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Disclaimer

Es wird darauf hingewiesen, dass die GfK GeoMarketing GmbH fir die Angaben in diesem Gutachten nur der
Nortex Mode-Center Ohlhoff GmbH & Co. KG, Neumnster, gegeniber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen
haftet. Das Gutachten enthalt gutachterliche Einschatzungen und wissenschaftlich fundierte Prognosen. Fiir jede
Prognose gilt naturgem&B, dass deren Eintreten nicht garantiert werden kann.

Dritten gegenUber wird die Haftung fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit der in dem Gutachten

enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausdriicklich ausgeschlossen.
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1 Auftrag, Aufgabenstellung, methodische
Vorgehensweise

Die Nortex Mode-Center Ohlhoff GmbH & Co. KG, NeumUnster, be-
fasst sich zurzeit mit der Anderung des fiir das Nortex Mode-Center
glltigen Bebauungsplanes Nr. 123.

Derzeit betragt die aktive Verkaufsflache' von Nortex rund 9.700 m2.
Ein unmittelbar stdlich anschlieBender Edeka-Markt verflgt Gber gut
1.700 m? Verkaufsflache (inklusive Backshop). Laut dem gultigen B-
Plan dirfte Nortex eine Verkaufsflache von insgesamt rund 13.100 m?
belegen. Insgesamt ist fir den Gesamtstandort schon heute eine
Gesamtverkaufsflache von 14.800 m2 planrechtlich mdéglich.

Nortex agiert innerhalb NeumUnsters in einer sich zurzeit sehr
dynamisch wandelnden Einzelhandelsszene. So wird im Herbst 2015
in der Innenstadt mit der Holsten-Galerie ein modernes Shopping-
center mit Gber 22.800 m2 Verkaufsflache an den Markt gehen und im
Siden sind derzeit Erweiterungsbauarbeiten fiir das 2012 eroffnete
DOC im Gange, das im Endausbau dann Uber eine Verkaufsflache
von 20.000 m? verfligen wird. In der stdlich gelegenen Stadt Kalten-
kirchen wird zudem der Standort des Bekleidungs- und Einrichtungs-
unternehmens Dodenhof auf 55.400 m? Verkaufsflache ausgebaut —
darin enthalten sind ca. 38.600 m? Verkaufsflache fiir Mdbel,

10.000 m2 Verkaufsflache fir Bekleidung, Schuhe und Sport sowie
Uber rund 6.800 m2 innenstadtrelevante Randsortimente.

Vor diesem Hintergrund méchte sich auch Nortex zukunftsorientiert
weiterentwickeln und am Standort Griiner Weg ggf. neu aufstellen.
Dazu ist u.a. eine Neuausrichtung der Sortimentsangebote bei Nortex
notwendig. Geplant ist, dass bei einer Verkaufsflachenobergrenze fiir
Nortex von 14.800 m2 der IST-Zustand weiterhin mdéglich sein soll,
also die komplette Flache (dies wéren rund 5.100 m2 zuséatzlich zur
aktuellen Bekleidungsflache) mit Bekleidungssortimenten zu belegen.
Zusétzliche Belegungsspielrdume sollen Uber die alternative Nutzung
von bis zu 1.600 m2 Verkaufsflache fir Schuhe (schon jetzt waren 800
m? planrechtlich mdéglich), jeweils bis zu 800 m? fir Lederwaren/
Taschen (bereits jetzt ware diese GrdBenordung planrechtlich zu-
lassig) bzw. Drogerie/Parfumerieartikel sowie Reisebedarf (bereits mit
800 m2 genehmigt) im weitesten Sinne méglich gemacht werden.

Far den benachbarten Vollsortimenter wird eine Erweiterung von rund
500 m? Verkaufsflache angestrebt.

! Flache, die dem Verkauf dient, inklusive der ErschlieBung in den Verkaufsraumen,
wie Gange und Treppen, der Standflachen flr Einrichtungsgegensténde, der Kassen-
und Vorkassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, wenn sie dem Kunden zu-
ganglich sind.
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Um eine hierzu notwendige Anderung des B-Planes Nr. 123 vor-
anzubringen, bendtigt die Stadt Neumunster zur Absicherung eine
gutachterliche Bewertung mdglicher Effekte in Form einer Wirkungs-
analyse.

Hierbei sollen mégliche 6konomische bzw. stadtebauliche Aus-
wirkungen des angestrebten FlAchenprogramms auf zentrale
Versorgungsbereiche der Stadt Neumdinster geprift und bewertet
werden, auch wenn Teile des Flachenprogramms schon jetzt nach
dem giltigen B-Plan méglich wéren, gleichwohl nicht von Nortex
realisiert sind.

Im Rahmen der weiteren Projekt- und Genehmigungsgesprache mit
der Stadt Neumdinster hat die Nortex Mode-Center Ohlhoff GmbH &
Co. KG im Februar 2015 insofern die GfK mit der Erstellung eines
entsprechenden Gutachtens beauftragt.

Zielsetzung der gutachterlichen Stellungnahme ist es, zunéchst die
standort-, markt- und potenzialseitigen Rahmenbedingungen des
angestrebten Sortiments- bzw. Belegungskonzeptes anhand von
Kurzskizzen zum Makro- und Mikro-Standort aufzuzeigen.

Ferner wird die Wettbewerbssituation in den relevanten zentralen
Versorgungsbereiche/Zentren dargestellt und bewertet sowie ein
projektrelevantes Nachfragevolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet
berechnet.

AnschlieBend wird der mégliche Brutto-Umsatz der untersuchten
Sortimente gutachterlich ermittelt; betrachtungsrelevant ist ausgehend
von einer Status-quo-Analyse die perspektivisch hinzukommende
Verkaufsflache bzw. der zuséatzlich zu erzielende neue Umsatzanteil
fir die Sortimente Bekleidung sowie Schuhe, Lederwaren/Taschen
und Drogerie/Parfiimerie/Pflege. Gleiches gilt fir die gewlinschte
Erweiterung des Lebensmittelsortiments, sodass auch der aktuelle
Umsatz des Bestandsnahversorgungsbetriebes Edeka zu berick-
sichtigen ist. Wichtig ist in diesem Zusammenhang die raumliche
Ausstrahlung des Angebotes bzw. die Umsatzrekrutierung aus dem
Einzugsgebiet.

Aufbauend auf einer Modellrechnung wird dann zu den méglichen
6konomischen und stédtebaulichen Auswirkungen der Erweiterungs-
flachen bzw. der neuen Sortimente auf die untersuchungsrelevanten
zentralen Versorgungsbereiche Stellung genommen.

Das bis dato im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Neuminster von 2008 nicht ndher definierte Sortiment Reisebedarf,
welches am Standort Nortex B-Planbezogen zuléssig ist, wird
beziglich der Auswirkungsdiskussion qualitativ behandelt bzw.
kommentiert.
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Die vorliegende Untersuchung basiert, neben den vom Auftraggeber
zur Verfagung gestellten Unterlagen, auf aktuelle Daten und
Informationen zur Einzelhandelssituation bzw. intensiven Vor-Ort-
Recherchen des Projektteams im Mé&rz 2015.

In einem Gesprach mit der Stadtverwaltung Neumdiinster wurden das
Nahversorgungszentrum MihlenstraBe und der Hauptgeschaftsbe-
reich Innenstadt als untersuchungsrelevante Einzelhandelsstandorte
abgestimmt.

Dariber hinaus wurden relevante amtliche Statistiken in die Analyse
mit einbezogen.
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2 Makro-Standort Neumiunster

Ubersicht 1: Sozio6konomische Daten Neumiinster im Vergleich

Strukturdaten Neumiinster LK Segeberg S;I;I;ts:ililg- Deutschland
Einwohner "
1.1.2013 76.951 261.988 2.806.531 80.523.746
1.1.2008 77.859 259.412 2.802.351 80.707.369
Veranderung ggi. 2008 in % -1,2 +1,0 +0,1 -0,2
Einwohnerdichte " (Ew./km?) 1.074 195 178 225
Altersstruktur ¥ in %
unter 15 Jahre 13,4 14,1 13,4 13,2
15 bis unter 30 Jahre 17,5 15,2 16,2 17,0
30 bis unter 50 Jahre 26,4 29,0 27,5 27,8
50 bis unter 65 Jahre 20,5 20,9 20,8 21,2
ab 65 Jahre 22,3 20,8 22,1 20,7
Anzahl der Haushalte ? 38.470 122.168 1.372.216 39.408.068
Durchschnittliche HaushaltsgroBe 2,0 2,1 2,0 2,0
Arbeitslosenquote in %
(Jahresdurchschnitt 2013) ¥ 1.1 51 6.9 6.8
Sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte ¥
1.7.2013 34.182 80.386 882.298  29.610.658
davon im Dienstleistungssektor in % 76,3 70,8 74,2 69,6
Beschiftigtenzentralitat ® 120,8 83,4 85,5 100,0
f;:(f(ii:z;:;;de'g‘a"fkraﬂ 5.336 6.067 5.750 5.657
GfK Einzelhandelskaufkraft 94.3 107,2 101,6 100,0

2014 (Index) ?

Rundungsdifferenzen sind méglich.

1) Lt. Statistischen Berichten des Statistikamtes Nord sowie It. Auskunft des Statistischen Bundes-
amtes in Wiesbaden. Fiir 2008 werden durch GfK GeoMarketing unter Berticksichtigung der
Ergebnisse des Zensus 2011 revidierte Bevolkerungszahlen verwendet.

Die Angaben zur kiinftigen Entwicklung der Bevélkerung beziehen sich auf die Stadt Neumdinster
wurden den Prognosen des Statistikamtes Nord entnommen; auf dieser Grundlage wurden die
dargestellten Veranderungsraten berechnet.

2) GfK GeoMarketing 2013/2014.
3) Lt. Auskunft der Bundesagentur fur Arbeit in Nurnberg (alle zivilen Erwerbspersonen insgesamt).

4) Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer (Arbeitsorterfassung) It. Angaben der
Bundesagentur fur Arbeit.

5) Stellenwert der Gebietseinheit auf dem Erwerbssektor; Beschaftigte je Einwohner am Arbeitsort,
dividiert durch Beschéftigte je Einwohner im Bundesgebiet, multipliziert mit 100.

Bevilkerungsprognose! 2014/2024 (in % p.a.)
0,00
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-0,20 -
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0,50 -
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-0,70 -
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Gutachterliche Kommentierung

Das Oberzentrum Neumidinster liegt
zentral in Schleswig-Holstein
zwischen dem GroBraum Hamburg
und der Landeshauptstadt Kiel und ist
tber die BAB 7 in Nord-Sid-Richtung
verkehrlich sehr gut erschlossen.

Die ErschlieBung des Umlandes in
Richtung Osten und Westen ist eben-
falls gut ausgebaut und erfolgt
wesentlich Uber die BundesstraBen
430 und 205.

Die Bevdlkerungsentwicklung stellt
sich leicht unterdurchschnittlich dar,
wahrend bezlglich der Altersstruktur
der Bevolkerungsanteil der 'Starter’
(zwischen 15 bis unter 30 Jahre) ge-
geniiber dem Kreis Segeberg und
dem Land héher ausfallt.

Eine auch im regionalen Kontext hohe
Arbeitslosigkeit sowie eine unter-
durchschnittliche Einzelhandels-
kaufkraft belegen aktuell eher un-
gunstige Rahmenbedingungen.
Einen positiven Effekt fir den
Einzelhandel hat die Gbergeordnete
zentralértliche Funktion Neumdinsters
in der Region, die durch die deutlich
Uberdurchschnittliche Beschaftigten-
zentralitét unterstrichen wird.

Vor diesem Hintergrund sind ins-
gesamt noch befriedigende Rahmen-
bedingungen flr den Einzelhandel zu
konstatieren.
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3 Mikro-Standort Nortex-Mode-Center

Ubersicht 2: Mikro-Standort und Umfeldstrukturen
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Ubersicht 3: Stiarken/Schwachen-Profil
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Schwiéchen

Bedeutung und
Lage im Raum

Einstufung als Sonderstandort Typ B
und somit Erganzungsstandort zur
Innenstadt (mit auch atypischer
Sortimentsstrukturierung).
Zentrenrelevante Warengruppen
grundsétzlich zulassig

Seit Jahrzehnten etablierter und weit
Uber die Stadtgrenzen bekannter
Einzelhandelsstandort im Gewerbe-
gebiet Wittorf mit erganzenden
groBflachigen Anbietern im weiteren
Standortumfeld

Verkehrliche
Erreichbarkeit

Sehr gute 6rtliche und Uberdrtliche
Pkw-Erreichbarkeit

Noch ausreichende Erreichbarkeits-
voraussetzungen im OPNV

Frequenzen « Durch Wohnnutzungen im weiteren
westlichen und nérdlichen Umfeld
gewisses Nahpotenzial vorhanden
Grundsatzlich sehr gute Pkw-
Frequenzen auf dem Hauptver-
kehrstrager Altonaer StraBe (L 319)

Visibilitat Sehr gute Werbesichtanbindung des
Objektes zum Griinen Weg

Uneingeschréankte Einsehbarkeit

« Lage in einem Gewerbegebiet, das
eine geringe Aufenthaltsqualitat bzw.
stédtebauliche Anmutung aufweist

Durch perspektivischen Abgang
benachbarter Anbieter (sicher: Expert)
Attraktivitats- und Bedeutungsverlust
des gesamten Standortbereiches

Erreichbarkeit des Mikro-Standortes
wird durch Bahnilbergang an der
Altonaer StraBe (u.a. AKN Linie A1 mit
SchrankenschlieBzeiten auf Hohe des
Bahnhofes Neumiinster Suid) spurbar
eingeschrankt

GewerbegebietserschlieBung Griiner
Weg mit vergleichsweise Uberschau-
baren Pkw-Frequenzen

Frequenzen auf Altonaer Strae
mUssen gezielt angesprochen werden

« Nicht vom Hauptverkehrstrager
Altonaer StraBe (L 319) einsehbar,
wird nur z.T. Gber Ausschilderung zum
Mikro-Standort an der Altonaer StraBe
kompensiert

Legende:

774 Mikro-Standort Nortex Mode-Center

Bereich Edeka Huchthausen

Handel (Auswahl)

1 Getranke Hoffmann

2 Aldi

3 toom-Baumarkt

4 Expert Jensen (Standort wird aufgegeben)
5 Lidl

6 Schacht Fliesen

@ Sonstiges (Auswahl)

1 Mercedes-Benz Stverkrip+Ahrendt
2 belaC+C

3 Autohaus Siverkrip

4 ATU

Verkehrssituation
Hauptverkehrsstralte

Haltestellen

P Parkplatz

Gutachterliche Kommentierung
Das Nortex Mode-Center mit Edeka
befindet sich im stdwestlichen Stadt-
gebiet, unmittelbar westlich der hoch
frequentierten L 319 (Altonaer
StraBe).

Der verkehrlich sehr gut erreichbare
Standort verfugt zum Griinen Weg
Uber eine sehr gute Sichtanbindung
und Présentationsmoglichkeit.

Im Umfeld sind neben weiteren Ein-
zelhandelsbetrieben primar gewerb-
liche Nutzungen anzutreffen (u.a. Kfz-
Unternehmen, GroBhandel).

Zudem kann der Standort auch auf
Wohnnutzungen entlang des Griinen
Wegs bzw. an der LindenstraBe re-
flektieren, gleichwohl fallt die Pas-
santenfrequenz im Standortumfeld
niedrig aus.

Insgesamt betrachtet handelt es sich
um einen 'Pkw-orientierten’-Standort.
Die raumlich weiten Einkaufsbe-
ziehungen werden durch die hohe
Eigenattraktivitat von Nortex entfaltet,
Kopplungseffekte mit Nutzungen im
Umfeld des Nortex-Standortes sind
kaum vorhanden.
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Kleiner Exkurs: Zukiinftiges Kundenaufkommen am Mikro-
Standort Nortex

Die Gutachter gehen davon aus, das Nortex auch in Zukunft ein
groBes Einzugsgebiet ansprechen wird (siehe auch Kapitel 5 Ein-
zugsgebiet und Nachfragevolumen). Insofern wird der reibungslose
Pkw-gestitzte Kundenverkehr fir den wirtschaftlichen Betrieb der
Einzelhandelsanbieter am Nortex-Standort sehr wichtig sein.

Gleichwohl ist aber auch zu bericksichtigen, dass die Anzahl der
Kundenbesuche, je nach Verwirklichung bzw. Implementierung der
geplanten Sortimente, respektive das Kundenaufkommen nicht
automatisch linear mit dem Verkaufsflachenzuwachs korreliert.
Sinn der Erweiterung bzw. Diversifizierung der Sortimente ist ja ein
breites Angebot fir die Bestands-/Zielkunden zu schaffen und so
Koppelkdufe zu generieren.

Ein Drittel mehr Verkaufsflache heiBt insofern nicht, dass auch ein
Drittel mehr Kunden zu verzeichnen wére.

Auswirkungsanalyse Nortex (19. Mai 2015)
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4 Der projektrelevante Einzelhandel in den
untersuchungsrelevanten zentralen
Versorgungsbereichen

Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden werden die gemaB Absprache mit der Stadtverwaltung
Neumdiinster zu untersuchenden Standorte Hauptgeschéftszentrum
Innenstadt und Nahversorgungszentrum Mihlenweg kurz skizziert
bzw. erfolgt eine tabellarische Darstellung des untersuchungsrele-
vanten Einzelhandels, differenziert nach Einzelhandelsumsatz und
Verkaufsfldchenausstattung.

Auch wurde vereinbart, dass eine Statuts quo-Analyse erfolgen soll,
um methodisch unsaubere Berechnungen zu etwaigen perspek-
tivischen Einzelhandelsentwicklungen zu vermeiden.

Insofern sind die in Neumdlinster aktuell anstehenden Vorhaben und
Planungen nicht an dieser Stelle aufgefihrt bzw. berticksichtigt.

4.1 Hauptgeschaftszentrum Innenstadt Neumiinster

Ubersicht 4:Projektrelevante Einzelhandelsumsitze und
Verkaufsflache des Hauptgeschaftszentrums
Innenstadt Neumiinster

Untersuchungsrelevante Einzelhandelsstruktur in
Hauptgeschéaftszentrum Innenstadt Neumiinster

Einzelhandelsumsatz in 2014  und
Verkaufsflache 2015

Warengruppen in Mio. € in m2
« Food 17,0 3.660
» Drogerie/Gesundheit/Pflege 14,1 2.730
» Bekleidung 36,9 14.610
« Schuhe 8,4 2.570
* Lederwaren/Taschen 2,2 830
Gesamt 78,6 24.400

Rundungsdifferenzen méglich

1) Umsatz: Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtags-
erhebung). Rundungsdifferenzen maglich. Verkaufsflachenstand: Marz 2015 auf Basis Komplett-
erhebung der untersuchungsrelevanten Sortimente im untersuchten Standortbereich.

Gutachterliche Kommentierung

An der Haupteinkaufslage der Innen-
stadt um den GroBflecken sind die
wichtigsten Einzelhandler der Neu-
minsteraner Innenstadt angesiedelt,
unter denen Karstadt als gréBter
Anbieter hervorsticht.

Daneben sind die kleineren Centeran-
lagen Marktpassage und das Park-
center zu nennen, die zudem Leer-
stande aufweisen. Die Alte Postpas-
sage steht zurzeit komplett leer und
soll umgebaut werden.

Der Besatz setzt sich Richtung Bahn-
hof fort, wobei am Kuhberg eine
deutlich geringere Besatz- und
Aufenthaltsqualitét festzustellen ist.

Als markanteste Einzelbetriebe im
Bereich Bekleidung sind C&A (frisch
renoviert), H&M, Esprit, Adler sowie
New Yorker und Jeans Fritz zu
nennen.

Im Schuhbereich sind Schuh Kay,
Eggers und Deichmann von groBer
Bedeutung, wahrend im Sortiment
Lederwaren/Taschen vor allem
Liedtke anzuflihren ist.

Mit Edeka Grimmer besteht im
Foodsortiment lediglich ein grdBerer
Betrieb, wobei auch der Bio-Anbieter
Trackenbrodt zu nennen ist.

Im gut bestlckten Drogeriebereich
(2 x Rossmann und dm) ist zudem
Douglas zu finden.

Mit gut 24.400 m? untersuchungsrele-
vanter Verkaufsflache ist die Innen-
stadt wichtigster und bedeutendster
Einzelhandelsstandort in Neumdinster.
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4.2 Nahversorgungszentrum MihlenstraBe

Ubersicht 5:Projektrelevante Einzelhandelsumsitze und
Verkaufsflache des Nahversorgungszentrums
MihlenstraBe

Untersuchungsrelevante Einzelhandelsstruktur im
Nahversorgungszentrum "MiihlenstraBe" Neumiinster

Einzelhandelsumsatz in 2014" und
Verkaufsflache 2015

Gesamt Innenstadt

Warengruppen in Mio. € in m2

- Food 7,7 1.730
« Drogerie/Gesundheit/Pflege 0,9 270
* Bekleidung 0,1 20
» Schuhe 0,0 10
» Lederwaren/Taschen 0,1 20
Gesamt 8,8 2.050

Rundungsdifferenzen méglich

1) Umsatz: Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtags-
erhebung). Rundungsdifferenzen maglich. Verkaufsflachenstand: Marz 2015 auf Basis Komplett-
erhebung der untersuchungsrelevanten Sortimente im untersuchten Standortbereich.

Gutachterliche Kommentierung

Das stidwestlich von Nortex gelegene
und in drei Fahrminuten erreichbare,
sehr weitlaufige Nahversorgungs-
zentrum MuhlenstraBe reflektiert in
erster Linie auf die Wohnbereiche im
Stadtteil Wittorf.

Der Einkaufsbereich erstreckt sich in
Nord-Sud-Ausrichtung entlang der
MuihlenstraBe, wobei der Schulstand-
ort an der LindenstraBe bzw. am
Kiefernweg auch Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereiches ist.

Die hier agierenden Anbieter stehen
vor allem mit den Nahversorgungs-
strukturen des Gewerbegebietes
Wittorf bzw. den entlang der Altonaer
StraBe situierten Betrieben im ausge-
pragten Wettbewerb.

Wesentliche Magneten sind Edeka
Gratsch im nérdlichen Abschnitt und
Penny (Neubau an der Padenstedter
LandstraBBe) im stdwestlichen Zen-
trumsbereich.

Ferner runden kleinteilig strukturierte,
z.T. inhabergefiihrte Laden den
Besatz ab.

Von Wichtigkeit fir die Gesamtattrak-
tivitdt des Angebotes ist Euronics
Lorenzen, der sortimentsseitig gleich-
wohl nicht untersuchungsrelevant ist.

Die fur die Wirkungsanalyse zu be-
trachtende Verkaufsflachenausstat-
tung betragt rund 2.050 m2, wobei hier
insbesondere die Sortimente Food
und Drogerie/Gesundheit/Pflege zum
Tragen kommen.

Nennenswerte Angebote in den
Bereichen Bekleidung, Schuhe,
Lederwaren/ Taschen sind nicht
vorhanden.
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5 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Ubersicht 6: Einzugsgebiet
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Ubersicht 7: Einzelhandelsrelevante Nachfrage im Einzugsgebiet

Strukturdaten des Einzugsgebietes 2014

Einwohner " Einzelhandelskaufkraft ?
absolut in % Index in €/Kopf  in Mio. € in %
Zone | 83.168 2,9 95,3 5.390 448,3 2,6
Zone |l 234.730 8,3 101,6 5.747 1.349,0 7,9
Zone llI 2.503.595 88,7 101,8 5.757 14.414,2 84,7
Gesamt 2.821.493 100,0 101,6 5.746 16.211,5 95,2
o

5 %-ige 810,6 48
Potenzialreserve

Einzugsgebiet 17.0221  100,0
gesamt

Rundungsdifferenzen mdglich

1) Lt. statistischen Berichten des Statistikamtes Nord.

2) Der einzelhandelsrelevante durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag in Deutschland betragt
2014 5.657 Euro, exkl. Kfz, Tankstellen, Brennstoffe; inkl. Apothekenumsétze (anteilig), Versand-
/Onlinehandel und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk. Eigene Berechnungen auf der Grundlage
von Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.

Legende:

©® Mikro-Standort

W% Zonel

Zone ll
Zone I

Verkehr
Autobahnen
Hauptstraien

Gutachterliche Kommentierung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes
des Nortex Mode-Centers erfolgte
unter Berticksichtigung der Aspekte
Verkehrsanbindung, Strukturierung
und Attraktivitdt des Warenangebotes,
von Zeitdistanz- und (Fern-)Konkur-
renzgesichtspunkten bzw. topograph-
ischen Gegebenheiten. Auch wurden
empirisch belegte Informationen des
Auftraggebers zur Kundenherkunft
des Nortex Mode-Centers in die Ab-
grenzung einbezogen. Dabei fallt vor
allem das weit ausstrahlende spe-
zielle Sortiment bzw. Angebot von
Nortex ins Gewicht (u.a. UbergréBen).
Wir haben insofern ein dreizonales
Einzugsgebiet abgegrenzt. Die Zone |
umfasst die Stadt Neumiinster und die
stdlich angrenzende Gemeinde Boo-
stedt, die Zone |l beinhaltet das
weitere Umland beider Gemeinden.
Die weitlaufige Zone IIl wird durch das
Ubrige Schleswig-Holstein und einige
Gemeinden Westmecklenburgs ge-
bildet und représentiert insbesondere
das Potenzial fir Synergieeffekte mit
dem Bekleidungshaus, wobei Edeka
insbesondere auf Zone | reflektieren
dirfte. Das Einzugsgebiet umfasst ein
Bevélkerungspotenzial von gut 2,8
Mio. Menschen, die eine Nachfrage-
plattform von insgesamt fast 17 Mrd.
Euro p.a. (inkl. 5 % Potenzialreserve)
reprasentieren.
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6 Projektskizze und Umsatzpotenzial

Ubersicht 8: Flaichenprogramm bzw. Brutto-Umsatzannahme

Brutto-Umsatzerwartung der fiinf projektierten Sortimente

Brutto-Umsatz- ca.
Verkaufsfliche erwartung " Raumleistung
Warengruppen/Sortimente in m2 in Mio. € in €/m?2
. Foo-d (Erweiterung) 500 2,0 4.000
+ Drogerie/Gesundheit/Pflege 800 4,0 5.000
+ Bekleidung (Erweiterung) 5.100 12,5 2.500
» Schuhe 1.600 2,8 1.800
» Lederwaren/Taschen 800 1,2 1.500

Rundungsdifferenzen mdéglich

1) Die projektieren Umsétze und Flachenproduktivitdten der Sortimente wurden von GfK anhand von
branchen- bzw. betriebsspezifischer Umsatz-Benchmarks geschétzt (‘'Worst-Case'-Betrachtung).

Projektansatz

Ziel der geplanten Neustrukturierung bzw. Erweiterung des Angebotes
bei Nortex und Edeka ist es, die zuklnftigen Herausforderungen (zu-
nehmender Wettbewerb und neue Anspriiche der Kunden) als Neu-
munsteraner Bestandsbetriebe 'zu meistern’. So wurde in einem Gut-
achten zur summarischen Betrachtung der Auswirkungen des neuen
innerstadtischen Shoppingcenters und des DOC vom Biro Junker und
Kruse fir Nortex ein Umsatzverlust von 22 % ermittelt. Ferner muss das
Nortex Mode-Center auch den sich stetig wandelnden und in den letzten
Jahren merklich gestiegenen Konsumentenanspriichen gerecht werden.
Hierzu z&hlt u.a. die passende horizontale Ergédnzung des Textilan-
gebotes, z.B. durch ein entsprechendes Schuh- bzw. Lederaccessoires-
sortimentes. Diesen gewandelten Konsumentenansprichen ist nicht nur
der Handel in den innerstadtischen Konsumlagen ausgesetzt, sondern
sie erhdhen den Leistungs- und Angebotsdruck fir alle Betriebsformen
des Neumiinsteraner Einzelhandels. Dies gilt auch fur Edeka, hier stellt
neben der geplanten Verkaufsflachenerweiterung auch die Abrundung
des periodischen Angebotes durch einen Drogerieanbieter einen wicht-
igen Beitrag zur Standortsicherung dar, wobei Edeka selbst Umsatz-
anteile an einen prospektiven Drogeriemarkt abgeben dirfte.

Mit anderen Worten: Fir das Nortex Mode-Center besteht die be-
triebliche Notwendigkeit, seine Sortimentsgestaltung und Angebots-
struktur im Rahmen einer Bebauungsplananderung zu optimieren, um
im wachsenden Wettbewerb auch zukiinftig bestehen zu kénnen. Dies
gilt umso mehr, als Nortex Uber keinen Onlineversand (wie andere
Textilunternehmen des Einzelhandels) verfugt und einzig und alleine die
Kundenakzeptanz Uber die Angebotsstrukturierung und auch Gber die
Gesamtattraktivitat des Standortes sichern kann und muss.

Gutachterliche Kommentierung

Um die méglichen zu erwartenden
6konomischen Auswirkungen der ge-
planten neuen (Erweiterungs-)Flachen
am Standort Nortex Mode-Center auf
die beiden zu untersuchenden zen-
tralen Versorgungsbereiche in Neu-
munster berechnen zu kénnen, wurde
unter Berlicksichtigung der Leistungs-
fahigkeit des Nortex Mode-Centers
bzw. von Edeka, der spezifischen
Standorteigenschaften und den wett-
bewerblichen Rahmenbedingungen
fur jedes Untersuchungssortiment ein
prospektiver Brutto-Umsatz ermittelt.
Dabei wurde im Sinne einer 'Worst-
Case'-Betrachtung ein weiterhin gut
funktionierendes Nortex Mode-Center
unterstellt, das nach wie vor ein rdum-
lich weites Einzugsgebiet aufweist
bzw. das auch Edeka weiterhin am
Standort auskémmlich performt. In-
sofern wurden fir die Sortimente
entsprechend hohe Raumleistungen
in Ansatz gebracht. Was Edeka an-
geht, steht hier ein Getrankemarkt zur
Diskussion. Bezlglich des pros-
pektiven Umsatzes haben die Gut-
achter jedoch ein klassisches Food-
Sortiment unterstellt, was héhere
Raumleistungen generiert.

Die Gutachter gehen dabei von Brut-
to-Raumleistungen zwischen 1.500
Euro/m2 und 5.000 Euro/m? Verkaufs-
flache p.a. aus. Basierend auf den ge-
planten zusatzlichen bzw. alternativen
Verkaufsflachen zwischen 500 m? und
5.100 m2 ergibt sich im Rahmen der
Wirkungsanalyse (‘Worst-Case'-
Betrachtung) insofern je Sortiment ein
untersuchungsrelevanter Brutto-Um-
satz zwischen 1,2 Mio. Euro p.a.
(Food) und 12,5 Mio. Euro p.a. (Tex-
tilien). Eine Steigerung der Pro-
duktivitdten auf den aktuellen
Bestandsflachen durch die neuen
Angebote bzw. Flachen ist nicht zu
erwarten. Vielmehr geht es um die
Sicherung der derzeitigen Umsatze.
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7 Kaufkraftabschopfung und Umsatz-
rekrutierung

Ubersicht 9: Kaufkraftstrom-Modellrechnung

Kaufkraftstrom-Modellrechnung / Marktanteile
Einzelhandelskaufkraft 2014 im Einzugsgebiet p.a.

5 %ige

Zone | Zone Il Zone Il . Gesamt
Potenzialreserve
Kauf- . Kauf- M Kauf- . Kauf- . Kauf- .
Abschépf Abschdpf Abschopf Abschdpf Abschdpf
kraft SCOPMNG \ ratt Schopiung kraft SCOPMING  \ratt Sschopiung kraft schopiung
Warengruppen in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% inMio. € in Mio. € in% inMio. € inMio. € in%
+ Food 1833 160 09 5556 030 01 58995 010 00 331,9 0,00 0,0 6.970,3 2,0 0,03
. Drogerie/Gesund- 5,2 5500 g7  9s2 140 15 10832 030 00 581 010 02  1.2202 40 03
heit/Pflege
« Bekleidung 327 240 7,3 1002 490 49 10857 440 04 60,9 0,80 1,3 12796 125 1,0
« Schuhe 66 060 91 197 1,10 586 2144 1,00 05 120 0,10 08 252,7 28 1,1
. Lederwaren/ 14 025 17,9 41 045 11,0 442 040 09 25 010 40 52,1 12 23
Taschen

Rundungsdifferenzen méglich

Gutachterliche Kommentierung

Auf der Grundlage der in Kapitel 6 getroffenen Annahmen zur sortimentsbezogenen (Brutto-)Umsatzerwartung
der projektierten Verkaufsflachen ergibt sich im Rahmen der Analyse der markt- und potenzialseitigen Rahmen-
bedingungen die oben stehende Kaufkraftstrom-Modellrechnung, die eine nach Zonen differenzierte Umsatz-
rekrutierung aus dem Einzugsgebiet modellhaft aufzeigt.

Aus der Zone | des Einzugsgebietes, in der nach allen Erfahrungen im Einzelhandel grundsétzlich die stérksten
Einkaufsbeziehungen bestehen, dirfte je nach Sortiment zwischen rund 0,25 Mio. Euro p.a. (Lederwaren/
Taschen) und 2,4 Mio. Euro p.a. (Bekleidung) rekrutiert werden. Beztglich der rechnerischen Abschépfungs-
quoten ist eine Spanne von rund 1 % (Food) und fast 18 % (Lederwaren/Taschen) des in dieser Zone jeweils
vorhandenen sortimentsbezogenen Nachfragevolumens festzustellen.

Aus der Zone |l durfte sich eine Umsatzrekrutierung zwischen 0,45 Mio. Euro p.a. (Lederwaren/Taschen) und 4,9
Mio. Euro p.a. (Bekleidung) ergeben. Die rechnerischen Abschdpfungsquoten des dort vorhandenen sortiments-
spezifischen Nachfragepotenzials bewegen sich zwischen 0,1 % (Food) und rund 11 % (Lederwaren/ Taschen).
Far die rdumlich schon recht weit entfernte Zone 11l ist eine Umsatzrekrutierung je untersuchungsrelevantem
Sortiment zwischen rund 0,3 Mio. Euro (Drogerie/Gesundheit/Pflege) und 4,4 Mio. Euro (Bekleidung) notwendig.
Die jeweiligen Abschopfungsleistungen rangieren zwischen lediglich 0,4 % und 0,9 %.

SchlieBlich dirften zwischen 0,1 Mio. Euro p.a. und 0,8 Mio. Euro p.a. aus der Potenzialreserve rekrutiert werden
kénnen.

Die sortimentsbezogene Abschépfung im gesamten Einzugsgebiet belauft sich zwischen 0,3 % (Drogerie/Ge-
sundheit/Pflege) und 2,3 % (Lederwaren/Taschen). Dies sind zwar vergleichsweise geringe Abschdépfungsquoten,
sind aber vor dem Hintergrund des z.T. starken Wettbewerbs (z.B. im Bereich Textilien) in der Region je nach
Zone als durchaus ambitioniert zu sehen und zeigen, dass die angesetzten untersuchungsrelevanten Umsatz-
héhen der neuen Flachen im Sinne einer 'Worst-Case'-Betrachtung sehr hoch rangieren.

Da die Sortimente einen Flachenpool bzw. Fldchenalternativen darstellen und, wie weiter oben beschrieben, nicht
in Ganze gemeinsam realisiert werden kdnnen, ist eine Betrachtung der Gesamtabschdpfung hier nicht sinnvoll.
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8 Modgliche anzunehmende 6konomische
Auswirkungen

8.1 Methodische Vorbemerkung

In den nachfolgenden Modellrechnungen werden die méglichen ékono-
mischen Auswirkungen der prospektiven Verkaufsflachen der Sorti-
mente Food (Flachenerweiterung), Drogerie/ Gesundheit/Pflege
(Flachenneuetablierung), Bekleidung (Flachenerweiterung), Schuhe
(Flachenneuetablierung) sowie Lederwaren/Taschen (Flachenneu-
etablierung) im Nortex Mode-Center bzw. bei Edeka auf die Einzel-
handelsstrukturen in den zwei untersuchten zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Neuminster aufgezeigt und dazu gutachterlich
Stellung genommen.

Als Basis fur die nachfolgenden Berechnungen dienen folgende drei
Annahmen:

. Die in Kapitel 4 analysierte Einzelhandels- und Umsatzsituation
der relevanten beiden zentralen Versorgungsbereiche;

. Die in Kapitel 6 dargestellte perspektivische (Brutto-)Umsatzer-
wartung der finf neuen Flachen bzw. Sortimente ('Worst Case'-
Ansatz);

. Die in Kapitel 7 erarbeitete Kaufkraftstrom-Modellrechnung zur

Umsatzrekrutierung des auswirkungsrelevanten Umsatzes.

Methodisch ist darauf hinzuweisen, dass aus datenschutzrechtlichen
Grunden fir Standorte ein Umsatzwert erst ab drei Betreibern pro be-
trachteter Warengruppe ausgewiesen werden darf, da sonst Riick-
schlisse auf die Umsatzleistung einzelner Betreiber mdglich wéren.
Ferner sei angemerkt, dass sich fiir einige Standorte - etwa aufgrund
eines derzeit sehr niedrigen Umsatzes in der jeweiligen Warengruppe -
absolut betrachtet sehr niedrige Umsatzumverteilungseffekte ergeben
kénnen. Diese Werte kénnen durch unvorhergesehene oder individuell
bedingte Griinde - etwa durch eine einzige Ladeneréffnung/-schlieBung,
Konzept-/Sortimentsumstellungen, besondere Ereignisse, etc.- sehr
stark beeinflusst werden. Daher weist GfK GeoMarketing Umsatz-
umverteilungswerte erst ab einer absoluten GréBenordnung von

0,1 Mio. Euro aus, wobei in der Summe jedoch selbstverstandlich alle
Ergebnisse beriicksichtigt werden. Vor diesem Hintergrund werden die
Umsatzumverteilungsquoten fiir die verschiedenen Standortkategorien
gof. auch in aggregierter Form dargestellt, um eine Aussage zu ermég-
lichen. Bei der vorliegenden Prognose bezlglich der zu erwartenden
Umsatzverlagerungen ist darauf hinzuweisen, dass die sortiments-
spezifischen Brutto-UmsatzgréBen im Sinne einer 'Worst-Case'-
Betrachtung ambitioniert angesetzt sind. Somit stellen die errechneten
Umsatzverlagerungen Hochstwerte dar, um die
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maximal zu erwartenden ékonomischen und ggfs. stadtebaulichen
Auswirkungen durch die Etablierung von weiteren Sortimenten bzw.
Verkaufsflache am Standort Nortex beurteilen zu kénnen. Bei der
Prifung, ob wesentliche 6konomische und, daraus abgeleitet,
stédtebauliche und raumordnerische Auswirkungen auf bestehende
zentrale Versorgungsbereiche/Zentren zu erwarten sind, stitzen sich
die Gutachter u.a. auf das Kriterium der Umsatz-Umverteilung zu-
lasten des bestehenden Einzelhandels, das nach gangiger Recht-
sprechung ein geeignetes Kriterium zur Beurteilung etwaiger schad-
licher Auswirkungen ist. Dabei kommt es nicht auf bloBe wirtschaft-
liche Auswirkungen an, sondern auf Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Ordnung und Entwicklung.

Weitere Details zur methodischen Vorgehensweise der GfK bei der
Berechnung und Bewertung von Umsatz-Umverteilungen sind im
nachfolgenden Schaubild dargestellt.

Ubersicht 10: Methodische Vorgehensweise der GfK bei
Vertraglichkeitsanalyse

EingangsgroBen Modell Resultat
Projektdaten Nachfrageseite Umsatz-Umverteilungen
- Umsatzerwartung nach Modellrechnung zur Kaufkraft- - nicht nur fir einzelne Standortbereiche, sondern fiir den
Warengruppen abschdpfung bzw. Rekrutierung des gesamten Untersuchungsraum
- geplante Betreiber/Betriebstypen > g;VsVaEfit:ZtSSs:?bSigtgs aus den Zonen =P - warengruppenspezifisch
- ggf. im Zuge der Realisierung > - absolut in Mio. Euro
Wohnort > Projektstandort, '
geplante Standortverlagerungen ( 7 4 - relativ in % des Bestandsumsatzes
Wettbewerbssituation
quantitativ erfasste Faktoren
- aktiv betriebene Verkaufsflache Anach -
nach Betreiber und Branche ngebotsseite
- aggregierte Ergebnisse der auf Modellrechnungen zu Bewertung
einzelbetrieblicher Ebene - den Einkaufsbeziehungen/Kauf-
durchgefiihrten Umsatzermittiung kraftstromen aus dem Unter-
qualitativ einflieBende Faktoren — suchungsraum zu den Wettbe- - Standortspezifische Einordnung der erwarteten
- Lageeinschatzung werbsstandorten vor Realisierung Umverteilungsvolumina und -quoten: viel/wenig?
- Einschitzung zur Stabilitit und des Vorhabens‘ . - warengruppenspezifische Betrachtung der
Attraktivitit der Betriebe/des (Wohnort > Einkaufsort) Einzelhandelsstandorte/-lagen
Standortbereichs gemessen am - den Einkaufsbeziehungen/Kauf- - Beurteilung, ob es aufgrund der méglichen
Erscheinungsbild kraftstrémen aus dem Unter- Umsatzverlagerung durch das Projekt zu
- Leerstandssituation suchungsraum zu den Wettbe- Betriebsaufgaben kommen kann
werbsstandorten nach Realisierung - Beurteilung, ob etwaige Leerstande kurz- bis mittelfristig
Abgeleitete Faktoren des Vorhabens wieder zu besetzen sind, ohne dass stadtebauliche
; h (Wohnort > Einkaufsort) Misssténde entstehen
. Asng(:_botSLibeBrscflnelgutngin - Stromumlenkungen durch das - Beurteilung, ob die bisherige oder zugewiesene
( .or iment, e_sa Z, Betriebstyp) Projekt Versorgungsfunktion weiterhin erfiillt werden kann
- Distanzen (Zeit/Wege) (Einkaufsort > Projektstandort) - Beurteilung, ob ggf. die Entwicklungsfahigkeit des
- Elnkaufibeztlje?ukr;geﬂ (9\?%- Befra- jeweiligen Standortbereichs beeintrachtigt ist
gungen) und faktische Versor- —
gungsfunktion der Wettbewerbs- Basis: o . L
standorte - Aber: keine einzelbetrieblichen Prognosen
- planerisch zugewiesene zentral- Gravitationstheoretischer Ansatz:
ortliche Einstufung mehrdimensionales, iteratives ‘
- sonstige funktionale Verflechtun- Prognosemodell (Basis: Huff);
gen, z.B. Berufspendelbeziehungen Gewichtung anhand der genannten
- bestehende und mégliche EingangsgréBen, Neben- und Kontroll- Ableitung von Handlungsempfehlungen
Synergien/Standortverbundeffekte rechnungen
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8.2 Mogliche anzunehmende 6konomische

Auswirkungen

Ubersicht 11: Mégliche anzunehmende Umsatzumverteilungen
far die Sortimente Food sowie Drogerie/Gesundheit/Pflege

Food

Umsatz-
Umsatz  umverteilung
in Mio. € inMio. € in%

zentraler
Versorgungbereich

Drogerie/Gesundheit/Pflege

Umsatz-
Umsatz umverteilung
in Mio. € in Mio. € in %

Innenstadt 17,0 0,78 4,6 14,1 1,3 9,1
NVZ MihlenstraBe 7,7 0,52 6,8 0,9

ubriges Einzugsgebiet

und Riickgewinnung . 0,7 2,7
abflieBender Kaufkraft

Brutto-Umsatzerwartung 2,0 4,0

des Planvorhabens

Rundungsdifferenzen méglich
"-" nicht nachweisbar

Ubersicht 12: Mégliche anzunehmende Umsatzumverteilungen
fur die Sortimente Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen

Bekleidung

Umsatz-
Umsatz umverteilung
in Mio. € inMio. € in%

zentraler
Versorgungsbereich

Schuhe Lederwaren/Taschen
Umsatz- Umsatz-

Umsatz umverteilung Umsatz umverteilung

in Mio. € inMio. € in% inMio. € inMio.€ in%

Innenstadt 36,9 2,4 6,5 8,4 0,63 7,5 2,2 021 97
NVZ MihlenstraBe 0,0 0,0 - - 0,0

ubriges Einzugsgebiet

und Rickgewinnung . 10,1 2,2 . . 1,0
abflieBender Kaufkraft

Brutto-Umsatzerwartung 12,5 28 : ) 1,2

des Planvorhabens

Rundungsdifferenzen méglich
"-" nicht nachweisbar

Gutachterliche Kommentierung

Bei den untersuchungsrelevanten
periodischen Warengruppen Food
und Drogerie/Gesundheit/Pflege
handelt es sich um Angebots-
sortimente, die in der Stadt Neu-
minster im gesamten Stadtgebiet bei
sehr unterschiedlichen Anbietern zu
finden sind.

Bei Prifung ist im Foodbereich flr die
Innenstadt eine Umverteilungsquote
von 4,6 % festzustellen, wahrend sich
fir das rdumlich ndhere Nahver-
sorgungszentrum MihlenstraBe eine
etwas hdhere, gleichwohl noch ein-
stellige Umverteilungsquote von 6,8 %
ergibt.

Bezlglich der Sortimente Drogerie/
Gesundheit/Pflege ist aufgrund des
umfangreichen Innenstadtangebotes
fur die Innenstadt eine hohe einstel-
lige Umverteilungsquote von 9,1 %
festzustellen. Mangels gréBeren
Angebotes ist fir das Nahversorg-
ungszentrum MihlenstraBe keine
Umverteilungsquote auszuweisen.
Dies gilt auch fur die Sortimente
Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/
Taschen. Fir diese drei aperiodischen
Angebotsbereiche sind zwar einstel-
lige (Food: 6,5 %; Schuhe 7,5 % und
Lederwaren/Taschen 9,7 %), gleich-
wohl z.T. schon recht ausgepréagte
Umverteilungsquoten fir die Innen-
stadt zu konstatieren. Da das Angebot
bzw. der Innenstadt-Umsatzanteil im
Angebotssektor Lederwaren/Taschen
recht Ubersichtlich ausfallt, schnellt
nicht zuletzt aufgrund des recht
ambitioniert angesetzten Projektum-
satzes die diesbezlgliche Umsatzum-
verteilungsquote nach oben.

In der Gesamtschau sind die Umsatz-
umverteilungen als verkraftbar zu
etikettieren.

Auswirkungsanalyse Nortex (19. Mai 2015) 16



8.3 Exkurs: Reisebedarf als Randsortiment

Was den Sortimentsbereich Reisebedarf angeht, méchte Nortex auch in Zukunft dieses Angebot (potenziell)
vorhalten kénnen, wobei die schon jetzt planrechtlich mégliche Verkaufsflachenobergrenze von rund 800 m?
angestrebt bzw. als auskémmlich seitens Nortex gesehen wird.

Da die Warengruppe nicht als Einzelsortiment bzw. Hauptbranche im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt NeumUnster ausgewiesen bzw. definiert ist und auch nicht als GfK-Warengruppe vorliegt, ist auch keine
Auswirkungsprifung dieser sehr heterogenen Warengruppe méglich.

Im Prinzip sind unter Reisebedarf eine Fille von Einzelsortimenten und Artikeln zu identifizieren, wie
Reiseflhrer, Bicher/Reiselektire, Zeitungen, Zeitschriften, StraBenkarten, Stadtplédne, Schreibmaterialien,
Reiseapotheke, zoologischer Bedarf, Datentrager, Tontrager, Reiseandenken, Geschenkartikel, Uhren,
Elektrokleingeréte (u.a. Reise-Dampfblgeleisen, schnurloser Rasierapparat), Mobiltelefone und Taschenlampen
bzw. Zubehor, Outdoor-Kleidung und -ausiistung und Spielzeug, so denn diese jeweils in Ubersichtlichen
Mengen vorgehalten werden.

Das Sortiment Reisebedarf ware dem Nortex-Hauptsortiment Bekleidung verkaufsflachenbezogen deutlich
untergeordnet und ist als passende Erganzung zum Hauptsortiment bzw. als dessen Abrundung zu sehen.
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9 Stadtebauliche Bewertung der Ergebnisse

Die Innenstadt von Neum{nster zeichnet sich durch ein vergleichs-
weise vielféltiges und in Teilen auch leistungsstarkes Einzelhandels-
angebot aus, wobei als eindeutiges Leitsortiment der Bekleidungs-
bzw. Textilbereich fungiert. Die diesbezliglichen Betriebe (u.a. Kar-
stadt, C&A, H&M, Adler, Esprit, New Yorker) {ibernehmen die
Funktion der Magnetbetriebe fur die gesamt Innenstadt. Mit Eta-
blierung der Holsten-Galerie im Herbst 2015 wird das Bekleidungs-
und Fashionangebot in der Innenstadt weiter ausgebaut.

Ferner ist das DOC im Stden Neumdinsters als wichtiger, vor allem
markenstarker, Einzelhandelsstandort im Textilbereich zu nennen,
auch dieser Einkaufsbereich wird erweitert.

Im Schuhsegment ist die Innenstadt, ebenso wie im verkaufsflachen-
bezogen kleinen Sortiment Lederwaren/Taschen fuhrend.

Im Schuh- wie im Lederwarenbereich sind zwar mehrere, in der In-
nenstadt an unterschiedlichen Einzellagen situierte, Anbieter zu
finden, gleichwohl fallt das Angebot vergleichsweise lbersichtlich aus.
So konzentriert sich das Lederwarenangebot im Kern auf wenige
Einzelbetriebe. Daneben fuhren zahlreiche Laden Lederwaren als
Randsortiment, die entsprechend auch bertcksichtigt wurden.

Die betroffenen Einzelbetriebe punkten hier vor allem Uber Beratungs-
kompetenz sowie Angebotsvielfalt und dirften auf einen hohen
Stammkundenanteil zuriickgreifen.

Insgesamt zeigt sich, dass der Lederwarenbereich kein struktur-
pragendes Leitsortiment fiir die Neumunsteraner Innenstadt darstellt.
Ferner spielt das DOC im Schuh- und Lederwarenbereich ebenfalls
eine wichtige Rolle, vor allem was das Angebot an Labels und Marken
angeht. Auch hier sind entsprechend Umverteilungen zu erwarten.

Die periodischen Angebote sind differenziert zu betrachten. So ist die
Umverteilung im Foodsegment im niedrigen einstelligen Bereich zu
sehen und diirfte von den diversen Anbietern 'zu stemmen’ sein.

Im Sektor Drogerie/Gesundheit/Pflege sind in der Innenstadt neben
anderen Betrieben (Parfimerie, Apotheken, Karstadt) auch gleich drei
typengleiche Anbieter zu finden. Von daher zeigt sich hier eine héhere
Umverteilung als im Food-Bereich. Dabei ist allerdings zu fragen, ob
Rossmann auch in Zukunft mit zwei Filialen in unmittelbarer Nach-
barschaft (Ubernahme Kloppenburg) in Neumiinster agieren wird.

In der Gesamtschau sind die einstelligen Umverteilungsquoten der
finf untersuchten Sortimente flr die Innenstadt NeumUinsters als un-
problematisch zu sehen und durften grundsatzlich zu keinen stadte-
baulichen Verwerfungen in der Innenstadt fihren.

Auch stehen diese Umverteilungsquoten nicht dem Reussieren der
Holsten-Galerie im Wege.

Bekleidung strukturpragend fiir die
Innenstadt

Ubersichtliches Schuh- und Leder-
warenangebot, gleichwohl wich-
tiges innerstadtisches Erganz-
ungsangebot

Lederwaren nicht strukturpragend
fir die Innenstadt

Innerstadtisches Foodangebot wird
Uber viele Einzelanbieter geprégt,
mit Edeka nur ein Leitbetrieb

Starke Stellung im Drogeriebereich

Keine stadtebaulichen Ver-
werfungen in der Innenstadt von
Neumiinster zu erwarten
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Hinsichtlich des Nahversorgungszentrums MihlenstraBe ist lediglich
fir den Angebotsbereich Food eine Umverteilungsquote ausweisbar.
Diese rangiert im einstelligen Bereich, stéddtebauliche Verwerfungen
sind hier nicht anzunehmen. Vielmehr dirften die beiden leistungs-
starken Leitbetriebe Penny und Edeka die antizipierten Umsatzver-
luste verkraften kdnnen.

Von daher ist das Nahversorgungszentrum MuhlenstraBe weder in
seiner Funktion noch in seiner Entwicklungsféhigkeit durch einen
Ausbau des Edeka Huchthausen am Standort Nortex gefahrdet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die vorstehend aufgefihrte
geplante Neuaufstellung des Flachenprogramms bzw. die Neueta-
blierung eines Drogerieanbieters bei Nortex bzw. die Verkaufs-
flachenerweiterung von Edeka Huchthausen in Neumunster keine
negativen stédtebaulichen Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. auf
das Nahversorgungszentrums Mihlenweg haben durfte.
Beeintréachtigungen in Funktion und Entwicklungsféhigkeit der beiden
untersuchten zentralen Versorgungsbereiche sind eindeutig auszu-
schlieBen.

Starkes Nahversorgungszentrum
MiihlenstraBe diirfte Umsatzum-
verteilungen verkraften

Keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen und funktionalen
Beeintrachtigungen zu erwarten
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10 AbschlieBendes Fazit

Die beiden untersuchten zentralen Versorgungsbereiche Hauptge-
schéftszentrum Innenstadt und Nahversorgungszentrum Muhlen-
straBBe zeichnen sich durch ein vergleichsweise solides bzw. leistungs-
starkes Einzelhandelsangebot aus.

In der Summe ist festzustellen, dass sich in den untersuchungs-
relevanten Segmenten Food und Bekleidung die zu erwartenden Um-
satzumlenkungen in einem absolut vertréglichen Rahmen bewegen
und insofern die ermittelten 6konomischen Auswirkungen auch keine
stadtebaulichen Auswirkungen bzw. stadtebaulichen Verwerfungen in
den beiden untersuchten zentralen Versorgungsbereichen nach sich
ziehen werden.

Auch fir den Schuhbereich errechnen sich ganz generell verkraftbare
Umverteilungseffekte. Fir diesen Angebotsbereich, ebenso wie flr die
Textilien, ist zudem festzustellen, dass die errechneten Quoten ganz
augenscheinlich Uberzeichnet sind ('Worst-Case-Ansatz'), da der
spezifische Angebotsansatz von Nortex eine atypische Sortiments-
strukturierung voraussetzt und insofern auch eine ganz eigene
Ké&uferklientel anspricht und somit nicht '1 zu 1' auf die Angebote in
der Innenstadt 'durchschlagt'. Von der Stadtverwaltung wurde diesbe-
zlglich eine 20%iger Anteil von atypischen Sortimenten zur Diskus-
sion gestellt.

Ein Fiinftel der Verkaufsflache entfiele somit auf UbergréBen und
Spezialangebote.

Far die untersuchungsrelevanten Angebotsbereiche Schuhe bzw.
insbesondere Drogerie/Gesundheit/Pflege und Lederwaren/Taschen
sind fir den Hauptgeschéftsbereich Innenstadt hohe einstellige Um-
verteilungsquoten festzustellen.

Die Umverteilungseffekte bei allen drei Sortimenten verteilen sich auf
eine Vielzahl unterschiedlicher Betriebe, so sind z.B. Lederwaren/
Taschen bei unterschiedlichen Laden als Randsortiment zu finden.

Ferner dirfte sich auch die Umverteilungsquote im Segment Drogerie/
Gesundheit/Pflege fir die Innenstadt etwas relativieren, da mégliche
Kannibalisierungseffekte bei den entsprechenden Sortimenten von
Edeka Huchthausen nicht in die Umverteilungsberechnung einge-
flossen sind. Insofern ist beziiglich der Héhe der ermittelten
rechnerischen Umverteilungsquoten davon auszugehen, dass deren
Eintrittswahrscheinlichkeit eher gering ist.

Ungeachtet dessen sind die ermittelten Quoten als insgesamt ver-
tréglich fir die Innenstadt von Neumdiinster bzw. fiir das Nahver-
sorgungszentrum MihlenstraBe einzustufen.

Umverteilungseffekte in den
Sortimenten Food und Bekleidung
unproblematisch

Umverteilungsquote im Schuh- und
Textilbereich wiirde bei Beriick-
sichtigung eines atypischen
Sortiments etwas niedriger
ausfallen

Umverteilungsquoten in den
Bereichen Schuhe, Drogerie/Ge-
sundheit/ Pflege sowie Lederwaren/
Taschen generell verkraftbar

Kannibalisierungseffekte diirften
die Umverteilung im Sortiments-
bereich Drogerie/Gesundheit/Pflege
mindern
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Das Refurbishment bzw. der Flachenausbau des Nortex-Mode-
Centers bzw. des Edeka-Vollsortimenters (inkl. einer mdglicherweise
notwendigen angemessenen Verkaufsflachenneuaufteilung nach
neuen Sortimenten) setzt voraus, die im Bebauungsplan fixierte Art
der baulichen Nutzung angepasst wird.

Hierbei ist fir die Zukunft zu beachten, dass die Kunden und Nutzer
neue Anspriiche an Einzelhandelsformate stellen werden.

Der inhabergefihrte Einzelhandelsbetrieb Nortex mit seiner raum-
lichen sowie auch angebotsbezogenen besonderen Stellung im
Neuminsteraner bzw. schleswig-holsteinischen Einzelhandelsgeflige
muss sich hier im Besonderen auf die Zukunft einstellen. Der Ein-
kaufsbummel wird immer mehr zur Freizeitbeschaftigung und die
Einkaufsstétte zum Erlebnisraum.

Neben dem grundlegenden Versorgungseinkauf erwarten die Kunden
zudem eine immer breitere Warenauswahl und suchen vermehrt eine
Wohlfihl- und SpaBatmosphare.

Standort und Lage bilden dabei die Basis; mit Angebot, Konzeption
und Management muss die Gunst des Kunden und der Erfolg ge-
halten bzw. unter Umsténden wieder zurlick gewonnen werden.

Ausschlaggebend fir den nachhaltigen Erfolg eines groBflachigen
Einzelhandelsanbieters wie Nortex ist es, die richtige Mischung aus
Frequenzanreizen und dem Ubrigen 'klassischen' Angebotsmix zu
finden.

Far Edeka ist zu beachten, dass moderne Ladenzuschnitte und -
konzepte (u.a. niedrigere Regalhdhen, breitere Flure/Erschlie3-
ungswege, groBzigigere Prasentationen) auch gréBere Flachen-
kontingente erfordern.

Neue Herausforderungen machen
eine qualifizierte Weiterentwicklung
des Standortes notwendig

Neuen Kunden- und Marktan-
spriichen auch zukiinftig gerecht
werden

Neue Herausforderungen machen
eine qualifizierte Weiterentwicklung
des Standortes notwendig

Notwendige Entwicklungs-
flexibilitat sichert Betrieb

Neue Ladenkonzepte induzieren
Flachenanspriiche
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