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1 Ausgangssituation, Anlass und Aufgabenstellung

In Neumunster ist die Ansiedlung eines Factory Outlet Centers (FOC) mit einer Gréf3enord-
nung von (bis zu) rd. 20.000 m2 Verkaufsfldche an der Oderstra3e im Bereich des Industrie-
und Gewerbegebietes SUd geplant. Es ist beabsichtigt, den Standort in verschiedenen Bau-
abschnitten mit einem Angebotsschwerpunkt im hochpreisigen Bekleidungssegment als De-
signer-Outlet-Center (DOC) zu entwickeln. Als konkrete Betreiber stehen die Projekt-Partner

Mc Arthur Glen/ Michel-Bau fest (Stand Oktober/November 2006).

Die Gréflenordnung des geplanten Vorhabens macht eine stédtebauliche und raumordneri-
sche Wirkungsanalyse erforderlich, die unter Berucksichtigung der rechtlichen Rahmenbe-

dingungen (BauGB, BauNVO) und Erfordernisse (Auswertung jungster Rechtsprechung zum
Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung) detaillierte Aussa-

gen zu méglichen negativen stédtebaulichen Auswirkungen liefert.

Sowohl die Stadt Neuminster als auch das Konsortium der Projektentwickler streben eine
stufenweise — den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und dem Kundenverhalten flexibel
angepasste — Entwicklung des FOC an (Bauabschnitte). Im Rahmen der gutachtenbegleiten-
den Abstimmung mit der Stadt Neuminster und dem Konsortium der Projektentwickler wur-
de abgestimmt, die Wirkungen eines FOC mit einer als maximale Ausbaustufe angestrebte
Verkaufsflachendimension von 20.000 m? zu untersuchen, um die — unter raumordnerischen
und stédtebaulichen Gesichtspunkten — maximal méglichen Auswirkungen (i. S. v. 811 (3)

BauNVO) des Planvorhabens auf Neumunster und die Region aufzuzeigen.

Ziel dieser Analyse ist es schlussendlich, eine fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Grundlage sowohl fir eine sachgerechte Entscheidung in der Stadt Neumunster herbeizu-
fuhren, als auch als Bewertungsgrundlage in den verschiedenen formalen Verfahrensschrit-

ten zu dienen.

2 Methodik

Zentraler Bestandteil der nachfolgenden Analyse ist es, die sich durch eine mégliche Umver-
teilung der Umsdtize ergebenden stddtebaulichen Auswirkungeni. S. v. 8§11 (3) BauNVO im
perspektivischen Einzugsbereich des Yorhabens zu bestimmen und zu bewerten. Der Be-
trachtungsfokus richtet sich dabei auf die zentralen Versorgungsbereiche'. Bedeutende An-

gebotsstandorte, die auflerhalb dieser zentralen Versorgungsbereiche liegen, flieBen zwar in

Zur Abgrenzung und Definition von zentralen Versorgungsbereichen siehe S. 10 f.
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die Modellberechnungen ein, werden aber im Hinblick auf die Bewertung der Ergebnisse
aufler Acht gelassen, da sie keine ,schitzenswerten Standorte” (-> zentralen Versorgungs-

bereiche) i.S.v. § 11 (3) BauNVO darstellen.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich der Bericht somit wie folgt:

Zundéchst werden in Kapitel 3 bis 5 die Eingangsparameter der absatzwirtschaftlichen Wir-
kungsanalyse dargelegt und erléutert. Ein besondere Fokus wird dabei auf die Spezifika von
FOCs gelegt, da sie sich insbesondere in Angebot, Einzugsbereich und Fléchenproduktivitét
z. T. deutlich von , herkémmlichen” Einzelhandelsgrof3projekten unterscheiden. Auf der Basis
eines Gravitationsmodells wird das Vorhaben einer stddtebaulichen Wirkungsanalyse unter-
zogen. Dazu erfolgt zundchst die Darstellung der Analyseergebnisse in Bezug auf das mégli-
che monetére Umsatzumverteilungspotenzial bzw. dessen prozentualen Anteil (Kapitel 6).
Da diese jedoch alleine nicht aussagekréftig genug sind, wird fur diejenigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche im potenziellen Einzugsbereich des Vorhabens, die gewisse Schwellenwer-
te Uberschreiten, eine stadtebauliche Analyse mit dem Ziel durchgefihrt, die abstrakten Er-
gebnisse der Berechnungen hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Auswirkungen qualifiziert dar-
stellen zu kénnen (Kapitel 7). Wenngleich insbesondere die Auswirkungeni. S.v. § 11 (3)
BauNVO im Fokus der Analyse stehen, wird das Vorhaben in Kapitel 8 dartber hinaus in die
Ubergreifenden landesplanerischen Zielvorgaben und Grundsétze der Einzelhandelsentwick-
lung im Land Schleswig-Holstein eingeordnet. In den abschlieBenden Kapiteln 9 und 10
werden die wesentlichen Ergebnisse zusammengefasst und die daraus resultierenden Emp-

fehlungen an die Stadt Neumunster formuliert.

2.1 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse

In einem ersten Schritt gilt es, die wesentlichen Eingangsparameter fur das Berechnungsmo-
dell zu kldren.

1. Welche Sortimentszusammenstellung ergibt sich in Bezug auf das Betriebskonzept, die
Betriebsgréf3e und die Branchen- bzw. Sortimentsstruktur?

2. Welcher perspektivische Einzugsbereich kann fir das Planvorhaben zu Grunde gelegt
werden)? In welchem (engeren) Bereich des Einzugsbereiches ist mit nennenswerten
Auswirkungen zu rechnen, d. h. wie grof ist der abzusteckende Untersuchungsraum?2

3. Welche sich daraus ergebenen absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Folgewirkun-
gen resultieren aus der Realisierung des Planvorhabens im Hinblick auf die zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum?

Die fur eine Vertréglichkeitsanalyse notwendigen konkreten einzelhandelsbezogenen Fla-

chenangaben, Umsétze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten méglichst detailliert
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und in verschiedenen Varianten (stddtebauliches moderate case Szenario, staddtebauliches
worst case Szenario) in die Analyse eingestellt. Die dort abgeleiteten Ergebnisse bilden die
Grundlage abschlieflender Bewertungen und Schlussfolgerungen bezuglich der stédtebauli-

chen Auswirkungen des Vorhabens.

Gravitationsmodell

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stéd-
tebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der Gravi-
tationsansatz bewdhrt. Das urspringlich von Huff konzipierte Gravitationsmodell? kann nach
Ansicht der Gutachter allerdings nur fir eine erste Einschétzung dienen. Daher werden in
dem hier angewendeten modifizierten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Para-
meter zur sortimentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivitét unter Bertcksich-
tigung vorhandener Kaufkraftabschépfungen rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare

Voraussetzung fir die Validitét der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die for den Untersu-
chungsraum relevanten Kennwerte einflieBen, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben in-
duzierte Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Untersu-
chung kann dann eine Beurteilung und Folgenabschétzung der potenziellen stédtebaulichen

Auswirkungen des Vorhabens erfolgen.

Zum Grundversténdnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

FUr die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten
Hauptwarengruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflache, Umsatz, Zentralitétsfaktor
und Standortqualitatsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren wer-
den die rdumlichen Widerstande zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Angebots-

standorten zu Grunde gelegt®.

Mit dem potenziellen ,Markitzutritt” des Einzelhandelsvorhabens (in diesem Falle des
FOC) verandert sich das raumwirtschaftliche Gewicht des Standortes im Verhéltnis zu
den anderen Standorten, da Umsatz und Widerstdnde von Nachfrage- und Angebots-

standorten zueinander eine relative Verénderung erfahren.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand verschiedener Varianten, die
jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben und die Bestimmung

von Auswirkungen in Spannweiten (,Auswirkungskorridore”) erlauben.

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

Ermittelt anhand von Zeitdistanzen und Entfernungen nach einem Routenplaner (www.stadtplandienst.de).
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Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

Die erhobenen Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standorten.
Die Fléchenproduktivitéten nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standorten.

Der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatz der An-

bieter / Standorte.

Die Widerstdnde (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhéan-
gigkeit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitét der Anbieter / Standorte und

ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren.
Der zu erwartende Umsatz des geplanten FOC in verschiedenen Varianten.

Auf der Nachfrageseite liegen Informationen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft for

die projektrelevanten Sortimente vor.

Angebotsseitige Datenbasis
Der Analyse liegen detaillierte Informationen zu Verkaufsfldchen und Betreibern in Neu-

munster und dem Neumunsteraner Umland zu Grunde:

Fur die Stadt Neuminster selber wurde von Seiten der Stadiverwaltung eine aktuelle Daten-
basis zum Einzelhandelsangebot zur Verfigung gestellt. Diese basiert auf einer fldchende-
ckenden Bestandserhebung durch die GMA aus dem Jahre 2000, welche seitdem kontinuier-

lich (von der Stadt Neuminster) fortgeschrieben wurde®.

Da die Auswirkungen von FOC Ublicherweise — und auch im speziellen Fall des FOC-
Vorhabens in Neumnster — weit in das Umland ,streuen” (vgl. Kapitel 5.1 und 5.2) wurde
eine selektierende Erhebungsmethodik gewdhlt. Um die Bestandserhebung in einem (prak-
tisch) machbaren, gleichwohl aber hinsichtlich der notwendigen Aussagen zu Auswirkungen
i. S.v. 8 11 (3) BauNVO belastbaren Rahmen durchzufihren, wurden alle Mittel- und Ober-
zentren im Untersuchungsraum (siehe Kapitel 5.2) bericksichtigt. DarGber hinaus ist aber
auch mit Auswirkungen auf Grundzentren zu rechnen, wobei allerdings davon auszugehen
ist, dass in Grundzentren mit weniger als rd. 10.000 Einwohnern ein wenig ausgeprdgtes
projekirelevantes Angebot in den jeweiligen zentralen Versorgungsbereichen existiert®. Zwar
kann nicht pauschal ausgeschlossen werden, dass es in einigen dieser kleineren Grundzent-
ren ein gréf3eres projekirelevantes Angebot gibt, doch sind fir die jeweiligen Gemeinden

dann Analogieschlusse im Vergleich mit umliegenden untersuchten Stddten und Gemeinden

So liegen for Neuminster auch Information Gber — zum Zeitpunkt der Analyseerstellung — absehbare
Marktaufgaben vor (z. B. Mébel Lutz (XXXLutz an der Fehmarnstraf3e 1 bis 3)

Dies verdeutlichen zahlreiche Erhebungen in entsprechenden Gemeinden.
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méglich und belastbar®. Im unmittelbaren Umland Neuminsters wurden aufgrund der zu
erwartenden entfernungsbedingt héheren Umsatzumverteilungen auch alle kleineren Ge-
meinden mit einem relevantem Einzelhandelsangebot erfasst. Letztendlich genigt diese
Vorgehensweise auch (oder gerade) den Anforderungen eine worst-case-Betrachtung durch-
zufUhren, da nur ein Teil der betroffenen Kommunen und Einzelhandelsstandorte im Rah-
men der gutachterlichen Analyse bericksichtigt wird. Die tatséichlichen Auswirkungen sind

somit aller Voraussicht nach geringer.

Erhoben wurden alle aufgrund ihres Angebotes von dem Vorhaben tangierten Einzelhan-
delsunternehmen. Mikroréumlich beschrénkt sich die Bestandserfassung auf die zentralen
Versorgungsbereiche sowie die bedeutendsten Sonderstandorte. Dies ist sowohl aus inhaltli-

cher (Modellberechnung) als auch aus rechtlicher Sicht ausreichend:

Mit Blick auf die Auswirkungen des FOC i. S. v. § 11 (3) BauNVO sind insbesondere die

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche von Belang.

Der projektrelevante Einzelhandelsbestand befindet sich zu einem Uberwiegenden Anteil
in den zentralen Versorgungsbereichen oder an den bedeutenden Sonderstandorten.
Insbesondere der Bekleidungs- und Schuheinzelhandel ist (im Gegensatz z. B. zum Le-

bensmitteleinzelhandel) abhéngig von dortigen Agglomerationsvorteilen.

Der Abgleich vorhandener einzelhandelrelevanter Kaufkraft mit dem getétigten Einzel-
handelsumsatz stotzt diese Einschétzung: In der Warengruppe Bekleidung ergibt sich ei-
ne Zentralitét’ von knapp 908. Bei einer geschdtzten Zentralitét von 100 fir den Unter-
suchungsraum’ bedeutet dies, dass rd. 90 % des existierenden Angebotes erfasst wurden
und somit ein Grof3teil des Angebotes innerhalb des Berechnungsmodells abgebildet

werden kann.

Durch diese Vorgehensweise ergibt sich letztendlich ein stadtebauliches , worst case”

Szenario, da ein geringer Anteil der Umsatzumverteilungen auch zu Lasten nicht erfass-
ter Betriebe auf3erhalb der Zentren und bedeutenden Sonderstandorte gehen wird. Da-
mit sind die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (leicht) Uberhéht dar-
gestellt, womit dem rechtlichen Anspruch auf das Aufzeigen eines ,worst case” nachge-

kommen wird.

Im Ubrigen zeigen die nachstehenden Ergebnisse (siche Kapitel 6), dass lediglich die sehr nahe bei Neu-
monster liegenden Grundzentren absatzwirtschaftlich nennenswert beeintréchtigt werden.

Die Zentralitat ist ein Maf3 fir die Attraktivitét des Einzelhandels in einem bestimmten Raum und be-
schreibt das Verhdltnis von — im entsprechenden Raum — zur Verfigung stehender einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft und dort getétigtem Umsatz im Einzelhandel. Demnach zeigt ein Wert Uber 1 eine hohe Attrakti-
vitét an, ein Wert unter 1 eine unterdurchschnittliche.

In der Warengruppe Bekleidung steht der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 1,11 Mrd. Euro ein
geschatzter jéhrlicher Umsatz von rd. 0,99 Mrd. Euro im Untersuchungsraum gegenuiber (vgl. Kapitel 5.4).

Dies begriundet sich in der Gréfie des Untersuchungsraumes. Kaufkraftab- & -zuflisse dirften sich auf die
Randbereiche des Untersuchungsraumes beschrénken und dementsprechend nur bedingt ins Gewicht fal-
len.



Die Angebotssituation wurde im Rahmen von Begehungen bzw. Befahrungen in folgenden
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Oberzentren:
Flensburg Lobeck
Kiel

Mittelzentren
Ahrensburg ltzehoe
Bad Oldesloe Kaltenkirchen
Bad Segeberg Norderstedt
Brunsbuttel Pinneberg
Eckernférde Rendsburg
Elmshorn Schleswig
Eutin Wedel
Heide

Sonstige Stdédte > 10.000 Einwohner im Untersuchungsraum

sowie alle Kommunen im Umland Ne

uminsters mit relevantem Angebot

Es wurde eine rédumliche Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe nach folgenden Kategorien

Bad Bramstedt
Bad Schwartau
Bargteheide
Bordesholm
Bornhéved
Budelsdorf
Gliuckstadt
Halstenbek
Henstedt-Ulzburg
Hohenlockstedt
Hohenwestedt
Kellinghusen
Kronshagen

Malente

vorgenommen:

Neustadt in Holstein
Nortorf

Pl6n

Preetz

Quickborn

Raisdorf (Ostseepark)
Rellingen

Scharbeutz
Schenefeld (Kreis Pinneberg)
Stockelsdorf
Tornesch

Uetersen

Wahlstedt
Wankendorf

Zentraler Versorgungsbereich'® (Hauptgeschéftszentrum, Stadtteilzentrum)

Sonderstandort (grof3fléchige Betriebe in Gewerbegebieten, Einkaufscenter auflerhalb

von zentralen Versorgungsbereichen etc.)

Betriebe in sonstigen integrierten und nicht-integrierten lagen (nur for Neuminster)

Zur Abgrenzung und Definition eines zentralen Versorgungsbereiches siehe Seite 10 f.
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Innerhalb der erhobenen Betriebe wurde die Verkaufsfléche, soweit méglich und zugelassen,
mit lasergestUtzten Gerdten gemessen, um einen méglichst hohen Grad an Genauigkeit und
Realitétsndhe zu gewdhrleisten. Dabei wurde neben der Ermittlung der Gesamtverkaufsflé-
che der Betriebe eine sortimentsgenaue Vermessung des jeweiligen Angebotes vorgenom-
men. Mit Blick auf das avisierte Angebot des FOC wurden die in Tabelle 1 aufgefUhrten Sor-

timente in die Untersuchung eingestellt:

Tabelle 1: Branchenschlissel zur Unternehmenserhebung

Branche FOC-relevante Sortimente

Bekleidung Herren, Damen- und Kinderbekleidung
Wiasche / Bademoden
Bekleidung und Textilien allgemein

Schuhe/ Lederwaren Schuhe (ohne Sportschuhe)
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

Sportartikel Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgerdte

Wohneinrichtung Gardinen
Heimtextilien / Dekostoffe
Haus-/ Bett-/ Tischwésche

GPK Glas / Porzellan / Keramik

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Angebotsseitig liegen diesem Gutachten somit detaillierte Informationen (Verkaufsfléche,

Lage, Sortimente) des projekirelevanten Einzelhandelsbestandes zu Grunde.

Abgrenzung und Definition der Zentralen Versorgungsbereiche
Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein schitzenswerter Bereich'!, der sich aus planerischen
Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplénen), raumordnerischen und oder stdadte-

baulichen Konzeptionen sowie tatséchlichen, értlichen Verhéltnissen ergibt.'?

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben
(z. B. innerstadtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil-/Neben oder Nahversorgungszentren).

Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht voll-

1 (i. S.v. 82 (2) BauGB, § 11 (3) BauNVO (im Abwégungsprogramm dieser Vorschrift, OVG Munster vom
22.06.1998 BauR 98, 1198, 1203 f.))

In der Gesetzesbegriindung zu der Vorschrift des § 34 Ill BauGB heif3t es: Zentrale Versorgungsbereiche
ergeben sich insbesondere aus planerischen Festlegungen, namentlich aus Darstellungen und Festsetzun-
gen in den Bauleitplénen oder aus Festlegungen in den Raumordnungsplénen; sie kénnen sich aber auch
aus sonstigen planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stédtebaulichen Konzeptionen
ergeben, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhéltnissen (vgl. BT-Dr
15/2250, S. 54)
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stéindig entwickelt sein, gleichwohl muss eine entsprechende, eindeutige Planungskonzepti-
on (zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen. Im Gegensatz z.B. zu einem
Einkaufszentrum definiert sich der zentrale Versorgungsbereich insbesondere Gber seine
Multifunktionalitét (Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur, Freizeit, Verwaltung

etc.)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches wird dabei unter stddtebaulichen und
funktionalen Gesichtpunkten vorgenommen. Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich
Uber die Grenzen des Hauptgeschdéftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwingend mit
einer Kerngebietsausweisung (in Bebauungspldnen) Gbereinstimmen. Ein zentraler Versor-

gungsbereich ist in der Regel ein Bestandteil der Innenstadt.
Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden,

Fufgénger), Multifunktionalitét (Dienstleistungen, Handel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien

Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren
(Straf3e, Bahnlinie etc.), Gestaltung des éffentlichen Raumes (Pflasterung, Begrinung

etc.) und Ladengestaltung/ —présentation.

Diese Kriterien sind in allen im Rahmen dieser Untersuchung néher analysierten Kommunen

zur Anwendung gekommen.

Nachfrageseitige Datenbasis

Zur Analyse der Nachfrageseite wird auf Werte der BBE, KéIn zurickgegriffen. Die einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jé@hrlich aktualisiert veréffentlich werden, vermit-
teln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Gemeinde) im Verhélinis zu dem
des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundes-
durchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeich-
net. Liegt der lokalspezifische Wert Gber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein ver-

gleichsweise héheres Kaufkraftniveau vor.

Informationen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft liegen fur sémtliche Kommunen im in-

nerhalb des Modells abgebildeten Raum (vgl. Auflistung auf Seite 9) vor.

Die absatzwirtschaftliche Wirkungsanalyse basiert somit insgesamt auf einer detaillierten

und abgestimmten, primdérstatistisch ermittelten bzw. aktualisierten (Einzelhandelsbe-
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stand) sowie sekundérstatistisch allgemein anerkannten (einzelhandelsrelevante Kauf-

kraft) Bestandsdatenbasis.

2.2 Exkurs - Die 10%-Schwelle der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu

grofdflachigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung

ul3

des zumutbaren Kaufkraftabzuges auf der sog. ,,10%-Marke” °. Dabei wird vermutet, dass

eine von Einzelhandelsgrof3vorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standorten er-
zeugte Umsatzumverteilung von nicht mehr als 10% zu Lasten des zentrenorientierten Ein-
zelhandels keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen i.S. von §11 Abs. 3 BauNVO er-
wirkt, folglich sind die Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit des betroffenen zentralen

Versorgungsbereiches lediglich absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch stédtebaulicher Art.

So begrifienswert der Ruckgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch ope-

rationalisierbare Messgréfie sein mag, so kritisch ist

die fachwissenschaftliche Herleitung der 10%-Marke und

die per se erfolgte Anwendung der 10%-Marke, ohne angemessen die raumordne-
rischen und stddtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu bericksichtigen und in
die Bewertung einzustellen.

Zur fachwissenschaftlichen Herleitung der ,,10%-Marke”:
Der Grenzwert von 10% basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wuirttemberg mit Férderung des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wurttemberg erstellten Langzeitstudie'*: Innerhalb der
Jahre 1992 bis 1996 sind acht unterschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Super-
markt mit 900 m2 Verkaufsfléche bis hin zum Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m?2
Verkaufsfldche auf ihre raumordnerischen und stédtebaulichen Auswirkungen un-
tersucht worden. Aus den gesammelten Ergebnissen wurde eine Querschnittsaus-
wertung vorgenommen, als deren Resultat ein ,Wirkungsgefige bei der Ansiedlung
eines dezentralen Einzelhandelsbetriebes” und eine Ubersicht zu ,Grenzwerten der
Umsatzumverteilung bei grof3fléchigen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen
Standortgemeinde” erstellt wurde'®.

FUr innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stédtebauliche
Folgen zwischen 10% und 20% Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde
hierzu angemerkt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallprifung zu verifizieren
sind, also nicht ohne Weiteres pauschal zu Gbertragen sind.

13 Vgl. z.B.: Schmitz,Holger/Federwisch,Christof, Einzelhandel und Planungsrecht, Berlin 2005, Rz. 361-365,
auch mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger; Factory Outlet Center in der Rechtsprechung -
Der Kaufkraftabzug als Maf3stab fur eine interkommunal ricksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In:
BauR 10/99, S. 1100-1113; OVG Munster (zu CentroOberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 -
10 D 145/04. NE, Urteilsabdruck S. 57 ff

Vgl. GMA; Auswirkungen grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im
Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wurttemberg mit Férde-
rung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg, Ludwigsburg 1997, S. 41

15 Vgl. GMA; A.a.0O., Ludwigsburg 1997, S. 34 und 36
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Fachwissenschaftlich ist die 10%-Marke oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab derer
erhebliche stédtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pau-
schal anwendbar.

Vielmehr ist fur die von Einzelhandelsgrofivorhaben potenziell ausgehenden Impli-
kationen nach den ,Worst-Case-Fallen” zu urteilen, so dass auch bei Nicht-
Erreichen von 10% Umsatzumverteilung zu Lasten einer Innenstadt / eines
Stadtkerns negative stédtebauliche Auswirkungen erfolgen kénnen.'

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen von i-
ber 10% - wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Ein-
zelfall (zentraler Versorgungsbereich) keine gravierenden Folgen fir die bestehen-
den Einzelhandelsstrukturen resultieren — stédtebaulich vertréglich sein kénnen. In
der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage des ,,Umschlagens” von Um-
satzumverteilungen (wettbewerbliche Auswirkungen) in stédtebaulich negative
(strukturelle Auswirkungen) mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die Band-
breite der Werte reicht von 10%'7, tber 10% bis 20%'® bis hin zu etwa 30%"?.

Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirt-
schaftlich angespannten Lage im Einzelhandel ist die 10%-Schwelle kritisch zu se-
hen. So kénnen angesichts der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengrup-
pen auch schon deutlich geringere Umsatzumverteilungen gravierende Folgen fur
die bestehenden Einzelhandelsstrukturen besitzen.?°

Somit ist die stédtebauliche Vertréglichkeit grofiflachiger Planvorhaben immer auch aus den
individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und der
wirtschaftlichen Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese mussen
ebenfalls Gegenstand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht geht nicht zuletzt
auf die — vom Bundesverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestétigten — CentrO-Urteile des
OVG Miinster?' zurick. Nach den CentrO Urteilen ist in diesem Zusammenhang festzuhal-

ten, dass

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

die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10% fir alle Fallkonstellationen
gelten kann und mit welcher Maf3lgabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle die

raumordnerische Funktion der betroffenen Gemeinde zu bericksichtigen ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitét der
Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der Zu-

mutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den Kauf-

16 Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

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

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

19 Vgl. OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.

20 Vgl. z.B. Acocella, D.; Furst, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-

06/2002, S. 29ff
2 Vgl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 - 10 D 148/04.NE - ,Centro-Urteil”
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kraftabfluss in die Abwédgung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewerten,
denn ,Uberschritten ist die stiédtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag

von rein wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht”.??

In der jUngsten Rechtsprechung wird der Bezug auf die Umsatzumverteilung — zumindest als
alleinigen Indikator zur Ableitung méglicher stddtebaulicher Implikationen — in Frage ge-
stellt. So nennt das OVG Minster (Westf.) in einem ersten Urteil”® zu einem Ansiedlungsvor-
haben im unbeplanten Innenbereich (zu bewerten nach den Maf3igaben des § 34 BauGB)
insbesondere die geplante Verkaufsfléche des Vorhabens in Relation zur existierenden Ver-
kaufsflache des oder der zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als geeigneten
Bewertungsmaf3stab méglicherweise schadlicher Auswirkungen. Wenngleich mit diesem Ur-
teil ein ergénzender und in Einzelféallen durchaus sinnvoller Bewertungsmafistab innerhalb
von Wirkungsanalysen eingefUhrt wird, wére die Betrachtung dieses Aspektes im Hinblick
auf die FOC-Planung in Neumnster nur bedingt zielfGhrend, denn die Wirkung eines FOC
ist neben der Verkaufsfléche — im Gegensatz zu Einkaufs- oder Fachmarkizentren -
insbesondere von der speziellen Angebotsform ,FOC” abhéngig, aus der letztendlich eine
hohe Streuwirkung im Einzugsgebiet resultiert. Zudem wirde die Betrachtung der Verkaufs-
flache die vergleichsweise hohe Flachenproduktivitéat eines FOCs aufler acht lassen, die bei
ggf. gleicher Verkaufsfléche (im Vergleich mit Bestandsstrukturen) zu héheren Umsétzen

fohrt.

2 ebenda

23 Vgl. Urteil des 7. Senates des OVG Minster vom 11.12.2006 - 7 A 964/05
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3 Factory Outlet Center

Obwohl es um Factory Outlet Center in Deutschland vergleichsweise ruhig geworden ist,
bedeutet das nicht, dass keine weitere Entwicklungen / Planungen oder auch Diskussionen
um dieses Thema stattfinden. Nach den fast apokalyptischen Darstellungen in den 90er Jah-
ren (,FOC als Totengréber der Innenstadte”) und den damit verbundenen héufig sehr pole-
misch gefUhrten Auseinandersetzungen hat sich mittlerweile eine Versachlichung breit ge-
macht. Und dies ist in erster Linie auch darauf zurick zu fohren, dass die ehemals prognosti-
zierten erheblichen negativen Auswirkungen auf die im Auswirkungsbereich solcher FOCs
liegenden Stddte und zentralen Versorgungsbereiche in dieser Form nicht eingetreten sind?*.
Aber auch die klaren politischen Vorgaben einerseits sowie die baurechtlichen Rahmenbe-
dingungen andererseits haben eine umgreifende Marktdurchdringung dieser Betriebsform
verhindert, zu kontrér stehen sie doch (nach wie vor) den Standortrahmenvorgaben seitens

der (wenigen) potenziellen Investoren bzw. Betreiber gegeniber.

Dieses Kapitel gibt eine Ubersicht Gber die aktuelle Situation von Factory Outlet Centern,
welche als Grundlage fir die Einordnung hinsichtlich Einzugsgebiet (Kapitel 5.1), zu erwart-
endendem Vorhabenumsatz (Kapitel 4.2) und somit letztendlich der zu erwartenden absatz-

wirtschaftlichen Auswirkungen (Kapitel 6) des speziellen Yorhabens in Neumunster dient.

Definition des Betriebstyps FOC
Nach wie vor gibt es keine Legaldefinition des Begriffes FOC, es scheint sich jedoch folgen-

der Definitionsansatz durchgesetzt zu haben:

Ein Fabrikladen (Factory Outlet) ist ein mittel- bis grofiflachiger Einzelhandelsbetrieb
mit einfacher Ausstattung, Uber den ein Hersteller im Direktvertrieb insbesondere Waren
zweiter Wahl, Uberbesténde und Retouren der Waren seines Produktionsprogramms o-
der seines Zukaufssortimentes meist in Selbstbedienung an fabriknahen Standorten ab-
setzt. Durch den weitgehenden Verzicht auf Service und Beratung kénnen Preisabschléage
von bis zu 50% auf den handelsUblichen Preis erzielt werden. Das Angebot hat demnach
im Verhélinis zum stationéren Bekleidungs- Schuh- und sonstigen Einzelhandel eine e-

her komplementdre Funktion.

Ein Factory Outlet Center (FOC) ist entsprechend als Ansammlung mehrerer dieser

Fabrikléden zu verstehen. Im Wesentlichen handelt es sich bei den angebotenen Waren
um Bekleidung und Schuhe. Im Gegensatz zu den klassischen Fabrikléden befinden sich
die Verkaufseinrichtungen nicht an der Produktionsstétte , sondern an verkehrsorientier-

ten Standorten. Ohne Beteiligung eines Zwischenhandels bieten mehrere Hersteller ihre

24 Vgl. Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: ,Gutachten zum Bebauungsplanverfahren for das De-

signer Outlet Zweibricken auf dem ehemaligen Militarflughafen Zweibricken”, September 2003
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Waren unter einem Dach an. Die FOCs werden in der Regel einheitlich geplant, reali-

siert und gemanagt.

Warenangebot eines FOC

In allen bestehenden Einrichtungen ist ein hoher Anteil an Bekleidungssortimenten, ergéinzt
mit Schuhen / Lederwaren und Sportartikeln zu beobachten, die das ,klassische” Sortiment
eines FOC darstellen. Ublicherweise nimmt die Hauptwarengruppe ,Bekleidung” rd. 60 bis
70% der Gesamtverkaufsflédche eines FOC ein. Die Ubrige Verkaufsfldche wird folgender-

mafen genutzt:

10 bis 20% Schuhe/Lederwaren

10 bis 20% Nebensortimente, darunter

Sportartikel (bis 10 %)
Hausrat/Glas/Porzellan/Keramik/Geschenkartikel (bis 5 %)
Wohneinrichtung (bis 5 %)

Weitere Randsortimente: Spielwaren; Uhren/Schmuck deutlich unter 5%

Ein FOC verfigt somit nicht Gber ein breites Warenangebot, sondern besitzt klare Sorti-
mentsschwerpunkte. Zudem bestehen die angebotenen Produkte prinzipiell nicht aus regula-

rer Ware, sondern sind z. B.:
Uberschussware
Waren zu Markttestzwecken
Waren, die eigens fur FOCs produziert werden
Auslaufmodelle, Waren aus der vorherigen Saison
Waren aus Konkursen

Waren mit kleinen Schénheitsfehlern

Betriebsstruktur und réumliche Ausstrahlungswirkung von FOC

Die Ausstrahlungskraft von FOCs entfaltet sich anders als z.B. bei Shopping-Centern nicht
Uber klassische ,Magnetbetriebe” im Rahmen eines Ublichen Betriebstypenmix. Stattdessen
verfigen FOCs Uber nur eine Betriebsform, die des nicht-groBfléchigen, ,herstellerbetriebe-
nen Fachgeschéfts”. Die Ausstrahlungswirkung eines FOC basiert somit auf der Summe die-
ser einzelnen Betriebseinheiten. Zudem ist sie abhéngig vom Anteil des Premiumsegments
(=A-Marken) unter den angebotenen Marken, woraus die sog. A-Marken-Strategie der
Betreiber resultiert. Diese Strategie stellt sich allerdings in der Realitét als nur bedingt um-

setzbar dar (s. u.), so dass die oft von Befurwortern von FOCs angefUhrte ,Auswirkungsneut-
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ralitat” auf kleinere Grund- und Mittelzentren mit Angeboten im Uberwiegend mittel- und

niedrigpreiseigen Sortimentsbereich nicht bestétigt werden kann.

Eine Bestandsanalyse verschiedener bestehender FOC in Deutschland verdeutlicht, dass die
A-Marken heute - in allen aufgefihrten FOC - eine eher untergeordnete Rolle bei der Sor-
timentsstruktur eines FOCs einnehmen, weshalb die Umsetzung der (reinen) A-Marke-
Strategie nicht durchfihrbar erscheint und Auswirkungen auf Grund- und kleiner Mittelzent-

ren unbedingt in die Analyse mit einzubeziehen sind:

Ubersicht 1: Markenstruktur ausgewéhlter FOCs in Deutschland und den Niederlanden

Segment | Premiumseg- Mittelsegment »Billig”- Vertikale?
FOC ment Segment
(=A-Marken)

Ingolstadt Village 19 % 80 % - 1%
Wertheim Village 15 % 81 % 2% 2%
DOZ Zweibrucken 20 % 73 % 1% 6 %

B5 Berlin 10 % 88 % - 2%
Ochtum Park, Bremen - 100 % - -
DOC Roermond 14 % 84 % - 2%
Batavia Stadt Lelystadt 1% 96 % 3% -

Quelle: Eigene Recherche

Standortbedingungen fir FOCs (aus Betreibersicht)
Die Betreiber von Factory-Outlet-Centern nennen zwei wesentliche Standortbedingungen:
Im Einzugsbereich bis 60 Minuten Fahrzeit mUssen mindestens 3 Mio. Menschen leben.

Der Standort ist an das Autobahnnetz angebunden und erschlief3t bei einer maximalen

Fahrzeit von bis zu zwei Stunden ein Einzugsgebiet von bis zu 200 Kilometer.
Weitere Standortcharakteristika

Bevorzugt Solitérlage in rdumlicher Distanz zu gréf3eren Ballungszentren sowie zu beste-

henden Einzelhandelsagglomerationen gleichermafien

Héaufig Abschépfung von Touristenstrémen z.B. durch Ausrichtung der Lage an Ver-

kehrsachsen zu touristischen Einrichtungen (z.B. Freizeitpark)

Zumeist stadtebaulich nicht-integrierte oder teilintegrierte Lage des Standortes, seltener

auch integrierte Standorte

Gute Einsehbarkeit des Standortes

25 Gemeint sind Unternehmen, die von der Produktion bis hin zum Verkauf an den Endverbraucher alle Ver-
fahrensschritte selber durchfihren (dies sind u. a. auch Kik, H&M).
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Geeignete FlachengréfBe und -zuschnitt des Mikrostandortes

GroBenordnung von FOC

Die Verkaufsflaéchendimensionen der meisten bestehenden FOC sowohl in Deutschland als
auch im Gbrigen Europa liegen zwischen rd. 10.000 m2 und knapp 30.000 m2 Verkaufsfla-
che. Auch die Verkaufsflachendimensionierung geplanter Projekte bewegt sich in diesem Be-
reich, wobei zumeist — zumindest in der ersten Ausbaustufe — Gesamtverkaufsfléchen um
oder knapp unter 20.000 m? avisiert werden.

Tabelle 2: Auswahl an FOCs in Deutschland

FOC Stadt/Bundesland
(Land) Betreiber Verkaufsfléache
Bestehende FOC
Zweibrucken / Outlet Centres Inter-
Designer Outlet Zweibricken Rheinland-Pfalz national 21.000*
Woustermark /
B 5 Designer Outlet Center Brandenburg McArthur Glen 22.000*
Wertheim /
Wertheim Village Baden-Wurttemberg Value Retail 13.500*
Ingolstadt Village Ingolstadt /
Bayern Value Retail 9.400
Ochtumpark Stuhr Stuhr/
Niedersachsen k.A. 17.000*
Geplante FOC
Wolfsburg** Wolfsburg/ Designer Outlet Wolfs-
Niedersachsen burg GmbH/ Outlet
Centres International
(e]@))) 17.000
H20O Helmstedt** Helmstedt/ Nieder- | HMCM Centermana-
sachsen gement GmbH 17.500
Bispingen** Bispingen/ Nieder-
sachsen Value Retail 9.900
Soltau** Soltau/ Niedersachsen k.A. 20.000
Reinfeld** Reinfeld/ Schleswig-
Holstein k.A. 25.000

* nach Realisierung der sich im Bau / Planung befindlichen weiteren Ausbaustufe
** im Verfahren

Quelle: GMA 2006

Neben den beispielhaft aufgefuhrten Projekten existieren in Deutschland aktuell verschie-
denste FOC-Planungen?. Wenngleich aufgrund landesplanerischer oder stadtebaurechtli-

cher Hemmnisse nicht mit einer zeitnahen Umsetzung aller geplanten Objekte zu rechnen

26 Aktuell befinden sich Uber ein Dutzend weitere FOC Projekte in der Diskussion.
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ist, verdeutlicht die Ubersicht Gber die relative FOC-Verkaufsfléchenausstattung in den Lén-
dern Europas (Tabelle 3), dass Deutschland quantitativ vergleichsweise gering ausgestattet
ist und in den néchsten Jahren von einem weiteren Ansiedlungsdruck und in der Konse-
quenz von einer Zunahme der FOC-Verkaufsflachen ausgegangen werden kann:

Tabelle 3: FOCs in Europa im Jahr 2006; FOC Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner (Ohne Objekte in Pla-
nung)

Land Anzahl FOC FOC Verkaufsfléche in m2 pro
1.000 Einwohner
Grof3britannien 38 8,6
Portugal 4 7,9
Schweden 4 6,6
Osterreich 3 6,2
Schweiz 6 8,1
Belgien 3 4,2
ltalien 18 4,7
Irland 3 9.1
Spanien 14 4,7
Ungarn 2 3,0
Frankreich 14 3,1
Tschechien 1 2,2
Niederlande 2 2,2
Deutschland 4 (6%) 0,5

* von der GMA nicht aufgefihrt: FOC Stuhr, EOC Ochtrup, zudem eréffnet ein FOC in Wolfsburg im Sommer 07
Quelle: GMA 2006

Flachenproduktivitéten

Generell ist bei FOCs von einer héheren Flachenleistung als im Facheinzelhandel auszuge-
hen?’. Aktuell erreichen FOCs in Deutschland Flachenproduktivitdten zwischen ca. 3.000 Eu-
ro bis zu max. 5.000 Euro pro m2 Verkaufsfléche im Jahr?®. Mit einer wachsenden Anzahl
von FOCs in Deutschland (und auch den Anrainerstaaten) ist davon auszugehen, dass die

Flachenproduktivitdten in den néchsten Jahren sinken werden.

Die zu erwartende Fléachenproduktivitét fir das konkrete Vorhaben in Neumunster héngt von
verschiedenen Rahmenbedingungen ab, die in Kapitel 4.2 eingehend erléutert werden.
Demnach ist mit einer Fléchenproduktivitdt im mittleren Bereich der aktuellen Fléchenpro-

duktivitatsspannweite bestehender deutscher FOC zu rechnen.

z Nach Angaben des vom Bundesverbandes des deutschen Textileinzelhandels in Auftrag gegebenen Jah-

resbetriebsvergleiches des Berliner FfH-Institutes lag die durchschnittliche Flachenproduktivitét (Umsatz
pro m2 Verkaufsfléiche) im Bekleidungs- und Textilfachhandel im Jahre 2004 bei 2.780 Euro (vgl. BTE-
Mitteilungen in TextilWirtschaft Nr. 42 vom 20.10.2005, S. 20)

8 Quellen: www.bezreg-arnsberg.nrw.de, www.gma.biz, www.ihk.de
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Die konkrete rédumliche (Lage im Raum, Einzugsbereich) und absatzwirtschaftliche (prognos-
tizierter Umsatz, Rahmenbedingungen im Einzugsbereich) Einordnung des Vorhabens ge-

schieht in den folgenden Kapiteln.
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4 Geplantes FOC in Neuminster

4.1 Lage des Standorts

DGS Oberzentrum Neumonster Karte 1: Neumunster - Lage im Raum
1 hurg j “Q‘-'\\ -

befindet sich in zentraler Lage
im Bundesland Schleswig-
Holstein und ist durch die Auto-
bahn BAB 7 als wichtige Gberre-
gionale Nord-Siud-Verbindung
an die Stédte Hamburg, Norder-
stedt, Schleswig, Rendsburg,
Flensburg und Kiel (Uber die BAB
215) angeschlossen. Die Auto-
bahn verlduft im Westen des
Stadtgebietes und verfigt Gber
die drei Abfahrten Neumuinster-
Nord, -Mitte und -Sid. Die Bun-
desstraflen B 430 und die B 205

dienen der Stadt als wichtige GV e o % L i
i 74 e rég..lfek

Verkehrsachsen zu den umlie-
genden Kommunen sowie zu
den Autobahnen BAB 23 und
BAB 21. Das néachstgelegene
Oberzentrum ist die gut 20-Pkw-
Minuten entfernte Landeshaupt-
stadt Kiel. Insbesondere Rich-
tung Norden und Siuden ist der
Stadt Neuminster eine gute re-
gionale und Uberregionale An-
bindung zu attestieren. Der
Vorhabenstandort liegt im Neu-
minsteraner Stden im Stadtteil

Wittorf. Er befindet sich ihn

nicht-integrierter Lage an der

. . Quelle: www.stadt Idiensf.de; eigene Beurbifun
Oderstrafle im Gewerbegebiet- P g 9

Sud. Uber die unmittelbar stdlich verlaufende B 205 besteht eine gute Anbindung an die
BAB 7 (Abfahrt Neuminster-Sud).

21 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung
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4.2 Verkaufsflache, absatzwirtschaftliche Einordnung

Eine wichtige Bemessungsgréfie fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist der po-
tenzielle Umsatz, der sich u. a. aus der geplanten Verkaufsfléche ableitet. Die Verkaufsflé-
chenaufteilung auf die einzelnen Warengruppen erfolgte im Abgleich mit den o. g. Ublichen
Verkaufsflachenaufteilungen in bestehenden FOCs sowie in Abstimmung mit Investor und
der Stadt Neumunster wie folgt:

Tabelle 4: Verkaufsfléchenanteile der Warengruppen

Warengruppe VKF in m?
Bekleidung / Wésche 13.000
Schuhe/ Lederwaren 2.500
Sportartikel 2.000
Wohneinrichtung 1.000
GPK 1.000
Weitere Randsortimente (Uhren/Schmuck/Assecoirs etc.) 500
Alle Warengruppen 20.000

Quelle: Angaben des Vorhabentrégers, Referenzwerte aus Vergleichsprojekten

Wie in Kapitel 3 erldutert, ist bei FOCs von einer héheren Fléchenleistung als im Facheinzel-
handel auszugehen?’. Aktuell erreichen FOCs in Deutschland Fléchenproduktivitéten zwi-

schen rd. 3.000 Euro bis zu knapp 5.000 Euro pro m2 Verkaufsfléche im Jahr®.

Der zukinftige Betreiber des speziellen Vorhabens in Neumunster MacArthurGlenn verfugte
Ende 2005 Uber 320.000 m2 FOC-Verkaufsfliche in Europa®'. Auf dieser Flédche wird ein
Umsatz von rd. 1,2 Mrd. Euro pro Jahr erzielt®2. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche
Flachenproduktivitét von rd. 3.750 Euro/m?2 Verkaufsflache. Dieser Wert kann als erster An-

haltswert fir den perspektivischen Umsatz des Vorhabens dienen.

Der perspektivische Umsatz korrespondiert darGber hinaus im Einzelfall mit verschiedenen
Einflussfaktoren. FUr den speziellen Angebotstyp FOC entscheidende Faktoren sind insbe-
sondere die zur Verfigung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet, die
(Uber-)regionale Erreichbarkeit (Autobahnnetz) sowie das touristische Potenzial der Ansied-
lungskommune oder -region. Auch die FOC-Standortkonkurrenz ist — wenngleich in

Deutschland heute noch gering ausgeprégt — von (perspektivischer) Bedeutung.

2 Nach Angaben des vom Bundesverbandes des deutschen Textileinzelhandels in Auftrag gegebenen Jah-

resbetriebsvergleiches des Berliner FfH-Institutes lag die durchschnittliche Fléchenproduktivitét (Umsatz
pro m2 Verkaufsfléche) im Bekleidungs- und Textilfachhandel im Jahre 2004 bei 2.780 Euro (vgl. BTE-
Mitteilungen in TextilWirtschaft Nr. 42 vom 20.10.2005, S. 20)

30 Quellen: www.bezreg-arnsberg.nrw.de, www.gma.biz, www.ihk.de

3 vgl. GMA: Factory Outlet Center in Europa, November 2005

32 Angaben des Betreibers
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Zwar spielen die mikrorédumliche Standortattraktivitdt (Parkraumausstattung, mikrordumliche

Erreichbarkeit, Agglomerationswirkungen mit weiteren Einzelhandelsbetrieben) und die (Ein-

zelhandels-)Konkurrenzsituation im Standortumfeld aufgrund der spezifischen Angebots-

strukturen und (solitdren) Vermarktungsstrategie eines FOC eine eher untergeordnete Rolle,

doch kénnen sie in der Summe einen gewissen Einfluss auf die Flachenproduktivitét des

Vorhabens haben:

Folgende Aspekte sind positiv (hinsichtlich der zu erzielenden Flachenproduktivitét) heraus-

zustellen:

Die (Uber-)regionale Erreichbarkeit ist insbesondere in Richtung Norden und Siuden (0-
ber die A7) als sehr gut zu bezeichnen. Uber die BundesstraBen in Richtung Osten und

Westen ist mit deutlich léngeren Fahrzeiten zu rechnen.

Der Region ,Schleswig-Holstein” ist ein hohes touristisches Potenzial zu attestieren. Mit
der Kieler Woche, der Traveminder Woche, den Nordischen Filmtagen in Lobeck, dem
Schleswig-Holstein Musikfestival und den Karl-May-Festspielen in Bad-Segeberg gibt es
mehrere deutschland- und zum Teil europaweit bekannte Festivals und Events. DarGber
hinaus ist Schleswig-Holstein ein Transferland fur den Tourismus zwischen Skandinavien
und Deutschland/Europa. Die Urlaubsorte an den Kusten des Bundeslandes liegen e-
benfalls im perspektivischen Einzugsbereich des Vorhabens. Mit einem entsprechenden
Marketing kann das Potenzial von rd. 4 Mio. Néchtigungsgésten und Gber 20 Mio. U-

bernachtungen pro Jahr®® eine nennenswerte Potenzialgréf3e darstellen.

Dagegen stellen sich folgende Standortrahmenbedingungen als weniger optimal (aus Betrei-

bersicht) dar:

Die naturréumliche Begrenzung des Einzugsgebietes durch die Ost- und Nordsee, sowie

die ElbmiUndung im Sidwesten schrdnken das Einzugsgebiet deutlich ein.

Die potenziell zur Verflgung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft im perspektivi-
schen Einzugsgebiet ist aufgrund der dinnen Besiedlung®* Schleswig-Holsteins als eher
unterdurchschnittlich einzuschatzen. Gleichwohl auch die Einwohner der Hansestadt
Hamburg als potenzielle Kunden angesprochen werden sollen, ist darauf hinzuweisen,
dass die Hansestadt selber Gber ein auf3erordentlich attraktives Angebot verfigt und

zum anderen bereits vom FOC Standort in Stuhr (Niedersachsen) angesprochen wird.

Als FOC-Konkurrenzstandort ist derzeit der Ochtumpark in Stuhr herauszustellen, dar-
Uber hinaus existieren allerdings mehrere attraktive Einzelhandelsstandorte im Umland,

die in der Summe eine gewisse Konkurrenz darstellen. Dies sind der Citti Park in Kiel

33

34

GMA: Handelsgewerbliche Wirkungseinschétzung fur ein mégliches Designer Outletcenter (DOC) in
Neumunster, Wien 2006, S. 12

Bei rd. 2,8 Mio. Einwohnern betrégt die Einwohnerdichte rd. 180 Einwohner/km?2 (zum Vergleich NRW:
530 EW/km?) (vgl. Landesémter fur Statistik)
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und die Kieler Innenstadt, Dodenhof in Kaltenkirchen, Ostseepark in Raisdorf, die Innen-
stadt Libecks, die Flensburger Innenstadt, die Hamburger Innenstadt sowie die eigene
Neumdunsteraner Innenstadt und der Bekleidungsfachmarkt Nortex mit rd. 9.200 m2 Ver-

kaufsfldche.

Mit einer absehbar wachsenden Anzahl®® von FOCs in Deutschland (und auch den An-
rainerstaaten) ist davon auszugehen, dass die FOC-Flachenproduktivitdten in den néchs-

ten Jahren tendenziell sinken werden.

Mikrordumlich entspricht der Standort als autobahnnah gelegen und nicht- bzw. teilintegriert
Ublichen FOC-Standorten, so dass hieraus keine wesentlichen Abweichungen zur Ublichen

Flachenproduktivitét resultieren dirften.

In der Abwégung der genannten (z. T. gegenléufigen) Einflussfaktoren kann fir das geplante
FOC zukinftig eine Flachenproduktivitat leicht unter dem Schnitt der bestehenden FOC
Standorte des Betreibers MacArthur Glen gerechnet werden. Eine héhere Fldchenproduktivi-
tat scheint in der Abwégung der oben aufgefUhrten Standortrahmenbedingungen zwar we-
nig realistisch, um jedoch dem Anspruch an ein stédtebauliches worst case Szenario gerecht
zu werden, wird in den folgenden Berechnungen eine Spannweite von rd. 3.600 bis 4.000
Euro/m?2 Verkaufsflache fur das Gesamtvorhaben eréffnet, wobei im Kernsortiment Beklei-

dung mit rd. 3.800 bis 4.200 Euro ein etwas héherer Wert erzielt werden dirfte.

Unter Bericksichtigung von oben genannten Einflussfaktoren und sortimentspezifisch unter-
schiedlichen Flachenproduktivitéten® (vgl. auch Kapitel 3) auf der einen Seite, sowie der an-
zunehmenden Verkaufsflachenaufteilung auf der anderen Seite, kénnen fur eine Ansiedlung
an dem Standort folgende jéhrliche sortimentsspezifische Umsatzspannen in den o. g. Wa-
rengruppen veranschlagt werden:

Tabelle 5: Verkaufsfléchen und Umsatzerwartung des Vorhabens in Spannweiten

Fléchenproduktivitéat Gesamt Verkaufsfléche: 20.000 m?
Warengruppe q 3 » "
in €/ m2 VKF in m2 Umsatz in Mio. €
Bekleidung / Wésche 3.800 - 4.200 13.000 49,4 - 54,6
Schuhe/ Lederwaren 3.600 - 4.000 2.500 9,0-10,0
Sportartikel 3.600 - 4.000 2.000 7,2-8,0
Wohneinrichtung 2.200 - 2.400 1.000 22-2,4
GPK 2.600 - 2.900 1.000 2,6-3,0
Sonstige Randsortimente 3.600 - 4.000 500 1,8-2,0
Alle Warengruppen @ 3.600 - 4.000 20.000 72,0 - 80,0
Quelle: Angaben des Vorhabentrégers, EHI — EuroHandelsinstitut GmbH: Handel aktuell 2005/6, eigene Berech-
nung

35 Aktuell befinden sich Gber ein Dutzend weitere FOC Projekte in der Diskussion

36 EHI: Einzelhandel Aktuell, Kéln 2005/06; eigene Daten; Angaben des Vorhabentrégers, verschiedene

weitere Quellen
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5 Rahmenbedingungen im Einzugsbereich

5.1 Abgrenzung des Einzugsbereiches

Das Einzugsgebiet von FOC wird in verschiedenen Quellen mit rd. 1 2 Stunden bis rd. zwei

Stunden Fahrzeit angegeben®’. Der grof3e Einzugsbereich begriindet sich in der spezifischen

Angebotsstruktur eines Factory Outlet Center. Wie in Kapitel 3 dargestellt, handelt es sich

bei den angebotenen Markenprodukten zumeist nicht um vollstandige und aktuelle Kollekti-

onen, sondern Uberwiegend um "zweite Wahl", Restposten, Auslaufmodelle und Waren aus

der vorherigen Saison, Uberproduktion oder Retouren. Aufgrund dessen werden die Waren

rd. 30% bis 50% unter Normalpreis verkauft. Fir die Abgrenzung des Einzugsgebietes hat

diese spezielle Angebots- und Preisstruktur Folgen:

Es werden deutlich langere Anfahrtswege in Kauf genommen, da die ginstigen Produkte

die Transaktionskosten (Anreise) aufwiegen.

Daraus folgt, dass die Wirkungen des FOCs sehr stark und demnach deutlich gréfier als

die herkémmlicher, vergleichbar grofier, Einzelhandelsbetriebe ,streuen”.

Basierend auf diesen Erfahrungswerten und unter Berucksichtigung der konkreten ver-
kehrsinfrastrukturellen Rahmenbedingungen wurde der zukUnftige Einzugsbereich des
Planvorhabens ermittelt und in drei Einzugszonen unterteilt. Wesentliches Abgrenzungs-

kriterium stellte hierbei die Erreichbarkeit mit dem Pkw?® dar.

Durch die naturraumlichen Beschréinkungen von Nordsee, Ostsee und Elbmindung er-
gibt sich for das FOC Neumunster ein in Nord-Sid-Richtung grof3fldchig ausgedehntes
Einzugsgebiet, dass sich entlang der A7 von Soltau (Niedersachsen) bis in den Siden
Ddnemarks erstreckt. In Deutschland umfasst es neben dem nahezu gesamten Bundes-
land Schleswig Holstein (ohne Inseln) die Freie Hansestadt Hamburg und nérdliche Teile
Niedersachsens sowie einen kleinen Teil des nordéstlichen Mecklenburg Vorpommerns.
Weite Bereiche dieses grof3en Einzugsgebietes sind jedoch eher dUnn besiedelt, so dass
dem FOC insgesamt ein Bevélkerungspotenzial von rd. 5,0 Mio. Menschen mit einer ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft von insgesamt rund 25,4 Mrd. Euro zur Verfigung steht.
Davon entfallen rd. 3,5 Mrd. Euro auf die projekirelevanten Warengruppen (vgl. Tabelle
6).

37

38

Quellen: www.bezreg-arnsberg.nrw.de, www.gma.biz, www.ihk.de

Der Modal Split eines FOC ergibt — je nach Standortlage — einen Pkw-Anteil von 58-99 % (www.gma.biz).
Die Pkw-Fahrizeit in Minuten wurde ermittelt mit Hilfe des Routenplaners www.stadtplandienst.de bei fol-
genden Einstellungen: schnellste Strecke, mittlere Fahrgeschwindigkeit, Nutzung aller Straflentypen
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Karte 3: Abgrenzungen des Einzugsgebiets

<

Dé&nemark :__

Neumiinster
-

30Minulen-Zone A

N — : . pscttnn
- - L
&G : Wm. Liibe
a A 3 i 2 N
= itk i A au‘l.‘.‘llu o8 w -

60 Minuten. <
= e berg

pavetal,
%) Wingen (Luhe).
A Buchhalz in der Nonm:gn b

90 Minuten - Zonel-Unsyur_u/”

&- ¥ e S 3
s DElmenhorst_ e

Quelle: Eigene Darstellung

Zone 1 (bis 30 Minuten), das Naheinzugsgebiet, wird durch die 30 Minuten Isochrone be-

grenzt. Sie umfasst neben der Stadt Neumunster selber und ihrem Umland vu.a. die Landes-

hauptstadt Kiel. Die rd. 540.000 Einwohner in Zone 1 verfugen insgesamt Uber ein einzel-

handelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rd. 2,4 Mrd. Euro, davon ca. 0,4 Mrd. Euro in den

projektrelevanten Warengruppen.

Daran schlief3t das mittlere Einzugsgebiet der Zone 2 (30 bis 60 Minuten) an. Neben wei-

ten Teilen Schleswig-Holsteins umfasst diese Zone die Freie Hansestadt Hamburg. Das vor-

handene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der rd. 3,5 Mio. Einwohner beléuft sich

auf 18,0 Mrd. Euro, wovon rd. 2,5 Mrd. Euro auf die projekirelevanten Warengruppen ent-

fallen. Abziglich der Stadt Hamburg, fur die keine angebotsseitigen primérstatistischen Er-

26
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hebungen vorliegen, beschreibt die 60-Minuten-Isochrone gleichzeitig den Untersuchungs-
raum, der die rdumliche Bezugseinheit fir die Analyse der raumordnerischen und stédtebau-

lichen Auswirkungen darstellt.

Das Ferneinzugsgebiet Zone 3 umfasst alle Orte, von denen Neuminster in 90 oder weni-
ger Pkw-Minuten erreichbar ist und verfigt Gber 1,0 Mio. Einwohner sowie eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft von insgesamt 5,0 Mrd. Euro, davon in den projekirelevanten Wa-

rengruppen 0,7 Mrd. Euro.

Tabelle 6: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den projektirelevanten Warengruppen im
Einzugsbereich des Vorhabens

Zone 2 ‘
Zone 1 Zone 2 (ohne Zone 3 SUMME
Hamburg
Hamburg)
05 | 18 | 17 10 | 50°

thkée'd”"g / Wa- 236,6 870,7 860,4 464,9 2.432,6*
Schuhe 53,9 198,5 195,7 106,0 554,1*
/Lederwaren
Sportartikel 28,9 106,2 105,0 56,7 296,8*
Wohneinrichtung 20,1 73,9 72,6 39,4 206,0*
GPK 10,5 38,5 38,1 20,5 107,6*
SUMME 350,0* 1.287,8* 1.166,8* 687,5* 3.492,1*

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: BBE 2006; eigene Berechnungen

5.2 Untersuchungsraum (Modellgebiet)

Im Rahmen dieser Analyse werden die absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswir-
kungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen und Gemein-
den innerhalb des in Karte 4 dargestellten Untersuchungsraumes ermittelt. Die Abgrenzung
des Untersuchungsraumes erfolgte anhand der 60-Minuten-lIsochrone 3, entspricht also dem

Gebiet der Zonen 1 und 2 des Einzugsbereiches (ohne Hamburg ).

39 Ohne die Hansestadt Hamburg; die Auswirkungen auf die Hansestadt Hamburg werden in einem separa-

ten Schritt ermittelt.
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Karte 4: Untersuchungsraum (Modellraum)
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Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den projektrelevanten Warengruppen im Untersuchungs-

raum
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro
Zone 1 Zone 2 Untersuchungsraum

(ohne Hamburg) gesamt
Bekleidung / Wésche 236,6 870,7 1.107,3
Schuhe /Lederwaren 53,9 198,5 252,4
Sportartikel 28,9 106,2 135,1
Wohneinrichtung 20,1 73,9 93,9
GPK 10,5 38,5 48,9
SUMME 350,0* 1.287,8* 1.637,8*

Quelle: BBE 2006; eigene Berechnungen
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Die 60-Minuten-Schwelle wurde aufgrund von Erfahrungswerten aus Kundenherkunftserhe-
bungen vergleichbarer Vorhaben (z.B. FOC Parndorf, FOC Zweibricken, siehe Tabelle 8)
gewdhlt.

Tabelle 8: Kundenherkunft der FOC in Parndorf (Osterreich) und Zweibricken
Zone* FOC Zweibricken FOC Wertheim FOC Parndorf?

Kundenherkunft in %

Zone 1 (bis 30 min.) 21 % 24%

- - 73 %
Zone 2 (31 bis 60 min.) 55%

- - 44 %
Zone 3 (60 bis 90 min.)

27 % 21%

Streu 35%
SUMME 100% 100 % 100%
Quelle: MacArthur Glen, Designer Outlet Zweibricken, Immobilien Zeitung Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland Nr. 14

22.06.2006

Wenngleich die Zonierung des Einzugsgebietes bei den verschiedenen Referenzobjekten un-
terschiedlich erfolgte, verdeutlicht die Ubersicht, dass der Kundenanteil in Zone 3 (60 bis 90
Minuten Pkw-Fahrzeit) des Einzugsgebietes in einem Bereich liegt, aus dem aufgrund der
hohen Streuung der Umsatzumverteilungen keine nennenswerten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen fir dortige Stédte und Gemeinden (wie z. B. Husum oder Lineburg) resultie-
ren werden. Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die dortigen Einzelhandelsstrukturen
(i. S. v. § 11 (3) BauNVO) kénnen somit ausgeschlossen werden. Dies trifft demnach auch
auf die dinn besiedelten Regionen Dédnemarks zu, die zur Zone 3 des Einzugsbereiches zu

zéhlen sind.

5.3 Grundannahmen zur Umsatzherkunft des Planvorhabens

Die folgend konkretisierte réumliche Abgrenzung des Untersuchungsraumes sowie der zu
Grunde gelegte Kunden- bzw. Umsatzanteil, der aus diesem Raum ,gewonnen’ wird, orien-
tiert sich neben den o. g. Vergleichsprojekten an den konkreten Rahmenbedingungen im
Einzugsbereich (Anbindung, Einwohnerzahl in den verschiedenen Zonen des Einzugsgebie-
tes). Daneben soll dem rechtlichen Anspruch Rechnung getragen werden, eine worst case
Betrachtung (= relativ geringe Streuung der Auswirkungen) aufzuzeigen. Denn wirde man

den Untersuchungsraum entsprechend grofiréumig abgrenzen, bzw. einen geringen Kun-

40 Parndorf ist insofern ein guter Vergleichsstandort zu Neumunster, da in Zone 1des Parndorfer Einzugsge-

bietes mit knapp 0,7 Mio. Menschen ein vergleichbares Bevélkerungspotenzial existiert wie in Zone 1 des
DOC Neumdunster (gut 0,5 Mio. Einwohner). Auch das Bevélkerungspotenzial im gesamten Einzugsbereich
des FOC Parndorf (5,4 Mio. Menschen) korrespondiert mit der Bevélkerung im Einzugsbereich des geplan-
ten DOC Neumdinster (5,0 Mio. Menschen).



Vertraglichkeitsanalyse DOC Neuminster

denanteil aus diesem annehmen, wirden die absatzwirtschaftlichen und somit auch die

stadtebaulichen Auswirkungen letztendlich ,atomisiert’.

Die in Tabelle 9 dargestellten prognostizierten Kundenherkunftsanteile for Neumunster wei-

chen demnach (leicht) von den Vergleichsprojekten in Parndorf, Wertheim und Zweibricken

ab:

In Folgenden wird ein Kundenanteil von rund 80% von innerhalb der 60-Minuten-
Isochrone angenommen (inklusive Hamburg). Damit liegt fir den Untersuchungsraum
ein Szenario vor, welches maximal mégliche Auswirkungen beschreibt (worst case Sze-

nario).

Zwar ist damit der Anteil von Kunden aus Zone 3 des Einzugsbereiches tendenziell (zu)
gering dargestellt, allerdings sind — wie oben dargestellt — in diesem Raum auch bei ei-
nem héheren Kundenanteil keine nennenswerten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

zu erwarten.

Der Uberwiegende Anteil der Einwohner im innerhalb der 60-Minuten-Isochrone kon-
zentriert sich auf die Zone 2 und dort insbesondere auf die Freie Hansestadt Hamburg.
Wenngleich in der Hansestadt knapp die Halfte der Einwohner der Zone 2 leben, ist
nicht mit einem mit der Einwohnerverteilung in Zone 2 korrespondierenden Wert bzgl.
der Kundenherkunft zu rechnen, denn es ist zu bericksichtigen, dass die Hansestadt
Hamburg an der Gufleren Grenze der Zone 2 des Einzugsgebietes (héherer Raumuber-
windungswiderstand) liegt und ein eigenes attraktives Einzelhandelsangebot vorhalt. Des
weiteren ist mit dem FOC (Ochtumpark) in Stuhr eine FOC-Einkaufsalternative fur den
sudlichen Stadtbereich der Hansestadt vorhanden. Auch ist die mégliche (zukUnftig wohl
aufgrund der beabsichtigten Anderung der landesplanerischen Vorgaben fir FOC-
Ansiedlungen vereinfachte, bzw. beschleunigte*') Konkurrenzentwicklung in Niedersa-
chen zu bericksichtigen. In Kapitel 6.2 wird for Hamburg ein ergédnzendes Szenario mit
einem héheren Kundenanteil berechnet, um auch fir die Hansestadt maximale Auswir-

kungen aufzeigen zu kénnen.

Mit folgenden Annahmen zur Kundenherkunft sind den oben angefuhrten Argumenten ent-

sprechend sowohl die Rahmenbedingungen im Einzugsbereich als auch rechtliche Maf3ga-

ben bericksichtigt.

41

Zum Zeitpunkt der Analyseerstellung ist die Anderung des niederséchsischen Landesraumordnungsgesetz-
tes in Diskussion: FOCs sollen demnach zukinftig auch auf3erhalb von Oberzentren in landlichen Gebie-
ten (zumindest in Ausnahmenféllen) zuléssig sein.
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Tabelle 9: Kundenherkunft

Kundenherkunft in %
Zone 1 25
Zone 2 (davon Hamburg) 55 (20)
Zone 1+2 80
Zone 3 + Streueinzug (inkl. Tourismus) 20
Gesamt 100

Quelle: Eigene Annahmen

Grundsétzlich muss bei der Berechnung von Umsatzumverteilungen bericksichtigt werden,
dass das Einkaufsvolumen pro Kunde mit der zurickgelegten Distanz zum Einkaufsort — auf-
grund der teils sehr langen Anfahrtswege gerade im FOC-Bereich — nicht unerheblich an-
steigt. Dies begrindet sich in den héheren Transferkosten, die durch héhere Einkaufsvolu-
mina pro FOC-Besuch zumindest partiell wieder ausgeglichen werden kénnen. Letztendlich
ergibt sich aus diesem Sachverhalt, dass das Ausgabenvolumen pro Kunde und damit die
Umsatzherkunft mit der Entfernung zum FOC-Standort deutlicher ansteigt und letztendlich

héher ausféllt als der dementsprechende Kundenanteil (vgl. folgende Tabelle):

Tabelle 10: Ausgabenvolumen pro Kunde - Vergleichswerte des EOC in Ochtrup
und des FOC in Parndorf

© Einkaufsvolumen pro Kunde
Zone FOC Parndorf EOC Ochtrup
Bis 30 Minuten 28 Euro 42 Euro
Bis 31 - 60 Minuten 43 Euro 49 Euro
Mehr als 60 Minuten 51 Euro 52 Euro
Durchschnitt D rd. 42 Euro D rd. 47 Euro

Quelle: McArthurGlenn; Betreiber des EOC in Ochfrup42

Insbesondere die Werte aus Parndorf bestatigen, dass das Ausgabenvolumen von Kunden
aus dem engeren Einzugsgebiet (Zone 1) deutlich geringer ausféllt, als von Kunden aus Ge-
bieten von mehr als 30 Minuten Fahrentfernung. Da dieses Einkaufsverhalten direkte Aus-
wirkungen auf die Héhe der Umsatzumverteilungen in verschiedenen Zonen des Einzugsge-

bietes hat, muss es im Rahmen der Modellberechnung bericksichtigt werden.

FUr das FOC-Vorhaben in Neumunster werden allerdings (im Vergleich zu den Werten aus

Parndorf) geringere Unterschiede bzgl. des Einkaufsvolumens der Kunden angenommen:

42 Wohnort- und Umsatzerfassung im Zeitraum vom 19.05.2005 bis 20.08.2005 an jeweils zwei Tagen

(Samstag und je ein Wochentag) in der Woche.
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Dies begrundet sich einerseits in den zu beobachtenden ,moderater” ausfallenden
Unterschieden bei dem Referenzobjekt EOC Ochtrup (vgl. Tabelle 10). Das EOC in
Ochtrup weist zwar mit rd. 3.500 m2 Verkaufsfléche einen kleineren Einzugsbereich und
eine geringere Kundenzahl auf als das Vergleichsobjekt in Parndorf. Die absolute Anzahl
der Kunden und die Ausdehnung des Einzugsbereiches ist allerdings nur bedingt ent-

scheidend fur das durchschnittliche Einkaufsvolumen pro Kunde (was in Tabelle 10 dar-

gestellt ist), denn die Einkaufsmotivation und das Einkaufsverhalten der EOC Kunden

und der des Parndorfer FOC sind vergleichbar; ein Kunde, der eine weite Entfernung

zum EOC Ochtrup in Anspruch nimmt, wird dort auch dementsprechend viel Geld aus-

geben.

Ein perspektivisch ,, dichteres” FOC-Netz in Deutschland wird zukinftig sehr lange

Anfahrtswege mit Oberdurchschnittlich hohen Einkéufen pro FOC-Besuch nicht mehr in

dem heute zu beobachtenden Mafle notwendig machen.

Es gilt, ein worst case Szenario fir den Untersuchungsraum (keine ,Atomisierung’

der Umsatzumverteilungen) darzustellen, welches maximale Auswirkungen beschreibt.

Demzufolge ist es auch aus rechtlicher Sicht notwendig, die zuvor aufgefihrten Aspekte

zu beachten und einen vergleichsweise hohen Umsatzanteil dem Untersuchungsraum

zuzuschlagen.

Folgende — somit wiederum fir den Untersuchungsraum im Sinne einer worst case Betrach-

tung ,vorsichtige’ — Annahmen (vergleichsweise hoher Umsatzanteil aus dem Untersu-

chungsraum) zur Umsatzherkunft des FOC dienen der Modellberechnung als Grundlage:

Tabelle 11: Um den Faktor Einkaufsvolumen , bereinigte” Kundenherkunft

Einzugsbereich Kundenherkunft | Faktor ,Einkaufs- Umsatzherkunfi
in % volumen pro Kun-
de”
Zone 1 (inkl. Neumunster) 25 0,85 21
Zone 2 (ohne Hamburg) 35 1,05 36
Untersuchungsraum 60 0,95 57
Hamburg 20 1,05 21
Zone 1 und 2 80 0,98 78
Zone 3 und Streu/Tourismus 20 1,10 22

Quelle: BBE 2006, Eigene Annahmen
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Insgesamt werden demnach rd. 78 % des prognostizierten Gesamtumsatzes des FOC im
Untersuchungsraum (inkl. Hamburg) umverteilt. Rund 21% entfallen auf Homburg und 22 %
auf die Ubrigen Stédte und Gemeinden im weiteren Umland; hierzu zéhlen auch Streu- und
Tourismusumsétze und (siehe hierzu auch Karte 5). Bei diesen Annahmen handelt es sich um
eine mit Blick auf den Untersuchungsraum ,vorsichtige’ — zur Beurteilung theoretisch mégli-
cher Auswirkungen notwendige — Einschétzung. Untersuchte Vergleichsprojekte (Parndorf,
Zweibricken und Wertheim) zeigen, dass tendenziell von einem héheren Kunden-, bzw.
Umsatzanteil aus Zone 3 und dem Streueinzugsgebiet sowie durch Touristen erzielte Umsét-

ze auszugehen ist.
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Karte 5: Umsatzherkunft
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Quelle: Eigene Darstellung

Diese Grundannahmen dienen als Basis fur die folgende Ermittlung von Umsatzumverteilun-
gen. Fur die folgende Modellberechnung liegen die angebots- wie nachfrageseitigen Daten

(Verkaufsflaéchen und Einzelhandelsumsétze, Kaufkraft) fir den dargestellten Untersuchungs-
raum vor. Anhand der durchgefihrten Modellberechnung ist eine Abbildung der sich verén-
dernden Kaufkraftflisse und der daraus resultierenden Umsatzumverteilungen innerhalb

dieses Raumes in detaillierter Form méglich.
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5.4 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

5.4.1 Projektrelevante Verkaufsfléichen und Umsaétze

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum werden nicht nur die
ermittelten Verkaufsflachen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt,
sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit bertcksichtigt. Dazu zéhlen neben an-
deren Kenndaten die unterschiedlichen Flachenproduktivitéten der Vertriebsformen, die spe-
zifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Bericksichtigung der réumlich detaillierten
Angebotsstrukturen in Neuminster und dem Neumunsteraner Umland. Fir den untersuch-
ten Raum ergeben sich folgende sortimentsspezifische Verkaufsflichen und Umsétze:

Abbildung 1: Verkaufsfléchen und Umsétze im Untersuchungsraum

Verkaufsfléache Umsatz in Mio. Euro
(gesamt: rd. 438.300 m2) (gesamt: rd. 1.377 Mio. Euro)
21.280 m2— 23.750 m? gg3 357 439
28.600 m? 1883
61.760 m?
302.930 m?

1.020,5

DOBekleidung / Wasche B Schuhe, Lederwaren OSport BWohneinrichtung OGPK

Quelle: Einzelhandelserhebuna 2006. eiaene Berechnuna auf Basis verschiedener Kennwerte

Da die stddtebauliche Vertréglichkeitsanalyse primér auf die Ermittlung stédtebaulicher
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (sowohl in Neumunster als auch im
Umland) abzielt, sind im Folgenden die angebotsseitigen Kennziffern (Verkaufsflachen und
Umsdétze) der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche (zur Abgrenzung siehe Kapitel 2)

dargestellt.

35 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung



Tabelle 12: Angebotssituation in den zentralen Versorgungsbereichen sowie ausgewdhlten Sonderstandorten der untersuchten Stadte und Gemeinden des Unter-
suchungsraumes; Verkaufsflédchen und sortimentsspezifische Umsatze des Einzelhandels in den untersuchungsrelevanten Warengruppen

Vertréglichkeitsanalyse DOC Neumunster

Bekleidung / Wésche | Schuhe/ Lederwaren Sportartikel Wohneinrichtung GPK Gesamt
Zentraler Versorgungsbereich VKinm? | Umsatz | VKinm? | Umsatz | VKin m? | Umsatzin | VKinm2 | Umsatz | VKin m? | Umsatz | VKin m? | Umsatz
in Mio. in Mio. Mio. Euro in Mio. in Mio. in Mio.

Euro Euro Euro Euro Euro
Oberzentren
Flensburg 19.240 69,4 3.210 9,8 2.700 8,3 850 1,5 1.400 2,5 27.400 91,5
Kiel 36.390 132,8 5.380 17,3 1.080 3,5 1.950 3,2 2.200 3,9 47.000 160,7
Lobeck 37.700 134,5 8.360 26,8 2.170 6,9 1.300 2,3 1.610 2,9 51.140 173,4
Neuminster 15.200 49,0 3.400 9,9 1.300 3,7 1.100 1,2 900 1,1 21.900 64,9
Mittelzentren
Ahrensburg 6.370 25,8 1.180 4,2 400 1,4 790 1,8 440 1,0 9.180 34,2
Bad Oldesloe 6.490 21,9 1.030 3,1 150 0,4 190 0,3 240 0,5 8.100 26,2
Bad Segeberg gemeinsames 3.290 10,9 950 3,0 20 0,1 70 0,1 180 0,4 4.510 14,4
Wahlstedt Mittelzentrum 440 1,6 90 0,3 0 0,0 0 0,0 10 <0,1 540 1,9
Brunsbuttel 2.090 6,2 280 0,8 0 0,0 430 0,7 90 0,2 2.890 7,9
Eckernférde 4.440 15,3 1.300 3,9 460 1,4 60 0,1 230 0,4 6.490 21,2
Elmshorn 12.450 43,4 1.600 4,9 820 2,5 220 0,4 490 0,9 15.580 52,1
Eutin 5.510 18,9 920 2,8 490 1,5 820 1,3 480 0,9 8.220 25,4
Heide 9.490 32,3 1.140 3,5 1.120 3,5 840 1,6 730 1,7 13.320 42,6
ltzehoe 11.670 39,5 2.980 8,9 2.810 8,4 260 0,4 1.100 2,6 18.820 59,8
Kaltenkirchen 1.460 5,1 150 0,5 10 <0,1 0 0,0 250 0,5 1.870 6,1
Norderstedt (Herold Center) 11.620 43,8 1.550 5,4 750 2,6 420 1,0 610 1,3 14.950 54,0
Pinneberg 6.160 23,2 1.090 3,6 280 0,9 590 1,1 290 0,6 8.410 29,4
Rendsburg 10.790 35,0 2.420 6,8 940 2,7 920 1,6 790 1,4 15.860 47,5
Schleswig 2.510 8,3 1.130 3,3 30 0,1 670 1,2 110 0,2 4.450 13,1
Wedel 2.220 8,5 480 1,6 70 0,2 120 0,3 70 0,2 2.960 10,7
Weitere Gemeinden
Bad Bramstedt 440 1,5 270 0,8 130 0,4 490 0,7 140 0,3 1.470 3,8
Bad Schwartau 5.380 18,1 1.580 4,9 500 1,5 340 0,6 740 1,4 8.540 26,5
Bargteheide 860 3,1 80 0,2 50 0,2 80 0,1 110 0,2 1.180 3,8
Bordesholm 790 2,2 280 0,9 20 0,1 50 0,1 150 0,3 1.290 3,5
Bornhéved 320 0,5 50 0,2 0 0,0 0 0,0 0 0,0 370 0,6
Budelsdorf 1.180 4,2 280 0,8 20 0,1 70 0,1 130 0,3 1.680 5,5




Tabelle 13: Angebotssituation in den zentralen Versorgungsbereichen sowie ausgewdhlten Sonderstandorten der untersuchten Stadte und Gemeinden des Unter-
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suchungsraumes; Verkaufsfléchen und sortimentsspezifische Umsétze des Einzelhandels in den untersuchungsrelevanten Warengruppen (Fortset-

zung)
Bekleidung / Wésche | Schuhe/ Lederwaren Sportartikel Wohneinrichtung GPK Gesamt

Zentraler Versorgungsbereich VKinm?2 | Umsatz | VKinm?2 | Umsatz | VKin m? | Umsatzin | VKinm2 | Umsatz | VKinm?2 | Umsatz | VKin m? | Umsatz

in Mio. in Mio. Mio. Euro in Mio. in Mio. in Mio.

Euro Euro Euro Euro Euro

Weitere Gemeinden (Fortsetzung)
GlUckstadt 700 2,5 250 0,8 130 0,4 10 <0,1 380 0,7 1.470 4,4
Halstenbek 380 0,6 10 <0,1 0 0,0 30 <0,1 10 <0,1 430 0,7
Henstedt-Ulzburg 510 1,8 40 0,1 130 0,4 70 0,1 0 0,0 750 2,5
Hohenlockstedt 160 0,6 40 0,1 0] 0,0 0] 0,0 230 0,5 430 1,2
Hohenwestedt 1.480 4,5 210 0,6 130 0,4 70 0,1 90 0,2 1.980 5,8
Kellinghusen 730 1,8 0 0,0 20 0,1 30 0,1 220 0,4 1.000 2,3
Kronshagen 40 0,1 0 0,0 0 0,0 10 <0,1 0 0,0 50 0,1
Malente 790 2,1 70 0,2 0] 0,0 20 <0,1 100 0,2 980 2,6
Neustadt in Holstein 2.990 10,6 800 2,5 270 0,8 300 0,5 350 0,7 4.710 15,0
Nortorf 1.250 2,9 50 0,2 270 0,8 30 0,1 0 0,0 1.600 4,0
Plén 1.720 5,3 230 0,7 190 0,6 0 0,0 120 0,2 2.260 6,9
Preetz 970 3,3 350 1,1 30 0,1 350 0,5 290 0,6 1.990 5,6
Quickborn 800 2,8 310 1,0 110 0,3 150 0,3 30 0,1 1.400 4,5
Rellingen 360 1,3 310 0,9 0 0,0 170 0,3 40 0,1 880 2,6
Scharbeutz 710 2,5 110 0,3 20 0,1 0 0,0 20 0,0 860 2,9
Schenefeld 3.990 12,8 1.330 3,7 40 0,1 30 0,1 10 <0,1 5.400 16,8
Stockelsdorf 510 1,0 80 0,2 10 <0,1 0 0,0 0 0,0 600 1,3
Tornesch 670 1,5 400 1,2 10 <0,1 50 0,1 20 <0,1 1.150 2,9
Uetersen 2.570 9,1 560 1,7 250 0,8 190 0,4 90 0,2 3.660 12,1
Wankendorf 0 0,0 0 0,0 20 0,1 10 <0,1 190 0,4 220 0,4
Sonderstandorte
Kaltenkirchen Dodenhof 5.400 19,0 500 1,5 2.200 6,7 700 1,2 1.500 2,9 10.300 31,3
Kiel Citti-Park 8.830 28,7 1.850 5,3 50 0,1 30 0,1 450 0,8 11.210 35,0
Raisdorf Ostseepark 14.560 51,4 4.030 12,7 4.650 14,7 450 1,0 270 0,7 23.960 80,4

Quelle: Einzelhandelserhebung 2006, Angaben Stadt Neumunster 2006, eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte
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5.4.2 Regionale Einzelhandelsstruktur

Die Analyse und Bewertung der aktuellen Einzelhandelsstruktur im Einzugsbereich des Vor-

habens dient einer ersten Einschatzung potenzieller Wirkungen des Vorhabens im Raum.

Schleswig- Holstein verfigt — trotz einer im Vergleich mit anderen Bundesléndern dion-
nen Bevélkerungs- und Stadtstruktur — Ober mehrere leistungsfahige, grofiere Einzel-

handelsstandorte in Zentren und an Sonderstandorten.

In diesem Zusammenhang ist auch (oder gerade) die Freie Hansestadt Hamburg sidlich
des Bundeslandes herauszustellen, die — auch im internationalen Maf3stab — Gber eine
stark spezialisierte Einzelhandelsstruktur in allen Bedarfssektoren verfiugt. Wenngleich
der Hamburger Einzelhandel aufgrund der stdlichen Lage zu Schleswig Holstein nur ein
eingeschranktes Kundenpotenzial in diesem Bundesland ansprechen kann, ist davon
auszugehen, dass ein nicht unerheblicher Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Schleswig-Holsteins nach Hamburg abflief3t.

Ein Uberwiegender Grof3teil des projektrelevanten Angebotes in Schleswig-Holstein be-
findet sich in den Oberzentren Flensburg, Kiel, Libeck und Neuminster (zusammen
knapp 150.000 m2 Verkaufsfléche). Dariber hinaus verfigen einige Mittelzentren wie
Elmshorn, ltzehoe oder Rendsburg Uber ein attraktives und umfassendes Einzelhandels-

angebot in den jeweiligen Zentren.

Daneben existieren — in den letzten Jahren weiter ausgebaute — Sonder- oder Ergén-
zungsstandorte wie Dodenhof in Kaltenkirchen (10.300 m2 Verkaufsflache im projekitre-
levanten Sortimentsbereich), der Citti-Park in Kiel (rd. 11.200 m2) oder der Raisdorfer
Ostseepark (knapp 24.000 m?2).

Trotz der Existenz mehrerer nicht-integrierter Sonderstandorte ist der Gberwiegende Ver-
kaufsflachenanteil FOC-relevanter Sortimente weiterhin in den zentralen Versorgungs-

bereichen verortet.

So existiert auch in den meisten zentralen Versorgungsbereichen der kleineren Mittel-
zentren und z. T. auch in den Grundzentren ein nicht unerhebliches Angebot in den pro-
jektrelevanten Angebotsbereichen. Herauszustellen sind z. B. die Mittelzentren Heide
(mit Uber 13.000 m?2 projektrelevanter Verkaufsfléche im zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt), Ahrensburg (gut 9.000 m?2), Eutin und Pinneberg (jeweils Gber 8.000 m?2)
oder die Grundzentren Bad Schwartau (rd. 8.500 m?2), Schenefeld (rd. 5.400 m2) und
Uetersen (rd. 3.700 m?2).

Es ist davon auszugehen, dass durch den Markteintritt des FOC einerseits einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft in Richtung Neumunster gelenkt werden kann, die heute nach Hamburg
.abflieBt”. Die ,Kaufkraftumlenkung” wird allerdings auch die zentralen Versorgungsberei-
chen der Mittel- und Oberzentren Schleswig-Holsteins tangieren (und — wenngleich unter
stadtebaulichen Aspekten von geringer Relevanz — die genannten Sonderstandorte). Zudem

ist — aufgrund der Uberwiegend vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in den kleineren Zent-
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ren — davon auszugehen, dass ein nicht unerheblicher Anteil des perspektivischen Vorhaben-

umsatzes auch zu Lasten von Grundzentren umverteilt wird.

5.4.3 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf
sekundarstatistische Rahmendaten der BBE-Unternehmensberatung (KéIn) zurickgegriffen.
Diese werden durch die BBE-Marktforschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrie-
ben. Anhand der anséssigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten
lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und

warengruppenbezogen ermitteln.

Daten zum einzelhandelsrelevanten Kautkraftpotenzial liegen fléchendeckend fir den Unter-
suchungsraum vor. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in den untersuchungsre-
levanten Warengruppen ist in Tabelle 6 fir Ober- und Mittelzentren im Untersuchungsraum

aufgelistet.




Tabelle 14: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Wohnbevélkerung in den Ober- und Mittelzentren des Untersuchungsraumes
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Einwohner Kaufkraft- Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro (durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Sum-
(auf 100 ge- kennziffer men kommen)
rundet)
Stadt/Gemeinde Bekle"idung / Schuhe / Le- oot Wohneinrich- GPK Summe
Waésche derwaren tung

Oberzentren

Flensburg 85.800 95,4 37,2 8,5 4,5 3,2 1,6 55,1
Kiel 233.300 95,6 101,3 23,2 12,4 8,8 4,4 150,1
Lobeck 211.900 95,8 92,3 21,2 11,3 8,0 4,1 136,8
Neuminster 78.600 96,1 34,4 7,9 4,2 3,0 1,5 51,0
Summe/ Durchschnitt 609.600 95,7 265,2 60,8 32,4 23,0 11,6 393,0
Mittelzentren

Ahrensburg 30.200 119,3 18,0 4,1 2,2 1,5 0,8 26,6
Bad Oldesloe 24.000 102,0 11,5 2,6 1,4 1,0 0,5 17,0
Bad Segeberg /Wahlstedt 25.000 105,1 12,6 2,8 1,6 1,1 0,6 18,7
Brunsbuttel 13.900 100,1 6,5 15 0,8 0,6 0,3 9,6
Eckernférde 23.200 102,0 11,1 2,5 1,4 0,9 0,5 16,5
Elmshorn 48.400 102,3 23,3 5,3 2,8 2,0 1,0 34,4
Eutin 17.100 100,7 8,0 1,8 1,0 0,7 0,4 11,9
Heide 20.500 99,2 9,4 2,2 1,2 0,8 0,4 14,0
ltzehoe 33.300 100,4 15,5 3,6 1,9 1,3 0,7 23,0
Kaltenkirchen 19.500 103,2 9,5 2,2 1,2 0,8 0,4 141
Norderstedt 71.400 116,0 41,0 9,3 5,0 3,4 1,8 60,5
Pinneberg 41.100 110,5 22,1 5,0 2,7 1,8 1,0 32,5
Rendsburg 28.400 95,3 12,3 2,8 1,5 1,1 0,5 18,2
Schleswig 24.200 98,0 10,9 2,5 1,3 0,9 0,5 16,2
Wedel 32.000 112,0 17,5 4,0 2,1 1,5 0,8 25,9
Summe/ Durchschnitt 452.200 106,1 229,3 52,1 28,0 19,2 10,2 338,9
Ubrige Stédte und Gemeinden 1.278.400 ~ 103 612,8 139,6 74,7 51,7 271 905,9
GESAMT 2.340.200 ~ 102 1.107,3 252,4 135,1 93,9 48,9 1.637,8

Quelle: BBE KéIn - Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2005
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Das Kaufkraftpotenzial der gut 2,3 Mio. Einwohner im gesamten Untersuchungsraum belduft
sich in den projekirelevanten Warengruppen auf rd. 1,64 Mrd. Euro. Mit einer — Uber den
gesamten Untersuchungsraum betrachtet — durchschnittlichen Kaufkraftkennziffer von rd.

102 bewegt sich das Kaufkraftniveau leicht Gber dem Bundesdurchschnitt.

5.4.4 Entwicklung der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Die anzunehmenden Auswirkungen des geplanten Factory Outlet Centers werden durch die
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im Einzugsbereich beein-
flusst. Insbesondere die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Einzugsgebiet

ist von besonderer Bedeutung. Wesentliche Parameter dieser Entwicklung sind:

die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung bis 2010

die Entwicklung der Verbrauchsausgaben

Einwohnerentwicklung

Die Einwohnerprognosen fur das Jahr 2010 lassen eine konstante bzw. leicht ansteigende
Einwohnerzahl in Schleswig-Holstein erwarten. Wahrend das Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein eine Bevélkerungszunahme von rd. 0,5 % bis 2010 prognostiziert*®, zei-

gen die Prognosen des BBR eine Stagnation der Bevdlkerungszahl bis 2010 an.*

Auf Basis der 9. Koordinierten Bevélkerungsvorausschétzung des Bundes und der Lénder er-
gibt sich for die Hansestadt Hamburg ein leichter Bevélkerungsrickgang von rd. 0,6 % bis
2010%. Dagegen prognostiziert die Bevélkerungsvorausschéatzung des Hamburger Basisda-
tenausschusses auf Grundlage der 10. Koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung des
Bundes und der Ladnder in der mittleren Variante for Hamburg eine steigende Einwohnerzahl

von rd. 1,5 % bis 2010.

Insgesamt ist im Untersuchungsraum sowie in der Hansestadt Hamburg somit mit einer

stagnierenden bis leicht positiven Bevélkerungsentwicklung bis 2010 zu rechnen.

Verbrauchsausgaben
Die Prognose der Konsumausgaben ergibt sich einerseits aus der Verdnderung des privaten
Einkommens, welches in den néchsten zehn Jahren leicht ansteigen wird und andererseits

aus dem Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben am Gesamteinkommen, fur den eine

43 Innenministerium Schleswig Holstein , Abteilung Landesplanung, 2005

44 vgl. Institut for Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, Aktuelle Bevélkerungsprognosen fur Deutsch-

land und Schleswig-Holstein 2004
45 Basisjahr 2005
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Abnahme prognostiziert wird. Fir die fur das Vorhaben relevanten Warengruppen ist dem-

nach nur eine marginale Verédnderung der Konsumausgaben bis 2010 zu erwarten:

Tabelle 15: Prognose der Verénderung der einzelhandelsrelevanten Konsumausga-
ben bis 2010 in Spielréumen

Warengruppe Verdnderung der dem Einzel-
handel zur Verfigung stehen-
den Kauftkraft in %
Bekleidung -1 bis +1
Schuhe/Lederwaren -1 bis +1
Sport 0 bis +2
GPK/ Hausrat -1 bis +1
sonstige mittel- und langfristige Waren -1 bis +1

Quelle: EHI — EuroHandelsinstitut GmbH: Handel Aktuell 2006, KPMG-Studie

Die Verénderung der einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben bis 2010 wird wenig signi-
fikant ausfallen. Dies entspricht dem Trend der vergangenen Jahre. So stagnieren die ein-
zelhandelsrelevanten Ausgaben seit Gber 10 Jahren*. Impulse fur zusétzliche absatzwirt-
schaftlich tragféhige Verkaufsflachenpotenziale liefert die Entwicklung der einzelhandelsrele-

vanten Verbrauchsausgaben somit nicht.

Es ergeben sich keine wesentlichen Impulse aus den Entwicklungen der einzelhandelsrele-
vanten Rahmenbedingungen (Einwohnerentwicklung, Verbrauchsausgaben) in den néchsten
Jahren. Als Grundannahme fir die Modellberechnung und die Beurteilung der Aus-
wirkungen des geplanten FOC kann somit eine Stagnation der im Einzugsgebiet zur

Verfigung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft angenommen werden.

Quellen: Unternehmensgruppe Hahn: Retail Estate Report, Bergisch-Gladbach 2006; Statistisches Bun-
desamt; EHI EuroHandelsinstitut GmbH: Handel Aktuell 2006
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6 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vorhabens
(Umsatzumverteilungen)

Bei der absatzwirtschaftlichen Einordnung des Vorhabens werden durch die Betrachtung von
stédtebaulichen worst case und moderate case Szenarien die fur eine sachgerechte Abwé-
gung erforderlichen Spannweiten méglicher Auswirkungen aufgezeigt. Zu diesem Zwecke
wurden dem Vorhaben unterschiedliche Flachenproduktivitdten zu Grunde gelegt. Beiden
Varianten wurden folgende Eingangswerte zu Grunde gelegt, die sich aus der Analyse der

Rahmenbedingungen in Kapitel 5 ergeben:

Rund 78 % des prognostizierten Umsatzes werden im Untersuchungsraum (inkl.

Hamburg) umverteilt.

Es wird eine komplette Umsatzumverteilung des Vorhabenumsatzes zu Lasten von
Bestandsstrukturen angenommen. Dies heif3t, dass die Auswirkungen des Yorhaben
nicht durch eine positive Entwicklung der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen ,ge-
schmadlert” werden. Es ist mit einer Stagnation der zur Verfigung stehenden einzelhan-
delsrelevanten Kautkraft in den projekirelevanten Warengruppen zu rechnen ist (siehe
Kapitel 5.4.4).

Ergebnisse der Berechnungen - Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben
Anhand der vorstehend erléuterten Parameter ergeben sich die nachfolgend aufgezeigten
Ergebnisse. Die Ubersichten veranschaulichen die réumliche Verortung der Umsatzumvertei-
lungen insgesamt (Abbildung 2) sowie die branchenspezifische Umverteilung (Tabelle 16) in
Spannweiten for eine Yorhabenverkaufsfldche von 20.000 m2.

Abbildung 2: Umsatzumverteilungen in Spannweiten (in Mio. Euro)

80
11,3
10,2
60 —
O Neumiinster
34,3
30,9
40 ——  OSonstiger
Untersuchungsraum
® Hamburg
20
15,8 e O Streu/ Tourismus
0
moderate case worst case

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte



Tabelle 16: Umsatzumverteilung bei einer FOC-Verkaufsflache von 20.000 m2 in Spannweiten (gerundete Werte)
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Warengruppe | Vorhaben Untersuchungsraum Hamburg Weiteres Ein-
Neuminster Umland zugsgebiet
Umsatz Umsatz Umsatzumverteilung Umsatz Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung
in Mio. in Mio. Euro | in Mio. Euro in % in Mio. Euro | in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro
Euro
Bekleidung /
. 49,4 - 54,6 77,6 7,4 -8,2 9,5-10,5 942,9 20,8 -23,0 22-2,4 10,4-11,5 10,9-12,0
Wasche
Schuhe/ 9,0-10,0 13,3 1,1-1,2 8,1-9,0 175,0 4,1 -45 2,3-2,6 1,9-2,1 2,0-2,2
Lederwaren
Sportartikel 7,2-8,0 7,6 0,8-0,9 11,2-12,5 80,7 3,2-3,6 4,0-4,5 1,5-1,7 1,6 -1,8
Wohneinrich-
tung 22-2,4 4,6 0,3-0,4 6,6 -7,1 31,1 0,9-1,0 3,0- 3,3 0,4-0,5 0,4-0,5
GPK 2,6 -3,0 4,4 0,3-0,4 7,7-8,6 39,9 1,1-1,3 29-3/4 0,5-0,6 0,6 -0,7
Sonstige Artikel
wie Uh-
ren/Schmuck/ 1,8-2,0 *E 0,2-0,3 o ok 0,7-0,8 ok 0,3-0,4 0,3-0,4
Accessoires
Gesamt* 72,0 - 80,0* 107,5* 10,2-11,3* | 9,3 -10,2 1.269,5* 30,9 - 34,3* 2,4-2,7 15,1 - 16,8* 15,8 -17,6*

‘ durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Umsétze und Umsatzumverteilungen wurden nicht ermittelt
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte
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6.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum

Da im Rahmen dieser Untersuchung vor allem die konkrete Einordnung des Planvorhabens
hinsichtlich méglicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche*’ i. S. v. § 11 (3)
BauNVO, also stédtebaulich-funktionale Hauptgeschéftszentren und Stadtteilzentren, von
Bedeutung ist, werden nachfolgend die Umsatzumverteilungseffekte auf die im Untersu-
chungsraum befindlichen Hauptgeschéftszentren und Stadtteilzentren (ergénzt um ausge-

wdhlte Sonderstandorte) beleuchtet.

Die Realisierung des Planvorhabens und Generierung der in Kapitel 4.2 aufgezeigten Um-
sétze wirde mit Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Unter-
suchungsraum folgende absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-

bereiche bedeuten.

47 Zur Definition und Abgrenzung siehe S. 10 f.
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Tabelle 17: Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (monetér und in Prozent) - Spannweiten

Bekleidung / Wésche Schuhe/ Lederwaren Sportartikel Wohneinrichtung GPK
Zentraler monetdr in . monetdr in . monetdr in . monetdr in . monetdr in .
Versorgungsbereich Mio. Euro in Prozent Mio. Euro in Prozent Mio. Euro in Prozent Mio. Euro in Prozent Mio. Euro in Prozent
Oberzentren
Neuminster 4,5 - 5,0 9,3-10,3 | 0,8 -0,9 7,9 - 8,8 04 -0,5 10,3 - 11,4 ~0,1 68 -74 ~0,1 6,6 -7,3
Flensburg 08 -0,9 1,2 -1,3 ~0,1 1,1 -1,2 02 -0,3 3,0-3,5 * * * *
Kiel 2,9 - 3,2 22 -2,4 0,4 -0,5 2,3 -2,6 0,1 -0,2 4,2 - 4,8 ~0,1 3,9 -4,2 ~0,1 3,3 -3,7
Lobeck 22 -25 1,6 -1,9 04 -0,5 1,5-1,8 02 -0,3 2,6 -2,9 * * * *
Mittelzentren
Ahrensburg 0,3-04 1,3-1,4 * * * * * * * *
Bad Oldesloe 0,4 -0,5 22 -2,4 * * * * * * * *
Bad Segeberg | Gem. Mit- 04 -05 32 - 3,6 * * * * * * * .
Wahlstedt | felzentrum ~0,1 6,0 - 6,7 * * * * * * " "
Brunsbuttel 02-0,3 25-28 * * * * * " " »
Eckernférde 04 -0,5 2,6 -2,9 * * * * * * * .
Elmshorn 09-1,0 2,1 -2,4 ~0,1 2,1 -2,3 * * * * * *
Eutin 03-04 1,9 - 2,1 * * * * * * * *
Heide 05 -0,6 1,6 -1,8 * * ~0,1 2,8 - 3,1 * * * *
ltzehoe 1,1 -1,2 2,8 - 3,0 02 -0,3 2,6 -2,9 04 -0,5 52 -5,7 * * * *
Kaltenkirchen 0,2 -0,3 3,9 - 4,3 * * * * * * * *
Norderstedt (Herold Center) 1,3-1,4 3,0 -3,3 0,1 -0,2 3,1 -3,5 ~0,1 4,2 - 4,7 * * * *
Pinneberg 0,5 -0,6 22 -24 * * * * * * * *
Rendsburg 1,0 - 1,1 2,9 - 3,2 02 -0,3 2,8 - 3,1 ~0,1 4,9 - 5,4 * * * *
Schleswig 0,2 -0,3 2,5-2,8 * * * * * * * *
Wedel 02 -0,3 1,8 - 2,0 * * * * * * * *
Weitere Gemeinden
Bad Bramstedt ~0,1 6,1 - 6,7 * * * * * * * "
Bad Schwartau 03-04 1,9 - 2,1 ~0,1 1,9 - 2,1 * * * * " "
Bargteheide * * * * * * * * * .
Bordesholm 0,2 -0,3 7,4 - 8,2 * * * * * * * *
Bornhéved * * * * * * * * . .
Budelsdorf ~0,1 3,0 -3,3 * * * * * * * *

* Da es sich um eine modellbasierende Wahrscheinlichkeitsrechnung handelt, sind Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro nicht nachweisbar.
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Tabelle 18: Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen (und ausgewdhlten Sonderstandorten) im Untersuchungsraum (monetér und in Pro-
zent) - Spannweiten (Fortsetzung)

Bekleidung / Wésche Schuhe/ Lederwaren Sportartikel Wohneinrichtung GPK
Zentraler monetdar in in Prozent monetdr in in Prozent monetdr in in Prozent monetdr in in Prozent monetdar in in Prozent
Versorgungsbereich Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro
Weitere Gemeinden (Fortsetzung)
Gluckstadt * * * * * * * * * *
Halstenbek * * * * * * * * * *
Henstedt-Ulzburg * * * * * * * * * *
Hohenlockstedt * * * * * * * * * *
Hohenwestedt 0,3 -0,4 6,2 -6,8 * * * * * * * *
Kellinghusen ~0,1 55 - 6,1 * * * * * * * *
Kronshagen * * * * * * * * * *
Malente * * * * * * * * * *
Neustadt in Holstein ~0,1 1,0 - 1,1 * * * * * * * *
Nortorf 02 -0,3 7,4 - 82 * * * * * * * *
Plén 0,2 -0,3 2,9 - 3,2 * * * * * * * *
Preetz * * * * * * * * * *
Quickborn ~0,1 3,5-39 * * * * * * * ¥
Rellingen * * * * * * * * * *
Scharbeutz * * * * * * * * * *
Schenefeld 03-04 2,1 -23 * * * * * * * *
Stockelsdorf * * * * * * * * * *
Tornesch * * * * * * * * * *
Uetersen 02 -0,3 1,9 - 2,1 * * * * * * * *
Wankendorf * * * * * * * * * *
Sonderstandorte
Kaltenkirchen Dodenhof, 0,8 - 0,9 4,2 - 4,7 * * 0,4 - 0,5 57 - 6,3 * * 0,2 -0,3 53 -59
Kiel Citti-Park 0,7 - 0,8 2,5-28 ~0,1 2,4 -2,7 * * * * " "
Raisdorf Ostseepark 1,7 - 1,9 3,3 -3,7 0,4 -0,5 3,4 - 3,7 0,7 - 0,8 51 -57 * * * *

* Da es sich um eine modellbasierende Wahrscheinlichkeitsrechnung handelt, sind Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro nicht nachweisbar

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis o. g. Kennwerte
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Es zeigt sich, dass es im Neumiinsteraner Hauptgeschdéftszentrum in allen vorhabenre-
levanten Warengruppen zu nennenswerten Umsatzumverteilungen kommt, die sich zwischen

rd. 7 % und rd. 11 % bewegen:

Bekleidung/Wdésche 9.3%-10,3% (4,5 - 5,0 Mio. Euro)
Schuhe/Lederwaren 7,9% -8,8% (0,8 — 0,9 Mio. Euro)
Sportartikel 10,3%-11,4% (0,4 - 0,5 Mio. Euro)
Wohneinrichtung 6,8%-7,4% (~ 0,1 Mio. Euro)
Hausrat/GPK 6,6%-7,3% (~ 0,1 Mio. Euro)

AuBerhalb der Stadt Neuminster ergeben sich nennenswerte Umsatzumverteilungen nur
in der Warengruppe Bekleidung. In den anderen vorhabenrelevanten Warengruppen bewe-
gen sich die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowohl monetér wie auch prozentual in

einem — mit Blick auf mégliche stédtebaulich negative Implikationen — unkritischen Bereich.

In der Warengruppe Bekleidung ergeben sich zusammenfassend folgende absatzwirtschaft-

liche Auswirkungen:

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen der
Ober- und Mittelzentren im Untersuchungsraum liegen in allen Féllen (zumeist deut-
lich) unter 6 %.

Zu nennenswerten Umsatzumverteilungen (zwischen 6 % und 8 % in der Warengruppe

Bekleidung) kommt es in einigen kleineren Grundzentren im Neumuinsteraner Umland.

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die Freie Hansestadt
Hamburg

Fir die Hansestadt Hamburg liegt dieser Analyse keine angebotsseitige Datenbasis zu Grun-
de. Nichts desto trotz ist es méglich, Gber Analogieschlisse Aussagen zu den zu erwartenden
Auswirkungen auf die Hansestadt zu treffen. In diesem Zusammenhang ist der zu erwarten-
de Marktanteil des Neuminsteraner FOC in Hamburg ein belastbarer Indikator fir eine
Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen. Der Marktanteil beschreibt den Anteil
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, der in einer bestimmten Zone oder Region im Ein-

zugsgebiet — in diesem Falle Hamburg — durch ein bestimmtes Vorhaben abgeschépft wird.

For die Freie Hansstadt Hamburg sind in folgenden Ubersichten zu erwartende Marktantei-

le des geplanten FOCs dargestellt. Die erste Ubersicht zeigt den Marktanteil bei einer Um-



Vertraglichkeitsanalyse DOC Neuminster

satzherkunft, die den oben getroffenen Annahmen entspricht. In der zweiten Ubersicht ist
ein worst case Szenario dargestellt, welches sich am Anteil der Einwohnerzahl der Hanse-

stadt Hamburg am gesamten Untersuchungsraum orientiert.*®

Tabelle 19: Marktanteil in Hamburg (Umsatzherkunft 21%)

Einzelhandels-
relevante Kaufkraft Kaufkraftabfluss Marktanteil
Warengruppe 2006
in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Bekleidung / Wésche 860,4 10,4 -11,5 1,2-1,3
Schuhe/ Lederwaren 195,7 1,9-2,1 1,0-1,1
Sportartikel 105,0 1,5-1,7 1,4-1,6
Wohneinrichtung 72,6 0,4-0,5 0,6 -0,7
GPK 38,1 05-0,6 1,4-1,6
Gesamt 1.271,8* 14,8* - 16,4* 1,2-1,3
Sonstige Artikel
(u. a. Uhren/Schmuck/ ** 0,3-0,4 **
Accessoires)
* durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Kaufkraft und Marktanteil der Abflisse wurden nicht ermittelt
Quelle: BBE 2006, eigene Berechnung auf Basis o. g. Kennwerte
Tabelle 20: Marktanteil in Hamburg (Umsatzherkunft 33%)
Einzelhandels-
relevante Kaufkraft Kaufkraftabfluss Marktanteil
Warengruppe 2006
in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Bekleidung / Wésche 860,4 16,3 -18,0 1,9-2,1
Schuhe/ Lederwaren 195,7 3,0-3,3 1,5-1,7
Sportartikel 105,0 2,4-2,6 2,3-2,5
Wohneinrichtung 72,6 0,7-0,8 0,9-1,1
GPK 38,1 09-1,0 2,4-2,6
Gesamt 1.271,8* 23,2* - 25,7* 1,8 -2,0
Sonstige Artikel
(u. a. Uhren/Schmuck/ o 0,6-0,7 x
Accessoires)

* durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Kaufkraft und Marktanteil der Abflisse wurden nicht ermittelt
Quelle: BBE 2006, eigene Berechnung auf Basis o. g. Kennwerte
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rd. 42% (Einwohneranteil) von 78% (Umsatzherkunft aus Untersuchungsraum) ergibt rd. 33%
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Es zeigt sich, dass auch unter worst case Annahmen fur die Hansestadt Hamburg keine nen-
nenswerten Marktanteile erreicht werden. Stédtebaulich negative Wirkungeni. S. v. 11 (3)

BauNVO sind aufgrund des geringen Marktanteils nicht zu erwarten, zumal:

die Vorhabenverkaufsflédche in Relation zur Bestandsverkaufsfléche in Hamburg ver-

1,49

schwindend gering ausféllt*” und

das Oberzentrum Hamburg mit einem Ubergreifenden und vielseitigen Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebot eine sehr hohe Standortattraktivitét aufweist, welche die

wettbewerblichen Auswirkungen verringert.

49 Wenngleich die Bestandsverkaufsfléchen in Hamburg nicht erhoben wurden, zeigt die Zentralitétskennzif-
fer von 117 for Hamburg im Jahr 2005 (Quelle BBE, Kéln 2005), dass die Hansestadt Gber ein hohes Maf3
an Verkaufsflachen verfugt.
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7 Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
(,Umschlagen” der Umsatzumverteilungen in stadte-
baulich negative Auswirkungen?)

Die Ermittlung der monetéren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stédtebaulich
negativer Implikationen fir die betrachteten zentralen Versorgungsbereiche durch den
Markteintritt des Vorhabens. Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist die 10%-Marke der Umsatz-
umverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,Demarkationslinie” zu sehen. Je nach
Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung von
mehr als 10% stadtebaulich vertrdglich sein als auch eine Umsatzumverteilungsquote von
weniger als 10% fur einen bestimmten Zentrenbereich als stadtebaulich unvertraglich einge-

stuft werden°.

Das interkommunale Abstimmungsgebot®' schitzt nicht den in der Nachbargemeinde vor-
handenen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbstver-

f'52

waltungskérperschaft und Tréagerin der Planungshoheit.”” Die Auswirkungen missen sich

folglich auf die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Nachbargemeinde bezie-

hen.5®

Schédliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwarten,
wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stédtebauliche Auswirkungen
~umschlagen”. Dieses ,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in Frage gestellt wird oder die Zent-
renstruktur der Nachbargemeinde nachhaltig veréindert wird. Eine solche stadtebau-

lich relevante (schédliche) Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,flachendeckenden” Ge-
schéftsaufgaben befirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung nicht

mehr gewdhrleistet ist>*, bzw.

50 Zur Verdeutlichung ist z. B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in

Deutschland hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich GUberwiegend an der Rentabilitétsschwelle. Lebens-
mittelvollsortimenter z.B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. 0 bis 1% auf, so dass selbst Um-
satzumverteilungsquoten von 5% bereits zu Geschéftsaufgaben fohren kénnen.

5 vgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

2 JUngst durch die Zurickweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revison in dem Urteil des

Oberverwaltungsgerichtes fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005(sog. ,CentrO-Urteil”) so-
bestétigt. (BverwG 4 BN 41.05)

53 vgl. Die Wiedergabe der Urteilsbegrindungen bei Hoppe, NVwZ 2005, S. 1.145. In Fn. 34 des Beitrags
sind die Urteile des BverwG aufgefUhrt, auf die sich die Oberhausen-Urteile beziehen

54 vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.
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das jeweilige Vorhaben zu Ladenleersténden und so zu einer Verminderung der Vielfalt
und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsen-
kung und damit zu einer Beeintréchtigung der Funktionsféhigkeit des betroffe-

nen zentralen Versorgungsbereichs fohri>>.

Unter Berucksichtung der dargestellten Umsatzumverteilungsquoten sind mit Blick auf mégli-
che stadtebaulich negative Auswirkungeni. S. v. § 11 (3) BauNVO diejenigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche einer detaillierten stédtebaulichen Analyse unterzogen worden, in denen
Umsatzumverteilungsquoten nachgewiesen wurden, die méglicherweise negativ auf die
stadtebaulichen Strukturen des zentralen Versorgungsbereiches wirken kénnen. In diesem
Zusammenhang wurden alle zentralen Versorgungsbereiche einer stddtebaulichen Analyse
unterzogen, in denen prozentuale Umsatzumverteilungsquoten ab rd. sechs Prozent nach-

gewiesen wurden:

Zentrale Versorgungsbereiche von

Neumunster (Oberzentrum) Nortorf (Grundzentrum)

Bad Bramstedt (Grundzentrum) Wabhistedt (im Zweckverband Mittelzent-

Bordesholm (Grundzentrum) rum Bad Segeberg-Wahlstedt mit mittel-
zentraler Teilfunktion)

Kellinghusen (Grundzentrum)
Hohenwestedt (Grundzentrum)

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich ,betroffener” Betriebe fur den jeweiligen
zentralen Versorgungsbereich ist ausschlaggebend dafur, ob sich aus wettbewerblichen
Auswirkungen negative stddtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysieren,
wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeutung
sie fUr den zentralen Versorgungsbereich Ubernehmen. Dies macht im Umkehrschluss eine
stadtebauliche Analyse des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches unabdingbar. In die-

sem Zusammenhang werden folgende Punkte untersucht:

Lage im Stadtgefuge Qualitét der Laden, des Straflenraumes
Struktur des zentralen Einzelhandelsdichte
Versorgungsbereiches Magnetbetriebe
Stadtebauliche Qualitét

55 vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschadigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,

BauR 2005, 1723, 1725
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Ein weiterer Aspekt bei der Beurteilung der Auswirkungen auf eine Nachbarkommune ist das

Verhdltnis der Funktion von Ober, Mittel- und Grundzentrum zueinander:

Es ist zu beriUcksichtigen, dass die o. g. Stadte und Gemeinden (bis auf Neumunster) Grund-
zentren sind oder — im Falle Wahlstedts — eine grundzentrale Funktion im Einzelhandelsbe-
reich GUbernehmen®. Diesen Stédten und Gemeinden ist nach dem zentralértlichem Gliede-
rungsprinzip der Nahbereich zur Deckung der Grundversorgung zugeordnet. Im Unterschied
dazu haben Oberzentren — wie Neumunster — zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit ge-
facherten Einzelhandelsangeboten wahrzunehmen.?” Dass es auf die raumordnerische Funk-
tion der betroffenen Gemeinden ankommt, wird in Rechtsprechung und Literatur bei der Be-
urteilung des Kaufkraftabflusses stets hervorgehoben.® So heift es bei Uechtritz: ,Die herr-
schende Meinung geht [...] zutreffend davon aus, dass bei der Ermittlung der Zumutbarkeits-
schwelle die raumordnerische Funktion der betroffenen Gemeinden zu bericksichtigen ist.
Gemeindegebietsiberschreitende Wirkungen, die von der Rechtsordnung gewinscht wer-
den, sind grundsatzlich nicht zu missbilligen. [...] Dem Ober- oder Mittelzentrum ist die Ver-

sorgung des jeweiligen Verflechtungsbereiches gerade aufgegeben.”

Allerdings kommt einem Grundzentrum weiterhin die bevélkerungs- und wohnstandortnahe
Grundversorgung zu. Grundversorgung ist dabei zu verstehen nicht nur als Versorgung mit
Gutern des tdglichen kurzfristigen Bedarfs, sondern sie umfasst auch die Bereitstellung von

Einzelhandelsangeboten mit mittel- und langfristigen Bedarfsgitern.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen auf Grundzentren bzw. Zentren mit grundzentraler
Funktion gilt es somit letztendlich die landesplanerische Funktionszuweisung zu bericksichti-

gen.

56 Wahlstedt Ubernimmt als gemeinsames Mittelzentrum mit Bad Segeberg eine mittelzentrale Teilfunktion,

wobei diese im Einzelhandelsbereich mit rd. 500 m?2 Verkaufsfléche innerhalb des Hauptgeschéftszent-
rums Wahlstedts praktisch nicht wahrgenommen werden kann. Der Einzelhandelsschwerpunkt liegt ein-
deutig in Bad Segeberg.

57 Siehe dazu Blotevogel (Hrsg.), Fortentwicklung des Zentrale-Orte-Konzepts, ARL-Forschungs- und Sit-

zungsberichte, Bd. 217 (2002) S. 29

Séichs. OVG v. 26.05.1993 — 1 S 68/93 - LKV 1994, 116; Thiringer OVG v. 20.12.2004 — I N 1096, 03 -
(http://jurisweb.de/jurisweb/egi-bin/J2000cgi.sh, BauR 2005/1216, 162-166 (Leitsatz): UPR 2005/399
(red. Leitsatz); ThirVBI 2005, 162-166 Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriche und
Rechtschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufszentren, Factory-Outlets und Grof3kinos, BauR 1999,
572, 580 f. unter Hinweis auf OVG NW, DOV 1988, 843, 845; OVG Rheinland-Pfalz, Beschl. V
08.01.1999 — 8 B 12652/98 -, BauR 1999, 867; Halama, FS Schlichter (1995), S.201, 224 f.

58
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7.1 Auswirkungen auf die Neuminsteraner Einzelhandelsstruktur -
Makroebene

7.1.1 Gesamistadtischer Einzelhandelsumsatz/Zentralitat

Durch die Gegenuberstellung des errechneten Einzelhandelsumsatzes und der vorhandenen
sortimentsspezifischen Kaufkraft ldsst sich die Zentralitat einzelner Warengruppen ermitteln.
Sie zeigt an, wie viel Umsatz im Verhélinis zur Kaufkraft im Gebiet erzielt werden kann und
ist ein wichtiger Indikator fur die Ausstrahlungskraft und Versorgungsfunktion eines Handels-
standortes bzw. einer Region. Werte von Uber 100 bedeuten, dass der Einzelhandelsumsatz
grofier als die vorhandene Kaufkraft ist, was im Saldo auf Kauftkraftzuflisse von auflerhalb
hindeutet, wathrend Werte von unter 100 Kaufkraftabflisse im Saldo bedeuten.

Tabelle 21: Sortimentsspezifische Zentralitat in Neuminster

Warengruppe Vi:"l;c;:f::::l- Ur’r\lns;grz€m Kut;lf‘li(:ftg in Zentralitat
Bekleidung / Wasche 29.600 77,6 34,4 226
Schuhe / Lederwaren 4.700 13,3 7,9 168
Sport und Freizeit' 3.300 9,8 6,0 163
Wohneinrichtung' 13.500 18,1 9,1 199
GPK /Hausrat / Geschenkarti- 10.200 14,7 5,6 262
kel

Nicht projektrelevante Waren-

gruppen 190.500 513,9 308,6 167
Alle Warengruppen 251.800* 647,4* 371,6* 174

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

! Warengruppen inklusive der nicht-projekirelevanten Sortimente

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen von knapp 372 Mio. Euro steht ein
jahrlicher Umsatz von rund 647 Mio. gegeniber. Fir Neumunster ergibt sich demnach ei-
ne hohe Zentralitéat von 174, die die oberzentrale Bedeutung der Stadt widerspiegelt.
Auch in allen projektrelevanten Warengruppen zeigen die hohen Zentralitatswerte zwischen
rd. 160 (Sport und Freizeit) und 260 (GPK /Hausrat / Geschenkartikel) Kaufkraftzuflisse an.
Nichtsdestotrotz kénnte die Zentralitét durch den Markteintritt des FOC weiter gesteigert

werden:
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Tabelle 22: Sortimentsspezifische Zentralitat in Neuminster

Warengruppe

Umsatz 2006 in Mio.
Euro (ohne FOC)

Steigerung des Um-
satzes in Neumins-

ter (mit FOC) in Mio.

Steigerung der
Zentralitat (in Pro-

Euro zentpunkten)

Bekleidung / Wésche 77,6 42,0 - 46,4 ~ 122 -134
Schuhe / Lederwaren 13,3 7,9-8,8 ~100-112
Sport und Freizeit' 9,8 6,4-7,1 ~107-119
Wohneinrichtung' 18,1 1,9-2,0 ~21-22
GPK /Hausrat / Geschenkarti- 14,7 2,3-2,6 ~ 42 - 47
kel

Sonstige und nicht projekirele-

vante Warengruppen 513,9 1,5-1,7 -
Alle Warengruppen 647,4* 61,8* - 68,7* ~17-19

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

! Warengruppen inklusive der nicht-projekirelevanten Sortimente

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

Der Einzelhandelsumsatz in Neumunster kénnte durch das FOC somit um rd. 61,8 bis 68,7

Mio. Euro gesteigert werden. Die Differenz zum erwarteten Gesamtumsatz fur das Vorhaben

von rd. 72,0 bis 80,0 Mio. Euro ergibt sich aus der Umsatzumverteilung zu Lasten von Be-

standstrukturen in Neumunster (rd. 10,2 bis 11,3 Mio. Euro, siehe Tabelle 16 auf Seite 44).

7.1.2 Réaumliche Zuordnung der Umsatzumverteilungen

Ein weiterer wichtiger Aspekt bei der qualitativen Einordnung der vorhabenbedingten Aus-

wirkungen ist die rdumliche Zuordnung der Umsatzumverteilungen.

Die Umsatzumverteilungen in Neumunster betréfen nicht ausschlieBBlich das Hauptge-

schéftszentrum, sondern auch Wettbewerber in sonstigen integrierten oder nicht-

integrierten Lagen (rd. 2,3 bis 2,5 Mio. Euro).

FUr den Bekleidungsfachmarkt Nortex ergében sich durch den Markteintritt des FOC

Umsatzumverteilungen von rd. 1,9 bis 2,1 Mio. Euro.

Insgesamt wirden somit rund 4,2 bis 4,6 Mio. Euro zu Lasten nicht-zentraler Standorte

umverteilt.

Die Bestandsbetriebe im Hauptgeschéftszentrum Neuminsters werden insgesamt rd. 5,9

bis 6,7 Mio. Euro an Umsatz einbifen (siehe Tabelle 17 auf Seite 46).
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Abbildung 3: Verteilung der Umsatzumverteilungen in Neumuinster
in Mio. Euro in Spannweiten

Moderate case Worst case

12

10

O Hauptgeschéftszentrum
6 E Nortex

Osonstige Lagen

0

Mio. Euro

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

7.1.3 Mogliche Synergieeffekte mit der Neuminsteraner Innen-
stadt

Eine genaue Quantifizierung der zusétzlichen ,Kopplungsumsétze” in den projekirelevanten
Warengruppen ist — wie nachfolgend dargestellt — mit einigen Unsicherheiten behaftet. Da
die Intensitat der Aktivitétenkopplung maf3geblich von verschiedenen ,auBeren” Faktoren,
wie der Anbindung des FOCs an die Innenstadt, Vermarktung, Sortimentsbeschrénkungen,
Standortumfeldentwicklungen etc. abhéngt, wurde auf eine Einstellung dieses monetéren
Potenzials in die Modellberechnung verzichtet. Diese Vorgehensweise korrespondiert auch
mit der (rechtlichen) MaBgabe, ein Auswirkungsszenario zu bewerten, welches einen stédte-
baulichen worst case Fall darstellt, némlich das (weitestgehende) Ausbleiben von — fur die
Neumunsteraner Innenstadt — auswirkungsschmdlernden Kopplungsaktivitdten, bzw. Syner-

gien.

In der kommunalen Abwégung muss allerdings bericksichtigt werden, dass die in
Kapitel 6 aufgezeigten Umsatzumverteilungen in Neumiinster somit auf worst case
Annahmen basieren. Letztendlich festigt folgende Ausfihrung zu méglichen Syner-
gieeffekten zwischen FOC und Innenstadt die Einschétzung, dass mit dem
Markteintritt des Vorhaben keine stédtebaulich negativen Auswirkungen auf die

Neumuinsteraner Innenstadt verbunden sind (siehe Kapitel 7.2).
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Die Erfahrung mit bestehenden FOCs zeigt, dass bei geeigneter planerischer und politischer
Flankierung , auswirkungsmildernde” Synergien mit dem vorhandenen Einzelhandel entste-
hen. So wurden entsprechende Kopplungen von FOC und Innenstadteinkauf im Rahmen ei-
ner Dissertation zum Thema ,FOC - Destination im Shoppingtourismus und Potenzial fur die
regionale Tourismuswirtschaft** - aus dem Jahr 2005 am Besipiel Metzingen untersucht.
Wenngleich Metzingen aufgrund seiner fir FOCs ,atypischen” Struktur (es gibt mehrere Out-
letstandorte ohne einheitlichen Betreiber) nicht ,eins zu eins” mit NeumUnster vergleichbar
ist, sind doch wesentliche Rahmenbedingungen wie die Uberregionale Ausstrahlung und die

Einkaufsmotivation der Kunden vergleichbar.

So ergab diese Analyse ein Besucherpotenzial von 21,4 % der FOC-Kunden for die ,benach-
barte” Innenstadt Metzingens, wobei allerdings die tatséchlich durchgefihrten Kopplungen
deutlich geringer ausfielen. Lediglich rd. 14 % der Besucher gaben an, nach oder vor dem
FOC-Besuch einen Imbiss, ein Restaurant oder Café (diese Einrichtungen befinden sich in
Metzingen Uberwiegend in der Innenstadt) aufgesucht zu haben, rd. 6 % verbanden den
FOC-Besuch mit einem Tagesausflug in die Region, rd. 7 % mit einem ,Angebotsvergleich”
und lediglich 3 % bzw. 4 % mit einem Besuch der Innenstadt oder Stadt- und Schaufenster-
bummel in Metzingen. Da die beiden letztgenannten Aktivitdten in ihrem ,Inhalt” Gberwie-
gend korrespondieren, ist davon auszugehen, dass ein Besucheranteil von rd. 5 %, der
den FOC-Besuch mit dem Innenstadteinkauf koppelt (Gastronomieausgaben missen
aufgrund der ausschlieBBlichen Betrachtung des Einzelhandels ausgeklammert werden), rea-

listisch ist.

Ubertragen auf Neuminster ergében sich demnach bei einem jéhrlichen FOC-
Besucherpotenzial von rd. 1,7 Mio. Kunden bei einer Kopplungsquote mit der Innenstadt
von rd. funf Prozent 80.000 bis 90.000 zusétzliche Kunden in der Innenstadt Neumins-

ters.

Aus diesem zusétzlichen Kundenpotenzial fir die Neuminsteraner Innenstadt wirrde ein

zusétzlicher Umsatz von rd. 0,8 Mio. Euro bis knapp 1,4 Mio. Euro resultieren.

Gegeniber einem geschatzten Einzelhandelsumsatz der Neumuinsteraner Innenstadt
von Uber 200 Mio. Euro im Jahr 2006 féllt der Umsatz durch Synergieeffekte somit ver-

gleichsweise gering aus.

Nichtsdestotrotz wirkt sich der zusétzliche Umsatz fur die Innenstadt auswirkungsschmélernd
aus, wobei berUcksichtigt werden muss, dass er zu einem nicht unerheblichen Anteil auch
auf Sortimente entfallt, die nicht im FOC angeboten werden und demnach auch nicht beein-

tréchtigt sind (wie u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Spielwaren, Unterhal-

59 T. HOttner: FOC - Destination im Shoppingtourismus und Potenzial fur die regionale Tourismuswirtschaft,

Regensburg 2005
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tungselekironik etc.). Legt man zur Einordnung der Ausgabenanteile die fir einzelne Sorti-
mente zur Verfigung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft als Anhaltswert zu Grunde,
sollten die Ausgaben fir die FOC-relevanten Sortimente rd. 0,3 bis 0,4 Mio. Euro betragen.
Ob und inwiefern die beschriebene Differenz zwischen geplantem Innenstadtbesuch und

durchgefGhrtem Innenstadtbesuch verringert werden kann, also das Kopplungspotenzial

ausgeschépft vollstéindig werden kann, héngt von geeigneten planerischen, stddtebaulichen
oder marketingbezogenen Mafinahmen ab. Auch an dieser Stelle ist darauf hinzuweisen,
dass sich im Sinne einer notwendigen worst case Betrachtung im Rahmen der kommunalen

Abwdgung ,utopische” Annahmen verbieten.

7.1.4 Auswirkung auf die Kaufkraftbindung in Neuminster

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der den Einwohnern einer Stadt zur Verfigung
stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, der in den entsprechenden Stadt gebunden

wird.

Es ist anzunehmen, dass die Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote (,Rickholeffekte”) durch
das Planvorhaben gering ausfallen wird. Wenngleich for Neumuinster keine aktuellen Daten
zur Kaufkraftbindung vorliegen ¢°, deuten verschiedene Kennwerte und Angebotsspezifika

auf hohe Bindungsquoten in den projekirelevanten Warengruppen hin:

Die hohe Zentralitét (174) der Stadt zeigt — erfahrungsgeméf — neben Zuflissen auch

hohe Bindungsquoten an.

Grofiere Konkurrenzzentren und -standorte befinden sich Gberwiegend in grof3er Entfer-
nung zur Stadt Neuminster, so dass der Raumuberwindungswiderstand — im Vergleich
zu verdichteten Regionen — grof3 ist und dementsprechend Einkaufsbeziehungen zu an-

deren Standorten gering ausfallen durften.

Sowohl in der Neumuinsteraner Innenstadt als auch am Standort ,Nortex’ existiert ein

umfassendes Angebot im projekirelevanten Sortimentsbereich.

Vor diesem Hintergrund ist nur eine unwesentliche Erh6hung der Bindungsquoten in Neu-
moinster zu erwarten. Diese kann im Rahmen der Modellberechnung ndherungsweise be-
stimmt werden. So ist von einer Erhéhung der Bindungsquote um insgesamt rd. 0,8 bis 0,9
Mio. Euro zu rechnen, wovon rd. 0,6 bis 0,7 Mio. Euro auf die Warengruppe Bekleidung ent-

fallen dirften.

60 Diese wére durch eine Haushaltsbefragung zu ermitteln.
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Im Rahmen der Ermittlung der vorhabendingten Umsatzumverteilungen (vgl. Kapitel 6) ist

die Erhéhung der Bindungsquote bericksichtigt worden.

7.1.5 Auswirkungen auf nicht-zentrale Einzelhandelsstrukturen
(insbesondere den Bekleidungsfachmarkt ,Nortex’)

Im Stden des Neuminsteraner Stadtgebietes existiert der Bekleidungsfachmarkt ,Nortex’ mit
rd. 9.200 m? Bekleidungsverkaufsfldche im Gberwiegend hoch- und mittelpreisigem Sorti-
mentsbereich. Der Fa. Nortex sind in der 2. Anderung des Bebauungsplanes 123 ,Gewerbe-
gebiet Griner Weg” weitere 2.500 m2 BGF (rd. 2.000 m2 Verkaufsfléche) zugestanden wor-
den, so dass planungsrechtlich am Standort rd. 11.200 m2 Verkaufsflache for Bekleidung
und Randsortimente zuldssig sind. Aufgrund der direkten Angebotsiberschneidung mit dem
FOC-Sortiment sowie der rdumlichen Néhe zum Vorhabenstandort (rd. 2 km) ist mit deutli-
chen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf ,Nortex’ zu rechnen. Es ergében sich durch
den Markteintritt des FOC Umsatzumverteilungen von rd. 1,9 bis 2,1 Mio. Euro (s. 0.), was

einer Umsatzumverteilungsquote von rd. 11% bis 13 % entspréche.

Ob durch die Umsatzumverteilungen eine Marktaufgabe zu befirchten ist, ist im Rahmen
dieser Analyse nicht abschlieflend zu beurteilen, da die Rentabilitét des Nortex-Fachmarktes
in einem hohem Maf3e von betriebsinternen Komponenten wie Geschéftsstrategie, Personal,
Marketing etc. abhéngig ist. So kann die absatzwirtschaftliche Beeintréachtigung durch die
gezielte Abstimmung des Sortiments und des betrieblichen Profils (Stichworte: vollsténdige
Sortimentspalette, beratungsintensiver Einkauf, Nutzung von Synergien) durchaus vermindert
werden. Auch kann den Auswirkungen des FOCs durch die Umstellung der Sortimentspalet-

te begegnet werden.

Es handelt sich bei dem Standort ,Nortex’ allerdings nicht um einen Standort, der Relevanz i.
S. d. 8 11 (3) BauNVO hat, denn er befindet sich weder in, noch in der Néhe eines zentralen
Versorgungsbereiches. Auch dient das dortige Angebot nicht der Grundversorgung der Be-
vélkerung Neumunsters. Daher sind die vorhabenbedingten Auswirkungen auf ,Nortex’ als
rein wettbewerblich und ohne stédtebauliche Relevanz einzuordnen. Als nicht-
innerstddtischer Standort fir zentrenrelevante Sortimente ist allerdings der zukinftige Um-
gang mit dem Thema ,Nortex’ von Bedeutung fir die Entwicklung der Innenstadt Neumins-
ters. So ist darauf hinzuweisen, dass das Entstehen eines neuen Einkaufscenters mit einem
vielseitigem Warenangebot an diesem Standort zu einer zusétzlichen Konkurrenz und in der

Folge einer Schwéchung der Innenstadt fGhren wirde.
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7.1.6 Fazit

Folgende Aspekte miUssen im Rahmen der kommunalen Planung bericksichtigt werden:

Durch den Markteintritt des FOC ist per Saldo eine Erhéhung der Kaufkraftbin-
dungsquoten sowie der Zuflisse in den projekirelevanten Warengruppen méglich.

Die Bindung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft Neumunsters wird sich um rd.
0,8 bis 0,9 Mio. Euro erhéhen. (rd. 0,6 bis 0,7 Mio. Euro in der Warengruppe Beklei-
dung).

In der Summe kann das Vorhaben einen Umsatzanstieg des Neuminsteraner Ein-
zelhandels von rd. 61,8 - 68,7 Mio. Euro bewirken, was einem Zentralitétsanstieg

Neumdunsters von rd. 17 bis 19 Prozentpunkten gleichkommt (von 174 auf bis zu 193).

Die Vorhabenerweiterung starkt mit Gberértlicher Ausstrahlung die Einzelhandelsbe-

deutung der Gesamtstadt und verbessert dadurch die AuBenwirkung Neumunsters.

Da insbesondere mittel- und langfristig nachgefragte Waren angeboten werden, ist die-
se Zentralitdtssteigerung auch bzw. gerade unter Bericksichtigung der zentralértlichen

Aufgabenzuweisung als positiv zu bewerten (Kongruenzgebot).

Dies gilt insbesondere, da wie in Kapitel 7.3 noch ausgefuhrt wird, die Einzelhandels-
und Versorgungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsféhigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche) in den umliegenden Kommunen nicht strukturell negativ beeintréchtigt

werden (Beeintréchtigungsverbot).

Zusatzliche Synergieeffekte mit der Innenstadt Neumuinsters (durch Aktivitaten-
kopplungen der FOC-Besucher) sind wahrscheinlich. Wenngleich nicht abschlieBend
quantifizierbar ist davon auszugehen, dass die Umsatzumverteilungen — je nach Intensi-
tat und Erfolg von Maflnahmen (u. a. planerische, stédtebauliche, Marketing etc.) zur
Forcierung von Kopplungseffekten — in der Neumunsteraner Innenstadt (leicht) geringer

ausfallen dirften.

Die Beeintréchtigung des Standortes ,Nortex’ bleibt — auch bei einer denkbaren Aufga-
be oder Umstrukturierung des Bekleidungsfachmarktes — ohne direkte stédtebauliche
Relevanzi. S. v § 11 (3) BauNVO. Nichts desto trotz ist zu empfehlen, die zukinftige
Entwicklung des Standortes ,Nortex’ mit den Belangen der Innenstadtentwicklung und

der FOC-Entwicklung abzustimmen.

7.2 Auswirkungen auf das Hauptgeschéftszentrum von Neuminster

Der zentrale Versorgungsbereich der Neumunsteraner Innenstadt (=Hauptgeschéftszentrum)
wurde nach den in Kapitel 2 dargelegten Kriterien hinsichtlich Einzelhandelangebot, stédte-
baulicher Gestaltung und Funktion in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung abge-

grenzt (vgl. Karte 6).



Vertraglichkeitsanalyse DOC Neuminster

Karte 6: Hauptgeschéftszentrum (=zentraler Versorgungsbereich) von Net.\nmt'.'msler
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Quelle: Eigene Darstellung

FUr das Hauptgeschéftszentrum von Neuminster ergeben sich in den projektrelevanten Wa-
rengruppen Umsatzumverteilungen zwischen knapp 7 % und 11 %. Die monetére Betrach-
tung verdeutlicht, dass die Umsatzumverteilungen in den Warengruppen Wohneinrichtung
und Hausrat/GPK mit rd. 7 % und einem Volumen jeweils rd. 0,1 Mio. Euro sehr gering aus-
fallen und demnach von untergeordneter Bedeutung bei der weiteren Qualifizierung der Er-

gebnisse sind.

Bekleidung/Wdésche 9,3%-10,3 % (4,5 - 5,0 Mio. Euro)
Schuhe/Lederwaren 7,9 % -8,8% (0,8 - 0,9 Mio. Euro)
Sportartikel 10,3%-11,4% (0,4 - 0,5 Mio. Euro)
Wohneinrichtung 68%—-7,4% (~ 0,1 Mio. Euro)

Hausrat/GPK 6,6%-7,3% (~ 0,1 Mio. Euro)
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Die Neumunsteraner Innenstadt présentiert sich als vielseitiger Einzelhandelsstandort mit

verschiedenen - teils spezialisierten — Lagen. Ein umfassende Bild Uber etwaige, mit den

Umsatzumverteilungen einhergehende, stddtebauliche Implikationen ist demnach erst nach

einer detaillierten Bewertung der vorhabenbedingten Auswirkungen auf diese einzelnen

Mikrostandorte und Quartiere méglich.

7.2.1

Das Sager Viertel befindet sich in
westlicher Randlage des Hauptge-
schéftszentrums im Bereich der Stra-
BBen Bahnhofstraf3e, Kaiserstrafie,
Fabrikstraf3e, Am Teich und Kleinfle-
cken. Es ist in erster Linie durch
Dienstleistungen und Gewerbe ge-
pragt und verfigt nur Gber wenig Ein-

zelhandelsbesatz.

Der Kuhberg bildet den nérdlichen
Abschluss des Hauptgeschéftszent-
rums. Mit Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
satz stellt er sich stark durchmischt
dar. Der Lage ist eine geringe Ange-
botsaffinitdt mit dem FOC zu attestie-

ren.

Die Lage HolstenstraBe/Firsthof im

Bereich der beiden gleichnamigen Pa-

rallelstraf’en im Osten des Zentrums

Auswirkungen auf Ergéinzungs-/Randlagen

Karte 7: Hauptgeschaftszentrum Neuminster - Ergéin-
zungs-/Randlagen
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Quelle: eigene Darstellung

verfigt Uber ein durchmischtes Angebot mit teilweise héherem Spezialisierungsgrad Uber-

wiegend im nicht-projekirelevanten Sortimentsbereich.

Die Altonaer StraBe stellt den sidlichen Abschluss des Zentrums dar. Sie dient Gberwie-

gend der Grundversorgung (u.a. Kik) und ist mit einigen Dienstleistern besetzt. Vorhabenaf-

fine Angebote gibt es kaum.
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= Die Randlagen sind durch den méglichen Markteintritt des FOC-Vorhabens in ihrer

Struktur nicht gefdahrdet, da ihr Angebot nur eine geringe Uberschneidung mit dem

des geplanten FOC aufweist und die Lagen sich zudem durch die hohe Angebots-

vielfalt ihrer kleinteiligen Strukturen sowie die zahlreichenden ergénzenden Nutzun-

gen (Dienstleistungen, Gastronomie) profilieren kénnen.

7.2.2

Die Lage LitjenstraBe/ Mihlenbri-
cke stellt sich als Standortbereich mit
kleinteiligen Besatzstrukturen und ei-
genem Profil dar. In der Litjestrafie
befinden sich zwar einige beeintréch-
tigte Betriebe, ein Grof3teil der vor-
handenen Betriebe hat seinen Ange-
botsschwerpunkt allerdings in den Be-
reichen Medien (Telekommunikation,
Foto, Technik, Bicher) und speziali-
sierte Nahrungs-/ Genussmittel (Re-
formwaren, Tabak, Tee). Als Fre-
quenzerzeuger dient der — ebenfalls

nicht betroffene — Supermarkt Edeka.

Die ChristianstraBe im nordéstlichen
Zentrumsbereich présentiert sich als
Einkaufs-, Freizeit- und Dienstleis-
tungsareal. Der (projektrelevante) Ein-
zelhandel ist auf discountorientierte
Angebote beschrankt (Kodi, Kik, Tedi,

Adler, Deichmann) und wére daher

Auswirkungen auf (spezialisierte) Nebenlagen

Karte 8: Hauptgeschéftszentrum Neuminster -
Nebenlagen

Christianstrafle
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Quelle: eigene Darstellung

nur geringfigig beeintrdchtigt. Daneben bestehen ergénzende Angebote wie Kino, Fitness-

center und Gastronomie, die eine wesentliche Magnetfunktion fir dieses Areal Ubernehmen.

= Die (spezialisierten) Nebenlagen sind in ihrer Struktur durch den Markteintritt des

FOC-Vorhabens nicht geféhrdet. Durch ihr klares Angebotsprofil verfugen sie Gber
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eigene Standortstéarke und Uberschneiden sich insbesondere in qualitativer Hinsicht

nur in geringem Mafie mit dem avisierten FOC-Sortiment.

7.2.3 Auswirkungen auf die Hauptlagen

Die Lage GroBflecken/Sid besitzt Karte 9: Hauptgeschaftszentrum Neuminster - Hauptlage

eine durchmischte, durch zahlreiche

2
Fachgeschéfte geprégte Struktur so- %c; "

wie ergdnzende Dienstleistungen und 0&%% I

Gastronomie. Auch in den betroffe- I

nen Branchen Bekleidung, Schuhe I

und Sport sind umfangreiche Angebo- /) T, 59 /
te vorhanden. < ;

41 Grofiflecken/

Die Funktionsfdhigkeit der Lage stellt Nord

sich in enger Abhéngigkeit von der =
. . . (\5\"a

unmittelbar nérdlich angrenzenden 20s® ¢

?:sxa\e““o

Hauptlage Grofiflecken/Nord dar.

Der noérdliche Bereich der Strafie

Grof3flecken bildet die zentrale V4 /-\ y. SG"rnglecken/
U
Haupteinkaufslage (1a-Lage) GroB-

flecken/Nord. Hier finden sich be- A

L\

deutende und zugkréftige Anbieter im .

beeintrachtigten Warensegment (Be- Quelle: eigene Darstellung
kleidung, Schuhe/Leder, Sport): Kar-

stadt, Orsay, XOX, C&A, H&M, New

Yorker, Street One, Ulla Popken etc.

Die Aufgabe einzelner Betriebe in diesem Bereich, bedingt durch den Markteintritt des FOC,
ist nicht auszuschlieen. Allerdings ist ein flachendeckender Wegbruch der genannten Textil-
Filialisten nicht zu erwarten, zumal sich die zu erwartenden Umsatzumverteilungen mit -
auch unter worst case Annahmen — max. rd. 10 % in der Warengruppe Bekleidung nieder-
schlagen werden. Die Lage Grof3flecken préasentiert sich als stabile Einzelhandelslage ohne

Leerstandsproblematik. Den Kernbestandteil bildet als Magnetbetrieb mit Gberértlicher Aus-

strahlung das Warenhaus Karstadt. Das Warenhaus Ubernimmt eine prégende, frequenzer-
zeugende Funktion fur die benachbarten Betriebe. Wahrend die punktuelle Aufgabe von
klein- oder mittelfldchigen Betrieben im Bereich Grofiflecken/Nord aus stadtebaulich-

struktureller Sicht unproblematisch erscheint, kénnte die Aufgabe des Warenhauses zu einer
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problematischen Situation fir die gesamte Lage Grofiflecken fGhren. Daher sind die Auswir-
kungen auf den — fir die Funktionsfahigkeit des Zentrums bedeutsamen — Betrieb gesondert

herauszustellen und abzuschéatzen:
Auswirkungen auf Karstadt

Die Modellberechnung lésst fur Karstadt generell auf Umsatzeinbuf3en von rd. 7% bis 11% in
den betroffenen Warengruppen schlieflen. Die mégliche — damit einhergehende - betriebs-
wirtschaftliche Bedeutung fir das Warenhaus kann in diesem Kontext allerdings nicht detail-
scharf beurteilt werden, da die Rentabilitét und Standortbedeutung des Karstadi-
Warenhauses in hohem Maf3e von betriebsinternen Komponenten wie Geschéftsstrategie,

Personal, Marketing etc. abhéngig ist.

In diesem Kontext ist zu bericksichtigen, dass fur Filialisten wie Karstadt (aber auch C&A,
H&M) die Standortprésenz in einem Zentrum oberzentraler Bedeutung prinzipiell von Bedeu-
tung ist. Dies gilt insbesondere in einem Bundesland wie Schleswig-Holstein, das nur Gber
wenige, vergleichsweise groBiere Zentren verfigt. Die innerbetriebliche Flexibilitét eines Wa-
renhauses wie Karstadt erlaubt eine zeitnahe Umgestaltung der Sortimentspalette. Ebenfalls
zur Standortsicherung beitragen kann die Stadt Neumuinster mit flankierenden Ma3nahmen

und der Férderung von Synergien.

= Die detaillierte Betrachtung zeigt, dass die Aufgabe des Warenhauses Karstadt ins-

gesamt als eher unwahrscheinlich einzustufen ist.

= Die Haupt- und Nebenlage Grofiflecken als Ganzes ist somit nicht als geféhrdet ein-
zustufen, da durch den Markteintritt des Vorhabens weder eine flachendeckende
Aufgabe der zahlreichen Filialisten noch die Standortaufgabe des Ankerbetriebes

Karstadt zu erwarten ist.

7.2.4 Fazit

Der Innenstadtkern Neumunsters (nérdlicher Grof3flecken, Karstadt) stellt sich nicht als er-
heblich gefédhrdet dar. Dadurch bleibt auch die wirtschaftliche Grundlage (Magnetwirkung,
Frequenzbringer, Uberdriliches ,Aushéngeschild”) fir die Ubrigen Lagen erhalten. Die Ne-
ben- und Ergéinzungslagen sind — autark betrachtet — aufgrund ihrer Spezialisierung und
Profilierung nicht geféhrdet. Die Stadt kann und sollte férderlich auf die Rahmenbedingun-
gen fur die Innenstadt hinwirken und durch klare Zielmafigaben und Maflnahmenbindel

bestmégliche Synergien mit dem FOC anstreben.
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Fior das Hauptgeschaftszentrum von Neumuinster ist nicht mit einem ,,Umschlagen”
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in stadtebaulich negative Auswirkungen zu

rechnen.

7.3 Auswirkungen auf Kommunen im Umland von Neumiinster

7.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Bad Bramstedt

Karte 10: Zentraler Versorgungsbereich von Bad Bramstedt

Absatzwirischaftliche Auswir-
kungen

In der Warengruppe Bekleidung
ergdbe sich eine Umsatzumvertei-
lung von 6,1 % bis 6,7 %, was rund

0,1 Mio. Euro entspréche.

Lage

Die Stadt Bad Bramstedt (rd.
13.300 Einwohner, Grundzentrum)
liegt rd. 28 Kilometer®' sidlich von
Neumunster. Die Anbindung erfolgt
Uber die BAB 7. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich erstreckt sich im

Bereich der Strafienziige Maien-

beck, Bleecker Bricke, Bleeck,

Landweg sowie dem nérdlichen Be-

reich der Hamburger Strafle. Quelle: eigene Darstellung

Stadtebauliche Charakterisie-
rung und Angebotssituation

Entlang der sehr lang gezogenen, bandférmigen Hauptlage besteht zwar eine erkennbare
Einkaufslage, diese kann allerdings aufgrund des Durchgangsverkehrs sowie der langen
Ausdehnung nur eine eingeschrénkte Aufenthaltsqualitdt und Einkaufsatmosphére entfalten.
Z.T. sind die Geschéftslagen donn und immer wieder mit Dienstleistungen, Gastronomie und

Wohnen durchsetzt.

Quelle hier und im Folgenden: www.stadtplandienst.de, schnellste Strecke
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Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich von Bad Bramstedt

4

Quelle: eigene Aufnahmen

Das Zentrum ist durch ein hohes Maf3 an Funktionsvielfalt geprégt. Neben éffentlichen und
privaten Dienstleistungen existieren mehrere Gastronomiebetriebe. Im Einzelhandelsbereich
zeichnet sich das Zentrum durch eine Vielzahl von Angeboten im Grund- bzw. Nahversor-
gungsbereich aus. Insbesondere den Betrieben Sky, Rossmann und Kloppenburg kommt da-

bei eine besondere Magnetfunktion fir das Zentrum zu.

Angebote im mittel- und langfristig nachgefragten Sortimentsbereich sind nur marginal ver-
treten. Absatzwirtschaftlich beeintréachtigt werden demzufolge lediglich funf — GUberwiegend
kleinere — Bekleidungsgeschéfte. Diese entfalten keine Gebiets- oder Angebotspréagung for
das Zentrum. Durch eine Einschrédnkung der Konkurrenzféhigkeit einzelner Textilgeschéfte
im Bad Bramstedter zentralen Versorgungsbereichs wirde demnach kein strukturelles Prob-
lem resultieren. In diesem Zusammenhang ist auch auf die — erfreulich — unproblematische
Leerstandssituation hinzuweisen, die die Funktionsfahigkeit des Zentrums unterstreicht und

andeutet, dass leerstehende Ladenlokale durchaus nachgenutzt werden kénnten.

Fazit
FUr den zentralen Versorgungsbereich von Bad Bramstedt ist nicht mit einem ,,Um-
schlagen” absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung)

in stadtebaulich negative Auswirkungen zu rechnen.

67 Junker und Kruse
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7.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Kellinghusen

Absatzwirtschaftliche Auswir-
kungen

In der Warengruppe Bekleidung
ergdbe sich durch den Marteintritt
des FOC in Neumunster eine Um-
satzumverteilung von 5,5 % bis 6,1
%, was rd. 0,1 Mio. Euro entsprda-

che.

Lage

Die Stadt Kellinghusen (rd. 8.000
Einwohner, Grundzentrum) liegt

rd. 30 Kilometer sudwestlich von
Neumunster. Die Anbindung er-

folgt Uber die Bundesstrafie 206

und die BAB 7. Der zentrale Ver-

Karte 11: Zentraler Versorgungsbereich von Kellinghusen
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I:l Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

Quelle: eigene Darstellung

sorgungsbereich erstreckt sich im Bereich der Straflenzige Lehmberg Strafle und Hauptstra-

e sowie einiger Seitenstrafien (u. a. Steinsstraf3e, Bahnhofstrafie, Bergstrafie).

Abbildung 5: Zentraler Versorgungsbereich von Kellinghusen

Quelle: eigene Aufnahme

Stadtebauliche Charakterisierung und Angebotssituation

Der zentrale Versorgungsbereich zeichnet sich im Bereich der Hauptstrafie/Bergstraie durch

ein atmosphdérisches Gesamtumfeld aus. Dazu trégt die Verkehrsberuhigung sowie die Stra-

en- und Platzgestaltung in diesem Teil des zentralen Versorgungsbereiches bei. An der

68 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung
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Lehmberg Straf3e ist die Aufenthaltsqualitét aufgrund des Durchgangsverkehrs einge-

schrénkt.

Wichtige Betriebe mit Magnetfunktion sind eine Rewe Supermarkt sowie der Drogeriedis-
counter Kloppenburg. DariUber hinaus dominiert durchmischter, eher kleinteiliger Besatz, der
ein umfassendes Grundversorgungsangebot gewdhrleistet. In dem zentralen Versorgungsbe-
reich sind funf Bekleidungsgeschéfte verortet, von denen sich lediglich drei im Bereich der
Fufgéngerzone befinden. Die Betriebe ergéinzen das vorhande Einzelhandelsangebot, ent-
falten allerdings keine besondere Gebietsprégung. Aufgrund der — Uberdies — unproblemati-
schen Leerstandssituation bleiben wettbewerbliche Auswirkungen ohne stédtebauliche Rele-

vanz.

Fazit
Fior den zentralen Versorgungsbereich von Kellinghusen ist nicht mit einem ,,Um-
schlagen” absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung)

in stadtebaulich negative Auswirkungen zu rechnen.

7.3.3 Zentraler Versorgungsbereich Wahlstedt

Absatzwirtschaftliche Auswir- Karte 12: Zentraler Versorgungsbereich von Wahlstedt

kungen

In der Warengruppe Bekleidung

ergdbe sich eine Umsatzumvertei-

lung von 6,0 % bis 6,7 %, was rund [T

0,1 Mio. Euro entspréche.

Lage
Die Stadt Wahlstedt (rd.9.400 Ein-
wohner, im Zweckverband Mittel-

zentrum Bad Segeberg-Wahlstedt

mit mittelzentraler Teilfunktion)
liegt knapp 30 Kilometer siodéstlich
von Neumbunster. Die Anbindung

erfolgt Uber die Bundesstrafie 205.

Der zentrale Versorgungsbereich |:| Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
umfasst zum Einen eine ,,angeleg-

te” Mitte ,,An der Eiche” (stdlich der

Quelle: eigene Darstellung
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Neumunster Straf3e) und zum Anderen mehrere Nahversorgungsbetriebe nérdlich der Neu-

munster Strafle.

Stadtebauliche Charakterisierung und Angebotssituation

Bei dem Kern des zentralen Versorgungsbereiches — ,An der Eiche” — handelt es sich um ei-
ne geplante Mitte mit den typischen architektonischen und stédtebaulichen Charakteristika
der 70er oder 80er Jahre. Durch die kompakte Ausgestaltung entsteht eine ,echte” Ein-
kaufsatmosphére. Ergénzt wird der Einzelhandel durch eine Vielzahl von Dienstleistungen
und Gastronomiebetrieben. Nérdlich der Neuminster Strafie befinden sich mit Aldi, Neu-
kauf und Plus drei Nahversorgungsbetriebe, die als wichtige Magnetbetriebe fir den gesam-

ten Zentrenbereich fungieren.

Daneben Ubernehmen insbesondere das Kauthaus Woolworth, aber auch der Drogerie-
fachmarkt Kloppenburg und das Bekleidungsgeschdéft Ernstings Family (alle ,An der Eiche”

verortet) eine Frequenzfunktion fir das Zentrum.

Insgesamt existiert ein recht umfassendes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich. Angebote

im mittel- und langfristigen Bedarf sind lickenhaft vertreten.

Abbildung 6: Zentraler Versot:_gungsbereich von Wahlstedt

Quelle: eigene Aufnahmen

Absatzwirtschaftlich beeintréchtigt sind nur wenige Bekleidungsbetriebe (vier Betriebe an ,An
der Eiche”, einer an der Neumunster Straf3e), die insgesamt keine Gebietsprégung entfalten
kénnen. Allerdings wére auch das Kaufhaus Woolworth beeintréchtigt, wobei jedoch nur ein
eingeschrankter Bereich (insbesondere Bekleidung) der Angebotspalette des Kaufhauses be-
troffen wiére, so dass Umsatzverluste im Bezug auf den Gesamtbetrieb relativiert werden
kénnen. Auch profiliert sich Woolworth immer deutlicher als ,Discountkaufhaus”. Durch die-
se klare Angebotsausrichtung Uberschneidet sich das Bekleidungssegment nur bedingt mit

dem mittel- bis hochwertigen Sortiment des geplanten FOC. Das Kaufhaus scheint demnach

70 Junker und Kruse
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nicht unmittelbar gefahrdet. Durch eine Einschrénkung der Konkurrenzféhigkeit einzelner
Betriebe im Wahlstedter zentralen Versorgungsbereich wirde demnach kein strukturelles
Problem resultieren. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der ,Nicht-Betroffenheit”

der eigentlichen Magneten Plus, Aldi und Neukauf sowie einer unproblematisch erscheinen-

den Leerstandssituation.

Fazit

FUr den zentralen Versorgungsbereich von Wahlstedt ist nicht mit einem ,,Umschla-
gen” absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung) in

stadtebaulich negative Auswirkungen zu rechnen.

7.3.4 Zentraler Versorgungsbereich Hohenwestedt

Absatzwirischaftliche Auswir- Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich von Hohenwestedt
kungen

In der Warengruppe Bekleidung

ergibt sich eine Umsatzumvertei-

lung von 6,2 % bis 6,8 %, was rund

0,3 - 0,4 Mio. Euro entspricht.

Lage
Die Stadt Hohenwestedt (rd. 5.000
Einwohner, Grundzentrum) liegt ca.

24 Kilometer westlich von Neu-

IIIIIII’........IIIHUU.‘

munster. Die Anbindung erfolgt
Uber die Bundesstra3e 430. Die
Hauptlage des zentralen Versor- \
gungsbereiches befindet sich in den

beiden Parallelstraen Lindenstrafie

und Friedrichstraf3e, die durch meh-
rere Querstraf3en miteinander ver- I:l Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

bunden werden. Quelle: eigene Darstellung

Stadtebauliche Charakterisie-
rung und Angebotssituation
Der zentrale Versorgungsbereich stellt sich durch die grofie Ldngsausdehnung bei eher dun-

nem Einzelhandelsbesatz wenig kompakt dar, so dass keine wirkliche Einkaufsatmosphére
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entsteht. Zahlreiche Dienstleistungsbetriebe flankieren das Angebot. Bei geringem Durch-
gangsverkehr schaffen stralenbegleitendes Grin und eine ansprechende stddtebauliche
Gestaltung (z.B. Pflasterung) jedoch eine angenehme Atmosphére. Das Kaufhaus K-Punkt
stellt vor dem Bekleidungsfachgeschéft Young & Clever und dem Textildiscounter Kik den
grofiten Magnetbetrieb des Zentrums dar. Insgesamt entspricht die Angebotsstruktur des
Zentrums seiner Grundversorgungsfunktion, ein darUber hinausgehendes Angebot der mit-

telfristigen Bedarfsstufe ist nur ansatzweise vorhanden.

h

Abbildung 7: Zentraler Versorgungsbereich von Hohenwestedt
" bt vl —

Quelle: eigene Aufnahmen

Absatzwirtschaftliche Beeintréchtigungen ergében sich for vier Bekleidungsfachgeschéfte und
den Fachdiscounter (Kik) sowie eingeschrénkt das Kauthaus K-Punkt. Bei letzterem ist jedoch
nur ein Teil des gesamten Angebots betroffen. Insgesamt ist den beiden Betrieben eine star-
ke Grundversorgungsausrichtung ihres Angebots zu attestieren, weswegen keine unmittelba-
re Geféhrdung der Betriebe besteht. Fir die vier betroffenen Bekleidungsfachgeschéfte hin-
gegen sind wettbewerbliche Auswirkungen nicht auszuschliefien. Die insgesamt unproble-
matische Leerstandssituation sowie die geringe Gebietspréigung der absatzwirtschaftich be-
eintréchtigten Betriebe unterstreicht allerdings die Folgerung, dass eine Beeintrdchtigung der
Konkurrenzfdhigkeit einzelner Textilgeschéfte im Hohenwestedter zentralen Versorgungsbe-

reich kein strukturelles Problem nach sich ziehen wurde.

Fazit
FUr den zentralen Versorgungsbereich von Hohenwestedt ist nicht mit einem ,,Um-
schlagen” absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung)

in stadtebaulich negative Auswirkungen zu rechnen.

72 Junker und Kruse
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7.3.5 Zentraler Versorgungsbereich Nortorf

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Karte 14: Zentraler Versorgungsbereich von Nortorf

In der Warengruppe Bekleidung erga-
be sich durch den Markteintritt des FOC
in Neumunster eine Umsatzumvertei-
lung von 7,4 % bis 8,2 %, was rd. 0,2 bis
0,3 Mio. Euro entspréche.

Lage

Die Stadt Nortorf (rd. 6.400 Einwohner,
Grundzentrum) liegt rd. 16 Kilometer
nordwestlich von Neumunster. Die An-
bindung erfolgt Uber die Landstrafle
328. Der zentrale Versorgungsbereich
erstreckt sich im Bereich des Marktes

und der anschlielenden Straflen im ge-

wachsenen Stadtkern. /\

Stadtebauliche Charakterisierung I:l Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei
und Angebotssituation

Quelle: eigene Darstellung
Der zentrale Versorgungsbereich zeich-
net sich durch seine gewachsenen und
durchmischten Strukturen aus. Gastronomie und Dienstleistungen flankieren die Betriebe
des Einzelhandels im Bereich des Marktes. Durch die Gestaltung des Marktplatzes und die

verkehrsberuhigten angrenzenden Straflen wird die Aufenthaltsqualitét des zentralen Ver-

sorgungsbereiches beférdert.
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Abbildung 8: Zentraler Versorgungsbereich von Nortorf

Quelle: eigene Aufnahme

Wichtige Betriebe mit Magnetfunktion sind der Edeka Aktiv Markt, die Drogeriemérkte Klop-
penburg und Rossmann, der Textildiscounter Kik sowie das Textilgeschaft Ernstings Family.
DariUber hinaus dominiert durchmischter und kleinteiliger Besatz, der ein umfassendes
Grundversorgungsangebot gewdhrleistet. Im zentralen Versorgungsbereich sind neben Kik
und Ernstings Family fonf weitere Bekleidungsgeschéfte vorhanden. Bei diesen handelt es
sich jedoch zum Grof3teil um verstreut gelegene und — mit einer durchschnittlichen Gréfie
von unter 80 m2 - kleinteilige Betriebe, denen keine gebietsprégende Funktion zukommt.
Das Angebot des Zentrums ist in seiner Gesamtheit fast ausschlieBlich auf die Grundversor-
gungsfunktion ausgerichtet, was sich auch in den relevanten Magnetbetrieben widerspiegelt,
die als Nahversorger nicht vom geplanten Vorhaben tangiert werden. Die Betroffenheit des
Betriebes Kik ist aufgrund seiner Discountorientierung zu relativieren. Es lésst sich festhalten,
dass im Nortorfer zentralen Versorgungsbereich Magnetbetriebe nur in einem geringen
Ausmaf betroffen wéren, wéhrend sich absatzwirtschaftliche Konsequenzen eher for einige

der nicht-gebietsprdgenden, kleinteiligen und verstreuten Betriebe ergeben wirden.

Fazit
Fir den zentralen Versorgungsbereich von Nortorf ist nicht mit einem ,Umschla-
gen” absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung) in

stadtebaulich negative Auswirkungen zu rechnen.

74 Junker und Kruse
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7.3.6 Zentraler Versorgungsbereich Bordesholm

Absatzwirtschaftliche Auswir-
bsa schaiffiche Aus Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich von Bordesholm

kungen

In der Warengruppe Bekleidung //J
ergdbe sich eine Umsatzumvertei- /l
lung von 7,4 % bis 8,2 %, was L ,’/

rund 0,2 bis 0,3 Mio. Euro ent-

spréiche. *

Lage +F
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Neumunster. Die Anbindung er- )/ |

folgt Uber die Landstraf3e 318. ,/
Der zentrale Versorgungsbereich ’/

erstreckt sich im Bereich der Stra-
Benzige BahnhofstraBe und Mih- I:l Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
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Stadtebauliche Charakterisie-
rung und Angebotssituation

Der bandférmigen zentrale Versorgungsbereich lésst sich in drei Abschnitte gliedern. Der
westliche Bereich der Bahnhofsstrafie besitzt durch seinen stark lickenhaften Einzelhandels-
besatz und seine Durchgangsstraflenfunktion wenig Zentrencharakter. Mit den Magnetbe-
trieben Kloppenburg und Schlecker stellt er sich vorrangig grundversorgungsorientiert dar.
Der 6stlich anschlieflende Bereich der Bahnhofstraf3e verfigt Gber einen dichteren Einzel-
handelsbesatz. Verkehrsberuhigende Mafinahmen verleihen diesem ca. 100 Meter langen
Abschnitt den Charakter einer Fullgéngerzone. An diesen Teilabschnitt schlief3t sich im Os-

ten ein Fachmarktstandort mit dem Magnetbetrieb Hinrich Kiel (Haushaltswaren) an.



Vertraglichkeitsanalyse DOC Neuminster

Abbildung 9: Zentraler Versorgungsbereich von Bordesholm

Quelle: eigene Aufnahmen

Die vier vorhandenen Bekleidungsbetriebe befinden sich ausschlief3lich im mittleren Bereich
des Zentrums. Unter diesen ist der Kik aufgrund seiner Discountorientierung nicht als betrof-
fen einzustufen. Die Mehrzahl der Magnetbetriebe des Zentrums ist somit nicht in ihrer
Funktionsfahigkeit betroffen. Aufgrund der strukturell ginstigen Lage verschiedener Mag-
netbetriebe an den West- und Ostpolen des Zentrums ist insgesamt kein Ruckgang der Kun-
denfrequenzen im Zentrum zu erwarten. Die betroffenen drei Textilanbieter entfalten keine
Gebietsprdgung, so dass eine Beeintréachtigung ihrer Konkurrenzfahigkeit kein strukturelles

Problem nach sich ziehen wirde.

Fazit
FiUr den zentralen Versorgungsbereich von Bordesholm ist nicht mit einem ,,Um-
schlagen” absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung)

in stadtebaulich negative Auswirkungen zu rechnen.

76 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung
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8 Einordnung in die Gbergreifende landesplanerische
Steuerungskonzeption (Landesraumordnungsplan
Schleswig-Holstein)

Die Kriterien fur einen FOC- oder DOC-Standort in Schleswig-Holstein sind in Ziffer 7.5 Abs.
5 Nr. Tund Ziffer 7.5 Abs. 4 (mit Bezug auf grof3fléchigen Einzelhandel) des Landesraum-
ordnungsplans (Teilfortschreibung 2004) aufgefUhrt. Danach sind Hersteller-
Direktverkaufszentren (Factory- oder Designer-Outlet-Center) als besondere Form des grof3-

flachigen Einzelhandels nur zuldssig, wenn folgende Kriterien erfullt sind:

Der Standort liegt in einem Oberzentren (Kongruenzgebot).

= Neumdinster ist im Landesraumordnungsplan als Oberzentrum ausgewiesen. Der

Standort des Vorhabens entspricht somit dem landesplanerischen Kongruenzgebot.

Der Standort ist in die vorhandene Zentrenstruktur integriert
(Integrationsgebot).

2 Die Lage des Vorhabens fugt sich zwar in das Industrie- und Gewerbegebiet Sud ein, ist

aber nicht in die stéddtebaulich gewachsenen Innenstadtistrukturen integriert.

Als weitere Zielvorgabe ist [...] die wesentliche Beeintréchtigung der Funktions-
fahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren zu vermeiden (Be-
eintrdachtigungsverbot).

= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsbe-

reich des Vorhabens sind nicht zu erwarten (vgl. Kapitel 7.3). Das Vorhaben korrespon-

diert demnach mit dem Beeintréchtigungsverbot.
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9 Schlussfolgerungen

Im Hinblick auf raumordnerische und stddtebauliche Auswirkungen des geplanten Einkaufs-

centers ist festzustellen:

9.1 Lokale Auswirkungen (Neumuinster)

Durch den Markteintritt des FOCs ist per Saldo eine Erhéhung der Kaufkraftbin-

dungsquoten sowie der Zuflisse in den projekirelevanten Warengruppen méglich.

Die Bindung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft Neumunsters wird sich um rd.
0,8 bis 0,9 Mio. Euro erhéhen. (rd. 0,6 bis 0,7 Mio. Euro in der Warengruppe Beklei-
dung).

In der Summe kann das Vorhaben einen Umsatzanstieg des Neuminsteraner Ein-
zelhandels von rd. 61,8 - 68,7 Mio. Euro bewirken, was einem Zentralitétsanstieg

Neumdunsters von rd. 17 bis 19 Prozentpunkten gleichkommt. (von 174 auf bis zu 193).

Die Vorhabenerweiterung starkt mit Gberértlicher Ausstrahlung die Einzelhandelsbe-

deutung der Gesamtstadt und verbessert dadurch die AuBenwirkung Neumunsters.

Da insbesondere mittel- und langfristig nachgefragte Waren angeboten werden, ist die-
se Zentralitdtssteigerung auch, bzw. gerade unter Bericksichtigung der zentralértlichen

Aufgabenzuweisung als positiv zu bewerten (Kongruenzgebot).

Dies gilt insbesondere, da wie in den vorherigen Kapiteln aufgefihrt die Einzelhandels-
und Versorgungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsféhigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche) in den umliegenden Kommunen nicht strukturell negativ beeintréchtigt

werden (Beeintréchtigungsverbot).

Zusatzliche Synergieeffekte mit der Innenstadt (durch Aktivitatenkopplungen der
FOC-Besucher) sind wahrscheinlich. Wenngleich nicht abschlieBend quantifizierbar, ist
davon auszugehen, dass die Umsatzumverteilungen - je nach Intensitét und Erfolg von
Maf3inahmen (u. a. planerische, stédtebauliche, Marketing etc.) zur Forcierung von Kopp-

lungseffekten — in der Neumunsteraner Innenstadt (leicht) geringer ausfallen dirften.

Gleichzeitig sind folgende Aspekte im Rahmen der Abwégung zu bericksichtigen:

Der Vorhabenstandort befindet sich in einer nicht-integrierten Lage. Das landesplaneri-

sche Integrationsgebot wird dahingehend nicht erfollt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der Stadt bewusst sein muss,
dass primér das hinsichtlich seiner Standortqualitat (Andienung, Parkraum, Fléchenver-
fugbarkeit) im Vergleich zu nicht-integrierten Standorten benachteiligte Hauptgeschdfts-

zentrum in seiner Entwicklung durch geeignete MaBnahmen zu flankieren ist.
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Denn wenngleich nicht mit stadtebaulich negativen Auswirkungen zu rechnen ist, sind
Verdnderungen bestimmter Lagen im Hauptgeschéftszentrum denkbar. Mégliche

Entwicklungen und Risiken werden in Kapitel 7.2 erértert.

Die Beeintréchtigung des Standortes ,Nortex’ bleibt — auch bei einer denkbaren Aufga-
be oder Umstrukturierung des Bekleidungsfachmarktes — ohne direkte stédtebauliche

Relevanzi. S. v § 11 (3) BauNVO. Nichtsdestotrotz ist zu empfehlen, die zukunftige Ent-
wicklung des Standortes ,Nortex’ mit den Belangen der Innenstadtentwicklung und der

FOC-Entwicklung abzustimmen.

9.2 Auswirkungen auf die Kommunen im Umland (Untersuchungs-
raum)

In folgenden Warengruppen resultieren keine wettbewerblich relevanten Auswirkungen
durch den Markteintritt des Vorhabens:

Schuhe/Lederwaren Sportartikel

Haushaltwaren/Glas/Porzellan/Keramik Wohneinrichtung

Nennenswerte wettbewerbliche Auswirkungen (Umsatzumverteilungen von mehr als sechs

Prozent im worst case) werden in der Warengruppe Bekleidung in folgenden zentralen Ver-

sorgungsbereichen im Umland Neumnsters spirbar sein:

Bad Bramstedt (Grundzentrum) Nortorf (Grundzentrum)

Bordesholm (Grundzentrum) Wabhlstedt (im Zweckverband Mittelzent-

Kellinghusen (Grundzentrum) rum Bad Segeberg-Wahlstedt mit mittel-

zentraler Teilfunktion)

Hohenwestedt (Grundzentrum)

Die Umsatzumverteilungen werden allerdings nicht in negative stédtebaulich-strukturelle

Auswirkungen ,umschlagen” (vgl. stéddtebauliche Checks in Kapitel 7.3).

Auch in den Ubrigen untersuchten zentralen Versorgungsbereichen ist angesichts der deut-
lich unterhalb einer stédtebaulichen Erheblichkeitsschwelle liegenden Umsatzumverteilungen

nicht von einer existenziellen Beeintréchtigung der dortigen Anbieter auszugehen.
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9.3 Auswirkungen auf die Freie Hansestadt Hamburg

Das Oberzentrum Hamburg befindet sich in rd. 50 bis 60 Fahrminuten Fahrminuten am
Rande der Zone 2 des perspektivischen Einzugsgebietes des geplanten FOCs. Nennenswerte

Auswirkungen auf dieses Oberzentrum sind zu u. a. aus folgenden Grinden zu verneinen:

Das monetére Umsatzumverteilungspotenzial ist zu gering, als dass absatzwirtschaftliche
Auswirkungen auf die Hansestadt Hamburg zu erwarten wéren. Mit einem maximalen Um-
satz von rd. 23,2 bis 25,7 Mio. Euro, der aus der Hansestadt Hamburg rekrutiert wird, wird
ein Marktanteil von max. 1,8 bis 2,0 % in Hamburg erreicht (worst case Szenario fur die
Hansestadt Hamburg bezogen auf die projekirelevanten Warengruppen). Auch in einzelnen
Warengruppen liegt der Marktanteil nicht héher als bei max. 2,6 % der in Hamburg zur Ver-
fogung stehenden warengruppenspezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Wenn-
gleich der Marktanteil nur als Indikator for mégliche Umsatzumverteilungen dienen kann,
sind darUber hinaus folgende Aspekte entscheidend dafir, dass letztendlich stéddtebaulich

negative Auswirkungen fir die Hansestadt Hamburg nicht zu erwarten sind:

Die Vorhabenverkaufsfldche féllt in Relation zur Bestandsverkaufsfldche in Hamburg ver-

schwindend gering aus®? und

das Oberzentrum Hamburg weist mit einem Ubergreifenden und vielseitigen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebot eine sehr hohe Standortattraktivitét auf, welche die

wettbewerblichen Auswirkungen verringert.

62 Wenngleich die Bestandsverkaufsfléchen in Hamburg nicht erhoben wurden, zeigt die Zentralitétskennzif-

fer von 117 fur Hamburg im Jahr 2005, dass die Hansestadt Uber ein hohes Maf3 an Verkaufsfléchen ver-
fogt.
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10 AbschlieBende Bewertung

Aus fachgutachterlicher Sicht steht der FOC-Planung in der vorgesehenen Dimensionierung
und Sortimentsstruktur im Bereich des Gewerbegebietes SUd in Neumuinster unter stédte-

baulich relevanten Aspekten nichts entgegen:

Wenngleich es auf lokaler Ebene (Neumuinster) zu durchaus nennenswerten absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen (Umsatzumverteilungen) kéme, sind stédtebaulich negative
Auswirkungen fur die Neumuinsteraner Innenstadt nicht zu erwarten. Auswirkungen auf
den Bekleidungsfachmarkt ,Nortex” (in nicht-integrierter Lage) sind hinsichtlich der
Mafigaben des § 11 (3) BauNVO als rein wettbewerblich einzustufen, da weder ein zent-
raler Versorgungsbereich beeintrdchtigt wird, noch die wohnortnahe Versorgung der

Einwohner Neuminsters gefahrdet ist.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet des Vorhabens bewegen
sich Uberwiegend in einem Bereich, der keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf
die stddtebauliche Entwicklung der Kommunen vermuten lasst. In einigen Grundzentren
(bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mittel-
zentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neumnsters ist mit Umsatzumvertei-
lungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen. Die kon-
krete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Beeintrdchtigung (stéadtebauliche Checks)
zeigt, dass nicht mit stddtebaulich negativen Auswirkungen in diesen Kommunen zu

rechnen ist.
Das Vorhaben erfollt damit die Maf3igaben des § 11 (3) BauNVO.

Das Vorhaben korrespondiert mit wesentlichen Anforderungen (Kongruenzgebot und
Beeintréchtigungsverbot) der Landesplanung im Sinne der Gbergeordneten Ansiedlungs-

kriterien fur Factory Outlet Center in Schleswig Holstein.

Dagegen wird das landesplanerische Integrationsgebot — aufgrund der Lage im Gewer-
begebiet — aus stédtebaulicher Sicht nicht erfullt. In diesem Zusammenhang wird emp-
fohlen, die Integration und Anbindung — insbesondere an die Innenstadt Neuminsters —
zu optimieren und somit Synergien zu forcieren. Diesbeziglich gilt es, die begleitend zur
Projektentwicklung diskutierten stddtebaulichen, verkehrlichen und marketingbezogenen

Maf3nahmen in der Zukunft konsequent umzusetzen.

Um eine ,schleichende” Umwandlung des FOCs in ein Einkaufszentrum (mit méglicherweise
gréfieren Auswirkungen auf Neumuinster und das Umland) zu vermeiden, wird empfohlen,
neben der Verkaufsflachen- und Sortimentsfestsetzung im Bebauungsplan auch die Einhal-
tung der wesentlichen Merkmale eines FOCs — im Rahmen eines raumordnerischen und

stadtebaulichen Vertrages - zu fixieren.

Dies sind mindestens folgende Aspekte:
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Begrenzung der max. Verkaufsfléche der jeweiligen Outletstores (< 1.200 m2), die
héchstzuléssige durchschnittliche Gréfie der Einzelhandelsbetriebe darf 250 m2 nicht

Uberschreiten

Alter des Warenangebotes (also z.B. Saisonzugehérigkeit, Produktionsdatum; erstmalige
Fakturierung an den Einzelhandel)

Randsortiment der jeweiligen Outletstores (z. B. max. 5 %, keine eigensténdige Ver-

kaufsabteilung)

Preisstruktur (Preisnachlass mind. 30 % bis max. 70 %)

Entsprechende Vertrége zwischen Standortkommune/Landesregierung und Betreibern wur-
den u. a. in Ochtrup (EOC) und in Zweibricken (DOZ) geschlossen. Der konzeptireue Betrieb
der FOCs wurde auf Basis dieser Vertréage laufend von unabhéngiger Seite gutachterlich 0-
berprift. In beiden Fallen wurden die raumordnerischen und stadtebaulichen Vertrage nicht

verletzt (Stand Januar 2007).



