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1

Auftrag und Zielsetzung

= Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde
Kronshagen als Grundlage fiir die strategische Steuerung des
Einzelhandels im Gemeindegebiet sowie als Voraussetzung fir
die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierungsmaf-
nahme ,,Ortskern Kronshagen®.

Auftrag und Aufgabenstellung

Auftraggeber
= Gemeinde Kronshagen

Zeitraum
= Mai 2016 bis November 2016

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

= Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis
einer vollstdndigen Bestandserhebung in der Gemeinde Kronsha-
gen

= Durchfiihrung einer Passanten- und Online-Befragung sowie einer
Frequenzzdhlung

= Abgrenzung des Marktgebietes und Dokumentation der einzel-
handelsrelevanten Nachfrage in der Gemeinde Kronshagen und
im relevanten Marktgebiet

= Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralititen (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
Kaufkraftzuflisse und Kaufkraftabfliisse

= Uberpriifung und Fortschreibung der vorliegenden Abgrenzung
der Zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde Kronshagen
unter Beriicksichtigung einer fiir Kronshagen spezifischen Zent-
renhierarchie

cima.

Dokumentation relevanter Erganzungsstandorte hinsichtlich ihrer
Versorgungsfunktion und stadtebaulichen Integration

Fortschreibung der Kronshagener Liste nahversorgungsrelevanter,
zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Ableitung von Grundséatzen zur zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Kronshagen

Ableitung von Handlungsempfehlungen zur Starkung des Orts-
kerns vor dem Hintergrund der im Rahmen der Sanierungsmaf-
nahmen geplanten Umstrukturierungen

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Ge-
meinde Kronshagen basiert auf einer vollstandigen Bestandser-
hebung des Einzelhandels im Juni 2016.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgt lber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weiterer
Quellen der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der
Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Gemeinde Kronshagen und
das relevante Marktgebiet beziehen sich auf das Jahr 2015.

Seite
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2 Einzelhandelsstandort Kronshagen -

Rahmenbedingungen

2.1 Makrostandort Kronshagen-
Zentralortliche Bedeutung

Die Gemeinde Kronshagen befindet sich in Schleswig-Holstein, die
ostliche Gemeindegrenze grenzt an Kiel. Insgesamt leben hier
11.715 Einwohner'. Kronshagen gehort zum Kreis Rendsburg-
Eckernforde. Als Stadtrandkern Il. Ordnung gehort Kronshagen zu
den landlichen Zentralorten. Diese lbernehmen fiir die Bevolkerung
des eigenen Gemeindegebietes die Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs.

Kronshagen wird auf drei Seiten vom Oberzentrum Kiel umschlos-
sen. Im Westen befindet sich die Gemeinde Ottendorf. Die Sied-
lungsstruktur der Gemeinde Kronshagen ist recht kompakt und
Uberwiegend durch Einfamilienhduser und kleinere Mehrfamilienhau-
ser gekennzeichnet. Eine Ausnahme stellt der Bereich um die Al-
bert-Schweitzer-Strale und Henri-Dunant-Allee dar, der durch Ge-
schoBwohnbau gepragt ist.

Die Gemeinde Kronshagen ist tiber die B76 an das regionale Stra-
Bennetz angebunden, die B503 zweigt im Nordosten von der B76
ab und fiihrt weiter in den Norden. Uber die B76 sind in siidlicher
Richtung die A215 und die A210 zu erreichen, welche beide Zu-
bringer der A7 in Richtung Hamburg bzw. Flensburg sind. Die An-
schlussstellen an die Bundesautobahnen sind in ca. 3 km zu errei-
chen. Darliber hinaus ist die Gemeinde Kronshagen durch die Re-

Statistikamt Nord (Stand: 31.12.2014)

Wirtschaftsraumliche

gionalbahnlinien RB73 und RE72 an das schienengebundene Netz
angeschlossen. Die Ziige verkehren mehrmals werktaglich in Rich-
tung Eckernforde und in Richtung Kiel, von dort besteht Anschluss
in Richtung Hamburg. Per Zug ist innerhalb weniger Minuten der
regional wirksame Einzelhandelsstandort Citti-Park zu erreichen. Er-
ganzt wird das OPNV-Netz durch mehrere Buslinien der Kieler Ver-
kehrsgesellschaft sowie regionale Buslinien.

Abb. 1: Gemeindegebiet der Gemeinde Kronshagen
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2.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Gemeinde Kronshagen verzeichnet im Betrachtungszeitraum
2011 bis 2014 eine stabile Bevolkerungsentwicklung. Mit einem Be-
volkerungszuwachs von 0,3 % folgt Kronshagen dabei dem Trend
des Kreises Rendsburg-Eckernforde (0,4 %). Die Entwicklung der
Bevolkerung im Land Schleswig-Holstein zeigt jedoch hingegen ei-
nen positiven Trend von 2,2 %.

Dem bundesdeutschen Trend entgegen ist die Entwicklung der so-
zialversicherungspflichtig Beschéftigten (am Arbeitsort) in der Ge-
meinde Kronshagen von 2012 bis 2015 gesunken (- 1,3 %). Im
Vergleich zum Kreis Rendsburg-Eckernférde (+ 6,9 %) und dem
Land Schleswig-Holstein (+ 6,7 %) liegt der Abfall jedoch auf ei-
nem erhohten Niveau. Insgesamt wird die sich auf Bundesebene
abzeichnende positive wirtschaftliche Entwicklung in Kronshagen
eher weniger sichtbar.

Die negativen Pendlersalden begriinden sich mit der erhchten Ar-
beitszentralitdt des anschlieBenden Oberzentrums Kiel und verdeut-
lichen gleichzeitig die Bedeutung der Gemeinde Kronshagen als
Wohn- und Schlafstandort. Dariiber hinaus ist im Vergleich
2012/2015 ein Anstieg der Anzahl der Ein-/ und Auspendler zu
verzeichnen.

Aufgrund des nur schwachen wirtschaftlichen Aufschwungs in den
vergangenen Jahren ist die Arbeitslosigkeit in der Region nur leicht
gesunken. Die Arbeitslosenquote im Kreis Rendsburg-Eckernforde
(5,2 %) liegt im Betrachtungsjahr 2015 aber auf einem niedrigeren
Niveau als im Land Schleswig-Holstein (6,5 %).

cima.
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Abb. 3: Sozio6konomische Rahmendaten der Gemeinde Kronshagen

Indikatoren

Entwicklung der

Bevolkerungsentwicklung

Sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten am Arbeitsort

31.05.2011
31.12.2012
31.12.2013
31.12.2014

31.12.2015

+/-in % 2011-2015
Quelle: Statistikamt Nord Stand: 30.06.2016

30.06.2012
30.06.2013
30.06.2014
30.06.2015

+/-in % 2012-2015
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: 25.02.2016

Kronshagen

11.767
11.785
11.684
11.731

11.807
0,3%

2.455
2.468
2.409

Rendsburg-
Eckernforde

269.362
268.058
268.075

268.628

270.378
0,4%

69.519
71.298
72478

Schleswig-

Holstein
2.800.119
2.806.531
2.815.955

2.830.864

2.858.714
2,1%

857.235
868.195
897.092
914.451
6,7%

Einpendler 30.06.2012 114.286
Auspendler 3.207 41.927 204.086
Saldo -1.059 -19.435 -89.800
Einpendler 30.06.2013 2.150 23.247 115.627
Auspendler 3.213 42.156 207.897
Saldo -1.063 -18.909 -92.270
Einpendler 30.06.2014 2.161 23.384 117.774
Auspendler 3.293 43.436 213.242
Saldo -1.132 -20.052 -95.468
Einpendler 30.06.2015 2112 24.016 121.367
Auspendler 3421 44,132 218.482
Saldo -1.309 -20.116 -97.115
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit Stand: 25.02.2016
Arbeitslosenquote im 2011 k.A 5,6 7.2
Jahresdurchschnitt in Prozent 2012 k.A 5,5 6,9
2013 kA 57 6,9
2014 kA 5,5 6,8
2015 kA 52 6,5
+/-in % 2011-2015 kA -0,4% -0,7%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 20.01.2016

Bearbeitung: cima 2016

Die Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der
Gemeinde Kronshagen weist ein unterschiedliches Bild auf. Die im
Saldo der letzten Jahre stabile Bevolkerungszahl stellt eine stabile
Nachfrageplattform fiir den Kronshagener Einzelhandel dar. Mit
Blick auf die wirtschaftlichen Eckdaten (Entwicklung der sozialversi-
cherungspflichtig Beschiftigten, Pendlersaldo) verzeichnet die Ge-
meinde Kronshagen dagegen eine negative Entwicklung. Dies stellt
ein gewisses Risiko dar. Ein negativer Pendlersaldo ist hdufig Ursa-
che fiir Kaufkraftabfliisse u.a. auch im periodischen Bereich, da ge-
rade solche Einkdufe nicht selten auf dem Arbeitsweg getdtigt wer-
den.

cima.
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3 Wesentliche Ergebnisse der empirischen Erhebungen

3.1 FuBgangerfrequenzen im Ortskern

Ziel der Frequenzzahlung ist die Ermittlung der zeitlichen Auf-
enthaltspraferenz der Passanten an unterschiedlichen Standorten
im Ortskern. Die FulRgdngerfrequenz ist dabei ein wichtiger Indika-
tor fur die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat der verschiedenen
Lagebereiche. Folgende Standorte wurden fiir die Zahlung gewabhlt:

= Ladenzeile Biirgermeister-Drews-Strae, Hohe HypoVereinsbank

= Kreuzung Kieler StraRe/Kopperpahler Allee, vor Seemann
Fleischwaren

= Kieler StraRe, Hohe Redder
Abb. 4: Ubersicht Zihlstandorte

i

Kartengrundlage: GoogleEarth Professional
Bearbeitung: cima 2016

Die Zahlung fand parallel zu den Passanteninterviews im Zeitraum
vom Donnerstag, den 23.06.16, bis Samstag, den 25.06.16, statt.
Die Wetterbedingungen zeigten sich dabei recht wechselhaft:

= Donnerstag: ca. 23 Grad, Sonne-Wolken-Mix, kein Niederschlag
= Freitag: ca. 20 Grad, bewdlkt, vereinzelte stdarkere Schauer

= Samstag: ca. 15 Grad, stark bewdlkt, vormittags vereinzelt
leichter Regen, mittags starke Schauer, nachmittags Dauerregen
und Gewitter

Im Vergleich der Zahlstandorte wird deutlich, dass trotz der relativ
geringen Entfernungen von jeweils ca. 100 m groBere Unterschiede
in der Frequentierung bestehen. Vorangestellt werden muss, dass
sich im Kreuzungsbereich Kieler StraBe/Kopperpahler Allee eine
Bushaltestelle befindet und am Donnerstag in der Zeit von 12 -
18 Uhr im Bereich der Ladenzeile ein Wochenmarkt stattfindet.

Abb. 5: Zahlstandorte im Vergleich
3000
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Ladenzeile Kreuzungsbereich  Hohe Redder
Quelle: cima 2016

cima.
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Die Ladenzeile und der Kreuzungsbereich befinden sich hinsichtlich
der Passantenfrequenzen ungefahr auf gleichem Niveau, wobei der
Unterschied zwischen Donnerstag und Freitag am Standort Laden-
zeile stdrker ausgeprdgt ist als im Kreuzungsbereich Kieler Stra-
Re/Kopperpahler Allee. Im Hinblick auf die Tagesganglinie, die am
Donnerstag einen deutlichen Anstieg ab mittags zeigt, ist anzu-
nehmen, dass dies ein unmittelbarer Effekt des Wochenmarktes ist.
Es fallt auf, dass der Rickgang in der Mittagspause einiger Ge-
schafte im Gegensatz zum Freitag nahezu ganz fehlt.

Der Standort Kieler StraBe/Hoher Redder weist im Vergleich zu
den beiden anderen Standorten deutlich niedrigere Frequenzen
auf, obwohl er sich direkt neben dem Drogeriefachmarkt Ross-
mann befindet, welcher als Frequenzbringer gilt. Beobachtet wurde
(ohne quantitative Erfassung), dass der Rossmann vielfach aus-
schlieflich mit dem Pkw aufgesucht wurde.

Der Freitag zeigt einen fiir einen normalen Wochentag zu erwar-
tenden Verlauf mit den starksten Frequenzen am spdten Vormittag
und am spdten Nachmittag. Der meist frequentierte Standort war
der Kreuzungsbereich, gefolgt von der Ladenzeile und - mit weni-
ger grolem Abstand als am Donnerstag - dem Standort Hohe
Redder.

Die samstdglichen Werte missen aufgrund der kirzeren Ge-
schaftsoffnungszeiten in Relation betrachtet werden. Zudem waren
die Witterungsbedingungen mit Dauerregen, Gewitter und Tempera-
turen um 15 Grad nicht dafiir geeignet, sich langere Zeit zu Fuf
zu bewegen. Die Tagesganglinien an allen drei Standorten bilden
dies mit starken Frequenzriickgdngen ab 13 Uhr deutlich ab.

Die Ursache fiir die ausgeprdagte Spitze im Bereich Ladenzeile im
Zeitraum zwischen 12 und 13 Uhr konnte im Rahmen der Zahlung
nicht erfasst werden. Bei Bedarf wadren hier weitere Untersuchun-
gen (z. B. teilnehmende Beobachtung) erforderlich.

Abb. 6: Tagesganglinien
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3.2 Passanten- und Onlinebefragung

3.21 Methodik

Am Donnerstag, den 23.06.2016, Freitag, den 24.06.2016 sowie
Samstag, den 25.06.2016 wurden im Ortskern von Kronshagen
sowie am Markant Passanten- und Birgerbefragungen durchge-
fuhrt. Die Befragung wurde in der Presse sowie auf der Internet-
seite der Gemeinde Kronshagen angekiindigt sowie {iber Plakate
beworben. Die grofte Anzahl Interviews wurde mit 68 am Donners-
tag gefiihrt. Aufgrund der ungiinstigen Witterungsverhaltnisse (Un-
terbrechungen wegen starker Regenfille) konnten am Freitag nur
58 und am Samstag - auch aufgrund der geringeren Frequenzen
nach Ladenschluss - sogar nur 40 Interviews abgeschlossen wer-
den. Auf Nachfrage von Biirgern wurde kurzfristig eine Moglichkeit
zu Beantwortung des Fragebogens online eingerichtet. Hier wurden
12 giiltige Datensdtze erfasst. Insgesamt wurde eine Stichproben-
groBe (n) von 176 Befragten erreicht.

Die Online-Befragung wurde im Laufe des Projektes beauftragt und
fand daher deutlich spadter im Zeitraum vom 15.08. bis 04.09.2016
statt. Die Information erfolgte auch hier lber die Presse sowie
iber die Internetseite der Gemeinde Kronshagen. Im Ergebnis la-
gen 170 giiltige Datensdtze vor.

Eine Reprasentativitat ist sowohl bei Passanten- als auch bei Onli-
ne-Befragungen grundsatzlich kaum erreichbar. Die Kombination
beider Befragungsformen ergibt jedoch insgesamt ein deutliches
Bild des Kronshagener Einzelhandels und des Ortskerns aus Kun-
densicht.

Thematisch hatten beide Befragungen folgende Schwerpunkte:
= Einkaufsorientierung der Befragten

= Beurteilung des Einkaufsortes Kronshagen

= Verkehrsmittelwahl

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch auf-
bereitet und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusam-
mengefasst. Alle im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen
Werte sind als Circa-Werte zu verstehen. Diese konnen geringfligig
von den Werten der Rohdaten abweichen (z. B. durch Rundungen).

Um eine groBere Ubersichtlichkeit zu gewihrleisten, wurde in vie-
len Fallen nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen
als Grafik aufbereitet. Fehlende Prozente sind durch die Angaben
,weill nicht®, | nichts® oder ,kein Bedarf® bedingt.

Die Befragungsergebnisse sind in die nachfolgenden Analyseergeb-
nisse zur Bewertung des Einzelhandels in der Gemeinde Kronsha-
gen eingeflossen.

cima.
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3.2.2 Struktur

Abb. 7: Geschlecht der Befragten

Passantenbefragung

B mannlich

= weiblich

Quelle: cima 2016

Abb. 8: Altersklassen

Passantenbefragung

1% 1%

B bis 18 Jahre
m19-25 Jahre
W 26-35 Jahre
W 36-45 Jahre
W 46-55 Jahre
m56-65 Jahre
¥ {iber 65 Jahre

W Keine Angabe
Quelle: cima 2016

Online-Befragung

Online-Befragung

Bei der Passanten- als auch der Online-Befragung sind jeweils
Uber die Halfte der Befragten, mit 57 %, weiblich.

Die Altersstruktur zeigt, dass junge Personen bis 25 Jahren nur zu
einem geringen Anteil von etwa 5 % bei den befragten Passanten
vertreten sind. Bei der Online-Befragung liegt der Anteil bei 4 %.

Zwischen 26 und 45 Jahren sind etwa 26 % der befragten Pas-
santen. Die dlteren Altersgruppen (46 bis 65 Jahre) bilden hier mit
37 % den groBten Anteil. Knapp ein Drittel ist tiber 65 Jahre.

Bei der Online-Befragung bilden die 26- bis 45-Jahrigen einen An-
teil von 25 %. Die 56- bis 65-Jahrigen machen hier mit 32 % den
grollten Teilnehmerkreis aus. Dies zeigt eine (berraschend hohe
online-Aktivitat der Alteren.

cima.
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3.23 Wohnort der Befragten

Abb. 9: Herkunft der Befragten

Passantenbefragung
2%

Online-Befragung
3% 3%

2%

B Kronshagen
H Kiel
B Sonstige Orte

B keine Angabe

Quelle: cima 2016

Sowohl bei der Passanten- als auch bei der Online-Befragung
stammen die meisten Teilnehmer aus Kronshagen selbst, wobei
der Anteil bei der Online-Befragung noch etwas hoher als bei der
Passantenbefragung ist.

Weitere 9 % der Passanten stammen aus Kiel. lhr Anteil ist bei
der Online-Befragung mit 2 % sehr gering.

6 % der befragten Passanten stammen aus anderen Orten. Online
macht diese Gruppe immer noch 3 % aus.

3.24 Aufenthaltsgriinde und -haufigkeit

Abb. 10: Grund fir den Aufenthalt in der Stadt

88%
Ich wohne dort 80%

. 52%
Einkaufen - 13%

Arztbesuch, sonstige r 7%
Dienstleistungen 4%

Arbeitsstelle H%6%

4%

Sonstiges 30

Besuch des Wochenmarkts 4%
3%

Gastronomie, Freizeit Ho/g
T

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

%

M Passantenbefragung M Online-Befragung

Quelle: cima 2016 (Mehrfachangaben maglich)

Als haufigster Aufenthaltsgrund wird die Stadt als Wohnstandort
angegeben. An zweiter Stelle folgt die Tatigung von Einkdufen.
Dieser Wert ist bei der Online-Befragung deutlich niedriger als bei
der Passantenbefragung.

Mit groRerem Abstand werden als Griinde Arztbesuche, Arbeitsstel-
le und Wochenmarktbesuch genannt.

Den Besuch gastronomischer Einrichtungen geben deutlich mehr
Teilnehmer der Online-Befragung an. Dennoch ist der Wert mit 5%
gering. Dies ldsst den Rickschluss zu, dass die im Ortskern vor-
handenen Angebote nur eine bedingte Attraktivitdat ausstrahlen.

cima.
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Abb. 11: Besuchshaufigkeit in Kronshagen

fast taglich 9%
ca. 1x pro Woche
ca. alle 2 Wochen

ca. 1x pro Monat

seltener

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

M Passantenbefragung B Onlinebefragung

Quelle: cima 2016

Rund 94 % der befragten Passanten und sogar 98 % der Online-
Teilnehmer kaufen woéchentlich im Ortskern von Kronshagen ein
(zusammengefasste Nennungen aus fast taglich, einmal in der
Woche). Weitere 2-1 % geben an alle zwei Wochen im Ortskern
einzukaufen.

Im Gegensatz dazu ist der Anteil der Befragten, die angeben nur
einmal im Monat im Ortskern zu sein, mit jeweils nur rund 1 %
sehr gering.

Eine Schlussfolgerung aus dieser Fragestellung ist, dass der Orts-
kern von Kronshagen stark die tdgliche Nachfrage bedient und ein
bedeutender Einkaufsstandort fiir Lebensmittel ist.

3.25 Bewertung des Einzelhandels

Abb. 12: Bewertung des Einzelhandels nach Noten (von 1 bis 6)

Passantenbefragung Online-Befragung

Angebotsvielfalt 2,6 2,9

Offnungszeiten 2,5 2,7

Preisniveau 2,4 2,7

Qualitat des Angebotes 2,3 2,5

AuBenerscheinung Geschifte 3,0 3,3

Service und Beratung 2,2 2,4
Quelle: cima 2016

Insgesamt erhélt der Ortskern von Kronshagen als Einkaufsstand-
ort eine gute bis mittlere Bewertung, wobei die Noten der Online-
Befragung bei gleicher Reihenfolge durchweg schlechter sind. Am
besten schneiden der Service und die Beratung der Geschafte mit
einer Durchschnittsnote von 2,2 bzw. 2,4 ab.

Gute Noten erhalten auBerdem das Preisniveau sowie die Qualitat
des Angebotes. Die Angebotsvielfalt zeigt mit Noten von 2,6 bzw.
2,9 jedoch bereits erkennbaren Verbesserungsbedarf.

Die schlechteste Benotung von 3,0 bzw. 3,3 flir die AuBenerschei-
nung der Geschéfte ist grundsdtzlich als Signal fur Handlungsbe-
darf zu verstehen.

cima.
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Abb. 13: vermisste Angebote im Ortskern

14%

Passantenbefragung
Bekleidung
Lebensmittel
Café
Schuhe
Gastronomie
Aldi
Elektrofachgeschaft
Kurzwaren
Friseur
0% 5%
Online-Befragung
Bekleidung
Café/ Konditorei
Schuhe
Aldi

Deko, Haushaltswaren, Geschenk...

groBer Naturkostmarkt
Lebensmittel
Kurzwaren
Schreibwaren

Drogerie

Gastronomie

Post

Schuster

Spielwaren

Quelle: cima 2016

10% 15% 25% 30%
24%
22%
0% 10% 30%

Die Frage, ob den Befragten ein bestimmtes Angebot bzw. Sorti-
ment fehlt, bejahten 52 % der befragten Passanten sowie der On-
line-Befragten. In beiden Befragungen zeigt sich, dass im Ortskern
von Kronshagen vorrangig Angebote aus dem Bereich Bekleidung
vermisst werden. Als zweithdufigstes Sortiment wird bei der Pas-
santenbefragung das Sortiment Lebensmittel genannt, die auch bei
der Online-Befragung vermisst werden. Insbesondere wird hierbei
in beiden Befragungen der Discounter Aldi genannt. Weitere gewis-
se Ubereinstimmungen zeigen sich bei dem Sortiment Schuhe und
der Gastronomie/Café.

cima.
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Abb. 14: Verbesserungsvorschldage Ortskern Kronshagen

Passantenbefragung

Steigerung Aufenthaltsqualitat
mehr Parkpldtze

Gastronomie und Café
Lebensmittel

offentliches WC
Beschilderung

langere Offnungszeiten
Angebotsvielfalt Einzelhandel

Wochenmarkt attraktiver/gréBRer

Radwege...

Spielplétze

Online-Befragung

Steigerung Aufenthaltsqualitat
Gastronomie und Café
Angebotsvielfalt Einzelhandel
mehr Parkpldtze
Verkehrsberuhigung
Sitzgelegenheiten

langere Offnungszeiten
ausgebauter Ortskern
Lebensmittel

Spielplétze

Quelle: cima 2016

14%

0% 5% 10% 15%

20%

0% 5% 10% 15%

20%

Die ermittelten Verbesserungsvorschldge durch die Passantenbefra-
gung decken sich lberwiegend mit den Ergebnissen aus der Onli-
ne-Befragung. So iberwiegt mit 14 % bzw. 18 % gleichermaBen
der Wunsch nach einer Steigerung der Aufenthaltsqualitdat. AuBer-
dem stehen in beiden Befragungen das Gastronomieangebot, die
Angebotsvielfalt im Einzelhandel und die Offnungszeiten der Ge-
schafte im Vordergrund. Zusdtzlich erhalt der offentliche Raum
anhand der Aspekte verbesserte Beschilderung, erhohtes Park-
platzangebot, Sitzgelegenheiten und dem Ausbau eines Ortskerns
besonderen Fokus durch die Befragten.

cima.
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Abb. 15: Haupteinkaufsorte

Passantenbefragung Online-Befragung

. Lebensmittel
Lebensmittel

. Drogeriewaren
Drogeriewaren

. . Biicher und Schreibwaren
Biicher und Schreibwaren

Elektroartikel bzw.

Elektroartikel bzw. Unterhaltungselektronik

Unterhaltungselektronik

H t/ Gl P Il K ik
Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik ausrat/ Glas/ Porzellan/ Kerami

B ktartikel
Baumarktartikel aumarktartike

. Bekleidung
Bekleidung

Schuhe und Led
Schuhe und Lederwaren chuhe und Lederwaren

Sportartikel

Sportartikel i

l

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

WK h Kiel M Sonstige Ort
B Kronshagen Kiel ™ Sonstige Orte ronshagen © onstige Lrte

Quelle: cima 2016

Die Haupteinkaufsorte der Befragten zeigen, dass insbesondere
der periodische Bedarf in Kronshagen selbst eingekauft wird. So
nehmen Lebensmittel mit 76 % bzw. 73 % und Drogeriewaren mit
79 % und 83 % den groften Anteil in Kronshagen wahr. Mittel-
und langfristige Waren wie Elektroartikel, Bekleidung und Schuhe
werden groftenteils in der angrenzenden Stadt Kiel, sonstigen
Standorten oder dem Internet bezogen. Einzig die Warengruppe
Sportartikel wird von keinem Befragten direkt aus Kronshagen be-
zogen. Die Verteilung deckt sich im Wesentlichen mit der im Rah-
men der Analyse erfassten Einzelhandelsstruktur (Kap. 5).
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3.26 Verkehrsmittelwahl

Abb. 16: Bevorzugtes Verkehrsmittel fir den Besuch im Ortskern

Bus
Taxi

Keine Angabe

0% 10% 20% 30% 40%

B Passantenbefragung  ® Online-Befragung

Quelle: cima 2016 (Angaben in Prozent der Befragten)

Ungewohnlich ist, dass weniger als die Halfte der Befragten fir
einen Besuch des Ortskerns den PKW benutzt. Beachtliche 37 %
der Befragten im Zentrum geben an, zu Ful zu kommen. Aber
auch bei den Onlinebefragten ist deren Anteil mit 21 % relativ
hoch. Bei diesen spielt zudem das Fahrrad eine groBe Rolle (33
%). Bei der Passantenbefragung fallt der Wert mit 24 % etwas ge-
ringer aus. Die Nutzung von offentlichen Verkehrsmitteln wird je-
weils von 5 % bzw. 4 % in Anspruch genommen.
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4 Marktgebiet und Nachfragepotenziale

4.1 Marktgebiet der Gemeinde
Kronshagen

Das Marktgebiet einer Stadt oder Gemeinde bildet den Durchschnitt
tber alle Betriebe. Es wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst.
Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes,
= Branchenmix,

= Sogkraft ansassiger (GroR3-)Betriebe,

= Lage zu anderen zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),
= Ndhe zu Konkurrenzorten sowie

= die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Als Stadtrandkern Il. Ordnung in unmittelbarer Ndhe des Oberzent-
rums Kiel ist es fir die Gemeinde Kronshagen ausgesprochen
schwer, ein Uber die Gemeindegrenzen hinaus reichendes Marktge-
biet zu entwickeln. Dies ist fiir einen Stadtrandkern Il. Ordnung
i.d.R. auch raumordnerisch nicht vorgesehen.

Lediglich mit der westlich anschlieBenden Gemeinde Ottendorf sind
engere Kundenbeziehungen vorhanden. Es ist zwar davon auszuge-
hen, dass auch aus den direkt angrenzenden Stadtteilen von Kiel
vereinzelte Einkaufsfahrten nach Kronshagen stattfinden. Da dies
aber nur einen kleinen Teil der Betriebe und wenige Sortimente

betrifft, sind diese Bereiche nicht dem Marktgebiet der Gemeinde
Kronshagen zuzuordnen. Das Marktgebiet beschrankt sich daher auf
das eigene Gemeindegebiet (Kernzone) sowie die Gemeinde Otten-
dorf (weiteres Marktgebiet).

Abb. 17: Marktgebiet der Gemeinde Kronshagen

_— Kernzone Gemeinde Kronshagen

_— weiteres Marktgebiet, Gemeinde Ottendorf

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2016

cima.
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4.2 Marktpotenzial der Gemeinde
Kronshagen

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Gemeinde Kronshagen
ergibt sich aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen
Gemeindegebietes sowie im direkt angrenzenden Umland.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials’ in der Gemeinde Krons-
hagen erfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl
(11.807 EW)’ und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffer (113,0)". Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Ein-
zelhandel von 5.668 € fiir das Jahr 2015 zugrunde gelegt, der an
das Niveau der Gemeinde Kronshagen mit Hilfe der Kaufkraftkenn-
ziffer angepasst wird. Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der
Gemeinde Kronshagen entspricht im Durchschnitt 6.405 € im Jahr
2015. Entsprechend der Kaufkraftkennziffer liegt auch der statisti-
sche Ausgabesatz pro Kopf von Kronshagen iber dem Bundes-
durchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Gemeinde
Kronshagen auf rund 75,6 Mio. €. Davon entfallen etwa 39,7 Mio. €
auf den periodischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich be-
lauft sich das Nachfragepotenzial auf rd. 36,0 Mio. €.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der
Gemeinde Kronshagen, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer
Wert).

Quelle:  Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein  (Stand:
31.12.2015)

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2015

Abb. 18: Nachfragepotenzial der Gemeinde Kronshagen

Nachfrage-

cima Warengruppe potezial in Mio.

€
Periodischer Bedarf insgesamt
Lebensmittel, Reformwaren 278
Gesundheit und Korperpflege 10,6
Zeitschriften, Schnittblumen 1,2
Personlicher Bedarf insgesamt 11,6
Bekleidung, Wasche 6,4
Schuhe, Lederwaren 2,1
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 3,0
Medien und Technik insgesamt 79
Biicher, Schreibwaren 1.6
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 6,4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3,7
Sportartikel, Fahrrader 2,1
Spielwaren 0,8
Hobbybedarf, Zooartikel 0,8
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,2
Einrichtungsbedarf insgesamt 5,2
Mobel, Antiquitdten 42
Heimtextilien 1,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 6,3

Einzelhandel insgesamt 75,6

Quelle: cima 2016, MB Research 2015

cima.
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Gegeniiber 2006 hat sich das Nachfragepotenzial bei nahezu
gleichbleibender Einwohnerzahl um 6,6 Mio. € erhoht. Da auch die
Kaufkraftkennziffer fast identisch geblieben ist, ist dies im Wesentli-
chen durch die Steigerung des deutschlandweiten Ausgabesatz be-
griindet.

Abb. 19: Entwicklung des Nachfragepotenzials in Kronshagen

BBE 2006 cima 2015

Kaufkraftkennziffer 1131 113,0
Ausgabesatz im Einzelhandel in € 5045 €/EW 5668 €/EW
Deutschland

Ausgabesatz im Einzelhandel in € 4929 €/EW 5.464 €/EW

Gemeinde Kronshagen

Nachfragepotenzial in Mio. € 69,0 75,6

*Die BBE verwendete Zahlen des Einwohnermeldeamtes der Gemeinde Kronshagen,
die cima greift auf die Zahlen des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-
Holstein zuriick

Quelle: BBE 2006, cima 2015, MB Research 2015

Neben dem Nachfragepotenzial der Gemeinde Kronshagen tragt
das erweiterte Marktgebiet (Zone 2) mit weiteren 5,4 Mio. € zum
Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Gemeinde Kronshagen bei.

Insgesamt umfasst das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Ge-
meinde Kronshagen 81,1 Mio. €.

Abb. 20: Nachfragepotenzial im Marktgebiet

Nachfragepotenzial im Marktge- Einwohner Kaufkraft in
biet Mio. €
Kronshagen (Zone 1) 11.807. 75,6
Ottendorf (Zone 2) 896 5,4
Insgesamt 12.703 81,1

Quelle: Statistisches  Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein ~ Stand

31.12.2015, MB Research 2015
Bearbeitung: cima 2016

cima.
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cima.

5 Einzelhandelsstrukturdaten der Gemeinde Kronshagen

Abb. 21: Einzelhandelsstruktur der Gemeinde Kronshagen

5.1 Einzelhandelsstrukturen in der
Gemeinde Kronshagen

Anzahl der Verkaufs- Umsatz in

Betriebe (nur fliche in m2 Mio. €

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Gemeinde

Kronshagen im Juni 2016. Die abgeleiteten Umsatzvolumina beru- Lebensmittel, Reformwaren 19 4100 216
hen auf der Inaugenscheinnahme des konkreten Warenangebots Gesundheit und Kérperpflege 5 685 79
hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sortimentsstruktur. Die Hochrech- Zeitschriften, Schnittblumen 3 200 1,0
nung der Umsdtze erfolgte lber brancheniibliche Flachenproduktivi- Aperiodischer Beda 6 600 0
taten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen Informationen Persénlicher Bedarf insgesamt 6 875 2,0
aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der relevanten Bekleidung, Wasche 3 735 13
Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen. Es handelt sich Schuhe, Lederwaren 0 35 01
demnach um Schatzwerte, die tatsdchlichen Umsdatze einzelner Be- Uhren, Schmuck, medizinisch- 3 105 06
triebe konnen zum Teil deutlich abweichen. orthopadischer Bedarf
Nebenstehende Abbildung zeigt die Einzelhandelsstruktur der Ge- Miedien und TeChnik LR 2% L2
. . Biicher, Schreibwaren 100 0,3
meinde Kronshagen auf Warengruppenebene. Die Anzahl der Be- Elektroartikel. Foto,
triebe umfasst diejenigen Betriebe, die die jeweiligen Warengruppen Unterhaltungselektronik 1 195 0.9
im Hauptsortiment anbieten. Bei den Verkaufsflachen sind auch Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3 820 13
solche erfasst, auf denen die betreffenden Warengruppen in ande- Sportartikel, Fahrréder 2 100 0,4
ren Betrieben als Randsortimente angeboten werden. Dies betrifft Spielwaren 0 55 0.2
auch die Umsatze. Hobbybedarf, Zooartikel 1 665 0,7
Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Ge- (i, Bonzeln, [ty Famet 1 < e
meinde Kronshagen wurden 53 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver- Einrichtungsbedarf insgesamt 3 155 05
kaufsfliche von 12.585 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Ein- Mabel, Antiquitaten 3 100 0.4
zelhandelsumsatz von ca. 41,1 Mio. €. Heimtextilien 0 55 0.1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 10 4,965 5,0

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Haupt-

sortiment)

(inkl. Rand-
sortimente)

(inkl. Rand-
sortimente)

Quelle: cima 2016
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Gegeniiber 2006 kam es - entgegen dem gesamtdeutschen Trend -
zu einem Anstieg der Betriebszahl. So sind gegeniiber 47 Betrieben
im Jahr 2006 heute 53 Betriebe in Kronshagen anséassig. Die Ver-
kaufsflache ist im gleichen Zeitraum von 8930 gm auf jetzt 12.585
gm sogar deutlich gestiegen. Auch der Umsatz ist gegentiber 2006
um 6,4 Mio. € gewachsen. Ein Vergleich auf Warengruppenebene ist
aufgrund der unterschiedlichen Zuordnung der Sortimente und der
Nichtverfligbarkeit der 2006er Bestandserfassung nur in Einzelfillen
moglich.

Die Warengruppen des periodischen Bedarfs verzeichnen 27 Betrie-
be mit einer Verkaufsfliche von 4.985 gm. Sie realisieren einen
Umsatz von rd. 30,4 Mio. €. Der Verkaufsflachenanteil betragt ca.
40 %, der Umsatzanteil liegt mit 74 % deutlich héher. Umsatzan-
teile von Uber 50 % sind fiir Zentrale Orte auf der Ebene eines
Unterzentrums oder darunter eher die Regel als die Ausnahme. Die
hier jedoch recht grofRe Diskrepanz zwischen Verkaufsflachen- und
Umsatzanteil ist zum einen dadurch begriindet, dass im periodi-
schen Bedarfsbereich mit 4 Apotheken und 7 Betrieben des Le-
bensmittelhandwerks teilweise sehr hohe Flachenproduktivitdaten er-
zielt werden. Zum anderen ist im aperiodischen Bedarfsbereich die
Warengruppe Baumarktartikel/Gartenbedarf stark ausgepréagt. In
dieser werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs regelmaBig nur
niedrige Flachenproduktivitaten erzielt. Aufgrund des Uberschauba-
ren Gesamtvolumens an Verkaufsflache wirkt sich dies in Kronsha-
gen Ubermalig stark auf die Verkaufsflachenanteile der Bedarfsbe-
reiche aus.

In der Warengruppe Lebensmittel/Reformwaren wurden insgesamt
19 Betriebe mit einer Verkaufsflache von 4.100 gm und einem Um-
satz von 21,6 Mio. € dokumentiert. Der Léwenanteil entfallt auf die
grofen Lebensmittelbetriebe, wovon es sich bei dreien um Vollsor-
timenter und bei zweien um Discounter handelt. Auch dass Le-
bensmittelhandwerk ist in Kronshagen gut vertreten. Der Verkaufs-
flachen- und Umsatzanteil betragt 33 bzw. 53 %.

In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege ist Kronshagen
ebenfalls gut aufgestellt. Es ist Drogeriefachmarkt in zentraler Lage
vorhanden, hinzu kommen die Randsortimente bei den Lebensmit-
telbetriebe, die sich auf mehr als 200 gm summieren. Dariiber hi-
naus wurden 4 Apotheken erfasst. Lediglich der Betriebstyp Parfi-
merie ist in Kronshagen nicht anzutreffen, wobei dies aufgrund der
zentralortlichen Funktion nicht zwingend als Defizit zu werten ist.
Fir potentielle Anbieter ware dies aufgrund des begrenzten Nach-
fragevolumens betriebswirtschaftlich wahrscheinlich auch eine groe
Herausforderung. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil betragt 5
bzw. 19 %. Hier wird die hohe Flachenproduktivitdt der Apotheken
besonders deutlich.

Im aperiodischen Bedarfsbereich erwirtschaften 26 Betriebe auf ei-
ner Flache von 7.600 gm einen Umsatz von ca. 10,7 Mio. €. Der
Anteil des aperiodischen Bedarfs am Gesamtumsatz der Gemeinde
Kronshagen ist mit 26 % relativ niedrig, wahrend der Verkaufsfla-
chenanteil mit 60 % sogar vergleichsweise hoch ist. Die Diskrepanz
zwischen den beiden Werten ist, wie oben bereits erwdhnt, durch
den relativ. hohen Anteil der Warengruppe Baumarktarti-
kel/Gartenbedarf mit ihrer niedrigen Flachenproduktivititen bedingt.

In den Warengruppen des personlichen Bedarfs, die wichtige Leit-
sortimente eines Ortszentrums darstellen, ist Kronshagen eher
schwach aufgestellt. So gibt es nur drei Betriebe mit dem Haupt-
sortiment Bekleidung/Wasche, wovon sich auch nur einer im Orts-
kern befindet. Die deutliche Steigerung der Verkaufsfliche gegeni-
ber 2006 ist auf die Ansiedlung des Textildiscounters Kik in der
Eckernforder StraBe zuriickzufihren. Ein Schuhgeschaft ist leider
nicht mehr vorhanden. Dagegen st die Warengruppe Uh-
ren/Schmuck/medizinisch-orthopadischer Bedarf vergleichsweise gut
vertreten. Allerdings ist dies nur auf Anbieter aus dem Bereich Op-
tik/Horgerateakustik zuriickzufihren. Ein Sanitatshaus oder ein Ju-
welier bzw. Anbieter von Modeschmuck sind nicht vertreten.
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Der Bereich Medien und Technik ist vergleichsweise gut vertreten.
In den Sortimenten Biicher, Schreibwaren und Unterhaltungselektro-
nik/Elektroartikel ist jeweils ein Fachgeschaft mit entsprechenden
Hauptsortimenten ansdssig. Eine grofere Angebotsliicke besteht le-
diglich im Bereich Foto.

Fir den Bereich Spiel, Sport und Hobby zeichnet sich ein eher
durchwachsenes Bild ab. Eine sehr gute Ausstattung ist im Sorti-
ment Zooartikel vorhanden (Futterhaus). Auch die Existenz von
gleich zwei Fahrradgeschéften ist positiv hervorzuheben. Sportartikel
und Hobbybedarf sind jedoch in Kronshagen nicht erhdltlich, Spiel-
waren nur als Randsortiment.

In der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ist zwar nur
ein Betrieb mit diesem Hauptsortiment ansdssig. Es finden sich je-
doch 15 weitere Betriebe, die entsprechende Randsortimente anbie-
ten, darunter auch alle drei Floristikgeschafte sowie Klemm’s Gar-
tenmarkt. Insgesamt summieren sich die Verkaufsflachen auf beach-
tliche 490 gm.

Die Verkaufsflache im Bereich Einrichtungsbedarf umfasst lediglich
155 gm, die sich zudem auf drei Geschafte verteilt. Hierbei handelt
es sich kleine Fachgeschafte, die Kleinmobel und Dekoration anbie-
ten (Klein Lonneberga, Wohnsinn), sowie um ein Kiichenstudio.
Heimtextilien sind lediglich als Randsortiment erhdltlich.

Die umfangreichsten Verkaufsflichen im aperiodischen Bedarf
stammen mit fast 5.000 gm aus dem Bereich Baumarktarti-
kel/Gartenbedarf. GroBter Anbieter ist mit mehr als 2.000 gm
Klemm’s Gartenmarkt. Als weitere, meist stark spezialisierte Anbieter
sind u.a. Gartentechnik Kiel, das Team Baucenter und das Karcher-
Zentrum Niemann zu nennen. Auch die Blumenhduser verfligen zum
Teil Uber Verkaufsflachen, die eher dem Gartenbedarf als der Flo-
ristik zuzuordnen sind.

Positiv ist hervorzuheben, dass in vielen Sortimenten mindestens
ein Betrieb in der Gemeinde Kronshagen mit entsprechendem

Hauptsortiment vertreten ist. Vereinzelte Sortimente sind lediglich
als Randsortiment und zum Teil in sehr begrenztem Umfang vertre-
ten (u.a. Schuhe/Lederwaren, Spielwaren, Heimtextilien, Computer
und Telekommunikation). Einige Sortimente sind in Kronshagen je-
doch nicht anzutreffen. Dazu zahlen Antiquitaten/Kunstgegenstiande,
Sanitatswaren, Uhren/Schmuck sowie Musikinstrumente/Waffen/
Sammelhobbys.

Fir einen Stadtrandkern Il. Ordnung ist ein begrenztes Angebot im
aperiodischen Bedarfsbereich nicht ungewdhnlich und daher nicht
zwangslaufig als Indikator flr nicht funktionierende Einzelhandels-
strukturen zu werten. Vielmehr muss beriicksichtigt werden, dass
das Wettbewerbsumfeld in Kombination mit den vorherrschenden
Kundenstromen groflere Ansiedlungen in vielen Warengruppen kaum
zulasst. Es wird fir Kronshagen in erster Linie darum gehen, das
vorhandene Angebot punktuell zu ergdnzen und verstarkt auf den
Ortskern zu konzentrieren.

Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstat-
tung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bun-
desdeutsche Durchschnitt liegt bei 1,5 gm Verkaufsflache je Ein-
wohner (inkl. landlich geprdagte Raume). In der Warengruppe Le-
bensmittel/Reformwaren wird ein Bundesdurchschnitt von 0,5 gm
Verkaufsflache je Einwohner als Vergleichswert angenommen.

Abb. 22: Verkaufsfliche je Einwohner in Kronshagen

Verkaufsflache je Einwohner in gqm 1,07
im periodischen Bedarf 0,42
im aperiodischen Bedarf 0,60
Quelle: cima 2016

cima.

Seite 24



Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Kronshagen

Die Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarfsbereich be-
tragt 0,42 gm je Einwohner, die Warengruppe Lebensmittel, Re-
formwaren liegt bei 0,35 gm und damit unter dem Bundesdurch-
schnitt. Trotzdem sich die Potenziale fiir Neuansiedlungen eher an-
gesichts des umfassenden Angebots im benachbarten Kiel begrenzt
(siehe Kap. 5.4). Im Hinblick auf die angespannte Wettbewerbssitua-
tion ist die vorhandene Verkaufsflachenausstattung Ausdruck einer
quantitativ angemessenen Nahversorgung.

In Bezug auf die Gesamtverkaufsfliche erreicht die Gemeinde
Kronshagen einen Wert von 1,07 gm Verkaufsfliche je Einwohner.
Die Werte sind angesichts der Versorgungsfunktion und der Nahe
zum Oberzentrum Kiel akzeptabel.

5.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhiltnis
des am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage.

Handelszentralititen von Uber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse;
Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraft-
abflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten
werden fiir den Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Waren-
gruppen ermittelt.

Je grolBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto grofer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird zB. durch die Qualitdat und Quantitat an Verkaufsfliche, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

Die Einzelhandelszentralitat Gber alle Branchen betragt nach Be-
rechnungen der CIMA 54,4 % und liegt damit um 4,4 Prozentpunk-
te iiber dem Wert von 2006°. Der Einzelhandelsumsatz in Hohe von
41,1 Mio. € in der Gemeinde Kronshagen liegt damit deutlich unter
dem vorhandenen Nachfragepotenzial von 75,6 Mo. €. Per Saldo
signalisiert die ermittelte Handelszentralitdit also deutliche Kauf-
kraftabfllisse, mit Blick auf die Pendlerverflechtungen sowie den di-
rekt angrenzenden oberzentralen Wettbewerbsstandort Kiel dirfte
eine Steigerung der Zentralitdt dennoch nur in begrenztem Umfang
moglich sein.

° Auch hier, ist wie bereits bei der Einzelhandelsstruktur, ein Vergleich auf Waren-
gruppenebene aufgrund fehlender Daten auf vergleichbarer Ebene und unter-
schiedlicher Sortimentszuordnungen nicht moglich.
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Abb. 23: Ranking der warengruppenspezifischen Handelszentralitdten

| | | | |
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Fir die Branche Lebensmittel, Reformwaren liegt eine Zentralitat
von 77 vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von ca. 21,6
Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von 27,8 Mio. € gegeniiber.
Trotz eines negativen Pendlersaldos sind auf Ebene der Gemeinde
Kronshagen gewisse Kaufkraftzuflisse von auferhalb des Gemein-

degebietes zu verzeichnen, die jedoch die bestehenden Kaufkraft-
abflisse nicht kompensieren konnen. Die Werte veranschaulichen,
dass in der Branche Lebensmittel, Reformwaren ein flr einen
Stadtrandkern Il. Ordnung gutes Angebot vorhanden ist, welches
die zentralortliche Versorgungsfunktion aber nicht génzlich erfiillen
kann. In der Gemeinde Kronshagen besteht mit drei Lebensmittel-
vollsortimentern und zwei Lebensmitteldiscountern eine gute quanti-
tative Ausstattung, wobei hier sogar die Vollsortimenter in der
Uberzahl sind. Allerdings gibt es gewisse Defizite in den Marktauf-
tritten (siehe Kap. 5.4). Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zu den
Angeboten der Stadt Kiel besteht, ohne einen direkten Verdran-
gungswettbewerb auch innerhalb Kronshagens zu provozieren, trotz
der existierenden Kaufkraftabflisse nur ein begrenzter zusatzlicher
Fldchenbedarf.”

Ein gewisser rechnerischer Entwicklungsspielraum existiert ebenfalls
fur die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege: Der warengrup-
penspezifische Zentralitatswert liegt hier bei 74, wobei die damit
verbundenen Kaufkraftabflisse fiir die Ansiedlung eines weiteren
Drogeriefachmarktes nicht ausreichen dirften.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszent-
ralitdt von nur 30 erzielt. Dies ist angesichts des begrenzten Ange-
bots und der Nahe zu Kiel jedoch nicht verwunderlich.

Insbesondere die Kernsortimente des personlichen Bedarfs realisie-
ren sehr niedrige Handelszentralitdten zwischen 3 und 21. Es ist im
Einzelfall zu priifen, ob durch gezielte Erganzungen die Zentralitat
etwas gesteigert werden kann. Dies betrifft vor allem die Waren-
gruppen Bekleidung/Wéasche und Schuhe/Lederwaren. Die Moglich-
keiten flir eine nachhaltige Etablierung eines Sanitdtshauses oder
eines Juweliers sind angesichts des Nachfragepotenzials und der

In Kap. 5.4.2 wird derzeit diskutierte potenzielle Entwicklungen beschrieben und
bewertet.
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Wettbewerbsbedingungen als eher gering einzuschatzen. Auch in
den meisten anderen Warengruppen werden lediglich Zentralitdten
zwischen 8 (Heimtextilien) und 22 Biicher/Schreibwaren) erreicht.
Lediglich in drei Warengruppen konnen aufgrund des grofReren An-
gebotes Werte von (ber 50 dokumentiert werden. Dies betrifft
Hobbybedarf/Zooartikel, wo allein durch das Futterhaus im groRe-
ren Umfang Kaufkraft gebunden wird. Ein vergleichsweise hoher
Wert wird mit 79 im Bereich Baumarktartikel/Gartenbedarf erreicht,
was angesichts der umfangreichen Verkaufsflachen auch zu erwar-
ten ist.

In der Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat wird das An-
gebot zwar Uberwiegend durch Randsortimente bestimmt. Aber
auch dadurch lasst sich eine vergleichsweise hohe Zentralitat von
84 erzielen, wozu - ebenso wie bei Baumarktartikel/Gartenbedarf -
durchaus auch auf Kaufkraftzufliisse von aulerhalb beitragen.

5.3 Kaufkraftstromanalyse des Einzel-
handels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz
fur den Einzelhandel in der Gemeinde Kronshagen. Das einzelhan-
delsrelevante Nachfragevolumen in der Gemeinde Kronshagen liegt
bei 75,6 Mio. €. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 41,1
Mio. €. Einem Kaufkraftzufluss von 5,1 Mio. € steht ein Kaufkraftab-
fluss von 39,6 Mio. € gegeniiber.

Der Kaufkraftabfluss beldauft sich auf rd. 52 % des in der Gemein-
de Kronshagen vorhandenen Nachfragevolumens. Etwa 70 % der
Kaufkraftabflisse sind dem aperiodischen Bedarfsbereich zuzu-
schreiben. Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. 12 % des in Krons-
hagen realisierten Einzelhandelsumsatzes.

Abb. 24: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Kronshagen

Kaufkraft-Abfluss

Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz

Kronshagen

Nachfragepotenzial
Kronshagen

B periodischerBedarf

cima 2016

aperiodischer Bedarf

Quelle:
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In samtlichen Warengruppen sind z. T. deutliche Kaufkraftabfliisse
zu verzeichnen. Die in der Gesamtbetrachtung im Saldo z. T. hohen
Kaufkraftabflisse v.a. in Warengruppen des aperiodischen Bereichs
gehen allerdings konform mit der raumordnerischen Funktion
Kronshagens als Stadtrandkern Il. Ordnung in dem starken Wettbe-
werbsumfeld des Oberzentrums Kiel.

Dass die groBten saldierten Abfliisse mit 6,3 Mio. € aus der War-
engruppe Lebensmittel/Reformwaren stammen, ist bei einer Einzel-
handelszentralitdit von 77 eher dem hohen Nachfragevolumen von
27,8 Mio. € zuzuschreiben als einem unzureichenden Angebot.

Abb. 25: Kaufkraftsaldo in Mio. € nach Warengruppen
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Quelle: cima 2016

Bei einer Betrachtung der zugrundeliegenden Kaufkraftzu- und Ab-
flisse in der nachfolgenden Abbildung zeigt sich, dass saldierte
Kaufkraftabfliisse durchaus auch mit Kaufkraftzufliissen in gewissem
Umfang verbunden sein konnen. So sind zwar in der Warengruppe
Baumarktartikel/Gartenbedarf Abfliisse in Hohe von 3,2 Mio. € zu
verzeichnen, was vor allem auf das Fehlen eines klassischen Bau-
marktes zuriickzufihren ist. Dem gegeniber stehen jedoch Kauf-
kraftzufliisse von 1,9 Mio. €, die durch die spezialisierten Angebote
der Gemeinde Kronshagen begriindet sind.

Abb. 26: Kaufkraftzu- und abfliisse in Mio. € nach Warengruppen
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Kaufkraftzuflisse im periodischen Bedarfsbereich stammen in erster
Linie aus der Nachbargemeinde Ottendorf sowie aus den Bereichen
benachbarter Kieler Stadtteile, die sich nahe der Stadtgrenze be-
finden.

In den meisten Warengruppen flie}t jedoch aufgrund des begrenz-
ten Angebots ein GroRteil des Kronshagener Nachfragevolumens
ab, ohne dass dem ein nennenswerter Zufluss von auBerhalb ge-
geniiber stehen wiirde.

5.4 Nahversorgungssituation in der
Gemeinde Kronshagen

54.1 Bewertung der aktuellen Situation

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Kronshagen als gut
bezeichnet werden. Folgende allgemeine Aussagen konnen zur ak-
tuellen Betriebs- und Branchenstruktur des nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandels in der Gemeinde Kronshagen getroffen werden:

= Die Gemeinde Kronshagen verfiigt (iber eine Gesamtverkaufsfla-
che in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren von 4.100 gm.

= Fir die Branche Lebensmittel/ Reformwaren hat die cima eine
Handelszentralitdt von 77 ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz
von 21,4 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 27,8 Mio. €
gegeniiber.

Der Nahversorgungsbestand dient dabei vornehmlich der wohnort-
nahen Versorgung. Grolere Standorte oder Kopplungsstandorte, die
ein groBeres Einzugsgebiet ansprechen, sind nicht vorhanden.

Insgesamt konnten 5 Nahversorgungsbetriebe’ erfasst werden, die
sich in 2 Lebensmitteldiscounter und 3 Lebensmittelvollsortimenter
unterteilen lassen. Eine Besonderheit stellt die Tatsache dar, dass
in der Gemeinde Kronshagen mehr Lebensmittelvollsortimenter ver-
treten sind als Lebensmitteldiscounter. In Bezug auf die Discounter
hat in Kronshagen seit 2006 eine Marktbereinigung stattgefunden.
So sind die Discounter Aldi und Plus an der Eckernférder Strale
aus dem Markt ausgetreten. Der Plus-Markt in der Claus-Sinjen-
StraBe wurde von Netto-Markendiscount {ibernommen.

Lebensmittelmarkte ab 400 m? Verkaufsfliche, keine Getriankemirkte, Biomaérkte
oder kleine- und Kleinstbetriebe
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Positiv hervorzuheben ist, dass sich insgesamt vier der fiinf Le-
bensmittelmdrkte innerhalb siedlungsstrukturell integrierter Lagen
befinden. Mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Spezi-
alanbieter und Tankstellenshops runden das Lebensmittelangebot in
der Gemeinde ab.

Diese erfiillen aber nur einen sehr eingeschrankten Nahversor-
gungsauftrag mit ergdnzendem Charakter und unterliegen entspre-
chend nicht der Analyse der Nahversorgungssituation in Kronsha-
gen und den formulierten Empfehlungen zur zukiinftigen Entwick-
lung.

Abb. 27: Nahversorgungsstruktur in Kronshagen

500 m Nahversorgungsradien

O Discounter

O Vollsortimenter

Kartengrundlage: Gemeinde Kronshagen

Bearbeitung: cima 2015

Mit einer Einzelhandelszentralitdt von 76,8 in der Warengruppe Le-
bensmittel/Reformwaren sowie 76,1 im periodischen Bedarf insge-
samt erfillt die Gemeinde Kronshagen die ihr zugewiesene Versor-
gungsfunktion eines Stadtrandkerns Il. Ordnung angesichts der
Rahmenbedingungen weitestgehend. Gewisse Kaufkraftabfliisse sind
angesichts eines negativen Pendlersaldos und der umfassenden
Angebote in Kiel zu erwarten und auch durch ein gréReres Ange-
bot innerhalb der Gemeinde nicht vollstédndig zu verhindern.

Die Marktauftritte der einzelnen Betriebe zeigen ein sehr differen-
ziertes Bild. Unter den Vollsortimentern ist lediglich dem Sky am
Suchsdorfer Weg ein zeitgeméaBer Marktauftritt zu bescheinigen. Der
Markt prasentiert sich in einer angemessenen Verkaufsgroe und
moderner Ladengestaltung, auch die Stellplatzanlage ist grofziigig
gehalten. Der Sky-Markt in der Kieler Strale und Markant in der
Kopperpahler Allee verfligen Uber deutlich unterdurchschnittliche
Verkaufsflaichen und beengte Stellplatzanlagen. Beide Baukoérper
weisen einen gewissen Instandhaltungsriickstau auf und sind auch
in der Ladengestaltung nicht unbedingt auf einem zeitgemaBen
Stand. Moglichkeiten zur Erweiterung im Bestand sind jedoch auf-
grund fehlender Flachenverfligbarkeiten eher begrenzt. Dennoch
sollte im Sinne des Erhalts einer moglichst flichendeckenden Nah-
versorgung versucht werden, die Standorte direkt oder zumindest
in unmittelbarer Nahe zu erhalten (Details siehe Kap. 5.4.2). Die
Marktauftritte der beiden Discounter sind als durchschnittlich zu
bewerten. Baukorper und Stellplatzanlagen sind in einem akzeptab-
len Zustand. Die Verkaufsflachen befinden sich noch unterhalb der
GrofBflachigkeit und entsprechen damit nicht den aktuell angestreb-
ten Standards der Betreiber. Eine bauliche Modernisierung sowie
eine Umsetzung der aktuellen Filialkonzepte werden vermutlich nur
im Rahmen einer Verkaufsflachenerweiterung erfolgen (Details siehe
Kap. 5.4.2).

Fir die Gemeinde Kronshagen ist weiteres Gestaltungspotenzial im
Bereich des Lebensmitteleinzelhandels bei dieser Handelszentralitat
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Abb. 28: Lebensmitteleinzelhandel in Kronshagen

cima 2016

Quelle:

in Verbindung mit dem bestehenden Kieler Wettbewerbsumfeld nur
in sehr geringem Umfang abzuleiten. Aus Sicht der cima sollten
diese Potenziale vorrangig flir die Sicherung des Bestandes genutzt
werden. Eine zusatzliche Neuansiedlung wirde zu einer deutlichen
Verscharfung der Konkurrenzsituation innerhalb der Gemeinde
Kronshagen fiihren, da nicht davon auszugehen ist, dass durch ei-
nen weiteren Anbieter in nennenswertem Umfang zusatzliche Kun-
den von auBerhalb gewonnen werden konnen.

54.2 Einschatzungen zu den Entwicklungsmoglichkeiten

Sky, Kieler StraRe

Sollte der Sky in der Kieler Strale seinen Betrieb unter der Marke
Sky einstellen, so sollte die Gemeinde an sie heran getragene Pla-
nungen zur Nachnutzung moglichst positiv begleiten. Denkbar waren
die Formate nah und gut bzw. NP von Edeka, die gerade auch mit
kleineren Verkaufsflachen gut agieren konnen. In Frage kdme auch
ein Biosupermarkt, da fiir diesen Betriebstyp die hier vorhandene
VerkaufsflachengroBe in der Regel ausreichend ist. Die Mdoglichkeit
der Nachnutzung durch einen Discounter wird in hohem Mafle von
der Verfiigbarkeit weiterer Flachen abhangen, da die gegenwartige
GrundstiicksgroBe fiir die Umsetzung moderner Filialkonzepte zu
gering dimensioniert ist.

Markant, Kopperpahler Allee

Der Markant ist aufgrund seiner Integration in den Gebdudekomplex
am Standort praktisch kaum in einen wettbewerbsfahigen Zustand
zu versetzen. Die Frage ist, inwieweit in relativer Nahe zum heuti-
gen Standort eine Alternative gefunden werden kann, um die Nah-
versorgung in diesem Gebiet weiterhin zu gewahrleisten. Bei einem
Rickzug der Bundeswehr aus der Gemeinde Kronshagen stiinden
auf der gegeniberliegenden Seite der Kopperpahler Allee umfang-
reiche innerstadtische Entwicklungsflaichen zur Verfiigung. In das
dort entstehende neue Wohngebiet konnte ein moderner Vollsorti-
menter mit angemessener Verkaufsflache integriert werden. Damit
ware sowohl die Nahversorgung flir das entstehende Wohngebiet
wie auch fiir weitere nordliche Bereiche der Gemeinde Kronshagen
gesichert.

cima.
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Lidl, Kieler StraRe

Fir den Lidl in der Kieler StraBe besteht derzeit kein akuter Hand-
lungsbedarf. Lidl betreibt derzeit zwar eine intensive Modernisierung
des Filialnetzes, dies wird jedoch noch einige Zeit in Anspruch
nehmen. Mittelfristig sollte aber auch diese Filiale an das groffla-
chige Konzept angepasst werden, um eine nachhaltige Positionie-
rung im dann mit hoher Wahrscheinlichkeit ebenfalls erstarkten
Wettbewerb sicher stellen zu konnen. Aufgrund der Lage innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches steht dem aus Sicht der cima
auch nichts entgegen (siehe Kap. 8). Wie gro die mogliche Erwei-
terung letztlich ausfallen kann (Lidl strebt aktuell meist ca. 1.500
gm an), sollte im Rahmen einer Vertrdglichkeitsuntersuchung ge-
prift werden.

Netto, Claus-Sinjen-StraBe

Der Standort des Netto-Markendiscount befindet sich in Bezug auf
das Gemeindegebiet in ausgesprochener Randlage. Auch eine Integ-
ration in umgebende Wohngebiete ist hier kaum gegeben, zudem
ist von einer gewissen Pkw-Orientierung auszugehen. Dennoch soll-
te auch diesem Markt eine Anpassung an die aktuellen Marktbe-
dingungen in gewissem Umfang ermoglicht werden, da dieser Markt
fir die Nahversorgung der sidlichen Bereiche von Kronshagen
nicht ganz unerheblich ist. Allerdings sollte dieser Markt als Solitar
in Randlage auf eine Nahversorgungsfunktion im engeren Sinne be-
grenzt werden. Dies bedeutet in der Regel eine Beschrankung auf
max. 800 gm Verkaufsflache. Nach Einzelfallpriifung kann dies aber
durchaus auch bis 1.000 - 1.200 gm bedeuten (Stichwort Atypik).

5.5 Zusammenfassung Einzelhandel in
Kronshagen

Der Einzelhandel in Kronshagen zeigt sich fiir einen Stadtrandkern
II. Ordnung in unmittelbarer Nahe zu Kiel tberraschend stabil.

Bei einer geringfiigig gesunken Kaufkraftkennziffer und Einwohner-
zahl ergibt sich aufgrund des gestiegenen Ausgabesatzes im Ein-
zelhandel ein um fast 9 % gestiegenes Nachfragepotenzial.

Abb. 29: Kennzahlen der Gemeinde Kronshagen im Uberblick

2006 2016  +/- in % (bzw.
Kronshagen .
(BBE) (cima) Prozentpunkten)
Nachfrage
Einzelbandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 113,9 113,0 -0,9
Einwohner 11.855| 11.807 -0,4%
Nachfragepotenzial in Mio. € 69,0 75,6 8,8%
Angebot
Anzahl Betriebe 47 53 11,3%
Verkaufsflache in gm 8930 | 12.585 29,0%
Umsatz in Mio. € 34,7 41,1 15,6%
Zentralitidt/Verkaufsflichenausstattung
Zentralitdt in % 50,3 54,4 41
Zentralitdt periodisch in % 76,7
Zentralitat aperiodisch in % 29,8
Verkaufsflache je Einwohner in gm 0,75 1,07 29,3%
im periodischen Bedarf 0,42
im aperiodischen Bedarf 0,6

*Die BBE verwendete Zahlen des Einwohnermeldeamtes der Gemeinde Kronshagen,
die cima greift auf die Zahlen des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-
Holstein zuriick. Dies fiihrt dazu, dass Kennziffern mit der Eingangsvariable Einwoh-
nerzahl nicht direkt vergleichbar sind.

Quelle: BBE 2006, cima 2016
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Die Zahl der Betriebe ist entgegen dem Trend gegeniiber 2006 von
47 auf 53 deutlich gestiegen. Dies ging zudem mit einem erhebli-
chen Gewinn an Verkaufsflache einher, der sich jedoch im Wesent-
lichen auf die Warengruppe Baumarktartikel/Gartenbedarf be-
schrankt”. Auch der Umsatz stieg gegeniiber 2006 mit ca. 16 %
erheblich an, auf nunmehr 41,1 Mio. €.

Die Nahversorgungssituation in Kronshagen stellt sich sowohl in
quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht grundsatzlich positiv
dar, wenn auch einige Marktauftritte nicht mehr zeitgemaB sind.
Entwicklungsspielraume sind eher rechnerischer Natur und im star-
ken Wettbewerbsumfeld von Kiel nur noch begrenzt gegeben.

Auf der anderen Seite ist der aperiodische Bedarf mit einer Han-
delszentralitdt von knapp 30 eher schwach aufgestellt. Hier wirkt
das starke Oberzentrum Kiel in noch stdrkerem MaBe begrenzend.
Inwieweit sich weitere Geschafte nachhaltig positionieren kénnen,
wird in starkem MaBe vom jeweiligen Geschaftskonzept und der
Kostenstruktur abhangen. Welche Moglichkeiten grundsatzlich be-
stehen, wird in Kap. 6.4 erortert.

Mit einer Einzelhandelszentralitit von 54 kann insgesamt jedoch
von einer einem Stadtrandkern Il. Ordnung in dieser Wettbewerbssi-
tuation angemessenen Einzelhandelssituation gesprochen werden.

Der Einzelhandel in Kronshagen weist eine positive Entwicklungs-
tendenz auf. Der aperiodische Bedarfsbereich ist eher spezialisiert
und hat noch gewisse Entwicklungsmdglichkeiten. Die raumordneri-
sche Versorgungfunktion wird weitestgehend erfiillt.

¢ Es ist nicht mit Sicherheit auszuschlieBen, dass dies zu einem mehr oder weniger
groBen Teil auf Unterschiede in den Erhebungsmethodiken zwischen BBE und
cima zurlickzufiihren ist.

cima.
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6 Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche und relevanter

Erganzungsstandorte

6.1 Zum Begriff des zentralen
Versorgungsbereichs’

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,,Planungs-
kategorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in
das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung
von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbe-
reich nicht nur das Einfligen in die nahere Umgebung Vorausset-
zung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswir-
kungen® auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemein-
de oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungs-
praxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetz-
gebungsinitiativen einzelner Bundesldander bzw. die Verankerung
des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich® in Landesentwicklungs-
programmen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer
weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumen-
tariums gefiihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere
Vorgaben fiir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

Eine Ausfiihrliche Definition des Begriffes zentraler Versorgungsbereich findet
sich im Anhang

Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der fest-
gelegten Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzu-
grenzen.

Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt oder Gemeinde
mehrere zentrale Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt
insbesondere flir polyzentrisch strukturierte Stadte und Gemein-
den mit eigenstandigen Ortsteilen und Siedlungsbereichen oder
Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und deutlicher Auf-
teilung von Versorgungsbereichen.”

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein.
Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisformige Markierung,
zu definieren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfol-
gen, um zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im

zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert
sind.”

Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die
angefiihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der An-
gebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbar-
keit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen
und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspla-
nen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche
Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass zent-

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.
361.

Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3.
2005.

cima.
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rale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht = Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBliufige Erreichbarkeit),
bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche entwickelt = vorhandene funktionale, stadtebauliche und riumliche Struktu-
sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch ren,

bereits als Planung eindeutig erkennbar sein. - heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemisch-
tes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Biironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebau-
lich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforder-
lichen Angebote hangt von der Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs ab. In dem Hauptzentrum einer gréBeren Ge-
meinde ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsange-
boten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beur-
teilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die
nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sortiments-
breite und -tiefe zu beachten.

» stddtebauliche Planungen der Gemeinde.

= FEindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist
die bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B.
der hadufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Dis-
counters und weiterer Fachmérkte an einer AusfahrtsstraBe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei
der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an
die angeflihrten Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmalstabe
angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stddtebaulich integrierte Lage,
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6.2 Zur Hierarchie und Abgrenzung der
Zentralen Versorgungsbereiche in
Kronshagen

In den folgenden Kapiteln werden die Zentrenstruktur der Gemein-
de Kronshagen dargestellt und die unterschiedlichen Zentralen
Versorgungsbereiche beschrieben. Mit Hilfe der relevanten Struk-
turkennziffern (Verkaufsflache in gm, Anzahl der Betriebe, Umsatz)
innerhalb der abgegrenzten Zentren wird die Bedeutung der Zent-
ralen Versorgungsbereiche fiir die Nahversorgung und dariber hi-
naus dargestellt. In die Abgrenzung sind vorhandene Einzelhan-
delsnutzungen sowie bedeutende komplementdare Nutzungen
(Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergarten etc.)
eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfigen.”

In der Gemeinde Kronshagen fand erstmalig eine Definition der
Zentralen Versorgungsbereiche im Einzelhandelskonzept 2006 statt.
Aufgrund der seitdem herausgebildeten Rechtssprechung sowie
Verdnderungen im Besatz sind aus Gutachtersicht jedoch umfang-
reichere Anderungen vorzunehmen:

= Der Ortskern stellt weiterhin das Hauptgeschaftszentrum mit er-
heblicher gesamtgemeindlicher Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion dar, wird in seinen Grenzen jedoch angepasst.

= Die raumlich vom Hauptzentrum getrennten Erganzungsstandor-
te werden aufgehoben und entweder in das Hauptzentrum ein-
bezogen oder als Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion bzw.
solitdrer Nahversorgungsstandort eingestuft, womit jedoch kein
planungsrechtlicher Schutzstatus verbunden ist.

Sowohl die dargestellten Kennziffern der Zentralen Versorgungsbereiche als
auch die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten
im Erhebungszeitraum Juni 2016.

= Das Nebenzentrum Eckernférder StraBe/Kopperpahler Allee wird
auf den Bereich um den Markant in der Kopperpahler Allee be-
schrankt und als Nahversorgungszentrum eingestuft.

= Das damals in Planung befindliche Nebenzentrum Hihnerland
erfillt heute nicht die Kriterien zur Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereiches. Der zwischenzeitlich realisierte Vollsorti-
menter Sky wird als solitarer Nahversorgungsstandort eingestuft.

Daraus ergibt sich folgende aktualisierte Zentrenstruktur:

Abb. 30: Zentrenstruktur der Gemeinde Kronshagen im Uberblick

Hauptzentrum
Nahversorgungszentrum
Fachmarktlage

Solitdre Nahversorgungsstandorte

»>ulE Bl

Solitdre Fachmarktstandorte

A

Kartengrundlage: Gemeinde Kronshagen
Bearbeitung: cima 2016
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6.3 Hauptzentrum Ortskern

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern tbernimmt die Funktion
des Hauptzentrums der Gemeinde Kronshagen. Innerhalb des defi-
nierten Bereichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatzes der Gemeinde Kronshagen vorhanden. Er-
gdnzend finden sich in dem definierten Bereich einzelhandelsnahe
Dienstleistungen sowie freizeitbezogene und offentliche Einrichtun-
gen (Gastronomie, Rathaus etc.) . Eine Anbindung an das OPNV-
Netz ist ebenso gegeben wie eine Integration in die Wohngebiete
von Kronshagen.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Wesentlichen die Kie-
ler Stralle zwischen Bahnlinie und dem Lebensmitteldiscounter Lidl.
Dieser ist 2006 noch als Erganzungsbereich eingestuft worden, ist
aber aufgrund der Nahe zu den angrenzenden Nutzungen aus
heutiger Sicht als Teil des zentralen Versorgungsbereiches zu se-
hen. Anders sieht das bei den vormals als Erganzungsbereichen
eingestuften Standorten Sky Kieler Strale und der Ladenzeile am
Meddagskamp aus. Beide sind mit einer Entfernung von gut 250
m bzw. 300 m deutlich zu weit vom Ortskern entfernt, um mit
diesem noch eine stadtebauliche oder funktionale Einheit zu bil-
den. Der Vollsortimenter Sky wird daher als solitdrer Nahversor-
gungsstandort eingestuft. Im Bereich Meddagskamp fehlt ein gro-
RBerer Nahversorgungsbetrieb, so dass hier lediglich von einem Be-
reich lokaler Einzelhandelsfunktion gesprochen werden kann.

Der fiir den Einzelhandel relevante zentrale Bereich des Ortskerns
umfasst den Bereich der Kieler Strale zwischen Seilerei und Kop-
perpahler Allee sowie die parallel zur Kieler Stralle verlaufende

2 Sowohl die dargestellten Kennziffern des zentralen Versorgungsbereiches als
auch die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten
im Erhebungszeitraum Juni 2016.

Abb. 31: Hauptzentrum Ortskern

Einzelhandel
Dienstleistung /6ffentl. Einrichtung

Gastronomie

¢f

Leerstand
Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

300.m

Kartengrundlage: Gemeinde Kronshagen
Bearbeitung: cima 2016

Ladenzeile an der Biirgermeister-Drews-Strale. Als wichtiger Fre-
quenzbringer fungiert hier der Drogeriefachmarkt Rossmann, aber
auch die Ladenzeile, vor allem in Verbindung mit dem Wochen-
markt, zieht Kunden an.

Die weiteren Bereiche der Kieler Strale sind gekennzeichnet durch
einen losen Mix von Wohnnutzung, verschiedensten Dienstleistun-
gen und vereinzelten Einzelhandelsbetrieben. Im Osten bildet der
Lebensmitteldiscounter Lidl die Grenze. Er ist zwar durch mehrere
Wohngebdaude von den ndchsten zentrenspezifischen Nutzungen

cima.
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getrennt. Da sich solche Abstande aber auch in anderen Teilen
des zentralen Versorgungsbereiches finden, liegt dies immer noch
im Rahmen der typischen Nutzungsdichte im Kronshagener Orts-
kern. Zudem ist dieser sehr zentral gelegene Lebensmittelanbieter
nicht ganz unwesentlich fiir die Nahversorgung der umliegenden
Wohngebiete, weswegen der mit der Einbeziehung in den zentralen
Versorgungsbereich verbundende planungsrechtliche Schutz sinnvoll
und notwendig ist. Im Westen entfaltet die Bahnlinie mit ihrem
ebenerdigen Ubergang eine gewisse Barrierewirkung. Da jedoch di-
rekt auf der gegeniiberliegenden Seite noch ein Restaurant und
ein Zoofachmarkt ansdssig sind, wird dieser Bereich ebenfalls
noch als Teil des zentralen Versorgungsbereiches definiert. In der
Kopperpahler Allee erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich
bis zum Rathaus, welches als offentliche Einrichtung eine klassi-
sche Zentrenfunktion darstellt. Schrdg gegeniiber zur Kieler Strale
hin befindet sich im Haus Kieler StraBe 72 ein Dienstleistungszent-
rum mit mehreren Steuerberatern, Notaren und Anwélten sowie ei-
nem Zahnarzt und weiteren gesundheitsaffinen Dienstleistungen. Im
Brandgilde-Haus an der Bahnlinie befindet sich ein weiterer Dienst-
leistungsschwerpunkt.

Grole Teile des Ortskerns sollen im Rahmen der Ortskernsanie-
rung umgestaltet werden. In dem 2015 durchgefiihrten Realisie-
rungswettbewerb gab es drei wesentliche Vorgaben:

= Stddtebauliche und freiraumliche Neuordnung des Areals zwi-
schen Kieler StraRe/Kopperpahler Allee/Kathweg und Kronsha-
gener Rathaus, Abbruch von Wohngebduden nérdlich Kieler
Stralle,

= Neubau einer Wohn- und/oder Geschéftshausbebauung und ei-
nes Wochenmarktes nordlich Kieler Strafe,

= FuBlaufige Anbindung des Rathauses an die Kieler Strale und
die sidlich der Kieler StraBe gelegenen Freiflachen, Laden und
Parkplatze

Dadurch sollen das Rathaus, die Bereiche entlang der Kieler Stra-
Be sowie die Ladenzeile Biirgermeister-Drews-Strae und die daz-
wischen liegenden Griinflichen stdrker aneinander angebunden
werden und so einen neuen zusammenhadngenden Ortskern bilden.

Abb. 32: Einzelhandelslagen im Vergleich

Verkaufsflache in % 19,4

E

Anzahl der Betriebe in %

|

0% 10%  20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W7V Ortskern
(16 Betriebe, ca. 2.445 m2 VK,
ca. 13,4 Mio. € Umsatz)

Quelle: cima 2016

W 7V Koppelpahler Allee
(4 Betriebe, ca. 715 m? VK,
ca. 3,9 Mio. € Umsatz)

W sonstiges Gemeindegebiet
(33 Betriebe, ca. 9.425 m? VK,
ca. 23,9 Mio. € Umsatz)

Mittels der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsfliche in gm,
Anzahl der Betriebe, Umsatz) wird die Bedeutung des zentralen
Versorgungsbereichs Ortskern fiir den Einzelhandel der Gemeinde
Kronshagen ersichtlich. 30 % der Einzelhandelsbetriebe der Ge-
meinde Kronshagen befinden sich innerhalb des abgegrenzten Be-
reiches. Allerdings machen diese aufgrund ihrer lberwiegend klein-
teiligen Struktur nur ca. 19 % der Gesamtverkaufsfliche aus. Posi-

cima.
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tiv ist hervorzuheben, dass im Ortskern nur ein einziger Leerstand
dokumentiert wurde.

Der periodische Bedarfsbereich stellt mit dem Lebensmitteldiscoun-
ter Lidl und dem Drogeriefachmarkt Rossmann, einen wesentlichen
Teil des innerortlichen Angebotes. Diese Betriebe sind zugleich
auch als wichtige Frequenzbringer fir den Ortskern als Ganzes zu
sehen. Das Lebensmittelangebot wird erganzt durch mehrere Be-
trieben des Lebensmittelhandwerks (darunter sogar ein Fischge-
schift) sowie Spezialanbietern (Arko, Naturkost).

Im weiteren periodischen Bedarf (Gesundheit und Korperpflege,
Zeitschriften/Floristik) sind zwei Apotheken und ein Anbieter von
Kiosksortimenten zu nennen. Mit 1.415 gm Verkaufsflache ist ak-
tuell ein angemessenes, aber in Teilen durchaus ausbaufahiges
Angebot an Waren des periodischen Bedarfs vorhanden.

Der aperiodische Bedarf ist nur mit wenigen Uberwiegend kleintei-
ligen Facheinzelhandelsbetrieben vertreten. GroRter Betrieb ist mit
mehreren hundert Quadratmetern der Zoofachmarkt Futterhaus -
ein eher zentrenuntypischer Anbieter. Die zentrenpragenden War-
engruppen des personlichen Bedarfs sind leider nur mit zwei Be-
trieben im Ortskern vertreten. Dabei handelt es sich um das Be-
kleidungsgeschaft Astrid’s Boutique und den Optiker Kleinefenn.
Weitere Anbieter mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind das
Elektro- und Unterhaltungselektronikfachgeschaft Begehr sowie die
Buchhandlung Korth.

Insgesamt machen zentrenrelevante Sortimente nur 375 gm der
2445 gm Verkaufsflache des Ortskerns aus. Damit besteht grund-
satzlich ein grofes Entwicklungspotenzial, was sich aufgrund der
bereits mehrfach thematisierten Nahe zu Kiel aber nur schwer ak-
tivieren lassen dirfte (siehe Kap. 6.4).

cima.

Abb. 33: Einzelhandel im Kronshagener Ortskern (Auswahl)

Fotos: cima 2016

Abb. 34: Einzelhandelsstruktur des Ortskerns

Anzahl der Betriebe Verkaufs-flache Umsatz

(Hauptsortiment) in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 11 1.415 11,0
davon Lebensmittel 7 940 6,0
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 1.030 2,4
davon zentrenrelevant 4 375 1,6
gesamt 16 2.445 13,4

Quelle: cima 2016
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6.4 Entwicklungspotenziale flir den
Ortskern

In den Bezug auf den aperiodischen Einzelhandel ist das beste-
hende Einzelhandelsangebot innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereiches groftenteils durch kleinteilige Facheinzelhandelsbetriebe
geprdgt. Im Rahmen der IST-Analyse wurde bereits auf die be-
grenzte Anzahl von vorhandenen, qualitdtsorientierten Geschéften
hingewiesen. Gerade vor dem Hintergrund des intensiven Wettbe-
werbs mit dem benachbarten Oberzentrum Kiel muss es das Ziel
der Gemeinde Kronshagen sein, den Einzelhandel im Ortskern
durch gezielte Weiterentwicklung auszubauen und damit den Orts-
kern insgesamt zu stdrken. Grundsatzlich sollte das vorhandene
Facheinzelhandelsangebot im Ortskern nicht durch groBere Fach-
marktansiedlungen in den Aulenbereichen der Gemeinde Kronsha-
gen gefahrdet werden.

Im Rahmen der IST-Analyse wurde gezeigt, dass fiir ausgewdhlte
Branchen des aperiodischen Bedarfs ein begrenztes Angebot ver-
fugbar ist, jedoch auch nicht immer ausschlieBlich im Ortskern
(ua. Bekleidung/Wasche, Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, Optik/
Horgerateakustik, etc.). Dennoch bestehen in sdamtlichen Branchen
des aperiodischen Bedarfs Kaufkraftabflisse aus der Gemeinde
Kronshagen, in erster Linie in Richtung Kiel.

Die Sanierung des Ortskerns mit dem geplanten Neubau zweier
Wohn- und Geschéftshdauser im Kreuzungsbereich Kieler Stra-
Re/Kopperpahler Allee bietet die Moglichkeit, moderne und attrak-
tive Einzelhandelsflachen zur Verfligung zu stellen, die sich in
.bester Lage“ befinden. Einschrdnkend muss jedoch darauf hinge-
wiesen werden, dass gerade durch die Ndhe zu Kiel trotz der be-
stehenden Kaufkraftabfliisse eine nachhaltige Positionierung von
Geschéften nicht einfach sein dirfte.

Abb. 35: Lage der geplanten Wohn- und Geschéftshauser innerhalb des
Ortskerns
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Quelle: Stadtebaulich- und freiraumplanerischer Lageplan / Rahmenplan

Die nachfolgende tabellarische Darstellung stellt fiir ausgewahlte
Branchen Entwicklungspotenziale fiir den Ortskern dar.

cima.
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Abb. 36: Branchenmixanalyse fiir den Ortskern von Kronshagen

Warengruppe

Lebensmittel/
Reformwaren

Heutiges Angebot

2 Lebensmitteldiscounter, 3
Vollsortimenter, Lebensmit-
telhandwerk, Spezialitdten

Chancen bestehen fiir...

weitere spezialisierte Angebote (z.
Bsp. Feinkost, Obst/Gemiise),
Béckerei mit Café (Verlagerung?)

Drogerie- und Parfii-
meriewaren, Apothe-
ken

4 Apotheken, 1 Drogerie-
fachmarkt, Parfimeriewaren
im Randsortiment

Ausbau nicht zu erwarten, Trag-
fahigkeit fir zweiten Drogerie-
fachmarkt oder reine Parfiimerie
kaum gegeben

1 Uberregionaler Filialist,

Ausbau durch zusatzliche Fach-

\I?Ve;sliLdeung/ 2 inhabergefiihrte Fachge-  geschafte,

schéfte Waésche eher im Randsortiment
Schuhe/ AusschlieBlich Randsorti- Ansiedlung eines Fachgeschéftes,
Lederwaren mente ggf. Ausbau als Randsortiment

Sportbekleidung und
-schuhe

Kein qualifizierter Anbieter
vorhanden

Ansiedlung eines Fachgeschéftes

1 Horgerateakustiker ,

gh;?kn/Schmuck/ 2 Optiker, Modeschmuck im Lr:]f;r:tn/Schmuck als Randsorti-
P Randsortiment
Biicher 1 Buchhandlung Ausbau nicht zu erwarten

Schreibwaren

Kein qualifizierter Anbieter
vorhanden, Randsortimente

Ausbau moglich, jedoch in Kom-
bination mit weiteren Sortimenten

Spielwaren

Randsortimente

Ausbau mdglich, jedoch in Kom-
bination mit weiteren Sortimenten

Heimtextilien

Kein qualifizierter Anbieter
vorhanden, Randsortimente

In Verbindung mit weiteren Sor-
timenten und ggf. Dienstleistun-
gen zur Innenausstattung moglich

Glas/Porzellan/ Ke-
ramik/Hausrat

1 inhabergefiihrtes Fachge-
schaft, vielfach als Rand-
sortiment vertreten

Ausbau nicht zu erwarten, als
Randsortiment denkbar

Foto und Zubehor

Kein qualifizierter Anbieter
vorhanden

Als Randsortiment oder in Ver-
bindung mit Dienstleistung denk-
bar

Unterhaltungselektro-
nik, Kommunikations-
technik

1 inhabergefiihrtes Fachge-
schaft, Randsortimente

Ausbau nicht zu erwarten

Quelle:

cima 2016

Einzelhandel stellt zwar eine der zentralen Versorgungsfunktionen
eines Ortskerns bzw. Innenstadt dar. Zu einem attraktiven und le-
bendigen Ortskern gehoren aber auch weitere Nutzungen, die in
Kronshagen weiter ausgebaut werden konnen. Dazu gehdren bei-
spielsweise weitere gastronomische Angebote, Freizeit- und Kultur-
angebote und weitere erganzende Dienstleistungen. Die Wohn- und
Geschéftshduser sollten im Erdgescho so angelegt sein, dass
moglichst flexible Nutzungen und gegebenenfalls auch GroBen der
Geschaftseinheiten moglich sind.

Sinnvoll fiir die Besetzung der Wohn- und Geschaftshauser ware
aus Gutachtersicht eine Kombination verschiedener Nutzungen aus
den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie und einzelhandelsnahe
Dienstleistungen. Kern der Nutzungsvarianten sind jeweils mehrere
kleinere Geschaftseinheiten fiir Einzelhandel und einzelhandelsnahe
Dienstleistungen. Im Hinblick auf die Gastronomie wéare es ideal,
wenn sich im dem zukinftigen Markt zugewandten Gebadude ein
Bistro oder Café ansiedeln wiirde, das zum einen fiir eine gewisse
Grundfrequenz sorgt', zum anderen in den wirmeren Monaten
auch durch Aullengastronomie zur Belebung des Marktes beitragt.
Im westlichen Teil des entlang der Kieler Strae ausgerichteten
Gebaudes ware ein Restaurant denkbar.

In der Nutzungsvariante 1 steht fur den Einzelhandel eine mittel-
grolle Flache von mehreren hundert Quadratmetern zur Verfligung,
die idealerweise eine Neuansiedlung eines Bekleidungs- oder
Schuhfachgeschaftes bzw. Fachmarktes nach sich zieht. Nutzungs-
variante 2 betrachtet die Moglichkeit einer Verlagerung des Ross-
mann. Ein Drogeriefachmarkt ist ein guter Frequenzbringer, der an
dieser Stelle einen wichtigen Anziehungspunkt fiir Kunden schaffen
wirde. Einschrankend muss jedoch erwahnt werden, dass das Feh-

" Diese kann in der Regel durch ein Restaurant aufgrund der eher in den Abend-
stunden liegenden Hauptgeschaftszeiten und der langeren Aufenthaltsdauer
nicht erzeugt werden.

cima.
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len ebenerdiger Parkpldtze hier gegeniiber dem jetzigen Standort
trotz der zentraleren Lage ein Manko darstellt. Zumindest sollte
die Moglichkeit einer Verlagerung aber mit dem Betreiber diskutiert
werden. In Variante 3 werden die Erdgeschosse beider Wohn- und
Geschéftshdauser vollstandig mit kleineren Geschaftseinheiten be-
legt. Diese Variante sollte jedoch nur zur Umsetzung kommen,
falls es nicht gelingt, einen Einzelhandelsbetrieb fiir eine groéfRere
Geschéftseinheit zu gewinnen. Ohne groferen Frequenzbringer
konnte sich eine nachhaltige Inwertsetzung der Geschéftsraume
noch schwieriger gestalten, als es aufgrund der Nahe zu Kiel oh-
nehin schon ist. Eine Moglichkeit, die Erfolgschancen zu steigern,
ist die Kopplung von Angeboten. Das kann einerseits eine unge-
wohnliche Kombination von Sortimenten sein, aber auch eine

Abb. 37: Nutzungsvarianten fiir den Ortskern von Kronshagen
(schematisch)

EH (Neuansiedlung)
nomie
EH (Verlagerung Rossmann)
Gastro-
Ga EH D] Gastronomie
no
Gastro-
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Quelle:

Verbindung von Dienstleistungen mit Einzelhandelsangeboten. Ein
Beispiel dafiir ist das Geschaft Feinsinn in Adendorf, einer Ge-
meinde mit etwas ber 10.000 Einwohnern in der Ndhe von Line-
burg. Unter dem Motto ,,Gefiihl, Geschmack, Genuss“ werden hier
hochwertige Lebensmittel, Kichenutensilien, Wohnaccessoires und
Biicher angeboten. Im Hamburger Schanzenviertel findet sich das
Scarpovino, das zugleich Schuhgeschéaft und Weinhandlung ist. In
Gechingen, einem Dorf mit weniger als 4.000 Einwohnern in Ba-
den-Wiirttemberg, ist das Geschift Coffee Tales ansdssig. Hierbei
handelt es sich um eine Kombination aus Café und Buchhandlung,
in der auch Lesungen durchgefiihrt werden. Durch solche mehr
oder weniger ungewohnlichen Kopplungen von Angeboten kann
zundchst einmal die Aufmerksamkeit gesteigert werden. Dariiber

Abb. 38: Beispiele fiir die Kopplung von Ang

eboten

Quelle:

www.coffeetales.de,
www.yelp.com/biz/scarpovino-hamburg-2, 2016

https://www.facebook.com/feinsinn.adendorf,

cima.
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hinaus ergeben sich durch das 2-in-1-Prinzip auch gewisse Kos-
tenvorteile, da nur ein Ladenlokal bendtigt wird. Letztlich kann
durch das Betreiben von zwei Sparten auch das Risiko verteilt
werden und eventuelle Defizite eines Standbeines durch das ande-
re kompensiert werden.

Ein geeignetes Mittel zur Schaffung eines attraktiven und belebten
Ortskerns, wie er mit dem Sanierungskonzept angestrebt wird, ist
die geplante Verlagerung des Wochenmarktes. Derzeit befindet
sich der Wochenmarkt am Rand des Ortskerns in unmittelbarer
Ndhe des Haltepunktes der Deutschen Bahn. Dies ist allerdings
mit einer weniger zentralen Lage und einer eingeschrdankten Sich-
tbarkeit verbunden. Vorteil eines Verbleibs an dieser Stelle wére
der Erhalt des etablierten Standortes und die Tatsache, dass di-
rekt angrenzend eine gewisse Zahl ebenerdiger Parkplatze zur Ver-
fugung steht. Auch die Kopplungseffekte mit der Ladenzeile Biir-
germeister-Drews-StraBe blieben erhalten. Allerdings ware dies mit
dem Ausbleiben der gewiinschten Attraktivititsgewinne fiir den
neuen Marktplatz erkauft.

Ein Wochenmarkt auf dem Marktplatz befande sich in zentralster
Lage und wiirde die ureigenste Funktion eines Marktplatzes erfiil-
len. Mit einer Verlagerung des Wochenmarktes ware ein Attraktivi-
tatsgewinn fiir den Marktplatz durch ein weiteres Angebot, das zu-
dem mit einem gewissen Einkaufserlebnis verbunden ist. Aufgrund
der GroBe der zur Verfliigung stehenden Flache wdren eine grof3-
ziigigere Aufstellung und eventuell sogar eine groBere Anzahl an
Stdanden moglich. Auch wirkt ein gut organisierter und gestalteter
Wochenmarkt positiv auf das Stadtbild. Nicht ganz unproblema-
tisch ist aus Kundensicht das Fehlen ebenerdiger Parkpldatze - die-
se werden gegeniiber Tiefgaragen in der Regel bevorzugt. Erwahnt
werden muss auch, dass es zumindest am Donnerstagnachmittag
zu gewissen Frequenzriickgangen in der Ladenzeile Bilirgermeister-
Drews-Strale kommen kann. Um dies zumindest zum Teil zu kom-
pensieren, sollten unterstiitzende MalBnahmen diskutiert werden.

Abb. 39: Pro und Kontra zur Verlagerung des Wochenmarktes

Quelle:

Verbleib bei Ladenzeile
Buirgermeister-Drews-StraBe

= Etablierter Standort

= Ndhe zu ebenerdigen
Parkplatzen

= Beibehaltung der
Kopplungseffekte mit der
Ladenzeile

= Weniger zentrale Lage
= Eingeschrdnkte Sichtbarkeit

= Ausbleiben eines Attraktivitats-
gewinns fiir den neuen
Marktplatz

et S &1
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Verlagerung auf den Marktplatz

= Zentralste Lage

= Erflillung der ureigensten
Funktion eine Marktplatzes

= Moglichkeit zur groBziigigeren
Aufstellung

= Attraktivitatsgewinn fir Marktplatz
(Angebot, Erlebnis, Stadtbild)

= GroBere Entfernung zu
ebenerdigen Parkpladtzen

= Frequenzriickgange am
Donnerstag Nachmittag fiir
Ladenzeile Biirgermeister-Drews-
StraBe
- unterstiitzende MaBnahmen
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6.5 Nahversorgungszentrum
Kopperpahler Allee

Der zentrale Versorgungsbereich Kopperpahler Allee umfasste 2006
noch den gesamten Bereich zwischen Henri-Dunant-Allee und
Eckernforder StraBe sowie sie Eckernforder Stralle etwa zwischen
Waidmannsruh und MollerstraBe. Nach der SchlieBung der beiden
Discounter fehlt in diesem Bereich nun jedoch ein Lebensmittelbe-
trieb, der als Nukleus eines zentralen Versorgungsbereiches™ fun-
giert. Ohne einen solchen handelt es sich lediglich um eine An-
sammlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, weite-
ren erganzenden Nutzungen und vereinzelten Leerstanden, die un-
ter keinem besonderen planungsrechtlichen Schutz steht. Aufgrund
des Besatzes, des Stadtbildes und der ausgesprochenen Orientie-
rung auf Pkw-Kunden kann hier noch am ehesten von einer
Fachmarktlage gesprochen werden. Die Entfernung zum Markant ist
mit 400 m, entlang derer fast ausschlieBlich Wohnnutzungen an-
zutreffen sind, zu groB um noch von einer funktionalen oder gar
stadtebaulichen Einheit zu sprechen.

Abb. 40: Einzelhandelsstruktur des Nahversorgungszentrums Kopperpahler
Allee

Umsatz

in Mio. €

Anzahl der Betriebe Verkaufs-fliche

(Hauptsortiment) in gm

periodischer Bedarf (gesamt)

davon Lebensmittel 2 570 2.3
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 65 0,1
davon zentrenrelevant 1 45 0,1
gesamt 4 715 39

Quelle: cima 2016

15 . . .- .
Ausnahmen bilden hier lediglich historisch gewachsene Ortszentren oder Innen-
stddte, die auch Lebensmittelbetrieb als zentraler Versorgungsbereich, in der
Regel als Hauptzentrum, ausgewiesen werden kdnnen.

Abb. 41: Nahversorgungszentrum Kopperpahler Allee

@® Einzelhandel
@ Dienstleistung /&ffentl. Einrichtung
® Gastronomie
@ [eerstand °
Vorschlag Abgrenzung €% ) .o.

zentraler Versorgungsbereich

Kartengrundlage: Gemeinde Kronshagen
Bearbeitung: cima 2016

Der verbleibende planungsrechtlich schutzwiirdige Bereich konzent-
riert sich heute auf den Gebdudekomplex von Markant. Hier befin-
den sich neben dem Lebensmittelbetrieb ein Badcker, eine Apothe-
ke und Steffies Geschenkeshop. Letzterer beinhaltet auch ein Bo-
dyform-Studio. Weitere Nutzungen umfassen eine Bank, einen Fri-
seur und mehrere Arzte. Die Versorgungsfunktion ist damit iber-

cima.
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wiegend auf den periodischen Bedarf ausgerichtet und aufgrund
des Uberschaubaren Angebotes auf die umliegenden Wohngebiete
begrenzt. Der zentrale Versorgungsbereich Kopperpahler Allee wird
daher als Nahversorgungszentrum klassifiziert.

Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist iiber die Haltstellen Bun-
deswehrkrankenhaus gegeben.

Wie bereits im Kapitel zur Nahversorgungssituation aufgefihrt, be-
findet sich der Markant in einem nur noch begrenzt wettbewerbs-
fahigen Zustand. Moglichkeiten zur Modernisierung im Bestand
oder einer Verlagerung in unmittelbarer Ndahe sollten gepriift wer-
den. Sinnvollerweise sollten hierbei auch die ergdnzenden Nutzun-
gen eingebunden werden, damit einerseits die Nutzungen fiir den
nordlichen Bereich von Kronshagen erhalten bleiben und anderer-
seits die Kriterien zur Einstufung als zentraler Versorgungsbereich
erfillt werden. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
misste dann entsprechend angepasst werden.

Abb. 42: Eindriicke aus dem Nahversorgungszentrum Kopperpahler Allee

Fotos:

cima 2016
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cima.

7 Kronshagener Sortimentsliste

/7.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der zentrenrelevanten
Leitsortimente des Sachlichen Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel
NRW 2013 oder auch der Rickgriff auf allgemein giltige Sorti-
mentslisten (z.B. Empfehlungen der IHK etc.) ist rechtsfehlerhaft und
reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und
22.04.2004 deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in
Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt® bleiben diir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten
beziehen miissen. Gleichermalen sind Ausschliisse von Einzelhan-
delsnutzungen in Teilen des Gemeindegebietes nur fundiert zu be-
griinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhan-
delskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beru-
hen.”

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente fir die Gemeinde Kronshagen dient dem Schutz und der
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs sowie der Sicherung
einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbe-
werb behindern, sondern eine rdaumliche Zuordnung vornehmen, wo
dieser Wettbewerb stattfinden soll.

16

OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungs-
planes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhe-
de; OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestdtigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehba-
ren Einzelhandelskonzepts.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zuldssigkeit von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache):
Auch wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf
es zB. in Mischgebieten auferhalb des Ortskerns in Form eines
kleineren Fachgeschaftes angeboten werden.

/.2 Rechtliche und planerische
Rahmenbedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemalB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG
Miinster vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kom-
mune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitit und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt®
den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieRen.”

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ort-
spezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund
zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss
zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet
das Ziel, die Attraktivitdt der Ortsmitte in ihrer Funktion als Ver-
sorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste

" Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,.§
1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel
oder innenstadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht
unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die
Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.”
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der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sortimen-
te aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.“ (VGH Mannheim;
Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) voll-
standiger Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung
der in einem Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfer-
tigt angesehen® werden kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann
diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in
den Zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in ei-
ner konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen Zentralen Ver-
sorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders
stadtebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaB-
stdbe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerich-
ten gestellt werden, implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegen-
des aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung
nicht rechtssicher ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spe-
zifischen, auf die jeweilige Ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssituation und
ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.”

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002
(7 aD 92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiltige Sorti-
mentsliste besteht. ,Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich
ein Warensortiment als ,,zentrenrelevant® erweist. Das Gericht weist
vielmehr auf die Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der

s Siehe hierzu auch: OVG Minster, Urteil vom 03.Juni 2002 - 7 A 92/99.NE; in-
sbesondere bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten

jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Aus-
schluss der angefiihrten Sortimente hin.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiib-
lichen Gegebenheiten entsprechen.” Dabei kénnen bestehende Lis-
ten der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen wer-
den und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste
hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend for-
muliert sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen,
um auch Sortimente zuordnen zu konnen, die nicht explizit erwahnt
sind. Der Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem
Grenzen gesetzt. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie bei-
spielsweise ,Elektrokleingerdate® oder ,SportgroBgerate® konnen
nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweili-
gen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden.
Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen Aus-
schlusses von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-
zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Randsortiment)
zentrenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss aus
Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebs-
formen existieren, die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungspldnen (GE, MI etc.) hinsichtlich des
Ausschlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung
maximaler Verkaufsflaichen im Bereich der Randsortimente (z. B.
max. 10% der Verkaufsfliche) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestétigt
werden, wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwen-

® Vgl BVerwG, Beschl v. 04.10.2001 Az 4 BN 4501
° Vgl. OVG Minster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009

cima.
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dung finden soll. Dies niitzt letzten Endes auch den Betroffenen
(Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
ben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf
eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen
,beschriankten® Gebietes) verlassen konnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fiir Kronshagen soll transpa-
rent und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine
Kriterien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklun-
gen bzw. Besonderheiten zu berilcksichtigen. Die Einordnung der
Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Pla-
nungswillen der Stadt bzw. den Zielvorstellungen von Politik und
Stadtverwaltung gepragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuel-
len Situation und Verkaufsflachenverteilung in der Gemeinde Krons-
hagen kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Fir die Zentrenrele-
vanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes
innerhalb der Gemeinde Kronshagen sollte als wichtiger Anhalt-
spunkt fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei
steht im Fokus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in
integrierten Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden sind.
Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsfliche in gm) dient da-
bei als Grundlage fiir die Bewertung der Zentrenrelevanz.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integ-
rierten Ortskernlagen angeboten werden, sind fiir die Abwagung
der Zentrenrelevanz mit zu berlcksichtigen. Oftmals sind Kopp-
lungskaufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Be-
kleidung und Schuhe zu beobachten. Die Verbundwirkung der
einzelnen Sortimente ist bei der Festlegung der Zentrenrelevanz
zu beachten.

Dariiber hinaus sollte der Branchenmix einer Innenstadt bzw. ei-
nes Ortszentrums attraktiv und moglichst komplett sein. Daher
konnen auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfre-
quenz auf den ersten Blick nicht zentrenrelevant erscheinen,
ebenfalls der Innenstadt- bzw. Ortskernlage vorbehalten sein, um
einen fir den Kunden attraktiven, vollstandigen Branchen-Mix zu
gewdhrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroRe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In zentralen Or-
ten der unteren Stufen sind die Frequenzbringer der Innenstadt
bzw. des Ortszentrums meist in den Branchen des tdglichen und
mittelfristigen Bereiches (u.a. Lebensmittel, Drogerieartikel, Be-
kleidung, Schuhe, Biicher, Spielwaren) zu finden.

Beratungsintensitdt: Die Angebotsformen einer Innenstadt bzw.
eines Ortszentrums umfassen in erster Linie beratungsintensive
Fachgeschafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkaufen
bieten konnen. Aus diesem Grund sind solche Betriebsformen
fir einen zentralen Versorgungsbereich besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die In-
tegration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es ab-
zuwagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Han-
delsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unterneh-
men darf eine Diskussion {ber die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
rlicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebs-
formen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein
Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise nur sel-
ten geeignet flir einen zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die
Moglichkeit zeitgemdle, moderne Flachen in der integrierten
Ortskernlage zu entwickeln bzw. vorhandenen Fldchen zu mo-
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dernisieren, sind die Entwicklungsmoglichkeiten eines zentralen
Versorgungsbereichs eingeschrankt.

= Einfacher Warentransport: Die GréBe und Transportfahigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sor-
timenten. Grolformatige Waren, die einen gewissen Ausstel-
lungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
missen, sind moglicherweise fiir die zentralen Standorte weniger
geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Be-
trieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht
in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfiillt werden kann (z. B.
Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen so genann-
ten ,Handtaschensortimente®. Diese Waren sind kleinformatig
und konnen leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

= Planungswille der Gemeinde: Die aktuelle Rechtsprechung in
Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung
die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Pla-
nungswille der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann
dabei ebenso Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten haben.

/.3 Zur Ableitung der Kronshagener
Sortimentsliste

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungs-, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente
fur die Gemeinde Kronshagen. Sie ist aus den ortlichen Standort-
strukturen abgeleitet und somit eine maligebliche Entscheidungs-
grundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die
Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsge-
richte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Eine besondere Stellung unter den zentrenrelevanten Sortimenten
haben die nahversorgungsrelevanten Sortimente, die tdglich oder
wochentlich nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Die Aufstel-
lung berlicksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des
Handels in Kronshagen sowie das allgemeine Verbraucherverhalten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute im zentra-
len Versorgungsbereich der Gemeinde Kronshagen und tragen
malgeblich zur Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs bei.

= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, Reform-
waren hinaus aufgeflihrten Warengruppen stellen Waren des tag-
lichen Bedarfs dar, deren Kauf haufig mit dem Lebensmittelein-
kauf verbunden wird. Die Aufstellung entspricht somit dem all-
gemeinen Verbraucherverhalten.

= Bei der Warengruppe ,Blumen® wird eine Differenzierung zwi-
schen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten
vorgenommen: Da Schnittblumen als Sortiment des periodischen
Bedarfs in der Regel u.a. lber Fachgeschafte in Ortskernlagen
verkauft werden, sind diese als nahversorgungsrelevantes Sorti-
ment anzusehen. Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf),
Gartenhduser, -gerdte, Pflanzen und -gefdBe werden dagegen
vor allem Uber Gartenmarkte verkauft, die u.a. aufgrund ihrer
geringen Flachenproduktivitdit und des hohen Flachenbedarfs in
integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarkt-
spezifische Sortimente werden daher als nicht-zentrenrelevant
eingestuft.
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Abb. 43: Verkaufsflichenanteile des zentralen Versorgungsbereichs auf
Sortimentsebene: Sortimente des kurzfristigen Bedarfs
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Kronsha-
gen sind folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu be-
zeichnen:

= Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren

= Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

In den nachfolgenden Abbildungen Abb. 44 und Abb. 45 werden
die Verkaufsflachenanteile des Einzelhandels in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen mit aperiodischen Sortimenten dokumentiert.

Abb. 44: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: Sortimente des mittelfristigen Bedarfs
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Definition der zentrenrelevanten Sortimente

Sortimente mit einem bedeutenden Verkaufsflachenanteil im Orts-
kern der Gemeinde Kronshagen sollten grundsétzlich den zentren-
relevanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den Kernsor-
timenten des mittelstandischen, strukturpragenden Facheinzelhan-
dels im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Kronshagen
gehoren. Die als zentrenrelevant definierten Sortimente nehmen in
der Regel eine mafBgebliche Bedeutung fiir den Einzelhandel in ei-
ner Innenstadt bzw. Ortsmitte ein. Die Zentrenrelevanz einzelner
Sortimente wird explizit begriindet, wenn diese bisher nicht im
Ortskern Kronshagens bzw. nur mit einem sehr geringen Anteil ver-
treten sind, aber eine strategische Bedeutung fiir die Entwicklung
des Ortskerns und die Frequenzsicherung des Einzelhandels im
zentralen Versorgungsbereich tibernehmen koénnen.
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Kronshagen sind fol-
gende Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen, Kindersitze)
= Bekleidung, Wasche

= Biicher

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor
= Foto und Zubehor

= Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Haus- und Heimtextilien

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Medizinisch-orthopadischer Bedarf

= Musikalien, Musikinstrumente

= Optische und akustische Artikel

= Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

= Parfiimerie- und Kosmetikartikel

= Schuhe

= Spielwaren

= Sportbekleidung und -schuhe

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

= Uhren, Schmuck

= Unterhaltungselektronik, Tontrager

Abb. 45: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: Sortimente des langfristigen Bedarfs
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Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebots-
strukturen in der Ortskernlage von Kronshagen begriindet:

Obwohl das Sortiment Parfiimerie und Kosmetikartikel im Sinne der
Drogerieartikel bereits den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zugerechnet wird, sollten diese explizit als zentrenrelevantes Sorti-
ment erwahnt werden. In der Branche Drogerie- und Parflimeriearti-
kel entfallt heute ein Anteil von 65 % der Verkaufsfliche auf den
zentralen Versorgungsbereich Ortskern. Zwar ist in Kronshagen bis-
her keine Parfiimerie ansdssig. Gewisse Angebote finden sich aber
natlirlich im Drogeriefachmarkt Rossmann und durchaus auch in
Apotheken.

Die Sortimente Bekleidung und Wasche sind im Kronshagener Orts-
kern mit lediglich einem Geschéaft und jeweils nur 7 % der Sorti-
mentsverkaufsfliche vertreten. Den groften Verkaufsflachenanteil
stellt der Textildiscounter Kik in der Eckernforder StraRe, die dem
sonstigen Gemeindegebiet zugeordnet ist. Die Warengruppe gehort
zu den typischen innerstadtischen Leitsortimenten und erfillt samt-
liche Kriterien fiir zentrenrelevante Sortimente. Daher wird diese
Warengruppe trotz des sehr geringen Verkaufsflachenanteils des
Ortskerns auf jeden Fall als zentrenrelevant eingestuft.

Auch das Sortiment Schuhe ist aus den gleichen Griinden den
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Schuhe werden in
Kronshagen derzeit nur als Randsortiment im Textildiscounter Kik
sowie als Arbeitsschuhe im Baucenter bzw. im Karcher Zentrum
aullerhalb des Ortskerns angeboten.

Ein dhnliches Bild zeichnet sich auch fiir das Sortiment Heimtexti-
lien ab. Auch hier gibt es in Kronshagen insgesamt nur wenige
Quadratmeter Verkaufsfliche als Randsortiment, die sich bis auf
ein kleines Angebot bei Rossmann (entspricht etwa 9 %) im sons-
tigen Gemeindegebiet befinden. Zu nennen sind hier die Anbieter
Klein Lonneberga und Kik. Dennoch ist auch dieses Sortiment als

klassisches zentrenrelevantes Sortiment anzusehen, so auch in
Kronshagen.

Im Sortiment Sportartikel im Sinne von Sportbekleidung und Sport-
schuhen ist in Kronshagen nicht erhéltlich. Da Sportartikel samtli-
che Eigenschaften besitzen, die zentrenrelevante Sortimente id.R.
auszeichnen, wird das Sortiment aus Gutachtersicht ebenso als
zentrenrelevant eingestuft.

Ferner ist das Sortiment Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf aus
Gutachtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen.
Schreibwaren werden im Ortskern nur als Randsortiment bei Ross-
mann und Gehrdes angeboten, was nur 36 % der Sortimentsver-
kaufsflache in Kronshagen ausmacht. Einziger Anbieter mit diesem
Hauptsortiment ist die Postfiliale im Sky-Markt, der jedoch nicht
Teil des Ortskerns ist. Weitere Randsortimente finden sich ebenfalls
im Sky sowie gelegentlich bei Kik. Da es sich aber auch bei die-
sem Sortiment um ein typisches innerortliches Sortiment mit samt-
lichen zentrenrelevanten Eigenschaften handelt, wird es auch in
Kronshagen als solches bewertet.

In der Branche Spielwaren gibt es in Kronshagen zwar kein Fach-
geschadft mit diesem Hauptsortiment. Aufgrund der Randsortimente
im Drogeriefachmarkt Rossmann entfallt aktuell jedoch ein Anteil
von 55 % der Verkaufsflache auf den Ortskern. Weitere Randsorti-
mente finden sich bei Sky und Kik in den sonstigen Lagen der
Gemeinde Kronshagen. Aufgrund dieser Verkaufsflachenstruktur und
der Tatsache, dass es sich bei Spielwaren um ein Ublicherweise
zentrenrelevantes Sortiment handelt, wird es auch hier als zentren-
relevant eingestuft.

Im Sortiment Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat ist in Kronshagen le-
diglich ein Fachgeschaft mit diesem Hauptsortiment anzutreffen,
welches sich zudem auBerhalb des definierten Ortskerns befindet.
Dariiber hinaus wird das Sortiment in mehreren Geschéaften als
Randsortiment angeboten, darunter praktisch alle Lebensmittler,
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mehrere Floristik-Geschéafte, Rossmann sowie die Fachgeschafte
Smukkeding und Klein Lonneberga. Fir den Ortskern ergibt sich
damit ein Verkaufsflichenanteil von nur 11 %. Da es sich aber um
ein typisches zentrenrelevantes Sortiment handelt, wird es trotz
dessen auch fir Kronshagen als zentrenrelevant eingestuft.

Die Warengruppe optische und akustische Artikel ist in Kronshagen
vergleichsweise gut vertreten. Es befindet sich ein Geschéaft im
Ortskern, zwei weitere in der Ladenzeile am Meddagskamp. Der
Verkaufsflachenanteil des Ortskerns in dieser Branche liegt bei
55%. Aufgrund des Verkaufsflachenanteils sowie der tblicherweisen
Zentrenrelevanz ist diese Warengruppe ebenfalls zentrenrelevant.

Produkte aus der Branche Uhren und Schmuck sind in Kronshagen
nicht erhaltlich”. Die cima empfiehlt auch dieses Sortiment als
zentrenrelevant zu bewerten, da es sich um ein typisches zentren-
relevantes Sortiment handelt und um ein potenzielles zukiinftiges
Angebot in der integrierten Ortskernlage zu schiitzen.

Lederwaren, Koffer und Taschen werden in Kronshagen ebenfalls
ausschliefSlich als Randsortimente im Textildiscounter Kik auBerhalb
des Ortskerns angeboten. Es sollte das Entwicklungsziel der Ge-
meinde Kronshagen sein, dieses Sortiment als typisch zentrenrele-
vantes Sortiment zukiinftig innerhalb des Kronshagener Ortskerns
anzusiedeln.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzel-
handelsbestandsanalyse in Kronshagen nicht erfasst werden. Wir
empfehlen jedoch auch dieses Sortiment als zentrenrelevant ein-
zustufen. Noten und Biicher zum Thema Musik sind vielfach in
Buchhandlungen zu beziehen.

Die Branche der Baby- und Kleinkindartikel (hier nur Spielwaren
und Bekleidung) sind entsprechend ihrer Sortimentszugehorigkeit

* Nicht erfasst wurden kleinste Randsortimente (< 5 gm) und zeitlich begrenzte Ak-
tionswaren.

den zentrenrelevanten Branchen Bekleidung und Wasche sowie
Spielwaren als zentrenrelevant zu bewerten. Das Segment Kinder-
und Babymode ist nur vereinzelt als Randsortiment anzutreffen,
gleiches gilt fur Kleinkind- und Babyspielwaren.

Die Verkaufsflichen im Sortiment Unterhaltungselektronik sind in
Kronshagen zu 83 % im Ortskern anzutreffen. Einen wesentlichen
Anteil daran hat das Fachgeschaft Begehr, Randsortimente finden
sich bei Rossmann und den Lebensmittelbetrieben. Mit der Zuord-
nung des Sortimentes zu den zentrenrelevanten Sortimenten wird
der Angebotsstruktur in Kronshagen Rechnung getragen.

Gleiches gilt fir das Sortiment Computer und Kommunikationselekt-
ronik, welches in stdndiger Verkaufsfliche als Randsortiment beim
Anbieter Begehr und damit zu 100 % im Ortskern erhdltlich ist. Es
sollte das Entwicklungsziel der Gemeinde Kronshagen sein, dieses
Sortiment auch zukiinftig innerhalb des definierten zentralen Ver-
sorgungsbereiches Ortskern zu konzentrieren.

Waren des medizinisch-orthopéddischen Bedarfs sind in Kronshagen
nicht vertreten. Da sich groftenteils um Produkte mit typisch zent-
renrelevanten Eigenschaften handelt, eine gewisse Verwandtschaft
mit Apotheken besteht und in Sanitdtshdausern oft auch andere
zentrenrelevante Sortimente (z. Bsp. Wasche, Strimpfe und Schuhe)
angeboten werden, sollte diese Warengruppe als zentrenrelevant
eingeordnet werden.

Die cima empfiehlt, das Segment Tiernahrung, Tiere und zoologi-
sche Artikel den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Tierfut-
ter und Heimtierbedarf werden zwar mittlerweile zunehmend in
Fachmarkten und als Randsortiment in grofen Lebensmittel- und
Drogeriemarkten angeboten, die sich oft auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche befinden. Bei der Entwicklung beziiglich der Stan-
dorte und Betriebstypen im Bereich Zoobedarf ist derzeit keine
Trendwende absehbar. In Kronshagen ist es jedoch entgegen dem
Trend gelungen, einen Zoofachmarkt im Ortskern anzusiedeln. Der
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Verkaufsflichenanteil innerhalb des Ortskerns liegt dementspre-
chend bei 91 %. Das Futterhaus stellt im Ortskern neben Lidl und
Rossmann einen der wenigen Betriebe mit mehreren hundert Quad-
ratmetern Verkaufsflache dar, weswegen ihm eine entsprechende
Bedeutung zukommt. Aus Gutachtersicht sollte das Sortiment in
Kronshagen den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.
Mit der Festsetzung dieses Sortimentes als zentrenrelevante Bran-
che bewahrt man sich planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten,
wenn es um die zukiinftige Flachenbeschrankung dieses Sortimen-
tes aulerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern geht.

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeord-
net, da in der Regel auf Grundlage der dokumentierten Verkaufs-
flachenanteile bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und
strukturprdagende Bedeutung fiir Kronshagen nachgewiesen werden
kann. Die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen
im Ortskern von Kronshagen sind teilweise nur schwer bzw. nicht
mit den Marktanforderungen entsprechender Anbieter und Betreiber
in Einklang zu bringen. Die Liste ist nicht abschliefend und stellt
eine Auswahl dar:

= Sport- und FreizeitgroRgeréte

= Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromabel)

= Baumarktspezifisches Kernsortiment

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage

= Fahrrader und Fahrradzubehor

= Antiquitdaten, Kunstgegenstdnde, Bilder, Bilderrahmen

= Auto und Autozubehor

= Gartenmarktspezifisches Kernsortiment

= Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze)

= Elektrohaushaltsgerate (Elektroklein- und ElektrogroRgerate, sog.
,WeiBe Ware®)

= Lampen und Leuchten

Unstrittig ist die Einordnung fiir diejenigen Sortimente, die (Ubli-
cherweise als nicht-zentrenrelevant eingestuft werden und deren
Verkaufsflichenanteil auerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Ortskern bei deutlich mehr als 50 % liegt. Dies trifft fiir Mdbel,
baumarktspezifische Sortimente, Gartenbedarf und Kfz-Bedarf zu.

Die zurzeit in Kronshagen nicht anzutreffende Sortimentsgruppe An-
tiquitdten (einschlieBlich Kunstgegenstdnde) besteht i.dR. zu einem
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wesentlichen Teil aus antiken Mobeln, grofen Gemdalden und &ahnli-
chen sperrigen Gegenstdnden. Aus Sicht der cima sollten Antiquita-
ten daher genauso als nicht-zentrenrelevant eingeordnet werden
wie neue Mobel. Die Ansiedlung von Antiquitdten- oder Kunsthand-
lungen im Kronshagener Ortskern ist selbstverstdndlich trotzdem
weiter moglich.

Das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor ist aus Gutachtersicht
ebenso den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Zwar
handelt es sich bei beiden Betrieben tatsachlich noch um kleine
inhabergefiihrte Fachgeschafte, die bei einer entsprechenden Lage
zur Begriindung einer Zentrenrelevanz herangezogen werden wiir-
den. Mit einem Verkaufsflichenanteil von 100 % auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs besitzt dieses Sortiment jedoch kei-
ne zentrumspragende Funktion.

Der Verkaufsflachenanteil der zusammengenommenen Sortiments-
gruppe Elektrohaushaltsgerdate und Lampen/Leuchten erreicht heute
zwar 83 %. Dieser besteht jedoch ausschlieBlich aus einem kleinen
Randsortiment an Elektrogerdten bei Begehr sowie Aktionswaren bei
Lidl. Lampen und Leuchten sind in Kronshagen nicht erhdltlich. Das
Sortiment Elektrohaushaltsgerdte besteht zum groften Teil aus der
klassischen weilen Ware, die aufgrund ihrer Eigenschaften typi-
scherweise den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet
wird. In der jlingeren Rechtsprechung ist eine Unterscheidung zwi-
schen ElektrogroBgerdten und Elektrokleingerdten, also die Bildung
von Kategorien, die nicht eindeutig differenziert werden konnen,
durchaus umstritten. Zudem werden Elektrokleingerdte kaum als
Hauptsortiment gefiihrt, sondern meist als Randsortiment in Elekt-
ronikfachmarkten, Kaufhdusern oder Verbrauchermarkten. Die cima
empfiehlt daher eine Zuordnung der gesamten Warengruppe zu
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. In Bezug auf das Sorti-
ment Lampen/Leuchten ist aktuell in Kronshagen kein origindres
Lampenfachgeschaft ansdssig. Dieses Sortiment wird heute in der

Regel als Randsortiment in Mobelhausern und Baumarkten angebo-
ten. Eine besondere Zentrenrelevanz ist auch hier nicht erkennbar.

Im Unterschied zur Sportbekleidung werden SportgroBgerdte (Boote,
Kanus, Hometrainer etc.) den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
zugerechnet. Hiermit ist in der Regel ein groBerer Flachenbedarf
verbunden, der in zentralen Lagen nur schwer realisierbar ist. Von
diesen Sortimenten gehen zudem - da sie Ublicherweise sehr ge-
zielt erworben werden - kaum Verbundwirkungen aus, so dass kei-
ne besondere Bedeutung fiir den Ortskern abgeleitet werden kann.

Zusammenfassend wird der Gemeinde Kronshagen die nachfolgende
,Kronshagener Sortimentsliste“ empfohlen®.

Z Um eine genaue Zuordnung zu ermoglichen, erfolgt die Klassifikation der Sorti-
mente nach der statistischen Systematik der Wirtschaftszweige des statistischen
Bundesamtes (WZ-Nummern)

cima.
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Abb. 46: Kronshagener Sortimentsliste

‘ Nahversorgungsrelevante Sortimente ‘ Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel,
Reformwaren

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

‘ Zentrenrelevante Sortimente

Parfimerie-und Kosmetikartikel

Uhren, Schmuck
Optische und akustische Artikel

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

Lederwaren, Koffer und Taschen

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)

Bekleidung, Wasche
Biicher
Spielwaren

Schuhe
Sportbekleidung und -schuhe

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Medizinisch-orthopadischerBedarf
Musikalien, Musikinstrumente
Foto und Zubehor

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Computer und Kommunikationselektronik,

einschlieBlich Zubehdr)
Tiernahrung, Tiere und zoologische
Artikel

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne
Kinderwagen,Kindersitze)

Quelle: cima 2016

= Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren (WZ 47.11.1; WZ
47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ 47.25.0; WZ
47.26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Kérperpflegemitteln (WZ
47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ 47.76.1)
(hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (WZ
47.75.0) hier nur Parfiimerie- und Kosmetikartikel)
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln (WZ 47.74.0) (hier
nur akustische Artikel)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln (WZ
47.62.2)

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ
47.53.0) (hier nur Vorhange)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)

Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissenund Glaswaren (WZ 47.59.2)
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstande na. n. g. (WZ 47.59.9)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche Erzeugnisse,

Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur
Geschenkartikel)
Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln (WZ 47.74.0)

Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)

" Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geréten und Software (WZ

47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten (WZ 47.42.0)
Einzelhandel mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren (WZ 47.76.2)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) (nur Baby- und Kleinkinderartikel)
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur Baby-/ Kleinkinderartikel)

Elektrohaushaltsgerate
Lampen und Leuchten

Mébel (inkl. Kiichen, Matratzen,
Biiromébel)

Antiquitdten, Kunstgegenstande, Bilder,
Bilderrahmen

baumarktspezifisches Kernsortiment

(u. a. Bad-, Sanitéreinrichtungen und -
zubehor, Bauelemente, Baustoffe,
Beschldge, Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen,
Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbeldge

Sport- und FreizeitgroRgeréte
Fahrrader und Fahrradzubehor
Auto und Autozubehér

gartenmarktspezifische Kernsortiment
(u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf),
Gartenhduser, -geréte, (GroR-) Pflanzen
und PflanzgefiRe)

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen,
Kindersitze etc))

cima.

= Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeréten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingeréte und -groRgeréate)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstande a. n. g.
(WZ 47.59.9) (hier nur Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Wohnmobeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur
Kunstgegensténde, Bilder und kunstgewerbliche Erzeugnisse)
Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)

Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ 47.52.3)
(ohne Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (WZ
47.53.0) (ohne Vorhange), Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf(WZ 47.52.3) (hier nur Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (WZ
47.62.2) (auRer Sportbekleidung)
Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -zubehér (WZ 47.64.1)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér (WZ 45.32.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und Diingemittel (WZ 47.76.1)
(auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (hier nur Kinderwagen,
Kindersitze)

Seite 56



Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Kronshagen

8 Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Kronshagen

Die groften Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von
der Entwicklung des grofflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzge-
ber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingerdaumt,
die Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Ziele der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und
Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung
qualifizierter und wohnungsnaher Angebote mit Waren des tagli-
chen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die dieser
Zielsetzung widersprechen, kdnnen von den Kommunen bei Einsatz
der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt
werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Kronshagen mittel- bis langfristig zu gewahrleisten und insbesonde-
re die Sanierung des Ortskerns nicht zu konterkarieren, sollten zu-
kiinftige Planvorhaben anhand des Einzelhandelskonzeptes bewertet
und beurteilt werden.

Bei Neuaufstellung oder Anpassung von B-Planen sind die Empfeh-
lungen und Grundsitze des Einzelhandelskonzeptes umzusetzen.”

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsdtzen sollen unter-
nehmerische Initiativen nicht aus der Gemeinde Kronshagen getrie-
ben und Konkurrenzen eingeddmmt oder vermieden werden. Viel-
mehr soll es zu einer ,,gesunden® Konkurrenz der Unternehmen un-
tereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte
innerhalb der Gemeinde. Wenn es in Kronshagen gelingt, sich an

® Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die cima emp-
fiehlt, zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-
ten und Gegenstdanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwélten) einzuholen.

diesem Konzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch
Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) innerortliche
Entwicklungen und Spielrdume in den zentralen Versorgungsberei-
chen.

Das hier vorgelegte Einzelhandelskonzept der Gemeinde Kronsha-
gen wurde auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplaneri-
schen Rahmenbedingungen erarbeitet.

8.1 Grundsatze der Einzelhandels-
entwicklung in Kronshagen

Grundsatz 1: Der Ortskern genief3t Entwicklungsprioritdt
GrolBflachiger Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollte ausschlieBlich innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
Ortskern etabliert werden. Auch bei Planungen zu kleinflachigen
Vorhaben in Wohn- und Mischgebieten sollte moglichst auf eine
Ansiedlung im Ortskern hin gewirkt werden®. Der Verkaufsflichen-
anteil des Ortskerns von nur 19 % soll damit zumindest gesichert
und nach Mboglichkeit ausgebaut werden. Mit der Sanierung des
Ortskerns bietet sich die Moglichkeit zeitgemadBe, moderne Flachen
in der integrierten Ortskernlage zu entwickeln (siehe Kap. 6.4).

Eine Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente im Bereich der
Fachmarktlage Eckernférder Strale, weiterer solitarer Nahversor-
gungs- und Fachmarktstandorte sowie sonstigen siedlungsstrukturell
nicht integrierten Lagen ist nicht vorgesehen.

* 7u den planungsrechtlichen Beschrdnkungen siehe Kap. 8.2

cima.
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Grundsatz 2: Wohnortnahe Grundversorgung sichern

GroRflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten (Lebensmittelfrischeméarkte, Lebensmitteldiscounter, Biomarkte,
Drogeriefachmérkte etc.) sollte nach Moglichkeit nur noch in den
abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichen erfolgen, wobei fir
das Nahversorgungszentrum Kopperpahler Allee damit voraussich-
tlich eine Neuabgrenzung verbunden ist. Den ergdanzenden Nahver-
sorgungsbetrieben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
werden zentrenvertragliche Entwicklungsspielraume zugestanden.

Im Vordergrund sollte der Erhalt der vorhandenen Standorte ste-
hen. Die Ansiedlung zusatzlicher Betriebe wiirde die Entwicklungs-
moglichkeiten an den Bestandsstandorten beschranken und zu ei-
ner verscharften Wettbewerbssituation fiihren, in der die vorhande-
nen Lebensmittler meist schlechtere Rahmenbedingungen haben
und daher starker gefahrdet sind.

Weitere Erganzungsstandorte auferhalb von Zentralen Versorgungs-
bereichen sollten nur in Ausnahmefillen realisiert werden, wenn ei-
ne wohnortnahe Versorgung der Bewohner im Nahbereich des
Planvorhabenstandortes nicht gewahrleistet ist und die Versor-
gungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet
wird.

Grundsatz 3: Flachen fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
sichern

Die Fachmarktlage entlang der Eckernférder Strafe ist fiir den Ein-
zelhandel in der Gemeinde Kronshagen von hoher Bedeutung. Es
empfiehlt sich daher, diese zum Erhalt des Standortes moderat
weiter  zu  entwickeln. Eine  Ansiedlung  weiterer  nicht-
zentrenrelevanter Sortimente sollte daher prioritar hier erfolgen.

Fir die vorhandenen Unternehmen mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent sollten geringfiigige Erweiterungen nur dann in Betracht

kommen, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung der
zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Kronshagen erfolgt.
Bei frei werdenden Flachen soll eine zentren- und nahversorgungs-
relevante Nachnutzung moglichst ausgeschlossen werden.

Dies sollte in der Regel durch eine Anpassung der B-Plane erfol-
gen. Gegebenenfalls kann auch eine Regelung Uber stddtebauliche
Vertrage notwendig werden.

Bei  grof¥flachigen  Einzelhandelsbetrieben mit einem  nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment ist die Beschrankung zentrenrele-
vanter Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache strikt
einzuhalten.

Grundsatz 4: Fokussierung auf bestehende Standorte

Zusétzliche Sonderstandorte fiir grofBflachigen Einzelhandel sollten
im Sinne einer Konzentration der Einzelhandelsansiedlungen auf
bestehende Standorte nicht ausgewiesen werden. Wahrend in
Wohn- und Mischgebieten nach Mdoglichkeit generell auf eine An-
siedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente verzichtet werden sollte,
ist eine solche in sonstigen siedlungsstrukturell nicht integrierten
Lagen nach Einzelfallpriifung ausnahmsweise zuldssig. Die Gestal-
tungsspielraume fiir Segmente des grofflachigen Einzelhandels mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind mit Blick auf die raum-
ordnerisch zugewiesene Versorgungsfunktion grundsatzlich als be-
grenzt anzusehen.

Grundsatz 5: Sicherstellung der Vertraglichkeit fiir zentrale Versor-
gungsbereiche

Grundsatzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des grof3fla-
chigen Einzelhandels gutachterlich abzuklaren, dass die Versor-
gungsfunktion des ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiches
nicht gefahrdet wird. Dieser Grundsatz darf nicht als bloRer Wett-

cima.
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bewerbsschutz verstanden werden; vielmehr geht es um eine quali-
tative Absicherung der Versorgungsstrukturen.

3.2 Schlussfolgerungen fir die Praxis
der Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde
Kronshagen trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwick-
lungsmoglichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Standortkatego-
rien. Basierend auf den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzel-
handelsansiedlungen gezielt gesteuert und fiir die bestehenden Ein-
zelhandelsstrukturen vertraglich gestaltet werden. In Zukunft sollen
Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in die Bauleitpldne der Ge-
meinde Kronshagen ibernommen werden und Planungen sich an
diesen orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Kronshagen mittel- bis langfristig zu gewdhrleisten, ist es aus Sicht
der cima notwendig, das vorgelegte Einzelhandelskonzept in den
zustandigen Gremien der Gemeinde Kronshagen auch als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) zu beschlieBen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen,
dass einzelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung
unterzogen werden konnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die
,Hirde“ fir solche Projekte mit dem Beschluss des Einzelhandels-
konzeptes hoher wird und ein Abweichen vom Konzept nur mit ei-
nem erhohten Begriindungsaufwand erfolgen kann. Die Beurteilung
von Einzelfdllen erfolgt auf der Grundlage der Kriterien und Ziele

des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nichtbeachtung kann
dazu fiihren, dass das Konzept nicht mehr abwagungsrelevant ist.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regel-
mafligen Abstanden Uberpriift und ggf. um weitere Bereiche erganzt
werden. Grundlage fir die Einordnung der cima war die Ist-
Situation zum Zeitpunkt der Bestandserhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fir rechts-
sichere Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments-
und Verkaufsflichenbeschrankungen an bestimmten Standorten®.
Als informelles Planungsinstrument kann es jedoch lediglich den
Entwicklungsrahmen und die notwendigen Begriindungen vorgeben
und ersetzt nicht die baurechtliche Steuerung von Vorhaben. Es
muss eine Umsetzung der standortbezogenen Empfehlungen durch
Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungspline bzw. die Auf-
stellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen. Dabei sollte sich
grundsatzlich auf die Kronshagener Liste zentrenrelevanter Sorti-
mente (vgl. Kap. 7) bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan
ist der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Kronsha-
gener Sortimentsliste, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriin-
dung des Bebauungsplans sein sollte. Bei grofflachigen Einzelhan-
delsansiedlungen empfiehlt die cima dariiber hinaus auf den Einzel-
fall bezogene Vertraglichkeitsuntersuchungen (nach § 11, 3 Bau-
NVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplidne ist generell zu beach-
ten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich
Bestandsschutz geniellen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht
auf den Handel mit Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzel-
handel im engeren Sinne zuzurechnen. Dariiber hinaus sollten Ver-
kaufseinrichtungen in Verbindung mit Produktions- und Handwerks-

25vgl. z.B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07

cima.
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betrieben (zB. Installateure, Direktverkauf) weiterhin zuldssig sein,
sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsflache eingerichtet
sind.

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielset-
zungen entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefdhrdete Bereiche, d.h.
die Bereiche, die einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau
zu bestimmen und zu bearbeiten. Dies konnen vom Grundsatz her
Gebiete im beplanten Innenbereich (gemaB § 30 BauGB) und im
unbeplanten Innenbereich (gemdR § 34 BauGB) sein. Bei letzteren
ist die Aufstellung von Bebauungsplanen zu uberpriifen (§ 9 Abs.
2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3
BauGB Moglichkeiten auf, ungewiinschte Einzelhandelsansiedlungen
in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschliel3en.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefahrdeter
Bereiche ist u.U. nicht vollstandig moglich und auch personell und
finanziell nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
darliber hinaus) sind kleinflaichige Einzelhandelsansiedlungen mog-
lich. Es besteht jedoch auch in Mischgebieten die Moglichkeit, zum
Schutz und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Orts-
kern zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieRen®. Jedoch sollte
auch hier auf das Einzelhandelskonzept und auf die fiir Kronsha-
gen geltende Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente
Bezug genommen werden. Fir einen akuten Fall stehen im Bau-
recht auch die Moglichkeiten einer Verdnderungssperre (§ 14
BauGB) und Zurickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur
Verfligung.

® Zum Schutz und zur Starkung der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt kann in
Bereichen auBerhalb der Innenstadt (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit be-
stimmten Sortimenten ausgeschlossen werden. Siehe hierzu das Urteil des OVG
Munster 20.04.2004 (7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der Grundei-
gentiimer, die wegen des Ausschlusses von Einzelhandel einen Wertverlust ihrer
Grundstiicke befurchteten (vom OFG abgelehnt).

Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitpla-
nung und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima, folgende
grundsatzlichen Prinzipien anzuwenden:

= Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind nur im Ortskern anzusiedeln.

= Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind nur innerhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che anzusiedeln. Ausnahmen sind nur fiir nahversorgungsrele-
vante Erganzungsstandorte moglich, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass keine negativen Auswirkungen auf die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind und das Vorhaben der woh-
nungsnahen Versorgung dient.

= In MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroR-
flachigkeit zuldssig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort aus-
geschlossen werden, wo die Versorgungsfunktion benachbarter
Zentraler Versorgungsbereiche beeinflusst und gefahrdet wird. Im
Rahmen der Bauleitplanung kann die VerkaufsflachengroBe in
MI-Gebieten iber die horizontale und vertikale Gliederung des
Plangebietes gesteuert werden. Dariiber hinaus bietet das soge-
nannte ,Modell des Leipziger Ladens” die Moglichkeit, tber die
Definition einer auf die spezielle Situation in Kronshagen ange-
passten Verkaufsflachenobergrenze fiir Ladenlokale in M-
Gebieten eine erweiterte Steuerung vorzunehmen. Die Festlegung
des ,Kronshagener Ladens” sollte dabei an die durchschnittliche
VerkaufsflachengrolRe der bestehenden Betriebe in den MI-
Gebieten von Kronshagen angepasst sein. Das Modell des Leip-
ziger Ladens gilt als eine der wesentlichen Konsequenzen aus
der Rechtsprechung der vergangenen Jahre, nach der die Ver-
kaufsflachengrenzen nicht willkiirlich festgelegt sein diirfen. Dazu
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der relevante Beschluss des BVerwG_4 BN_39 04.”
Unabhéangig von Fragen der Bauleitplanung wird nochmals dar-
auf hingewiesen, dass durch geeignete Stellen (z. Bsp. Wirt-
schaftsforderung) darauf hingewirkt werden sollte, dass Ansied-
lungen insbesondere zentrenrelevanter Sortimente auch im Be-
reich der Kleinflachigkeit moglichst im Ortskern erfolgen.

In GE- und GI-Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von
Einzelhandel ausgeschlossen werden. Als unproblematisch
schatzt die cima grundsatzlich Verkaufseinrichtungen in unmit-
telbarem Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-,
Wartungs-, Reparatur-, Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb
ein (Direktvermarktung), solange diese gemadR § 1 Abs. 9 BauN-
VO auf einer deutlich untergeordneten Betriebsflache eingerich-
tet sind. Bestandsschutz genieBen vorhandene Betriebe, bei de-
nen angemessene Erweiterungen und Erneuerungen zuldssig sein
sollten.

Um die Einhaltung der Verkaufsflachenobergrenzen fiir die zent-
renrelevanten Randsortimente (10 % der Gesamtverkaufsflache)
sicherzustellen, empfehlen wir ein regelmadliges Monitoring
durchzufiihren. Im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages kon-
nen die Unternehmen verpflichtet werden die Kosten fiir den
(moglichst unangemeldeten) Abgleich der Verkaufsflachen- und
Sortimentsstruktur mit den im B-Plan genehmigten Verkaufsfla-
chen und Sortimenten zu bernehmen.

27

Weitere Urteile zum Willkiirverbot: OVG NRW 10a D 48/99.NE vom 22.03.2002,
OVG NRW 10a D 76/01.NE vom 09.10.2003, VerfGH NRW 18/08 vom
26.08.2009.
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Abb. 47: Zentrenkonzept Kronshagen (schematische Darstellung)

zentrale zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante
Versorgungsbereiche Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

grol3flachig moglich,

Hauptzentrum Ortsmitte SisiiEE Ansizalns groRflachig moglich (groBflachig moglich)

Nahversorgungszentrum o T e
Kopperpahler Allee kleinflachig moglich grofBflachig moglich (groBflachig moglich)

weitere
Standortkategorien
Fachmarktlage Eckemforder : . : .
Strale und solitare Ansi dklelne groBﬂﬁcmge? hkeit  Ansi dklelne groBﬂ:;\]cl':/llgerll. hkei grofBflachig maoglich, prioritare
Nahversorgungs- und nsiediungen, nach Moglichkeit nsiediungen, nach Moglichkeit Ansiedlung in Fachmarktlage
auch nicht kleinflachig auch nicht kleinflachig***

Fachmarktstandorte

grundsatzlich keine
Ansiedlung***, in
Ausnahmefallen in integrierter
Lage nach Prifung*

keine grofBflachigen
Ansiedlungen, nach Mdglichkeit
auch nicht kleinflachig

keine grofflachigen
Ansiedlungen, nach Mdglichkeit
auch nicht kleinflachig

sonstige Wohn- und
Mischgebiete

ausnahmsweise zuldssig nach

sonstige nicht integrierte

keine Ansiedlun keine Ansiedlun ; "
Standorte g g Einzelfallprifung
Klassische Gewerbegebiete Ansiedlung von Einzelhandel vermeiden**
* ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente
o Ausnahmsweise zuldssig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit untergeordneter VKF

zentrenrelevanter Sortimente
o Ansiedlungen von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern (z. B. Hofldden, Tankstellen) zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung méglich

Quelle: cima 2016
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9 Anhang

9.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse
vor Ort abgegrenzt. Ergdnzend werden auch Okonometrische Mo-
dellrechnungen nach HUFF beriicksichtigt. In der Regel erfolgen
Anpassungen gegeniiber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushalts-
befragungen und Expertengesprache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Woh-
norten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im
Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der
Kaufkraft,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab
aus:

= der Attraktivitdat der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und
Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research,
Nirnberg ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der
cima mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung. Hierzu
liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem
Material, Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und
Betriebsberatungen resultieren. Keine Beriicksichtigung finden dabei
die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brenn-
stoffe und Mineralolerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil
des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert wird,
in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum
Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.668 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Berechnung fir das
Jahr 2015).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den je-
weiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

cima.
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9.2 Erhebung des bestehenden
Einzelhandelsangebotes und Analyse
der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller
existierenden  Einzelhandelsbetriebe  durchgefiihrt.  Berlicksichtigt
wurde dabei Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne Mineralol-
handel und Kfz-Handel. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe
erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebs (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebs.

Die Zuordnung eines Betriebs zu einer Branche orientiert sich
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han-
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B.
Warenhduser, Verbrauchermarkte), so wird fiir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden Untersu-
chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor-
genommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,
= Preisniveau,
= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 32
Branchen und sieben Warengruppen, die in der folgenden Abbil-
dung dokumentiert sind.

Abb. 48: cima Warengruppen

Periodischer Bedarf

= Lebensmittel = Schnittblumen
= Reformwaren = Kioske, Zeitschriften
= Apotheken = Drogerie- und Parflimerieartikel

Personlicher Bedarf

= Bekleidung = Medizinisch-orthopddischer Bedarf

= Wasche = Schmuck, Uhren

= Schuhe = Koffer, Lederwaren

Medien, Technik

= Bicher = Unterhaltungselektronik

= Birobedarf, Schreibwaren =  Foto

= Elektrogerdte, Leuchten = Computer und Kommunikationselektronik
Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel = Musikinstrumente, Sammelhobbies, Waffen
= Spielwaren = Zooartikel

= Fahrrader

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

= Glas, Keramik, Porzellan, Haus-

rat

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien, Teppiche = Antiquitaten, Galerien, weiterer Einrich-

= Mébel tungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen (GroBgebinde, Garten- = Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
marktartikel) = Kfz-Zubehor

= Baumarktartikel

Quelle: cima 2015
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9.3  Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche Verkaufsflichengréen, branchenspeziali-
siert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt

= Grofflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortiments-
angebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig
knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsorti-
ment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufs-
flache bereits zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist Betriebsgroflen zwischen ca. 500 gm und 1.500 gm Ver-
kaufsflache, ausgewdhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer
Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= Grofflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen (ber
8.000 gm VKF, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche ca. 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsor-
timent und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Stand-
ort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplat-
zen.

Warenhaus

In der Regel Verkaufsflachengrofe tber 3.000 gm, Lebensmittel-
abteilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-
Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen iber 1.000 gm, breites, tiefes Sor-
timent, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GrofBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschiafte di-
verser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R.
unter einem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser,
Warenhauser und Verbrauchermarkte; groRes Angebot an Kun-
denparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschafts-
werbung.

Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, iberdachter Raum im Shopping-
Center, von dem aus die einzelnen Betriebe zugadnglich sind.
Hier finden Aktionen und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler
prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor dem Geschaft.

cima.
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9.4 Zur Definition zentraler
Versorgungsbereiche und dem
Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in
die Fassung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir grofflachige
Einzelhandelsvorhaben gemdll § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Si-
cherung und Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche zu be-
urteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
fur ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten
Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter
Gegenstand der abwédgenden Priifung des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwadgungsfehler wirken
(siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Darliber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-
erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung
des BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu

Planungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtli-
che Dimension der zentralen Versorgungsbereiche stdarker in den

* Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.
d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittels-
tand und Energie vom 22.09.2008, S.13

Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die
Festsetzung, dass von grofflachigen Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standort-

kommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist
somit von der Bundesgesetzgebung im Rahmen der Regelungen
des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung
gestarkt worden.

Die Regelungen nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3
BauGB in Bezug auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion son-
dern beziehen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich in-
sgesamt zugeordnete Versorgungsfunktion. Die Notwendigkeit zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemein-
den resultiert aus den Abwéagungserfordernissen des BauGB (§ 2
Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so
konnen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche
nach den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden®.
Sie sind immer wieder zu Uberpriifen und ggf. gerichtlich festzustel-
len.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugren-
zen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde
vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG je-
doch Kernaussagen zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen™:

® Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs.

15/2250, S.54
* Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind ,,raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig er-
ganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*“

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat Der Begriff
st nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus’:

,Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stadtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Stdrkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitidt der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevolkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitat dlterer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stadtebaulichen Belang.“

Das BVerwG fiilhrt dazu weiter aus™:

,Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen
eine herausragende Bedeutung fir Bestand und Entwicklung von
Stadten und Gemeinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkur-
renz...Vielmehr soll eine bestimmte stadtebauliche Struktur erhalten

. Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Gemeindegebiet
und ggf. dariiber hinaus ein weiteres Umland, versorgen
und in denen regelmaBig ein breites Spektrum von Waren
fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten
wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke gréRerer Stddte, versorgen und in denen
regelmalig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir
den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen
Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stddte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen
regelmalig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf
und ggf. auch fir Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs,
angeboten werden”.

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ibergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlke-
rung.

cima.
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Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-

stimmten oOrtlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale

Versorgungsfunktion {ber den unmittelbaren Nahbereich (berneh-

men. Das OVG Minster hat die oben stehende Hierarchie von

zentralen Versorgungsbereichen bestétigt™.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und

HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumord-
nungsplanen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

! Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).

Abb. 49: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

HierarchiezentralerVersorgungsbereiche
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Quelle: cima 2015

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was
zentrale Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die
umfassende Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler
Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung
mit einer Dokumentation der tatsachlichen Verhéltnisse heil3t auch,
dass Angebotsqualitdten eines zentralen Versorgungsbereichs stan-
dortlich erfasst werden mussen. Eine bloRe raumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines zentralen
Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich
leiten lassen von einer Multifunktionalitit von Nutzungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bil-
dungs- und  Weiterbildungseinrichtungen), hohen  Passanten-
frequenzen und offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen
Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und Ubrigen
Siedlungsraum erkennen lassen.
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Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo
von Natur aus die Breite des Angebots beschradnkt bleibt. Oftmals
verfligen historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr (ber
zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Versor-
gungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermark-
ten in der Diskussion um die Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen Beriicksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche konnen und sollen zukiinftige Ent-
wicklungsplanungen mit berlcksichtigen. Diese Planungen missen
jedoch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassun-
gen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige,
fundierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzel-
handelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an
den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung
des OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum BauGB.
Dementsprechend werden folgende Kriterien fiir eine Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeu-
tung der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu be-
rlicksichtigender offentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs’ in
das stddtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist
bereits im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der
Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heift es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfahigkeitskriterien des Zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren
weitere Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu
definieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.” Erste verwaltungsgerich-
tliche Urteile fordern dariiber hinaus, dass zentrale Versorgungsbe-
reiche Einzelhandelsunternehmen mit mafgeblich relevanter Versor-
gungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen Standortbe-
reich mit nur noch rudimentédrer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trink-
halle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versorgungsbe-
reich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-

lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die
Entwicklung von groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-

° Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.

° Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und
nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungs-
funktion vorliegen.
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und zentrenrelevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwick-
lungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und
ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte zentrale Ver-
sorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich je-
doch nicht ausschlieflich an den Einzelhandelsnutzungen zu orien-
tieren. Insbesondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der
Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funk-
tionsvielfalt an. Die Standorte von kundenorientierten Dienstleistun-
gen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der offentlichen Verwaltung
sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung berticksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend
ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtli-
chen Uberpriifungen standhalten.

9.5 Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmérk-
te, Fachmarktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in
Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen
eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen ist sorgfdltig und umfassend abzuwdgen
(§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit
durch die Abwagung nicht unzumutbar oder riicksichtlos beeint-
rachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaR des § 11 Abs. 3 Aus-
wirkungen, die sich auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. ,,Auswirkungen [...] sind in-

sbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrast-
rukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt®.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, da-
von aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen
Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % Auswirkungen anzu-
nehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines zentralen Versorgungsbereiches in seiner Angebots-
qualitat und Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmafstabe orientieren sich somit grundsdtzlich an stadte-
baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-
legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgren-
ze formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze zu bewer-
ten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziiglich die Verwaltungs-
und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der
schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass
die Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 %
liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von
schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen
hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich
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hohe Hiirden zu bertiicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind
als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
Schéadliche Auswirkungen fiir Vorhaben gemadB § 34 Abs. 3 BauGB
im unbeplanten Innenbereich dirften dann vorliegen, wenn ein po-
tenzielles Ansiedlungsvorhaben aulerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebs-
aufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisfiihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortver-
haltnisse™.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen
eintreten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen
zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadli-
cher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z. B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte ge-
kennzeichnet sind.

Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein
unerwilinschtes Verkehrsaufkommen koénnen schadliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Um-
satzverlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen® darstellen und
welche stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstorung zentra-
ler Versorgungsbereiche aufgefasst werden konnen.

" Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit

Aktenzeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumen-
tiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund

der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.

* Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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