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Kernergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse
Leitbild und Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Neumunster

Raumlich konkretisiertes Einzelhandelskonzept

Neumiinsteraner Sortimentsliste
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Umsetzungsempfehlungen

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!
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Anlass der Fortschreibung

- Veranderte Rahmenbedingungen -

® Neue bundesrechtliche Vorgaben

Novellierung des BauGB 2007, 2011 und 2013 (u. a. Vorhaben der Innenentwicklung
gemaR § 13a; Bebauungsplane zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
gemalk § 9 (2a))

B Verschiedene Urteile

u. a. zu den Themen Funktionseinheit und Abgrenzung bzw. gerichtliche Kontrolle
zentraler Versorgungsbereiche

® Veranderungen der Angebots- und Nachfragestruktur im Stadtgebiet
" Neueroffnungen und / oder SchlieBungen strukturpragender Betriebe

(z. B. Er6ffnung DOC & Holsten Galerie, Insolvenz Praktiker / Max Bahr)

"  Planung / Diskussion strukturpragender Einzelhandelseinrichtungen
(u. a. Neuansiedlungen / Erweiterungen von Lebensmittelmarkten, Umstrukturierung SO Griiner Weg)

" Veranderungen der Bevolkerungszahlen und der privaten Verbrauchsausgaben

- Aktualisierung der primérstatistischen Daten aus dem Jahr 2007 sowie Uberpriifung der
konzeptionellen Ziele, Modelle und Grundsatze notwendig

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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KERNERGEBNISSE DER ANGEBOTS- UND

NACHFRAGEANALYSE DES EINZELHANDELS IN NEUMUNSTER

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Standortrelevante Rahmenbedingungen

- Siedlungsstruktur -

Einwohner Entwicklung
Stadtteil 2015* seit 2007
(absolut) (in %)
Bocklersiedlung-Bugenhagen rd. 5.900 -11,0%
Brachenfeld-Ruthenberg rd. 11.400 +3%
Einfeld rd. 7.300 +11%
Faldera rd. 9.350 +7%
Tungendorf
Gadeland rd. 5.250 +4% f
Gartenstadt rd. 5.300 -9% ;
Stadtmitte rd. 22.400 +24% L N Al
{ - Brachanfeld
Tungendorf rd. 9.100 -7% 2
Wittorf rd. 5.600 -11%
Gesamt rd. 81.600 +4%

. (i H ictik ¢ * . i '
Quelle: Stadt Neumdinster, Einwohnerstatistik ; *Stand: 31.12.2015 Gadeland

=
—

0 05 1 2

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollstandig! Kilometer s m—
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsbereich

- Sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial in Neumdtinster -

Bevolkerung: rund 81.600 Einwohner

(Quelle: Stadt Neumdinster, Einwohnerstatistik;
Stand: 31.12.2015

einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer:
(nach IFH Retail Consultants 2015): 93,7

Entwicklung seit 2008:

Kaufkraftniveau:
95,2 2 93,7 (-1,6 %)

Kaufkraftvolumen:
372 Mio. = 433 Mio. (+ 16 %)

Warengruppe Pro-Kopf-Kaufkraft  Absolut (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 2.166 176,7
Blumen (Indoor) / Zoo 110 9,0
Gesundheit und Korperpflege 343 28,0
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 168 13,7
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Bekleidung / Textilien 488 39,8
Schuhe / Lederwaren 131 10,7
GPK / Haushaltswaren 62 51
Spielwaren / Hobbyartikel 112 9,2
Sport und Freizeit 95 7,7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 888 72,5
Wohneinrichtung 114 9,2
Mobel 273 22,3
Elektro / Leuchten 150 12,3
Elektronik / Multimedia 377 30,3
Medizinische und orthopadische Art. 71 5,8
Uhren / Schmuck 66 5,4
Baumarktsortimente 468 38,2
Gartenmarktsortimente 81 6,6

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Sonstiges

Gesamtsumme

Quelle: IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, K&ln J1JJ, eigene Berechnung

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung)
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Verkaufsflachenangebot in Neuminster

kurzfristiger Bedarf 2016 M mittelfristiger Bedarf 2016

langfristiger Bedarf 2016 M Gesamt 2016 2007
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Umsdtze und Zentralitaten

- warengruppenspezifische Betrachtung -

Hauptbranche/Sortiment (in l:,:';a; ro) Zer;t(;‘igtat Zer;t(;‘(a)lsltat
Nahrungs- und Genussmittel 44.600 202,0 1,14 1,20
Blumen (Indoor) / Zoo 6.950 13,4 1,48 1,55
Gesundheit und Korperpflege 8.700 42,3 @ 1,22
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 3.550 15,1 1,10 1,28
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Bekleidung 47.250 137,9 (3,47) 2,41
Schuhe / Lederwaren 7.500 24,4 2,28 1,80
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 7.700 16,9 3,34 3,88
Spielwaren / Hobbyartikel 3.050 9,9 @08 1,34
Sport und Freizeit 6.550 17,8 2,30 2,01
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Wohneinrichtung 11.750 20,0 2,15 1,83
Mobel 38.800 48,6 2,18 2,54
Elektro / Leuchten 5.000 15,2 1,24 2,41
Elektronik / Multimedia 6.350 37,6 1,22 1,51
medizinische und orthopéadische Artikel 1.100 6,7 1,15 1,20
Uhren / Schmuck 1.300 10,6 1,96 2,13
Baumarktsortimente 31.300 42,7 @12 5 5g
Gartenmarktsortimente 18.400 15,5 2,34 ’

Uberwiegend langfristiger Bedarf 114.100

Sonstiges 700
250.650
Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Raumliche Verteilung def sbthandelsangebots

- Angebotsschwerpunkte
(gem. Standortmodell 2008) -

Einfeld Sonderstandort a+b-Center

derzeit 14 Betriebe

rd. 9.000 m? Verkaufsfléiche
Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und
Genussmittel

Th’ﬁgendorf

Sonderstandort Freesen-Center
16 Betriebe

rd. 41.000 m? Verkaufsfléiiche
Angebotsschwerpunkt: Mébel, Nahrungs-
und Genussmittel, Baumarktsortimente

~4

Hauptgeschdftsbereich Innenstadt
derzeit 236 Betriebe

rd. 54.500 m? Verkaufsfléiche
Angebotsschwerpunkt: Bekleidung, Schuhe /
Brachenfeld Lederwaren, Nahrungs- und Genussmittel,

Ruthenberg it 5 H
Sonderstandort Nortex ,(\546;/:;::,1:5;2 und Kérperpflege, Elektronik /
2 Betriebe
rd. 11.500 m? Verkaufsfléiche [
Angebotsschwerpunkt: Bekleidung, .
Nahrungs- und Genussmittel JA i gonl.iigthC:I?(ZOft Storpark

. erzei etriebe
» = ‘ ~. rd. 15.000 m? Verkaufsfléiche
Gadeland Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und
" oA Genussmittel

Sonderstandort DOC
derzeit 100 Betriebe ;
rd. 17.000 m? Verkaufsfliiche —_— /
Angebotsschwerpunkt: Bekleidung, Schuhe / ]
Lederwaren s Kilometer

0 1 2
Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mununcne criauteruilg unvonstanuig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Raumliche Verteilung des Eij andelsangebots

- Angebotsschwerpunkte
(gem. Standortmodell 2008) -

‘Einfeld '

A

v

SN .
, o <Y [ C“"“’Gungendomtooseplatz
N = =4
: :

/'\\”/\‘_ L,

Gamplatzl Hansaring )
- Innenstadt
FEresencenter V o
. ( b
/,,f ‘Nnrtex ﬁtﬁrpark
£ l;“~~..,~\cl\’nuhlenstralse e R c(jadeland
4 - : \ J
| _—
N
< I
DOC
N . :
=T
/)
0 05 1 2

e s Kilometer
Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Raumliche Angebotsschwerpunkte

- Angebotssituation in den Nahversorgungszentren (gem. EHK 2008) -

Gadeland:

= 8 Einzelhandelsbetriebe mit insg. weniger als 500 m? VKF y
" Kein umfassendes Lebensmittelsortiment vorhanden
/o

Einfeld

" keine nennenswerte Neuentwicklung von Nahversorgern

Kantplatz / Hansaring: * s

" 8 Einzelhandelsbetriebe mit rund 1.100 m? Verkaufsflache % = ‘ Orungenaommsepnm
" Kleiner Lebensmittelmarkt raumlich abgesetzt '
" Leichter Verkaufsflachenzuwachs im Bereich Wohneinrichtung

Miihlenstra3e (Wittorf):

" 12 Einzelhandelsbetriebe mit rund 2.500 m? Verkaufsflache !
" Edeka und Penny als Ankerbetriebe fiir kleinteiliges Angebot 5 X
* Verkaufsflachenerweiterungen / Angebotssicherung

Kantplatz/ Hansaring

-

Tungendorf / Looseplatz:

= Lediglich 3 Einzelhandelsbetriebe mit zus. rund 1.000 m? VKF i
" Kernanbieter: Edeka Lebensmittelmarkt ; i A
" Neuentwicklungen im erganzenden Dienstleistungsbereich /

/,' / _Miihlenstrae e Gadeland

Einfeld:

" Ansiedlung Lebensmittelmarkt in peripherer Lage
" Keine Entwicklung in Richtung eines Nahversorgungszentrums

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet

- gesamtstidtischer Uberblick -

® 163 Betriebe des Lebensmittel-
einzelhandels (Hauptbranche)

" davon 37 Betriebe mit mehr als
400 m? Verkaufsflache

" rd. 45.000 m? Verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel

" Verkaufsflache Nahrungs- und
Genussmittel je Einwohner:
0,55 m?
(bundesdurchschnittlicher
Orientierungswert: rd. 0,40 m?)

" Zentralitat Nahrungs- und
Genussmittel:
1,14
(Orientierungswert Vollversorgung: 1,0)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibuﬁg)

Grundversorgung
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)

@ s8-Warenhaus (ab 5.000 qm)
B Supermarkt (>800 - 1.499 qm)

Supermarkt (400 - 800 gm)

(s |
A Lebensmitteldiscounter (> 800 qm)
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
[Tl Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)

= Lebensmittelladen (< 200 qm)

(©  Getrankemarkt

(H  Lebensmittelhandwerk

(™ Kiosk / Tankstellenshop

(S) Sonstiger Lebensmittelanbieter
&g

Erreichbarkeit Vollsortimenter (600 m)

Erreichbarkeit Discounter (600 m)

Bra(@henfeld
Ruthenberg
(!

e Kilometer
0 1 2

April 2016
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ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN DES

EINZELHANDELS IN NEUMUNSTER

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Entwicklungsspielraume in Neumiinster

- Steigender Wettbewerbsdruck durch Online-Versandhandel -

10%

9%

8%

7%

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

Quelle: Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2000 — 2014 (Prognose fiir 2015)

EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

: i ; Junker
Ziele || Standortkonzept || Sortimentsliste || Umsetzung +Kruse
Stadtforschung
Planung
® Kontinuierliche Zuwachsraten bei Umsatz und Marktanteilen des E-Commerce
9,4%
April 2016

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung)
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Entwicklungsspielraume in Neumiinster

- Zielzentralitaten (Orientierungsgrofen) -

Nahrungs- und Genussmitiel

Blumen {Indoor} / Zoo

Gesundheit und KSrperpflege

PBS / Zeltungen / Zeksdhriften Blicher
Oberwiegend kurzfristiger Bedast
Bekeidung

Schuhe / Lederwaren

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaliswaren
Splehwaren f Hobbyartkel

Sport und Freizeit

iiberwiegend mitielfristiger Bedarf
Wohneinrichtung

Mdabel

Elekiro / Leuchten |

Elekironik / Multimedia

medizinische und orthophédische Artikel |
Uhren / Schimuck
Baumarktsortimente
Gartenmarktsortimente |

iiberwiegend langfrister Bedarf
Sonstiges

Gesamtsumme

- 050 100 150 2,00 2,50 3,00 350

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Zukinftige quantitative Entwicklungsspielraume

- Zwischenfazit -

" Malstab: raumordnerische Versorgungsfunktion Neumiuinsters als Oberzentrum

= Ziel: Reduzierung ggf. bestehender Kaufkraftabfliisse bzw. Erh6hung von
Kaufkraftzufliissen durch Attraktivierung des Einzelhandelsstandortes Neumdiinster

—> nur noch in bestimmten Branchen und begrenztem MaRe méglich
(regionale Wettbewerbssituation)
Schlussfolgerung:

" kein Entwicklungsstillstand oder Konkurrenzschutz, aber...

" Umsatzumverteilungseffekte konnen je nach Standortwahl...
" Zentren- und Versorgungsstrukturen gefahrden oder
® zur Starkung / Positionierung der Zentren bzw. der Grundversorgung beitragen

—~ Die Wahl der , richtigen” (stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerten)
Standorte ist entscheidend

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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LEITBILD UND ZIELSETZUNG DER ZUKUNFTIGEN

EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN NEUMUNSTER

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Zukuinftige Einzelhandelsentwicklung in Neumiinster
- Leitbild -

Das raumliche Entwicklungsleitbild...

»Rdumlich-funktionale Gliederung“:

Der Einzelhandel wird in Abhéngigkeit von Sortiments- und
Grofienstrukturen, der 6konomischen Rahmenbedingungen und in
funktionaler Erginzung auf ausgewdhlte Standorte im Stadtgebiet
von Neumdtinster konzentriert.

..wird grundsatzlich bestatigt und fortgeschrieben!

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016



50 Untersuchung || Analyse m Standortkonzept || Sortimentsliste || Umsetzung +'Il(l'lrll?llégr

Stadtforschung
Planung

Zielsetzung der Einzelhandelsentwicklung

- Gesamtstadtische Ziele -

Sicherung und Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion
als Oberzentrum sowie eines attraktiven und wettbewerbsfahigen
Einzelhandelsangebots in der Stadt Neumdunster

® Erhalt und Stirkung der Einzelhandelszentralitidt sowie der Funktionsvielfalt der
Neumiinsteraner Innenstadt als Hauptgeschaftsbereich der Stadt mit regionaler
Ausstrahlung und Versorgungsfunktion

® Sicherung und Ausbau einer moglichst flichendeckenden und wohnortnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch ein Netz funktionsfahiger Nebenzentren
und / oder integrierter Nahversorgungsstandorte

® Zentrenvertrigliche Weiterentwicklung von erginzenden Sonderstandorten fiir
(groRflachige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft

“ Planungs- und Investitionssicherheit fiir Einzelhdndler, Investoren und
Grundstiickseigentimer durch konsequente Umsetzung des Konzepts

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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RAUMLICHES STANDORTMODELL DER ZUKUNFTIGEN

EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN NEUMUNSTER

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Raumliche Standortstruktur in Neumiinster
Fortschreibung der Zielkonzeption
|
Sonderstandorte des
Einzelhandels
Hauptzentrum Schitzenswerte zentrale
Innenstadt Versorgungsbereiche
gesamtstadtische u.a. im Sinne von
Versorgungsfunktion § 1 (6) Nr. 4 BauGB,

und regionale Bedeutung § 2 (2) BauGB,

§ 9 (2a) BauGB,

§ 34 (3) BauGB),

§ 11 (3) BauNVO und

I

l

I

l

I

l

I

l

I Nahversorgungszentrum
| erweiterte Grundversorgung
I

l

I

l

I

l

I

l

Bedeutung auf Ebene des Stadtteils

Schiitzenswerte
wohnortnahe
Grundversorgung
(z. B.i.S.w.

§ 11 (3) BauNVO)

Ziel: zentrenvertragliche
(d.h. quantitativangemessen
dimensionierte) Sicherung bzw.
(Weiter-)Entwicklung

Sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels
in stadtebaulich nicht integrierten Solitarlagen;
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Zentrale Versorgungsbereiche in Neumiunster

s "] | n :)\Jm = e e L ' B, L ; ) )
o<m B - [ePachimsirape | g N P b, GroRflachiger Einzelhandel (iiber 800 m?)
& B L 5 .
@ : rﬂl:l 9\0‘5 f% g Nahrungs- und Genussmittel
$ : ) i . ~ Y
2 QJQ . . e Esp[anadej: O \-:I \f.\ " %
e 'y | 2
& ( ;! ®
C"Q - ’.

Bekleidung

Spielwaren / Hobbyartikel

0606

Sport und Freizeit

0 Warenhaus
@ Elektronik / Multimedia

Mébel

'Sonstiger Einzelhandel (< 800m?)
Bedarfsstufen
® B «kurzfristige Bedarfsstufe
B nittelfristige Bedarfsstufe
[T langfristige Bedarfsstufe
®GroRenklassen
<100 m? Gesamtverkaufsfiache
[ ] 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
E‘ 400 - 800 m* Gesamtverkaufsflache
Anzahl der Dienstleistungsbetriebe
1 Betrieb
(O 2-4Betriebe

O mehr als 4 Betriebe

: ; ’ @ _ s 5, (3 Hauptgeschaftsbereich
0% %100 /200 %, ¢ § g 3N @g@ 7 i

Hauptgeschaftsbereich 2007

(Y < ‘el

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollstandig!
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Zentrale Versorgungsbereiche in Neumiinster

- Nahversorgungszentrum Wittorf (ehem. MihlenstralRe) -
*. & N, '
GroRflachiger Einzelhandel (liber 800 m?) (;,

@ Nahrungs- und Genussmittel

Sonstiger Einzelhandel (< 800m?)
Bedarfsstufen

B kurzfristige Bedarfsstufe

B mittelfristige Bedarfsstufe

[  langfristige Bedarfsstufe

L R |

GroRenklassen
7 <100 m? Gesamtverkaufsflache
[1 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
D 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache

m Nahversorgungszentrum
CS Nahversorgungszentrum 2007

Burgstrape - A :
Semy a i
5y = “ mY
! ™ Sy, ,Burgwe
T |
s .
- Y A
== 8 @ " % il : '
“ “ “::, % ‘!‘ ‘t ' dntdteP. ! - g r“'i'.li
“  Birkastra - PR
..‘ :g Q‘G‘O‘ % ’?\8 ‘d \_a'.'\dig‘L .Qﬁl.';'s_t I-!.. & ulrl 1"!3" '
- 5 \ A L T N 2 LA & g L y - |
ﬂMeteB +*® . ‘s & ' > s &
+ v § o
0 s‘ohgjaé 0?‘g " = B &Agév ” J'%’h%z L’~\.

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Stadtforschung
Planung

Zentrale Versorgungsbereiche in Neumiinster

weitere zentrale Versorgungsbereiche?

" Die 2008 definierten Nahversorgungszentren
" Gadeland
" Tungendorf / Looseplatz
" Kantplatz / Hansaring
sowie das
" perspektivische Nahversorgungszentrum Einfeld

entsprechen gemald der einschlagigen Rechtsprechung nicht mehr den
Anforderungskriterien an Zentrale Versorgungsbereiche.

Sie bilden gleichwohl schiitzenswerte Nahversorgungsstandorte
(wohnortnahe Grundversorgung)

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Analyse

Ziele

Raumliche Standortstruktur in Neumiu

Zentrale Versorgungsbereiche in Neuminster

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung)
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Innenstadt B

i

Stadtforschung
Planung

D Hauptgeschaftsbereich

I: Nahversorgungszentrum
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Stadtforschung
Planung

Sonderstandorte in Neuminster

Definition und Typisierung

TYP A: Fachmarktstandorte
“ Erganzungsstandorte fur (groRflachige) Fachmarktangebote

“ Konzeptioneller Schwerpunkt: nicht-zentrenrelevante Sortimente
— Sicherung und ggf. Ausbau

“ Bestand: Anbieter der Grundversorgung der Bevolkerung im Stadtgebiet;
umfassendes Spektrum an nahversorgungsrelevanten Gutern des taglichen Bedarfs
— Bestandsschutz — jedoch kein weiterer Ausbau des Angebots

TYP B: besondere, regional bedeutsame Anbieter / Angebotsstandorte

“ Nortex und DOC als Anbieter / Standorte mit besonderem Beitrag zur Sicherung der
oberzentralen Versorgungsfunktion Neumdinsters
- zentrenvertragliche Sicherung / Weiterentwicklung

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Sonderstandorte in Neumiinster

GroRflachiger Einzelhandel (liber 800 m?)

@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Sonstiges

Sonstiger Einzelhandel (< 800m?)
Bedarfsstufen
B kurzfristige Bedarfsstufe

B mittelfristige Bedarfsstufe

[7]  langfristige Bedarfsstufe
GroéBenklassen

[ <100 m?* Gesamtverkaufsflache

[] 100 - 399 m? Gesamtverkaufsfliche
T Meter D 400 - 800 m* Gesamtverkaufsflache
0 50 . 1 00 (:3 Sonderstandort

Am Hohrkamp

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

Sonderstandorte in Neuminster
Typ A—

Ausgangssituation:

" 14 Einzelhandelsbetriebe mit rund 9.100 m? VKF
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel

E ozb center

“ Magnetbetriebe: Edeka, Aldi, Rossmann, Jawoll
“ auch zentrenrelevante Fachmarktangebote vorhanden

= Autokundenorientierter Standort mit Grundversor-
gungsfunktion fur den nordlichen Stadtbereich

Entwicklungsziele und -empfehlungen:

“ Sicherung in der Funktion als Erganzungsstandort

_ “ Ansiedlungs- und Umstrukturierungsperspektiven fir
1 Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment

® Verlagerung / Erweiterung Aldi innerhalb des rédumlich
erweiterten Standorts maoglich, wenn planungsrechtliche
Festsetzungen flir das a+b-center konkretisiert werden
(sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen;
Basis: Bestand inkl. moderatem Erweiterungsspielraum)

“ Keine Ausweitung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Sonderstandorte in Neumiinster
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GroRflachiger Einzelhandel (iiber 800 m?)

@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Bekleidung

Sonstiger Einzelhandel (< 800m?)
Bedarfsstufen
i} kurzfristige Bedarfsstufe
B mittelfristige Bedarfsstufe
[ Iangfristige Bedarfsstufe
GroRenklassen

< 100 m? Gesamtverkaufsflache

] 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache

] 400-800 m? Gesamtverkaufsfiache e Meter
C::S Sonderstandort 0 50 100

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

Sonderstandorte in Neumiinster
Typ B — Sonderstandort Griiner Weg (Nortex)

Ausgangssituation:
“  Rund 11.000 m? Gesamtverkaufsflache

“ Nortex als groflachiger Magnetbetrieb mit
stadtweitem und regionalem Einzugsbereich

“ Rund 20 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache im
Bereich Bekleidung

“ Verkehrlich gut erreichbarer Standort in gewerblich
gepragtem Umfeld

Entwicklungsziele und -empfehlungen:

“ Sicherung und Weiterentwicklung als zentrenvertrag-
licher Erganzungsstandort zur Sicherung der zentralort-
lichen Versorgungsfunktion Neumitinsters

=]

“ Bestehende Entwicklungsspielraume gemal}
Ratsbeschluss aus 2016

® Dariber hinaus keine nahversorgungs- /
zentrenrelevanten Angebotsausweitungen zu empfehlen

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Sonderstandorte in Neumiinster

GroRflachiger Einzelhandel (iiber 800 m?)

@ Bekleidung

Sonstiger Einzelhandel (< 800m?)
Bedarfsstufen
B kurzfristige Bedarfsstufe
Ode’Stra Re B mittelfristige Bedarfsstufe
[ langfristige Bedarfsstufe

GroBenklassen
1 <100 m? Gesamtverkaufsflache
[1 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache

D 400 - 800 m* Gesamtverkaufsflache

m Sonderstandort

o

| e Meter
0 50 100
B 205

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

Sonderstandorte in Neuminster
Typ B — Sonderstandort DOC

Ausgangssituation:

"  Eroffnung 2012, derzeit zweite Ausbaustufe in der
Umsetzung

® Rd. 100 Einzelhandelsbetriebe mit rund 17.000 m?
Gesamtverkaufsflache

“ Verkehrlich gut erreichbarer Standort in gewerblich
gepragtem Umfeld

Entwicklungsziele und -empfehlungen:

“ Sicherung und Weiterentwicklung als zentrenvertrag-
licher Erganzungsstandort zur Sicherung der zentralort-
lichen Versorgungsfunktion Neumitinsters

" Bestehende Entwicklungsspielraume:
Bis zu insgesamt 20.000 m? Gesamtverkaufsflache

" Erganzung fur Kleinstflachen (max. 300 m? je Sortiment)
fir Monolabelanbieter der Branchen Nahrungs- und
Genussmittel und Gesund- / Korperpflegeartikel
moglich

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Raumliche Standortstruktur in Neumiu

Zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte in Neumtunster

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung)
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Stadtforschung
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D Hauptgeschéftsbereich
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2
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Stadtforschung
Planung

Wohnortnahe Grundversorgung in Neumiinster

- aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche -

= Ziel:
Sicherung und Ausbau einer moglichst flachendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige Zentren
und erganzende Nahversorgungsstandorte

¥ Zuldssige (und sinnvolle) Vorhaben im Sinne dieser Zielsetzung:
Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel, die der wohnortnahen
Versorgung der Bevolkerung im umliegenden Stadtgebiet dienen
> Orientierung an der Nachfrage im jeweiligen Versorgungsgebiet!

" Bedingung: Keine negativen Auswirkungen solcher Vorhaben auf zentrale
Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Stadtforschung
Planung

Wohnortnahe Grundversorgung in Neumiunster

- Anforderungskriterien -

Stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche

(auch) fuBlaufige Erreichbarkeit des Standorts
(akzeptierte Distanz: max. 10 Minuten FuBweg, d. h. in der Regel ca. ein 600 m — Radius)

Adaquate Einwohnerzahl im funktionalen Versorgungsbereich
(denn: mogliche Kaufkraftabschdopfung durch einzelne Anbieter betragt in der Regel
rund 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft dieser Bevolkerung)

Bestehende Angebotssituation im Umfeld des Vorhabenstandorts
(quantitative oder raumliche Angebotsdefizite vorhanden?)
(Lage und Entfernung zu zentralen Versorgungsbereichen?)

Angebotsbreite und —tiefe bestehender Anbieter / des geplanten Anbieters

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Wohnortnahe Grundversorgung

- Ubersicht iber derzeitige integrierte
Versorgungsstandorte aulSerhalb der Zentren -

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung)

Stadtforschung
Planung

Lage der Lebensmittelbetriehe ek

[ Hauptgeschéftsbereich Innenstadt

1 Nahversorgungszentrum Wittorf
[] integrierte Streulage Einfeld
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Stadtforschung
Planung

Wohnortnahe Grundversorgung in Neumiunster

- in Siedlungsrandbereichen und diinn besiedelten Ortsteilen -

Problem: Geringe Einwohnerzahl bzw. Mantelbevolkerung bietet keine
okonomische Tragfahigkeit eines Marktes liblicher GroBenordnungen
(i. d. R. werden mindestens rd. 5.000 Einwohner im Einzugsgebiet benotigt)

= - Kaufkraftzufluss von auRerhalb des fulRldufigen Versorgungsgebietes notig

= - ,Flachendeckende” Nahversorgung in kleineren Ortsteilen nicht bzw.
bestenfalls durch alternative kleinteilige Angebotsformen zu realisieren
(Nachbarschaftsladen, Convenience-Stores, etc.)

= - Definition weitldufigerer Versorgungsgebiete zur Realisierung moderner
Betriebsgrofen notwendig

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Stadtforschung
Planung

NEUMUNSTER

SORTIMENTSLISTE

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016



79 Untersuchung || Analyse || Ziele || Standortkonzept |l ait N Umsetzung +'Il(l'lrll?llégr

Stadtforschung
Planung

Neumiinster Sortimentsliste

- zentrenrelevante Sortimente -

* Verkaufsfliche mehrheitlich aufSerhalb der Zentren
VERANDERUNGEN ZU 2008

davon nahversorgungsrelevante Sortimente:

Backwaren / Konditoreiwaren*
Fleisch- und Metzgereiwaren*

Getranke*

Nahrungs- und Genussmittel*

Bekleidung*

Bild- und Tontrager*

Blicher

Campingartikel*

Computer und Zubehor*

Elektrokleingerate*

Fotoartikel*

Glaswaren / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren*
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle
Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe*

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder und Bilderrahmen
Kinstlerartikel / Bastelzubehor

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehor*

Optik, Augenoptik

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollsténdig!
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung)

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel*
Pharmazeutische Artikel*
Schnittblumen*

Zeitungen / Zeitschriften*

Papier, Blroartikel, Schreibwaren

Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Sammlerbriefmarken und —miinzen

Sanitatsartikel / Orthopadiewaren

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -gerate (Ausnahme: SportgroRgerate)
Sportbekleidung*

Sportschuhe*

Telekommunikation und Zubehor*

Topf- und Zimmerpflanzen / Blumentépfe (Indoor) und Vasen
Uhren / Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor*
Wohndekorationsartikel*

April 2016
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Stadtforschung
Planung

Neumiinster Sortimentsliste

- nicht-zentrenrelevante Sortimente -

Angler- und Jagdartikel, Waffen*
Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbelage

Brennstoffe, MineralGlerzeugnisse
Bliromaschinen

Eisenwaren / Beschlage
Elektrogrofigerate
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Farben / Lacke

Fliesen

Gartenartikel und -gerate

Heim- und Kleintierfutter

Holz

Installationsmaterial

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung)

Kamine / Kachel6fen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Kinderwagen

Kraftfahrzeuge

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Maschinen / Werkzeuge

Mobel (inkl. Kiichen)

Pflanzen / Samen

PflanzgefaRRe / Terracotta (Outdoor)
Reitsportartikel

Rollladen / Markisen

Sanitarartikel

Sportgroligerate

Tapeten

Teppiche (Roll- und Einzelware)
Zoologische Artikel (inkl. lebende Tiere)

April 2016
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Stadtforschung
Planung

ANSIEDLUNGSREGELN ZUR ZUKUNFTIGEN

EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN NEUMUNSTER

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Ansiedlungsregeln

- Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandelsbetrieben als Bewertungsgrundlage

—> Vorteil: Berlcksichtigung von Summenwirkungen tber die Einzelfallbetrachtung hinaus

- Anmerkungen zur Verbindlichkeit der Regeln:

9

9

keine unmittelbare Wirkung, sondern Grundsatze fur die politische Willensbildung und
Entscheidungsfindung sowie flur die Bauleitplanung

Die Zulassigkeit von Vorhaben regelt uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche
Situation

Grundsatze betreffen zuklnftige Einzelhandelsentwicklungen
(Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben)

fir bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe (genehmigter Bestand) gilt
Bestandsschutz; moderate Erweiterungen zur Standortsicherung sind einzelfallbezogen
zu prifen

In der Regel unbedenklich sind kleinteilige Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich
integrierten Streulagen, z. B. kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschafte in traditionell
gewachsenen kleineren Versorgungsstrukturen, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Gebietsversorger oder Nachbarschaftsladen mit in der Regel (z. T. deutlich) weniger als
200 m? (,,Bagatellgrenze” zur Anwendung des Einzelhandelskonzeptes)

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

Ansiedlungsregel 1

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten werden zukinftig
nur noch in zentralen Versorgungsbereichen sowie — je nach Lage und Verkaufsflachen-

dimension — zur wohnortnahen Grundversorgung an stadtebaulich integrierten
Nahversorgungsstandorten in den Stadtteilen und Siedlungsbereichen ermaoglicht.

- Die maximale Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der jeweiligen Versorgungsfunktion
des Zentralen Versorgungsbereichs / Standorts orientieren

Hauptzentrum Innenstadt: Gesamtstadtische Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum : Versorgungsfunktion auf Ebene des Stadtteils
Wohnungsnahe Nahversorgungsstandorte:  fir umliegende Wohngebiete (v. a. fuBlaufiger Nahbereich)
Wohnortnahe Nahversorgungsstandorte: fir umliegende Siedlungsbereiche (Ortsteile 0.a.)

- Faustregel: Die realistische Kaufkraftabschopfung von einzelnen Betrieben zur Nahversorgung
(= Soll-Umsatz des Betriebes) soll in der Regel eine Quote von max. 40 % der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht Gbersteigen

- weitere Bedingungen fir Standorte auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche:

- Stadtebaulich integriert in Wohnsiedlungsbereiche
- (auch) fuBlaufig fir moglichst viele Menschen erreichbar (i. d. R. 600 m-Radius)
- Lage auRerhalb des 600 m-Radius um zentrale Versorgungsbereiche
- in Gewerbe-/Industriegebieten: keine Angebotsneuansiedlung oder —ausweitung

(Ausnahme: ,Convenience-Stores” / Kiosks)

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) April 2016
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Ansiedlungsregel 1

Annahme: integrierter Standort innerhalb der | /
kompakten Siedlungsbereiche der Gartenstadt

- Einordnung der potenziellen Versorgungsfunktion:
Wohnortnaher Nahversorgungsstandort fir umliegende
Siedlungsbereiche des Ortsteils

- Definition des potenziellen Versorgungsgebiets:
westlich Rendsburger StraRe und nordlich B 403

- Ermittlung der Einwohnerzahl (hier Schatzwert: rd. 5.000 E Gaftenstadt

- Berechnung der realistischen Kaufkraftabschopfung:

> KK-Volumen Nahrungs- und Genussmittel:
5.000 EW x 2.166 Euro je EW = 10,8 Mio. Euro

> KK-Abschopfung 40 %: 10,8 x 0,4 = 4,33 Mio. Euro

- d.h. der Soll-Umsatz eines Nahversorgers im \
Lebensmittelbereich darf 4.33 Mio. Euro nicht |
wesentlich Gberschreiten.

- Ableitung der moglichen VerkaufsflaichengroRBe: ] A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
Beispiel: Supermarkt mit einer durchschnittlichen M) IS aus (Bl 000

Flachenproduktivitét von 4.300 Euro / m? = rd. 1.000 m? | ESal 2 Swemei oAb )
> zzgl. rd. 15 % Nebensortimente: 1.150 m? Gesamtverkaufsflache | x S”permafkt (4_00_800 ) y
\ ; A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm) f:\:-‘n’:'
Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
O, Erreichbarkeit Vollsortimenter (600 m)
" Erreichbarkeit Discounter (600 m)
Stadtmitte

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung unvollstandig!
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Ansiedlungsregel 2

Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne nahversorgungs-

relevante Hauptsortimente) sind zukinftig nur noch im Hauptzentrum Innenstadt
sowie ausnahmsweise zur Grundversorgung im Nahversorgungszentrum moglich.

- Standorte fur groRfldchige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit
zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente gem.
Grundsatz 1) sollen zukinftig ausschlieBlich im Hauptzentrum Innenstadt moglich sein.

- Im Nahversorgungszentrum sind nicht-grof3flachige Betriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment moglich, wenn sie der spezifischen Versorgung der Bevolkerung im
Versorgungsgebiet des Zentrums (Stadtteil) dienen.

—>  Dariber hinaus (insbesondere in Gewerbe-/Industriegebieten) keine Angebotsausweitung
Uber den bau- bzw. planungsrechtlich genehmigten Bestand hinaus

-  Anden Sonderstandorten DOC und NORTEX sind Angebotsausweitungen im Rahmen der bau- /
planungsrechtlich genehmigten sowie der politisch bewilligten Verkaufsflachen méglich

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!
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Ansiedlungsregel 3

Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden

zukunftig in zentralen Versorgungsbereichen und an dafiir vorgesehenen Sonderstandorten
(TYP A) angesiedelt.

Zentrenrelevante Randsortimente bei Betriebsstandorten gro3flachiger Betriebe auRerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs sind zu begrenzen.

- Standorte fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment diirfen in
zentralen Versorgungsbereichen liegen.

- AuBerhalb der Zentren gelten definierte Sondergebietsstandorte (Typ A) als
Vorrangstandorte fiir solche Betriebe (Ausnahmen nach Einzelfallpriifung moglich)

- Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente bei groRfldchigen Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten:
- max. 10% der Gesamtverkaufsflache bzw. bis zu 800 m? Verkaufsflache
- aber: ggf. restriktivere Regelung (absolute Beschrankung) nach Einzelfallpriifung

- Erweiterung bestehender Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auRerhalb

der zentralen Versorgungsbereiche und Sondergebietsstandorte nach Einzelfallprifung
moglich

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollsténdig!
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