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AUFGABENSTELLUNG, UNTERSUCHUNGS-
AUFBAU UND METHODIK

Ausgangssituation und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Schonberg in Holstein plant der 6rtlicher Projektentwick-
ler ,Dieter Kopplin Grundbesitzverwaltung’ die Errichtung einer gemischt-
genutzten Immobilie aus Wohn-, Biiro-, Dienstleistungs- und Einzelhan-
delsnutzung. Der Schwerpunkt liegt dabei auf Wohnnutzung auf sieben
Geschossen. Fiir die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss ist eine Brutto-
geschossflache von rd. 1.500 gm vorgesehen. Lt. Auskunft des Entwicklers
ist eine Gesamt-Verkaufsflache (VKF) von rd. 1.100 bis 1.200 gm als arron-
dierende Nutzung projektiert.

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des Gebietes des B-Plans Nr. 45, der
fir den Bereich des Gesamtvorhabens derzeit Mischgebiet (MI) ausweist.
Im Zuge der Umsetzung des Gesamtprojektes ist der Bebauungsplan anzu-
passen. Vorgesehen ist It. Auskunft des im Auftrag der Gemeinde fiir die
Bauleitplanung tatigen Biiros B2K (Kiel) eine MI-Ausweisung im Rahmen
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

GemaR Einzelhandelskonzept der Gemeinde Schonberg befindet sich der
Vorhabenstandort (BahnhofstralRe / Kleine Miihlenstrae) im Zentralen
Versorgungsbereich Ortszentrum - dort in dessen Kernbereich - und ist als
Potenzialflache ausgewiesen. Mit dem Untersuchungsvorhaben wiirde ein
stadtebaulicher Missstand (Leerstande, Mindernutzung, unbefriedigende
stadtebaulich Gestaltung) behoben.

Die hiermit vorgelegte fachgutachterliche Bewertung trifft Empfehlungen
flr eine tragfahige, mit dem Einzelhandelskonzept abgestimmte sowie
raumordnerisch vertragliche Entwicklung der geplanten Einzelhandelsnut-
zung. Hierbei sind u. a. das aktuell in Schonberg vorliegende Einzelhan-
delsvorhaben ,Am alten Bahnhof” sowie die Erweiterung des im Ortszen-
trums situierten Edeka Marktes in die Uberlegungen mit einzubeziehen.

‘EIMA

Ebenfalls von Belang ist die zentralortliche Funktion Schonbergs (6.719
Einwohner zum 31.12.2010; Statistikamt Nord) als Unterzentrum.

,Unterzentren stellen fiir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die
Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbe-
darfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu starken und ihr Angebot ist be-
darfsgerecht weiterzuentwickeln” (Ziel It. Landesentwicklungsplan Schles-
wig-Holstein, S. 39, 2010). Daneben ist Schonberg als duRerer Siedlungs-
schwerpunkt Endpunkt der Siedlungsachse Kiel — Schonkirchen — Schon-
berg. ,, Auf der Achse Kiel — Schénberg soll sich die wirtschaftliche und sied-
lungsmaRige Entwicklung in den Siedlungsschwerpunkten Schonkirchen,
Probsteierhagen und Schénberg kontinuierlich fortsetzen. Dem weiteren
Ausbau des dulReren Achsenschwerpunktes Schonberg als Gewerbe-,
Dienstleistungs-, Wohn- und Erholungsstandort kommt dabei besondere
Bedeutung zu” (Fortschreibung Regionalplan fir den Planungsraum lll, S.
38, 2000).

Des Weiteren spielt touristische Nachfrage fir den Schénberger Einzel-
handel eine bedeutende Rolle und ist in die Betrachtung mit einzubezie-
hen.

Untersuchungsaufbau

Darstellung Mikrostandort und Vorhaben; Darstellung der standortbezo-
genen Aussagen des Einzelhandelskonzepts Schonberg.

Kurzskizze Einzugsgebiet, Nachfragepotenzial Wohnbevolkerung (Schon-
berg, Nahbereich, Marktgebiet), grob tiberschldgige Ermittlung des touris-
tischen Nachfragepotenzials.

Ableitung potenziell tragfahiger Ansiedlungsoptionen (Sortiment, Betriebs-
typ) unter Beriicksichtigung des Nachfragepotenzials, der Angebotssituati-
on vor Ort - u. a. anhand der Einzelhandelszentralitat nach Sortimenten -
sowie im Umland. Die einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmdglichkeiten
des Vorhabenstandorts werden dabei maRgeblich mitbestimmt durch die
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konkrete Umsetzung des Schénberger Einzelhandelsvorhabens am Stand-
ort ,Am alten Bahnhof”, mit dessen Umsetzung begonnen worden ist. Hin-
sichtlich des zu unterstellenden Angebots (Sortimente / Verkaufsfldchen,
Betriebstypen) wird sich neben den Festlegungen im zugeordneten B-Plan
Nr. 57 auch auf Informationen der Gemeinde Schénberg bezogen. Die Ge-
samtverkaufsflache des Vorhabens ist gedeckelt und liegt deutlich unter
der Summe der jeweils gemal B-Plan maximal moglichen Verkaufsflache
nach Sortimenten. Im Rahmen der Projektrealisierung erfolgt damit eine
Auswahl; d. h. es konnen wegen der Deckelung der Gesamtverkaufsflache
nicht alle Verkaufsflachenoptionen nach Sortimenten maximal realisiert
werden.

Des Weiteren werden vom Projektentwickler genannte potenzielle Ansied-
lungsinteressen in die Untersuchung einbezogen. Hierzu ist anzumerken,
dass gemall Abstimmung mit dem Auftraggeber und dem Projektentwick-
ler die Option Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes vorab
ausgeschlossen wird.

Darstellung vertraglicher GroRenordnungen —v. a. in Hinblick auf potenzi-
elle Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche umliegender Kom-
munen mit zentralortlicher Funktion.

Auftraggeber

Gemeinde Schonberg

Zeitraum

Juni bis Juli 2012

‘EIMA

Methodische Grundsétze, Datenbasis

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die CIMA
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Die Leistungsdaten des Einzelhandels basieren auf dem Datenkranz der
CIMA-Vertraglichkeitsanalyse zum Schénberger Vorhaben ,Am alten
Bahnhof“ aus dem Jahr 2011; sortimentsbezogen erganzt um Besatzveran-
derungen in Schonberg und im betrachteten Umland.
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MIKROSTANDORT UND VORHABEN,
AUSSAGEN EINZELHANDELSKONZEPT
SCHONBERG

2.1 Mikrostandort und Vorhaben

Die Einzelhandelseignung des Mikrostandorts |dsst sich wie folgt charakteri-
sieren:

Starken des Mikrostandorts:

Zentrale Lage.

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit (MIV). Die ErschlieRung erfolgt vo-
raussichtlich Gber die BahnhofstraRe und die Kleine Mihlenstralle.

Durch die Ndhe zur Bushaltstelle ,BahnhofstraBe” und , Kuhlenkamp®, die
von diversen Buslinien bedient wird®, besteht eine sehr gute Einbindung in
das ortliche und tiberértliche OPNV-Netz.

Gute Werbesichtanbindung fiir die (potenziellen) zur BahnhofstraRe und
zur Ecke BahnhofstraRe / Kleine MuhlenstraRe orientierten Ladeneinhei-
ten.

Lage zwischen den Einzelhandelshauptmagneten im Schonberger Orts-
zentrum: In rd. 150 Meter Entfernung agiert in Kiirze am Standort ,,Am al-
ten Bahnhof” (vgl. Abb. 6) der erweiterte Sky-Vollsortimenter mit neuer
Shopzone zusammen mit dem aus dem Schonberger Gewerbegebiet hier-
hin verlagerten und erweiterten Aldi Lebensmitteldiscountmarkt sowie
dem sich neu in Schénberg ansiedelnden Kaufhaus Stolz und einem neuen
Fachmarkt — voraussichtlich ein Takko Textildiscountmarkt. Gegenliber

1

U. a. Anbindung an die Schonberger Ortsteile Holm und Schonberger Strand sowie in Richtung
Probsteierhagen, Preetz, Laboe und Kiel.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

‘EIHA

sind am Kuhlenkamp Penny und die Gartnerei Lenkersdorf situiert.

Abb. 1: Lage des Vorhabens im Kernort Schonberg

Bearbeitung:
Kartengrundlage:

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
Google Earth Professional
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= Beinahe vis a vis ist nordlich an der BahnhofstralRe Edeka Alpen ansassig.
Dieser Anbieter wird in Kiirze It. Auskunft der Gemeinde Schdnberg seine
Verkaufsflache um rd. 450 gm erweitern.
Der Rossmann Drogeriemarkt befindet sich ca. 200 Meter nérdlich an der
Bahnhofstrale / Georg-Thorn-StraRe.

Schwiachen des Mikrostandorts:

= Unglnstigere Werbesichtanbindung fir die (potenziellen) Ladeneinheiten
mit Orientierung zur Kleinen MihlenstraRe.

= Die Kleine Mihlenstrale stellt keine Lauflage dar, so dass die im Objekt
zum Ende der Kleinen MihlenstralRe lokalisierten Laden tber diesbeziiglich
unglinstigere Rahmenbedingungen verfligen wirden.

Einzelhandelsrelevante Merkmale des Vorhabens:

= DieTiefe des Gebdudekomplexes erméglicht in der Erdgeschosszone keine
ausschlieBliche Aufteilung auf kleinflachige Ladeneinheiten, so dass auch
Miettranchen mit mindestens mittleren FlachengréRen realisiert werden
miissen.

= Der Stellplatzbedarf wird zum Grofteil durch Tiefgaragenstellplatze gesi-
chert werden. Erste Konzeptskizzen stellen ,nur” ca. 20 riickseitige eben-
erdige Stellplatze dar.

= Durch das nur begrenzte Stellplatzpotenzial —v. a. auch fiir ebenerdige
Stellplatze — bietet sich das Vorhaben nur eingeschrankt fir Einzelhandels-
nutzungen bzw. Anbieter an, die, wie z. B. groRflachige Lebensmittelmark-
te, ein Gberdurchschnittliches Pkw-Kundenaufkommen generieren und
aufgrund des Einkaufsverhaltens auf direkt zugeordnete Stellplatze ange-
wiesen sind. Aus Kundensicht bietet sich eine Nutzung der nahe gelegenen
Stellplatzanlagen von Edeka Alpen, Sky, Aldi, Penny etc. an.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA

Abb. 2: Skizze Lageplan, Variante 1 —Stand 12/2012

i  Variante 1
Flachenberechnung :
bruto netlo
G 1550 qm 1300 gm
Gewerbeflache
1.0G: 1450 qm 1230qm
ca 19 Bieinheiten je 66 qm
2.0G 1.100gqm 930qm
306G 540 qm 460 gm
406G 4200qm 360 gm
5 06 420 qm 360 gm
6.0G: 420 qm 360 qm
7.06 . 420 am 360 am
4 ca 3320 gm ca 2830 qm
©a 43 Wohneinheiten je 65 qm
Gesamtfidche:  ca. 6,320 brutto
ca. 5.360 netto
notwendige Stellplatze:

Gewerbe: 1 8tk. je 35 om Verkaufsfl. = 26 Stk
B 15k je 45 qm Nutzfiache = 27 Stk
Wohnen: 0,7 Stk. je Wohneinheit = 30 Stk.
Summe notwendige Stellplitze =83 Stk.

B-Plan 45 Schonberg 1. Anderung

\—— ARGHITEKT ERSTELLT 0112201

B2 K e ATy oH
e o s o)
oy GEZEICHET oH

= BO

SECHNUNGE ALT AszETAR
Lageplan Variante 1 1500

CIMA Beratung + Management GmbH 2012; Quelle B2K — Bock - Kiihle — Koerner (Kiel)

Bearbeitung:

Abb. 3: Ansicht Areal BahnhofstraRe, Ecke Kleine MiihlenstraRRe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 4: Vorhaben - Ansicht von der BahnhofstraRe, Stand 4/2012

B 2 K 'BOCK - KUHLE— KOERNER
| 'ARCHITEKTEN UNDSTADTPLANER

B-Plan Nr. 45 der Gemeinde Schonberg 1. Anderung

Entwurf - Ansicht Westen

ca.24,00m 0. Gelande
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Quelle: B2K - Bock - Kuihle - Koerner (Kiel)
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Abb. 5: Vorhaben - Ansicht von Kleine Miihlenstrae, Stand 4/2012
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S B2K =
B-Plan Nr. 45 der Gemeinde Schonberg 1. Anderung

Entwurf - Ansicht Siiden

ca. 24,00 m 0. Gelande

1 jﬂmg” L
e = g—[“ Elany] i%ﬂ ca, 18,20m 0. Gelande

. R
&l ca.15,60m 0. Gelande
L, S

BANOTSTEASE

Quelle: B2K - Bock - Kiihle — Koerner (Kiel)

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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2.2 Aussagen des Einzelhandelskonzepts zum
Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort liegt - wie schon weiter oben erldutert - gemaR Einzel-
handelskonzept im Kernbereich des Zentralen Versorgungsbereichs Ortszent-
rum (vgl. die folgende Abbildung). Er umfasst dabei im Wesentlichen die im
Einzelhandelskonzept untersuchte Potenzialfliche 2 (bzw. Priifstandort 2).

Abb. 6: Lage des Vorhabenstandorts, Zentraler Versorgungsbereich und
Nutzungsstruktur It. Einzelhandelskonzept Schonberg (2010)

2 T A \ (0 Y2102 O RGN | BT
SN\, o Uy y\\’ﬂ X605 W XN hi i
A\ M DZentraIer Versorgungsbereich ZV

Kernbereichinnerhalb zv

Erganzungsbereich innerhalb zv

S ‘):EVPotenzialfléchen
i O );Z;VZusatzfléche
7

Einzelhandel

Dienstleistungen

Gastronomie e

ﬁffentl.Einrichtung%\v Q

~C
\

[HA] ) ) Leerstand A
L 9}
A G =T o — - e j o

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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=  Fir die Entwicklung des Kernbereichs des Zentralen Versorgungsbereichs Abb. 7: Plangebiet Untersuchungsvorhaben - Priifstandort 2 It.

Ortszentrum werden im EHK u. a. folgende Aussagen getroffen:

»,Uneingeschrankte Ansiedlung und Erweiterung zentrenrelevanter
Sortimente im Hauptsortiment;

- uneingeschrankte Ansiedlung und Erweiterung nahversorgungsrele-
vanter Sortimente im Hauptsortiment?;

- uneingeschrdankte Ansiedlung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter

Sortimente im Hauptsortiment;
(...)

- Bei Vorhaben mit regionaler Wirksamkeit muss ein Nachweis der Ver-
traglichkeit der Neuansiedlung erbracht werden (EHK Schonberg, S.
69).

= Der Priifstandort 2 bzw. die Potenzialfliche 2 BahnhofstraBe / Kleine
MiihlenstraBe wird wie folgt im EHK charakterisiert:

- ,Stadtebaulich integrierte Lage in der BahnhofstraRe am stidlichen
Rand des Kernbereiches des Zentralen Versorgungsbereiches.

- Einzelhandelsbetriebe, einzelhandelsnahe Dienstleistungen und Gast-
ronomie in direkter Umgebung.

- FuBlaufige Erreichbarkeit gegeben, Pkw-Erreichbarkeit gegeben, gute
OPNV Anbindung durch die sich in unmittelbarer Nihe befindlichen
Haltestellen Bahnhofstralle und Kuhlenkamp.

- Chance zur Starkung des Einzelhandelsbesatzes und der Funktionsmi-
schung entlang der BahnhofstraRe.” (ebd., S. 83)

2 . are . .
Insofern keine anderweitigen planerischen Bedenken, wie z.B. Interessen des Naturschutzes oder der

Verkehrsvermeidung einer groRflachigen Ansiedlung im Wege stehen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Einzelhandelskonzept Schonberg* (2010)

oS
Prufstandort 2 It. EI-iK
Einzelhandel
Dienstleistungen
Gastronomie

Leerstand ad

o T
== ™" Grenze B-Plan Nr.45

)
T |

J 1"-\ ohne MaRstab

*Hinweis: Nutzungsstruktur Stand Erarbeitung EHK 2009/2010
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2012

= Fir die Entwicklung des Priifstandorts 2 bzw. der Potenzialfliche 2 Bahn-
hofstraRe / Kleine MiihlenstraBe werden im Einzelhandelskonzept fol-
gende Aussagen getroffen:

,Als Teil des Kernbereiches des Zentralen Versorgungsbereichs Orts-
zentrum ist die Potenzialflache 2 (...) fur die Ansiedlung von
zentrenrelevantem, nicht-zentrenrelevantem und nahversorgungsre-
levantem Einzelhandel grundsatzlich geeignet.

Wie bereits fur Potenzialflache 1 empfiehlt die CIMA auch fiir diesen
Standort nach Moglichkeit eine Mischung aus kleinflachigem Einzel-

10
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handel, Gastronomie und einzelhandelsnahen Dienstleistungen. Auch
hier ist die Zufahrtssituation zu bericksichtigen. Es sollte keine Ansied-
lung eines weiteren Nahversorgers (z.B. Lebensmitteleinzelhandel)
vorgenommen werden, da dies mit einem verstarkten individuellen
Verkehrsaufkommen verbunden ist.

- Die Ansiedlung von weiterem Einzelhandel auf der Potenzialflache 2
bietet die Chance, den Branchenmix entlang der Bahnhofstralle weiter
zu ergdnzen, so eine Erhohung der Passantenfrequenz im siidlichen
Bereich des Zentralen Versorgungbereiches zu erzielen und den
Standort als Ganzes zu starken” (ebd., S, 84).

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 11
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3 KURZSKIZZE EINZUGSGEBIET UND
NACHFRAGEPOTENZIAL

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens entspricht dem im Einzelhandelskonzept
fir die Gemeinde Schénberg dargelegten Einzugsgebiet, welches sich aus

Abb. 8: Marktgebiet der Gemeinde Schénberg

D Gemeinde Schonberg
D Marktgebiet

Marktgebiet

SCHLESWIG HOLSTEIN

‘EIMA

= den gemadR Landesplanung zugeordneten Gemeinden des Verflechtungs-
bzw. Nahbereichs’ (9.986 Einwohner) sowie der

= Gemeinde Wendtorf (1.123 Einwohner)
zusammensetzt.

Der Nahbereich sowie die Gemeinde Wendtorf bilden dabei das Marktgebiet
(11.109 Einwohner) des Schonberger Einzelhandels.

» der Gemeinde Schonberg (6.719 Einwohner?),

Hinsichtlich der Verbrauchausgaben bzw. des Nachfragepotenzials lasst sich
festhalten, dass neben der Nachfrage der Wohnbevdlkerung auch der Nach-
frage von Touristen eine nennenswerte Rolle zukommt.

Die folgende Abbildung 9 stellt die aktuellen Nachfragepotenziale der Wohn-
bevdlkerung nach Warengruppen dar. Gegentliber dem Einzelhandelskonzept
aus 2010 liegt insofern ein Unterschied vor, als dass Teppiche nicht mehr in
der Warengruppe ,,Gardinen, Teppiche, Heimtextilien” (jetzt ,,Heimtextilien,
Kurzwaren, Handarbeitsbedarf”) sondern in der Warengruppe ,,baumarktspezi-
fische Sortimente” subsumiert sind. Dies wird spiegelbildlich bei der Zuord-
nung der Umsatze und der Ableitung der Einzelhandelszentralitdten beriick-
sichtigt.

Einwohnerzahlen hier und im Folgenden zum Stand 31.12.2010, Statistikamt Nord.
Gemeinden Barsbek, Bendfeld, Fahren, Fiefbergen, Hohenfelde, Hohndorf, Kohn, Krokau, Krummbek,
Passade, Prasdorf, Probsteierhagen, Schwartbuck, Stakendorf, Stoltenberg und Wisch.
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Abb. 9: Nachfragepotenzial nach Warengruppen 2012
Marktgebiet
CIMA Warengruppe Gen:einde Nahftereich Gemeinde | (= Nahbereich
Schonberg Schénberg Wendtorf u. Gem.
Wendtorf)
Mio. € p. a. Mio. € p. a. |Mio. €p. a. | Mio.€p. a.
Periodischer Bedarf 18,2 29,2 3,5 32,7
Lebensmittel und Reformwaren 12,6 20,1 2,4 22,5
Gesundheit und Koérperpflege 5,1 8,2 1,0 9,2
Ubriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften, etc.) 0,5 0,9 0,1 1,0
Aperiodischer Bedarf insgesamt 15,6 25,0 3,0 28,0
Personlicher Bedarf insgesamt 4,5 7,3 0,9 8,1
Bekleidung, Wasche 3,0 4,7 0,6 5,3
Schuhe, Lederwaren 0,8 1,3 0,2 15
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 0,7 1,2 0,1 1,3
Medien und Technik insgesamt 3,8 6,2 0,7 6,9
Blicher, Schreibwaren 0,8 1,3 0,2 1,4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1,4 2,2 0,3 2,4
Sportartikel 0,6 1,0 0,1 1,1
Spielwaren 0,3 0,6 0,1 0,6
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,4 0,7 0,1 0,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel 0,6 0,9 0,1 1,0
Einrichtungsbedarf 2,4 39 0,5 43
Mobel, Antiquitaten 1,9 3,0 0,4 3,4
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf 0,5 0,8 0,1 0,9
Baumarktspezifische Sortimente 2,9 4,7 0,6 5,2
Einzelhandel insgesamt 33,9 54,2 6,4 60,7

Die Ermittlung der touristischen Nachfrage ist mit folgenden Einschrankungen

behaftet:

Defizite bzgl. einer ,liickenlosen” Erhebung von Ubernachtungen nach

Beherbergungsformen.

Fehlende Datenlage zum Umfang des Tagestourismus sowie zum Ausgabe-
verhalten der Tagestouristen.

CIMA

Eingeschrankte Datenlage zum Ausgabeverhalten; speziell hinsichtlich
einer Differenzierung nach Warengruppen.

Die folgende Ubersicht zum touristischen Nachfragepotenzial von Ubernach-
tungsgasten — d, h. ohne Tagestourismus — ist deshalb nur als liberschlagige

Anndherung und Orientierung zu verstehen. Sie basiert auf folgenden Daten,
Quellen und Annahmen:

Ubernachtungsgiste nach Beherbergungsformen 2011 in der Gemeinde
Schénberg gemal Daten und Abstimmung mit dem Tourist-Service Ost-
seebad Schénberg. Hierin inkludiert sind auch die Ubernachtungen von
Personen mit Zweitwohnsitz in Schonberg. Lt. Auskunft der Gemeinde
Schonberg ist die Gesamtiibernachtungszahl in den letzten Jahren anna-
hernd stabil geblieben, so dass diesbeziiglich ein anndhernd reprasentati-
ver Wert vorliegen sollte.

Anzahl der Ubernachtungen in den Gemeinden der sogenannten ldndli-
chen Probstei® auf Basis des Tourismuskonzept Probstei (Institut fir Tou-
rismus- und Baderforschung in Nordeuropa GmbH — N.I.T, 2008, Daten-
stand 2006).

Ausgabeverhalten — Umfang und Zuordnung zu Lebensmitteleinkauf® und
sonstiger Einkauf — gemal Ausarbeitungen des dwif. e. V.” Hierbei unter-
scheidet das dwif zwischen den Ausgabeverhalten nach diversen Beher-
bergungsformen wie z. B. Hotels, Ferienwohnungen, Camping, Vorsorge-/
Reha-Kliniken. Da hierzu fir Schleswig-Holstein keine regionalisierten In-
formationen nach Reisegebieten sondern nur noch Daten fiir das Land ins-
gesamt vom dwif publiziert werden, ist auf Anraten des dwif auf die Daten
einer anndhernd vergleichbaren deutschen Ferienregion — konkret auf die

Gemeinden Barsbek, Bendfeld, Brodersdorf, Fahren, Fiefbergen, Hohndorf, Kéhn, Krokau, Krummbek,
Lutterbek, Passade, Prasdorf, Probsteierhagen, Stakendorf, Stein, Stoltenberg, Wendtorf und Wisch.
Inkl. Getranke; Einkdufe firr die Selbstversorgung im Urlaub.

Publikation ,Ausgaben der Ubernachtungsgaste in Deutschland”, dwif e. V., Miinchen, 2010.
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CIMA
dwif-Daten fiir das Reisegebiet Ostfriesland, Ostfriesische Inseln und Nord- Abb. 10: Grob liberschladgiges Nachfragepotenzial Tourismus
seeklste — zuriickgegriffen worden.
= Die Feinaufteilung des Ausgabenblocks ,sonstige Einkdufe“ auf die CIMA- _ Nachfrage |~ Nachfrage
CIMA Warengruppe Ubernachtungsgaste | Ubernachtungsgdste
Warengruppen des ,aperiodischen Bedarfs’ sowie die Warengruppe ,Ge- Gemeinde Schénberg | lindliche Probstei
sundheit und Kérperpflege’ und ,libriger periodischer Bedarf’ erfolgt auf
der Basis von Hinweisen des dwif, von Plausibilititsiiberlegungen sowie Miodelpa: Miogelpda:
unter Beriicksichtigung der Ubernachtungszahlen nach Beherbergungs- Periodischer Bedarf 5,7 10,2
formen. Es kann plausibler Weise von einem gegeniiber dem Ausgabever- Lebensmittel und Reformwaren 4,0 7,2
halten der Wohnbevélkerung abweichenden Ausgabeverhalten ausgegan- Gesundheit und Korperpflege L5 27
gen werden. BSpW. Mébel werden sicherlich nicht anniahernd im selben Ubriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften, etc.) 0,2 0,3
MaRe nachgefragt wie von der Wohnbevélkerung. Im Fokus steht vielmehr Aperiodischer Bedarf insgesamt 28 a4
die Nachfrage nach Drogerie- und Parfumerieartikeln, Zeitungen / Zeit- Perso_"I'Cher deaﬁ insgesamt L9 39
Bekleidung, Wasche 1,3 2,0
schriften / Lektire, Kleidung, Schuhe, Schmuck, Souvenirs etc. Schuhe, Lederwaren 04 07
Die folgende Ubersicht stellt wie erwdhnt nur eine grobe Anniherung an das Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 0,2 03
touristische Nachfragepotenzial dar. Dabei wird darauf hingewiesen, dass es Medien und Technik insgesamt 0,4 0,6
sich um ein Potenzial und nicht um zwangslaufig bzw. faktisch vor Ort in Biicher, Schreibwaren 03 0,4
Schonberg getitigte Umsatze bzw. gebundene Nachfrage handelt. Inwieweit E'etk”zamke't/ U"tzr;a';“:gseﬁk"o:jlk'd, 01 0,2
diese Nachfrage angesprochen und inwiefern ggf. sogar touristische Nachfrage Szi:I,, S:r::’u;rbiz in:g:sa:'t e 02 03
von aullerhalb des Betrachtungsraums angesprochen werden kann, ist wesent- Sportartikel 0,0 01
lich abhdngig von der Attraktivitat des Schonberger Angebots in Relation zum Spielwaren 01 0.2
Umlandwettbewerb, z. B. Kiel oder auch Liitjenburg. Dabei ist anzunehmen, Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,0 0,0
dass v.a. die Nachfrage im Bereich Nahversorgung — d. h. die Nachfrage nach Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel 0,3 0,4
Lebensmitteln, Getranken, Drogerie- und Parflimerieartikeln — gut auf Schon- Einrichtungsbedarf 0,0 01
berg lenkbar sein sollte. M®bel, Antiquitaten 00 01
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf 0,0 0,0
Analog zur geringeren Bindungsmoglichkeit der Nachfrage der Wohnbevélke- Baumarktspezifische Sortimente 0,1 0,1
rung im Schonberger Marktgebiet im Vergleich zur Bindungsmoglichkeit der Einzelhandel insgesamt 8,4 14,6

Nachfrage der Schénberger Bevolkerung kann unterstellt werden, dass die
Nachfrage der Ubernachtungsgiste innerhalb des Schénberger Gemeindege-
biets stirker angesprochen werden kann als die Nachfrage der Ubernach-
tungsgaste in der landlichen Probstei.
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4 ENTWICKLUNGSOPTIONEN FUR DEN
EINZELHANDELSBESATZ DES
UNTERSUCHUNGSVORHABENS

4.1 Kernaussagen Einzelhandelskonzept

Im Einzelhandelskonzept (2010) werden folgende Aussagen zur Entwicklung
des Zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum getroffen, in welchem auch
der Vorhabenstandort situiert ist:

,Folgende Sortimente sollten — je nach Betriebstyp und Konzept auch groffla-
chig tiber 800 gm VKF —im Ortszentrum entwickelt werden:

Personlicher Bedarf

= Bekleidung / Wasche
= Schuhe / Lederwaren
= Uhren/ Schmuck / Optik

Medien und Technik

= Bicher / Schreibwaren

= Elektroartikel / Unterhaltungselektronik, Foto / Telekommunikation /
Neue Medien

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

‘CIMA

= Spielwaren
= Hobbybedarf (Musikalien, Fahrrader etc.)

Geschenke / Glas / Porzellan / Keramik / Hausrat

Einrichtungsbedarf

= Gardinen / Teppiche (Stapelware) / Heimtextilien
* Antiquitdten, Kunstgegenstinde

Daruber hinaus ist natirlich auch die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sor-
timente moglich. Grundsatzlich sollte versucht werden, zusatzliche Magneten
im Zentralen Versorgungsbereich zu etablieren und so die Attraktivitat des
Einzelhandelsangebotes insgesamt zu steigern (ebd., S. 69 f).

15
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4.2 Branchenbezogene Entwicklungsoptionen und
Empfehlungen fiir den Vorhabenstandort gemaf
Einzelhandelskonzept

Branchenbezogene Entwicklungsoptionen It. EHK, Stand 2009/2010

Das Einzelhandelskonzept konstatiert auf Basis des Schdonberger Einzelhan-
delsbesatzes zum Stand 2009/2010 bei einem Zentralitatswert von 147 % eine
flr ein Unterzentrum tberdurchschnittliche Einzelhandelsausstattung sowie
eine fur diverse Warengruppen ausgepragte Kaufkraftbindung der 6rtlichen
Nachfrage (ebd. S. 66).

Versorgungsdefizite und damit Entwicklungsoptionen wurden fiir folgende
Sortimente / Sortimentsschwerpunkte benannt. Einschrdnkend wurde dabei
darauf hingewiesen, dass unter Beriicksichtigung des regionalen Wettbewerbs
—v. a. in Kiel und im EKZ Ostseepark in Schwentinental — wie auch hinsichtlich
der unterzentralen Versorgungsfunktion Schénbergs nicht fiir alle Sortimente
eine ,Vollversorgung” erreichbar ist (ebd.).

Lt. Einzelhandelskonzept zum Stand 2010 waren insbesondere die Sortiments-
bereiche

= Spielwaren,

= Elektroartikel / Unterhaltungselektronik (inkl. Foto, PC und Neue Medien)
sowie

=  Mobbel und Antiquitaten

unterreprasentiert und verzeichneten Kaufkraftabflisse.

U. a. in den Sortimenten Lederwaren und Sanitdtsbedarf agierten zum Stand

2009/2010 keine Anbieter mit Hauptsortiment in Schonberg. Deutlicher Ergan-

zungsbedarf wurde fiir die Sortimente Biicher und Schreibwaren formuliert.
Des Weiteren wurden im Einzelhandelskonzept Potenziale fiir die Angebotsbe-

‘EIMA

reiche Schuhe, Bekleidung / Wasche (hier insbesondere im konsumigen, eher
nicht im hochwertigen Segment) und Sportartikel benannt (ebd.).

Vor dem Hintergrund der zwischenzeitlich in Umsetzung befindlichen Vorha-
ben in Schonberg — Standort ,Am alten Bahnhof”, Edeka-Erweiterung — erge-
ben sich Veranderungen hinsichtlich der Angebotssituation, die im Rahmen
dieses Gutachtens bericksichtigt werden.

Entwicklungsempfehlungen fiir den Vorhabenstandort It. EHK

Die Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts fiir den Untersuchungsstandort
(= Prufstandort 2 / Potenzialflache 2) legen den Schwerpunkt v. a. auf eine
kleinflachige Entwicklung und weniger auf eine Ansiedlung groRflachigen Ein-
zelhandels bzw. groRflachiger Magnetbetriebe.
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4.3 Methodische Vorbemerkung Ableitung vertragliche
Ansiedlungsoptionen

Malgeblich fiir die Ableitung von Ansiedlungsoptionen am Vorhabenstandort
sind folgende Kennzahlen, Rahmenbedingungen und Kriterien:

= (1) Einzelhandelszentralitat:

Die Einzelhandelszentralitat (in %) insgesamt wie nach Warengruppen
stellt einen Relationswert der Nachfragebasis vor Ort zur Umsatzleistung
vor Ort dar.

Wenn die Zentralitat einen Wert von liber 100 % einnimmt, flieSt per Sal-
do Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, welche die Abflisse Gbersteigt.
Liegt die Zentralitat unter 100 %, so flieBt im Saldo mehr Kaufkraft ab als
von auBen zufliel3t. Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer
ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland.

Die Zentralitat eines Ortes wird dabei maligeblich durch die Relation der
Attraktivitat des eigenen Angebots in Relation zu dem benachbarter Wett-
bewerbsstandorte — hier v. a. Kiel und die Fachmarktagglomeration Ost-
seepark in Schwentinental aber auch Liitjenburg — bestimmt. In den fir
Schonberg ermittelten Zentralitdtswerten nach Warengruppen schlagt sich
durch den Faktor Tourismus im verstarkten MaRe auch Nachfrage von au-
Rerhalb des Schonberger Einzugsgebiets nieder. Wie in Kapitel 3 dargelegt,
lasst sich aus methodischen Griinden das touristische Nachfragepotenzial
(Gesamtvolumen sowie Aufteilung nach Warengruppen) nur ndherungs-
weise erfassen.

Die Einzelhandelszentralitat kann nicht schematisch, sondern nur im kon-
kreten raumlichen, wettbewerbs- und nachfrageseitigen Kontext interpre-
tiert werden. Die in Schonberg erreichten Zentralitatswerte stellen sich z.
T. ,,atypisch” hoch fiir ein Unterzentrum dar. Aufgrund des geringen Ein-
zelhandelsbesatzes im Nahbereich sowie auch wegen der touristischen

‘EIMA

Nachfrage wird in Schonberg eine hohe Einzelhandelszentralitdt insgesamt
sowie z. T. auch nach Warengruppen erreicht.

Hierbei ist anzumerken, dass die Berechnung der Schonberger Einzelhan-
delszentralitdten nach Warenruppen umsatzseitig auf Basis einer modifi-
zierten Ausgangslage erfolgt. In ihr sind der aktuelle Einzelhandelsbesatz
und die in Realisierung begriffenen oder in Kiirze zu erwartenden Schon-
berger Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt, wobei die von ihnen ausge-
[6sten Umsatzumverteilungseffekte einbezogen sind:

- Vorhaben ,Am alten Bahnhof“ (B-Plan 57) — gemaR Informationen des
Bliros B2K (Kiel) sowie der Gemeinde Schonberg:
Erweiterung Sky sowie Anbindung Shop-Zone®, Verlagerung /
Erweiterung Aldi, Ansiedlung Kaufhaus Stolz, Ansiedlung Fachmarkt —
unterstellt wird It. Information der Gemeinde Schénberg ein Takko-
Textildiscountmarkt sowie die Erweiterung des Tankstellen-Shops und
die Ansiedlung eines Reifen- und Kfz-Zubehoér-Handels (ebenfalls
Gebiet B-Plan 57).

- Erweiterung von Edeka Alpen um 450 gm.

Sollten sich im Rahmen der Realisierung gegentiber dem vom der CIMA unter-
stellten Besatz fiir die Shop-Zone maligebliche Verdanderungen ergeben, hatte
dies auch Auswirkungen auf die Einzelhandelszentralitaten sowie ggf. auf die
aus ihnen abgeleiteten Empfehlungen. Dies betrifft Warengruppen, die mit
einer geringen Nachfrage hinterlegt sind, wie z. B. Spielwaren. Hier resultieren
auch aus ,kleineren” VKF-Veranderungen ,erkennbare” Veranderungen der
Zentralitatswerte.

Zum Besatz der Shop-Zone (max. 250 gm Verkaufsflache) liegen der CIMA keine belastbaren Informati-
onen vor. Deshalb wird hilfsweise ein ( plausibler) Besatz von 50 gm Lebensmittel / Reformwaren, 60
gm Zeitungen / Zeitschriften, 50 gm Schnittblumen, 10 gm Schreibwaren, 10 gm Spielwaren, 20 gm
Heimtextilien, 20 gm Glas / Porzellan / Keramik / Hausrat / Geschenkartikel sowie 30 gm Telekommuni-
kation unterstellt.
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Die genannten Vorhaben sind im Zentralen Versorgungsbereich Ortszent-
rum lokalisiert, wobei bis auf den Anbieter Edeka, der im Kernbereich des
ZV situiert ist, alle Anbieter im Erganzungsbereich ansdssig sind bzw. sein
werden.

(2) Die qualitative Einzelhandelsausstattung:

Liegen Angebotsliicken bezliglich spezifischer Teilsortimente, bezlglich

spezifischer Betriebsformen (Fachhandel, Discounter, Fachmarkte etc.)

und hinsichtlich angebotener Preis- / Qualitatsstufen (Discountangebot,
mittelpreisiges, hoherpreisiges Angebot) vor?

(3) Die Akzeptanz des Makrostandorts Schonberg durch den
filialisierenden Einzelhandel (Handelsketten):

Hier spielt u. a die Nachfrageplattform im Kernort wie im ansprechbaren
Einzugsgebiet eine entscheidende Rolle.

(4) Die Akzeptanz des Mikrostandorts und des Vorhabenlayouts, u. a.
durch den filialisierenden Einzelhandel.

(5) Die der CIMA vom Projektentwickler genannten unverbindlichen Inte-
ressenbekundungen:

Erstes Interesse am Vorhabenstandort geduRert haben u. a.:

- eine Drogeriemarktkette (fiir rd. 650 bis 700 gm VKF),

- eine Schuhmarktkette (fir rd. 300 bis 350 gm VKF),

- zwei kleinflachige Anbieter aus dem Segment periodischer Bedarf, von
denen einer in Schonberg schon einen kleinflachigen Betrieb gefiihrt
hat,

- ein Schmuck- / Uhren-Anbieter sowie

- ein Optiker.

‘EIMA

Fir die Beurteilung der Vertraglichkeit spielen folgende Rahmenbedingungen,
Annahmen und Uberlegungen eine Rolle:

Wie die folgende Darstellung zu den Ansiedlungsoptionen aufzeigt, han-
delt es sich voraussichtlich groRtenteils um kleinere und mittlere Flachen-
dimensionen, die im Folgenden hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit Gber-
schlagig beurteilt werden. In diesem Kontext erfolgt auch eine Betrachtung
des gegeniliber dem Projektentwickler unverbindlich geduRerten Ansied-
lungsinteresses eines Schuhmarktes, eines Optikers, eines Schmuck-/ Uh-
ren-Anbieters sowie eines kleinflachigen Lebensmittelanbieters.

In Bezug auf das unverbindliche Ansiedlungsinteresse eines
Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von angefragten 650 bis 700 gm
wird eine detaillierte Berechnung erarbeitet (vgl. Kapitel 4.4.16).

Da fiir das Segment Lebensmittel / Reformwaren Seitens der Bauleitpla-
nung grol¥flachige Anbieter ausgeschlossen werden sollen, erfolgt auch
hier eine Uberschlagige Betrachtung.

Fir die Beurteilung der Vertraglichkeit wird sich maRgeblich auf die Ergeb-
nisse der CIMA-Vertraglichkeitsanalyse fiir das Schonberger Vorhaben ,,Am
alten Bahnhof” bezogen. Dabei wird u. a. der damals unterstellte Untersu-
chungsraum — Schonberg, Litjenburg, Heikendorf, Laboe, Schénkirchen,
Selent und der Ostseepark Schwentinental Gbernommen.

Abweichend zur Vertraglichkeitsuntersuchung aus 2011 ist die potenziel-
le Beeintrachtigung des Zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum als
BeurteilungsmaRstab nicht oder nur eingeschrankt anzuwenden. Der
Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des Kernbereichs des ZV und
nicht wie das Vorhaben ,,Am alten Bahnhof” ,,nur” im Ergdnzungsbereich
des ZV. GemaR Einzelhandelskonzept liegen fiir Entwicklungen im Kern-
bereich des ZV Ortszentrum keine Einschrankungen bis auf ggf. Fragen
der Verkehrsvermeidung im Zusammenhang mit der Etablierung nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente vor (vgl. dort S. 69).
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= Relevanter Bewertungsmalistab sind an erster Stelle die potenziellen
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Effekte auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet auBBerhalb Schénbergs. Dane-
ben sind bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten Effekte auf die Nah-
versorgungsstruktur im Untersuchungsgebiet einzubeziehen.
Im Untersuchungsgebiet verfiigen das Unterzentrum Litjenburg sowie der
Stadtrandkern Il. Ordnung Heikendorf (iber eine zentralortliche Auswei-
sung. Stadtrandkernen Il. Ordnung kommt gemal Landesplanung einzel-
handelsbezogen die Versorgungsfunktion eines Unterzentrums zu.

Methodische Vorbemerkung zur Umsatzumverteilungsquote

Ein maRgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Umsatzum-
verteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings bedeutet
nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn die Verande-
rung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich irrelevant.’
Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,,stadtebauliche Ef-
fekte” nach sich zieht (SchlieRen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebauli-
chen Folgen, wie Verédung eines Ortzentrums, Unterversorgung der Bevolke-
rung)'. Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem , Abstim-
mungsschwellenwert” einerseits und dem , Hindernisschwellenwert” anderer-
seits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines nu-
merisch-prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offen gelassen.™

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=, Abstimmschwellenwert”), wenn ein Planvor-
haben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatz-

° Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

'° OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005, 10 D 145
und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

! BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 = UPR 2003, 35 u.
a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01, S. 15 UA

CIMA

umverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.'” ** Nach den Ergebnissen

einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf Einzelhandelsge-
schafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab
einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant."

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen, dass
selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwagungsre-
levanz eines EinzelhandelsgroRprojektes haben, nicht jedoch schon zwangslau-
fig die Obergrenze fir noch zumutbare Auswirkungen markieren."

Unzumutbar im Sinne eines , Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn die
Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird — allerdings
abhangig unter anderem vom maRgeblichen Sortiment — ein Mindestwert von
etwa 20 bis 25 %.'® Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004,
2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20 % fur
vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst bei einer
Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswirkungen zu erwarten
sind.”

2 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638; OVG Miinster, Urteil vom
05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70.

 OVG Liineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwWZ-RR 03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M
3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

* Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

* OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG
Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz
vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG Liineburg, B. v.
21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVWZ-RR 2003, 76 = auch Internetseite des OVG Liuneburg
www.dbovg.niedersachsen.de.

® OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577; VGH

Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

Vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroRflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entscheidungen des

Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover 2006.
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CIMA
Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwagung in Abhdngigkeit 4.4 Ansiedlungsoptionen nach Warengruppen
vom Standort erfolgt. AuRerdem geht die CIMA bei der Bewertung von Vorha-
ben davon aus, dass die reine Berechnung der Kaufkraftumlenkungsquote Im Folgenden werden unter Einbeziehung der in Kap. 4.3 angefiihrten Aspekte
nicht allein ausschlaggebend fir oder gegen die Realisierung eines Planvorha- und Kriterien in Form einer warengruppenspezifischen Betrachtung vertragli-
bens sein sollte. Es bleibt bei der Abwdgung zu bedenken, dass der Kaufkraft- che Einzelhandels-Ansiedlungsoptionen fiir das Untersuchungsvorhaben be-
abfluss nur ein Indiz im Sinne eines ,, Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzel- nannt.

handelsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten
als Zentren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind.

Malgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes erhebliche stadtebauliche Abb.11:  Einzelhandelszentralitit Schonberg — modifizierte Ausgangslage

Funktionsverluste. Diese Funktionsverluste kénnen sich ausdriicken in stadti- ey [P | BRI
schen Verédungen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten”. CIMA Warengruppe Mio. € ."::GTZ ’e"i:ao;"at
2012 2012 2012
Periodischer Bedarf 39,1 18,2 215
Lebensmittel und Reformwaren 30,1 12,6 240
Als Richtwert fiir die Vertriglichkeit von Neuansiedlungen verwendet die Gesundheit und Korperpflege o 76 51 148
CIMA im AIIgemeinen dle oben genannte 10 %-Grenze aIs wesentlichen ubr|g.er;.oer|od|scherB.edar'f(Schmtthumen, Zeitschriften, etc.) 1,5 0,5 272
Aperiodischer Bedarf insgesamt 19,5 15,6 125
Bewertu ngsmaBSta b. Personlicher Bedarf insgesamt 6,8 4,5 149
Bekleidung, Wasche 4,7 3,0 161
Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch branchenspezifische Schuhe, Lederwaren 09 038 106
Abweichungen (nach oben und unten) grundsitzlich méglich, um Uhren, Schmuck, Optik, Akustik L1 07 153
b falls den speziellen Gegebenheiten gerecht zu werden. Dies Medien und Technik insgesamt 23 38 %
gegebenen p g g * Biicher, Schreibwaren 0,7 0,8 93
bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik,
Begrﬂndung_ Foto, Computer und Zubehér, Neue Medien 16 30 >t
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1,4 1,4 101
Sportartikel 0,8 0,6 126
Spielwaren 0,3 0,3 95
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,3 0,4 70
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel 1,3 0,6 232
Einrichtungsbedarf 1,1 2,4 47
Mobel, Antiquitdten 0,6 1,9 31
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf 0,5 0,5 108
Baumarktspezifische Sortimente 6,6 2,9 227
Einzelhandel insgesamt 58,6 33,9 173
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Hierbei wird nochmals auf die in Kap.4.3 getroffenen Hilfsannahmen zum Be-
satz der Shop-Zone am Vorhabenstandort Sky sowie der Entwicklung auf dem
Tankstellengeldande und hinsichtlich der Edeka-Erweiterung verwiesen. Sie
flieBen u. a. unmittelbar in die rechnerischen Werte der Einzelhandels-
zentralitaten nach Warengruppen ein. Ebenfalls wird an dieser Stelle nochmals
auf die methodischen Einschrankungen bei der Ableitung des touristischen
Nachfragepotenzials hingewiesen (vgl. Kap. 3).

4.4.1 Lebensmittel und Reformwaren — modifizierte Ausgangslage

Der Zentralitdatswert von 240 % fiir Lebensmittel und Reformwaren bei einem
Umsatz von rd. 30,1 Mio. € p. a. in der modifizierten Ausgangslage signalisiert
voraussichtlich nur noch geringe Steigerungsmaoglichkeiten. Er basiert auf einer
hohen Kaufkraftbindung der Schénberger Nachfrage und einer sehr guten An-
sprache der Nachfrage im Marktgebiet (= Gemeinden des Schonberger Nahbe-
reichs sowie Gemeinde Wendtorf). Unterstellt man z. B. eine Kaufkraftbindung
von 85 % fiir die Schénberger Nachfrage und 65 % fiir die Nachfrage im
Marktgebiet wiirden ca. 5,1 Mio. bzw. knapp 17 % durch externe Nachfrage —
hier an erster Stelle durch Touristen — realisiert werden.

Wie in Kap. 1 erwdhnt, soll gemalRk Abstimmung zwischen der Gemeinde
Schonberg und dem Projektentwickler kein Lebensmittelmarkt o. 4. angesie-
delt werden. Das Vorhaben ist u. a. hinsichtlich der Stellplatzsituation wie auch
hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung nicht zur Betreibung eines regula-
ren Lebensmittelmarktes geeignet.

' Pplausibler Weise sind gewisse Kaufkraftabfliisse aufgrund von Auspendlerbeziehungen sowie wegen des

Aufsuchens nicht vor Ort in Schonberg agierender Betriebsformen wie u. a. SB-Warenhauser prinzipiell
zu unterstellen.

‘EIMA

Bei qualitativer Betrachtung ermitteln sich allerdings durchaus Angebotsdefizi-
te in Schonberg. Diese betreffen v. a. die Bereiche

= Reform- und Biowaren,
=  Feinkost / Delikatessen,
= Konfiserie / SiRwaren und
=  Weine und Spirituosen.

Der Standort Schénberg entspricht eher nicht den Anspriichen filialisierender
Konzepte — z. B. Jacques Weindepot, Hussel, Tee Gschwendner — aus den ge-
nannten Angebotsbereichen. Diese orientieren sich meist auf Standorte ab ca.
20.000 Einwohner im Einzugsgebiet bzw. sogar teilweise im Kernort. Dennoch
kann ein Interesse dieser Anbieter nicht vollig ausgeschlossen werden. Plausib-
ler ware ggf. eine Ansiedlung lokaler oder regionaler Betreiber.

Daneben ist keinesfalls ausgeschlossen, dass sich aufgrund der guten Lage
Anbieter wie z. B. eine Backerei fiir den Standort interessieren, obgleich ein
diesbeziigliches Angebot maligeblich in Schénberg vertreten ist. Ggf. ware
auch eine Betriebsverlagerung nicht auszuschlieSen. Bei Ansiedlung einer Ba-
ckerei ware die Verbindung mit einem attraktiven Cafébereich mit Lage zur
BahnhofstralRe anzustreben, da das gastronomische Angebot im Zentralen
Versorgungsbereich Ortszentrum suboptimal aufgestellt ist.

Zieht man die Annahmen der Wirkungsanalyse aus 2011 heran und betrachtet
die Vorhaben ,,Am alten Bahnhof“, die Edeka-Erweiterung sowie das hier
untersuchte Vorhaben in einem Zusammenhang, wird von der CIMA ein
iberschlagiges Verkaufsflichenvolumen von rd. 350 gm empfohlen. Es ist u.
a. an der Vertraglichkeit gegenliber dem Angebot in den Schénberger Streula-
gen orientiert.
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4.4.2 Gesundheit und Korperpflege — modifizierte Ausgangslage

Die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege zeichnet sich durch eine Ein-
zelhandelszentralitdt von 148 % in der modifizierten Ausgangslage aus, in der
neben den weiter oben genannten Schonberger Planvorhaben u. a. auch die
erfolgte SchlieBung des Schonberger Schlecker-Marktes beriicksichtigt ist. Die
Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege umfasst dabei die Sortimente
Drogerie- und Parflimeriewaren, Apothekenartikel sowie Sanitatswaren. Bei
Betrachtung dieser Teilsortimente ergeben sich bezlglich der Zentralitatswer-
te malgebliche Unterschiede:

- Apotheken: 121 %

- Sanitatshauser:
bisher nicht vertreten, Sanitatswaren werden als geringfiigige Rand-
sortimente anderer Anbieter gefihrt

- Drogerie- und Parfimeriewaren: 239 %

Die Apothekendichte in Deutschland betragt aktuell rd. eine Apotheke auf
3.800 Einwohner™. Bezogen auf die Bevdlkerung der Gemeinde Schénberg
ermittelt sich vor dem Hintergrund zweier ansassiger Apotheken eine Quote
von rd. 3.500 Einwohnern pro Apotheke. Unter Einbeziehung der Bevolkerung
des Nahbereichs — hier ist keine Apotheke ansassig — ergibt sich ein Wert von
ca. 8.350 Einwohnern pro Apotheke. Hierbei ist allerdings zu bericksichtigen,
dass die Nachfrage aus dem Nahbereich nicht im selben Umfang wie die
Schonberger Nachfrage gebunden werden kann. Des Weiteren spielt auch die
touristische Nachfrage eine — exakt quantitativ schwer fassbare — Rolle.

D. h. es liegen ggf. Ansiedlungsspielraume fiir eine weitere Apotheke in Schon-
berg vor. Dabei ist allerdings zu bedenken, dass durch die Konzentration im
Kernort Schonberg ein erkennbarer Wettbewerbsdruck gegeniliber den Be-
standsapotheken aufgebaut werden wiirde. Die weiteren Schonberger Sied-

¥ Quelle: EHI - Handel aktuell 2009/2010.

‘EIMA

lungsbereiche sind wegen ihrer zu geringen Einwohnerzahl nicht fur die An-
siedlung einer Apotheke geeignet. Ebenfalls zu beriicksichtigen ist, dass nie-
dergelassene Apotheken sukzessive immer starker unter den Druck von Onli-
ne-Apotheken geraten.

Sollte die Ansiedlung einer Apotheke im unglinstigsten Fall zum Marktaustritt
einer der beiden Bestandsapotheken fiihren, wiirde dies aus versorgungsstruk-
tureller Sicht nicht zu einer Verschlechterung der Angebotssituation fiihren. Zu
beachten ist hierbei, dass der Vorhabenstandort wie auch die Bestandsapo-
theken im Kernbereich des ZV Ortszentrum situiert sind. Ein Wettbewerbs-
schutz ist von Seiten des Baurechts nicht intendiert. Die mogliche Ansiedlung
einer Apotheke wirde voraussichtlich keine strukturschadlichen Effekte in den
Umlandgemeinden auslosen. Ein Angebot an drei Apotheken in Schonberg
gegeniber jeweils zwei in Litjenburg, Heikendorf, Laboe sowie einer in Selent
wirde voraussichtlich nicht einen derart maRRgeblichen Wettbewerbsvorteil
bewirken, als dass das Angebot im Umland maRgeblich gefdahrdet werden
kénnte.

Weder in Schdonberg noch im restlichen Einzugsgebiet agiert bisher ein Sani-
tatshaus. Dieser Sachverhalt wurde schon im Einzelhandelskonzept als Defizit
benannt. Auf den ,ersten Blick” liegt hiermit ein signifikantes Ansiedlungspo-
tenzial vor. Es wird allerdings relativiert, bezieht man brancheniibliche Eckda-
ten in die Uberlegung mit ein. Bei brancheniiblichen Umsétzen von ca. 1,2 bis
1,6 Mio. € flir Sanitatshauser miisste bezogen auf die diesbezligliche Nachfra-
ge in Schénberg von rd. 0,49 Mio. € sowie im Nahbereich von ca. 0,78 Mio. €
eine Nachfragebindung von annahernd 100 % erzielt werden. Dies ist per se
wie auch vor dem Hintergrund des regionalen Wettbewerbs mit u. a. dem
Gesundheitszentrum in Preetz — It. Eigenwerbung ein Sanitatshaus mit 1.000
gm Verkaufsflache, arrondiert durch eine Apotheke, ein Reformhaus und eine
Parfiimerie / Drogerie — nicht plausibel.

Geht man von durchaus optimistischen Bindungsquoten von z. B. 70 % fir die
Schoénberger Nachfrage sowie 50 % fir die Nachfrage aus dem Schénberger
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Nahbereich aus, wiirde ein gebundenes Nachfragevolumen von 0,7 Mio. €
resultieren. Touristische Nachfrage spielt im Segment Sanitdatswaren voraus-
sichtlich nur eine untergeordnete Rolle. Gleiches gilt fiir die (potenzielle) Nach-
frage der Ostseeklinik, die vermutlich vorrangig direkt tiber den GrofRhandel
gedeckt wird. D. h., ein sich in Schdonberg ansiedelndes Sanitatshaus misste
vermutlich mit einem branchenunterdurchschnittlichen Umsatz operieren
kdénnen.

Die Ansiedlung eines Sanitdtshauses ware aus wirkungsanalytischer Perspekti-
ve als vertraglich und standortadaquat zu kennzeichnen.

Im Angebotsbereich Drogerie- und Parfiimeriewaren wird mit einem Zentrali-
tatswert von 239 % — knapp 4,0 Mio. € p.a. Umsatz bei einer Schonberger
Nachfrage in Hohe von knapp 1,7 Mio. € p. a. — ein hoher Wert erreicht. In ihm
ist die SchlieBung der Schlecker-Filiale beriicksichtigt®. Dieser Wert erklart sich
maRgeblich auch aus der Bindung der Nachfrage aus dem Nahbereich (rd. 2,7
Mio. € Nachfrage p.a.) sowie von touristischer Nachfrage. **

Das Ansiedlungsinteresse eines Drogeriemarktes (650 bis 700 gm Verkaufsfla-
che) am Vorhabenstandort zeigt allerdings, dass betreiberseitig eine Positio-
nierungschance gesehen wird, obgleich u. a. schon ein Rossmann
Drogeriemarkt vor Ort agiert. Dies konnte ggf. ein Hinweis auf Spielrdume hin-
sichtlich einer erhéhten Bindungsmaoglichkeit u. a. der touristischen Nachfrage
sein, unterstellt man einen attraktiven Anbieter. Vor dem Hintergrund der
skizzierten Marktrahmendaten ist dennoch davon auszugehen, dass der
Markteintritt eines weiteren Drogeriemarktes deutlich innerhalb Schénbergs
wettbewerbswirksam wird.

Eine Etablierung kleinflachiger Nischenangebote mit z. B. Geschenk- und Sou-
venircharakter oder eines Biokosmetik-Shops ist prinzipiell méglich und ware

Diesbezuglich ist davon auszugehen, dass ein GroRteil des Schlecker-Umsatzes Anbietern in Schonberg
wie u. a. Rossmann zugeflossen ist.

Grob (iberschlagig rd. 0,5 Mio. p. a. Nachfrage Ubernachtungsgiste in Schénberg; ca. 1,0 Mio. € p. a.
Nachfrage in der landlichen Probstei.

‘EIMA

abhangig von einer schliissigen Geschaftsidee. Da Filialisten wie Yves Rocher,
The Body Shop u. a. einen Standort wie Schénberg nicht nachfragen, wiirde es
sich um ein inhabergefiihrtes Konzept handeln miissen.

Sie sind als vertraglich zu kennzeichnen. Auf die wirkungsanalytische Beurtei-
lung eines ggf. sich ansiedelnden Drogeriemarktes am Vorhabenstandort wird
detailliert in Kap. 4.4.16 eingegangen.

4.4.3 Ubriger periodischer Bedarf — modifizierte Ausgangslage

Die sehr hohe Einzelhandelszentralitdt von 272 % in der modifizierten Aus-
gangslage zeigt einen hohen Ausstattungsgrad auf. Unterscheidet man nach
den Segmenten Schnittblumen und Zeitungen / Zeitschriften, liegt fur letztere
ein deutlich hoherer Ausstattungsgrad vor. Die Werte sind u. a. auch rechne-
risch bestimmt von dem fiir das Planvorhaben ,,Am alten Bahnhof” unterstell-
ten Besatz in der Shop-Zone, fiir den die CIMA hilfsweise plausible Annahmen
getroffen hat.

Die genannten Sortimente werden haufig auf Verkaufsflachen von rd. 30 gm
bis ca. 100 gm angeboten und sind damit kleinflachig aufgestellt. Trotz der rein
rechnerisch guten Angebotssituation vor Ort ist es keinesfalls auszuschlieRen,
dass sich Anbieter aus diesem Bereich flir den Vorhabenstandort interessieren
und dort wettbewerbsseitig auch platzieren kénnen.

Sie wirden sich wettbewerbsseitig an erster Stelle mit dem Besatz in Schon-
berg auseinandersetzen. Eine strukturelle Gefahrdung zentraler Lagebereiche
in Latjenburg und Heikendorf oder eine Gefdahrdung der Nahversorgungsstruk-
tur im Umland allgemein ist aus wirkungsanalytischer Perspektive nicht anzu-
nehmen.
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4.4.4 Bekleidung und Wasche — modifizierte Ausgangslage

Gegenliber dem dem Einzelhandelskonzept zugrunde liegenden Einzelhan-
delsbesatz zum Stand 2009/2010 bewirken die in der modifizierten Ausgangs-
lage beriicksichtigten Schonberger Einzelhandelsansiedlungen eine maRgebli-
che Steigerung der Einzelhandelszentralitat im Segment Bekleidung und Wa-
sche von 94 % auf 161 %. Dies stellt einen fiir ein Unterzentrum hohen Wert
dar.

Auch hier spielt neben der Nachfrage der Schénberger Bevolkerung und der
Bevolkerung des Nahbereichs bzw. des Marktgebiets insgesamt (vgl. Abb. 9)
die touristische Nachfrage eine voraussichtlich nicht zu vernachlassigende
Rolle (vgl. Abb. 10).

Der Umsatz von rd. 4,7 Mio. € in der modifizierten Ausgangslage setzt voraus-
sichtlich Bindungsquoten zwischen 40 bis 50 % der Nachfrage der Wohnbevol-
kerung und der touristischen Nachfrage voraus. Dies ist ein Wert, der im
grundzentralen Kontext nicht ,,unbegrenzt” steigerbar ist, da zwangslaufig

Kaufkraftabfliisse zu dominierenden Standorten — hier wie schon erwahnt v. a.

nach Kiel und zum Ostseepark in Schwentinental — weiterhin unterstellt wer-
den missen.

Durch die Neuansiedlung von Takko und Kaufhaus Stolz wird an erster Stelle
weiteres Angebot im konsumigen bis schwerpunktmaRig diskontierenden
Preissegment etabliert. Mit Kik ist schon derzeit ein vergleichbarer Anbieter in
Schonberg ansassig. Dementsprechend wenig plausibel ist die Ansiedlung ei-
nes weiteren vergleichbaren Filialisten. Auch das ansonsten in Schonberg an-
sdssige Angebot ist vorrangig im mittleren bis preisbetonten Angebotsbereich
aufgestellt.

Ggf. konnte der Standort Schonberg fiir Ernsting’s Family von Interesse sein.
Ernsting’s Family expandiert an Standorten mit einem Einzugsgebiet ab ca.

15.000 Einwohnern. Im Umfeld Schénbergs hat sich Ernsting’s Family in der
Lutjenburger Innenstadt wie auch vor kurzem in Laboe an einem Nahversor-

gungsstandort am Ortseingang angesiedelt. Dieser Betreiber wiirde u. a. das
Angebot im Segment Baby-, Kinder- und Jugendmode verbessern. Nachgefragt
werden von diesem Betreiber aktuell Verkaufsflachen von ca. 150 bis 200 gm.

Die Angebotsliicke im (gehobenen) mittelpreisigen bis hoherpreisigen Seg-
ment, im Bereich Young Fashion und Herrenmode kann voraussichtlich nicht
durch Filialisten gefiillt werden. Diese siedeln sich im Regelfall nicht an Stan-
dorten mit dem Einwohnerpotenzial sowie dem Einzugsgebiet Schénbergs an.
Die Ansiedlung von inhabergefiihrten kleinflachigen Laden ware abhangig vom
Interesse und Engagement lokaler und regionaler Akteure.

Der Vorhabenstandort kdnnte auch interessant fiir Betriebsverlagerungen vor
Ort sein.

Zieht man auch hier die Annahmen der Wirkungsanalyse aus 2011 heran und
betrachtet die Vorhaben ,,Am alten Bahnhof“, die Edeka-Erweiterung sowie
das hier untersuchte Vorhaben in einem Zusammenhang, so wird von der
CIMA ein uiberschlagiges Verkaufsflichenvolumen von ca. 500 gm empfoh-
len. Es ist u. a. an der Vertraglichkeit gegeniiber der Liitjenburger Innenstadt
orientiert.

4.4.5 Schuhe und Lederwaren — modifizierte Ausgangslage

Im Vergleich zum Segment Bekleidung und Wasche liegt im Bereich Schuhe
und Lederwaren mit einer Zentralitdat von 106 % in der modifizierten Ausgangs-
lage ein moderaterer Wert vor, der auch in Relation zur Situation in 2009/2010
(81 %) geringfuigiger differiert.

Lederwaren werden derzeit nicht im Hauptsortiment in Schénberg gefihrt.
Schuhe werden von zwei inhabergefiihrten Geschaften angeboten, die beide
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im Zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum ansassig sind. Speziell der An-
bieter in der FuRgdngerzone prasentiert sich gut; ist aber aufgrund der schwa-
chen dortigen (FuBganger-)Frequenzen (= Potenzial Zufallskunden) vermutlich
Uberdurchschnittlich auf Zielkunden angewiesen. Der Anbieter in der Bahnhof-
stralle agiert in unmittelbarer Nahe des Vorhabenstandorts, ist im
mittelpreisigen Segment aufgestellt, prasentiert sich hinsichtlich der Ladenge-
staltung schwacher, ist aber frequenzseitig deutlich besser gelegen.

Es ist vermutlich davon auszugehen, dass sich ein preisorientierter Anbieter
ansiedeln wirde, da der Standort Schénberg — auch unter Beriicksichtigung
touristischer Nachfragepotenziale — nicht den Anforderungen von Anbietern
des mittleren bis gehobenem Genres wie bspw. Goertz oder Salamander ent-
spricht.

Bei einer moglichen Etablierung eines Lederwarengeschafts ware vor dem
Hintergrund des Nachfragepotenzials voraussichtlich nur ein kleinflachiges,
inhabergefiihrtes, Ladenlokal denkbar.

Soweit der CIMA bekannt, wird sich im Rahmen des Vorhabens ,,Am alten
Bahnhof“ auBer im Kaufhaus Stolz kein maRgebliches Angebot an Schuhen
und Lederwaren neu in Schonberg etablieren. Sollte dies der Fall sein, waren
hiermit die 300 gm Verkaufsflache fiir Schuhe und Lederwaren noch offen,
die It. Wirkungsanalyse 2011 optional fiir den Shop- und Fachmarktbereich des
Vorhabens als vertraglich ausgewiesen waren. Auch hier handelt es sich um
eine kumulierte und damit verscharfte Betrachtung beider Vorhaben.

Gemal Information des Projektentwicklers hat eine Schuhmarktkette Interes-
se am Vorhaben mit einer Verkaufsflache von rd. 300 bis 350 gm VKF geau-
Rert. Aus gutachterlicher Sicht ware dieses Verkaufsflaichenvolumen als ver-
traglich zu beurteilen.

Wie stark die Wettbewerbswirkung innerhalb des ZV Ortszentrum Schonberg
ausfallen wiirde, wiirde ganz maRgeblich davon abhangen, inwieweit die bei-
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den derzeit vor Ort agierenden Schuhgeschéfte eine attraktive, serviceorien-
tierte und eigenstandige Position einnehmen wiirden.

4.4.6 Uhren, Schmuck, Optik, Akustik — modifizierte Ausgangslage

Derzeit agieren im Schonberger Gemeindegebiet jeweils zwei Optiker und zwei
Anbieter von Schmuck und Uhren im Hauptsortiment, die alle im Kernbereich
des ZV Ortszentrum ansassig sind. Laut Auskunft des Projektentwicklers sind
ggf. ein Optiker sowie ein Uhren- / Schmuck-Anbieter am Vorhabenstandort
interessiert.

Ein Akustik-Fachgeschaft agiert bisher nicht vor Ort.

Fir die Warengruppe Uhren / Schmuck / Optik / Akustik ermittelt sich fur die
modifizierte Ausgangslage ein beachtlicher Zentralitdtswert von 153 %.

Ein Zentralitdtswert von 190 % im Segment Optik / Akustik signalisiert voraus-
sichtlich keine nennenswerten Ansiedlungsspielrdume im Angebotsbereich
Optik, so dass sich ein neuer Anbieter voraussichtlich deutlich wettbewerbs-
orientiert gegeniber dem ortlichen Wettbewerb positionieren misste.

Im Bereich Uhren / Schmuck liegt mit einer Einzelhandelszentralitat von 123 %
eine moderatere Situation vor. Bezogen auf die Nachfrage der Wohnbevolke-
rung in Schénberg und im Nahbereich von zusammen knapp 1,1 Mio. € p. a.
wirde das Umsatzvolumen in der modifizierten Ausgangslage von rd. 0.5 Mio.
€ p. a. — ohne Beriicksichtigung touristischer und sonstiger externer Nachfrage
— einer diesbezlglich ,Uberzeichneten” Kaufkraftbindung von rd. 46 % ent-
sprechen.

Auch hier stellt die touristische Nachfrage ein methodisch schwer zu greifen-
des Potenzial dar, welches sich gemaR Uberschlagiger Berechnung fiir die
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Ubernachtungsgiste in der Gemeinde Schénberg auf ca. 0,2 Mio. € p. a. und
fir die Ubernachtungsgéste der landlichen Probstei auf ca. 0,3 Mio. € p. a.
belauft.

Unter Einbeziehung der touristischen Nachfrage und bei Steigerung der Kauf-
kraftbindung der summierten Nachfrage in Schonberg, im Nahbereich sowie
der summierten touristischen Nachfrage auf einen Wert um z. B. jeweils 50 %
ermittelt sich beispielhaft rechnerisch bei Unterstellung einer branchendbli-
chen Raumleistung ein ,Ansiedlungspotenzial” von ca. 50 gm. Die Ausschop-
fung dieses Potenzials ware u. a. an ein attraktives, modernes, auch Touristen
vermehrt ansprechendes Angebot gekniipft.

Aus qualitativer Perspektive hangt die Positionierungschance letztlich v. a. von
der Attraktivitdt und Wettbewerbsstarke des neuen Anbieters gegeniliber dem
ortlichen Wettbewerb ab. Berlicksichtigt man dies sowie den gut geeigneten
Mikrostandort, so ist das unverbindlich geduRerte Ansiedlungsinteresse als
durchaus plausibel einzuordnen.

Dabei ist nicht auszuschliel3en, dass es sich bei den geduBerten Ansiedlungsin-
teressen ggf. auch um Verlagerungen vor Ort handeln kdnnte.

Aus gutachterlicher Sicht spricht nichts gegen die Ansiedlung von Anbietern
aus diesem Bereich, bei denen es sich um kleinflachige, standortaddquate
Konzepte handelt. So agieren z. B. in der Liitjenburger Innenstadt derzeit vier
Anbieter von Schmuck und Uhren sowie zwei Optiker.

4.4.7 Bicher und Schreibwaren — modifizierte Ausgangslage

Durch das Vorhaben ,,Am alten Bahnhof” steigt der Zentralitdatswert fir die
Warengruppe Blicher und Schreibwaren von 61 % gemaR Einzelhandelskon-

‘EIMA

zept auf rd. 93 % in der modifizierten Ausgangslage. Dabei fallt der Wert fir
Blicher mit 105 % hoher aus als der fir Schreibwaren mit 79 %.

In der modifizierten Ausganglage®” werden Biicher im Hauptsortiment weiter-
hin allein von der an der BahnhofstraRRe ansassigen Buchhandlung vertrieben;
ansonsten zukinftig v. a. als Randsortiment im Kaufhaus Stolz.

Im Bereich Schreibwaren agiert in der Gemeinde Schonberg kein Anbieter mit
Hauptsortiment.

Fiir die Warengruppe Biicher und Schreibwaren belauft sich das Nachfragevo-
lumen in Schénberg auf rd. 0,8 Mio. € p. a. sowie im Nahbereich auf ca. 1,3
Mio. € p. a. Gemal} Gberschlagiger Schatzung belduft sich das touristische
Nachfragepotenzial der Ubernachtungsgiste der Gemeinde Schénberg auf ca.
0,3 Mio. € p. a. sowie der Ubernachtungsgiste der landlichen Probstei auf ca.
0,4 Mio. € p. a. Gemal der modifizierten Ausgangslage werden in der genann-
ten Warengruppe rd. 0,7 Mio. € Umsatz in Schonberg realisiert. AusschlieRBlich
bezogen auf die Nachfrage in Schonberg und dem Nahbereich — d. h. auch hier
ohne Berlicksichtigung der realiter vorliegenden Umsatze mit Touristen —er-
mittelt sich eine diesbezlglich , iberzeichnete” Bindungsquote von ca. 33 %.

Unter Einbeziehung der touristischen Nachfrage und bei Steigerung der Kauf-
kraftbindung der summierten Nachfrage in Schonberg, im Nahbereich sowie
der summierten touristischen Nachfrage auf einen Wert um bspw. jeweils 50
% ermittelt sich rein rechnerisch bei Unterstellung einer brancheniiblichen
Raumleistung ein ,Ansiedlungspotenzial” von ca. 170 gm. Unter alleinigem
Bezug auf die Nachfrage in Schonberg und im Nahbereich und bei Annahme
einer Bindung von ebenfalls bspw. 50 % auf die summierte Nachfrage ermittelt
sich rein rechnerisch ein ,Ansiedlungspotenzial”“ um die 80 gm.

Aber auch hier gilt: Aus qualitativer Perspektive hangt die Positionierungs-
chance letztlich v. a. von der Attraktivitat und Wettbewerbsstarke des neuen
Anbieters gegenliber dem 6rtlichen Wettbewerb ab.

22 GemaR hilfsweise unterstelltem Besatz in der Shop-Zone im Vorhaben ,Am alten Bahnhof“.
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Flr die Betreibung kdmen keine Filialisten in Frage, d. h. die Etablierung einer
weiteren Buchhandlung oder eines Schreibwarenfachgeschafts ware abhangig
von dem Engagement lokaler und regionaler Akteure.

Im Kontext der Marktrahmenbedingungen ist kaum davon auszugehen, dass es
sich im Segment Blicher und Schreibwaren um die Etablierung eines mittelfla-
chigen geschweige den groRflachigen Angebots handeln wird. Die Empfehlun-
gen zur Beschrankung der Verkaufsflaichenansiedlung in der Vertraglichkeits-
analyse aus 2011 zum Vorhaben ,,Am alten Bahnhof” resultierten an erster
Stelle aus dem Malstab ,,Hohe der Umsatzumverteilung” gegeniliber dem
Wettbewerb im Kernbereich des ZV Ortszentrum Schdnberg. Dieser Mal3stab
trifft auf das hier untersuchte Vorhaben nicht zu. Zum damaligen Stand wur-
den 210 gm Biicher und Schreibwaren gepriift, wobei modellhaft von einer
Umverteilungsquote von knapp unter 10 % fir die Litjenburger Innenstadt als
hochste Umverteilungsquote im Umland ausgegangen wurde. Entsprechend
des in diesem Bericht unterstellten Besatzes von 130 gm VKF fiir Blicher und
Schreibwaren fiur das Vorhaben ,, Am alten Bahnhof” wiirde so betrachtet bei
einer kumulierten Betrachtung eine ,vertragliche Restflache” von 80 gm resul-
tieren. Bei genauerer Analyse des Litjenburger Wettbewerbs fallt auf, dass es
sich nur um ein kleines Umsatzvolumen handelt, das infolge seines ,Alleinstel-
lungsmerkmals” ggf. sogar deutlich weniger angreifbar ist. Aus gutachterlicher
Sicht spricht voraussichtlich nichts gegen eine Verkaufsflaiche um 120 gm.
Sollte sich ein groBerer Anbieter ansiedeln wollen, misste ggf. eine erneute
detaillierte Wirkungsanalyse erfolgen.
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4.4.8 Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, Computer und
Zubehor, Neue Medien — modifizierte Ausgangslage

In der modifizierten Ausgangssituation ergibt sich fiir obige Warengruppe ein
Zentralitatswert von 51 %. Hiermit liegt gegeniiber dem Stand des Einzelhan-
delskonzepts (37 %) nur eine relativ geringe Steigerung vor.

In Schonberg agieren derzeit drei kleine Anbieter sowie mit Nordmark Euronics
ein mit rund 200 gm VKF etwas groRerer Anbieter. Dabei ist Letzterer im Zent-
ralen Versorgungsbereich Ortszentrum ansassig.

Die touristische Nachfrage spielt vermutlich in diesem Angebotsbereich eine
eher marginale Rolle. Das Nachfragepotenzial in Schonberg belduft sich auf ca.
3,0 Mio. € p. a. sowie im Nahbereich auf 4,9 Mio. € p. a. In der modifizierten
Ausgangslage wird in Schonberg ein Umsatz von rd. 1,6 Mio. € p. a. erzielt.

Schoénberg ist vor dem Hintergrund der Marktrahmendaten —v. a. der Nach-
frageplattform — kein Standort fiir gdngige Fachmarktkonzepte. Mit dem inha-
bergefiihrten Euronics ist — neben vergleichbaren Anbietern im Einkaufsver-
bund EP — Electronic Partner — eines der fir Schonberg plausiblen Formate
ansassig. Speziell in Kiel und im Ostseepark Schwentinental sind starke grol3fla-
chige Wettbewerber ansadssig. Im Kontext dieser Einkaufsorientierung ist der
moglichen Kaufkraftbindung Grenzen gesetzt. Unterstellt man z. B. eine Kauf-
kraftbindung um die 35 % fir die summierte Nachfrage in Schonberg und im
Nahbereich, so resultiert rechnerisch gegenliber dem Bestandsumsatz von ca.
1,6 Mio. € und bei Unterstellung einer brancheniiblichen Raumleistung ein
»Ansiedlungsspielraum” von rd. 350 gm VKF.

Inwiefern sich ggf. ein derartiges Angebot etabliert, hangt stark davon ab, ob
sich ein lokaler Betreiber findet, der bereit ware, das hiermit verbundene un-
ternehmerische Risiko an einem Standort wie Schonberg einzugehen. Ggf.
kdénnte auch Uberpriift werden, ob Euronics Nordmark Interesse an einer Ver-
lagerung / Erweiterung hatte.
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Die diesem Bericht zugrunde liegenden Informationen und Annahmen gehen
davon aus, dass im Vorhaben ,,Am alten Bahnhof” obige Warengruppe nur als
Randsortiment von Kaufhaus Stolz, Sky und Aldi sowie in einem Shop in der
Vorkassenzone des Sky-Marktes in einem Umfang von insgesamt rd. 140 gm
VKF angeboten werden. Abziglich der unterstellten Verkaufsflache in der
Shop-Zone von rd. 30 gm fiir einen Handy-Shop o. &. wéaren hiermit noch rd.
370 gm zusatzlicher vertraglicher Verkaufsflache, die u. a. auch in Hinblick auf
die Vertraglichkeit gegenliber dem Besatz der Liitjenburger Innenstadt in der
Vertraglichkeitsanalyse in 2011 ermittelt wurden.

4.4.9 Sportartikel — modifizierte Ausgangslage

Auch in der modifizierten Ausgangslage agiert in Schonberg kein Anbieter, der
Sportartikel im Hauptsortiment fiihrt. So betrachtet lage ein Ansiedlungspo-
tenzial vor. Der Zentralitatswert von 126 % signalisiert allerdings nur noch mo-
derate Spielrdume, beriicksichtigt man, dass z. B. im Ostseepark die grof3fla-
chigen Anbieter Intersport Voswinkel und CB Sport agieren. Der Standort
Schonberg entspricht hinsichtlich der Nachfrageplattform im Kernort wie im
Nahbereich nicht den Anspriichen grof¥flachiger filialisierender Konzepte. Nicht
auszuschlielRen ist allerding, dass ggf. ein Ansiedlungsinteresse eines Anbieters
von Sporttextilien und / oder Sportschuhen, Outdoor-Bekleidung o. 4. mit ei-
nem Flachenrahmen um 100 bis 200 gm VKF vorliegen konnte. Es wirde sich
hierbei voraussichtlich um ein inhabergefiihrtes Angebot — ggf. im Rahmen
eines Einkaufsverbundes — handeln kénnen.

GemaR der der CIMA vorliegenden Informationen zum Vorhaben ,,Am alten
Bahnhof” sowie hinsichtlich der von der CIMA hilfsweise getroffenen Annah-
men zum Besatz der Shop-Zone des Sky-Marktes werden die rd. 150 gm als
vertraglich abgeleitete Verkaufsflache fiir den méglichen Shop- oder Fach-
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marktbesatz nicht realisiert. Dieses Verkaufsflaichenvolumen wurde u. a. auch
vor dem Hintergrund der Vertraglichkeit hinsichtlich des Angebots in der
Litjenburger Innenstadt abgeleitet.

4.4.10 Spielwaren — modifizierte Ausgangslage

In der modifizierten Ausgangslage verzeichnet die Warengruppe Spielwaren
bei einem Umsatz von rd. 0,3 Mio. € p. a. einen Zentralitatswert von 95 %.
Hiermit liegt gegeniber der Situation zum Stand des Einzelhandelskonzeptes
(52 %) eine maRgebliche Steigerung vor. Dies v. a., da im Kaufhaus Stolz mo-
dellhaft auf rd. 80 gm VKF Spielwaren angeboten werden sollen. Das insge-
samt geringe Nachfragevolumen im Bereich Spielwaren (ca. 1,2 Mio. € p. a.
summiert Wohnbevolkerung Schéoneberg und Nahbereich sowie liberschlagige
Nachfrage Ubernachtungsgiste Schénberg und landliche Probstei) erdffnet
auch bei einer deutlich optimistischen Kaufkraftbindung von bspw. 60 % tber
das gesamte Nachfragevolumen voraussichtlich nur einen ,, Ansiedlungsspiel-
raum” flr ein Angebot unter 150 gm.

Aus Sicht der CIMA wiirde es sich bei der Ansiedlung eines Spielwarenanbie-
ters vor dem Hintergrund der Marktrahmendaten vermutlich um ein kleinfla-
chiges Angebot handeln. Hierbei ware aus gutachterlicher Sicht nicht von
einer Schadigung Zentraler Versorgungsbereiche im Umland auszugehen.
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4.4.11 Hobbybedarf — modifizierte Ausgangslage

Vergleichbar zur Warengruppe Spielwaren belauft sich das Nachfragepotenzial
flr Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) auf ein relativ geringes Volumen:
0,4 Mio. € p. a. in der Gemeinde Schoénberg, 0,7 Mio. € im Nahbereich sowie <
0,05 Mio. € fiir die touristische Nachfrage insgesamt. Ein Zentralitdtswert von
70 % signalisiert zunachst einen gewissen Ansiedlungsspielraum. Der mit Ab-
stand bedeutendste Anbieter ist aktuell das Zweiradhaus Probstei im ZV Orts-
zentrum.

Der Ansiedlungsspielraum relativiert sich allerdings maRgeblich, berlicksichtigt
man das zur Verfligung stehende Nachfragevolumen sowie die Wettbewerbs-
situation u.a. im Ostseepark Schwentinental mit den grol¥flachigen Fahrrad-
Fachmarkten B.0.C. und Mega Bike sowie bedingt auch in Litjenburg mit ei-
nem groReren Zweiradhaus. So wiirde modellhaft bei einer Kaufkraftbindung
der Nachfrage aus Schénberg und dem Nahbereich von bspw. 60 % abziiglich
des derzeit schon gebundenen Umsatzes und unter Einbeziehung einer bran-
chentiblichen Raumleistung ein rechnerisches Ansiedlungspotenzial von um
die 150 gm resultieren.

Ggf. wére zu lberprifen, ob das Zweiradhaus Probstei Interesse an einer Ver-
lagerung / Erweiterung hétte.

Die Ansiedlung eines Fahrradhandels ist aus wirkungsanalytischer Perspekti-
ve voraussichtlich als unbedenklich einzuschatzen. In der Litjenburger Innen-
stadt agiert nur ein sehr kleines, stark serviceausgerichtetes, Fahrradgeschaft,
welches mit einem im Lltjenburger Gewerbegebiet ansadssigen Fahrradmarkt
mit einer Verkaufsflache von rd. 400 gm koexistiert. In Heikendorf sind zwei
kleine, ebenfalls deutlich serviceorientierte, Fachhdndler ansassig. Sollte sich
am Vorhabenstandort ein groB3flachiger Fahrradmarkt ansiedeln wollen,
miisste ggf. in einer vertieften Wirkungsanalyse eine quantifzierende Be-
trachtung erfolgen.

4.4.12 Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel — modifizierte
Ausgangslage

Der Zentralitatswert von 232 % in der modifizierten Ausgangslage steht fir
einen hohen Ausstattungsgrad, der u. a. der touristischen Nachfrage geschul-
det ist.

Dies heiflt im Umkehrschluss allerdings nicht, dass sich am Vorhabenstandort
nicht ein — voraussichtlich eher kleinflachig strukturiertes Angebot — etablieren
kann.

In der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben ,,Am alten Bahnhof” wurde die Ver-
traglichkeit eines Angebotes von 375 gm VKF gepriift. Bezogen auf die Auswir-
kungen auf Zentrale Versorgungsbereiche im Umland resultierte fir die
Latjenburger Innenstadt unter den Zentralen Versorgungsbereichen mit einer
Umverteilungsquote von 7,3 % modellhaft die gréRte Betroffenheit. Bezogen
auf den 10 % ,,Abwagungsschwellenwert” waren hiermit rd. 515 gm — ggf.
sogar mehr, beriicksichtigt man wie in 2011erldutert, dass diese Sortimente
zumeist als Randsortiment gefiihrt werden — vertraglich gewesen. GemaR des
von der CIMA unterstellten Besatzes fiir das Vorhaben , Am alten Bahnhof”
zzgl. der modellhaften Erweiterung des Angebots des Tankstellenshops wiir-
den rd. 200 gm VKF realisiert werden. Bei verscharfter, d. h. kumulierter Be-
trachtung, verbleiben hiermit ,vertragliche” 315 qm Verkaufsflache. Sollte
am Standort eine deutlich iiber dieses Volumen hinausgehende Ansiedlung
erfolgen, wird empfohlen, sich in einer vertieften Wirkungsanalyse mit einer
derartigen Ansiedlung auseinanderzusetzen.
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4.4.13 Heimtextilien, Kurzwaren und Handarbeitsbedarf — modifizierte
Ausgangslage

In dieser Warengruppe liegt in der modifizierten Ausgangslage ein Zentrali-
tatswert von 108 % *vor. Es wird kaum als Hauptsortiment in Schénberg an-
geboten. GroRter Anbieter im Randsortiment ist der Anbieter ,Knutzen — scho-
nes Wohnen’im Gewerbegebiet Eichkamp. Ein weiteres Angebot wird im
Rahmen des Randsortiments des Kaufhaus Stolz etabliert werden.

Vor dem Hintergrund des relativ geringen Nachfragevolumens (vgl. Abb. 9)
wirde auch bei Steigerung der Nachfragebindung auf bspw. 60 % bezogen auf
die Gesamtnachfrage der Wohnbevoélkerung (Schonberg, Nahbereich) — touris-
tische Nachfrage spielt vermutlich eine eher untergeordnete Rolle — ein An-
siedlungspotenzial unter 100 gm resultieren. Es wiirde sich also um ein klein-
flachiges, inhabergefiihrtes Konzept handeln. Denkbar ware auch die Ansied-
lung von Anbietern, die diese Warengruppe als Randsortiment fihren.

Flr die genannte Warengruppe wurde in der Wirkungsanalyse 2011 die Ver-
traglichkeit eines Angebotes von 180 gm VKF geprift. Bezogen auf die Auswir-
kungen auf Zentrale Versorgungsbereiche im Umland resultierte fir die
Lutjenburger Innenstadt unter den Zentralen Versorgungsbereichen mit einer
Umverteilungsquote von 6,7 % modellhaft die groRte Betroffenheit. Bezogen
auf den 10 % ,,Abwagungsschwellenwert” waren hiermit rd. 270 gm vertraglich
gewesen. Entsprechend des von der CIMA fiir das Vorhaben ,,Am alten Bahn-
hof” unterstellten Besatzes, wiirden rd. 100 gm VKF realisiert werden. Bei ver-
scharfter, d. h. kumulierter Betrachtung, verbleiben hiermit ,vertragliche” 170
gm Verkaufsflache. Sollte am Standort eine deutlich iiber dieses Volumen
hinausgehende Ansiedlung erfolgen, miisste sich in einer vertieften Wir-
kungsanalyse mit einer derartigen Ansiedlung auseinandergesetzt werden.

s Rickgang gegeniiber 188 % zum Stand Einzelhandelskonzept v. a. aufgrund einer gednderten Waren-

gruppenzuordnung fiir Teppiche - jetzt zu baumarktspezifischen Sortimenten.
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Mit einem Zentralitatswert von 31 % liegt ein schwacher Ausstattungsgrad vor.
Dies ist allerdings typisch fur Standorte wie Schonberg, da Mébel vorrangig auf
GroRflachen und an gewerblich gepragten Standorten mit hoher Verkehrs-
gunst angeboten werden.

4.4.14 Mobel und Antiquitdten — modifizierte Ausgangslage

Der Vorhabenstandort wie das Vorhaben entsprechen nicht den ,,Standardan-
forderungen” klassischer Mobler.

Das Angebot an Antiquitaten im engeren Sinn stellt eine Angebotsnische dar.
Als Branche prasentiert sie sich heterogen, changierend zwischen ,Edel-
Ramsch” und sehr hochpreisigen Waren. Sie ist zumeist auf relativ giinstige
Mieten angewiesen. Ein Ansiedlungsinteresse kann nicht ausgeschlossen wer-
den, wobei es sich um ein rein inhabergefiihrtes Konzept und vermutlich einen
lokalen oder regionalen Akteur handeln wiirde.

Mobel werden im Regelfall als nicht zentrenrelevant eingestuft. Dies gilt auch
fiir die Schonberger Sortimentsliste. Des Weiteren pragt das Angebot an Mo-
beln auch faktisch nicht Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsge-
biet. Eine Verkaufsflaichenbeschrankung entfallt hiermit.

Die Etablierung eines voraussichtlich kleinflachigen Antiquitdten-Anbieters
am Vorhabenstandort ist als unproblematisch einzuschatzen.
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4.4.15 Baumarktspezifische Sortimente — modifizierte Ausgangslage

Flr ein Unterzentrum liegt mit einem Zentralitdtswert von 227 % fiir bau-
marktspezifische Sortimente — sie umfassen u. a. auch Zoobedarf und Teppiche
— ein hoher Wert vor. Der Vorhabenstandort wie das Vorhaben stellen keines-
falls einen Regelstandort fiir ein derartiges, nicht-zentrenrelevantes Angebot
dar.

Eine Verkaufsflaichenbeschrankung entfallt aufgrund der fehlenden
Zentrenrelevanz.

4.4.16 Vertiefte Untersuchung potenzielle Ansiedlung Drogeriemarkt

Wie schon weiter oben dargelegt, hat eine Drogeriemarktkette gegeniiber
dem Projektentwickler Interesse an der Betreibung eines Marktes mit einer fir
moderne Outlets lblichen Verkaufsflache von ca. 650 bis 700 gm gedulert.

Der folgenden Abbildung kénnen die Seitens der CIMA unterstellten bran-
cheniiblichen Strukturdaten zu Verkaufsflaichen und Umsatzen nach Sortimen-
ten entnommen werden. Mit einer unterstellten Raumleistung von 4.250 €/gm
p. a. fiir das Gesamtobjekt wird eine im Kontext der Gesamtsituation eine gu-
te, branchenadaquate Flachenproduktivitat unterstellt.

Die wirkungsanalytische Berechnung wurde flir das das Vorhaben dominie-
rende Hauptsortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren mit einem Zielumsatz
von rd. 2,5 Mio. € p. a. durchgefiihrt.
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Abb. 12: Verkaufsflichen- und Umsatzgeriist potenzielles Vorhaben
Drogeriemarkt

Verkaufs-  Verkaufs- Umsatzin Umsatzin
CIMA Warengruppe

flache ingm flache in % Mio. € %
Lebensmittel, Reformwaren 45 6,4 0,2 6,4
Hauptsortiment: Drogerie- und Parfimeriewaren 580 82,9 2,5 84,6
tibriger periodischer Bedarf
(z.B. Zeitschriften, Schnittblumen etc.) > 0.7 0.0 0.7
Bekleidung, Wasche 15 2,1 0,1 1,8
Blicher, Schreibwaren 20 2,9 0,1 2,6
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
Foto, PC und Z/ubehér, Neui Medien > 0.7 0.0 06
Spielwaren 5 0,7 0,0 0,6
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 20 2,9 0,1 2,2
Kurzwaren, Heimtextilien 5 0,7 0,0 0,5
Vorhabenbezogner Einzelhandel insgesamt 700 100,0 3,0 100,0

Unter Einbeziehung des Mikrostandorts, der allgemeinen Rahmendaten (u. a.
Nachfragsituation, Verkehrs- und Siedlungsstruktur) sowie v. a. der Wettbe-
werbssituation im Untersuchungsgebiet ermittelt sich modellhaft folgende
Umsatzherkunft fiir das Hauptsortiment Drogerie- und Parfliimeriewaren.
Untersuchungsbasis ist dabei die modifizierte Ausgangslage, d. h. die Umsatz-
situation in den einbezogenen Lagebereichen unter Berlicksichtigung der
durch das Schénberger Vorhaben im B-Plangebiet 57 ,Am alten Bahnhof” und
durch die Edeka-Erweiterung ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte.
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Abb. 13: Umsatzherkunft potenzielles Planvorhaben Drogeriemarkt —
Hauptsortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren (Modell)

Umsatzherkunft durch Umverteilungin ... inMio.€ in%
Gemeinde Schonberg insgesamt 0,9 36,4
davon Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum 0,8 33,1

davon Gewerbegebiet 0,1 3,0

davon sonstiges Gemeindegebiet 0,0 0,3

Restliches Untersuchungsgebiet insgesamt 1,3 50,6
davon Stadt Lutjenburg: ZV Innenstadt 0,3 12,0

davon Stadt Lutjenburg: sonstiges Stadtgebiet 0,0 0,7

davon Heikendorf 0,1 3,5

davon Selent 0,0 0,2

davon Schoénkirchen 0,0 0,2

davon Laboe 0,5 19,0

davon Schwentinental: Fachmarktagglomeration Ostseepark 0,4 15,0

Orten auBerhalb des Untersuchungsgebiets 0,3 13,0
Gesamtsumme 2,5 100,0

Plausibler Weise ermittelt sich die Umsatzherkunft volumenseitig an erster
Stelle durch Umsatzumverteilung gegeniliber dem Wettbewerb im Zentralen
Versorgungsbereich Schonberg sowie — mit deutlichem Abstand — gegenliber
dem Wettbewerb in Laboe, der Fachmarktagglomeration Ostseepark in
Schwentinental sowie der Litjenburger Innenstadt. Dies deshalb, da hier we-
sentliche Wettbewerber an Drogeriemarkten, Parflimerien und an
Randsortimentbesatz grofler Lebensmittelmarkte ansassig sind. Rd. 13 % resul-
tieren aus diffuser Umverteilung u. a. gegenilber diversem Wettbewerb in Kiel.

CIMA

Hinsichtlich der Umsatzumverteilungsquoten bietet sich folgendes Bild:

Abb. 14: Umsatzumverteilungseffekte Drogeriemarkt — Hauptsortiment
Drogerie- und Parfiimeriewaren (Modell)

Gemeindegebiet Schonberg

Zentraler Versorgungsbereich

Gewerbegebiet
Ortszentrum

Sonstiges Gemeindegebiet
Sortiment

Umsatz " Umsatz " Umsatz
Verdrangungsumsatz Verdrangungsumsatz

Verdrangungsumsatz
aktuell aktuell aktuell

in Mio. €| in Mio. € in% in Mio. €| in Mio. € in% in Mio. €| in Mio. € in%

Hauptsortiment
Drogerie- und 34 0,83 24,8 0,5 0,08 14,5 0,1 0,01 8,7
Parfiimeriewaren

Stadt Liitjenburg

Zentraler Versorgungsbereich Gemeinde Heikendorf

Sonstiges Stadtgebiet
Innenstadt E E

Sortiment

Umsatz Verdrangungsumsatz Umsatz Verdrangungsumsatz Umsatz

Verdrangungsumsatz
aktuell aktuell aktuell

in Mio. € |in Mio. € in% in Mio. €| in Mio. € in% in Mio. €| in Mio. € in%

Hauptsortiment
Drogerie- und 34 0,3 8,9 0,5 0,02 3,8 2,8 0,09 31
Parfiimeriewaren

Schwentinental

Gemeinde Selent Gemeinde Schonkirchen Gemeinde Laboe Fachmarktagglomeration

R Ostseepark
Sortiment
Umsatz - Umsatz - Umsatz - Umsatz "
Verdr z Ver Ver Verdriangungsumsatz
aktuell aktuell aktuell aktuell
in Mio. €|in Mio. € in% in Mio. €jin Mio. § in% in Mio. €| in Mio. € in% in Mio. €|in Mio. €| in%

Hauptsortiment
Drogerie- und 0,2 0,01 2,8 0,2 0,01 22 4,4 0,48 10,8 8,0 0,38 4,7
Parfiimeriewaren
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Mit einer Quote von knapp 25 % wird gegenliber dem Wettbewerb im
Zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Schonberg eine maligebliche
Umsatzumverteilung bewirkt. Diese fallt dabei fir die Lebensmittelmarkte
voraussichtlich geringer aus und richtet sich dort nur auf ein Randsorti-
ment.

Ein Marktaustritt des unmittelbar konkurrierenden Rossmann
Drogeriemarktes kann nicht vollig ausgeschlossen werden. Dabei ist aller-
dings zu bedenken, dass dieser Anbieter derzeit als ,,Platzhirsch” Giber eine
komfortable Position verfligt, so dass es deshalb vermutlich auch eine rela-
tiv hohe Umsatzumverteilung tolerieren kann. Sollte es dennoch zu einem
Marktaustritt von Rossmann kommen, wiirde sich die Versorgungssituati-
on gegenliber der Ausgangslage nicht verschlechtern, da das Vorhaben die
diesbeziigliche Versorgungsfunktion (ibernehmen wiirde. Plausibler ist
aber ggf. eine Koexistenz beider Markte mit einer jeweils unterdurch-
schnittlichen Raumleistung. An dieser Stelle wird nochmals darauf hinge-
wiesen, dass weder Seitens des Einzelhandelskonzeptes noch der Bauleit-
und Landesplanung innerhalb ein und desselben Zentralen Versorgungsbe-
reichs Wettbewerbsschutz intendiert ist.

Durch eine Reduzierung der Verkaufsflache auf 600 gm kénnte der Wett-
bewerbsdruck gemindert werden. Die Umverteilungsquote im ZV Orts-
zentrum Schonberg wiirde sich dann rechnerisch auf rd. 21 % belaufen.

Die Umverteilungsquote von knapp 15 % (bzw. kumuliert gut 16 % unter
Beachtung der Effekte der genannten vorgelagerten Schonberger Planvor-
haben) gegeniiber dem Schénberger Gewerbegebiet ist durchaus signifi-
kant, betrifft allerdings Randsortimentsumsatze. Des Weiteren ist zu be-
ricksichtigen, dass es sich hierbei um einen nicht vorrangig schiitzenswer-
ten Lagebereich handelt.

Streulagen Schénberg: Mit einer Umverteilungsquote von knapp 9 % (ku-
muliert rd. 11 %) ist das geringfligige Randsortimentsangebot zwar er-
kennbar betroffen, stadtebaulich relevante Effekte (Forcierung Leerstande,

>
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malgebliche Beeintrachtigung der Nahversorgung) sind allerdings nicht zu
erwarten.

Alle weiteren Umsatzumverteilungsquoten rangieren maximal bei knapp
11 % (kumuliert nur knapp dariber) fir Laboe bzw. knapp 9 % (kumuliert
knapp 11 %) fiir die Innenstadt von Litjenburg. Ansonsten liegen, auch
kumuliert, deutlich niedrigere Werte vor.

Das untersuchte Vorhaben |6st keine gemald der relevanten stadtebauli-
chen Kriterien maligebliche Effekte gegeniber den untersuchten Lagen im
Umlanduntersuchungsgebiet aus. Dies gilt auch fir Laboe und die
Litjenburger Innenstadt, deren Anbieter im betrachteten Angebotsseg-
ment gut bzw. belastbar aufgestellt sind.

Bzgl. der Zusammenfassung der vertraglichen Ansiedlungsoptionen
vgl. das folgende Kapitel 5 ,Zusammenfassung®.
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5 ZUSAMMENFASSUNG

A. Vorhaben und Mikrostandort, Einordnung in das Einzelhandelskon-
zept der Gemeinde Schénberg

In der Gemeinde Schénberg in Holstein plant der 6rtliche Projektentwickler
,Dieter Kopplin Grundbesitzverwaltung’ die Errichtung einer gemischtgenutz-
ten Immobilie aus Wohn-, Biiro-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzung.
Der Schwerpunkt liegt dabei auf Wohnnutzung auf sieben Geschossen. Fiir die
gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss ist eine Bruttogeschossflache von rd.
1.500 gm bzw. vorgesehen. Lt. Auskunft des Entwicklers ist eine Gesamt-
Verkaufsflache (VKF) von rd. 1.100 bis 1.200 gm als arrondierende Nutzung
projektiert.

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des Gebietes des B-Plans Nr. 45, der fir
den Bereich des Gesamtvorhabens derzeit Mischgebiet (MI) ausweist. Im Zuge
der Umsetzung des Gesamtprojektes ist der Bebauungsplan anzupassen. Vor-
gesehen ist It. Auskunft des im Auftrag der Gemeinde fiir die Bauleitplanung
tatigen Bliros B2K (Kiel) eine MI-Ausweisung im Rahmen eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans.

Einzelhandelseignung Mikrostandort und Vorhaben:

= Zentrale Lage.

= Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit (MIV).

= Gute Einbindung in das értliche und tiberértliche OPNV-Netz.

= Gute Werbesichtanbindung fiir die (potenziellen) zur BahnhofstralRe und
zur Ecke BahnhofstraRe / Kleine Miihlenstralle orientierten Ladeneinhei-
ten; unglinstigere Werbesichtanbindung fur die (potenziellen) Ladenein-
heiten mit Orientierung zur Kleinen Mihlenstralie.

= Lage zwischen den Einzelhandelshauptmagneten im Schonberger Orts-
zentrum.

Die Kleine Mihlenstralie stellt keine Lauflage dar, so dass die im Objekt
zum Ende der Kleinen Miihlenstrale lokalisierten Laden lber diesbezliglich
unglinstigere Rahmenbedingungen verfligen wiirden.

Die Tiefe des Gebdudekomplexes ermaoglicht in der Erdgeschosszone
keine ausschlieBliche Aufteilung auf kleinflachige Ladeneinheiten, so
dass auch Miettranchen mit mindestens mittleren FlachengréBen reali-
siert werden miissen.

Der Stellplatzbedarf wird zum GrofRteil durch Tiefgaragenstellplatze gesi-
chert werden. Erste Konzeptskizzen stellen ,,nur” ca. 20 riickseitige eben-
erdige Stellplatze dar.

Durch das nur begrenzte Stellplatzpotenzial —v. a. auch fiir ebenerdige
Stellplatze — bietet sich das Vorhaben nur eingeschrankt fir Einzelhandels-
nutzungen bzw. Anbieter an, die, wie z. B. groRflachige Lebensmittelmark-
te, ein Uberdurchschnittliches Pkw-Kundenaufkommen generieren und
aufgrund des Einkaufsverhaltens auf direkt zugeordnete Stellplatze ange-
wiesen sind. Aus Kundensicht bietet sich Nutzung der nahe gelegenen
Stellplatzanlagen von Edeka Alpen, Sky, Aldi, Penny etc. an.

=> Im Ergebnis stellen sich der Mikrostandort und das Vorhaben im
Schonberger Kontext als attraktiv dar.

Einordnung gemaR Einzelhandelskonzept:

Der Vorhabenstandort liegt It. Einzelhandelskonzept im Kernbereich des
Zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum. Er umfasst dabei im Wesent-
lichen die im Einzelhandelskonzept untersuchte Potenzialflache 2 (bzw.
Priifstandort 2).

Fiir die Entwicklung des Kernbereichs des Zentralen Versorgungsbereichs
Ortszentrum werden im EHK u. a. folgende Aussagen getroffen:

- Uneingeschrankte Ansiedlung und Erweiterung zentrenrelevanter und
nahversorgungsrelevanter Sortimente im Hauptsortiment; uneinge-
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schrankte Ansiedlung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente im Hauptsortiment.

- Bei Vorhaben mit regionaler Wirksamkeit muss ein Nachweis der Ver-
traglichkeit der Neuansiedlung erbracht werden.

= Der Priifstandort 2 bzw. die Potenzialfliche 2 BahnhofstraBe / Kleine
MiihlenstraBe wird u. a. wie folgt im EHK charakterisiert:

- Chance zur Starkung des Einzelhandelsbesatzes und der Funktionsmi-
schung entlang der BahnhofstraRe.

- Die CIMA empfiehlt fir diesen Standort nach Moglichkeit eine Mi-
schung aus kleinflachigem Einzelhandel, Gastronomie und einzelhan-
delsnahen Dienstleistungen. Auch hier ist die Zufahrtssituation zu be-
rlcksichtigen. Es sollte keine Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers
(z.B. Lebensmitteleinzelhandel) vorgenommen werden, da dies mit ei-
nem verstarkten individuellen Verkehrsaufkommen verbunden ist*.

Eine ausschlielRliche Nutzung durch kleinflachige Anbieter ist aber auf-
grund der Gebaudetiefe nicht moglich.

B- Einzugsgebiet und Nachfrage

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens entspricht dem im Einzelhandelskonzept
fir die Gemeinde Schénberg dargelegten Einzugsgebiet, welches sich aus der
Gemeinde Schonberg, den gemaR Landesplanung zugeordneten Gemeinden
des Verflechtungs- bzw. Nahbereichs sowie der Gemeinde Wendtorf zusam-
mensetzt. Der Nahbereich sowie die Gemeinde Wendtorf bilden dabei das
Marktgebiet des Schonberger Einzelhandels.

Hinsichtlich der Verbrauchausgaben bzw. des Nachfragepotenzials lasst sich
festhalten, dass neben der Nachfrage der Wohnbevoélkerung auch der Nach-

* Eine Ansiedlung von Lebensmittelmarkten ist nicht vorgesehen.
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frage von Touristen eine nennenswerte Rolle zukommt. Sie belduft sich tber-
schlagig auf 8,4 Mio. € fiir die Ubernachtungsgiste im Schénberger Gemeinde-
gebiet und ca. 14,6 Mio. fiir die Ubernachtungsgaste in der landlichen
Probstei.

Die Ermittlung der touristischen Nachfrage ist mit folgenden Einschrankungen
behaftet:

= Defizite bzgl. einer , liickenlosen” Erhebung von Ubernachtungen nach
Beherbergungsformen.

= Fehlende Datenlage zum Umfang des Tagestourismus sowie zum Ausgabe-
verhalten der Tagestouristen.

= Eingeschrankte Datenlage zum Ausgabeverhalten; speziell hinsichtlich
einer Differenzierung nach Warengruppen.

Die Ableitung des touristischen Nachfragepotenzials von Ubernachtungsgisten
ist deshalb nur als Gberschlagige Anndherung und Orientierung zu verstehen.
Dabei wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Potenzial und nicht um
zwangslaufig bzw. faktisch vor Ort in Schonberg getatigte Umsatze bzw. ge-
bundene Nachfrage handelt. Inwieweit diese Nachfrage angesprochen und
inwiefern ggf. sogar touristische Nachfrage von auRerhalb des Betrachtungs-
raums angesprochen werden kann, ist wesentlich abhangig von der Attraktivi-
tat des Schonberger Angebots in Relation zum Umlandwettbewerb. Dabei ist
anzunehmen, dass v.a. die Nachfrage im Bereich Nahversorgung gut auf
Schonberg lenkbar sein sollte. Analog zur geringeren Bindungsmoglichkeit der
Nachfrage der Wohnbevolkerung im Schéonberger Marktgebiet im Vergleich
zur Bindungsmoglichkeit der Nachfrage der Schonberger Bevolkerung kann
unterstellt werden, dass die Nachfrage der Ubernachtungsgiste innerhalb des
Schénberger Gemeindegebiets starker angesprochen werden kann als die
Nachfrage der Ubernachtungsgéste in der landlichen Probstei.
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C. Zusammenfassung vertragliche Ansiedlungsoptionen nach Waren-
gruppen — modifizierte Ausgangslage
Vorbemerkungen:

Die folgenden Annahmen und Aussagen setzen auf der wie weiter oben darge-
legten modifizierten Ausgangslage auf und beziehen sich u. a. auf die CIMA-
Wirkungsanalyse zum Vorhaben ,,Am alten Bahnhof” aus dem Jahr 2011.

Lebensmittel und Reformwaren

Gemal Abstimmung zwischen der Gemeinde Schénberg und dem Projekt-
entwickler soll kein Lebensmittelmarkt o. . angesiedelt werden. Das Vor-
haben ist u. a. hinsichtlich der Stellplatzsituation wie auch hinsichtlich der
verkehrlichen ErschlieBung nicht zur Betreibung eines regularen Lebens-
mittelmarktes geeignet.

Es liegen qualitative Angebotsliicken vor (Reform- und Biowaren, Feinkost
/ Delikatessen, Konfiserie / SiBRwaren und Weine und Spirituosen).

Eine Betreibung durch filialisierende Betreiber ist wenig wahrscheinlich.

- Es wird ein Verkaufsflaichenvolumen von rd. 350 gqm empfohlen.

Gesundheit und Korperpflege

Ggf. besteht eine Ansiedlungsoption fir eine dritte Apotheke. Sollte die
Ansiedlung einer Apotheke im unglinstigsten Fall zum Marktaustritt einer
der beiden Bestandsapotheken in Schonberg fliihren, wiirde dies aus ver-
sorgungsstruktureller Sicht nicht zu einer Verschlechterung der Angebots-
situation fuhren. Die ggf. Ansiedlung einer Apotheke wiirde voraussichtlich
keine strukturschadlichen Effekte in den Umlandgemeinden auslésen.

Angebotsliicke Sanitadtshaus: Ein sich in Schonberg ansiedelndes Sanitats-
haus musste vermutlich mit einem branchenunterdurchschnittlichen Um-
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satz operieren konnen. Eine Ansiedlung ware aus wirkungsanalytischer
Perspektive als vertraglich und standortaddaquat zu kennzeichnen.

Es besteht ein unverbindlich geduRertes Ansiedlungsinteresse fiir einen
Drogeriemarkt (VKF 650 bis 700 gm):

Ergebnis der detaillierte Wirkungsanalyse:

- Vor dem Hintergrund des guten Ausstattungsgrads in Schénberg wer-
den malRgebliche Umsatzumverteilungen gegeniliber dem unmittelbar
konkurrierenden Wettbewerb im ZV Ortszentrum Schénberg ausge-
[6st. Ein Marktaustritt des unmittelbar konkurrierenden Rossmann
Drogeriemarktes kann nicht vollig ausgeschlossen werden. Als ,,Platz-
hirsch” sollte er aber Uber eine komfortable Position verfiigen, so dass
er deshalb vermutlich auch eine relativ hohe Umsatzumverteilung to-
lerieren kann.

- Sollte es dennoch zu einem Marktaustritt von Rossmann kommen,
wirde sich die Versorgungssituation nicht gegentliber der Ausgangsla-
ge verschlechtern, da das Vorhaben die diesbezligliche Versorgungs-
funktion Gbernehmen wiirde. Plausibler ist aber ggf. eine Koexistenz
beider Markte mit einer jeweils unterdurchschnittlichen, aber noch
tragfahigen Raumleistung.

- Durch eine Reduzierung der Verkaufsflache auf z. B. 600 gm kdnnte
der Wettbewerbsdruck gemindert werden. Die Umverteilungsquote
im ZV Ortszentrum Schénberg wirde sich dann auf rd. 21 % belaufen.

- Das untersuchte Vorhaben |6st keine gemaR der relevanten stadtebau-
lichen Kriterien maligebliche Effekte gegeniiber den untersuchten La-
gen im Umlanduntersuchungsgebiet aus.

Ubriger periodischer Bedarf

Die sehr hohe Einzelhandelszentralitat von 272 % in der modifizierten Aus-
gangslage zeigt einen hohen Ausstattungsgrad auf. Dennoch ist ein Ansied-
lungsinteresse nicht auszuschlielen, wobei es sich voraussichtlich um
Kleinflachen handeln wiirde.
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Eine strukturelle Gefahrdung zentraler Lagebereiche in Liitjenburg und
Heikendorf oder eine Gefadhrdung der Nahversorgungsstruktur im Umland
allgemein ist aus wirkungsanalytischer Perspektive nicht anzunehmen.

Bekleidung und Wasche

Die Angebotsliicke im (gehobenen) mittelpreisigen bis hoherpreisigen Seg-
ment, u. a. im Bereich Young Fashion und Herrenmode kann voraussicht-
lich nicht durch Filialisten gefllt werden. Die Ansiedlung von inhaberge-
fUhrten kleinflachigen Laden ware abhangig vom Interesse und Engage-
ment lokaler und regionaler Akteure.

Ggf. konnte der Standort Schénberg fiir Ernsting’s Family von Interesse
sein — Flachenrahmen: ca. 150 bis 200 gm.

Der Vorhabenstandort kdnnte auch interessant fir Betriebsverlagerungen
vor Ort sein.

- Es wird ein Verkaufsflichenvolumen von ca. 500 gm empfohlen.

Schuhe und Lederwaren

Es besteht ein unverbindliches Ansiedlungsinteresse eines Schuhmarktes
mit einer Verkaufsflache von rd. 300 bis 350 gm. Aus gutachterlicher
Sicht ware dieses Verkaufsflichenvolumen als vertraglich zu beurteilen.

Ein Lederwarengeschaft agiert nicht vor Ort. Bei der ggf. Etablierung eines
Lederwarengeschafts ware vor dem Hintergrund des Nachfragepotenzials
voraussichtlich nur ein kleinflachiges, inhabergefiihrte, Ladenlokal denk-
bar.

Wie stark die Wettbewerbswirkung innerhalb des ZV Ortszentrum Schon-

berg ausfallen wiirde, wiirde ganz maRgeblich davon abhadngen, inwieweit
die beiden derzeit vor Ort agierenden Schuhgeschafte eine attraktive, ser-
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viceorientierte und eigenstandige Position einnehmen wiirden. Da es sich
bei der ggf. Neuansiedlung vermutlich um ein preisorientiertes Angebot
handeln wiirde, misste sich hiervon deutlich abgehoben werden.

Uhren, Schmuck, Optik, Akustik

Es besteht ein ggf. Ansiedlungsinteresse eines Optikers sowie eines Uhren-
/ Schmuck-Anbieters.

Ein Zentralitatswert von 190 % im Segment Optik / Akustik signalisiert vo-
raussichtlich keine nennenswerten Ansiedlungsspielrdume im Angebotsbe-
reich Optik, so dass sich ein neuer Anbieter deutlich wettbewerbsorien-
tiert gegeniliber dem ortlichen Wettbewerb positionieren misste.

Im Segment Uhren / Schmuck liegen ggf. noch Spielrdume vor. Die Aus-
schopfung dieses Potenzials ware u. a. an ein attraktives, modernes, auch
Touristen vermehrt ansprechendes Angebot geknlipft.

Ein Akustik-Fachgeschaft agiert bisher nicht vor Ort.

Aus gutachterlicher Sicht spricht nichts gegen die Ansiedlung von Anbie-
tern aus diesem Bereich, bei denen es sich um kleinflachige, standort-
adaquate Konzepte handelt.

Biicher und Schreibwaren

|ll

Uberschlagig liegt ein ,,Ansiedlungspotenzial“ von ca. 170 gm vor; unter
alleinigem Bezug auf die Nachfrage in Schonberg und im Nahbereich er-
mittelt sich rein rechnerisch ein lberschlagiges ,Ansiedlungspotenzial” um
die 80 gm.

Fiir die Betreibung kdmen voraussichtlich keine Filialisten in Frage.

Im Kontext der Marktrahmenbedingungen ist kaum davon auszugehen,
dass es sich im Segment Blcher und Schreibwaren um die Etablierung ei-
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nes mittelflachigen geschweige denn groRflachigen Angebots handeln
wird.

U. a. unter Bezug auf die Vertraglichkeitsanalyse zum Vorhaben ,,Am alten
Bahnhof” resultiert eine ,vertragliche Restflache” von 80 gm. Bei genau-
erer Betrachtung der damals unterstellten Betroffenheit des Litjenburger
Wettbewerb spricht aus gutachterlicher Sicht voraussichtlich nichts gegen
eine Verkaufsflaiche um 120 gm.

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, Computer und Zubehor, Neue
Medien

Schonberg ist vor dem Hintergrund der Marktrahmendaten —v. a. der
Nachfrageplattform — kein Standort fir gdngige Fachmarktkonzepte.

Es ermittelt sich Gberschlagig ein ,,Ansiedlungsspielraum® von rd. 350 gm
VKF.

Inwiefern sich ggf. ein derartiges Angebot etabliert, hangt stark davon ab,
ob sich ein lokaler Betreiber findet. Ggf. konnte auch tberprift werden, ob
Euronics Nordmark Interesse an einer Verlagerung / Erweiterung hitte.

U. a. unter Bezug auf die Vertraglichkeitsanalyse zum Vorhaben ,Am
alten Bahnhof“ resultiert eine vertragliche VKF von rd. 370 gm.

Sportartikel

Auch in der modifizierten Ausgangslage agiert in Schonberg kein Anbieter,
der Sportartikel im Hauptsortiment fiihrt.

Vor dem Hintergrund der Nachfrageplattform und des Umlandwettbe-
werbs liegen voraussichtlich keine allzu groRen Potenziale vor.

Gemal der der CIMA vorliegenden Informationen zum Vorhaben ,,Am
alten Bahnhof” sowie hinsichtlich der von der CIMA hilfsweise getroffenen
Annahmen zum Besatz der Shop-Zone des Sky Marktes werden die rd. 150
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gm als vertraglich abgeleiteter Verkaufsflache fiir den Shop- oder Fach-
marktbesatz nicht realisiert und stehen somit zur Verfiigung.

Spielwaren

Es liegt vermutlich ein ,, Ansiedlungsspielraum” < 150 gm vor.

Aus Sicht der CIMA wiirde es sich bei der Ansiedlung eines Angebots an
Spielwaren vor dem Hintergrund der Marktrahmendaten vermutlich um
ein kleinflachiges Angebot handeln. Hierbei ware aus gutachterlicher Sicht
nicht von einer Schadigung Zentraler Versorgungsbereiche im Umland aus-
zugehen.

Hobbybedarf (v.a. Fahrriader; Musikalien)

Es liegt ein Uiberschlagiges Ansiedlungspotenzial von rd. 150 gm vor.

Ggf. ware zu Uberprifen, ob das Zweiradhaus Probstei Interesse an einer
Verlagerung / Erweiterung hatte.

Die Ansiedlung eines Fahrradhandels ist aus wirkungsanalytischer Per-
spektive voraussichtlich als unbedenklich einzuschatzen. Sollte sich am
Vorhabenstandort ein groRflachiger Fahrradmarkt ansiedeln wollen, muss-
te ggf. in einer vertieften Wirkungsanalyse eine quantifzierende Betrach-
tung erfolgen.

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel

Es liegt ein hoher Ausstattungsgrad vor. Dies heillt im Umkehrschluss al-
lerdings nicht, dass sich am Vorhabenstandort nicht ein — voraussichtlich
eher kleinflachig strukturiertes Angebot — etablieren kann.

Unter Bezug auf die Vertraglichkeitsanalyse zum Vorhaben ,,Am alten
Bahnhof“ resultiert eine vertragliche VKF von rd. 315 gm.
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Heimtextilien, Kurzwaren und Handarbeitsbedarf

Uberschlagig resultiert ein Ansiedlungspotenzial von rd. 100 gm.

Es wiirde sich also um ein kleinflachiges, inhabergefiihrtes Konzept han-
deln. Denkbar bzw. plausibel ware auch die Ansiedlung von Anbietern, die
diese Warengruppe als Randsortiment fiihren.

Unter Bezug auf die Vertraglichkeitsanalyse zum Vorhaben ,,Am alten
Bahnhof“ resultiert eine vertragliche VKF von rd. 170 gm. Sollte am
Standort eine deutlich i{iber dieses Volumen hinausgehende Ansiedlung
erfolgen, miisste sich in einer vertieften Wirkungsanalyse mit einer der-
artigen Ansiedlung auseinandergesetzt werden.

Mobel und Antiquitdten

Der Vorhabenstandort wie das Vorhaben entsprechen nicht den ,Stan-
dardanforderungen” klassischer Mébler.

Das Angebot an Antiquitdaten im engeren Sinn stellt eine Angebotsnische
dar. Als Branche prasentiert sie sich heterogen zwischen , Edel-Ramsch”
und sehr hochpreisigen Waren. Ein Ansiedlungsinteresse kann nicht ausge-
schlossen werden, wobei es sich um ein inhabergefiihrtes Konzept und
vermutlich einen lokalen oder regionalen Akteur handeln wirde.

Mobel werden im Regelfall als nicht zentrenrelevant eingestuft. Dies gilt
auch fir die Schonberger Sortimentsliste. Des Weiteren pragt das Angebot
an Mdbeln auch faktisch nicht Zentrale Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsgebiet. Eine Verkaufsflaichenbeschrankung entfillt hiermit.

Die Etablierung eines voraussichtlich kleinflachigen Antiquitaten-
Anbieters am Vorhabenstandort ist wirkungsanalytisch als unproblema-
tisch einzuschatzen.

‘EIMA

Baumarktspezifische Sortimente

Der Vorhabenstandort wie das Vorhaben stellen keinen Regelstandort fiir
ein derartiges, nicht-zentrenrelevantes Angebot dar.

Eine Verkaufsflaichenbeschrankung entfillt aufgrund der fehlenden
Zentrenrelevanz.
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6 METHODIK

Die Analyse des untersuchungsrelevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet wie
im erganzenden Untersuchungsgebiet wurde auf der Basis der wichtigsten
Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder die Nachfrageseite
des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Leistungsdaten der Angebotsseite basieren auf dem Daten-
kranz der CIMA-Vertraglichkeitsanalyse zum Schonberger Vorhaben ,,Am alten
Bahnhof“ aus 2011; sortimentsbezogen erganzt um Besatzveranderungen in
Schoénberg und im betrachteten Umland.

Des Weiteren wurden im Rahmen der Ableitung der modifizierten Ausgangsla-
ge die Schdonberger Planvorhaben im B-Plangebiet 57 / ,,Am alten Bahnhof*
sowie die geplante Edeka-Erweiterung einbezogen.

Abb. 15: Die CIMA-Sortimente

Lebensmittel

Reformwaren

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfliimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

Oberbekleidung

Wasche, sonst. Bekleidung

Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatswaren

Blcher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

Mébel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel
Farben, Tapeten, Bodenbeladge, Teppiche
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader samt Zubehor

Kfz-Zubehor

Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Pflanzen, Gartenbedarf

CIMA
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Abb. 16: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengroRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GrofRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwabhl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Ca. 400 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender Non-
Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 300 und 1.000 m? Verkaufsflache, ausge-
wabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GrofRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und / oder einem Lebensmittel-
Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

‘EIMA

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchs-
glter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 m?, neben einer leistungsfihigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grolRes
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflaichengréRe Giber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflichen Giber 1.000 m?, breites und tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenh&duser und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkpladtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.
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Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite der Wohnbevoélkerung
erfolgte mit der folgenden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemal statistischer Warenkorb fir 2011)

— Periodischer Bedarf:  2.965 € /Einwohner p. a.
— Aperiodischer Bedarf: 2.541 € /Einwohner p. a.
— Ausgabesatz gesamt:  5.506 € /Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)

‘EIMA



