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6. Anderung des Flichennutzungsplanes und 3. Anderung und Erginzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 ,Auf dem Berge® der Stadt Kaltenkirchen betreffend die geplante
Erweiterung des Mobelhauses der Firma Dodenhof GmbH & Co. KG und Erginzung
um zusitzliche Sortimente / Angebotsbereiche; raumplanerisches Abstimmungsverfahren
zur Ansiedlung von groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen

Schreiben der Landesplanungsbehdrde vom 11. und 20. Dezember 2002, VIIL 54-603.111

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen des o.g. Verfahrens {ibersenden wir anliegend ein Gutachten der Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH - GMA —- :

Anlage 1

und nehmen zur Planung - einschlieBlich zu dem uns iibersandten Gutachten (GIK Prisma) -
nachfolgend wie folgt Stellung:

Die Bestrebungen der Firma Dodenhof zur Etablierung groBflachiger Fachmirkte
(Textil/Leder, Technik/Medien; Sport/Spiel) mit insgesamt rd. 25.000 qm Verkaufsflachen
neben dem vorhandenen Mobelhaus ., Weltstadt des Wohnens® mit bereits tiber 40.000 gm
Verkaufsflache miissen aus hiesiger Sicht unter Gesichtspunkten der Raumordnung und
Landesplanung zum Scheitern verurteilt sein. Den Bemiihungen der Stadt Kaltenkirchen, ein
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derartigen Vorhabens durch F- und B-Planinderung zu ermoglichen, ist durch die Feststellung
Einhalt zu gebieten, dass das Vorhaben mit den Zielen, Grundsitzen und sonstigen Erforder-
nissen der Raumordnung und Landesplanung nicht vereinbar ist.

Entsprechendes gilt gleichermafen auch fir ein mehr oder weniger geringfligig, etwa in
Anlehnung an die Berechnungen des Gutachtens ,,GfK Prisma“ um rund 5.000 gqm auf rd.
20.000 gm Verkaufsfliche reduziertes , Erweiterungsvorhaben™ zur Etablierung entsprechen-
der groBflichiger Fachmirkte.

L

Entwicklung des ,,Dodenhof-Standorts“ in Kaltenkirchen

1. Landesplanerische Uberpriifung 1996

Mit der vorhandenen ,,Weltstadt des Wohnens* der Firma Dodenhof mit itber 40.000 gqm
Verkaufsflache ist bereits eine raumordnungsrechtlich/landesplanerisch bedenkliche Grenze
erreicht und tiberschritten: Im 7Zusammenhang mit der Ansiedlung jener Firma im Jahre 1996
wurde durch die damals zustindige Landesplanungsbehdrde (Ministerprésidentin des Landes
Schleswig- Holstein- Staatskanzlei- Abteilung Landesplanung) durch ErlaB vom 20.11.1996
(StK 311- 603.111) als Ergebnis des damaligen raumordnerischen Abstimmungs- und Be-
teiligungsverfahrens u.a. festgestellt: :

L. Die Errichtung eines Gebiudes fiir das Mobelhaus mit 50.000 qm GeschoBfléiche,
davon 40 000 gm Verkaufsfliche im Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mit-
telzentrums Kaltenkirchen ist mit den Zielen, Grundsétzen und Erfordernissen der
Raumordnung und Landesplanung nicht vereinbar.

II. Mit den Zielen, Grundsitzen und Erfordernissen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar ist die Errichtung eines Geschiftsgebiudes mit 39 500
qm GeschoBfliche bei gleichzeitiger Festlegung der Verkaufsfliiche insgesamt auf
29 500 qm. Ergénzend ist eine Begrenzung der Randsortimente (dazu zihlen alle
Sortimente auBer Mobel — also auch Heimtextilien, Lampen, Teppiche, Matratzen
ua.) auf max. 5 500 gqm Verkaufsflache (18,5 % der Gesamtverkaufsflache)
vorzunehmen; ...

Insbesondere sei hervorgehoben, dass die Landesplanungsbehdrde dazu folgendes ausfiihrte:

_Nach der Projekistudie sind rund 65.400 m* Geschoffldche, davon 40.000 m?
Verkaufsfldche geplant. Auf rund 30.000 m* ist der , klassische” Mobelverkauf
vorgesehen; fiir Matratzen und Zubehor, Teppiche, Bodenbelege, Lampen und
Leuchten, Heimtextilien, Haus-, Bett- und Tischwdsche — diese rechnet der Investor
zum Kernsortiment — sind rund 6.900 m? fir Randsortimente (Boutique, Bilder,
Rahmen) weitere 3.000 m’ und fiir zentrenrelevante Sortimente rund 2.50 m?
vorgesehen. Die vorliegenden Stellungnahmen gehen nahezu einhellig davon aus, daf3
auch die vom Investor dem Kernsortiment zugerechneten  Sortimente zum
Randsortiment zihlen. Diese Einschdtzung wird von der Landesplanung geteilt. Damit
belduft sich der Anteil der in seinen Auswirkungen auf rdumliche Strukturen sehr
bedeutsamen Sortimente auf ca. 25 % der Verkaufsfliche ... Bei dem hohen Anteil der
Randsortimente ist nach Auffassung einiger Beteiligter auch durchaus eine noch
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hihere Raumleistung vorstellbar; damit konnten die Abschopfungseffekte in anderen
zentralen Standorten noch hoher ausfallen”.

Vor diesem Hintergrund wurden die Randsortimente auf maximal 5.500 m? Verkaufsfliche
(seinerzeit 18,5 % der Gesamtverkaufsfliche) beschrankt. Die Landesplanungsbehorde fiihrte
hierzu aus, dass das angezeigte Vorhaben eine deutliche Reduzierung der Vorhabengrofe
erfordere, um das Vorhaben unter den Gesichtspunkten der Raumordnung in die raumliche
Struktur einzupassen. Wesentliche Ansitze hierbei seien neben einer Verringerung der
Verkaufsfliche und einer Begrenzung des Anteils der Randsortimente, einschlieBlich einer
Definition, auch eine Festlegung der GroBe des Geschifisgebdudes insgesamt, da
insbesondere auch von den Wirtschaftsverbinden in der Anhdrung mit Nachdruck auf die mit
einer Flicheniiberdimensionierung des Gesamtgebdudes verbundenen Problemstellungen
hingewiesen worden sei. '

Weiter wurde in der seinerzeitigen Stellungnahme der Landesplanungsbehdrde darauf
hingewiesen, da8 das Kernsortiment ,Mo6bel* im Grundsatz zwar nicht in dem AusmafB
Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen hat, wie dies beispielsweise ein Vollsortiment mit
Giitern der Grundversorgung habe. Mit sunehmender Flichengrofe und ausgepragtem
Randsortiment seien jedoch auch bei einem Mobelhaus strukturelle Auswirkungen
anzunehmen. Je solitdrer die Standortssituation eines grofien M bel-Einzelhandelsbetriebes
sei — hier in einem sehr kleinen Mittelbereich -, um so groBer wire nimlich die individuelle
Absatzbedeutung - und damit die Zentrenrelevanz — von Randsortimenten.

2. Landesplanerische Uberpriifung 2001

Angesichts dieser differenzierten Beurteilungen ist sowohl materiell- wie verfahrensrechtlich
nicht nachzuvollziehen, wie es angehen konnte, dass in der Zeit nach Abschluf des damaligen
raumordnerischen Abstimmungs- und Beteiligungsverfahrens in Kaltenkirchen ein Bebau-
ungsplan in Kraft treten konnte, der die jetzt fur die , Weltstadt des Wohnens® vorhandene
Verkaufsflache von iiber 40.000 gm - entgegen den im raumordnerischen Abstimmungs- und
Beteiligungsverfahren getroffenen Feststellungen! - ermdglichte, davon ca. 6.000 m* fiir
Randsortimente.

Die Zustimmung des Landesplanung zu einer Erweiterung der Verkaufsflichen fiir Mobel von
29.500 m? auf rd. 40.000 m? steht im Widerspruch zu der im Rahmen des landesplanerischen
Uberpriifung 1996 getroffenen Einschitzung, dass strukturelle Auswirkungen auch bei einem
Mobelhaus mit zunehmender FlichengroBe und ausgestrecktem Randsortiment anzunehmen
sind und dass vor diesem Hintergrund einer Begrenzung der Verkaufsflache auf 29.500 m?
(einschlieBlich der Randsortimente) landesplanerisch gefordert wurde.

In Widerspruch zur landesplanerischen Uberpriifung 1996 steht weiter, dass trotz der mit der
Ausweitung der Verkaufsfliche fir das Kernsortiment ,Mabel“ verbundenen verschirften
nachteiligen strukturellen Auswirkungen zugelassen wurde, dass das Randsortiment nochmals
um ca. 10 % vergroBert werden durfte.

Unter verfahrensrechtlichem Blickwinkel ist festzuhalten, dass eine Beteiligung der durch
auch diese Erweiterung nachteilig betroffenen Gemeinden nicht erfolgt ist. Nach dem
Ergebnis der landesplanerischen Uberpriffung 1996 durfien die seinerzeit beteiligten
Gemeinden damit rechnen, dass eine nochmalige Erweiterung durch die Landesplanung nicht
zugelassen wiirde. Erst Recht mussten sie darauf vertrauen, bei einer Erweiterung im Rahmen
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der landesplanerischen Uberpriifung beteiligt zu werden. Dass dies nicht geschehen ist,
erscheint schon duflerst _bemerkenswert“. Als seinerzeit im raumordnerischen Abstimmungs-

und Beteiligungsverfahren beteiligte Gemeinde muf man sich fragen, wozu entsprechende

Verfahren durchgefiihrt werden, wenn - entgegen den gepriiften und im Lande auch ver-

breiteten Ergebnissen - dann gleichsam anschlieBend ,sang- und klanglos™ doch alles ganz

anders lauft.

In materieller Hinsicht wire auch unerklirlich, womit sich in der Vergangenheit irgendwie ein
,.Schwenk* von 29.500 auf 40.000 qm Verkaufsfliche hitte begriinden lassen.

Wenn bei Ansiedlung des Unternehmens in 1996/1997 40.000 qm Verkaufsflache zuviel
waren, gibt es aus hiesiger Sicht keinen Grund, weshalb praktisch kurz darauf das Gegenteil
hitte angenommen werden kénnen.

Der Gesichtspunkt, dass Kaltenkirchen - offenbar wegen der Ansiedlung von Dodenhof (?) -
von einem ,Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums® alsbald durch
Verordnung zum zentral6rtlichen System vom 16.12.97 f5rmlich zu einem (reguldren)
Mittelzentrum ,avancierte”, vermag keinesfalls einen dafiir nachvollziehbaren Grund
abzugeben: Wenn bei der Ansiedlung 40.000 gm ,zuviel® waren und das Ansiedlungs-
vorhaben auf 29.500 gm ,.gestutzt“ wurde, sind 40.000 qm auch zuviel geblieben, nachdem
erst einmal 29.500 gm errichtet wurden! Zudem lag die raumordnungsrechtliche/ landes-
planerische Rechtfertigung fiir Verkaufsflichen von 29.500 gm iiberhaupt darin, dass letztlich
die Stadt Kaltenkirchen bereits wie ein (echtes/ vollwertiges) Mittelzentrum betrachtet und
behandelt wurde. So wurde denn im genannten ErlaB zum Ergebnis (40.000 gqm: nein,
maximal aber 29.500 qm) ausgefiihrt:

_Es+(das Ergebnis) ,,trégt damit aber insgesamt sowohl den besonderen strukturellen
Anforderungen des Vorhabens... als auch den Gegebenheiten der Standortgemeinde
Kaltenkirchen (auf der Grundlage der nach § 18 LEGG vorgeschriebenen Kriterien
wire eine Einstufung Kaltenkirchens zum vollwertigen Mittelzentrum vorstellbar)
Rechnung.®

Wire es anders geséhen worden, hitte schlieBlich fiir die 29.500 gm grofle Verkaufsfliche
wohl auch kaum ,,Griines Licht“ seitens der Landesplanung gegeben werden konnen.

Das vorhandene Mdbelhaus Dodenhof in Kaltenkirchen ( rd 40.000 gm VKF) “schlagt” alles,
was in Schleswig-Holstein sonst an Mobelhiusern vorhanden ist um ,Langen®; dies betrifft
nicht nur das kiirzlich in Kiel entstandene Mdbelhaus von Tkea (rd. 17.000 gm, davon 11.300
qm fir Mobel; Rest: Randsortimente, Gastronomie, Service), sondern auch ,,Mdbel Kraft“ in
Bad Segeberg (rd. 33.000 gm VKEF).

Vergegenwirtigt man sich all dies, so sollte man denken, dass mit dem gleichwoh! vorhan-
denen derzeitigen Bestand von ca. 40.000 qm Verkaufsfliche des Mobelhauses Dodenhof nun
wirklich das ,,Ende der Fahnenstange® lingst erreicht ist.

Eine Verkaufsfliche von 40.000 gm liegt bei etwa 135 % dessen, was bei Etablierung des
Mbobelhauses als mit der Raumordnung und Landesplanung noch vertrigliche Obergrenze
betrachtet wurde. Die kritische Grenze ist bereits jetzt um so mehr {iberschritten, als dort die
sog. Neben- und Randsortimente unter Zugrundelegung der mitgeteilten Zahlen nunmehr
mindestens bereits 6.000 gm ausmachen, nach aller Erfahrung werden normalerweise die fiir
Rand- und Nebensortimente zugelassenen Flachen nicht nur voll ausgeschopft, sondern
pflegen die tatsichlichen Verkaufsflichen fiir Rand- und Nebensortimenten bei entsprech-



enden Sortimentsbeschrinkungen weit {iber den dafiir ,,zugelassenen” VerkaufsflichengroBen
liegen. Das wird auch bei Dodenhof nicht anders sein!

3. ,Salamistrategie* der ,,Dodenhof-Erweiterung“

Mit der jetzt geplanten ,Erweiterung“ in Form von drei groBflichigen Fachmirkten neben
dem bisher schon realisierten Mobelhaus verfolgt die Firma Dodenhof ihr anfingliches Ziel
weiter, ein GroBkaufhaus bzw. ein (riesiges) Einkaufszentrum zu errichten.”

Hierzu suchte sie - wie sich auch im Zitierten FrlaB vom 20.11.1996 (StK 311- 603.111)
widerspiegelt - ein Gelande ,fir ein Einkaufszentrum mit rd. 80 000 bis 100 000 qm Ver-
kaufsfliche®, - vergl. S. 3 des genannten Erlasses.

Als ersten Schritt in diese Richtung plante sie das Mbbelhaus, bei dem fiir 40.000 gm
Verkaufsfliche zuniichst (bereits) ein Gebdude mit 65.000 qm GeschoBfliche vorgesehen
gewesen war (vergl. S. 3 unten/S. 4 oben des Erlasses vom 20.11.96).

Nachdem sie im raumordnerischen Abstimmungs- und Beteiligungsverfahren aus
naheliegenden Griinden die Planung (zundichst) auf einen Gebiudekomplex mit einer
GeschoBfliche von 50.000 gm beschrénkte, erhielt sie - wie eingangs bereits dargestellt -
,Griines Licht* flir die Errichtung eines Gebéudes mit 39.500 GeschoBfliche und einer
Verkaufsfliche von 29.500 gm. Im Verfahren hatte die Stadt Kaltenkirchen u.a. ausgefuhrt:

_Die Firma Dodenhof hat darauf hingewiesen, daf bei einer Niederlassung in
Kaltenkirchen weder eine Entwicklung zu Fachmérkten noch zu Einzel-
handelsliden mit Innenstadt- relevanter Ware beabsichtigt ist*.

(Schreiben der Stadt Kaltenkirchen an die Staatskanzlei als damals zustandiger
Stelle fiir Raumordnung und Landesplanung vom 20.11.95).

Derlei wurde aus Sicht der beteiligten Nachbargemeinden im damaligen Verfahren der
Landesplanung schon seinerzeit weitgehend in Zweifel gezogen.

Nachdem es der Firma Dodenhof zwischenzeitlich gelungen ist, die Verkaufsfliche des
Mobelhauses in einem zweiten Schritt auf die von Anfang an dafiir angestrebte Marge von
tiber 40.000 qm Verkaufsfldche durchzusetzen, folgt nunmehr (einmal aus Sicht der Firma
Dodenhof gesehen:) ganz folgerichtig der (zuniichst) dritte Schritt, wie er sich durch die
urspriingliche Einplanung einer GeschoBfliche von 65.000 gm an sich als Absicht der
Tendenz nach schon abgezeichnet hatte. ’

Entstehen soll nunmehr ein sich aus dem bestehenden Mobelhaus und den drei jetzt in
die Realisierungsplanung genommenen groBflichigen Fachmiirkten/groBfliichigen Ein-
zelhandelseinrichtungen zusammensetzendes Einkaufszentrum bzw. ein riesiges Kauf-
haus.

Nach der Planung soll jetzt zu dem Mbobelhaus neu hinzukommen:

ein Bekleidungshaus '
(Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren) mit ~ rd. 12.000 qm VKF

ein Sport- /Spietwarenmarkt mit rd. 8.000 qm VKF

ein Technik-Fachmarkt mit : rd. 5.000 gm VKF
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Auf Seite 2 des Schreibens der Landesplanungsbehdrde vom 20.12.02 ist als Bestand des vor-
handenen Mobelhauses ,,Weltstadt des Wohnens® eine Verkaufsfliche von rd. 40.000 gm
angegeben und als Summe (einschlieilich Mobethaus) eine Gesamt- Verkaufsfliche von rd.
65.000 qm ausgeworfen. Sodann heiBt es im vorgenannten Schreiben:

_ Hinsichtlich der Stellplatzkapazitdten ist geplant, die durch die Erweiterungs-
fliichen wegfallenden rd. 800 Stellpliitze nordlich und siidlich des Bahndammes
neu zu errichten, so dass auch weiterhin rd. 2.000 ebenerdige Stellpldtze zur
Verfiigung stehen werden”.

Dazu ist zu bemerken:

Die bisher vorhandenen Stellplétze wurden filr das Mobelhaus angelegt. Ein etwaiges Hinzu-
kommen von rd. 25.000 qm Verkaufsfliche 16st einen eigenen betrichtlichen, zusitzlichen
Stellplatzbedarf aus und nicht nur die Notwendigkeit, fiir die infolge der geplanten baulichen
Inanspruchnahme bisher vorhandene und in Wegfall geratenden Stellplitze geeigneten Ersatz
zu schaffen!

Bei groBflichigen Einzelhandelsbetrieben/ Verbrauchermérkten bewegen sich die Richt-
zahlen nach dem im Lande giiltigen StellplatzerlaB fiir die mindestens anzulegenden
Stellplitze auf zwischen 1 Stellplatz je 10 gm und 1 Stellplatz je 20 qm Verkaufsnutzfliche
(Zahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge: ,,1 je 10-20 m’ Verkaufsnutzfliche®).

Dementprechend liegt allein der durch die jetzt geplante Nutzung/“Erweiterung” ausgeloste
Stellplatzbedarf in GroBenordnung von zwischen 1.250 und 2.500 Stellplatzen,

1stpl. je 10 gm |1 5tPi.je 20 gqm Mittelwert
[bei 25.000 qm erforderiich: 2.500 1,250 1.875

wobei fiir die hier in Rede stehenden Nutzungen wohl eher ein Bedarf an der oberen als an der
unteren Grenze anzusetzen sein diirfte, - ctwa bei 2.000 bis 2.500.

Sofern derzeit fiir das vorhandene Mobelhaus mit ca. 40.000 gm Verkaufsfliche rund 2.000
Stellplitze vorhanden sein soliten, von denen rd. 800 in Wegfall gerieten, aber rund 800 dafiir
zum Ausgleich fiir die entfallenen Stellplitze neu geschaffen wiirden, also hernach ,,weiterhin
rd. 2.000 Steliplitze zur Verfiigung stehen wiirden, wiirden diese dem Umfang nach kaum -
oder, wenn {iberhaupt, wohl gerade eben/knapp - reichen, den durch die hinzukommende
Nutzungen erst ausgeldsten zusitzlichen Stellplatzbedarf abzudecken, wihrend der
GroBenordnung nach die bisher fir das iiber 40.000 gm groBe Mobelhaus erforderlichen
Stellplitze schlicht fehlen wiirden!

Anzumerken ist am Rande, dass die bisher derzeit vorhandene Stellplatzanzahl gerade aus-
reicht, um in Spitzenzeiten den 7u- und Anfahrtsverkehr fiir das bisher vorhandene Mobel-
haus abzudecken: Jedenfalls haben Bedienstete der Stadt Neumiinster berichtet, dass sie
wiederholt an einem Sonnabend den (bisher schon:) riesigen Parkplatz der Firma Dodenhof,
die sie in ihrer Freizeit (privat) aufsuchten, bis nahezu bis auf den letzten Platz besetzt
vorfanden, so dass sie entweder erheblich Mithe oder ziemliches ,,Gliick™ hatten (weil gerade
jemand einen Platz frei machte), noch eben einen Parkplatz zu finden!

Jenseits von Fragen der ausgesprochen geschickten Lancierung™ und der bisher doch iiberaus
erfolgreichen Vorgehensweise der Firma Dodenhof bei Verfolgung ihrer Ziele (beziiglich des
bisherigen Erfolges kann dem unbefangenen Beobachter vor Staunen eigentlich praktisch nur
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ungléubig der Unterkiefer herunter klappen®), kann auch die ,Salami-Taktik“ dber die
Dimensionen nicht hinweg tiuschen. Auch wenn nunmehr gleichsam ,,nur noch® weitere
25.000 gm Verkaufsflichen im Raume stehen, die gegeniiber den ,.doch bereits vorhandenen
betrichtlichen Verkaufsflichen von 40.000 gm® sich fast schon als relativ_bescheiden
,verkaufen® lieBen - zumal dann, wenn man sie entweder an der Vorstellung mifit, letztlich
ein Einkaufzentrum mit 80.000 bis 100.000 qm Verkaufsfliche errichten zu wollen, oder auch
nur, soweit man entsprechend dem sich in den Unterlagen widerspiegelnden Sprachgebrauch
die hinzukommenden Flichen von 25.000 gm Verkaufsfliche als ,JErweiterung des
bestechenden Mobelhauses® hinstellen mochte -, bleibt die Ansiedlung von 25.000 qm
Verkaufsflichen fiir Textilien/ Schuhe/ Lederwaren, Technik, Sport und Spiel gleichwohl -
zumal in Verbindung mit dem vorhandenen Mébbelhaus - riesig. -

In Verbindung mit dem vorhandenen Mgdbelhaus wiirde in Kaltenkirchen jetzt ein
,Megazentralopolis® entstehen, das - gemessen an den Verhiltnissen in Kaltenkirchen -
diesseits zusitzlich nur noch als ,Gigantoropolis® gekennzeichnet werden konnte. Zwar
kommen diese Sprachschdpfungen in Raumordnung und Landesplanung nicht vor; doch
bringen sie gleichwohl die Sache ,auf den Punkt®, indem sie (Megazentralopolis:) die
objektiv GroBenordnung und Zentralbedeutung als Einkaufsmagnet fir weite Bereiche
Schleswig- Holsteins sowie (Gigantropolis:) die - bezogen auf Kaltenkirchen: - vollig iiber-
zogene Grofienordnung zum Ausdruck bringen und iiberdies - in Anspielung auf , Monopoli“ -
verdeutlichen, worum es wirtschaftlich geht, némlich um das ganz groBe Geld durch radikalen
Verdringungswettbewerb.

Diese - wenn auch vielleicht verbal zunichst etwas plakativ anmutende - Kennzeichnung
ist, auch wenn man sie anders, aber wohl nicht so deutlich formulieren kdnnte, allen ,,Ver-
harmlosungsversuchen® aus hiesiger Sicht mit Nachdruck entgegen zu setzen.

Neben der ,,Sprachregelung® (Erweiterung des Mobethauses Dodenhof) und der im Gutachten
von GfK Prisma vorgenommenen isolierten Betrachtungsweise (25 000 qm Verkaufsfliche)
bildet die vollige AuBerachtlassung der Stellplatzfrage ein signifikantes Beispiel fiir eine
ziemliche Verharmlosung der Planung.

Diese setzt sich in grundlegenden Fragen fort und kulminiert schlieBlich bei den Folge-
wirkungen, angefangen von den in dem als , Wirkungsanalyse/ Vertriglichkeitsstudie®
bezeichneten und im Gutachten unbeleuchteten Folgewirkungen bis hin zu den im Gutachten
allein beleuchteten Fragen von Kaufkraftabziigen und ,Umverteilungsprozessen®. (Zum Gut-
achten wird im Einzelnen noch unter Ziffer IV. Stellung genommen). |

Auch wenn die Frage der Stellplatzanzahl in aller Regel ein Thema sein mag, das vorrangig
mehr die ,Niederungen des Banordnungsrechtes™ und damit weniger die ,Landesplanung™ als
solche betrifft, vermittelt die Befassung damit doch einen gewissen Eindruck tiber die
GroBenordnung und Bedeutung der Planung, die nicht einfach ,ausgeblendet* oder
unzutreffend dargestellt werden kann.

Einen ungefihren Eindruck vermittelt insoweit die als
Anlage 2

beigefiigte Skizze, bei der die in etwa erforderlichen Stellplitze mit eingezeichnet wurden.

Dabei werden allerdings die Dimensionen der fiir die Baulichkeiten eingeplanten Verkaufs-
flichen bei Betrachtung einer solchen GrundriBskizze noch nicht deutlich; anders als man es
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bei den sonst geldufigen Vorhaben ,auf der grinen Wiese“ gewohnt ist, geht es vorliegend
nicht um eine ,,ebenerdige“(eingeschossige) Bebauung, sondern um eine solche, die mit vier
Geschossen in die Hohe geht, so dass die GeschoBflichen etwa das 4-fache der aus der
GrundriBzeichnung ersichtlichen Grundfléchen betragen!

Im iibrigen wird nicht davon ausgegangen, dass die Absicht der Firma Dodenhof, in Schleswig-
Holstein ein Zentrum mit 80.000 bis 100.000 gm Verkaufsflache errichten zu wollen, etwa mit
der damaligen Planung des M&belhauses fallen gelassen wurde oder gar durch die jetzige
Planung ,,vom Tisch® ist; im Gegenteil diirfte die jetzige Planung nur einen weiteren Schritt in
diese Richtung darstellen. Etwaigen anderen Erklirungen wird jedenfalls vom Ergebnis her -
unabhiingig von momentan/ aktuellen Absichten - der gleiche ,Zuverlissigkeitsgrad“ beige-
messen wie der damaligen Mitteilung der Stadt Kaltenkirchen, dass die Firma weder eine
Entwicklung zu Fachmérkten noch zu Einzelhandelsliden mit Innenstadt- relevanter Ware
beabsichtige.

Recht aufschluBreich ist in diesem Zusammenhang auch ein Vergleich der im ersten »AD-
horungs- und Beteiligungsverfahren™ (fir das M&belhaus) zugrunde gelegt gewesenen Plan-
zeichnung

Anlage 3
mit der jetzigen Planzeichnung zum Gutachten:

Bereits in jener Planzeichnung waren - wie etwa sonst Baulinien- die fur die jetzt in die
Realisierungsplanung  genommenen, im AnschluB an das Mobelhaus projektierten
Gebiudeflichen erkennbar, aber als Spielplatz und ,.P5 350 P« erliutert/deklariert. Selbst der
Bereich der Rundung im Eckbereich und die AnschluBstellen fir die Wegabzweigungen im
Ubergangsbereich zwischen den einzelnen Gebiuden sind schon aus der damaligen Zeichnung
i.w. erkennbar.

Bei der jetzigen Planung zweier GroBkomplexe in ,Modulbauweise® ist insoweit nur der
stidlich anschlieBende Bereich von der derzeit in Rede stehenden Planung (noch) ,,ausgespart;
im AnschluB an die beiden jetzt projektierten Baukomplexe wiirde sich sodann im Bereich bis
zur Umfahrt fiir die Anlieferer ein weiterer, groBerer Baukomplex mit vielleicht 15.000 bis
20.000 gm VKF (oder mehr?) als weiteres ,Modul“ realisieren lassen, um dort insbes. das
derzeit in. einem Zelt nur provisorisch untergebrachte Gartenmobel-/Campingcenter zu
integrieren und etwa - wie bei Dodenhof in Posthausen: - einen riesigen Getrinkemarkt sowie
last not least auch einen ,,Supermarkt der Superlative® (=Bezeichnung der Firma Dodenhof fiir
jhren Supermarkt in Posthausen) zu errichten, in dem es alles gibt, was es nicht schon in den
{ibrigen Mrkten der Firma Dodenhof gibt (Slogan der Firma dafiir im Internet: Super, ...“weil
es hier nichts gibt, was es nicht gibt).

Eine ,happy-car- Anlage, bestehend etwa aus Tankstelle (rund um die Uhr) mit WaschstraBlen,
Reifen- und Autozubehor sowie einer Service-Station (einschl. TUV-Abnahmen) wiirde das
Bild abrunden und hitte wohl - wenn nicht im Gewerbegebiet, hinter dem Abhollager - z.B. in
dem bisher noch ausgesparten Bereich siidlich der Anliefererzufahrt bequem Platz, so dass
dann die ,restlose Rundumversorung des Verbrauchers“ - analog der Niederlassung der Firma
Dodenhof in Posthausen - ,sichergestellt wire, die bisher — trotz der vielen Rand- und
Nebensortimente des Mébelhauses (Bettzeug, Gardinen, Lampen, Geschirr/Haushaltsartikel,
Teppiche, weifle Ware, Geschenkartikel...) - vor Ort derzeit noch nicht realisiert ist und auch
nach einer etwaigen Verwirklichung der jetzigen Planung von 25.000 qm VKF noch nicht ganz
,,vollkommen* wire.
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Die {iber das derzeit geplante Vorhaben hinausgehenden _Zukunftsperspektiven®, wie sie sich
zum einen nach dem in Posthausen realisierten Konzept der Firma Dodenhof sowie gleichfalls
und vor allem aus der bisherigen Entwicklung, dem Grundstiickszuschnitt, der Anordnung der
der bisher realisierten und der nunmehr geplanten Baukorper und der danach verbleibenden
Freiflachen mit ibren Zu- und Umfahrten geradezu als folgerichtig aufdréngen, sind in den

Alilagen 4 und 5
ecinmal beispielhaft dargestellt. ’

In gleicher Weise, wie sich aus der Planung zur Etablierung der Mobethauses schon absehen
lieB, dass an sich weiteres beabsichtigt war, 18t die jetzige Planung wiederum auf weiteres bis
zur endgiiltigen Auffillung des Geliindes schlieflen. :

L
VerstoB gegen das Kongruenzgebot

Jenseits von Fragen der durchaus als real betrachteten planerischen Zukunftsperspektiven wie
auch von Fragen des bisherigen Bestandes und dessen Vereinbarkeit mit Raumordnung/
Landesplanung ist aber mit Nachdruck zur derzeit in Angriff genommenen Planung
(Erweiterung Dodenhof vom Mébelhaus um Bekleidung/Lederwaren, Technik, Spiel/Sport in
GroBenordnung von 25.000 qm auf insgesamt iiber 65.000 qm) zu betonen, dass sie unter
Gesichtspunkten der Raumordnung/ Landesplanung das ,FaB zum Uberlaufen® bringt.

1. MiBverhiiltnis zur zentralrtlichen Bedeutung

Weder ist in der Stadt Kaltenkirchen oder in dem Kaltenkirchen als Mittelzentrum Zuge-
ordneten Bereich ein abzudeckender Versorgungsbedarf fiir ein derartiges GroBvorhaben
vorhanden, noch entspricht ein solches dem Stellenwert, der Bedeutung und Funktion der
Stadt Kaltenkirchen als Mittelzentrum.

Schon auf der Grundlage des im Auftrag des Vorhabentriigers erstellten Gutachtens von GiK
Prisma wird dies offenkundig. Das Einzugsgebiet, das in diesem Gutachten zugrunde gelegt
wird (Seite 55 f.) erstreckt sich weit in das Einzugsgebiet anderer Oberzentren, Mittelzentren
und Unterzentren. Das Konzept des Vorhabentragers ist geradezu darauf angelegt, Kaufkraft
aus diesen Zentren abzuschdpfen und zum . Dodenhof-Standort*’ in Kaltenkirchen umzu-
lenken. Bereits die im Gutachten von GIK Prisma dargestellten Kaufkraftabschdpfungsquoten
(Seite 63 f. des Gutachtens) belegen dies eindrucksvoll, wobei schon an dieser Stelle darauf
hinzuweisen ist, dass die tatséchlich zu erwartenden Umsatzumverteilungen, insbesondere in
den Zonen I und 11, noch erheblich hdher liegen werden (vgl. das beigefiigte GMA-Gutachten
- Anlage 1 - und die Ausfiihrungen zu Ziffer V.)

Eine ungefihre Anschauung, wie in etwa sonst Zentren der GroBenordnung und ihrer Beziehung
zur Einwohnerzahl nach aussehen, vermitteln die im Gutachten von GfK Prisma enthaltenen
7ahlen zu den Hamburger Zentren auf den Seiten 17 bis 26 des Gutachtens. Dazu nachfolgende
Ubersicht, in die die entsprechenden Zahlen aus dem Gutachten von GfK Prisma iibernommen
wurden:
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Zentrum VKF Einwohner
Elbeeinkaufzentrum 34.000 239.660
Bezirkszentrum Altona 51.000 239600
Bezirkszentrum Eimsbiittel. 23.500 244100
BELZentrum Eidelstedt 16.000 244,100
BELZ Altertal 41.000 402.200
BELZ Langenhorn 14.400 279.500
Bezirkszentrum Barmbek 59.000 278.500
BELZentrum Rahlstedt 23.150 402.400
Bezirkszentrum Wandsbek 55.000 402.200

Demgegeniiber soll Dodenhof auf 65.000 gm Verkaufsfliche erweitern und hat Kalten-
kirchen nach den Angaben des Gutachtens einen Bestand von 18.080 Einwohnern (der
Nahbereich des Mittelzentrums Kaltenkirchen bringt es auf rd. 36.000 und der Mittelbereich
auf rd. 67.000 Einwohner).

Schon daraus wird ersichtlich, dass in Kaltenkirchen nicht nur ein weitaus noch groferes
Zentrum entstiinde, sondern ein vdlliges MiBverhiltnis zwischen der geplanten GroBe und
dem in Kaltenkirchen zu verzeichnenden Bedarf oder der Versorgungsfunktion Kalten-
Kirchens als Mittelzentrum zu verzeichnen wire.

Der Verkaufsflichenzahl nach wiirde das Zentrum alle Hamburger Zentren noch weit tiber-
treffen; es wiirde nahezu ‘die doppelte Grofe des Elbe-Einkaufszentrums erreichen (iiber
190%); das Zentrum in Kaltenkirchen hiitte eine noch grifiere Verkaufsfliche wie die 3
Hamburger Zentren Bezirkszentrum Eimsbiittel, BELZ Eidelstedt und BELZ Langen-
horn zusammen. Demgegeniiber machen die Einwohnerzahlen Kaltenkirchens (auch des
Nahbereiches und des Mittelbereiches) jeweils nur einen verschwindend kleinen Bruchteil der
jeweils den Hamburger Zentren zugeordneten Einwohnerzahlen aus!

Ein grobes MiBverhiltnis bleibt gleichfalls zu verzeichnen, wenn man einmal die dem Mobel-
verkauf dienenden Verkaufsflichen unberticksichtigt 148t und ausschlieBlich die Flichen fur
den Verkauf von innenstadtrelevanten Sortimnenten betrachtet, die sich von bisher 6.000 auf
31.000 qm erhShen wiirden. Gleiches gilt fiir eine etwaige Reduzierung der Planung um ca.
5000 gm Verkaufsfliche, bei der im Ergebnis rd. 26.000 gm Verkaufsfliche an innen-
stadtrelevanten Sortimenten vorhanden wéren.

Wie man es dreht und wendet: Die hier in Rede stehende Planung ist hiesigen Erachtens mit
der Landesplanung auf keinen Fall in Einklang zu bringen, wonach zwar fiir groBflichige
Einzelhandelsbetriebe bei Mittelzentren keine von vornherein fixen Grenzen festgelegt sind,
wohl aber die Regelung getroffen ist, dass

. Einkayfseinrichtungen grofieren Umfanges nach Art und Umfang dem Grad der
zentralorilichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen, und dass die
Gesamistruktur des Einzelhandels der Bevolkerungszahl des Verflechtungsbe-
reiches angemessen sein miissen.” (Kongruenzgebot, Ziffer 7.5 Abs.2 LROPI 1998).
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2. Uberregionale Bedeutung und Etablierung eines Grofkaufhauses

Entsprechendes ergibt sich aber auch zusétzlich gleichermaflen aus festgeschriebenen Grund-
sitzen der Landesplanung unter folgenden beiden Aspekten:

So dienen Mittelzentren fiir die Verflechtungsbereiche... ,,mit diffenzierten Versorgungs-
méglichkeiten der Deckung des gehobenen langfristigen Bedarfs*, - durch

,, -vielseitige Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des gehobenen Bedarfs
(Kaufhduser, Fachgeschdfte u.a) ", - s0 Ziffer 6,1.4 Abs. 2 LROPI 1998.

Hingegen bilden ,,Oberzentren... Schwerpunkte von iiberregionaler Bedeutung“und
dienen ... ,der Deckung des spezialisierten hoheren Bedarfs*,- u.a. durch

,,- umfassende Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des spezialisierten hoheren
Warenbedarfs (Grofikaufhduser u.a. )« - so Ziffer 6.1.5 Abs. 2 LROPI 1998.

Vorliegend wiirde ,auf der griinen Wiese® in Kaltenkirchen ein Finzethandelsschwerpunkt
von iiberregionaler Bedeutung entstehen. Daran kann es (auch nach dem Gutachten von
GfK Prisma) keinen Zweifel geben.

Fiir ein entsprechend riesiges Zentrum bedarf es eines gewaltigen Einzugsbereiches, der nach
dem Gutachten von GfK Prisma in Nord- Stidrichtung sogar von der Elbe bis an die Tore
Kiels heranreichen soll und auch in West-Ost-Richtung nicht unbetréchtlich ist.

Schon aufgrund der {iberregionalen Bedeutung ist die Planung in Kaltenkirchen als Mittelzen-
trum mit dem abgestuften System der Landesplanung (Oberzentrum, Mittelzentrum, Unter-
zentrum ...) nicht zu vereinbaren.

Uberdies wiirde hier ein GroBkaufhaus entstehen, mag man die Einrichtung zugleich auch
wegen ihrer gewaltigen GroBe oder ihrer aneinandergereihter Baukorper mit ihrer Funktion
fiir unterschiedliche Sortimente als etwas shnliches wie ein Einkaufszentrum betrachten bzw.
damit vergleichen konnen. Ersichtlich sollen die hier in Rede stehenden Verkaufsflachen der
Firma Dodenhof zu Verkauf dienen. Die Firma Dodenhof bat bisher ein Mobelhaus, mochte
daran anbauen und in den hinzukommenden Riumlichkeiten weitere/andere Sortimente zum
Verkauf bringen.

Wie sich aus zitierten Bestimmung des Landesraumordnungsplanes ergibt, gehbren zwar
Kaufhiuser, nicht aber GroBkaufhiuser in ein Mittelzentrum, sondern sind den Oberzentren
vorbehalten. Auch unter diesem Aspekt wire also ein VerstoB gegen das Kongruenzgebot
bzw. die vorgenannten Bestimmungen Zu verzeichnen.

Gegen die Einstufung als Kaufhaus (hier: GroBkaufhaus) spricht auch keineswegs, dass sich
Kaufhiuser tiblicherweise bisher in Innenstadten finden und in peripherer Lage herk6mm-
licherweise eher groBflichige ,Mirkte* anzutreffen sind. Vom Bild solcher ,Mirkte* wird
das 4-geschossige Kauthaus (mit Fahrstiihlen und dem sich prisentierten ,Einkaufserlebnis“)
- mag es auch auf der ,,griinen Wiese“ stehen - recht weit entfernt sein.

(,.Mirkte* finden im Ubrigen in der Regel ebenerdig statt; es erfolgt der Abverkauf von Ware
in der Regel ohne grofie Beratung nach MaBgabe des ohne grofien Aufwand mehr schlicht
prisentierten Angebotes, - Wochenmarkt, Aldi-Markt, ,,Tausend Topfe*, Baumérkte usw. ).
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Auch verlangt der Begriff des Kaufhauses keineswegs, dass dort schlicht (fast) simtliche
Produkte des Marktes angeboten werden, was bei der hier (zur Zeit) in Rede stehenden
,JErweiterung Dodenhof* (noch) nicht der Fall wire. In Fillen solcher Kaufhiuser, die iiber
ein breites Warenangebot verfiigen, ist landlaufig von einem _Warenhaus* die Rede.

Doch hat das Warenangebot (bereits bei der derzeit in Rede stehenden Planung) nach seinen
Schwerpunkten eine erhebliche Bandbreite, die - zusdtzlich unterstiitzt durch die fiir grof3-
flichige Betriebe heutzutage ausgeprigten Rand- und Nebensortimente - einen fippigen
Warenfiicher erreichen, der sich selbst mit einem solchen Warenhaus messen lassen kann:

Mobel (jeder Art einschlieBlich Armaturen)
Haurat/Porzellan/Bilder/Kerzen/Geschenkartikel...

weiBe Ware (Herde, Kiihlschrénke, Dunstabzugshauben...)
Teppiche

Gardinen/Bettwiche

Garten/Camping

Textilien/Bekleidung/Lederwaren
Technik/Foto/Video/TV/Telefon/Stereo/Computer

Sport

Spiel

Auch wird es nach dem aus dem Internet zu entnehmenden Konzept der Firma Dodenhof, wie
es in Posthausen realisiert ist, selbstverstiandlich sein, dass weitere Sortimente wie auch
Service- Dienste jeweils die insoweit nur schwerpunktm#Big angedeutete Palette erginzen
(z.B. Schreibwaren, Schliisseldienst/Schuhreparatur, Reisebiiro u.s.w.).

Unter dem Thema ,, Technik und Spiel” z.B. verbirgt sich bei Dodenhof konzeptionell etwa
folgende Produktpalette (Zitat aus der Internetseite dodenhof online, tour posthausen, ,spiel -
+technik*/ “Viel Raum fiir Spaf3 ohne Grenzen®):

,Von Spielwaren iiber Hi-Fi-, TV-Video-Anlagen, Telefonen, einem kompetenten
Computer- Center bis zu einer grofen Biicher- und Schreibwarenabteilung und
alles zum Thema Fotografieren kdnnen wir Ihnen beinah alles anbieten, was die
Zeit nach der Arbeit zum Vergniigen macht. AuBerdem stehen Ihnen fiir den Fall
der Fille unsere freundlichen Mitarbeiter mit Rat und Tat zur Seite, z.B. im
Hapag-Lloyd Reisebiiro, bei Mister Minit oder unserem Textil- Reinigungs-
center."

Bei der GroBenordnung der Komplexe diirften sich im {ibrigen vermutlich auch z.B. Uhren,
Schmuck und Pafiimerieartikel als Nebensortimente in groBem Stil in einem der Komplexe
bequem unterbringen lassen (solange etwa ein Supermarkt der Superlative noch nicht
vorhanden ist), - z.B. als Nebensortimente der Bekleidung im jetzt geplanten Textil- Bereich

(,.Die ganze Welt der Mode®). ' ‘

Jedenfalls wiirde aus der ,,Weltstadt des Wohnens® eine ., Weltstadt des Einkaufs®.

Mit einer Verkaufsfliche von 65.000 gm wird das Kaufhaus nahezu doppelt so groB sein wie
das im Norddeutschen Raum wohl grofite Kaufhaus der Firma Karstadt in Hamburg an der
Monckeberg- StraBe (rund 33.000 gm VKEF, - vergl. Gutachten von GIK Prisma, S. 14). Selbst
wenn man die Mobel einmal gedanklich vollstindig ausklammert und daraus nur die Rand-
und Nebensortimente des bisherigen Mbbelhauses (6.000 gm VKF) und die derzeit hinzu
geplante Verkaufsfliche (25.000 gm VKF) betrachtet, wiirde die Grofenordnung von Kar-
stadt Hamburg fast erreicht und betriige die insoweit zum Vergleich einmal herangezogene/
heruntergerechnete VKF von 31.000 gm z.B. noch immer nahezu das doppelte des Kauf-
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hofkomplexes in Hamburg (rd. 17.000 gm VKF), der fraglos als GroBkauthaus angesprochen
werden darf. ,

Zum Vergleich mit in Schleswig Holstein anzutreffenden Groflenordnungen:

Gegenitber den 11 von GIK Prisma zusammengestellten Stadten zwischen Hamburg und Kiel
(also ohne Hamburg und ohne Kiel) wiirde eine Verkaufsfliche von 65.000 gm die Verkaufs-
fliichen einer jeden Innenstadt dieser Stadte iibersteigen, also auch die gesamte Innenstadt von
Neumiinster, die noch die von ihnen mit Abstand die grofte Innenstadt aufweist. Eine
Verkaufsfliiche von 65.000 gm haben nicht einmal jeweils die nach ihrer GrofBenordnung im
mittleren Bereich liegenden Innenstidte der 3 Stidte Norderstedt, Ahrensburg und Bad Ol-
desloe zusammen 1 (23.000+20.000+ 19.000= 62.000). _

Dic Innenstadte von Pinneberg, Bad Segeberg, Kaltenkirchen und Bad Bramstedt erreichen
zusammen eine solche Verkaufsfliche bei weitem nicht (14.500+12.500 +1 1.600 + 11.000=
49.000); eine Verkaufsfliche von 65.000 gm wiirde erst erreicht und leicht {iberschritten,
wenn man zur Summe der Verkaufsflichen der Innenstidte dieser 4 Stiidte zusitzlich die
Verkaufsfliichen der Innenstadt von Bad Oldesloe als 5. Stadt hinzu addiert.

LiBt man - wie schon oben - einmal gedanklich im Rahmen von Vergleichen das reine
Mébelangebot der Firma Dodenhof unberiicksichtigt, so wiirde die Verkaufsfliche von
31.000 qm der Summe der Verkaufsflichen der Innenstddte von Bad Oldesloe und Bad
Bramstedt entsprechen. :

Selbst die reine Erweiterungsfliche von 25.000 gm VKF wiirde noch {iber der Summe der
. Verkaufsflichen der Innenstidte von Bad Segeberg und Bad Bramstedt liegen und ansonsten
nicht nur die Verkaufsflichen jener Innenstidte, sondern z.B. auch jeweils die Verkaufs-
flachen der Innenstidte von Kaltenkirchen, Pinneberg, Bad Oldeloe, Ahrensburg, Norderstedt
und Rendsburg iiberschreiten. Gleiches gilt fiir die bei einem um rd. 5.000 qm Verkaufsfliche
reduziertem Vorhaben fir die dann noch immer insgesamt riesige Verkaufsfliche fur
innenstadtrelevante Sortimente von rd. 26.000 gm. '

Diese Vergleiche, bei denen fir die genannten Schleswig- Holsteinischen Stédte die im von
GfK Prisma im Gutachten angesetzten Zahlen (S.33 bis S. 48) zugrunde gelegt wurden,
zeigen hinldnglich deutlich:

Soweit es unter dem Aspekt der Unterscheidung zwischen ,Kaufhaus“ und ,,GroBkaufhaus*
auf die Frage der Grofle ankommt, handelt es sich um ein GroBkauthaus von riesiger
Dimension.

Soweit oben von ,,Megazentralopolis“ und ,,Gigantoropolis® gesprochen wurde, belegen
diese Vergleiche in materieller Hinsicht die Berechtigung fir die hier vorgenommene
Sprachwahl der GréBenordnung nach.

Sie unterstreichen zugleich, dass eine zentrale Verkaufseinrichtung dieser GroBenordnung
nicht nur nicht angemessen, sondern schlicht in einem krassen MiBverhiltnis zu Bedeutung,
und Funktion Kaltenkirchens als Mittelzentrum stiinde.
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11 0
Verstofl gegen das Integrationsgebot

Das sogenannte Integrationsgebot ist in verschiedenen Bestimmungen des Landesraum-
ordnungsplans verankert. So enthlt Ziff. 6.1 Abs. 3 des Landesraumordnungsplans die
‘Bestimmung:

_Die Versorgungseinrichtungen der zentralen Orte sollen hauptsichlich im engen
riumlichen Zusammenhang in deren Siedlungskern bereitgestellt werden.”

Die Erliuterung des Landesraumordnungsplans hierzu verdeutlicht:

,Die iiberortlichen Versorgungseinrichtungen sollen im Verflechtungsbereich oder im
Gemeindegebiet des Zentralen Ortes moglichst nicht dispert verteilt, sondern
gebiindelt im Siedlungs- und Versorgungskern bereitgestellt werden.“

7u beachten ist in diesem Zusammenhang ferner die Bestimmung in Ziff. 7.5 Abs. 4 des
Landesraumordnungsplans:

_Einkaufseinrichtungen gréBeren Umfangs und Dienstleitungszentren sind in ortliche
und regionale OPNV-Netze einzubinden.”

Die Erlduterung des Landesrdumordnungsplans zu dieser Bestimmung formuliert:

_Neben dem landesplanerisch wirksamen Konzentrationsgebot ist insbesondere das
sich stidtebaulich auswirkende Integrationsgebot zu beachten.*

Angesichts des vorgesehenen Standorts des Vorhabens bedarf es — weil offensichtlich —
keiner weiteren Ausflihrungen dazu, da8 die vorstehenden Anforderungen nicht erfullt
werden. Der auch den § 11 Abs. 3 BauNVO zugrunde liegende gesetzgeberische Leitgedanke,
den Einzelhandel an Standorten zu sichern, die in das stidtebauliche Ordnungssystem
funktionsgerecht eingebunden sind, dem insbesondere auch das landesplanerische
Integrationsgebot Rechnung tragen soll, wird bei der hier in Rede stehenden Planung
vollkommen unbeachtet gelassen. Das Vorhaben ist auch aus diesem Grund nicht akzeptabel.

Im Zusammenhang mit der auch fir die Landesplanung nicht restlos aus den Augen zu
verlierenden Bestimmung des § 11 Abs.3 BauNVO hat im Ubrigen das Bundesverwal-
tungsgericht in seinem Urteil vom 01. August 2002 (BVerwG, Baurecht 2003, S. 55 ff.)
darauf hingewiesen, dafl es dem Gesetzgeber ein wichtiges Anliegen ist, dem Interesse an gut
erreichbaren und an den Bediirfnissen der Verbraucher orientierten Einzelhandelsbetrieben
Rechnung zu tragen. Die Bestimmung sei dartiber hinaus Ausdruck der gesetzgeberischen
Wertung, dass insbesondere die mittelstandischen Betriebsformen des Einzelhandels geeignet
seien, die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu gewihrleisten. Insbesonder solle
sichergestellt werden, da8 durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an periphéiren
Standorten nicht die wirtschaftliche Existenz derjenigen Betrieben bedroht oder gar vernichtet
werde, die eine verbrauchernahe Versorgung gewihrleisteten.

Das Bundesverwaltungsgericht betont also, daB es ein dem § 11 Abs. 3 BauNVO
zugrundeliegendes stidtebauliches Leitbild gibt, ndmlich den Einzelhandel vor allem und in
erster Linie an integrierten Standorten bauplanungsrechtlich zuzulassen. Dieses stddtebauliche
Leitbild bzw. diese gesetzgeberische Wertung ist zu beriicksichtigen und darf nicht einfach

tibergangen werden. Es mu8 triftige Gritnde geben, um - in Abweichung von diesem
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stadtebaulichen Leitbild des Gesetzgebers - an einem nicht integrierten Standort und
gleichsam auf der ,griinen Wiese® ein GroBkaufhaus bzw. Finkaufszentrum, {iberdies noch
mit innenstadtrelevanten Sortimenten, auf einer riesigen Verkaufsfliche von 65.000 gm bzw.
von ca. 31.000 m? (25.000 m?* VKF neu + 6.000 m* VKF alt) oder - bei einer Reduzuierung
um rund 5.000 qm: - von 26.000 qm fiir innenstadtrelevante Sortimente zuzulassen. Solche
Griinde aber sind nicht vorhanden. .

IV.

Restlose Verunsicherung zum Verfahren
(zugleich zum Gutachten von GfK Prisma)

. A

Vor dem Hintergrund bereits der vorstehend behandelten Sachlage ist hier nicht recht ver-
stindlich, warum seitens der Landesplanung ein AnhSrungs- und Beteiligungsverfahren
durchgefihrt wird und nicht bereits im Vorfeld ,abgewunken“ wurde. Es gibt eine
Landesplanung, mit der das Vorhaben in keiner Weise zu vereinbaren ist. Irgendein Raum zu
besonderen Abwigungen wird hier nicht geschen, insbesondere kein Raum, etwa ,unter
Abwigung aller fir und gegen das Vorhaben sprechender Gesichtspunkte®, zu dem
feststellenden Ergebnis zu kommen, dass das Vorhaben mit Zielen, Grundsitzen und
Erfordernissen der Landesplanung und Raumordnung zu vereinbaren sei.

Die Ziele, Grundsitze und Erfordernisse ergeben sich erstrangig aus den vom Land allgemein
festgelegten verbindlichen Plinen und nicht aus irgendwelchen (heute vielleicht so und mor-
gen ganz anders zu treffenden) Abwigungen im Einzelfall; mit diesen aber ist das Vorhaben
unvereinbar. Sofern gleichwohl dem Vorhaben gedanklich liberhaupt einer Chance seitens des
Landes eingeriumt werden sollte, ware die verbindliche Landesplanung (Landesraum-
ordnungsplan 1998 und Regionalplan I, Fortschreibung 1998) zu #ndern oder mindestens ein
Raumordnungsverfahren in Form eines Zielabweichungsverfahrens durchzufiihren.

Bei dieser Sachlage bedriickt nicht nur der recht denkwiirdige Ablauf im Zusammenhang mit
dem friheren Anhdrungs- und Beteiligungsverfahrens zur Ansiedlung des Mobelhauses;
vielmehr beunruhigt im Ablauf des jetzigen Verfahrens allein schon der Umstand aufleror-
dentlich, dass das Land zu den jetzigen Erweiterungsabsichten noch immer den Standpunkt
vertritt, dass hier im Rahmen eines normalen Anhdrungs- und Beteiligungsverfahrens eine
Entscheidung zu treffen sei, nachdem sich die Biirgermeister von 9 Nachbarstidten/ Ge-
meinden (und auch der Obm der Stadt Kiel) mit Schreiben an den Innenminister vom
03.03.03 nicht nur recht deutlich gegen das Vorhaben ausgesprochen, sondern zugleich auch
erhebliche Bedenken in materieller und verfahrensrechtlicher Hinsicht angemeldet haben,
wozu auch der im Antwortschreiben vom 13.03.03 enthaitene Hinweis, wonach die
Entscheidung noch offen sei, nur zusitzlich beitragt. ,
Man frag sich besorgt: Was will die fiir Landesplanung zustédndige Stelle noch ,,abwigen®,
wenn doch das Vorhaben ersichtlich gegen die festgeschriebenen Ziele der Raumordnung/
Landesplanung verstoft? Soll hier gleichsam mehr aus irgendeinem isoliert betrachteten
,.Brei zusammengetragener Argumente des ,Fir und Widers” eines solchen Vorhabens ohne
Riicksicht auf verbindliche Pline und Ziele entschieden, gfs. also auch eine Feststellung
entgegen diesen Plinen und Zielen getroffen werden ?

Wenn aber andererseits - wie dargelegt - das Vorhaben unter keinem Gesichtspunkt mit der
gegenwirtigen Raum- und Landesplanung zu vereinbaren ist, gleichwohl aber seitens der
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Landesplanung nicht _abgewunken® wurde, vielmehr stattdessen nicht nur der Betreiber zur
Inaufiraggabe des vorliegenden und zur Stellungnahme verteilten Gutachtens aufgefordert
wurde, sondern offenbar bereits diverse Abstimmungen mit Hamburger Planungsbehdrden
stattgefunden haben, wird das Verhalten der Landesplanung eher so interpretiert, dass das
konkrete Vorhaben zum AnlaB genommen werden komnte, gfs. auch flugs” die
Landesplanung zu &ndern, sei es dass man speziell an dem Vorhaben besonderen Gefallen
gefunden hat, sei es, dass man das Vorhaben zum AnlaB nehmen mochte, den ,Markt®
ohnehin fiir groBflichige Riesenunternehmen weiter zu liberalisieren”. Zwar ist dazu,
namlich zur Anderung der Raumordnungs-/Landesplanung, kein Anhorungsverfahren o0.8.
erdffnet worden und von Anderungen der, Raumordnung aus AnlaB des Vorhabens seitens der
Landesplanung im bisher er6ffneten Verfahren nirgends die Rede, so dass das konkrete
Anhorungsverfahren schwerlich zum Anlal genommen werden konnte, entsprechend zu
verfahren; Feststellung und Anderung der Landesplanung schlieBen einander aus; nur scheint
man hierzulande - wie die Historie zur Ansiedlung des Mobelhauses zeigt - vor ,Ober-
raschungen* nicht sicher zu sein, - zumal allein schon die Verfahrensweise iiberrascht.

Die so in jede Richtung ohnehin bestehende Verunsicherung, bei der am Rande die mangeln-
de Justiziabilitit von Akten der Landesplanung nicht unbedingt zu beruhigen vermag, wird
aber dadurch in ganz betrichtlichem AusmaB verstirkt, dass offenbar das von der Landes-
planung initiierte, vorliegende Gutachten von ihr als ,umfangreiche Wirkungsanalyse/
Vertriglichkeitsstudie® betrachtet wird, ,,um das ,,Erweiterungsvorhaben landesplanerisch
umfassend beurteilen zu konnen® (vergl. S.3 des Schreibens der Landesplanung vom
11.12.02).

Legt man dies und die Ergebnisse des Gutachtens zugrunde, wiirde sich insoweit abzeichnen,
dass die Landesplanung zwar nicht einem Vorhaben fiir 25.000 gm Verkaufsfliache, wohl aber
einer Planung fiir rd. 20.000 gm Verkaufsfliche zum Durchbruch verhelfen konnte.

B

Nur kann das Gutachten von GfK Prisma keine verliiBliche Entscheidungsgrundlage
zur Befiirwortung der Planung abgeben.

Dies deshalb, weil das Gutachten

1. sowohl nach Inbalt und Gegenstand der vorgenommenen Beurteilung nicht geeignet
ist, das Vorhaben unter landesplanerischen Aspekten umfassend zu beurteilen,

2. beziiglich der allein nur untersuchten Fragen, alles andere als iiberzeugt, sondern
vielmehr mit fragwiirdigen Ansiitzen Zu nicht haltbaren Ergebnissen gelangt ist und
iiberdies in weitestem Umfange nach Methodik und Berechnungsweise in sich nicht
einmal nachvollziechbar ist .

Zu 1.:

Das Gutachten befaBt sich lediglich mit einem Gesichtspunkt/Ausschnitt des gesamten Fra-
genkreises, indem es ausschlieflich Fragen zu erwartender ,,Umverteilungen®/in bestimmten
in Prozentsitzen ausgedriickten Kaufkraftabfliissen nachgeht und diese als - wenn auch nicht
nachvollziehbare - ,,Ergebniszusammenstellungen“ mitteilt.

a) Ein konkreter Bezug zu Fragen der Raumordnung/Landesplanung besteht allenfalls nur in
Ansitzen und allein in Hinblick auf Vorfragen, die sich unter dem Blickwinkel des



b)
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Beeintriichtigungsverbotes stellen; Fragen des Integrationsgebotes und des Kongru-
enzgebotes, denen die Planung jeweils ganz eindeutig zuwiderliuft, bleiben ausge-
klammert! '

Den gesamten Folgen wird bei der ausschnittsweisen Betrachtung nicht nachgegangen.

Im Gegenteil wird - beginnend bei der oben bereits angeschnittenen Stellplatzfrage -

praktisch selbst schon alles ausgeklammert/unerdrtert, was unmittelbar mit der Reali-
sierung des Vorhabens zusammenhiingt und zu untersuchen bliebe. Hatte es bei
Errichtung des Mbelhauses noch etwas ghnliches wie Untersuchungen zu Verkehrsfragen
gegeben, findet sich im Zusammenbang mit der jetzigen Planung nichts dergleichen, - von
einer Umweltvertriglichkeitspriifung/Vorpriifung, wie sie erforderlich wire, ganz zu
schweigen. ‘

Die Bezeichnung des Gutachtens als , Vertriglichkeitsstudie® ist insoweit irrefihrend; das

Gutachten verdient eine solche Bezeichnung nicht.

Dabei liegt es auf der Hand, dass beispiclsweise allein schon die Erhohung der Umwelt-
belastung durch massenhaften zusitzlichen Verkehr von Kraftfahrzeugen ganz betréicht-
lich sein muB, deren Fahrer/Insassen anstelle der ihrem Wohnort am néchsten gelegenen
Zentren kiinftig das in Kaltenkirchen entstehende Zentrum (,,Zentralopolis®) aufsuchen
und damit fir Hin- und Riickfahrt ganz betrichtliche Wegstrecken mit dem Kraftfahrzeug
zusitzlich zuriicklegen wiirden.

Unabhingig davon aber macht das Gutachten halt bei den prognostizierten, in Prozent-
sitzen ausgedriickten Umsatz- [Umverteilungsquoten und geht zu pauschal davon aus,
dass erst eine Quote von 10 % erreicht werden miisse, um ernsthaft geeignet zu sein,
(erhebliche) negative Folgen bei der jeweils in Rede stehenden Nachbargemeinde
auslésen zu konnen. .

Dieser Ansatz 148t die jeweilige Wettbewerbssituation aufier Betracht, bei der sehr viel
geringere Umsatzriickgénge zum (massenhaften) Absterben kleinerer und mittlerer
Einzelhandelsbetriebe in Schleswig-Holstein fiihren k6énnen.

Der Frage, ob und in welchem Umfang es zu einem massenhaften Absterben kleinerer
und mittlerer Einzelhandelsbetrieben mit entsprechenden Leerstinden als Folge der Kauf-
kraftabfliisse kiime, wird nicht nachgegangen. Die Probleme, die sich daraus fiir die
untersuchten Stidte ergeben wiirden, bleiben unerdrtert. Sie betreffen grundlegende
strukturelle Fragen einschlieBlich der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung (z.B.: wie
wird man mit den zu erwartenden Leerstéinden fertig? welche Konzepte sind einzu-
schlagen, um die Gemeinde entsprechend ihrer Funktion gleichwohl noch attraktiv zu
halten und weitere ,,Abziige® zu vermeiden ? USW. ... USW. ...) ebenso wie den Einfluf
des Vorhabens auf den ohnehin mit 6ffentlichen Mitteln subventionierten OPNV oder
(neben zu erwartenden EinbuBen im Steueraufkommen) die Frage, ob und inwieweit eine
Zulassung der Planung - infolge des Verlustes von Arbeitsplitzen und der damit heut-
zutage leider normalerweise verbundenen, einher gehenden Dauerarbeitslosigkeit - zu
einer erheblichen Vermehrung der Sozialhilfeausgaben zu Lasten der betroffenen anderen
Gemeinden gehen wiirde... .

Die Befiirchtungen aller anderen Gemeinden/Stadte in der niheren und weiteren Umge-
bung lassen sich auch nicht gleichsam ununtersucht mit Phrasen vom Tisch biigeln®,-
etwa iiber ,,das freie Spiel der Krifte* oder mit Hinweisen, dass dem gesamten stiadte-
baulichen Planungsrecht ein ,Konkurrentenschutz* fremd sei.
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Hier geht es darum, dass von heute auf morgen an einem Ort Verkaufsflichen enormen
AusmaBes, d.h. in Gréflenordnung gleich mehrerer Innenstidte, geschaffen werden sollen
(siche die obigen Vergleiche) und derlei in gewachsene Strukturen einbrechen wiirde und
alles, was bisher aus der Raum- und Landesplanung ableitbar ist, geradezu ,;auf den Kopf
stellen wiirde.

Sofern man hier nicht bereits im Vorfeld wegen der entgegenstehenden bisherigen Raum-
und Landesplanung abzuwinken hitte, sondern aus AnlaB des vorliegenden Planungsfalles
gfs. eine Anderung dieser Planung ins Auge fassen wollte, wéren aus hiesiger Sicht sehr
viel weitreichendere Untersuchungen und Uberlegungen erforderlich!

Zu 2.:

Trégt das Gutachten aus hiesiger Sicht schon wenig zu den sich stellenden Fragen bei, so bildet
es selbst hinsichtlich der von ihm allein nur untersuchten Fragen keinerlei hinkinglich verkiB-
lichen Anhaltspunkte. '

Vielmehr sind — schon bei mehr nur fliichtiger Befassung — ganz wesentliche Punkte auffiillig
und in Frage zu stellen:

a) Umsatzerwartung

Das Gutachten geht (fiir 25.000 gm VKF:) von einer Umsatzerwartung von rd. 76 Mio Euro
bzw. (fiir 20.000 gm VKF:) von einer solchen von rd. 60 Mio (zwischen 57 und 63 Mio) Euro
aus.
Es vermerkt dazu auf S. 60 in einer FuBnote, dass die Dodenhof-Gruppe keine Umsatzan-
gaben an den Standorten Kaltenkirchen und Posthausen zur Verfligung gestellt habe und
erlautert kurz, dass deshalb von den Gutachtern brancheniibliche Bundesdruchschnittssitze
fir Raumleistungen in Ansatz gebracht worden seien, - abziiglich eines pauschalen
Abschlages von 10 %, weil die Raumleistungen von groBflichigen Anbietern um einiges
unter den warengruppeniiblichen bundesdurchschnittlichen Raumleistungen lgen.

- Die jeweils konkreten Ansétze nach Mafgabe der jeweiligen _Raumproduktivitét“ finden sich
auf den Seiten 61 (fiir 25.000 gm VKF) und auf 76 a ff. (fiir 20.000 qm, gerechnet jeweils mit
entsprechender ,Flachenproduktivitit®).

LBt schon der Hinweis ,.helthorig* werden, dass seitens der Firma Dodenhof keine Angaben
zur Flichenproduktivitit gemacht wurden (obgleich zB. flir Posthausen Vergleichzahlen
fraglos vorliegen diirften), ,.stutzt man® zumindest gleichfalls tiber den (vorgenommenen) 10-
prozentigen pauschalen Abzug vom _Bundesdurchschnitt und vermifit dariiberhinaus
hinsichtlich der dem Anschein nach zugrunde gelegten, angeblichen Bundesdurchnittsétze
jedwede Quellenangabe.

Versucht man hingegen - in dieser Weise zumindest skeptisch geworden- , sich ein eigenes
{iberpriifenden Bild zu machen, ob insoweit die Umsatzabschitzung in etwa stimmen kann, so
stoBt man auf ganz andere Sitze und GroBenordnungen. Dies wird etwa beispielsweise
deutlich an

aa) unldngst in der Zeitschrift DEMO verdffentlichten Zahlen zur Flachenproduktivitét

bb) einem Vergleich mit den im Gutachten Prisma mitgeteilten Umsatzzahlen zu diversen
‘Hamburger Einkaufszentren.



(Zu aa:) Anliegend wird als

ein Auszug aus der genannten Verdffentlichung

genannten Zahlen beigefligt.*
Legt man diese Zahlen zugrunde, ergibt sich folgendes Bild:

geplante Version

-19-

Anlage 6

in der Zeitschrift DEMO mit den darin

VKF | Umsatz je gm Umsatz pro Jahr

Textil und Leder| 12.000]  3.630,00 € 43.560.000,00 €

Sport- und Spiel] 8.000{ 3.170,00 € 25.360.000,00 €

Technik| 5.000] 6.645,00 € 33.225.000.00 €

25.000 102.145.000,00 €

-abgespeckte*  Version
Umsatz pro Jahr
von bis | Umsatz je gm . von bis

Textil und Leder 10.000 11.600] 3.630,00€ 36.300.000,00 € 42.108.000,00 €
Sport- und Spiel 4.600 5800 3.170,00€ 14.582.000,00 € 18.386.000,00 €
Technik 3.500 4100| 6.645,00€ 23.257.500,00 € 27.244 500,00 €
18.100 21.500 74.139.500,00 € 87.738.500,00 €

Mittelwert: rd. 80,9 Mio €

Man landet bei vollig anderen Dimensionen, bei denen auch die im Gutachten nahegelegte
,abgespeckte Version noch iiber das hinausginge, was an Umsatz fiir die geplante Version

seitens des Gutachtens als bedenklich

angesehen wird und zwar auch dann, wenn man alle

sonstgen Beurteilungfragen des Gutachtens akzeptiert und die dagegen gerichteten Bedenken,
wie sie die Ergebnisse weiter verschieben wiirden, unberiicksichtigt 148t.

(Zu bb:) Ein Vergleich mit den im Gutachten genannten Zahlen fiir die 9 im Gutachten
behandelten Hamburger Einkaufszentren ergibt folgendes:

Zahlen von GfK Prisma, Gutachten S.17 bis 25

Berechung aus diesen Zahlen

VKF | Umsatz |Umsatz aus Sortimenten in Mio Summe [AntellVKEX|EUrOe b
gesamt Mio Eur | Textil | Technik | SportSpiel | Sortimente U

“Elbeeinkaufzentrum 34.000 193 78,0 25,0 50 108,0
{Bezirkszentrum Altona 51.000 220 63,0 | 39,0 55 107,5
nBezirkszentrum Eimsbottel. | 23.500 104 28,0 6,5 26 371
|BELZentrum Eidelstedt 16.000 66 13,56 3,1 0,6 17,2
I[BELZ Alstertal 41.000 265 92,0 15,0 8,0 115,0
{BELZ Langenhorn 14.500 53 9,5 57 2,3 17,5
||§ezirkszentrum Barmbek 59.000 230 71,0 21,3 6,7 99,0
(BELZentrum Rahistedt 23.150 77,5 245 5,0 1,9 31,4

Bezirkszentrum Wandsbek | 55.000 280 1110 330 17,5 161,5

Durchschnitt der 8 Zentren | 35,239 77,1

1= im Verhaltnis des Umsatzes fir die Sortimente errechneter VKF-Anteil an der Gesamtfléche (am)
2= errechnete Flachenproduktivitat aus dem Umsatz fur die Sortimente und dem VKF-Anteil (Eur)

*Bezeichnenderweise wird bei den in DEMO verdffentlichten Zahlen auch auf Erkenntnisse von GfK Prisma hingewiesen
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Umsatzabschétzung fiir Dodenhof unter Zugrundelegeung
entprechender Flichenproduktivitéit :

25.000 mal  4.555 Euro= 113,9 Mio Euro entspr. Durchschnitt
25.000 mal 5676 Euro= 1419 Mio Euro entspr. Elbe-EKZ
25.000 mal 6.463 Euro= 161,6 Mio Euro Maximum

25.000 mal  3.348 Euro= 83,7 Mio Euro Minimum

20.000 mal 4.555 Euro= 91,1 Mio Euro entspr. Durchschnitt
20.000 mal 5676 Euro= 113,5 Mio Euro entspr. Elbe-EKZ

. 20.000 mal 6.463 Euro= 129,3 Mio Euro Maximum
20.000 mal 3.348 Euro = 67,0 Mio Euro Minimum

Auch wenn speziell dieser Vergleich letztlich sicher insoweit etwas grobmaschig ist, als
exakte Riickschliisse speziell zur Flichenproduktivitit der unterschiedlichen Sortimente aus
den Zahlen nicht gewonnen werden konnen, sondern es sich jeweils immer nur um Durch-
schnittswerte aus den Umsatzzahlen aller angebotenen Sortimente handelt (woran auch die
entsprechend dem Anteil am Gesamtumsatz vorgenommene ,,Aufteilung® nichts dndert), zeigt
der Vergleich doch, dass die zu erwartende GroBenordnung des Jahresumsatzes aller
Wahrscheinlichkeit nach eine andere sein kann und auch sein muB als im Gfk Prisma- Gut-
achten angenommen, was - vllig unabhiingig von diesem Vergleich - auch schon die Zahlen
aus DEMO nahelegen.

Es ist jedenfalls kein Grund ersichtlich, weshalb die bei Dodenhof zu prognostizierenden
Unmsitze in einem sehr weiten Umfang hinter durchschnittlichen Umsétzen der angefiihrten
Zentren zuriickbleiben sollten oder miiBten. Bei allen denkbaren Feindifferenzierungen
zwischen den Ansitzen der Fliichenproduktivitit des einen oder anderen Sortimentes werden
jedenfalls durchgehend in den Hamburger Zentren ganz andere Umsatzzahlen je qm
Verkaufsfliiche gemacht; auch spricht nichts dafiir, dass etwa dort die Fliachenproduktivitét
fiir die hier in Rede stehenden Sortimente hinter der der ibrigen Sortimente etwa weit
zuriickbleibt, - was voraussetzen wiirde, dass die hier fraglichen Sortimente etwa besonders
raumintensiv wiren und sich im tibrigen die durchschnittliche Fléichenproduktivitét nur durch
eine extreme Flichenproduktivitat aller tibrigen Sortimente erkléren lassen konnte. Im
Gegenteil deutet sich aus jenen Zahlen an, dass jedenfalls in den Hamburger Zentren die
Flichenproduktivitit zunimmt, je hoher der Anteil der hier in Rede stehenden Sortimente am
Gesamtumsatz ausfillt!

Nimmt man die Gesichtspunkte aus aa) und bb) zusammen, so verdichtete sich bereits bei
Lektiire des GfK Prisma -Gutachtens doch sehr der Verdacht, dass hier bereits auf der ersten
Ebene, nimlich des maBgeblichen ,Inputs*, in recht bedenklicher Weise vorgegangen wurde.
Zumindest waren und sind schon und besonders insoweit enorme Zweifel und Vorbehalte
angebracht und erschien/erscheint das Gutachten von GfK Prisma wenig zuverléssig.

Dabei soll nicht verkannt werden, dass es sicher irgendwo auch eine gewisse Beurteilungs-/
Einschitzungs- Bandbreite geben mag, die nicht zuletzt auch von der jeweiligen Fragesteliung
abhiingig ist. So 4Bt sich einerseits die Frage stellen, mit welchen Umsatzerwartungen
mindestens zu rechnen ist (wobei gfs. noch gedanklich allerhand Abziige gemacht werden,
um ,auf der sicheren Seite* zu liegen); genauso l4Bt sich aber auch die Frage stellen, mit
welchen Umsitzen zu rechnen ist, wenn es ,,normal* oder gar ,.,gut” laufi.

In Verbindung mit den vorgenannten Zahlen und Vergleichen bleibt nur der Schluf, dass sich
die Gutachter von GfK Prisma bei ihren Einschiitzungen zur Umsatzerwartung allenfalls an
der ersten dieser Fragestellungen orientiert haben und jedenfalls im Ergebnis bereits mit
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dieser Einschitzung ziemlich weit von dem entfernt liegen diirften, was unter den beiden
anderen Fragestellungen/Blickwinkeln jeweils zu prognostizieren wire.

7Zu bemerken ist in diesem Zusammenhang, dass es um die Abschiitzung der wahrscheinlichen
und moglichen Folgen der Planung geht, bei der auch insoweit die Bandbreite aufzuzeigen
wiire und eher eine gute geschiftliche Entwicklung als eine nur méfige, mehr am zu erwar-
tenden Mindestumsatz orientierte Einschéitzung erforderlich wire; anstelle von irgendwelchen
,Sicherheitsabschliigen® nach unten wiren - um auf einer sicheren Seite zu liegen- im iibrigen
bei solch einer Fragestellung tendenziell eher gedankliche Sicherheitszuschlige nach oben am
Platze; allemal aber wiire es erforderlich sich eher an hoheren als an niedrigeren Werten des
Beurteilungsspektrums zu orientieren. '

b) Umsatzverteilung zwischen Hamburg und Schleswig-Holstein und innerhalb Schleswig-
Holsteins

Ebenso wie schon durch die vorstehend erdrterte und in keiner Weise nachvollziehbare Um-
satzeinschitzung des Gutachtens werden die Ergebnisse des Gutachtens durch die darin
vorgenommene Aufteilung der Umverteilung zwischen Hamburg und Schleswig-Holstein
sowie innerhalb Schleswig-Holsteins in Frage gestellt. In dieser Beziehung ist das Gutachten
schon in seinen gedanklichen Ansitzen und Methoden in keiner Weise nachvollziehbar.

Es werden mehr nur schlicht Ergebnisse von angeblichen Modellrechnungen zusammen-
gestellt und mitgeteilt, ohne dass auch nur irgendetwas schliissig dargelegt wird, geschweige
denn aus sich heraus tberpriifbar wird; insoweit rechtfertigt das deshalb vielleicht auch nur
als ,,Studie“ bezeichnete Papier kaum wirklich (materiell) eine Bezeichnung als ,,Gutachten™;
es ist in dieser Beziehung so abgefasst, dass man an die Ergebnisse - je nach Vertrauen in die
Autoritéit der Gutachter - nur ,,glauben“ oder ,,nicht glauben® kann.

Dabei sind die dazu zusammengestellten Ergebnisse kaum glaublich:

Die angenommene Umsatzumverteilung soll sich - wenn man die Zahlen auf Seite 71 a ein-
mal betrachtet - so aufgliedern, dass rd. 36 % des Umsatzes auf Hamburg (!), rd. 15,3 %
auf sonstige Schleswig-Holsteinische Gebiete und nur rund. 47,5 % auf die 12 als unter-
suchungsrelevant betrachteten Schleswig- Holsteinischen Stidte entfallen: Aus Hamburg
sollen sich insoweit rd. 26,6 bis 28,4 Mio € des angenommenen Gesamtumsatzes von 74,1 bis
78,6 Mio € rekrutieren, was rd. 36 % entspricht.

Jedem, der einmal sowohl eine Zeit in Hamburg als auch in Schleswig-Holstein gelebt hat
oder doch die Verhiltnisse in etwa kennt, dréingt sich als Vermutung der nahezu an Gewi3heit
reichende SchluB auf, dass da etwas nicht stimmen kann und der Hamburger Anteil
erheblich zu hoch angesetzt sein mufl.

Zwar ist die Einwohnerzahl Hamburgs, die mit ihrer Kaufkraft fir eine Umsatzumlenkung
theoretisch in Betracht kéime, fraglos betriichtlich; auch sind sicher hinsichtlich reiner kilo-
metermiBiger Wegeentfernungen zwischen Entfernungen aus Hamburger Gebieten nach
Kaltenkirchen und entsprechenden Entfernungen innerhalb Schleswig-Holsteins keine Unter-
schiede zu verzeichnen. Doch scheint hier im Rahmen der weiteren Betrachtung und
,Zonenbildung® alles mehr pauschal iiber ,einen Leisten* geschlagen worden zu sein und
insbesondere den unterschiedlichen Anreizen, sich aus Hamburg oder aus Schleswig-Holstein
nach Kaltenkirchen zum Einkauf zu begeben, nicht Rechnung getragen worden zu sein und
pauschal bei gleicher wegemiBiger Entfernung ein vollig gleichartiges Einkaufsverhalten in
Rechnung gestellt zu sein; darauf deutet auch die knappe Andeutung in der FuBinote auf Seite
65 des Gutachtens hin.
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Eine solche offenbar stattgefundene Gleichbehandlung aber mag zu irgendwelchen theo-
retischen Rechenergebnissen im Rahmen von nicht weiter beschriebenen ,,Modellrech-
nungen“ etwaiger Computerprogramme fiihren (Computer sind da sehr geduldig und werfen -
soweit sie nicht einmal abstiirzen - normalerweise immer ein ,rechnerisch richtiges* Ergebnis
aus); nur hitten/ haben hier solche ,rechnerisch richtigen Rechenergebnisse mit einer realen
Einschitzung wohl nichts mehr gemein.

Die Bewohner Hamburgs haben jede Menge attraktiver Einkaufsgelegenheiten in der Néhe,
sei es die Innenstadt, sei es eines der zahlreichen Hamburger Zentren. Auch ist - wer die
Hamburger Verkehrsverhiltnisse kennt, wird dies bestitigen miissen - keineswegs ein
Entfernungskilometer aus Hamburg heraus (und hinein) einem ,Entfernungskilometer™ im
Schleswig- Holsteinischen Einzugsbereich gleichzusetzen, soweit es um Fragen des Einkaufs-
verhaltens und einer davon abhingigen realen Einschéitzung geht.

Zwar mdgen nicht nur ganz vereinzelte Ausnahmen die Regel bestitigen, sondern durchaus
auch eine gewisse und wohl auch nicht restlos zu vernachlissigende Anzahl von Hamburgern
als Kunden in Betracht kommen. Im Normalfall aber werden Hamburger sehr viel weniger
geneigt sein, sich erst mithsam durchs Stadtgebiet zu quélen, gfs. an attraktiven
Einkaufsgelegenheiten vorbeizufahren oder in der Nahe befindliche Zentren doch zu meiden,
um erst einmal die Autobahn zu erreichen und darauf dann noch eine erhebliche Anzahl von
Kilometern zuriicklegen zu miissen. Ganz anders stellt sich dies in aller Regel fiir Bewohner
des (eigentlichen) Einzugsbereiches aus Schleswig-Holstein dar; fir sie hétte das Zentrum
eine unvergleichlich hohere Anziehungskraft; vergleichbares gibt es normalerweise in der
Nihe nicht. Das hier geplante Zentrum wire aus vielen Bereichen des Schleswig- Hol-
steinischen Einzugsbereiches #uBerst rasch iiber die BAB erreichbar, ohne sich zuvor
zeitraubend durch Stadtverkehr, insbesesondere Grofstadtverkehr, quilen zu miissen. (Selbst
noch aus verschiedenen Stadteilen Neumiinsters erreicht man z.B. das bisherige Mobelhaus
Dodenhof - einschlieBlich Einparken - bei normaler Fahrweise und normalem Verkehr in
einer noch recht attraktiven Fahrzeit von rd. 17-18 Minuten). Bilden bisher noch weitgehend
Entfernungen und GroBstadtverkehr fiir viele potenzielle Kunden Hemmnisse, Zentren und
Einkaufsgelegenheiten in Kiel oder Hamburg aufzusuchen, mit der Folge, dann doch lieber
die Versorungsangebote in der Niihe wahrzunehmen, gewinnt im Vergleich dazu der Standort
Kaltenkirchen flir Kunden aus Schleswig-Holstein duferste Attraktivitét.

Die Griinde, weshalb das Gutachten den gravierenden Unterschieden ganz offenbar und
ersichtlich nicht Rechnung trigt und dementsprechend auch nur zu nicht zutreffenden
Ergebnissen bei der Umsatzverteilung (zwischen Hamburg und Schleswig- Holstein)
gekommen sein kann, sind naturgem#B nicht ersichtlich. Sie konnten aber mutmaBlich mit
dem anscheinend gesehenen Erfordernissen zur Abstimmung mit Hamburger Planungs-
behdrden in der Weise zusammenhingen, dass eine Notwendigkeit gesehen wurde, diesen
gegeniiber zu verdeutlichen, dass speziell die Hamburger Zentren durch die Planung keine
erheblichen Nachteile erfahren. Im Rahmen einer solchen mit Blickrichtung auf Hamburger
Interessen vorgenommenen ,Sicherheitsberechnung®, mag die Nivellierung aller Unter-
schiedlichkeiten noch angehen; sie fiihrt aber nicht zu einer realistischen Abschétzung der
Umsatzumverteilung .

Diese speziell (auch) die Zonenbildung beeinflussenden und fir Hamburg besonders augen-
filligen offenbaren Unzutriglichkeiten/Unverstindlichkeiten (wie sie besonders die auf Zone
TII verteilten Umsitze zu Lasten der Zonen I und II betreffen), setzen sich im Rahmen der
Zonenbildung aber auch unter weiteren Aspekten fort.

Insbesondere erscheint die Differenzierung zwischen der Zone I und der Zone II recht merk-
wiirdig und ist nicht nachvollziehbar, dass im Vergleich beider Zonen zueinander der Grad
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der ,,Abschopfung“ in Zone II so gravierend hinter dem in Zone I zuriickbleiben soll, wie dies
im Gutachten von GfK Prisma angenommen ist: '

- Es kann fiir Fragen der Umsatzverteilung keinen so gravierenden Unterschied machen, ob
die potenziellen Kunden nun etwa eine Fahrzeit von 13 oder 14 Minuten oder etwa eine
solche von 17 oder 18 Minuten zuriickzulegen haben,- wie letzteres etwa von Neumiinster
aus der Fall wire. Das Riesenprojekt ist auf tiberdrtliche, mit dem Kraftfahrzeug anfahrende
Kundschaft ausgelegt, bei der die vorgenommene Differenzierung zwischen einem
. Kerneinzugsbereich“ und einem ,)N aheinzugsbereich® — unabhiingig von etwaigen Einzel-
fragen des konkret vorgenommenen Zuschnitts beider Zonen — recht willkiirlich erscheint.

- Auf der Konsequenzenseite der vorgenommenen Differenzierung zwischen Zone I und Zone
I 1Bt sich der Ergebniszusammenstellung der Anlage 4 (S.64) entnehmen, dass das
Gutachten von GfK Prisma den Abschopfungsgrad im Rahmen der Zone 11 ganz betrichtlich
unter dem in Zone I angesetzt hat. Dies ist zwar im Gutachten etwas ,,verschleiert”, als
einerseits bei Lektiire der Ausfiihrungen auf Seite 63 der Eindruck nahegelegt wird, dass
Zone I und 11 gleich behandelt worden sein konnten und andererseits in der Anlage 4 die
jeweiligen Einwohnerzahlen nicht auftauchen. Teilt man aber einmal die jeweils ange-
nommene ,, Abschopfung® fiir die Zonen I und II durch die jeweils fir die Zonen I und II
angenommenen Einwohnerzahlen (Seite 58: Zone I: 11.3007 Einw.; Zone II. 225.912
Einw.), so ergeben sich sehr unterschiedliche Abschdpfungen je Einwohner (!):

Fiir den Bereich Technik bedeutet die angenommene Abschopfung von 7 Mio € in Zone |
eine Abschopfung von 62 € je Einwohner; hingegen bedeutet die angenommene
Abschdpfung von (nur) 8 Mio € in Zone II eine Abschépfung von (nur ) 31 € je Einwohner.
Bei Bekleidung liegen die Zahlen bei 71 € je Einw. (Zone I) und 47 € je Einwohner (Zone
1), bei Spiel und Sport bei 35 € je Einw. (Zone I) und 23 € je Einwohner (Zone II).

Auch derlei kann - wie bereits die Aufteilung zwischen Hamburg und Schleswig- Holstein -
im Sinne einer realistischen Einschitzung zumindest nach dem gesunden Menschenverstand
eigentlich kaum richtig sein.

¢) Berechung der in Prozentsiitzen ausgedriickten Umsatzumverteilungquoten fiir die
cinzelnen untersuchten Stiidte und Gemeinden Schleswig-Holsteins anhand der ange-
nommenen bisherigen Umsiitze

Es liegt in der Natur der Berechnung, dass selbstverstiandlich die errechneten Umverteilungs-
quoten nicht richtig und (viel) zu niedrig ermittelt sind, wenn und soweit entweder (allein
schon) der zu erwartende Umsatz der GroBenordnung nach zu niedrig angesetzt wurde, oder
der auf Hamburg entfallende Umverteilungsanteil (allein schon) zu hoch angesetzt wurde.
Hier war und ist ersichtlich beides der Fall.

Doch war und ist des weiteren eine dritte, grundlegende Fehlerquelle auszumachen, die die
Ergebnisse - wie auch die beiden vorgenannten Gesichtspunkte jeweils: selbstdndig - zusétz-
lich in Frage stelit.

Wie sich gezeigt hat, stimmen die von GfK-Prisma fir die einzelnen Stddte als bisherigen
Umsatzbestand angesetzten Umsatzzahlen nicht mit den dort jeweils vorhandenen oder einge-
schitzten Zahlen iiberein und sind dort offenbar zu hohe Umsatzwerte in die Berechnung
eingeflossen.
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Jenseits dieser materiellen Bedenken gegen die Aussagekraft des von der Firma Dodenhof
beigebrachten Gutachtens (GfK) bleibt zu bemerken:

Von einem entsprechenden Gutachten muf} erwartet werden, dass alle Schritte und Berech-
nungen auf Plausibilitit und gfs. Qualitét gepriift und jedenfalls nachvollzogen werden
konnen. EingangsgroBen, Annahmen und methodische Schritte miissen also offengelegt und
hinreichend ausfiihrlich begriindet werden. Fakten, auf Annahmen beruhende Berechnungen
und SchluBfolgerungen miissen sauber voneinander getrennt und als solche dargestellt werden
(vgl. z.B. BayVGH, Urteil vom 07.06.2000, Az.: 26 N 99.2961 u.a.). Diesen Anforderungen
wird das Gutachten von GfK Prisma nicht gerecht. Verwiesen sei z.B. auf die Ausfiihrungen
im Gutachten unter Ziff, 6.2, wo ,Modell-Rechnungen* prisentiert werden. Es ist in keiner
~ Weise nachvollziehbar, auf welcher Basis die Angaben zu den Umverteilungs-/Neu-
orientierungsvolumina, die in Schleswig-Holstein und in Hamburg auBerhalb der 22 unter-
suchten Stidte angeblich umverteilt werden, abgeleitet worden sind. Dasselbe gilt fiir die
Verteilung des — nach Meinung der Gutachter — relevanten warengruppenspezifischen
Umsatzumverteilungs-/Neuorientierungsvolumens auf die Sortimente sowie die Berechnung
der Umsatzumversteilung-/Neuorientierungsquote auf die verschiedenen Stidte. Welchen
gedanklichen Ansitzen die ,,modellhafte Berechnung folgt, ist nicht nachvollziehbar. Ebenso
wenig ist beispielsweise nachvollziehbar, daB eine 8 %ige Potentialreserve in Ansatz zu
bringen ist (Seite 56 des Gutachtens). Es geht nicht an, sich hier einfach auf die
,Erfahrungen® der Gutachter zu verlassen, ohne dass dem Gutachten detailliert zu entnehmen
wire, welches Datenmaterial ihm dabei zur Verfiigung gestanden hat und ob die auf dieser
Basis von ihm gezogenen Schlussfolgerungen plausibel sind.

Schon von daher kénnte das von der Firma Dodenhof beigebrachte Gutachten keinesfalls eine
Entscheidungsgrundlage abgeben.

D

Die im vorliegenden Anhdrungsverfahren beteiligten Gemeinden haben sich nach Zugang
jenes Gutachtens in einer 'ganz‘ merkwiirdigen Situation befunden:

Verstanden (und verstehen) sie schon nicht, dass es fiir Fragen der Raumordnung/ Landes-
planung auf die im Gutachten erdrterten Dinge {iberhaupt ankommen soll, muBten sie gleich-
wohl damit rechnen, dass dem schlieBlich vom Land initiierten Gutachten erhebliches
Gewicht beigemessen werden konnte. ,
Bei Durchsicht des Gutachtens ergaben (und ergeben) sich — wie vorstehend ausgefiihrt —
gleichsam schon ,,auf den ersten Blick* so viele Ungereimtheiten/Unverstindlichkeiten, die
die Ergebnisse des Gutachtens in weitestgehendem Umfang ganz offensichtlich in Frage
stellten (und in Frage stellen), dass die ohnehin bestehende Verunsicherung restlos perfekt
wurde. Dies insbesondere deshalb,

- weil die Gutachter (hier: GfK Prisma) einen durchaus anerkannt ,,guten Ruf* haben,
und

- im allgemeinen in allen Gesellschaftschichten — auch im Sffentlichen Dienst — eine
ziemliche ,,Gutachterhdrigkeit/-gliubigkeit zu verzeichnen ist, der gegeniiber mit
rationellen Erwigungen zumeist nicht beizukommen ist, weil weitgehend, insbe-
sondere bei komplexen Zusammenhiingen, nicht der eigenen Urteilskraft bei
kritischen Fragen vertraut wird, sondern mehr auf die Urteilskraft von
Sachverstandigen gesetzt wird, so dass in aller Regel auch noch so iliberzeugende
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Hhicht- gutachterliche* Argumente jedenfalls im Ergebnis auf mehr oder weniger
,,auf taube Ohren* zu stoen pflegen.

Bei dieser Situation haben sich die erstrangig von der Planung nachteilig betroffenen
Gemeinden keinen anderen Rat mehr gewuflt, als ihrerseits Gutachter mit der Untersuchung
entsprechender Fragen zu beaufiragen, nachdem das Land auf die Eingabe ihrer
Biirgermeister sinngemiB (iiberraschenderweise) bekundete, dass die Entscheidung offen sei
und aus der ErSffnung des Verfahrens und der Ubersendung des vom Land initiierten
Gutachtens deutlich geworden war, dass augenscheinlich dem Gutachten eine erhebliche
Bedeutung beigemessen werden kénne. :

Dieses Gutachten, wie es von der (gleichfalls renomierten) Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH - GMA - erstellt wurde, liegt nunmehr vor (Anlage 1).

V.

VerstoB des Vorhabens auch gegen das Beeintriichtigungsverbot
zum diesseits vorgelegten Gutachten (GMA) - Anlage 1 -

Das Gutachten kommt - wie schon durch den gesunden Menschenverstand nahegelegt - zu
betrichtlich anderen Ergebnissen als das von der Firma Dodenhof beigebrachte Gutachten
(GfK Prisma).

Aufgrund dieses Gutachtens ist als sicher davon auszugehen, dass die Planung gleichfalls zu-
sitzlich gegen das Beeintrichtigungsverbot verstoft. Unsere allein schon aufgrund der
Dimensionen des Vorhabens ergebenden Befiirchtungen finden sich in weitem Umfange
bestitigt. |

Selbst bei einem mehr an der unteren Grenze angesiedelten Ansatz zum zu erwartenden
Umsatz kommt das Gutachten bei den Umverteilungsquoten zu besorgniserregenden

Ergebnissen. Sie liegen - auf alle hier in Rede stehenden Sortimente bezogen - fiir ver-
schiedene Stiidte iiber 10 % , teilweise erheblich dariiber (z.B.: Wahlstedt: 16,2 %; Bad
Bramstedt 17,9 %). '

Im Bereich Bekleidung/Schuhe/Leder erreicht die Umverteilungsquote insoweit Werte
von bis zu 15,5 % (Bad Bramstedt), im Bereich Technik insoweit Werte von 10,8 %
(Neumiinster), 14,4 % (Norderstedt), 16,1% (Henstedt- Ulzburg), 21,7 % (Bad Bram-
stedt) und 30 % (Wabhlstedt). Im Bereich Sport und Spiel erreicht die Umverteilungs-
quote insoweit Werte von z.B. 11,4 % (Bad Oldesloe und Bad Segeberg), 11,8 % (Hen-
stedt-Ulzburg), 16,7 % (Neumiinster), 20,9 % (Norderstedt) und 25,2 % (Bad Bram-
stedt).

Auch bei einem reduzierten Vorhaben, etwa von 19.800 qm Verkaufsfliiche, Ligen die
Umverteilungsquoten fiir eine Reihe der betroffenen Stiidte (Bad Bramstedt: 14,7 %,
Wahlstedt: 13,4 %Quickborn: 12,1 %, Henstedt-Ulzburg: 10,4 %,) noch immer deut-
lich iiber 10 %. Die Spitzenwerte fiir einzelne Sortimente liegen im Bekleidungsbereich
bei 13,9 % (Bad Bramstedt), im Technikbereich bei 22,8 % (Wahlstedt) und im Bereich
Sport und Spiel bei 16,5 %.
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Das vorgelegte Gutachten (GMA) belegt:
Selbst wenn hier wiederum mit mehr an der unteren Grenze liegenden Umsatzzahlen
gerechnet wird, blieben die Umverteilungsquoten noch immer beachtlich!

Das Gutachten macht ferner - wenn auch bisher ,sicherheitshalber® zunichst nur in
»sehr kleiner Miinze“ - mit der bestehenden Einschiitzungsbandbreite zum zu erwarten
den ,umzuverteilenden“ Umsatz insoweit Ernst, als alternativ Zahlen zu Szenarien
durchgerechnet wurden, bei denen die Umsatzerwartung (zuriickhaltend) einmal um

20 % und einmal um 30 % erhéht wurde.

Schon die dafiir mitgeteilten Ergebnisse des Gutachtens sprechen fiir sich. Bereits ver-
gleichsweise geringfiigig iiber der unteren Grenze liegende Umsatzahlen (plus 20%, plus
30%) haben betrichtlichen EinfluBl auf die Umverteilungsquoten.

Zu betonen bleibt diesseits aber in diesem Zusammenhang mit Nachdruck:

Was die Ausgangszahl des zu erwartenden Umsatzes betrifft, haben wir oben bereits auf
die in Hamburger Zentren erzielten Flichenproduktivititen und die in der Zeitschrift
Demo veriffentlichten Zahlen (Anlage 6) hingewiesen. Zwischenzeitlich und nachdem
die Gutachter ihre Berechnungen weitgehend abgeschlossen hatten, sind vom Verband
der Mittel- und GroBbetriebe des Einzelhandels in Schleswig-Holstein e.V. Zahlen zur
Flichenproduktivitit des Betriebes der Firma Dodenhof in Posthausen mitgeteilt
worden; danach liegt dort die FEichenproduktivitiit fiir den Sportbereich der Griéfen-
ordnung nach bei iiber 9.700 € je qm/VKF und fiir den Textilbereich bei ca. 6.500 € je
qm/VKEF. Derlei konnte bisher in das Gutachten GMA nicht (mehr) einflieBen.

Schon wegen dieser Einschiitzungsbandreite erscheint es letztlich miiBlig, in eine
ernsthafte weitere Zahlendiskussion fiir ein um ca. 5.000 qm reduziertes Vorhaben
einzutreten. Der zu erwartende Umsatz diirfte auch bei einem entprechend reduzierten
Vorhaben eher noch weit iiber 100 Mio € als bei den von GfK angenommenen Werten
(rd. 57 bis 63 Mio €) anzusetzen sein!

Die gesamte ungefihre Einschiitzungsbandbreite wird in ihrer vollen Spreizung anhand
etwa folgender Zahlen im Vergleich zu den mit GfK Prisma angenommenen Umsatz-
zahlen deutlich: :

geplantes Vorhaben

VKFingm |{ von€jegm | Mio EUR bis € je gm Mio Euro Mittelwert
Textilien ‘
und Leder 12.000 6.000,00 € 72,0 7.000,00 € 84,0 78,0
Technik 5.000 8.000,00 € 40,0 10.000,00 € 50,0 45,0
Sport& Spiel 8.000 9.000,00 € 72,0 10.000,00 € 80,0 76,0
25.000 184,0 214,0 199,0

Ergebnis: 184 bis 214 Mio €
Zum Vergleich die Zahlen von GfK Prisma: 74,1 bis 78,6 Mio €
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reduziertes Vorhaben (mit GfK-Mittelwerten fiir VKF)

VKFingm |von€jeqm | MioEUR | bis€jeqm | MioEuro Mittelwert
Textilien
und Leder 10.800 6.000,00 € 64,8 7.000,00 € 75,6 70,2
Technik 3.800 8.000,00 € 30,4 10.000,00 € 38,0 34,2
Sport& Spiel 5.200 9.000,00 € 46,8 10.000,00 € 62,0 49,4

"~ 19.800 142,0 165,86 153,8

Ergebnis: 142 bis 165,6 Mio €
Zum Vergleich die Zahlen von GfK Prisma: 57,0 bis 63,0 Mio €

Jedenfalls wiirde ein entsprechend reduziertes Vorhaben gleichfalls nicht nur - wie aus-
gefiihrt - gegen alle sonstigen Gesichtspunkte der Landesplanung, sondern auch gegen
das Beeintrichtigungsverbot verstoBen.

Sofern - trotz allem und entgegen der hiesigen, von uns als den betroffenen Gemeinden
gemeinsam getragenen Auffassung (Kongruenzgebot,Integrationgsgebot) - zu weiteren
Uberlegungen in Richtung auf eine Realisierung des Vorhabens, inshesondere eines (wie
immer) reduzierten Vorhabens, gleichwohl seitens der Landesplanung noch Raum ge-
schen werden sollte, konnte es nach hiesigem Verstindnis der Dinge bei der hier
bestehenden ,,Beurteilungsbandbreite* zum umzuverteilenden Umsatz auch nicht an-
gehen, dass ohne reale Kenntnis der bei Dodenhof in Posthausen erzielten Flichen-
produktivitiiten gfs. eine fiir unsere Gemeinden derart folgenschwere Entscheidung/
Weichenstellung getroffen wiirde. Angesichts der Grifie und Bedeutung des Vorhabens
muB erwartet werden konnen, dass die Firma Dodenhof gfs. ihre Zahlen ,,auf den Tisch

legt®.

Im fIbrigen liegt uns selbst das GMA Gutachten erst seit kiirzester Zeit vor, so dass wir
uns weiteren Vortag zur Auswertung ausdriicklich vorbehalten miissen.

Wegen der bei Dodenhof in Posthausen zu verzeichnenden Flichenproduktivititen
verweisen wir ergiinzend auf die vom Verband der Mittel- und GroBbetriebe des Ein-
zelhandels in Schleswig-Holstein e.V. eingereichte Stellungnahme. Dieser Verband hat
ansonsten seinerseits bereits iiber die von ihm eingeschalteten Gutachter durchrechnen
lassen, wie sich beispielsweise ein auf rd. 18.000 gm Verkaufsfliiche reduziertes Vor-
haben auf die Umverteilungsquoten auswirkt, wenn einmal die in Rede stehenden
‘Flichenproduktivitiiten, wie sie fiir die Firma Dodenhof in Posthausen bekannt wurden,
auch fiir die Flichen des Vorhabens der Firma Dodenhof in Kaltenkirchen zugrunde
gelegt werden. _

Soweit wir informiert sind, sind die Gutachter dort bei einem dementsprechend abzu-
schitzenden Umsatz in GréBenordnung von rd. 133,9 Mio € (fiir Verkaufsflichen von
18.000 qm) zu dem Ergebnis gekommen, dass u.a. folgende Umverteilungsquoten zu ver-
zeichnen wiiren:
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Bekleidung, Leder Technik Spiel/Sport
Bad Bramstedt 17,8 bis 19,4 % [20,0 bis 22,6 % | 22,4 bis 24,2 %
'|Quickborn 15,9 bis 16,9 % 16,2 bis 17,2 % | 17,9 bis 18,8 %
Henstedt-Ulzburg| 13,4 bis 14,5 % 17,1 bis 17,8 % | 20,6 bis 21,2%
Neumiinster 12,4 bis 13,2% (11,9 bis 12,6 % | 15,4 bis 16,2 %
Norderstedt 13,1 bis 13,7 % |13,7 bis 14,9 % 21,2 bis 22,9 %
Wahlstedt 13,4 bis 14,5% [29,7 bis 30,4 % | 20,4 bis 21,0 %
Bad Segeberg 10,7 bis 11,4 % | 6,0 bis 6,9 % 12,6 bis 13,4 %

Wir nehmen insoweit auf die genannte Stellungnahme mit dem dort beigefiigten Gut-
achten Bezug, machen uns diese Werte ausdriicklich zu eigen und gehen davon aus, dass
diesseits darauf verzichtet werden kann, eine entsprechende Berechnung nochmals
durch die von hier eingeschalteten Gutachter (GMA) vornehmen zu lassen, denen in der
Kiirze der Zeit ab Bekanntwerden der realen Umsatzzahlen fiir Dodenhof Posthausen
eine kurzfristige Berechnung nicht mehr méglich war. '

Darauf hingewiesen wird im Ubrigen, dass keinerlei Gesichtspunkte ersichtlich sind, die
etwa die Annahme nahelegen kénnten, dass in Kaltenkirchen mit einer geringeren
Fliichenproduktivitiit als in Posthausen zu rechnen wire. Im Gegenteil diirfte der
Standort Kaltenkirchen aufgrund seiner Lage und Verkehrsanbindung noch attraktiver
sein und deshalb eher noch héhere als niedrigere Umsatzzahlen je qm Verkaufsfliiche
versprechen.

Sicht man einmal davon ab, dass auch ein um ca. 5.000 gm reduziertes Vorhaben keine
Realisierungschance hat und haben darf und von daher die nachfolgende Einschétzung
theoretischer Natur ist, wire ansonsten wohl zu erwarten: Wiirde fiir das mit 25.000 gqm
Verkaufsfliche geplante Erweiterungsvorhaben in Bezug auf ca. 20.000 gm Verkaufsfliche
seitens der Landesplanung ,,Griines Licht“ gegeben, wiirden wohl so oder so spéter einmal
25.000 qm Verkaufsfliche vorhanden sein,- entsprechend wie dies schlieBlich bei dem von
40.000 gm auf 29.500 gm Verkaufsfliche ,reduzierten” Mébelhaus der Fall gewesen ist, das
sich heute mit einer Verkaufsfliche von 40.000 gm présentiert. Zu entsprechendem sind
schlieBlich auch die Verhltnisse vor Ort geradezu pridestiniert, wenn man beriicksichtigt,
dass ,letztlich niemandem die Einplanung der bentigten Lagerflichen im Rahmen der
GeschoBflichenplanung verwehrt werden kann®, also auch bei einer etwa auf 20.000 qm
_reduzierten” Verkaufsfliche Gebdude mit einer GeschoBfliche von weit iiber 20.000 gm,
z.B. von 25.000 gm bis etwa 26.600 qm, voraussichtlich entstiinden. Wiren diese erst einmal
vorhanden, lieBen sich anschlieBend sehr leicht die tiber die GeschoBflichen gebildeten
,Raumreserven® zu Verkaufszwecken nutzen, weil i.w. alles, was iiber die Verkaufsflichen
hinaus sonst in den Riumlichkeiten unterzubringen ware, hier recht einfach in Baulichkeiten
des daneben ausgewiesenen Gewerbegebietes untergebracht/ verlagert werden kann.

Im Rahmen der bisher doch recht erfolgreichen ,,Salami-Taktik“ wére im Ubrigen wohl
abzusehen, dass dann spiter zur Legalisierung ,,nur 5.000“ qm Verkaufsfliche zur Debatte
stiinden ... . Es lieBe sich dann vermutlich gutachterlich rasch nachweisen, dass diese ,den
Kohl auch nicht mehr fett machen®... ; tiberdies wiére nicht nur zweifelhaft, ob die betroffenen
Gemeinden dazu gehdrt wiirden, sondern - bejahendenfalls - in gleicher Weise fraglich, ob es
jhnen gelingen konnte, den Nachweis 'zu fiihren, dass das bei Ihnen bis dahin schon
eingetretene Sterben von Geschiften auf die Existenz des erst einmal reduziert zugelassenen
Betriebes zuriick zu fithren wire.
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Anderung der Landesplanung ?

Es kann nur nachhaltig davor gewarnt werden, die Schaffung derartig riesiger Verkaufsflichen
auf der griinen Wiese zuzulassen und gfs. eine Anderung der bisher entgegenstehenden
Raumordnung/Landesplanung in der Weise ins Auge zu fassen, dass derlei ,gigantropoli® in
solchen Lagen entstehen konnen. Allerdings mogen auf den ersten Blick, besonders auch aus
Sicht des Konsumenten, derlei GroBprojekte ihren augenblicklichen Reiz haben und vielleicht
sogar teilweise als ,fantastische Einkaufsgelegenheit™ betrachtet werden. Nicht umsonst wird
deshalb auch hier davon ausgegangen, dass eine recht weitrdumige und intensive
Anziehungkraft von einem entsprechenden Vorhaben ausginge.

Doch gilt es, die Folgen zu bedenken:

1. Wenn und soweit von einem Unternehmen an einem Ort Verkaufsflichen in GrofBenordnung
der Summe mehrerer Innenstidte im Lande geschaffen werden konnen, bedeutet dies
zugunsten eines einzelnen Unternehmers einen gewaltigen Eingriff in die gewachsene
Einzelhandelsstruktur, bei dem viele Betriebe auf der Strecke bleiben miissen. Auch das
Gutachten von GfK Prisma ist nicht um die Erkenntnis umhin gekommen, dass der zu
prognostizierende Umsatz restlos umverteilt wiirde. Dies bedeutet nicht nur, dass keineswegs
etwa ein besonderer Versorgungsbedarf im Sinne einer Marktliicke besteht, sondern dass hier
das Vorhaben auf einen reinen Verdriingungswettbewerb hinausléuft.

Zu befiirchten ist, dass zwar schleichend, aber nicht einmal langfristig das groBe Sterben
Kleinerer und mittlerer Einzelhandelsbetriebe in einem recht weitrdumigen ,,Nahbereich®, vor
allem in weiten Bereichen der im Gutachten von GfK Prisma gebildeten Zonen I und. II,
einsetzen wird.

Im Textil- und Lederbereich entspricht eine Verkaufsfliche von 12.000 qm etwa dem, was
sonst gut und gerne etwa 80 bis 100 solcher Textileinzelhandelsgeschifte an Verkaufsflichen
zusammen aufzubieten haben. (Von den in Neumiinster ansissigen Geschiften etwa bringen
es 78 solcher Geschiifte nicht einmal auf zusammen 11.000 gm VKF).

Im Marktsegment Technik entspricht eine Verkaufsfliche von 5000 qm etwa dem, was sonst
gut und gerne etwa 40/45 bis 50 Einzelhandelsfachgeschiifie aus diesem Bereich an
Verkaufsfliche aufzubieten haben.

Im Bereich Sport und Spiel etwa gibt es in der Innenstadt von Neumtinster insgesamt 14 Ein-
zelhandelsgeschiifte, die zusammen eine Verkaufsfléche von 3.210 gm aufweisen; die hier bei
Dodenhof fiir dieses Segment in Rede stehende Verkaufsfliche von 8000 gm diirften insoweit
gut und gerne etwa sonst 30-40 Einzelhandelsgeschéfte an Verkaufsfliche aufzubieten haben.

Auch wenn diese Zahlen nicht auf statistischen Durchschnittswerten oder gar auf einer Erhe-
bung aller konkreten FlichengréBen und der betrieblichen Zahlen im ganzen Land beruhen,
sondern nur exemplarisch die konkret verfligbaren Zahlen aus einer einzelnen Stadt zugrunde
gelegt wurden, zeigen sie doch etwa die GroBenordnung an:

VKF entspr.Anzahl sonst. Betriebe
von bis
Bekleidung/Lederwaren 12.000 {80 100
Technik 5.000 |40 50
Sport und Spiel 8.000 30 40
25.000 [150 190
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Darauf hinzuweisen ist, dass darin die mit 6000 qmv Verkaufsfliche zu Buche schlagenden
Nebensortimente des vorhandenen Mobelhauses nicht beriicksichtigt sind.

Dabei diirfte das zu erwartende einsetzende Sterben kleinerer und mittlerer Einzelhandels-
betriebe aller Voraussicht nach besonders Einzelhandelsgeschéfie in den Innenstadtbereichen
am schnellsten treffen, weil diese im Konkurrenzkampf den im Vergleich hirtesten
Bedingungen ausgesetzt sind: Neben unvergleichlich hoheren Personalkosten je qm Verkaufs-
fliche gegenilber entsprechenden Riesenbetrieben wie dem hier in Rede stehenden Dodenhof-
Komplex haben sie teuere Ladenmieten als Kostenfaktor zu erwirtschaften, miissen deshalb
ganz anders kalkulieren und konnen einen derartigen Verdringungswettbewerb am
schlechtesten tiberstehen.

Die Annahme, dass etwa eine irgendwie in %-Sitzen errechnete Anteilsquote des zu
erwartenden Kaufkraftabflusses einem massenhaften Absterben entgegenstehe, weil sich ein
solcher Prozentsatz gleichmiBig auf viele Schultern verteile, die jeweils betroffenen
Geschifte derlei schon noch verkraften konnten, wire durch nichts gerechtfertigt. Wenn
schon keine entsprechende zusitzliche Nachfrage beim Versorgungsbedarf vorhanden ist,
beschleunigt der Kostendruck nur das Absterben der kleineren und mittleren Einzel-
handelsbetriebe, die ohnehin mit ganz anders kalkulierten Preisen nicht mithalten kdnnen.

Mit Nachdruck ist hervorzuheben, dass der hier in Rede stehende Sortimentsficher (weit-
gehend:) mit Abstand den groBten Bereich der in den Innenstéddten vorhandenen Sortimente
umfaBt, sich die Umverteilung also besonders auf die Innenstédte auswirken wiirde.

So betrigt z.B. in Neumiinster der in der Innenstadt vorhandene Anteil an Verkaufsflichen fiir
diese Sortimente (Textil/Leder, Technik, Sport und Spiel) rd. 45 % (44,9%) der in der
Innenstadt insgesamt vorhanden Verkaufsflichen; demgegeniiber belaufen sich die Verkaufs-
flichen fiir den periodischen Bedarf nur auf 19,6 %, fiir Mobel auf 6,7 % und fiir den
gesamten sonstigen Bereich auf 29,8 % des Innenstadtangebotes an Verkaufsfliachen.

Auch zeichnet sich der hier in Rede stehende Sortimentsbereich dadurch aus, dass er mit
Abstand der einzige ist, der in der Innnenstadt stérker prasentiert ist als in den
Randbereichen/AuBenlagen. Wihrend von den vorhandenen Verkaufsflichen fiir Waren des
periodischen Bedarfs z.B. in Neumiinster nur ein Anteil von 27,22 % im Innenstadtbereich
gelegen ist (72,78 % liegen hingegen auBerhalb der Innenstadt), betrigt der im Innen-
stadtbereich gelegene Anteil an Verkaufsflichen fiir die hier in Rede stehenden Sortimente ca.
55,21 %; (der entsprechende Innenstadtanteil in der Aufteilung zwischen Innenstadt und den
iibrigen Gebieten liegt ansonsten in Neumiinster flir Mé&bel bei 8,37 % und fiir die restlichen
Sortimente- also ohne M&bel, ohne die hier in Rede stehenden Sortimente und ohne den
periodischen Bedarf:- bei ca. 25,75 %).

Derlei Zahlen zeigen sehr deutlich die besondere Innenstadtschidlichkeit von Umver-
teilungsprozessen der in Rede stehenden Sortimente auf, In Verbindung mit dem bereits
hervorgehobenen Aspekten zu den unterschiedlichen Rahmenbedingungen (Kostenfaktoren)
kann es keinem Zweifel unterliegen, dass von dem zu erwartenden ,.Sterben* kleinerer und
mittlerer Betriebe erstrangig (zuniichst) die Innenstidte und Zentren der iibrigen Stadte/
Gemeinden betroffen wiren.
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Mit Zulassung entsprechender ,gigantropoli“ wiirde nach hiesiger Einschitzung in weitest-
gehendem Umfang fiir die gewachsenen Innenstidte eines weiten Umkreises, insbes. im
Bereich der von GfK Prisma als Zone I und Zone II umrissenen Gebiete, der ,,Totengesang
eingeldutet. Erhebliche Leerstéinde wéren die wahrscheinliche und nicht zu verhindernde,
notwendige Folge, wobei wenig Hoffnung bliebe, dass sich eine Umstrukturierung im Sinne
eines Ersatzes durch andere Marktsegmente einstellen kdnnte.

In der Vergangenheit hat sich zunehmend bei der Versorgung mit Giitern des periodischen
Bedarfs ein Wechsel von kleineren Geschifien in den Innenstddten zu groBeren/
groBflichigen Geschiften auBerhalb der Innenstidte vollzogen (nach dem weitgehenden
Sterben von ,, Tante- Emma- Liden® gibt es im ,Food-Bereich“ zumeist nur noch vereinzelte
Lebensmittelgeschiifte in den Innenstidten und haben z.T. selbst groBere Ladenketten oder
Hiuser ihre Lebensmittelgeschifie/Abteilungen aus den Innenstiidten abgezogen). Des
weiteren sind Mobelgeschiifte immer grofier geworden und damit in weitestem Umfang nicht
nur gleichfalls aus dem Bereich der Innenstédte verschwunden, sondern haben aufgrund ihrer
heutigen GroBflichigkeit mit ihren Rand- und Nebensortimenten sehr weitgehend dazu
beigetragen, dass im Bereich der Innenstédte Fachgeschifte im Bereich jener Nebensorti-
mente (Lampen, weiBe Ware, Teppiche, Porzellan usw.) kaum noch anzutreffen sind.

Die kaum endende Welle von Baumirkten mit Gartenzentren hat schlieBlich flir eine
ziemliche Ausdiinung entsprechender Fachgeschifte (Eisenwaren/ Holz/Elektro/Garten...)
beigetragen, wihrend in jiingerer Zeit weitere Fachmiirkte (Medien, Technik, Papier u.4.) hin-
zugekommen sind.

Bei dieser ohnehin schon im allgemeinen nicht ganz einfachen Situation, in der sich der
Einzelhandel im Bereich der Innenstadte zumeist befindet, sind jedenfalls irgendwelche
Marktnischen nicht in Sicht, durch die sich die Folgen der hier ausgeldsten Umverteilungs-
prozesse in den vorrangig betroffenen Zentren auffangen/kompensieren lieBen.

Abgesehen von Spiethallen und Sexliden, die aber (zumeist) gerade aus den Innenstéddten
heraus gehalten werden sollten, bleibt da im Grunde nichts, weil sich der Markt fiir kleinere
Biickereien, Apotheken, Optiker, Schmuckgeschifte, Handy- Liden o.4. nicht beliebig ver-
mehren 1a6t... . :

Als Folge der Leerstinde wire neben dem davon ausgehenden Attraktivititsverlust fiir die
iibrigen Geschifte mit den fiir sie verbundenen Nachteilen ein Verlust zahlreicher
Arbeitsplatze mit den davon ausgehenden Belastungen zu erwarten.

». Durch Zulassung entsprechender ,.gigantropoli“ verlieren die Gemeinden ein weites Stiick
sowohl ihrer Identitit als auch ihrer Planungshoheit; sie wiirden nicht mehr ausreichend in der
Lage sein, auf die Geschicke ihrer Gemeinde selbst EinfluB zu nehmen und solchen
Entwicklungen gegenzusteuern, die sie als schidlich betrachten. Dabei stellt bisher das
stadtebauliche Planungsrecht mehr oder weniger die einzige wirksame Mboglichkeit fiir die
Gemeinde dar, auf ihre Geschicke und kiinftige Entwicklung selbst EinfluB zu nehmen.

3. Nun kénnte man naturgemiB - analog tiblicher ,,Globalisierungsdiskussionen - auch so argu-
mentieren, dass sich der Trend zu groBflachigen Verkaufseinrichtungen auf der ,,Griinen
Wiese“ keineswegs mehr aufhalten lieBe und die Innenstédte ohnehin nicht - entgegen dem
Trend und den Marktmechanismen - gleichsam konserviert werden konnten.

Doch geht es hier nicht um die Alternative ,,Griine Wiese* oder ,Innenstadt*, mégen sich die
Folgen des in Kaltenkirchen projektierten Vorhabens vielleicht (zundchst) auch tendenziell
wahrscheinlich etwas stirker auf die Innenstidte als auf die sonstigen Gebiete vieler Stédte
und Gemeinden im Lande auswirken.
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Die hier in Rede stehenden Umverteilungsprozesse bewegen sich nicht innerhalb einer
einzelnen Gemeinde; sie bedeuten einen starken iiberregionalen Kaufkraftabzug aus einer
Vielzahl von betroffenen Gemeinden mit einer Umlenkung nach Kaltenkirchen. Damit geht
eine vollig unproportionale/iiberregionale Stirkung der ,Versorgungsfuntion“ Kaltenkirchens
- weit tiber seinen Bereich als Mittelzentrum hinaus - zu Lasten einer Vielzahl anderer Stadte
und Gemeinden einher. - '

Man mag die innerhalb einer jeden Stadt/Gemeinde zu verzeichnende Tendenz/Situation
bedauern oder begriiBen, wie sie damit verbunden ist, dass im Laufe der Zeit sich das Bild der
Innenstidte gewandelt hat und weitgehend daneben mehr stadtische Randbereiche (insbes. in
peripherer Lage/ “Griine Wiese®...) Versorgungsfunktionen iibernommen haben. Dieses
weitgehend anzutreffende Bild entspricht unserer Gesellschaft und ihren Bediirfnissen; es ist
durchaus auch unter vielerlei Aspekten ertréglich und mag - je nach Standpunkt - gfs. auch
wiinschenswert sein, wenn etwa auf dem Riickweg von der Arbeit zu einem der
Wohnquartiere eines der zumeist auf dem Wege liegenden, kleineren ,Center®, typischer-
weise bestehend z.B. aus Aldi-Laden, famila und Baumarkt, angefahren wird, um sich mit
Gegenstinden des periodischen Bedarfes in der heute weitgehend iiblichen Weise
einzudecken (freier Parkplatz, Kofferhaube auf... erledigt) und im tbrigen der Innenstadt-
verkehr von derlei weitgehend entlastet ist.

Kritisch aber wird es, wenn dic Innenstidte abzusterben beginnen, die bisher wahr-
genommene Versorgungsfunktion der jeweiligen Stadte und Gemeinden in Frage steht und
der Biirger iiber kurz oder lang in der ortlichen Néahe keine hinreichenden Angebote mehr
vorfindet, die ihn davon abhalten konnten, gfs auch betrichtliche Entfernungen mit dem
Kraftfahrzeug zuriick zu legen, um sich mit Waren der hier in Rede stehenden Sortimente
einzudecken.

Man mag das in weitestem Umfange eingetretene Wegsterben von ,,Tante-Emma-Liden® ein
wenig romantisch verkldrt bedauern; die Vorstellung, dass sich - bei aller Mobilitdt des
motorisierten Biirgers — eine Entwicklung in diese Richtung einstellen kann und
voraussichtlich auch wiirde, aber ist schlicht eine ,Horrorvorstellung®,- zumindest fiir jeden
Stédteplaner, dem Fragen der urbanen stidtebaulichen Entwicklung oder der Umwelt am
Herzen liegen.

Auch wenn sich bei jedem einzelnen Biirger nicht tiglich die Frage der Bedarfseindeckung
mit Gegensténden der hier in Rede stehenden Sortimente stellt, werden tiglich viele Biirger
aus allen Stidten und Gemeinden , ihrer Stadt* zum Einkauf fernbleiben und damit zu ihrer
Verodung beitragen. Sie werden mit ihren Fahrzeugen Autobahn und LandstraBen zusétzlich
belasten und insgesamt tiglich angesichts der von ihnen zuriickzulegenden betréchtlichen
Kilometerzahlen eine riesige Menge zusétzlicher Schadstoffe {iber die Auspuffanlagen ihrer
Kraftfahrzeuge in die Umwelt blasen. '

Bei dem in Aussicht genommenen Wandel von der . Weltstadt des Wohnens* zur ,,Weltstadt
des Einkaufs® wiirde zwar im iibrigen zunéichst dem Konsumenten vieles verlockend erschei-
nen. Die Vorstellung, dass ihm eines Tages kaum noch etwas anderes iibrig bleiben kénnte
und diirfte, als zunfichst einmal mit dem Auto viele (viele) Kilometer zuriickzulegen, wenn er
gfs. ein Paar neue Schuhe, ein Spielzeug, ein Sportgerét ... oder... oder.... bendtigt/kaufen
méchte, weil es entsprechendes vor Ort entweder {iberhaupt nicht mehr gibt oder das Angebot
auf ein Minimum geschrumpft ist, das eine rechte Auswahl nicht mehr zulBt, ist aber alles
andere als verlockend! '
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Derlei Einrichtungen sind - so wie etwa auch die Hamburger Zentren - in Grofstidten und
Zentren von Ballungsgebieten vertretbar und dort gfs. auch richtig. Sie tragen dort - wie
haufig zutreffend bereits schon der Name signalisiert - zur Entlastung der Innenstidte bei,
konnen auf ein groBes, in relativer Nihe vorhandenes Kundenpotential zurtickgreifen und
gefihrden in unvergleichlich geringerer Weise den in der Nachbarschaft vorhandenen
Einzelhandel, der auf Grund seines gewachsenen Konkurrenzverhiltnisses zur Innenstadt
weitgehend auch schon zuvor nur ergénzende Funktionen wahrnimmt und vergleichsweise
wenige Nachteile erleidet, wenn die in den betroffenen GroBstadtstadtteilen wohnenden
Biirger nach Erdffnung eines solchen Zentrums das Zentrum zum Einkaufen aufsuchen,
wihrend sie bisher dazu in die Innenstadt fahren muBten. Genauso wie Kleinstidte und
mittelgroBe Stédte ein gewisses MaB an einzelnen groBflachigen Betrieben verkraften knnen
(die GroBflichigkeit setzt bei etwa 700 qm VKF ein), ohne damit schon die Innenstédte
ernsthaft zu gefiihrden, kann die Innenstadt einer GroBstadt derlei verkraften.

All dies ist in einem relativ diinn besiedelten Flichenstaat, wie er Schleswig-Holstein nun
einmal darstellt, grundlegend anders. Hier tragen Zentren auf dem Lande in der in Rede
stehenden GroBenordnung nicht zu irgendeiner Entlastung, sondern zur Belastung bei. Sie
brechen in die gewachsenen Strukturen einer Vielzahl von Stidten und Gemeinden ein und
gefiihrden dort die ortsnahe Versorgung.

. Auf einen Verdrangungswettbewerb, wie er hier im Raume steht, 1dBt sich auch keineswegs
der Satz anwenden, wonach im allgemeinen Konkurrenz das Geschiift belebt. Vielmehr wiirde
hier im Lande zum Absterben der Konkurrenz beigetragen und eine Entwicklung eingeleitet,
bei der am Ende nur noch einzelne GroBunternehmen den Markt beherrschen. Zwar ist es
nicht Aufgabe der Landesplanung und des dazu bereitgesteliten Planungsinstrumtariums,
bestehende Betriebe vor Konkurrenz zu schiitzen; doch wéren sehr auch wohl solche Folgen
zu bedenken, bevor etwa die Rahmenbedingungen grundlegend geéindert werden und
gleichsam vieles voreilig ,,iber Bord gekippt“ wird, was bisher im Lande gegolten hat. Bisher
gehorte es zu den landesplanerischen und stidtebaulichen Zielsetzungen,

,eine Einzelhandelsstruktur sichern zu helfen, die den Gesichtspunkten der
Stadi- und Zentrenvertrdglichkeit sowie der Versorgungssicherheit Rechnung
tragt“ und die ,, w.a. dazu beitragen sollen, funktionsgerechte und urbane
stidtische  Strukturen zu  sichern, Verkehre zu minimieren und
verbrauchernahe Einzelhandelseinrichtungen zu erhalten und zu entwickeln
(zitiert aus dem wiederholt genannten Erlaf des Landes vom 20.11.96 im
seinerzeitigen Verfahren zur Ansiedlung des Mobelhauses, S. 6/7).

Die hier vorgeschene Planung liuft jedem dieser Gesichtspunkte diametral zuwider; die
Vergleiche zwischen Hamburger Verhltnissen und jenen in Schleswig- Holstein zeigen, dass
die Anwendung recht entsprechender Grundsitze fir Hamburg und Schleswig Holstein
durchaus zu unterschiedlichen Ergebnissen fithrt und es fiir Schleswig-Holstein keinen Grund
gibt, die Grundsitze in ihr Gegenteil zu verkehren.
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5. Seitens interessierter GroBinvestoren ist zur moglichsten Durchsetzung ihrer Ziele immer
wieder zu horen, dass angeblich wirtschaftlich Zwinge zu immer groBeren Vorhaben
bestiinden, weil diese Entwicklung gleichsam unaufhaltsam im Trend liege. In der Tat ist
zwar - beschleunigt durch Entwicklungen im Zusammenhang mit dem ,,Aufbau Ost“ - weit-
gehend ein Trend zu immer groferen Verkaufseinrichtungen zu verzeichnen. Doch ist ein
Trend als solcher weder das ,MaB aller Dinge“, noch positiv oder negativ zu bewerten. Die
hier in Rede stehende Entwicklung, mag sie gfs. sogar als ,im Trend liegend® betrachtet
werden, wire hingegen alles andere als positiv. Sie ist auch keineswegs ,unaufhaltsam®;
vielmehr miiBte ihr im Gegenteil erst durch eine Anderung der Landesplanung Tiir und Tor
geoffnet werden.

Fehlentwicklungen, wie sie nicht zuletzt auch und gerade im Zusammenhang mit dem
,,Aufbau Ost* als Trend zu verzeichnen sind, sollten verhindert und nicht noch - etwa weil sie
nun einmal Trend sind - gefSrdert werden! Einer Fehlentwicklung, die - wie etwa in Raisdorf,
dem bisher schlimmsten planerischen Siindenfall in Schleswig- Holstein - unumkehrbar wére,

ist vielmehr entschieden entgegen zu treten.

An der ganzen Argumentation ist erstrangig nur ,dran“, dass der in weitestem Umfange als
negativ zu beurteilende Trend mit jedem GroBvorhaben tendenziell zusitzlichen Aufirieb
erfihrt, indem es erfahrungsgemiB zur Ansiedlung weiterer groBflichiger GroBbetriebe fuhrt,
ein Phinomen, das weitgehend als ,,Flichenspirale® oder , Riistungsspirale“ bekannt ist.

6. Die Situation des Kaufkraftabzuges in Verbindung mit dem Sterben entsprechender Geschifte
in den Innenstidten kann sehr rasch zur Entstehung einer ganzen Reihe groBflichiger Betriebe
in peripheren Lagen fithren, die jetzt in diese Segmente vorstoBen kénnen und insoweit dazu
giinstige Bedingungen (Marktliicken vor Ort/Abschopfung der sonst nach Kaltenkirchen
abwandernden Kaufkraft) vorfinden und die dann ihrerseits dazu beitragen, den Geschiften,
die sich mit entsprechenden Sortimenten in der Innenstadt bis dahin vielleicht noch halten
konnten ,den Rest zu geben“. Im Rahmen vergleichbarer Prozesse pflegt hiufig fiir die sich
niederlassende Anzahl groBerer Unternehmen kein Markt vorhanden zu sein, so dass derlei
(,die zweite Phase kann noch mehr:) nicht nur zusitzlich zur Verddung der Innenstidte
beitréigt, sondern in peripheren Lagen zum Flichenverbrauch und zum Entstehen von
Nutzungsruinen.

7_SchlieBlich wiirden - worauf wir in unserem Schreiben vom 03.03.03 bereits hingewiesen hat-
ten - die Bemiihungen unserer Gemeinden konterkariert, die Innnenstddte /Ortszentren zu
beleben und attraktiver zu machen. In diesem Zusammenhang wiirden auch die dazu getétig-
ten Investitionen (einschlieBlich der darin eingeflossenen Bundes- und Landesmittel) weit-
gehend in Frage gestellt und entwertet.

Im Ubrigen halten wir in Richtung auf eine etwaige, im Sinne des Vorhabens positive Fest-
stellung unsere verfahrensrechtlichen Bedenken, wie wir Sie im Schreiben vom 03.03.03
ausfiihrlich unterbreitet hatten, vollen Umfanges aufrecht. Auch dirfte in verfahrensrechtlicher
Hinsicht im vorliegenden Falle bereits das Fehlen jeglicher UVP einer positiven Feststellung
ohnehin entgegenstehen. :



Mit freundlichen GriiBen

Biirgermeister der Stadt Bad Bramstedt
Rathaus, Bleek 17 — 4576 Bad Bramstedt

(Frohlich)
Biirgermeister der Stadt Bad Segeberg
Rathaus, Liibecker Strafle 9, 23795 Bad Segeberg

"'(ﬁi"'\'ﬁr'ié&é}{)"?/' """"""""""""""""""""""""
Biirgermeister der Stadt Bad Oldesloe
Rathaus, Markt 5, 23843 Bad Oldesloe

(Dr. Fronzek)
Biirgermeisterin der Stadt Elmshorn
Rathaus, Schulstrafle 15 — 17, 25335 Elmshorn

Biirgermeigter der Gemeinde Henstedt-Ulzburg
Rathaus, Rathausplatz 1, 24558 Henstedt-Ulzburg

Die Landeshauptstadt Kiel teilt die in der
vorstehenden Stellungnahme der haupt-
betroffenen Stidte/ Gemeinden vorge-
brachten Bedenken zu den Aspekten der
Raumordnung und Landesplanung.

(Gansel) _
Oberbiirgermeister der Landeshauptstadt Kiel
Rathaus, Fleethdrn 9, 24103 Kiel

Biirgermeister der Stadt Itzehoe
Rathaus, ReichenstraBe 23, 25524 Itzehoe

Oberbiirgermeister der Stadt Neumiinster
Rathaus, GroBflecken 59, 24534 Neumilnster

oacin Aolo.

(Grote)
Biirgermeister der Stadt Norderstedt
Rathaus, Rathausallee 50, 22846 Norderstedt

( onfeld)
Biirgermeister der Stadt Quickborn
Rathaus, Rathausplatz 1, 25451 Quickborn

(Dledrlchsen) d/
Biirgermeister der Stadt Wahlstedt
Rathaus, Markt 3, 23812 Wahlstedt

Der Vorstand der K.E.R.N.-Region e. V., vertreten
durch das geschiftsfithrende Vorstandsmitglied, teilt
die Ausflihrungen der vorstehenden Stellungnahme zu
den Gesichtspunkten der Raumordnung und Landes-
planung sowie den stidtebaulichen Auswirkungen.

o S

(Dr. Henf)
Geschifysfiihrendes Vorstandsmitglied der K.E.R.N.-
Regiox’e.V., KoniginstraBe 1, 24768 Bendsburg




