltungselektronik
hingegen sind einerseits leichter transportierbar und andererseits stellen sie
erhebliche Frequenzbringer und Kundenmagneten dar. Daher besitzen sie eine
groRe Wichtigkeit fiir die Innenstadt und wurden somit als zentrenrelevant
eingestuft.
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Die Warengruppe Heimtextilien/ Kurzwaren/ Handarbeitsbedarf wird heute
fast ausschlieRBlich in der Innenstadt angeboten. Es ist planerisch gewollt, An-
siedlungen in diesem Sortiment auch zukinftig auf die Innenstadt zu konzent-
rieren, da die Warengruppe Heimtextilien/ Kurzwaren/ Handarbeitsbedarf
ebenfalls den oben aufgefiihrten typischen Charakteristika zentrenrelevanter
Sortimente entspricht (z.B. Erzeugung positiver Agglomerationseffekte aus
einer Konkurrenz vor Ort und ggf. Funktion als Frequenzbringer).

Das Teilsortiment Teppiche (Stapelware) wurde in Bad Schwartau der Sorti-
mentsgruppe Bodenbeldge zugeordnet, unter welche auch Teppichbdden,
Parkett, Laminat usw. fallen. Diese Sortimentsgruppe wird ganzheitlich den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet — im LROP werden Teppiche
als zentrenrelevant eingestuft. Heutzutage werden Teppiche Gberwiegend als
Teilsortiment in Teppich- oder Einrichtungsfachmarkten, in Mobelmarkten
usw. angeboten. Solche Betriebstypen haben einen hohen Flachenbedarf und
erzielen relativ geringe Flachenproduktivitaten, weshalb sie auf Fachmarkt-
Standorte auRerhalb der Innenstadt angewiesen sind. Auch die schwierige
Transportierbarkeit von Teppichen spricht fiir einen Standort, der fiir den Kun-
den per Pkw erreichbar ist.

Das Sortiment Zoobedarf (inkl. Tiere und Tiernahrung) wurde in Bad Schwar-
tau ebenfalls als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Hintergrund ist der bereits
deutlich ablesbare Strukturwandel bei den Vertriebsformen im Segment Zoo-
bedarf. Deutschlandweit nimmt der Trend immer starker zu, dass Zoobedarf
vor allem in Fachmarkten sowie als Randsortiment in groBen Lebensmittel-
markten und Drogeriemarkten angeboten wird. Der Grund ist auch hier, dass
immer mehr Kunden in den grof3en Tierbedarf-Abholmarkten, Baumarkten
oder Verbrauchermarkten zwecks Vorratshaltung groBere Mengen Tierfutter
etc. mit dem Pkw einkaufen. In den kleineren, spezialisierten Zoohandlungen
werden hingegen vor allem lebende Tiere sowie Spezialbedarf erworben. Bei
der Entwicklung beziglich der Standorte und Betriebstypen im Bereich Zoobe-
darf ist derzeit keine Trendwende absehbar. Aus diesem Grund wurde der
Sortimentsbereich Zoobedarf ebenfalls den nicht-zentrenrelevanten Sortimen-

ten zugeordnet. Auf eine Differenzierung zwischen sperrigem Zoobedarf (z.B.
Tiernahrung) und spezialisierten Angeboten (z.B. lebende Tiere) wurde ver-
zichtet, da eine detaillierte Trennung dieser Sortimentsteilbereiche sich in der
Praxis als sehr schwierig erweisen wiirde.

Das Sortiment Fahrrader (inkl. Zubehor) wurde in Bad Schwartau den zentren-
relevanten Sortimenten zugeordnet. In Bad Schwartau sind derzeit zwei Fahr-
radgeschafte ansassig, wovon sich eines in der Innenstadt befindet. Dieses
innerstadtische Fahrradgeschaft erfreut sich bei den Kunden der Innenstadt
hoher Beliebtheit und sorgt dafiir, dass viele Kunden auch von auflerhalb des
Stadtgebietes die Schwartauer Innenstadt aufsuchen. Das Sortiment Fahrrader
und Zubehor ist somit im Einzelhandel von Bad Schwartau als typisches zen-
trenrelevantes Sortiment verankert. Es ist stadtplanerisch gewiinscht, diese
frequenzerzeugende Funktion auch kiinftig aufrechtzuerhalten und Fahrradge-
schafte auch weiterhin in integrierter Lage in der Innenstadt von Bad Schwar-
tau zu konzentrieren, zumal diese neben dem Verkauf auch eine wichtige
Dienstleistungsfunktion wahrnehmen. Daher werden Fahrrader und Fahrrad-
zubehor in der Bad Schwartauer Liste als zentrenrelevant eingestuft.
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5 ZENTREN- UND EINZELHANDELSSTRUKTUR
IN BAD SCHWARTAU

5.1 Zur Notwendigkeit der Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche

Bislang galt fiir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile, dass sich ein Vorhaben lediglich ,,nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache [...] in die Eigen-
art der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist“ (§ 34
Abs. 1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nicht relevant, ob ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sor-
timente angeboten hat oder nicht. Einziger BewertungsmaRstab war, dass es
sich in die nahere Umgebung einfligte. Dies erschwerte jedoch fiir viele Stadte
und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhan-
delsversorgung. Hatte zum Beispiel ein groRflachiger Lebensmittelmarkt (Gber
800 gm Verkaufsflache) in der Ndhe eines Autohauses oder eines Baumarktes
im unbeplanten Innenbereich (§ 34-Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand
in der Regel aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsmoglichkeit
(vgl.: Geyer, 2005: ,Neuregelungen fir den Einzelhandel.” In: Planerin 3/2005,
Dortmund. S. 14.)

Um Vorhaben dieser Art entgegentreten zu kdnnen, trifft die Neuregelung
nach § 34 Abs. 3 BauGB nun die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorha-
ben , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen. Eine dhnliche
Festsetzung trifft der § 11 Abs. 3 BauNVO fiir groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe in Sondergebieten, demnach sind Auswirkungen von grol3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auszu-
schlieBen. Schutzobjekt sind also ein oder mehrere ,,zentrale Versorgungsbe-
reiche”.

Daruber hinaus schafft § 9 Abs. 2a BauGB die Moglichkeit, zur Entwicklung und
zur Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche mit einem einfachen Bebauungs-
plan die Zulassigkeit bestimmter Arten der Nutzung nach § 34 Abs. 1 und

2 BauGB zu steuern.

Demnach stellen sich zunachst die Fragen:

= Wie definiert man einen zentralen Versorgungsbereich?

=  Was ist unter schadlichen Auswirkungen zu verstehen?

Mittlerweile haben sich mehrere Gerichte mit den Fragen auseinandergesetzt,
die sich durch die gednderte Gesetzeslage ergeben. Die nachfolgenden Kapitel
geben einen kurzen Uberblick, was aus den aktuellen gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen fir die kommunale Einzelhandelsplanung folgt.



I Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Bad Schwartau

5.1.1 »Zentrale Versorgungsbereiche”

Im Allgemeinen scheint es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden
sind. Die Innenstadt wird in der Regel als zentraler Versorgungsbereich einge-
stuft und ebenso gibt es in vielen groReren Stadten Stadtteilzentren, die ein-
deutig als zentraler Versorgungsbereich zu erkennen sind. Schwieriger wird es
indes bei der Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Zu betonen bleibt,
dass eine Kommune mehrere zentrale Versorgungsbereiche haben kann, etwa
stadtteilbezogen (vgl.: Berkemann, Halama, 2005: , Erstkommentierung zum
BauGB 2004, S. 361).

Allgemein handelt es sich bei zentralen Versorgungsbereichen um ,,raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Kommune, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen (haufig erganzt durch Dienstleistungsbetriebe und gastro-
nomische Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde
zukommt” (vgl. OVG Miinster, 11. Dezember 2006: 7 A 964/05; BVerwG vom
11. Oktober 2007: 4 C 7.07). Dieser Bereich kann sowohl anhand vorhandener
Betriebe als auch anhand planerischer Zielsetzungen der Gemeinde festgesetzt
werden.

Somit kénnen sich Zentrale Versorgungsbereiche ergeben aus:

= bestehenden Bauleitplanen, d.h. auf die Darstellung in B-Planen, ins-
besondere aber auch auf die Darstellung im Flachennutzungsplan,

= Raumordnungsplinen/ Regionalplanen, die als Ziel der Raumordnung
im Sinne des § 3 Abs. 2 ROG festgelegt werden kdnnen,

= der Situation vor Ort (d.h. im Wesentlichen aus dem vorhandenen Ein-
zelhandelsbestand).

Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstandig als zentraler Versorgungsbereich entwickelt
sein missen, sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Pla-
nung eindeutig erkennbar sein.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, wurden von der CIMA die folgenden Bewer-
tungsmalstabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes/ Umfang der be-
stehenden Versorgungsfunktion

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes

=  Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur

= Stadtebaulich integrierte Lage (fuRlaufige Erreichbarkeit), Ndhe zu
Wohngebieten

Dem zentralen Versorgungsbereich muss fiir die Versorgung der Bevélkerung
eine ,zentrale Funktion” zukommen, eine blofRe Agglomeration von Betrieben
reicht nicht aus. Dabei muss die Gesamtheit der Nutzungen in einem zentralen
Versorgungsbereich die Funktion besitzen, das ,gesamte Gemeindegebiet oder
einen Teilbereich mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum
an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs” zu versorgen (vgl. OVG
Minster, 11. Dezember 2006: 7 A 964/05; BVerwG vom 11. Oktober 2007: 4 C
7.07).

Um eindeutig zuordnen zu kdnnen, ob einzelne Betriebe oder Grundstiicke in
einem zentralen Versorgungsbereich liegen und somit ,,schiitzenswert” sind,
ist die grundstiicksscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
notwendig. Kreisférmige Markierungen oder vage Bezeichnung des jeweiligen
Bereiches reichen nicht aus (vgl.: Geyer”, 2005: Neuregelungen fir den Einzel-
handel.” In: Planerin 3/2005, Dortmund, S. 16).
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5.1.2 »Schadliche Auswirkungen”

Bisherige Beurteilungen und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,schadli-
chen Auswirkungen” auf die Regelungen nach § 11 BauNVO zuriick. Hierunter
sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich [...] auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt” (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bislang bei der Frage, was unter negativen Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei
etwa 10 % Umsatzverteilungen Auswirkungen anzunehmen sind. Teilweise
wird jedoch bereits bei 7 % Umsatzverlagerungen davon ausgegangen, dass
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen sind. In
neueren Urteilen wird vielfach sogar davon ausgegangen, dass erst ein prog-
nostizierter Kaufkraftabfluss von etwa 20% des Einzelhandelsumsatzes schadli-
che Auswirkungen zur Folge hat (vgl. Berkemann, Halama, 2005: ,Erst-
kommentierung zum BauGB 2004, S. 363).

Die Abwagung erfolgt in Abhangigkeit vom Standort. AuBerdem bleibt bei der
Abwagung zu bedenken, dass der Kaufkraftabfluss nur ein Indiz im Sinne eines
»Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziglich
der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-
Down-Effekte gekennzeichnet sind. MalRgeblich sind bei Bewertungen letzten
Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Um-
satzverteilungen ab ca. 7 bis um 10 % eintreten kénnen. Diese Funktionsver-
luste kénnen sich ausdriicken in stadtischen Verédungen und zu erwartenden
Trading-Down-Effekten.

,»Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen kénnen ,schadliche’ Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein” (vgl.: Berkemann, Halama, 2005: , Erstkommentierung
zum BauGB 2004“, S. 363).

Als Konsequenz daraus ergibt sich fiir neue Einzelhandelsansiedlungen aulRer-
halb zentraler Versorgungsbereiche die Notwendigkeit, einen Vertraglichkeits-
nachweis einzubringen. Fiir neue Einzelhandelsprojekte in § 34-Gebieten bzw.
fir grofRflachige Einzelhandelsansiedlungen (Gber 800 gm VKF) in Sondergebie-
ten muss demnach objektiv festgestellt werden, dass schadliche Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind. Das macht in
der Regel die Einholung eines unabhangigen Vertraglichkeitsgutachtens not-
wendig. Dies bezieht sich auch auf Flachen, die mittelbar oder unmittelbar an
die definierten zentralen Versorgungsbereiche angrenzen.

5.2 Zentrenkonzept

In den folgenden Abschnitten wird die Zentrenstruktur der Stadt Bad Schwar-
tau dargestellt und die zentralen Versorgungsbereiche beschrieben. Mit Hilfe
der relevanten Strukturkennziffern (Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und
Umsatz) der zentralen Versorgungsbereiche wird die Bedeutung dieser Berei-
che fiir die ortliche Versorgung dargestellt und Entwicklungsstrategien be-
schrieben.

Die CIMA hat im Stadtgebiet von Bad Schwartau zwei zentrale Versorgungsbe-
reiche definiert und raumlich abgegrenzt:

= Hauptzentrum Innenstadt

= Nahversorgungszentrum Cleverbriick
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5.2.1 Hauptzentrum Innenstadt

Das Hauptzentrum Innenstadt befindet sich zentral im Siedlungsgebiet von Bad
Schwartau und bildet das Hauptgeschaftszentrum der Stadt. Der abgegrenzte
zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich von der Einmiindung der Eutiner
StraRe in den Eutiner Ring im Norden bis zum Mittleren Wassergang zwischen
AuguststraRBe und Libecker Stralle im Stiden. Die westliche Grenze der Innen-
stadt stellt das P 1-Center am Eutiner Ring / Ludwig-Jahn-Strae dar, im Osten
verlauft die Abgrenzung parallel zum 6stlichen Gebdudebestand der Liibecker
StrafSe. Innerhalb des so abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches sind

rd. 68,3 % der Verkaufsflachen des gesamten Stadtgebietes konzentriert.

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt bietet ein breites
Einzelhandelsangebot im aperiodischen Bedarf mit einem hohen Anteil inha-
bergefiihrter Fachgeschafte und regionaler Filialisten. Zu den gréRten Betrie-
ben des aperiodischen Bedarfs zdhlen das Kaufhaus Matzen, der Schuhfach-
markt Deichmann, das Einrichtungshaus Steinfeldt und die Textilfachmarkte
Kik und Takko. Weitere bedeutende Anbieter sind die Bekleidungsgeschafte
Jaacks und Planet Sportswear sowie das Schuh- und Sportgeschaft Klindwort.

Auch im periodischen Bedarfsbereich bietet das Hauptzentrum Innenstadt ein
umfassendes Angebot. Neben dem leistungsfahigen Koppelstandort aus Edeka
Verbrauchermarkt und Aldi Lebensmitteldiscounter im P 1-Center sind mit
Rewe und Sky zwei weitere Lebensmittelvollsortimenter vorhanden. Zudem
sind drei Drogeriemarkte (Kloppenburg, Rossmann, Schlecker), eine Parfliime-
rie, ein Reformhaus, ein Getrankemarkt, sieben Backer, zwei Blumenladen,
drei Kioske, drei Apotheken, und mehrere Lebensmittelspezialgeschafte (u.a.
Feinkost, Wein, Tee, Kaffee und SiRwaren) ansassig.

Wie fiir eine Innenstadt typisch werden die Einzelhandelsangebote erganzt

durch zahlreiche Gastronomiebetriebe (Imbisse, Restaurants, Eiscafés usw.),
Dienstleister (z.B. Friseure, Arzte u. medizinische Dienstleistungen, Post, Kre-
ditinstitute, etc.) und 6ffentliche Einrichtungen (z.B. Rathaus, Stadtbiicherei).

Obgleich in der Bad Schwartauer Innenstadt mehr als zwei Drittel der Einzel-
handelsflachen des gesamten Stadtgebietes sowie zahlreiche Dienstleistungs-,
Gastronomie- und 6ffentliche Nutzungen vertreten sind, sind auch deutliche
strukturelle Schwachen erkennbar. Dazu gehoren Angebotsliicken in mehreren
Warengruppen und zahlreiche Geschaftsleerstande. Auf die Problemfelder und
die daraus abgeleiteten Handlungsempfehlungen wird an dieser Stelle jedoch
nicht eingegangen, da die CIMA parallel zu dem vorliegenden Gutachten eben-
falls ein Innenstadtprofil fir Bad Schwartau erarbeitet hat, in welchem die
genannten Aspekte umfangreich und detailliert ausgearbeitet wurden.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt
erfolgte nach gutachterlicher Bewertung vor Ort und unter Beriicksichtigung
planerischer Zielsetzungen der Stadt Bad Schwartau. Der Verlauf der Abgren-
zung ist auch mit den zustandigen Gremien der Stadt Bad Schwartau abge-
stimmt und bringt somit den Willen der Mehrheitsfraktion zum Ausdruck. In
diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass eine Ausweitung auf die
Flachen 6stlich der Eutiner StraRe (Areal Autohaus u. Tankstelle) bewusst nicht
erfolgte. Grof¥flachige nahversorgungs- und zentrenrelevante Neuansiedlun-
gen sollen hier vermieden werden, da der Fokus der Entwicklungen auf den
Leerstanden und Freiflachen innerhalb des eigentlichen, zentralen Innenstadt-
bereiches liegen soll.

Abb. 21: Verkaufsflaiche und Umsatz des Hauptzentrums Innenstadt
Hauptzentrum Innenstadt
Verkaufsflache Umsatz
ingm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 6.805 46,8
davon Lebensmittel und Reformwaren 4.655 32,8
aperiodischer Bedarf (gesamt) 12.835 30,7
davon zentrenrelevant 11.815 25,9
gesamt 19.640 77,5

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 22:  Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt Abb. 23: Innenstadt Bad Schwartau (FuBgdngerzone und P 1-Center)

Fotos: CIMA GmbH 2011

Quelle: Google Earth Pro 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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5.2.2 Nahversorgungszentrum Cleverbriick Schwartau abgestimmt und bringt somit den Willen der Mehrheitsfraktion zum
Ausdruck.
Das Nahversorgungszentrum Cleverbriick befindet sich in dem gleichnamigen
Stadtteil von Bad Schwartau, welcher sich im slidwestlichen Stadtgebiet befin- Abb. 24: Verkaufsfliche und Umsatz des Erginzungsbereichs Innenstadt
det und an die Gemeinde Stockelsdorf angrenzt. Der zentrale Versorgungsbe-
reich Nahversorgungszentrum Cleverbriick liegt im Kreuzungsbereich der Nahversorgungszentrum Cleverbriick
HauptstralRe mit der Ahorn-, Garten- und Hindenburgstralle und erstreckt sich Verkaufsfliche Umsatz
im Osten bis zur Lerchenstrale und ist ca. 2 km von der Bad Schwartauer In- in gm in Mio. €
nenstadt entfernt. periodischer Bedarf (gesamt) 810 5,4
davon Lebensmittel und Reformwaren 660 4,1
Der Ankerbetrieb des Nahversorgungszentrums Cleverbriick ist ein Penny Le- aperiodischer Bedarf (gesamt) ok *okk
bensmitteldiscounter, dessen Angebot im periodischen Bedarfsbereich ergédnzt davon zentrenrelevant ok o
wird durch eine Apotheke, einen Bicker, einen Kiosk und einen Tankstellen- _gesamt i el
shop. Im aperiodischen Bedarfsbereich ist zudem ein kleiner Laden fiir Kinder- Quelle: CIMA GmbH 2011
bekleidung vorhanden. R Aus Datenschutzgriinden werden Verkaufsflichen und Umsétze erst ab mind.

- . . . . drei Betrieben je Branche ausgewiesen.
Die Einzelhandelsangebote werden erganzt durch mehrere Dienstleister (Fri-

seur, Post-Shop, zwei Zahnarzte, Allgemeinarzt, zwei Physiotherapie-Praxen,
Praxis fur psychiatrische Beratung, Pflegedienst, Fahrschule, Versicherungsbi-
ro) und zwei gastronomische Betriebe (tlrkisches Restaurant, Grillimbiss).
Aullerdem ist der Bereich Bilirostandort mehrerer kleiner Unternehmen.

Mit diesen Angeboten nimmt das Nahversorgungszentrum Cleverbriick eine
wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnquar-
tiere des Stadtteils Cleverbriick wahr. Diese Nahversorgungsfunktion soll auch
zuklnftig erhalten und gestarkt werden, um die Kaufkraftabfllisse aus dem
Stadtteil Cleverbriick in das direkt benachbarte Stockelsdorf gering zu halten
und eine angemessene wohnortnahe Versorgung gewahrleisten zu kénnen.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum
Cleverbriick erfolgte nach gutachterlicher Bewertung vor Ort und unter Be-
ricksichtigung planerischer Zielsetzungen der Stadt Bad Schwartau. Der Ver-
lauf der Abgrenzung ist auch mit den zusténdigen Gremien der Stadt Bad
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Abb. 25:  Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Cleverbriick Abb. 26: Innenstadt Bad Schwartau (FuBgdngerzone und P 1-Center)
®
g
(]
2
g
4
(]
&
&
5\00
ks>
S
R
%
o,.%l’
KN “‘&“a
5
\\?‘s“&e %% g—:
- i)
“@ % %

Fotos:
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CIMA GmbH 2011
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5.3 Gesamtiibersicht der Einzelhandelsstruktur

Im Gesamtuberblick stellt sich die Einzelhandelsstruktur innerhalb des Stadt-
gebietes wie folgt dar:

Zentrale Versorgungsbereiche:
= Hauptzentrum Innenstadt

= Nahversorgungszentrum Cleverbriick

Solitdre Fachmarktstandorte (ab 800 gm VK):
= Gartencenter Steinfeldt, Langenfelde 6
= Gartnerei Lindemann, Stockelsdorfer Weg 71 a
= Hagebau Richter, Auf der Wasch 6

= KichenTreff Schoppich, Langenfelde 2-4

Solitare Nahversorgungsstandorte (Lebensmittelmérkte ab 400 gm VK) sind
im Stadtgebiet von Bad Schwartau derzeit nicht vorhanden. Zurzeit wird je-
doch die Neuansiedlung eines solitdaren Aldi Lebensmittelnahversorgers am
Stockelsdorfer Weg in Cleverbriick diskutiert (vgl. Kap. 7.3).

Abb. 27: Gesamtiibersicht der Einzelhandelslagen in Bad Schwartau

Legende:
zentraler Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt
Nahversorgungszentrum
Cleverbriick

A solitdrer Fachmarktstandort
(ab 800 gm VK)

A solitdarer Nahversorgungs-
standort (geplant)

Quelle: Google Earth Pro 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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6 SORTIMENTS- UND STANDORTKONZEPT

Das Sortiments- und Standortkonzept fiir die Stadt Bad Schwartau soll aufzei-
gen, in welchen Sortimentsbereichen und an welchen Standorten Ansied-
lungspotenziale bzw. Ansiedlungschancen bestehen. Das Ziel ist dabei die Stei-
gerung der Kaufkraftbindung der eigenen Einwohner im Stadtgebiet ebenso
wie die Erhéhung der Kaufkraftzufliisse aus dem Umland. Hierfliir muss eine
moglichst attraktive Einzelhandelslandschaft mit umfassenden und ausgewo-
genen Angebotsstrukturen geschaffen werden.

In den letzten Jahren konnte in Bad Schwartau bereits die Kaufkraftbindung
durch sinnvolle Neuansiedlungen bzw. das Schliefsen von Angebotsliicken ge-
steigert werden. Beispielhaft zu nennen sind die Ansiedlung eines modernen
Koppelstandortes (P 1-Center) in der Innenstadt oder die Ansiedlung mehrerer
Textil- und Schuhfachmarkte in der Rathauspassage.

Dennoch existieren weiterhin saldierte Kaufkraftabfliisse in H6he von rd. 14,5
Mio. € jahrlich aus dem Stadtgebiet von Bad Schwartau. Auch langfristig wird
die Einzelhandelszentralitat von Bad Schwartau, bedingt durch die raumliche
Nadhe zu dem starken Oberzentrum Liibeck, nicht in groflerem Umfang gestei-
gert werden kdnnen. Es bestehen aber durchaus Chancen, durch eine gezielte
und gelenkte Ansiedlungspolitik die Angebotsstrukturen in Bad Schwartau
sowohl quantitativ als auch qualitativ zu verbessern und dadurch nicht nur die
Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet zu reduzieren, sondern auch die Kauf-
kraftzuflisse in das Stadtgebiet deutlich zu erhéhen.

Im Bereich Lebensmittel und Reformwaren diirften die bereits vergleichswei-
se hohen Zentralitatswerte aus Sicht der CIMA nur noch geringfligig steigerbar
sein. Die Ansiedlung weiterer Lebensmittelmarkte im Zentrum von Bad
Schwartau wiirde tGberwiegend zu Umsatzumverteilungen aus den anderen
innerstadtischen Lebensmittelmarkten fliihren. Die Ansiedlung neuer Lebens-
mittelmérkte konnte allenfalls in den peripheren Stadtteilen (v.a. Rensefeld

und Cleverbriick) je nach Standort eine qualitative Verbesserung der Ange-
botssituation im Sinne einer besseren fulllaufigen Erreichbarkeit bewirken.
Hier wéare durchaus eine Erhéhung der Kaufkraftbindung zu erzielen, da hier
gegenwartig keine bzw. nicht ausreichende Nahversorgungsstrukturen vor-
handen sind. Dies fuihrt dazu, dass ein bedeutender Teil der Kaufkraft in Le-
bensmittelmarkte in den Nachbarkommunen (z.B. Stockelsdorf, Libeck) ab-
flieRt. In den einwohnerschwéacheren Stadtteilen (Kaltenhof, GroR Parin) ist
jedoch die Ansiedlung von Lebensmittelmarkten aufgrund der geringen Bevol-
kerungszahl unwahrscheinlich.

Im Segment Gesundheit und Korperpflege bestehen zukiinftig noch weitere
Ansiedlungspotenziale. Unter anderem aufgrund des demographischen Wan-
dels sind die Ausgaben in der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege in
den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Es ist davon auszugehen, dass sich
auch in den kommenden Jahren die Verbrauchsausgaben weiter positiv entwi-
ckeln werden. Dementsprechend wird es zukiinftig moglich sein, der steigen-
den Nachfrage durch entsprechende Neuansiedlungen gerecht zu werden.

In der Warengruppe Bekleidung/ Wische liegt die Einzelhandelszentralitat mit
118 % bereits deutlich Gber dem durchschnittlichen Zentralitatswert von Bad
Schwartau (87 %). Dennoch sind aus Gutachtersicht weitere Neuansiedlungen
im Hauptzentrum Innenstadt notwendig. Bekleidung und Wasche stellt das
»Leitsortiment” einer Innenstadt dar. In dieser Warengruppe ist von den Kun-
den in besonderem MaRe eine Auswahl an Betrieben und Angeboten ge-
winscht.

Ahnliches gilt fiir die Warengruppe Schuhe/ Lederwaren (108 % Zentralitit).
Auch diese stellt ein wichtiges Innenstadt-, Leitsortiment” dar und auch hier
wird von den Kunden eine gewisse Auswahl verlangt. Eine Erweiterung der
Angebote in der Warengruppe Schuhe und Lederwaren ist daher wiinschens-
wert, um die Attraktivitat der Einzelhandelsangebote aus Kundensicht zu er-
héhen.
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In der Warengruppe Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, PC und
Zubehor, Neue Medien wird eine unterdurchschnittliche Zentralitdt von 65 %
erreicht. Zwar sind in Bad Schwartau einige kleine Fachgeschafte mit guter
Angebotsqualitdt sowie hoher Service- und Beratungsorientierung ansassig,
jedoch bevorzugt in diesem Segment eine breite Kundenschicht groRe Fach-
markte mit breiter Auswahl und dem entsprechenden Einkaufserlebnis. Immer
wieder wurde im Rahmen der Erarbeitung des Innenstadtprofils fiir Bad
Schwartau von Kunden gegentiber der CIMA angemerkt, dass beispielsweise
CDs und DVDs in Bad Schwartau nicht erhaltlich seien und dass das Fehlen
eines Elektronikmarktes ein grofes Manko der Bad Schwartauer Innenstadt
darstelle. Die offenen Potenziale in Bad Schwartau reichen aus, um einen mit-
telstandischen Fachmarkt (z.B. Expert- oder Euronics-Gruppe) in Bad Schwar-
tau zu etablieren. ZeitgemaRe VerkaufsflachengroRen fiir entsprechende
Markte liegen derzeit bei ca. 1.200 bis 1.500 gm.

In der Warengruppe Sportartikel (83 % Zentralitat) sind derzeit nur zwei An-
bieter in Bad Schwartau ansassig, davon nur einer in der Innenstadt. Auch hier
ware ein Ausbau der Angebote wiinschenswert, beispielsweise durch die Etab-
lierung eines grof3zligigen Sportfachmarktes.

Auch in den weiteren Warengruppen des aperiodischen Bedarfs besteht wei-
terer Ansiedlungsbedarf bzw. die Chance, durch die Ansiedlung neuer Anbieter
die Einzelhandelszentralitdt zu erhéhen. Damit alle Neuansiedlungen eine op-
timale Wirkung entfalten kdnnen, ist es notwendig, dass diese auf geeignete
Standorte innerhalb des Stadtgebietes gelenkt werden. Im Folgenden werden
daher die Ansiedlungsregeln fiir neue Einzelhandelsbetriebe in Bad Schwartau
beschrieben.
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6.1 Ansiedlungsvoraussetzungen im
Hauptzentrum Innenstadt

Das Hauptzentrum Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort der
Stadt Bad Schwartau. Um seine Bedeutung zu erhalten und fiir die Zukunft
weiter auszubauen, soll dieser Bereich auch weiterhin der Schwerpunkt der
Einzelhandelsentwicklung sein. Nach Erfahrungen der CIMA liegt die kritische
Angebotsmasse einer erfolgreichen Innenstadt mindestens rd. 30-35 % Ver-
kaufsflachenanteil der Gesamtstadt. Aktuell liegt der Verkaufsflachenanteil des
Hauptzentrums Innenstadt mit 68 % bereits deutlich iber diesem Wert. Dies
belegt einerseits, dass die Innenstadt bereits eine starke Position innerhalb der
Einzelhandelsstrukturen von Bad Schwartau einnimmt. Anderseits weist dies
jedoch auch auf das Fehlen groRflachiger nicht-zentrenrelevanter Angebote
aullerhalb der Innenstadt hin, weshalb diese auch an den anderen Standorten
innerhalb des Stadtgebietes zulassig sein sollen (vgl. Kap. 6.2 bis 6.4).

Die Position der Innenstadt gilt es, auch zukiinftig zu sichern und zu starken.
Das kann jedoch nur gelingen, wenn mit zentrenrelevanten Neuansiedlungen
auBerhalb des Hauptzentrums Innenstadt restriktiv umgegangen wird.

Bei der Realisierung neuer Vorhaben/ Verkaufsflachen sollten die folgenden
Punkte bericksichtigt werden:

= qualitativ und quantitativ ansprechende Angebotsstruktur des Vorhabens
= sinnvolle Erganzung der bestehenden Angebote
= attraktive Anbindung an die bestehende Hauptgeschaftslage

= ansprechende, zeitgemaRe Gestaltung

Zur Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes im Hauptzentrum Innenstadt ist
idealerweise die Nachnutzung derzeit leerstehender oder untergenutzter Im-
mobilien und das SchlieBen vorhandener Baullicken anzustreben. Detaillierte
Handlungsansatze hierzu liefert der Bericht zum Innenstadtprofil fiir Bad

Schwartau (CIMA GmbH 2011). Bei dem quantitativen Verkaufsflachenausbau
sollte auRerdem auf einen qualitativen Ausbau, also die SchlieBung von Ange-
botsllicken, geachtet werden.

Fiir das Hauptzentrum Innenstadt gelten grundsatzlich keine Ansiedlungsbe-
schrankungen. Die stadtebauliche Vertraglichkeit vorausgesetzt (ggf. ist fiir
groBflachige Planvorhaben ein Vertraglichkeitsgutachten erforderlich), sind
sowohl zentrenrelevante, als auch nahversorgungsrelevante und nicht-
zentrenrelevante Neuansiedlungen zulassig.
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6.2 Ansiedlungsvoraussetzungen im
Nahversorgungszentrum

Das definierte Nahversorgungszentrum Cleverbriick® ist — ebenso wie das
Hauptzentrum Innenstadt — als zentraler Versorgungsbereich unter einen be-
sonderen stadtebaulichen Schutz gestellt. Das heilt, dass nach §§ 34 Abs. 3
BauGB und 11 Abs. 3 BauNVO von Neuansiedlungen im unbeplanten Innenbe-
reich und groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (liber 800 gm VKF) in Sonder-
gebieten und Gewerbegebieten keine schadlichen Auswirkungen auf diese
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sein diirfen.

Dem Nahversorgungszentrum Cleverbriick soll zuklinftig die Aufgabe zukom-
men, mit einem nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt eine wohn-
ortnahe Versorgung der Bevolkerung fiir die umliegenden Wohngebiete vor-
zuhalten. Erganzende Angebote bei zentrenrelevanten Sortimenten sollen
dariber hinaus in einem begrenzten Rahmen auch weiterhin moglich bleiben.
Das Sortimentskonzept sieht hierfiir folgende Regelungen vor:

= Nahversorgungsrelevante Sortimente bis 800 qm Verkaufsflaiche moglich:
Ziel soll der Erhalt tragfahiger Nahversorgungsstrukturen sein. GroRflachige
Nahversorger (d.h. Gber 800 gm) sollen jedoch grundsétzlich nicht zulassig
sein, da dies Uber eine reine Nahversorgungsfunktion hinausgehen wiirde.

= Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente bis 120 qm Verkaufsflache
moglich: Um die Attraktivitdt und Funktion des Nahversorgungszentrums
auch weiterhin zu erhalten und zu starken, ist zuklinftig die Erganzung
durch kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten bis zu 120
gm Verkaufsflache moglich®.

Gegenwartig ist mit dem Nahversorgungszentrum Cleverbriick nur ein Nahversorgungszentrum im

Stadtgebiet von Bad Schwartau vorhanden. Sollten zukinftig weitere Nahversorgungszentren ausgewie-

sen werden, gelten die genannten Ansiedlungsvoraussetzungen dort entsprechend.

Die Verkaufsflachengrenze von 120 gm wurde ortsspezifisch abgeleitet: 80 % der zentrenrelevanten
Betriebe auBerhalb der Innenstadt weisen eine Verkaufsflache von maximal 120 gm auf. Lediglich 20 %
(drei Betriebe) weisen Verkaufsflachen groRere Flachen auf.

Daruber hinaus sind auch im Nahversorgungszentrum groRflachige Ansied-
lungen (Gber 800 gm VKF) von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mog-
lich (soweit sich dadurch keine schadlichen Auswirkungen auf die beste-
henden Einzelhandelsstrukturen ergeben).

Bestehende Betriebe genieRen erweiterten Bestandsschutz (vgl. Kap. 9).
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6.3 Integrierte Wohn- und Mischgebiete mit
Nahversorgungsfunktion

In integrierten Wohn- und Mischgebieten sollen zukiinftig solitare Nahversor-
gungsstandorte zuldssig sein. Sie kdnnen wichtige Nahversorgungsfunktionen
fiir die umliegenden Wohngebiete wahrnehmen und haben damit auch positi-
ven Einfluss auf die Attraktivitdat der Wohnquartiere. Anders als die zentralen

Versorgungsbereiche unterliegen solitdare Nahversorger jedoch keinem beson-
deren baurechtlichen Schutz.

Solitare Nahversorgungsstandorte sollen in nicht ausreichend versorgten Ge-
bieten neu entstehen konnen. Daher gelten an solitdren Nahversorgungsstan-
dorten die folgenden Ansiedlungsvoraussetzungen:

= Keine Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente. Diese sind primar
dem Hauptzentrum Innenstadt und in begrenztem Rahmen dem Nahver-
sorgungszentrum vorbehalten.

= Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente im Hauptsortiment
bis 800 gm unter den folgenden Voraussetzungen (kumulativ):

— integrierter Standort in einem Wohn- oder Mischgebiet, moglichst mit
OPNV-Anbindung,

— jedoch nur nach Einzelfallpriifung (um festzustellen, ob fiir den betreffen-
den Bereich tiberhaupt Bedarf zur Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion besteht und ob durch das Vorhaben eine wesentliche Verbesserung
der Nahversorgung im Stadtteil erfolgt)

— und wenn eine Gutachten die Vertraglichkeit fur die zentralen Versor-
gungsbereiche nachweisen konnte.

= Darliber hinaus sind groRflachige Ansiedlungen (> 800 gm VKF) von nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten moglich (soweit sich dadurch keine schadli-

chen Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen ergeben).

= Bestehende Betriebe geniellen erweiterten Bestandsschutz (vgl. Kap. 9).

6.4 Ansiedlungsvoraussetzungen fiir Gewerbegebiete
und sonstige nicht-integrierte Standorte

Zur Starkung und Verdichtung der Einzelhandelszentrenstruktur sollen zent-
renrelevante Sortimente ausschlieBlich in den zentralen Versorgungsberei-
chen und nahversorgungsrelevante zum Teil auch den integrierten Lagen in
Wohn- und Mischgebieten vorbehalten sein. Daraus ergibt sich, dass in Ge-
werbegebiete und an sonstigen nicht-integrierten Standorten ausschliefSlich
nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig ist:

= Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind in Gewerbegebieten und an sons-
tigen nicht-integrierten Standorten grundsatzlich bis 800 gm mdglich. Im
begriindeten Ausnahmefall sind (nach Einzelfallprifung) auch groRflachige
Ansiedlungen zulassig, wenn fiir ein konkretes Planvorhaben nachweislich
keine geeignete Flache innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ver-
flgbar ist und nur, wenn schadliche Auswirkungen auf die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen nachweislich ausgeschlossen werden kdénnen.

= Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind in Gewerbegebie-
ten und an sonstigen nicht-integrierten Standorten generell ausgeschlos-
sen.

= Bei Neuansiedlungen sind zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente als Randsortiment auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache
bzw. maximal 800 gm absolut beschrankt (in Anlehnung an das LEP).

= Begriindete Abweichungen vom Sortiments- und Zentrenkonzept miissen
stadtplanerisch abgewogen werden.

= Bestehende Betriebe genielRen erweiterten Bestandsschutz (vgl. Kap. 9).
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6.5 Gesamtiibersicht Sortimentskonzept

Abb. 28: Ubersicht der Ansiedlungsregeln fiir Neuansiedlungen

Ubersichtsmatrix Standorte — Sortimente

zentrale Versorgungsbereiche

Hauptzentrum Innenstadt

Hauptsortiment
zentrenrelevante
Sortimente

uneingeschrankte Ansiedlung*

Hauptsortiment
nahversorgungsrelevante
Sortimente

uneingeschrankte Ansiedlung*

Hauptsortiment

nicht-zentrenrelevante
Sortimente

uneingeschrankte Ansiedlung*

L Nahversorgungszentrum

“« 1

bis 120 gm moglich

bis 800 gm moglich*

groRflachig moglich*

sonstige Standorte

Solitare Nahversorgungs-
standorte in integrierten
Wohn- und Mischgebieten

Gewerbegebiete und sonstige
nicht-integrierte Standorte

keine Ansiedlung

bis 800 gm moglich*
(nach Einzelfallprifung bei
Nahversorgungsdefizit)

groRflachig moglich*

keine Ansiedlung

keine Ansiedlung

bis 800 gm moglich;
im begriindeten Ausnahmefall
auch grofRflachig

* ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung gemaRk § 11111BauNVO erforderlich

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011
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7 NAHVERSORGUNGSKONZEPT
7.1 Einfihrung: Aligemeine Trends in der
Nahversorgung

In den letzten Jahren haben sich bundesweit im Nahversorgungseinzelhandel
insbesondere die Lebensmitteldiscounter sehr expansiv entwickelt. Diese Be-
triebsform dringt in letzter Zeit auch in immer kleinere Kommunen bzw. Stadt-
teile vor und verdrangt vor allem inhabergefiihrte Nahversorger, die der ag-
gressiven Preispolitik der tiberregional agierenden Unternehmen in der Regel
wenig entgegenzusetzen haben. Nach einer langjahrigen Stagnation scheint
sich nun auch die Zahl der Supermarkte (Lebensmittelvollsortimenter bis 1.500
gm Verkaufsflache) wieder positiv zu entwickeln. Obwohl die Gesamtzahl der
Lebensmittelmarkte deutlich zurlickgegangen ist (von rd. 85.000 im Jahr 1990
auf rd. 50.000 im Jahr 2008), ist die Gesamtverkaufsflache deutlich gestiegen.

CIMA GmbH 2011

Abb. 29:  Verkaufsflachenentwicklung im deutschen Lebensmittel-
einzelhandel nach Betriebsformen (in Mio. gm)
35
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25 'y 'y —
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15 +— —
54 Lebensmitteldiscounter
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Quelle: EHI 2009/2010
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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Von Bedeutung fiir die Nahversorgung ist diese Tatsache vor allem in qualitati-
ver Hinsicht. Denn Lebensmitteldiscounter bieten deutlich weniger Artikel an
als Supermarkte — und das auf ahnlichen VerkaufsflachengréRen. Demnach
kann die Qualitat der Nahversorgung in einer Kommune erheblich differieren,
je nachdem, wie der Anteil der Lebensmittelverkaufsflachen auf Lebensmittel-
discounter und Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte, Verbrauchermark-
te, SB-Warenhéuser) verteilt ist. Daher ist es erstrebenswert, ein ausgewoge-

nes Angebot zwischen Lebensmittelvollsortimentern und Lebensmitteldiscoun-

tern herzustellen.

Abb. 30: Anzahl der Artikel im Lebensmitteleinzelhandel

SB-Warenhdauser
(@ 7.400 gm VK)

Verbrauchermarkte
(4 3.400 gm VK)

Supermarkte

E
(@ 1.020 gm VK) 10.000

Discounter

(@730gqmvk) | 2-000

25.000

)
IPENNY
L/MAIKY

51.000

0 10.000 20.000

Quelle: EHI 2009/2010
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

30.000

40.000

50.000 60.000

Neben dem Angebotsumfang spielt beim Konsumenten vor allem die Ndhe des
Einkaufsortes zum Wohnort eine Rolle bei der Entscheidung, welchen Lebens-
mittelmarkt er aufsucht. Abb. 31 veranschaulicht die Ergebnisse deutschland-
weiter reprasentativer telefonischer Haushaltsbefragungen in den Jahren 2007
und 2009. Demnach besuchten im Jahr 2009 29,5 % (2007: 36,4 %) der befrag-
ten Personen Lebensmittelmarkte, die weniger als 500 Meter vom Wohnort
entfernt sind. 35,1 % (2007: 39,1 %) der befragten Personen suchen Lebens-
mittelmarkte auf, die 500 m bis zu 2 km vom Wohnort entfernt sind.

Abb. 31: Entfernung des Einkaufsfortes zum Wohnort

<500 m
364
500 m bis 2 km
351 = 2009
i 2007

2 kmbis 5km

>5km
11,4 .
0% 10% 20% 30% 40 % 50 %
Quelle: CIMA-Monitor 2007 / 2009; n (2007) = 1.800; n (2009) = 2.000

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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Wie wichtig die Ndhe des Einkaufsortes zum Wohnort ist, geht aus Abb. 32
hervor. Je naher der Einkaufsort am Wohnort liegt, umso hoéher ist der Anteil
der FuRganger und Radfahrer. Bei Distanzen von mehr als 500 m geht der An-
teil der fuBlaufig Einkaufenden schon stark zuriick, der Anteil der Pkw-Nutzer
steigt hingegen deutlich an. Bei Distanzen von 2 km und mehr Legen bereits
mehr als 90 % den Weg zum Einkaufsort mit dem Pkw zurick.

Abb. 32: Modal Split (Anteile der Verkehrsmittel) in Abhingigkeit von der
Entfernung des Einkaufsortes

— 59,5

12,0
<500m 2,2 Angabenin %
25,8
[ 20,7
500mbis2km |5, 10,9
7’ .
651 ZuFuB
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115 i
2 bis 5 km 2,8 OPNV
3,7
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0,0
2,7
>5km 40
92,7
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Quelle: CIMA-Monitor 2007 / 2009; n (2007) = 1.800; n (2009) = 2.000

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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7.2 Bewertung der Nahversorgungssituation in der
Stadt Bad Schwartau

Wie die nebenstehende Abbildung (Abb. 33) verdeutlicht, befinden sich vier
der funf Lebensmittelnahversorger Bad Schwartaus innerhalb des Hauptzent-
rums Innenstadt. Der fiinfte Markt (Penny) befindet sich im Nahversorgungs-
zentrum Cleverbriick. Ein weiterer, solitdr gelegener Nahversorgungsstandort
ist zudem im Stadtteil Cleverbriick am Stockelsdorfer Weg geplant.

Die hohe Konzentration des Nahversorgungseinzelhandels im Hauptzentrum
Innenstadt kann einerseits positiv bewertet werden, da sie zur Starkung und
Belebung des Haupteinkaufsbereiches beitragt. Andererseits muss diese Kon-
zentration auch kritisch betrachtet werden, da die innerstadtischen Lebens-
mittelmarkte deutlich Giberlappende Nahversorgungsradien'® aufweisen. Dies
bedeutet im Hinblick auf die wohnortnahe Versorgung, dass sich die im Stadt-
zentrum von Bad Schwartau lebende Bevélkerung gleich in mehreren Lebens-
mittelmarkten ,nahversorgen” kann, wahrend jedoch in anderen Wohngebie-
ten kein Markt in fuBlaufiger Entfernung vorhanden ist.

Qualitativ betrachtet verfligt Bad Schwartau lber ein sehr gutes Verhaltnis von
Lebensmittelverkaufsflachen in Vollsortimentern (Supermarkte, Verbraucher-
markte) und Discountern. Die Discounterquote liegt aktuell bei rd. 30 % und
wiirde mit Ansiedlung des Aldi Lebensmitteldiscounters am Stockelsdorfer
Weg auf rd. 40 % ansteigen. Damit liegt der Anteil der Discounter-Verkaufs-
flachen in Bad Schwartau unter dem von der CIMA in mehreren regionalen
Analysen ermittelten Durchschnittswert von 44 %"

" Die CIMA nimmt als MaR fiir eine fuBlaufige Erreichbarkeit bzw. als ,,Nahversorgungsradius” in der Regel

eine maximale Distanz von 500 m an. Untersuchungen haben ergeben, dass nur ein geringer Anteil der
Bevolkerung langere Distanzen zum Einkaufen zu Ful® zuriicklegt. Insbesondere mobilitatseingeschrank-
te Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.

vgl. z.B. Regionales Einzelhandelskonzept Region Hannover 2007, Regionales Einzelhandelsentwick-
lungskonzept fiir den GroBraum Braunschweig 2010

Abb. 33: Gesamtiibersicht der 500 m-Nahversorgungsradien im

Stadtgebiet von Bad Schwartau

Legende: J

500 m-Nahversorgungsradius
Lebensmittelvollsortimenter

Grof Parin

500 m-Nahversorgungsradius
Lebensmitteldiscounter

500 m-Nahversorgungsradius
Lebensmitteldiscounter geplant

\ Kaltenhof

~

S Zentrum

Quelle: Google Earth Pro 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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Abb. 34:  Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarf in den
Stadtteilen Bad Schwartaus (aktuell)
Verkaufsflache Verkaufsflichendichte
Stadtteil Einwohner periodischer Bedarf | periodischer Bedarf
in gm in gm/Ew.
Cleverbrick 6.400 1.335 0,21
Grof Parin 840 - -
Kaltenhof 2.090 - -
Rensefeld 6.270 180 0,03
Zentrum 5.350 7.165 1,34
Bad Schwartau
—— 20.950 8.680 0,41

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Die Tabelle in Abb. 34 belegt die Tatsache, dass sich der Nahversorgungsein-
zelhandel in Bad Schwartau deutlich auf das Hauptzentrum Innenstadt im
Stadtzentrum konzentriert. Hier erreicht die Verkaufsflachendichte im periodi-
schen Bedarf mit 1,34 gm je Einwohner bereits einen deutlich tiberdurch-
schnittlichen Wert — der gesamtstadtische Durchschnitt betragt 0,41 gm je
Einwohner, der vorgeschlagene Schwellenwert fir Mittelzentren und Stadt-
randkerne . Ordnung in der Wirtschaftsregion Liibeck™ liegt bei 0,76 gm je
Einwohner.

In den Ubrigen Stadtteilen Bad Schwartaus werden hingegen vergleichsweise
geringe Werte erreicht: In Cleverbrick betragt die Verkaufsflachendichte im
periodischen Bedarf 0,21 gm je Einwohner. In Rensefeld wird ein Wert von nur
0,03 gm je Einwohner erreicht, hier lediglich kleinflachige Anbieter (Backer,
Kioske) vorhanden. In den einwohnerschwacheren Stadtteilen Kaltenhof und
GrolR Parin sind keinerlei Nahversorgungsangebote vorhanden.

6 vgl. 1. Jahresbericht zum Einzelhandelsforum der Wirtschaftsregion Liibeck, CIMA GmbH 2009

Abb. 35:  Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarf in den
Stadtteilen Bad Schwartaus (inkl. Planvorhaben)
Verkaufsflache Verkaufsflichendichte
Stadtteil Einwohner periodischer Bedarf | periodischer Bedarf
in gm in gm/Ew.
Cleverbrick 6.400 2.135 0,33
Grol} Parin 840 - -
Kaltenhof 2.090 - -
Rensefeld 6.270 180 0,03
Zentrum 5.350 7.165 1,34
Bad Schwartau
gesamt 20.950 9.480 0,45

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Diese rechnerischen Werte und die Betrachtung der Nahversorgungsradien in
Abb. 33 belegen die Notwendigkeit, die Angebote fiir eine wohnortnahe
Grundversorgung in den peripheren Stadtteilen Bad Schwartaus weiter auszu-
bauen und zu starken. In Cleverbriick wirde bereits die geplante Ansiedlung
eines Aldi-Marktes am Stockelsdorfer Weg die ortliche Nahversorgungssituati-
on verbessern (vgl. Abb. 35).

Auch im Stadtteil Rensefeld, welcher eine dhnlich hohe Einwohnerzahl auf-
weist wie Cleverbriick, ware die Etablierung eines Lebensmittelmarktes zur
Verbesserung der wohnortnahen Versorgung aus stadtplanerischer Sicht wiin-
schenswert.

Die Stadtteile Kaltenhof und Grof Parin weisen hingegen deutlich geringere
Einwohnerzahlen auf als Cleverbriick und Rensefeld. Daher ist hier die Neuan-
siedlung konventioneller Lebensmittelvollsortimenter oder -discounter aus
heutiger Sicht wenig realistisch. Potenzielle Investoren und Betreiber von Le-
bensmittelnahversorgern rechnen nach Erfahrungen der CIMA haufig mit einer
Bevolkerungszahl von mindestens 5.000 Einwohnern im Naheinzugsgebiet, die
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notwendig sei, um einen Markt wirtschaftlich zu betreiben. Hier empfiehlt sich
primar die Sicherung bzw. Optimierung der OPNV-Anbindung dieser Stadtteile
an das Stadtzentrum von Bad Schwartau, um auch Verbrauchern ohne eigenen

Pkw zu ermoglichen, die vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen in der
Bad Schwartauer Innenstadt nutzen zu kénnen.
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7.3 Vertraglichkeitsuntersuchung zum geplanten
Lebensmitteldiscounter am Stockelsdorfer Weg

7.3.1 Ausfiihrungen zum Planvorhaben am Stockelsdorfer Weg in
Bad Schwartau-Cleverbriick

Im Bad Schwartauer Stadtteil Cleverbriick ist derzeit die Ansiedlung eines Aldi-
Marktes geplant. Der Lebensmitteldiscounter soll eine Verkaufsflache von
maximal 800 gm aufweisen. Der Planvorhaben befindet sich in siedlungsstruk-
turell integrierter Lage im nordostlichen Kreuzungsbereich des Stockelsdorfer
Weges mit der Clever LandstralSe. Eine ausfiihrliche Beschreibung und Bewer-
tung sowie Fotos und eine Luftbild des Planvorhabenstandortes enthalt Kapi-
tel 8.2.

Der Planvorhabenstandort befindet sich nicht an einer stark frequentierten
Hauptverkehrsachse und zielt somit nicht vorrangig auf Pkw-Kunden ab. Viel-
mehr soll der Lebensmitteldiscounter eine Nahversorgungsfunktion fiir die
umliegenden Wohngebiete wahrnehmen.

7.3.2 Nachfragesituation im Stadtteil Cleverbriick

Die Nachfragesituation in Cleverbriick wurde auf Grundlage der aktuellen Ein-
wohnerstatistik der Stadt Bad Schwartau, der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffer 2011 und des aktuellen statistischen Ausgabesatzes ermittelt.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials im Stadtteil Cleverbriick erfolgt auf
der Basis der stadtteilbezogenen Einwohnerzahl (6.400)"” und der spezifischen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (108,0 %)*® . Es wird ein Ausgabe-
satz pro Kopf im Einzelhandel von 5.288 €jahrlich zugrunde gelegt, der an das
Niveau des Stadtteils mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wurde.

Bezogen auf die vorhabenrelevanten Warengruppen (vgl. Abb. 36) belauft sich
das Nachfragepotenzial im Stadtteil Cleverbriick auf rd. 26,3 Mio. €. Davon
entfallen rd. 19,6 Mio. € auf den vorhabenrelevanten periodischen Bedarf.

Abb. 36: Nachfragepotenzial im Stadtteil Cleverbriick
B Stadtteil Cleverbriick | Bad Schwartau gesamt
arengruppe (in Mio. €) (in Mio. €)

vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 19,6 60,2
Lebensmittel, Reformwaren 13,9 42,9
Gesundheits- und Kérperpflege 5,6 17,4
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 6,7 20,7
Bekleidung, Wasche 3,3 10,2
Geschenkartikel, Hausrat 0,6 1,8
Elektroartikel /Unterhaltungselektronik,

. . 2,8 8,7
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 26,3 80,9

Quelle: CIMA GmbH 2011

" Quelle: Stadt Bad Schwartau, Einwohnerzahlen zum 19.05.2011

® Quelle: MB Research 2011
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733 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Flr die Ermittlung der Auswirkungen des Planvorhabens im Untersuchungsge-
biet ist eine detaillierte Analyse der Wettbewerbssituation im Umfeld des
Planvorhabenstandortes am Stockelsdorfer Weg erforderlich. Die Attraktivitat
der konkurrierenden Einkaufslagen wurde durch , Vor-Ort“-Recherchen des
CIMA-Teams abgeschatzt.

Aufgrund der Tatsache, dass am Planvorhabenstandort bisher kein Lebensmit-
telmarkt vorhanden ist, ist das Untersuchungsgebiet relativ weit zu fassen, da
nicht auszuschlieRen ist, dass Umsatze auch von weiter entfernt liegenden
Orten an den Planvorhabenstandort umverteilt werden. Die CIMA kann sich
bei der Prognose der Kundenherkunft zudem auf eine planvorhabenbezogene
telefonische Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten der Bewohner im
Umfeld des Planvorhabenstandortes stiitzen. Zudem erfolgte eine Betrachtung
der Fahrtzeitdistanzen zu den konkurrierenden Einkaufsorten.

Als Untersuchungsgebiet wurden somit die folgenden Kommunen definiert:

= Stadt Bad Schwartau

=  Gemeinde Stockelsdorf

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich die zentralen Versor-
gungsbereiche Hauptzentrum Innenstadt (vgl. Kap. 5.2.1) und Nahversor-
gungszentrum Cleverbriick (vgl. Kap. 5.2.2) in Bad Schwartau sowie die Orts-
mitte als zentraler Versorgungsbereich der Gemeinde Stockelsdorf (vgl. Gut-
achten ,,Gutachterliche Beratung Einzelhandelsnutzung” fiir die Gemeinde
Stockelsdorf, GfFK GeoMarketing 2010).

Von auRerhalb dieses definierten Untersuchungsgebietes sind nur verstreute
(diffuse) Umsatzzuflisse zu erwarten, welche jedoch an den einzelnen Stan-
dorten nur kaum messbare Umsatzabflisse ausldsen werden.

Abb. 37:
Stockelsdorfer Weg

Untersuchungsgebiet des Planvorhabens
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7.3.4 Verkaufsflachenstruktur des Planvorhabens

Die Planungen fiir das zu priifende Vorhaben sehen vor, im Bad Schwartauer
Stadtteil Cleverbriick am Stockelsdorfer Weg einen Aldi-Markt anzusiedeln. Die
geplante Verkaufsflache betragt 800 gm.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine komplette Einzelhandelsneuan-
siedlung. Somit wird in der vorliegenden Untersuchung der geplante Aldi-
Markt am Stockelsdorfer Weg mit der geplanten Gesamtverkaufsflache von
800 gm gepriift. Es muss davon ausgegangen werden, dass als Folge der ge-
planten Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters Umsatzumverteilungen in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes zu erwarten sind, deren Umfang und Aus-
wirkungen durch den Gutachter zu bewerten sind. Aus diesem Grund werden
nachfolgend die Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO (§ 34 Abs. 3 BauGB)
flr das Untersuchungsgebiet dargestellt.

Zur Berechnung der Umsatze sind Flachenproduktivitdten zu Grunde gelegt
worden, die sich an der ortlichen Wettbewerbssituation in Bad Schwartau und
der Region orientieren sowie auf Grundlage der durchschnittlichen Flachenp-
roduktivitaten entsprechender Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsfla-
chendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind. Auf-
grund des Worst-Case-Ansatzes der Vertraglichkeitsanalyse wurden Gber-
durchschnittliche Flachenproduktivititen angenommen, welche die maximal
zu erwartenden Umsatzleistungen des Planvorhabens darstellen.

Die Verkaufsflache von 800 gm, die fiir die 6konomische Wirkungsanalyse
angenommen wurde, basiert auf den Angaben des Auftraggebers. Die GrofRen
der Teilflachen fir die Randsortimente ergeben sich aus den Erfahrungen der
CIMA und aus der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in vergleichbaren
Markten in Bad Schwartau und der Region.

Das Angebot der Randsortimente im aperiodischen Bedarfsbereich dndert sich
im Betriebstyp Lebensmitteldiscounter typischerweise in regelmaRigem Tur-
nus. Eine Beriicksichtigung aller Sortimentsgruppen, die Gber das Jahr verteilt

in Form von sog. Aktionswaren angeboten werden, ist innerhalb der Analysen
nicht moglich. Um der Bedeutung der aperiodischen Randsortimente in Le-
bensmitteldiscountern dennoch angemessen Rechnung zu tragen, hat die
CIMA in den letzten Jahren zumindest die wichtigsten, d.h. die umsatzstarks-
ten und erfahrungsgemaR am haufigsten angebotenen Sortimentsgruppen bei
Vertraglichkeitsuntersuchungen zu beriicksichtigen. Dabei handelt es sich nach
Auffassung der CIMA um die Warengruppen

= Bekleidung, Wasche,

= Geschenkartikel, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik,

= Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, Computer und Zubehér,
Neue Medien.

Abb. 38: Verkaufsflachenstruktur und Umsatz des Planvorhabens
Stockelsdorfer Weg
Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe flache in gm Mio. €
periodischer Bedarf 710 5,5
Lebensmittel, Reformwaren 630 5,0
Gesundheits- und Kérperpflege 80 0,5
vorhabenrelevanter
aperiodischer Bedarf 90 0,6
Bekleidung, Wasche 30 0,3
Hausrat, Geschenkartikel 30 0,1
Elektroartikel /Unterhaltungselektronik, 30 03
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien ’
Yorhabenrelevanter Einzelhandel 800 6,2
insgesamt

Bearbeitung: CIMA GmbH 2010
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7.3.5 Okonomische Wirkungsprognose

Vorbemerkungen zur Umsatzumlenkungsquote

Ein maRgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Umsatzum-
lenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedrickt wird. Allerdings bedeutet
nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn die Verande-
rung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich irrelevant.”
Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,,stadtebauliche Ef-
fekte” nach sich zieht (SchlieRen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebauli-
chen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevolke-
rung).”°

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,, Abstimmungs-
schwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu
unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-
prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offen gelassen.?

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=, Abstimmschwellenwert®), wenn ein Planvor-
haben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatz-
umverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.” *

19 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

2 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005, 10 D 145
und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

*! BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 = UPR 2003, 35 u.
a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01, S. 15 UA

2 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwWZ-RR 2001, 638; OVG Miinster, Urteil vom
05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70.

* OVG Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVWZ-RR 03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M
3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojektes in
der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant.*

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen, dass
selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwéagungsre-
levanz eines EinzelhandelsgroRprojektes haben, nicht jedoch schon zwangslau-
fig die Obergrenze fir noch zumutbare Auswirkungen markieren.”

Unzumutbar im Sinne eines ,,Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn die
Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird — allerdings
abhangig unter anderem vom maRgeblichen Sortiment — ein Mindestwert von
etwa 20 bis 25 %.%° Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004,
2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20 % fir
vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst bei einer
Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswirkungen zu erwarten
sind.”’

* Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

25

OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG Frank-
furt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom
08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG Liineburg, B. v.
21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 = auch Internetseite des OVG Liineburg
www.dbovg.niedersachsen.de.

OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577; VGH Min-
chen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroRflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entscheidungen des Bundesver-
waltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover 2006.
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Einschrankend muss angefligt werden, dass die Abwagung in Abhangigkeit
vom Standort erfolgt. AuRerdem geht die CIMA bei der Bewertung von Vorha-
ben davon aus, dass die reine Berechnung der Kaufkraftumlenkungsquote
nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung eines Planvorha-
bens sein sollte. Es bleibt bei der Abwadgung zu bedenken, dass der Kaufkraft-
abfluss nur ein Indiz im Sinne eines ,,Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten
als Zentren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind.
Malgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes erhebliche stadtebauliche
Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis

11 % eintreten kdnnen. Diese Funktionsverluste kdnnen sich ausdriicken in
stadtischen Verodungen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekte”.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen verwendet die
CIMA im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentlichen Be-
wertungsmalstab, so auch im vorliegenden Fall fiir die Ansiedlung eines Aldi
Lebensmitteldiscounters am Stockelsdorfer Weg im Bad Schwartauer Stadt-
teil Cleverbriick. Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch branchen-
spezifische Abweichungen (nach oben und unten) grundsitzlich moglich, um
gegebenenfalls den speziellen Gegebenheiten gerecht zu werden. Dies be-
darf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Begriin-
dung.
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Abb. 39: Umsatzherkunft des Planvorhabens Aldi, Stockelsdorfer Weg

Umsatzherkunft aus ... in Mio. € in%
Untersuchungsgebiet gesamt 5,5 89,8
davon Bad Schwartau, 29 46,9
Hauptzentrum Innenstadt
davon Bad Schwa rt?u, 0,4 5.8
Nahversorgungszentrum Cleverbriick
da.\‘/on. Bad Schwa néu, 01 16
Gbriges Stadtgebiet
davon Stockelsd.orf, 11 18,4
Hauptzentrum Ortsmitte
. davon St9cke|sd9rf, 10 17,0
Ubriges Gemeindegebiet
Streuumsiditze, diffuse Umsatzverlagerungen 0,6 10,2
Gesamtsumme 6,2 100,0

Quelle: CIMA GmbH 2011

Nach unseren Erfahrungen und einer eingehenden Analyse des Wettbewerbs-
umfeldes in Bad Schwartau, Stockelsdorf und dem Umland kommen wir zu
dem Ergebnis, dass ca. 89,8 % der Umsatze des Planvorhabens innerhalb des
Untersuchungsgebietes zum Vorhabenstandort umverteilt werden (Berech-
nungen It. Huff?®). Da es sich hierbei um reine Umsatzumverteilung handelt, ist

*®  Die CIMA interpretiert das Huff-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus

einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen,
ob tatsdchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.

die Aufteilung der Umsatzherkunft auf die einzelnen Standorte innerhalb des
Untersuchungsgebietes stark an dem dort vorhandenen Wettbewerb orien-
tiert. Es handelt sich hierbei um die Umsatzherkunft des Gesamtvorhabens; je
nach Wettbewerbssituation kann die Umsatzherkunft der einzelnen Waren-
gruppen stark variieren.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes stammen die groften Umsatzanteile aus
dem Bad Schwartauer Hauptzentrum Innenstadt (rd. 46,9 %). Weitere rd.

5,8 % werden aus dem Nahversorgungszentrum Cleverbriick umverteilt und
rd. 18,4 % aus dem Stockelsdorfer Hauptzentrum Ortsmitte. Aus dem Ubrigen
Stadtgebiet von Bad Schwartau werden lediglich 1,6 % der Umsatze umver-
teilt, weitere 17,0 % stammen aus dem {ibrigen Gemeindegebiet von Stockels-
dorf.

Zudem stammen rd. 10,2 % der umverteilten Umsatze von auflerhalb des
Untersuchungsgebietes (Streuumsatze, diffuse Umsatzverlagerungen). Dies
sind vor allem Kaufe von Pendlern, die heute in weiter entfernten Einkaufs-
standorten (in Stadtteilen und Kommunen aulRerhalb des Untersuchungsgebie-
tes, z.B. in Libeck) getéatigt werden und zukiinftig an den Planvorhabenstand-
ort umverlagert werden wirden.

Bei der Bewertung des Planvorhabens bzw. bei der Berechnung der Umsatz-
umverteilungswirkung geht die CIMA von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus.
Dieser stellt die maximal zu erwartende Umverteilungswirkung dar. Die
nachfolgend ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten beziehen sich
nicht auf die vorhandene Nachfrage, sondern auf den im Einzelhandel geta-
tigten Umsatz.
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Abb. 40: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens Aldi, Stockelsdorfer Weg

Bad Schwartau, Bad Schwartau, Bad Schwartau,
Hauptzentrum Innenstadt Nahversorgungszentrum Cleverbriick ibriges Stadtgebiet
Sortiment
Umsatz aktuell Umverteilungsumsatz |Umsatz aktuell Umverteilungsumsatz |Umsatz aktuel| Umverteilungsumsatz

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in %
vorl.u-lb'enrelevanter 47,0 2,55 54 53 0,34 6,4 44 0,09 2,0
periodischer Bedarf
Lebensmittel, Reformwaren 32,8 2,27 6,9 4,1 0,32 7,8 2,9 0,08 2,8
Gesundheit und Kérperpflege 14,2 0,28 2,0 1,2 0,02 1,6 1,5 0,00 0,3
vorhabenrelevanter

Lo 16,7 0,34 2,0 0,4 0,02 3,7 2,2 0,01 0,5
aperiodischer Bedarf
Bekleidung, Wasche 11,2 0,14 1,3 0,2 0,01 3,9 0,7 *xk FAx
Geschenkartikel, Hausrat 1,3 0,06 4,6 0,0 FE* okl 0,3 FE* FHF
Elektroarti keI/Unte[ha Itungsel elftron| k, 42 014 33 02 0,01 26 13 ok S
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Yorhabentrelevanter Einzelhandel 63,7 2,89 45 58 0,36 62 6.6 0,10 15
Stockelsdorf, Stockelsdorf,
. S . Gesamt
Hauptzentrum Ortsmitte ibriges Stadtgebiet
Sortiment
Umsatz aktuelll Umverteilungsumsatz |Umsatz aktuell Umverteilungsumsatz Umverteilungsumsatz

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in%
vorI:nab'enreIevanter 17,8 1,05 59 14,7 0,96 6,6 4,99 5,6
periodischer Bedarf
Lebensmittel, Reformwaren 11,0 0,96 8,7 12,5 0,91 7,3 4,54 7,2
Gesundheit und Kérperpflege 6,8 0,09 1,3 2,2 0,06 2,6 0,45 1,7
vorh'abe.nrelevanter 2,7 0,08 3,1 3,7 0,08 2,3 0,53 2,1
aperiodischer Bedarf
Bekleidung, Wasche 1,8 0,03 1,7 2,2 0,04 2,0 0,23 1,4
Geschenkartikel, Hausrat 0,4 0,02 5,7 0,5 0,02 3,8 0,11 4,3
Elektroarti keI/Unte[ha Itungselelftromk, 04 0,03 68 10 0,02 21 0,20 28
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Yorhabentrelevanter Einzelhandel 20,5 1,13 55 183 1,05 57 5,52 48

Quelle: CIMA GmbH 2011

Ak Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze
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Abb. 41: Umverteilungseffekte im vorhabenrelevanten Einzelhandel
insgesamt

davon Bad Schwartau,
Hauptzentrum Innenstadt

davon Bad Schwartau,
Nahversorgungszentrum 6,2
Cleverbriick

davon Bad Schwartau,
Uibriges Stadtgebiet

=
n

1,5

davon Stockelsdorf,
Hauptzentrum Ortsmitte

davon Stockelsdorf,

libriges Stadtgebiet 517 Angaben in %

|

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

Abb. 42: Umverteilungseffekte in der Warengruppe Lebensmittel/
Reformwaren

davon Bad Schwartau, 6.9
Hauptzentrum Innenstadt !
- 7'8

davon Bad Schwartau,
Nahversorgungszentrum
Cleverbriick

davon Bad Schwartau,

ibriges Stadtgebiet 28

davon Stockelsdorf,
Hauptzentrum Ortsmitte

_ 8'7
davon Stockelsdorf, 73
Ubriges Stadtgebiet ’

I |

Angaben in %
T T 1

T
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 43: Umverteilungseffekte in der Warengruppe Gesundheit und
Koérperpflege

davon Bad Schwartau,

Hauptzentrum Innenstadt 2,0

davon Bad Schwartau,
Nahversorgungszentrum 1,6
Cleverbriick

davon Bad Schwartau,

Ubriges Stadtgebiet 03

davon Stockelsdorf,

Hauptzentrum Ortsmitte 13

davon Stockelsdorf,

libriges Stadtgebiet 2,6

Angaben in %

L T 1

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

Abb. 44: Umverteilungseffekte in der Warengruppe Bekleidung/ Wische

davon Bad Schwartau,
Hauptzentrum Innenstadt

davon Bad Schwartau,
Nahversorgungszentrum
Cleverbriick

davon Bad Schwartau,
Ubriges Stadtgebiet

davon Stockelsdorf,
Hauptzentrum Ortsmitte

davon Stockelsdorf,
Uibriges Stadtgebiet

13

1,7

2,0

Angaben in %

l

0,0

Quelle: CIMA GmbH 2011

A Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze
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Abb. 45: Umverteilungseffekte in der Warengruppe Geschenkartikel/
Hausrat

davon Bad Schwartau,
Hauptzentrum Innenstadt

davon Bad Schwartau,
Nahversorgungszentrum
Cleverbriick

davon Bad Schwartau,
Uibriges Stadtgebiet

davon Stockelsdorf,
Hauptzentrum Ortsmitte

davon Stockelsdorf,

libriges Stadtgebiet 33 Angaben in %
I I
al T 1
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0
Quelle: CIMA GmbH 2011
R Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze

CIMA GmbH 2011

Abb. 46: Umverteilungseffekte in der Warengruppe Elektroartikel/
Unterhaltungselektronik, Foto, PCund Zubehor, Neue Medien

davon Bad Schwartau,
Hauptzentrum Innenstadt

davon Bad Schwartau,
Nahversorgungszentrum
Cleverbriick

davon Bad Schwartau,
Ubriges Stadtgebiet

davon Stockelsdorf,
Hauptzentrum Ortsmitte

* k%

davon Stockelsdorf,
Uibriges Stadtgebiet

Angaben in %

L T 1

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0
Quelle: CIMA GmbH 2011
A Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze
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Umverteilungswirkung im Untersuchungsgebiet

Die 6konomische Wirkungsanalyse zeigt, dass durch das Planvorhaben am
Stockelsdorfer Weg messbare Umsatzumverteilungen ausgelost werden wiir-
den. Die prognostizierten Umverteilungsquoten liegen jedoch in keinem Fall im
abwagungsrelevanten Bereich (d.h. iber 10 %). Um dennoch negative stadte-
bauliche Folgen durch das Planvorhaben ausschlieRen zu kénnen, erfolgt eine
genauere Betrachtung der zu erwartenden Auswirkungen:

Lebensmittel und Reformwaren:

In der Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren, dem Hauptsortiment des
Planvorhabens, wird die héchste Umverteilungsquote mit 8,7 % im Hauptzent-
rum Ortsmitte der Gemeinde Stockelsdorf erreicht. Hier befindet sich unter
anderem in sehr verkehrsgiinstiger Lage ein weiterer, moderner Aldi Lebens-
mitteldiscounter in Kombination mit einem zeitgemafien Sky Lebensmittelvoll-
sortimenter. Die leistungsfahigen Markte in der Stockelsdorfer Ortsmitte wer-
den bei Realisierung des Aldi-Marktes am Stockelsdorfer Weg Umsatzanteile
an den Planvorhabenstandort abgeben. Diese befinden sich jedoch in einem
vertraglichen Bereich, da es sich bei den tangierten Markten um leistungsfahi-
ge und zeitgemalle Betriebe handelt, welche die prognostizierten Umsatzab-
flisse nach Einschatzung der CIMA ohne wesentliche negative Folgen hinneh-
men kénnen. Zudem wird es sich bei den umverteilten Umsatzen im Wesentli-
chen um eine , Kaufkraft-Riickholung” von Bad Schwartauer Kunden handeln.

Mit 7,8 % ist auch das Bad Schwartauer Nahversorgungszentrum Cleverbriick
vergleichsweise stark von den Umverteilungswirkungen tangiert. Da es sich bei
den betroffenen Strukturen in dem zentralen Versorgungsbereich jedoch um
zeitgemaRe und leistungsfahige Betriebe handelt, konnen negative Effekte
stadtebaulicher Art nach Ansicht der CIMA ausgeschlossen werden.

Auch fiir das Hauptzentrum Innenstadt von Bad Schwartau kénnen negative
Effekte stadtebaulicher Art durch die prognostizierten Umverteilungseffekte in

Hohe von 6,9 % ausgeschlossen werden. In dem zentralen Versorgungsbereich
sind insgesamt vier direkte Wettbewerber (Lebensmitteldiscounter und -
vollsortimenter) ansassig, sodass ein Verlust der Versorgungsfunktion des
Hauptzentrums Innenstadt in keinem Fall zu erwarten ist.

Gesundheit und Kérperpflege:

Im Bereich Gesundheit und Korperpflege, welcher am Planvorhabenstandort
nur als Randsortiment angeboten werden soll, sind nur vergleichsweise gerin-
ge Umverteilungseffekte zu erwarten, die an keinem der betrachteten Stan-
dorte im Untersuchungsgebiet tber 3 % liegen werden. Die hdchste Quote
wird mit 2,6 % im Ubrigen Gemeindegebiet von Stockelsdorf erwartet. Negati-
ve Auswirkungen stadtebaulicher Art sind aufgrund des geringen Umfangs der
prognostizierten Umverteilungswirkungen somit in keinem Bereich des Unter-
suchungsgebietes zu erwarten.

aperiodischer Bedarf:

Im vorhabenrelevanten aperiodischen Bedarf sind absolut gesehen nur geringe
Umsatzumverteilungen zu erwarten, sodass sich die Umverteilungseffekte
durch das Planvorhaben teilweise unterhalb der Nachweisgrenze bewegen.

Lediglich im Hauptzentrum Ortsmitte der Gemeinde Stockelsdorf sind Umver-
teilungsquoten lber 5 % zu erwarten. So liegt der Wert im Segment Geschenk-
artikel und Hausrat bei 5,7 %, in der Warengruppe Elektroartikel/ Unterhal-
tungselektronik, Foto, PC und Zubehor, Neue Medien bei 6,8 %. Bei den tan-
gierten Strukturen handelt es sich im Wesentlichen um Randsortimente in den
dort ansassigen Lebensmittelmarkten, sodass wesentliche negative Effekte
nach Ansicht der CIMA ausgeschlossen werden kdnnen.
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Auch in den (ibrigen Bereichen des Untersuchungsgebietes, in denen insge-
samt nur geringe Umverteilungswirkungen zu erwarten sind, kdnnen negative
Effekte stadtebaulicher Art ausgeschlossen werden.

Durch das Planvorhaben zur Ansiedlung eines Aldi Lebensmitteldiscounters
am Stockelsdorfer Weg im Bad Schwartauer Stadtteil Cleverbriick wiirden
ausschlieBlich Umsatzumverteilungseffekte ausgel6st werden, die unterhalb
des Abwagungsschwellenwertes von 10 % liegen.

In keinem der zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Standorte in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes sind nach Ansicht der CIMA wesentliche
Auswirkungen durch das Planvorhaben zu erwarten. Stadtebauliche Effekte
konnen somit ausgeschlossen werden.

Die CIMA kann daher eine uneingeschrankte Umsetzung des Planvorhabens
empfehlen. Eine Reduzierung der Verkaufsflache ist aus Gutachtersicht nicht
notwendig.
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8 BEWERTUNG VON PRUFSTANDORTEN

Grundlage fir die nachfolgende Bewertung von Prifstandorten sind die zuvor
erarbeiteten konzeptionellen Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes. Der CIMA wurden von der Stadt Bad Schwartau insgesamt vier
Standorte innerhalb des Stadtgebietes gemeldet, die daraufhin einer einzel-
handelsspezifischen Bewertung unterzogen wurden. Die Bewertung der Stan-
dorte erfolgte unter anderem anhand der folgenden Kriterien:

= Lage innerhalb des Stadtgebietes (Zentrum/ Wohngebiet/ sonstige Stan-
dorte)

= Standortumfeld (Einzelhandelsbesatz)

= Erreichbarkeit (fuRlaufig/ OPNV/ Pkw)

= Zusammenhang zu bestehenden (auch solitaren) Versorgungslagen

= stadtebaulich und funktional integrierte/ nicht-integrierte Lage

Die folgenden, in Abb. 47 raumlich dargestellten Standorte wurden von der
CIMA gepruft:

= Standort 1: Pohnsdorfer StralRe / Alt Rensefeld Quelle:

Bearbeitung:

= Standort 2: Stockelsdorfer Weg / Clever LandstraRe
= Standort 3: Auguststrale / Oberer Wassergang

= Standort 4: AuguststraBe / Unterer Wassergang

Abb. 48:

Ubersichtskarte der Priifstandorte

Google Earth Pro 2011
CIMA GmbH 2011
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8.1 Priifstandort 1: Pohnsdorfer Strale / Alt Rensefeld

Der Priifstandort 1 umfasst die Flachen sldlich der Pohnsdorfer StraRe im
Ubergang zur StralRe Alt Rensefeld. An dem Standort befindet sich unter ande-
rem die AS GmbH (GroR- und Einzelhandel fiir Blirobedarf) sowie Wohnbe-
bauung.

Abb. 49: Standort 1: Pohnsdorfer StraBe / Alt Rensefeld

Kartengrundlage: Google Earth Pro 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Bewertungskriterien:

Lage am westlichen Siedlungsrand von Bad-Schwartau Rensefeld, im Uber-
gang zum Gewerbegebiet Langenfelde.

Der Standort verflgt aufgrund der Lage an der L 185 (Pohnsdorfer Strale /
Alt Rensefeld) Uber eine gute Pkw-Erreichbarkeit.

Der Standort ist aus den nord- und slidostlich angrenzenden Wohngebie-
ten fullaufig zu erreichen. Zusatzlich sollen nérdlich im Bereich
Pohnsdorfer StraRe / Bollbriich zukiinftig rd. 170 Wohneinheiten entste-
hen. Ein raumlich-funktionaler Zusammenhang zu den zentralen Versor-
gungsbereichen besteht jedoch nicht.

Eine OPNV-Anbindung ist tiber die Bushaltestelle ,Rénkweg” direkt am
Standort gewahrleistet.

Der Standort befindet sich in siedlungsstrukturell integrierter Lage und ist
Uberwiegend von Wohnnutzungen (6stlich) sowie von gewerblichen Nut-
zungen (westlich) umgeben.
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B :
Abb. 50: Fotos des Standortes 1 (Pohnsdorfer StraRRe / Alt Rensefeld) ewertung

Der Priifstandort siidlich der Pohnsdorfer StraRe / Alt Rensefeld befindet sich
in siedlungsstrukturell integrierter Lage am westlichen Rand des Siedlungs-
gebietes von Bad Schwartau. Der Standort ist aus den 6stlich angrenzenden
Wohnquartieren fuBliufig erreichbar und in das OPNV-Netz eingebunden.
Zudem zeichnet sich der Standort durch eine gute Pkw-Erreichbarkeit aus.
Aufgrund der Entfernung des Standortes von den zentralen Versorgungsbe-
reichen kann jedoch nicht von einer stadtebaulich integrierten Lage gespro-
chen werden.

Grundsatzlich ist der Standort fiir die Ansiedlung von Nahversorgungseinzel-
handel geeignet. Aufgrund seiner Randlage kénnte der Standort jedoch nur
eine Nahversorgungsfunktion fiir die dstlich gelegenen Wohngebiete wahr-
nehmen - westlich befinden sich lediglich Gewerbegebiete. Fiir die potenziel-
le Ansiedlung von Nahversorgungseinzelhandel im Stadtteil Rensefeld sollte
daher idealerweise ein zentraler gelegenerer Standort gewdhlt werden (so-
fern eine zeitnahe Realisierung der geplanten 170 Wohneinheiten nérdlich
der Pohnsdorfer StraBe nicht absehbar ist).

Fiir zentrenrelevanten Einzelhandel ist der Standort aufgrund seiner Lage
auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche generell nicht geeignet.

Fiir die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevantem Standort ist der Standort
grundsatzlich geeignet. Es bieten sich Ankniipfungspunkte fiir den im Umfeld
vorhandenen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel im Gewerbegebiet Lan-
genfelde.

Nach Ansicht der CIMA sollte an dem Standort allenfalls nicht-

Fotos: CIMA GmbH 2011 zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden. Dariiber hinaus ist der
Standort aufgrund seines Umfeldes vorzugsweise fiir gewerbliche Nutzungen
geeignet.
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8.2 Priifstandort 2: Stockelsdorfer Weg / Clever
Landstralle

Der Prifstandort 2 umfasst die Flachen nordostlich des Kreuzungsbereiches
Stockelsdorfer Weges / Clever LandstraRe. Auf dem Grundstiick befinden sich
zurzeit gewerbliche Nutzungen. Ostlich grenzt mit der Firma Kappen Orth eine
Einzelhandelsnutzung an das Grundstiick an, stdlich des Stockelsdorfer Weges
befindet sich das Gartencenter Lindemann.

Abb. 51: Standort 2: Stockelsdorfer Weg / Clever LandstraRe

Kartengrundlage: Google Earth Pro 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Bewertungskriterien:

Lage im westlichen Siedlungsbereich von Bad Schwartau-Cleverbriick, im
Ubergang zum Gewerbegebiet Auf der Wasch.

Der Standort ist tGber den Stockelsdorfer Weg und die Clever LandstraRe
per Pkw zu erreiche, der Standort liegt jedoch nicht an einer stark frequen-
tierten Hauptverkehrsachse.

Der Standort ist aus den stidlich und westlich angrenzenden Wohngebie-
ten fullaufig zu erreichen, zukiinftig sollen westlich des Standortes ca. 80
neue Wohneinheiten entstehen. Ein raumlich-funktionaler Zusammenhang
zu den zentralen Versorgungsbereichen besteht jedoch nicht.

Eine OPNV-Anbindung ist direkt am Standort nicht vorhanden, die nichste
Bushaltestelle befindet sich in mehr als 500 m Entfernung.

Der Standort befindet sich in siedlungsstrukturell integrierter Lage und ist
Uberwiegend von Wohnnutzungen sowie z.T. von gewerblichen und Ein-
zelhandelsnutzungen umgeben.
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B rt :
Abb. 52: Fotos des Standortes 2 (Stockelsdorfer Weg / Clever LandstraRRe) ewertung

Der Priifstandort im nordostlichen Kreuzungsbereich von Stockelsdorfer Weg
und Clever Landstralle liegt siedlungsstrukturell integriert im Stadtteil
Cleverbriick. Das Umfeld ist iiberwiegend gepragt durch Wohnnutzungen
und teilweise durch gewerbliche Nutzungen. Der Standort ist aus den an-
grenzenden Wohnquartieren fulaufig erreichbar.

Negativ zu bewerten ist die nicht vorhandene OPNV-Anbindung des Standor-
tes. Im Zuge des Ausbaus der Wohnnutzungen in diesem Bereich sollte daher
zukiinftig die Schaffung eines OPNV-Haltepunktes angestrebt werden.

Der Standort ist grundsatzlich fiir die Ansiedlung von Nahversorgungseinzel-
handel geeignet. Aufgrund seiner raumlichen Lage kann der Standort eine
fuBlaufige Nahversorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohngebiete
wahrnehmen. Eine Ausrichtung auf Pkw-Kunden ist wegen der vergleichs-
weise schlechten Pkw-Erreichbarkeit unwahrscheinlich.

Fiir zentrenrelevanten Einzelhandel ist der Standort aufgrund seiner Lage
auBlerhalb der zentralen Versorgungsbereiche generell nicht geeignet.

Fiir die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevantem Standort ist der Standort
grundsatzlich geeignet. Aufgrund der vergleichsweise schlechten Pkw-
Erreichbarkeit ist jedoch ein Interesse fiir die Realisierung groRflachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels relativ gering sein. Es bieten sich je-
doch Synergiemaglichkeiten mit dem benachbarten Gartencenter.

Nach Ansicht der CIMA wiirde der geplante solitare Lebensmitteldiscounter
(vgl. Kap. 7.3) positiv zur wohnortnahen Versorgung in Cleverbriick beitra-

Fotos: CIMA GmbH 2011 gen. Es muss jedoch sichergestellt werden, dass iiber die bedarfsgerechte
Nahversorgung hinaus keine Einzelhandelsagglomeration mit gro3erer Sog-
kraft entsteht.
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8.3 Priifstandort 3: AuguststraBe / Oberer Wassergang

Der Priifstandort 3 liegt zwischen der AuguststraBe im Westen, der Libecker
StraRe im Osten sowie dem Oberen Wassergang im Norden. Im Siden grenzt
das Padagogium an den Prifstandort an. Auf den Flachen befinden sich ehe-
malige Gewerbehallen, die gegenwartig ungenutzt sind.

Abb. 53: Standort 3: AuguststraRe / Oberer Wassergang

Kartengrundlage: Google Earth Pro 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Bewertungskriterien:

Lage im Zentrum von Bad Schwartau, nur rd. 150 m stidlich des Hauptzent-
rums Innenstadt.

Der Standort verfiigt aufgrund der Lage an der AuguststraRe (L 309) und
Libecker StraRe Uber eine sehr gute Pkw-Erreichbarkeit.

Der Standort verfiigt Gber eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit fur die um-
liegenden Wohnquartiere und ist auch aus dem Hauptzentrum Innenstadt
fulRlaufig erreichbar.

Eine OPNV-Anbindung ist iiber die Bushaltestelle ,Auguststrale” direkt am
Standort gewahrleistet.

Es besteht ein raumlich-funktionaler Zusammenhang zum zentralen Ver-
sorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt. Bei qualifizierter Nutzung des
Standorts lieRen sich somit positive Synergieeffekte flir das Hauptzentrum
Innenstadt erzielen.

Der Standort befindet sich in siedlungsstrukturell und stadtebaulich inte-
grierter Lage.
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Bewertung:
Abb. 54: Fotos des Standortes 3 (AuguststraBe / Oberer Wassergang) &

Der Priifstandort siidlich des Oberen Wasserganges zwischen AuguststraRe
und Liibecker Strale befindet sich in stiadtebaulich integrierter Lage im Bad
Schwartauer Zentrum. Der Standort ist sowohl fuBBlaufig aus den umliegen-
den Wohnquartieren als auch mit dem OPNV gut zu erreichen. Zudem ver-
fligt der Standort durch seine Lage an der Hauptverkehrsachse L 309 (August-
straBBe) und der Liibecker StraBe iiber eine sehr gute Pkw-Erreichbarkeit.

Da sich der Standort auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befindet,
ist er grundsatzlich nicht fiir die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente
geeignet. Aufgrund der raumlichen Nahe ist der Standort jedoch sehr gut
geeignet fiir die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe, die eine Ergan-
zungsfunktion zum Innenstadt-Einzelhandel {ibernehmen konnten. Hier bie-
ten sich insbesondere Betriebstypen und Betreiber an, welche bislang im Bad
Schwartauer Einzelhandel fehlen, bspw. ein Tierfutterfachmarkt oder ein
Betten- und Einrichtungsfachmarkt.

Ebenso ist der Standort grundsatzlich fiir die Ansiedlung von Nahversor-
gungseinzelhandel geeignet. Zurzeit besteht jedoch kein Bedarf zum Ausbau
des Nahversorgungseinzelhandels in Bad Schwartau-Zentrum (vgl. S. 51).
Sollte kiinftig seitens der in die Jahre gekommenen Lebensmittelvollsorti-
menter Rewe oder Sky eine Standortverlagerung und -erneuerung ange-
strebt werden, ware hierfiir der Priifstandort 4 eine geeignete Flache.

Nach Ansicht der CIMA sollte am Priifstandort 3 nicht-zentrenrelevanter Ein-
zelhandel angesiedelt werden, welcher eine Innenstadt-Erganzungsfunktion
libernehmen konnte. Hierbei sollte nach Moglichkeit auch auf eine ausrei-
chende Anzahl von Stellpldtzen geachtet werden, sodass Kunden von hier

Fotos: CIMA GmbH 2011 aus die Innenstadt zu FuB aufsuchen und dadurch die Frequenzen in der Lii-
becker Strale und Auguststralle erh6hen wiirden.
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8.4 Priifstandort 4: AuguststraBe / Unterer
Wassergang

Der Prifstandort 4 liegt an der ostlichen Seite der AuguststrafRe und wird der-
zeit als Kfz-Stellflache genutzt. Im Norden schlie8t das Gebaude von Jaacks
Moden an und im weiteren Verlauf die Fullgangerzone mit Europaplatz und
Markttwiete. Auf der 6stlichen Seite befinden sich die Kurpassage mit Arzte-
haus und eine Automatenvideothek. Stdlich schlieRen weitere Stellflachen,
das Einrichtungshaus Steinfeldt und das Spielwarengeschaft Rappelkiste an.

Abb. 55: Standort 4: AuguststraRe / Unterer Wassergang

2k
Sav

Kartengrundlage: Google Earth Pro 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Bewertungskriterien:

Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innen-
stadt.

Aufgrund der Lage an der Auguststralle nahe der L 309 verfiigt der Stand-
ort Uber eine gute Pkw-Erreichbarkeit. Der Standort ist aufgrund der In-
nenstadtlage jedoch nicht fiir starke Pkw-Verkehre geeignet.

Der Standort verfiigt Uber eine gute fuBBlaufige Erreichbarkeit aus den
umliegenden Wohnquartieren und fiir die Besucher der Innenstadt.

Eine OPNV-Anbindung ist iiber die Bushaltestelle ,Mittlerer Wassergang”
in rd. 100 m Entfernung gegeben.

Der Standort befindet sich in siedlungsstrukturell und stadtebaulich inte-
grierter Lage.
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Bewertung:
Abb. 56: Fotos des Standortes 4 (AuguststralBe / Unterer Wassergang) &

Der Priifstandort ostlich der AuguststraRe und nordlich des Unteren Wasser-
ganges befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb des Haupt-
zentrums Innenstadt. Der Standort ist sowohl fuBldufig aus den umliegenden
Wohnquartieren zu erreichen, sondern auch in die innerstadtischen Einkaufs-
lagen eingebunden. Auch die OPNV-Anbindung und eine Pkw-Erreichbarkeit
sind gewahrleistet.

Aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzent-
rum Innenstadt eignet der Standort fiir zentrenrelevanten Einzelhandel
ebenso wie fiir nahversorgungsrelevanten- und nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandel. Wie im Innenstadtprofil fiir die Stadt Bad Schwartau (CIMA GmbH
2011) ebenfalls dargestellt, empfiehlt die CIMA eine attraktive Randbebau-
ung entlang der 6stlichen Auguststralle, da dieser Bereich das ,,Eingangstor”
zur Innenstadt darstellt. Es empfiehlt sich ein funktionaler Mix aus kleinfla-
chigen Ladeneinheiten (mit liberwiegend zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten), Dienstleitungs- und Gastronomie-Angeboten. Aber auch die Realsierung
groBerer Ladenflachen ist vorstellbar, etwa fiir die Ansiedlung eine Elektro-
nikmarktes oder anderer groRflachiger zentrenrelevanter Markte. Dabei soll-
te nach Maéglichkeit auf eine optimale Anbindung der Kurpassage mit dem
Arztehaus ebenso geachtet werden wie auf den Erhalt der Kfz-Stellflichen,
welche u.U. in eine Tiefgarage oder einen Innenhofbereich verlagert werden
konnten.

Fotos: CIMA GmbH 2011
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9 UMSETZUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTS

Das vorliegende kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt
Bad Schwartau trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basierend auf
den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen gezielt
gesteuert und fur die bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertraglich gestal-
tet werden.

In Zukunft sollen Aussagen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in die
Bauleitpldane der Stadt Bad Schwartau ibernommen werden und stadtische
Planungen sollen sich an den Aussagen des aktuellen Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in Bad Schwartau mittel- bis
langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der CIMA notwendig, das vorge-
legte Einzelhandelsentwicklungskonzept in den zustandigen Gremien der
Stadt durch Beschluss zu bestatigen. Zusatzlich muss das Konzept nach herr-
schender Meinung in die Bauleitplane iibernommen werden, um eine rechts-
verbindliche Wirkung zu erzielen (da das Konzept an sich nur eine informelle
Planung darstellt). Hierfiir ist eine sukzessive Angleichung der B-Pldne not-
wendig, um diese an die Aussagen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
anzupassen.

Eine weitere Moglichkeit, B-Plananderungen ziigig und mit reduziertem Auf-
wand an die Konzeptaussagen anzugleichen, bietet die Anpassung mehrerer B-
Plane anhand einer Sammelanderung. Auf diese Weise kann z.B. die Bad
Schwartauer Sortimentsliste zligig in bestehende B-Plane ibernommen wer-
den, ohne fiir jeden B-Plan ein gesondertes Verfahren durchfiihren zu mussen.

Eine andere Moglichkeit ist die Uberplanung des gesamten Stadtgebietes mit
einem den Vorgaben des Sortiments- und Zentrenkonzeptes entsprechenden,
strategischen B-Plan, der u.a. die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbe-

reiche festsetzt.” Auch in den Flachennutzungsplan kénnen die raumlichen
und inhaltlichen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes (ibernommen werden
(z.B. im Rahmen einer Neuaufstellung/ Anderung des F-Planes oder in Form

einer nachrichtlichen Ubernahme).*

Abb. 57:

Der Ausschuss fiir Bauen und Stadtentwicklung der Stadt Liibbe-
cke hat m semer Sitzung am 21.04.2010 die Emleitung eines
Sammelinderungsverfahrens  fiir rechtsverbmdliche Bebauungs-
pline 1m Innenstadtbereich beschlossen. Ziel des Anderungsver-
fahrens 1st es, die Nevernichtung von Spielhallen i Bebauungs-
plinen des zentralen Versorgungsbereiches planungsrechtlich aus-
zuschliefien.

Folgende Bebauungspline werden von der Sammelinderung er-
fasst:

e Nr. 1/16/49 ,Am Westertor, 1. vereinfachte Anderung

« Nr. 1/16/49 A Fhem. Bierbrunnenplatz®, 1. veremfachte
Anderung

e« Nr. 1/03/3 _fiir das Gebiet Lange Strafie, Gerichtsstrafie,
Niedernstrafie und Bickerstrafe, 1. vereinfachte Anderung

e Nr. 1/04/4 fiir Teilflichen des Gebietes zwischen Lange
Strafie, Bickerstrafie, Strafie Am Markt und Scharrnstrafie
emschl. der an dieses Gebiet angrenzenden Strafenflichen®,
2. vereinfachte Anderung

e Nr. 106/6  fiir Terlflichen der Gebiete Markiplatz, Berger-
torstrafie, Strafie Am Markt, Schul- und Kapitelsrafie®,
1. vereinfachte Anderung

s Nr. /086 A Marktplatz und Umgebung®, 1. veremfachte
Anderung

¢ Nr. 1/19/63 ,,Am Ostertor”, 1. vereinfachte Anderung

¢ Nr. 1/21/67 A Nordlich Franz-Welschof-Strafie”,
1. vercinfachte Anderung

Quelle:

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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Aktuelles Beispiel fiir ein Sammeldnderungsverfahren

Die Geltungsbereiche der rechiskriftigen Bebawngspline sind aus
dem im Anschluss an die Bekamtmachung abgedruckien Karien-
ausschnitt ersichilich.

In semer Sitzung am 15.09.2010 hat der Ausschuss fiir Bauen und
Stadtemwicklung den Entwiirfen der o.aBebauungspline zuge-
stimmt und nach § 13 Abs. 2 Satz | Nr. 2 BauGB die dflentliche
Auslegung gemfll § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Entwirfe
der Bebauungspliine mit den textlichen Festsetzungen und der Be-
griindung liegen in der Zeit vom

22.10. bis einschl. 22.11.2010

wiihrend der Dienststunden bei der Stadt Libbecke, Fachbereich
Bauen, Kreshausstr, 2-4, im Flur des 1. OG Altbau, ffentlich aus,
Die offentliche Auslegung wird hiermit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB
ortsiblich bekannt gemacht. Wihrend der Auslegungsinst kinnen
zu den Planentwiirfen schriftlich oder zur Niederschnft Stellung-
nahmen abgegeben werden.

Es wird damuf hingewiesen, dass micht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber die Baulenpliine
unberiicksichtigt bleiben kinnen und ein Antrag nach § 47 der
Verwaltungsgenchtsordnung unzulissig 1st, soweit mit thm Ein-
wendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im
Rahmen der Auslegung micht oder verspiitet geltend gemacht wur-
den, aber hiitten geltend gemacht werden kinnen.

Gemdli § 13 Abs. 3 Satz | BauGB ist die Durchfihung emer
Umweltpritfung nicht erforderlich.

http://www.minden-luebbecke.de/media/custom/501_4430_1.PDF

vgl. hierzu z.B. Schmidt-Eichstaedt, Gerd: Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels durch einen

strategischen, stadtweiten Bebauungsplan. In: Baurecht, Jg.: 40, Nr.1, 2009.
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Das Gutachten der CIMA ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die CIMA empfiehlt zu Rechtsangele-

genheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und Gegenstanden ihrer Beratung erge-
ben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern (z.B. Rechtsanwalten) einzuholen.
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Bei der Uberarbeitung der Bebauungspline ist generell zu beachten, dass die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genie-
Ren. Darliber hinaus sollen den bestehenden Betrieben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Moder-
nisierungen und angemessene Verkaufsflichenerweiterungen ermoglicht wer-
den, sofern diese fiir einen zeitgemalken Marktauftritt bzw. ein langfristiges
Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind. Der Charakter des
Betriebstypes darf dadurch jedoch nicht wesentlich verdndert werden (bei-
spielsweise kein Ausbau eines Fachgeschaftes zu einem grol¥flachigen Fach-
markt). Der erweiterte Bestandsschutz umfasst auch Betreiberwechsel, soweit
dadurch die Nutzung nicht wesentlich verandert wird, jedoch keinen Sorti-
mentswechsel innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente (z.B. von einem
Bekleidungs- in ein Elektronikgeschaft).

Ferner beziehen sich die Regelungen nicht auf den Kfz-Handel (der Handel mit
Kfz wird nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet). Dariber hin-
aus sollen Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit kleineren Handwerksbe-
trieben (z.B. Installateure) weiterhin zuldssig sein, sofern diese auf eine unter-
geordnete Betriebsflache beschrankt bleiben.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist der
Bezug auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept bzw. auf die Bad Schwar-
tauer Sortimentsliste, die gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Be-
bauungsplanes sein sollte. Bei groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen ist
dariiber hinaus eine auf den Einzelfall bezogene Vertraglichkeitsuntersuchung
nach § 11 Abs. 3 BauNVO durchzufiihren.

Um Entwicklungen zu verhindern, die den formulierten Zielsetzungen entge-
genstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche (d.h. die Bereiche, die ei-
nem akuten Handlungsdruck unterliegen) genau zu bestimmen und zeitnah zu
bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten Innenbe-
reich (gemaR §§ 30, 31 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (§-34-
Gebiete) sein. Bei §-34-Gebieten ist grundsatzlich die Aufstellung von B-Pldanen

zu empfehlenswert (§ 9 Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte
§ 34 Abs. 3 BauGB Moglichkeiten auf, unerwiinschte Einzelhandelsansiedlun-
gen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieRen.

Grundsatzlich sollte bedacht werden, dass ein ,informelles” Einzelhandelskon-
zept lediglich einen Entwicklungsrahmen vorgeben kann. Fur akute Falle ste-
hen im Baurecht jedoch auch die Mdéglichkeiten der Veranderungssperre (§ 14
BauGB) und der Zuriickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfligung.
Auf diese Weise kdnnen kritische Planvorhaben zunachst gestoppt und ent-
sprechende B-Plananderungen vorgenommen werden.

Mit der Orientierung am vorgelegten Konzept sollen weder unternehmeri-
sche Initiativen in der Stadt Bad Schwartau ausgebremst noch Konkurrenzen
verhindert werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz der
Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der
Standorte innerhalb der Stadt Bad Schwartau. Auf diese Weise sollen sich die
Einzelhandelsstrukturen in der Gesamtstadt leistungsfihig aufstellen kénnen
und ihre Konkurrenzfahigkeit gegeniiber den benachbarten Kommunen aus-
bauen. Wenn es in Bad Schwartau gelingt, sich durch Ratsbeschluss auf die-
ses Einzelhandelsentwicklungskonzept festzulegen, bedeutet dies nicht zu-
letzt auch Planungs- und Investitionssicherheit fiir gewiinschte innenstadti-
sche Entwicklungen und Spielrdume in den festgelegten Zentren.
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10 METHODIK UND BEGRIFFSDEFINITIONEN

Die Analyse des Einzelhandels in der Stadt Bad Schwartau wurde auf der Basis
der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- und die
Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Kennzahlen 2008 beruhen auf Bestandserhebungen im Rahmen der Fort-
schreibung des Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir den Grol3-
raum Braunschweig. Fiir die Erarbeitung des vorliegenden kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes erfolgte eine vollstandige Bestandsaktualisierung im Au-
gust 2010. In diesem Kapitel sollen die Datengrundlagen und die Berech-
nungsmethoden dargelegt und Veranderungen in der Methodik im Vergleichs-
zeitraum erlautert werden.

10.1 Analyse der Angebotsseite

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt iber die Bestandser-
hebung im Einzelhandel:

= Vollstandige Bestandserhebung im gesamten Stadtgebiet Bad Schwartaus
=  Bestandsaktualisierung im August 2010

= Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschaft

= Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,,im engeren Sinne“) und Leerstande

= Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA-
Warengruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
,Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

= Bewertung der Nahversorgungsqualitat
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

= Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt und Ein-

schatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in
den periodischen Bedarf (kurzfristiger Bedarfsbereich) und den aperiodi-
schen Bedarf (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich)

Abb. 58: Die 33 CIMA-Branchen

Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerie- und Parfimeriewaren
Blumen (Schnittblumen)
Zeitschriften (auch Zeitungen)

o NO|B s LN

9
10
11
12
13
14
15

Bekleidung (auch Kindermode)
Wasche, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
(ohne Teppiche)

Sportartikel

Schuhe

Sanitatshauser

Biicher

Schreibwaren

Spielwaren (auch Babyspielzeug)
Zoobedarf

16

17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
32

Mobel (auch Matratzen, Einbauktichen)

(auch Kindermdobel- und wagen)

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Eisenwaren, baumarktspezifische Sortimente
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren, Koffer

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader

Kfz-Zubehor

PC, Biiro-/ Telekommunikation

Blumen (GroRgebinde, Gartenmarktartikel)

Quelle:

CIMA GmbH 2011
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Erfassung der Verkaufsflachen

Die Erhebung der VerkaufsflachengroBen erfolgte gemall den Vorgaben der
BBE!CIMA Standard-Arbeitshilfe Verkaufsflache. Diese Definition des Begriffes
Verkaufsflache wurde im Rahmen einer Studie der CIMA erarbeitet und spie-

gelt die herrschende Meinung in Forschung, Praxis und Rechtsprechung wider.

Um einen Uberblick Gber die bestehenden Definitionen zu erhalten, wurden
die Expertenmeinungen von mehr als 20 Einzelhandelsgutachtern, Instituten,
Verbanden und Rechtsanwalten eingeholt, aber auch behordliche Erlasse so-
wie richterliche Urteile und Beschliisse ausgewertet.

Als Verkaufsflache wird demnach die Flache definiert, die fiir den Kunden be-
gehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsabschlisse zu fordern. Dazu gehoren:

= der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache,

= Standflachen fir Einrichtungsgegenstande,

= Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem Kunden zugénglich ist),
= Schaufenster, soweit sie dem Kunden zuganglich sind,

= die Flache von Bedientheken und dahinter liegenden Warentragern (ohne
die dazwischen liegende Laufflache der Verkaufer),

=  Umkleidekabinen,

= dem Kunden zugangliche Gange,

= die Kassenzone,

= der Bereich nach der Kassenzone (,,Pack- und Entsorgungszone®),
=  Windfange und

= Freiverkaufsflachen, die dem Kunden zuganglich sind und nicht nur vori-
bergehend genutzt werden.

Erfasst wurden jedoch nur reine Einzelhandelsbetriebe und Ladenhandwerk
(Einzelhandel im engeren Sinne). GroBhandelsnutzungen, Dienstleister und

Baustoffhandel sowie Betriebe im Bereich des Kfz-Handels wurden nicht be-
ricksichtigt.

Einzelhandelsbetriebe mit sehr groen Verkaufsflachen, bspw. Baumarkte und
Gartencenter, verfligen oft iber ausgedehnte Kalthallen, tiberdachte und un-
Uberdachte Freiflachen, die dem Kunden zuganglich sind und somit als Ver-
kaufsflache betrachtet werden missen. Auf diesen Flachen wird jedoch, trotz
des verhaltnismaRig hohen Flachenanteils, erfahrungsgemal nur ein geringer
Umsatzanteil des jeweiligen Betriebes erzielt. Um eine irrefiihrende Verzer-
rung der Kennzahlen (insbesondere der Verkaufsflachen und des Umsatzes)
durch die Kalthallen- und Freiflaichen zu vermeiden, werden diese nur wie folgt
anteilig berechnet:

= Kalthallen und tiberdachte Freiflachen mit der Halfte der eigentlichen Ver-
kaufsflache

= unliberdachte Freiflachen mit einem Drittel der eigentlichen Verkaufs-
flache
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Abb. 59: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GroReres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Re-
gel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Verkaufsflache 400 bis unter 1.500 gm, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 300 und 1.000 gm Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundséatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GrolRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache 1.500 bis unter 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Ge-
brauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache ab 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grol3es
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengroRe tiber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zent-
rale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tGber 1.000 gm, breites und tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
grofdes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

Quelle: CIMA GmbH 2011
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10.2 Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgenden
Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaR statistischer Warenkorb fir 2010)

— Periodischer Bedarf:  2.844 € /Einwohner p. a.
— Aperiodischer Bedarf: 2.444 € /Einwohner p. a.
— Ausgabesatz gesamt: 5.288 € /Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den Ein-
wohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in
Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieRt in andere Ein-
kaufsorte ab.



I Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Bad Schwartau

10.3 Weitere Kennzahlen

Mittels der Handelszentralitat erfolgt die Zusammenfiihrung von Angebot und
Nachfrage. Dort wird die Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit
dem Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt.

Umsatz
Handelszentralitat (in % ) = _— x 100
Nachfrage

Die Handelszentralitat wird fir

= die gesamte Stadt/ Einheits-/ Samtgemeinde,
= die Warengruppen und
= den periodischen und aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von iber 100 % einnimmt, flie3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Gbersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen.

Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto grofRer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Daruber hinaus werden folgende Kennzahlen ausgewiesen:

Versorgungsgrad / Verkaufsflachendichte: Wird in Verkaufsflache (in gm) je
Einwohner dargestellt.

Flachenproduktivitat: Stellt den Umsatz (in Euro) je gm Verkaufsflache (brutto
p.a.) dar.

Kaufkraftstromanalyse: Stellt das Nachfragepotenzial eines Ortes abziglich
der Kaufkraftabflisse und zuziglich der Kaufkraftzufliisse dar, was den Umsatz
im Einzelhandel des Ortes ergibt, dargestellt in Mio. Euro.

Discounter-Vollsortimenter-Verhaltnis: Wird oft auch als Discounterquote
bezeichnet. Stellt das Verhaltnis von Lebensmitteldiscountern zu Lebensmit-
telvollsortimentern, d.h. Supermarkten, Verbrauchermarkten und SB-
Warenhausern dar (Definition der Betriebstypen s.0.) und ldsst somit Aussagen
Uber die qualitative Versorgungssituation zu. Das Discounter-Vollsortimenter-
Verhaltnis wird dargestellt in % der Verkaufsflache. Dabei werden in den jewei-
ligen Betrieben nur die Verkaufsflachen flir Lebensmittel berticksichtigt. Rand-
sortimente flieSen in diese Berechnung nicht mit ein.



