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Vertraglichkeitsanalyse flr ein geplantes Einkaufszentrum in Neumdiinster

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets méannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Méanner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie 8§
31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts
anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Verdffentlichung (auch aus-
zugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Am Rande des innerstadtischen Haupteinkaufsbereichs des Oberzentrums Neumdtinster (sog. Sa-
ger-Viertel) ist die Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufszentrums geplant. Aktuelle Uberle-
gungen der Projektentwickler (HBB / ECE) sehen eine einzelhandelsspezifische Gesamtverkaufs-
flache von ca. 22.800 m2 vor. In Ergdnzung zu der bereits vorliegenden landesplanerischen und
stadtebaulichen Wirkungsanalyse* nimmt die aktuelle, ergdnzende Stellungnahme eine summari-
sche Betrachtung des Vorhabens mit dem bereits in Bau befindlichen DOC im Stiden der Stadt
vor. Zwar handelt es sich bei dem geplanten innerstadtischen Einkaufszentrum und dem DOC um
Einzelvorhaben im rechtlichen Sinne; da die Vorhaben jedoch voraussichtlich in nicht allzu gro-
Rem zeitlichen Abstand in den Markt eintreten werden und ihre Auswirkungen sich entsprechend
summieren werden, erfolgt in diesem Zusammenhang eine Abschatzung der kumulativen Auswir-
kungen beider Vorhaben. Dies betrifft die Branchen Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren,
GPK / Haushaltswaren, Sport und Freizeit sowie Wohneinrichtungsartikel, die jeweils Bestandteil
beider Vorhaben sind.

Bezuglich der DOC-Planung wurden die von Junker und Kruse im Rahmen einer Vertraglichkeits-
analyse zu diesem Vorhaben? ermittelten Umséatze und Annahmen zur Umsatzherkunft zugrunde
gelegt. Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes wird dabei nur von einer geringen wechselseitigen
Beeinflussung der Vorhaben (im Sinne einer Reduzierung der erzielbaren Flachenproduktivitaten)
ausgegangen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelten summarischen Auswirkungen gewisse Diskrepan-
zen zu den Ergebnissen der Vertraglichkeitsanalyse des Biros Junker und Kruse zum DOC-
Vorhaben aufweisen kdnnen. Neben der zeitlichen Komponente ist darauf hinzuweisen, dass sich
die Untersuchung (und Erhebung) von Junker und Kruse 2007 auf die untersuchungsrelevanten
Teilsortimente der einzelnen Branchen (z. B. Sportbranche ohne Camping; GPK ohne Haushalts-
waren) fokussierte, wahrend die aktuelle Untersuchung jeweils die vollstandigen Branchenspek-
tren umfasst. Durch die h6heren Bestandsumsétze verringern sich teilweise die prozentualen Um-
satzumverteilungen. Insgesamt sind vor diesem Hintergrund alle Ergebnisse nur als Naherungs-
werte zu verstehen.

1 Junker und Kruse (2012): Raumordnerische und stadtebauliche Vertréglichkeitsanalyse einer geplanten Ansiedlung
eines Einkaufszentrums in der Stadt Neumuinster unter besonderer Beriicksichtigung zu erwartender Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet. Dortmund.

2 Junker und Kruse (2007): Raumordnerische und stédtebauliche Vertraglichkeitsanalyse einer geplanten Ansiedlung
eines Factory Outlet Centers in NeumUnster unter besonderer Beriicksichtigung zu erwartender Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche sowohl in Neuminster als auch der Region. Dortmund.
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2 Berechnungsergebnisse (summarische Auswirkungen)

Nachfolgend (Tabelle 1) werden die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten, summarischen
Umsatzumverteilungseffekte auf die im Untersuchungsraum befindlichen zentralen Versor-
gungsbereiche, Sonderstandorte und sonstigen Lagen dargestellt. Es werden hierbei nur die
Standorte aufgefuhrt, fUr die in mindestens einer der betreffenden Branchen Umsatzumverteilun-
gen nachweisbar sind.

Die Umsatzumverteilungen erreichen in der summarischen Betrachtung insbesondere in Neumain-
ster selbst sehr hohe Umverteilungswerte von bis zu 39 % im Hauptgeschaftszentrum sowie
maximal 22 % an sonstigen Standorten (hier: Nortex), die darauf hindeuten, dass der bestehen-
de Einzelhandel in der Stadt Neuminster vor allem in den Branchen Bekleidung / Textilien,
Schuhe / Lederwaren sowie Sport und Freizeit durch die Vorhaben erheblich unter Druck gera-
ten wird. Neben dem Sonderstandort Nortex betreffen die Umsatzumverteilungen vorrangig das
Hauptgeschéaftszentrum der Stadt Neumuinster selbst, welches gleichzeitig den Vorhabenstandort
des geplanten Einkaufszentrums darstellt. Wie bereits im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse
ausgefuhrt, werden die zu erwartenden Vorhabenauswirkungen im Hauptgeschéftszentrum ne-
ben Betriebsaufgaben auch zu strukturellen Veranderungen, so u. a. dem méglichen ,,Wegbre-
chen* bestehender Lagen fihren. Diese negativen Auswirkungen gilt es seitens der Stadt Neu-
munster mit den positiven Implikationen der Vorhabenrealisierungen abzuwégen.

Auch in den kleineren Umlandkommunen wie Bad Bramstedt, Bordesholm, Hohenwestedt und
Nortorf, aber auch in Wahlstedt (als gemeinsames Mittelzentrum mit Bad Segeberg), ergeben
sich zum Teil erhebliche GrélRenordnungen von deutlich Gber 10 %. Die Maximalwerte liegen
bei 15 % in der Branche Bekleidung / Textilien (Bordesholm), 12 % in der Branche Schuhe /
Lederwaren (Hohenwestedt) sowie bei 18 % in der Branche Sport und Freizeit (Hohen-
westedt). Teilweise sind in summarischer Betrachtung auch in solchen Nachbarkommunen Um-
satzumverteilungen nachweisbar, in denen sie bei isolierter Betrachtung der Vorhaben unterhalb
der Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. Euro lagen. In den Mittelzentren Rendsburg, Kalten-
kirchen und Bad Segeberg (als gemeinsames Mittelzentrum mit Wahlstedt) werden bei summa-
rischer Betrachtung der Vorhaben prozentuale Umsatzumverteilungen von bis zu 16 % in den
Hauptgeschéaftszentren erreicht. Lediglich in den Branchen GPK / Haushaltswaren sowie
Wohneinrichtungsartikel sind auch in summarischer Betrachtung im Umland nur geringe
Auswirkungen von maximal 7 % Umsatzumverteilung zu erwarten.
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Tabelle 1: Prognostizierte branchenspezifische Umsatzumverteilungen bei summarischer Betrachtung des innerstadtischen Einkaufs-
zentrums sowie des ebenfalls in Neumunster geplanten DOC (Worst Case)

Beklelqll_mg d Schuhe / Lederwaren |GPK / Haushaltswaren Spor_t u_nd Wohnemrlchtungs-
Standort Textilien Freizeit artikel

anteilig in Mio. € anteilig in Mio. € ‘ anteilig in Mio. € ‘ anteilig in Mio. € ‘ anteilig ‘ in Mio. €

Hau tgesch'aftszentren

Neumnster 30% 13,9 30% 3,7 19% 0,6 39% 2,3 14% 0,5
Bad Bramstedt 11% 0,3 11% 0,1 * * * * * *
Bad Segeberg 10% 1,4 10% 0,3 * * 16% 0,1 * *
Bordesholm 15% 0,6 * * * * * * * *
Hohenwestedt 12% 0,5 12% 0,1 * * 18% 0,1 * *
Kaltenkirchen 9% 0,3 * * * * * * * *
Nortorf 13% 0,2 * * * * * * * *
Rendsburg 9% 2,7 8% 0,4 5% 0,1 11% 0,4 3% 0,2
Wabhlstedt 12% 0,2 * * * * * * * *
Sonderstandorte / Fachmarktstandorte
Neumiinster a+b-Center 19% 0,5 19% 0,2 * * * * * *
Neumunster Freesen-Center 18% 0,2 18% 0,2 12% 0,2 * * 7% 0,3
Neumdinster Nortex 22% 5,1 * * * * * * * *
Neumdinster Storpark 20% 0,2 * * 15% 0,1 12% 0,1 * *
Bad Bramstedt Lohstiicker Weg 11% 0,1 10% 0,1 * * * * * *
Bad Segeberg Eutiner Stralle 9% 0,1 9% 0,1 * * * * * *
Kaltenkirchen Dodenhof 10% 1,4 9% 0,1 7% 0,1 13% 0,5 4% 0,3
Rendsburg Am Kreishafen * * 8% 0,2 * * * * * *
Rendsburg Nord 8% 0,4 8% 0,2 * * 12% 0,2 * *
Trappenkamp Gablonzer Stral3e 11% 0,1 * * * * * * * *
sonstige integrierte Lagen
Neumunster 23% 0,4 * * 12% 0,2 20% 0,2 7% 0,2
Bad Segeberg * * * * 6% 0,2 * * 4% 0,5
Trappenkamp 14% 0,1 * * * * * * * *
sonstige nicht-integrierte Lagen
Neumiinster | 16% | 03 | * * | 13% | 01 | * * 7% | 0,3

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar.
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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3 Weiterfuhrende Bewertung der summarischen Auswirkun-
gen

Im Folgenden wird eine weiterfliihrende Einordnung der dargestellten Umsatzumverteilun-
gen von uber 10 % vorgenommen.

3.1 Bewertungskriterien

Bei der Bewertung stehen jeweils folgende Fragen im Vordergrund:

1)  Wie viele Betriebe in welcher Gréf3e sind in den jeweiligen Sortimenten betrof-
fen?

Kriterien:
Anzahl und GroRRe der Betriebe

Betreiber / Betriebstyp / qualitative Einordnung (z. B. Discounter, Spezialan-
bieter,...)

Lage

2) Istvon einer ,,Vorschadigung* der betreffenden Kommune bzw. des betref-
fenden Zentrums auszugehen? Falls ja, durch wen?

Kriterien:
Aktuelle Einzelhandelsausstattung und relevante Veranderungen im Einzel-
handelsbestand seit dem letzten Erhebungszeitpunkt 2006

Stadtebaulich-strukturelle Ausgangssituation (z. B. Erhaltungs- und Pflegezu-
stand von Geb&uden und 6ffentlichem Raum, Aufenthaltsqualitat, Vorhan-
densein raumlicher Ungleichgewichte innerhalb des Zentrums, Kohéasion der
Lagen)

Leerstéande / Mindernutzungen

Konkurrenzsituation durch nicht integrierte Standorte innerhalb oder auf3er-
halb des Gemeindegebietes

Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung

3) Ist die fragliche Nachbarkommune schon jetzt ,,unterbesetzt* und sind deshalb
die Auswirkungen bedeutend?

Kriterien:

Einzelhandelsausstattung in Relation zu Einwohner-/ Kaufkraftpotenzialen und
zentralOrtlicher Funktion gemal? Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010 bzw. den Regionalplanen

o Mittelzentren: Sicherstellung der regionalen Versorgung der Bevolke-
rung ihres Verflechtungsbereichs mit Gutern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs
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0 Unterzentren: Sicherstellung der Versorgung der Bevdlkerung ihres
Nahbereiches mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten
Grundbedarfs

o0 Lé&ndliche Zentralorte: Sicherstellung der Versorgung der Bevolkerung
ihres Nahbereiches mit Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfs

Zentralitatskennziffer und ihre Veranderung durch Vorhabenrealisierung

Die einzelnen Fragestellungen sind hierbei nicht immer klar voneinander zu trennen, son-
dern bauen teilweise aufeinander auf bzw. tGberschneiden sich.

3.2 Mittelzentrum Bad Segeberg

Fur Bad Segeberg ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
tber 10 % nur in der Branche Sport und Freizeit (16 % bzw. 0,1 Mio. Euro im Hauptge-
schéaftszentrum).

Betroffene Anbieter (Kernsortiment):
Roland Sporthaus (rd. 120 m? Verkaufsflache)

Reit- und Fahrausrustungen Dohm (ca. 60 m2 Verkaufsflache, nachrangige Betrof-
fenheit aufgrund von Spezialisierung auf Reitsport)

Die betroffenen Anbieter sind mit Verkaufsflachen von jeweils weniger als 150 m2 klein-
teilig strukturiert. Das Hauptgeschéftszentrum Bad Segeberg prasentiert sich insgesamt
stabil und attraktiv ohne Aspekte einer erkennbaren Vorschadigung. Vereinzelte Leerstén-
de von Ladenlokalen sind lediglich an der Kurhausstral3e auf3erhalb der FuRgéangerzone zu
beobachten, was jedoch auch auf die insgesamt groRe Langsausdehnung dieser Nebenla-
ge zurtickzufuhren ist. Die Stadt und der Landkreis Segeberg zeichnen sich durch ein
weitgehend stabiles Bevolkerungspotenzial aus®. Zudem profitiert die attraktive Altstadt
auch von Strémen auswartiger Kunden (u. a. Segeberger Kliniken, Karl-May-Spiele).

Die Sportbranche ist in Bad Segeberg bei einer errechneten Zentralitat von 0,46 unterre-
prasentiert. Aufgrund der selektiven Erhebungsmethodik sind in dieser Angabe einzelne,
kleinflachige Anbieter in Streulagen nicht enthalten, jedoch handelt es sich hierbei aus-
schlieflich um kleinflachige Anbieter, die auf Teilbranchen spezialisiert sind (v. a. Fahrra-
der). Der betroffene Betrieb Roland Sporthaus im Hauptgeschaftszentrum stellt den
Hauptanbieter in der Stadt Bad Segeberg dar. Vor diesem Hintergrund wirde eine Aufga-
be des Betriebes zu einer entsprechenden Einschrdnkung der Versorgungsfunktion des
Hauptgeschéaftszentrums fuhren. Es ist jedoch in die Betrachtung einzustellen, dass der Be-
trieb in Anbetracht der grundséatzlich positiven Rahmenbedingungen (hohe Lagegunst
zentral in der Ful’gangerzone, grof3es Potenzial an lokaler und touristischer Kaufkraft ohne

3 Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de
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relevante Konkurrenzstandorte au3erhalb des Hauptgeschaftszentrums) Gber ein relativ
hohes MaR an Wettbewerbsfahigkeit verfigt.

3.3 Mittelzentrum Kaltenkirchen

Fir Kaltenkirchen ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
tber 10 % nur in der Branche Sport und Freizeit (13 % bzw. 0,5 Mio. Euro).

Diese betreffen ausschlieBlich die mit rd. 1.400 m2 sortimentsspezifischer Verkaufsflache
grol3flachigen Angebote am Sonderstandort Dodenhof. Hierbei handelt es sich um einen
leistungsfahigen Standort, der maf3geblich zu den hohen, gesamtstédtischen Zentralitéten
in vielen Branchen beitragt. In der Sportbranche liegt die Zentralitat aktuell bei 2,27; auch
in summarischer Bewertung der Auswirkungen ist ein Riickgang um maximal 0,29 Zentra-
litétspunkte auf einen nach wie vor Uberdurchschnittlichen Wert von 1,98 zu erwarten.

3.4 Mittelzentrum Rendsburg

FUr Rendsburg ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
tber 10 % nur in der Branche Sport und Freizeit. Diese liegen bei maximal 11 bis 12 %
bzw. 0,6 Mio. Euro und betreffen neben dem Hauptgeschéaftszentrum den Sonderstand-
ort Rendsburg Nord.

Relevante Anbieter im Hauptgeschaftszentrum:

Sportfachgeschéafte Eider-Sport (rd. 400 m2 Verkaufsflache) und Sportrakete (rd.
100 m2 Verkaufsflache)

Spezialanbieter mit je < 100 m2 Verkaufsflache (Reitsportfachgeschaft Schuldt,
Angelgerate Gabriel, Jagdgeschaft Stangenberg, Peter Harrs Pokalstudio), davon
zwei im Bereich der Sonderlage Neuwerk; jeweils nachrangige Betroffenheit auf-
grund von Spezialisierung

Bekleidungshaus ID Sievers (hier nur untergeordnetes Randsortiment < 10 % der
Gesamtverkaufsflache)

Relevanter Anbieter am Sonderstandort Rendsburg Nord:
Intersport Profimarkt (rd. 600 m2 Verkaufsflache)

Das Hauptgeschaftszentrum von Rendsburg prasentiert sich insgesamt attraktiv und stabil
mit einem Nebeneinander aus kleinteiligen, historischen Strukturen sowie groReren und
modernen Einzelhandelsbausteinen wie u. a. dem Einkaufszentrum Schiffbrickenplatz. Es
bestehen vereinzelt strukturelle Schwéchen, die neben weniger frequentierten Randlagen
v. a. den Bereich der bereits seit mehreren Jahren leer stehenden, ehemaligen Hertie-
Immobilie am Altstadter Markt betreffen. Mit Ausnahme dieser BetriebsschlieBung prasen-
tiert sich das Hauptgeschéftszentrum in den betrachteten Branchen seit der letzten Erhe-
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bung im Jahr 2006 jedoch weitgehend stabil. GemaR der Presseberichterstattung* wurde
die Etablierung einer geeigneten Nachnutzung im konkreten Fall in der Vergangenheit
insbesondere auch durch die Preisvorstellungen des Eigentiimers behindert. Es ist hach
Einschatzung von Junker und Kruse jedoch davon auszugehen, dass auch die sehr stark
ausgepragte innerkommunale Konkurrenzsituation in Rendsburg die Entwicklungsoptio-
nen der Innenstadt begrenzt. So wurden in der Vergangenheit an mehreren nicht-
integrierten Standorten (u. a. Sonderstandorte Am Kreishafen und Rendsburg Nord) zen-
trenrelevante Angebote in groBerem Umfang erméglicht. Noch Ende 2009 wurde ein Ein-
kaufszentrum (Rondo) an der Stadtgrenze zwischen Rendsburg und Budelsdorf erdffnet,
in dem neben einem grol3en Verbrauchermarkt mit ca. 4.000 m? Verkaufsflache auch
mehrere Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten angesiedelt wurden (u. a. Schuh
Armbruster, kik, behrendt young fashion, Buch + Papier Albers), die in unmittelbare Kon-
kurrenz zum innerstadtischen Einzelhandel von Rendsburg treten. Auch im Sportbereich
konkurrieren die innerstadtischen Angebote mit dem Betrieb Intersport Profimarkt im Ge-
werbegebiet Rendsburg Nord, dem mit rd. 600 m2 Verkaufsflache grofiten Sportanbieter
im Stadtgebiet. Aus der Entwicklung der Einwohnerzahl sind keine weiteren Impulse zu
erwarten; so weisen sowohl die Stadt als auch der Landkreis Rendsburg-Eckernforde eine
geringfigig rucklaufige Bevdlkerungsentwicklung aufs.

Insgesamt ist die Sportbranche in Rendsburg bei einer errechneten Zentralitat von 2,25
sehr stark reprasentiert. Auch in summarischer Bewertung der Auswirkungen ist ein Ruick-
gang um maximal 0,25 Zentralitdtspunkte auf einen nach wie vor weit Gberdurchschnittli-
chen Wert von 2,00 zu erwarten.

3.5 Mittelzentrum Wahlstedt

FUr Wahlstedt ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von tber
10 % nur in der Branche Bekleidung / Textilien (12 % bzw. 0,2 Mio. Euro im Hauptge-
schéaftszentrum).

Betroffene Anbieter (Kernsortiment):

Textildiscounter NKD (ca. 550 m2 Verkaufsflache) und Ernsting’s Family (ca.
130 m2 Verkaufsflache)

Textilgeschafte Coreli Mode (ca. 120 m2 Verkaufsflache) und Herren Mode Men”s
Wear (< 50 m2 Verkaufsflache)

zzgl. Anbieter Kiddy Shop (ca. 130 m2 Verkaufsflache), der neben Spiel- und
Schreibwaren auch Bekleidung fuhrt

4 siehe u. a http://www.shz.de

5 - 1,3 % bis zum Jahr 2020, ausgehend vom Basisjahr 2009; Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet
abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de
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Das Hauptgeschaftszentrum von Wahlistedt weist mit 5.900 m? Verkaufsflache in Anbe-
tracht der mittelzentralen (Teil-) Versorgungsfunktion insgesamt einen eher geringen Ein-
zelhandelsbestand auf. Mit der Einzelhandelsagglomeration ,,An der Eiche* und den er-
ganzenden, modernen Lebensmittelmarkten an der Neumunster Stra3e préasentiert sich
der zentrale Versorgungsbereich jedoch insgesamt kompakt und funktionsféahig ohne eine
erkennbare Vorschadigung. Mit Ausnahme eines Textildiscounters bestehen aufRerhalb des
Zentrums keine relevanten Konkurrenzstandorte in den betrachteten, zentrenrelevanten
Branchen. Die grofliten Magnetbetriebe des Zentrums sind nahversorgungsrelevanten
Branchen zuzuordnen und werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt. Seit der letz-
ten Erhebung im Jahr 2006 présentiert sich das Zentrum in den betrachteten Branchen
insgesamt weitgehend stabil und ohne Leerstandsproblematik. Im Bekleidungsbereich hat
nur eine relevante Veranderung stattgefunden: So wurde das discountorientierte Kauf-
haus Woolworth im Zuge der Unternehmensinsolvenz im Jahr 2009 vom Textildiscounter
NKD tbernommen. Hierdurch ist die Verkaufsflache des Zentrums in der Branche Beklei-
dung / Textilien insgesamt sogar gestiegen. Wabhlstedt befindet sich im Landkreis Sege-
berg, der sich durch eine stabile bis leicht positive Bevdlkerungsentwicklung auszeichnet;
die Kommune selbst weist jedoch leichte Einwohnerverluste aufe.

Die Branche Bekleidung / Textilien ist in Wahlstedt bei einer errechneten Zentralitét von
0,67 unterreprasentiert. Durch die Realisierung der in Neumunster geplanten Vorhaben
ware in summarischer Betrachtung ein weiterer Riickgang um maximal 0,08 Zentralitats-
punkte auf einen Wert von 0,59 zu erwarten. Die errechnete Betroffenheit ist jedoch vor
dem Hintergrund des Giberwiegend niedrigpreisigen bzw. discountorientierten Angebotes
in Wahlstedt zu relativieren. So werden die in Neumuinster geplanten Angebote, insbe-
sondere im DOC, auf den mittel- bis hochpreisigen Bereich entfallen, wodurch sich die
qualitative Uberschneidung reduziert.

Es ist zudem in die Bewertung einzustellen, dass Wahlstedt ein gemeinsames Mittelzent-
rum mit dem groRReren Bad Segeberg bildet, welches im Bekleidungsbereich bei einer
Zentralitat von 1,96 sehr gut aufgestellt ist und hier auch eine Versorgungsfunktion fur
Wahlstedt bernimmt. So betragt die Zentralitat dieser Branche in gemeinsamer Betrach-
tung beider Kommunen 1,53; durch die Vorhabenrealisierung wirde sie auch in summari-
scher Betrachtung einen nach wie vor hohen Wert von 1,37 nicht unterschreiten.

3.6 Unterzentrum Bad Bramstedt

FUr Bad Bramstedt ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
leicht Gber 10 % in den Branchen Bekleidung / Textilien (11 % bzw. 0,3 Mio. Euro im
Hauptgeschéftszentrum und11 % bzw. 0,1 Mio. Euro am Fachmarktstandtort Lohstiicker
Weg) sowie Schuhe / Lederwaren (11 % bzw. 0,1 Mio. Euro im Hauptgeschéaftszent-
rum).

5 Die Prognose 2020 (Basisjahr 2009) geht von einem Riickgang von -2,1 % aus. Quelle: Bertelsmann-
Stiftung 2011, im Internet abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de
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Betroffene Anbieter im Hauptgeschéaftszentrum (Kernsortimente Bekleidung / Textilien
und Schuhe / Lederwaren):

Textildiscounter Kik und NKD mit Verkaufsflachen zwischen ca. 300 und 500 m?
Verkaufsflache sowie Ernsting’s Family (< 150 m2 Verkaufsflache)

Bekleidungsgeschaft Seller (rd. 250 m2 Verkaufsflache)

Vier weitere Bekleidungsgeschafte mit je < 100 m2 Verkaufsflache (u. a. Maren”s
Laden, For You Fashion) sowie ein Geschaft fir Handarbeitswaren (Nahkastchen)

Zwei Schuhhéauser mit Verkaufsflachen zwischen ca.100 und 200 m2 Verkaufsfla-
che (Wagner und Mdck)

Betroffener Anbieter am Fachmarktstandtort Lohstiicker Weg (Kernsortiment Bekleidung /
Textilien):

Textildiscounter Takko (ca. 400 m2 Verkaufsflache)

Das Hauptgeschéaftszentrum des Unterzentrums Bad Bramstedt verfligt bei einer projekt-
relevanten Gesamtverkaufsfliche von 7.200 m2 insgesamt ber eine relativ grol3e Ange-
botsbreite und -vielfalt. Gegentiber der letzten Erhebung im Jahr 2006 weist das Angebot
in den Branchen Bekleidung / Textilien und Schuhe / Lederwaren ein sehr hohes MaR an
Stabilitat auf und hat sich lediglich insofern verandert, als dass einzelne groRere Anbieter
(u. a. Textildiscounter Kik und NKD) hinzugekommen sind. Im Zuge dessen ist die Ver-
kaufsflache im Hauptgeschéaftszentrum in der Branche Bekleidung / Textilien deutlich um
rd. 900 m? gestiegen.

Die Auswirkungen verteilen sich jeweils auf mehrere Anbieter. Die frequenzerzeugenden
Magnetbetriebe des Zentrums, der Lebensmittelvollsortimenter Sky und der Drogerie-
markt Rossmann, werden nicht durch die Vorhabenauswirkungen beeintrachtigt. Unter
raumlich-strukturellen Aspekten sind im Zentrum jedoch der teilweise gering ausgepragte
Zusammenhang der Einzelhandelsnutzungen, die hohe Verkehrsbelastung und das Vor-
handensein mehrerer Leerstande als nicht unproblematische Ausgangssituation einzuord-
nen. Aus der Stadt Bad Bramstedt ist Uber die B 206 und die A 7 eine sehr gute Erreich-
barkeit (ca. 12 Pkw-Minuten Fahrtzeit) des Konkurrenzstandortes Dodenhof gegeben,
was auf die Eigenentwicklung von Bad Bramstedt in den entsprechenden Sortimentsberei-
chen (v. a. Bekleidung / Textilen, hier insbesondere mittel- bis hherpreisige Angebote)
eine hemmende Wirkung haben durfte.

Dartuber hinaus ergibt sich fur das Hauptgeschaftszentrum von Bad Bramstedt auch eine —
zunehmend - verscharfte innerkommunale Konkurrenzsituation durch den Fachmarkt-
standort Lohstlicker Weg, welcher in relevantem Umfang von tber 4.000 m? Verkaufsfla-
che nahversorgungs- und zentrenrelevante Angebote (u. a. Famila, Deichmann, Takko)
umfasst. In den Branchen Bekleidung / Textilien und Schuhe / Lederwaren sind 40 % der
erhobenen, gesamtstadtischen Verkaufsfliche am Fachmarktstandort lokalisiert. Nach ak-
tuellen Planungsabsichten der Stadt Bad Bramstedt soll im Umfeld noch ein weiteres
Fachmarktzentrum mit bis zu 8.000 m2 Verkaufsflache entstehen, welches insbesondere
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zentren- und nahversorgungsrelevante Angebote beinhalten soll. Nahere Konkretisierun-
gen liegen jedoch nicht vor.

Bad Bramstedt ist dem Landkreis Segeberg zugehérig, der sich durch eine stabile bis leicht
positive Bevolkerungsentwicklung auszeichnet’. Fir die Stadt Bad Bramstedt wird bis zum
Jahr 2020 sogar ein Einwohnerzuwachs von 5 % prognostizierts. Aktuell belauft sich die
Zentralitdt von Bad Bramstedt in der Branche Bekleidung / Textilien auf 0,70 und in der
Branche Schuhe / Lederwaren auf 1,25. In Anbetracht der unterzentralen Versorgungs-
funktion handelt es sich hierbei um allenfalls leicht unterdurchschnittliche (Bekleidung /
Textilien) bzw. sogar Gberdurchschnittliche (Schuhe / Lederwaren) Werte. In der summatri-
schen Betrachtung ist ein Riickgang auf 0,62 (Bekleidung / Textilien) bzw. 1,12 (Schuhe /
Lederwaren) zu erwarten. Die geplante Entwicklung des Fachmarktzentrums wurde hin-
gegen — in Abhéngigkeit von der Branchenzusammensetzung — zu einem entsprechenden
Anstieg fuhren.

Zudem ist die errechnete Betroffenheit von Bad Bramstedt durch die Neumunsteraner
Vorhaben in der Branche Bekleidung / Textilien vor dem Hintergrund des Giberwiegend
niedrigpreisigen bzw. discountorientierten Angebotes in Bad Bramstedt zu relativieren. So
werden die in Neumunster geplanten Angebote, insbesondere im DOC, auf den mittel- bis
hochpreisigen Bereich entfallen, wodurch sich die qualitative Uberschneidung reduziert.

3.7 Unterzentrum Bordesholm

Fur Bordesholm ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
Uber 10 % nur in der Branche Bekleidung / Textilien (15 % bzw. 0,6 Mio. Euro im
Hauptgeschéaftszentrum).

Betroffene Anbieter (Kernsortiment):
Bekleidungsgeschéaft Moldenhauer (rd. 650 m2 Verkaufsflache)

Textildiscounter Kik (rd. 450 m2 Verkaufsflache) und Ernsting”s Family (rd. 150 m2
Verkaufsflache)

Bekleidungsfachgeschéfte Orange 2 (rd. 300 m2 Verkaufsflache) sowie Trend Point
und Gabriella Lifestyle + Mode (je < 100 m2 Verkaufsflache)

zzgl. Anbieter Glanz und Gloria (< 100 m? Verkaufsflache), der etwa zu gleichen
Teilen Wohneinrichtung und Bekleidung fuhrt

Das Hauptgeschaftszentrum Bordesholm présentiert sich insgesamt attraktiv und stabil mit
einem in Anbetracht der unterzentralen Versorgungsfunktion relativ umfangreichen An-
gebot, welches Uber den nahversorgungsrelevanten Bereich hinausreicht. In den untersu-

" Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de
8 Basisjahr 2009, ebenda
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chungsrelevanten Branchen weist das gesamtstadtische Angebot eine erfreulich hohe
Konzentration auf das Hauptgeschaftszentrum auf. In der hier im Fokus stehenden Bran-
che Bekleidung / Textilien hat die Anzahl der Bekleidungsgeschéfte im Hauptgeschéfts-
zentrum seit der letzten Erhebung im Jahr 2006 sogar leicht zugenommen (2006: vier An-
bieter). Zum Erhebungszeitpunkt bestand lediglich ein offensichtlicher Einzelhandelsleer-
stand; insgesamt ist das Zentrum angebotsseitig als funktionsféhig einzuschéatzen.

Als strukturelle Schwéche ist hingegen die nicht optimale Anbindung der autokundenori-
entierten Lebensmittelmérkte an den Kernbereich des Zentrums zu bewerten. Im eigentli-
chen Kernbereich fungiert neben dem Drogeriemarkt Kloppenburg (rd. 500 m2 Verkaufs-
flache) und dem Wohneinrichtungs- und Spielwarengeschéaft Hinrich Kiel (rd. 700 m? Ver-
kaufsflache) auch das Bekleidungsgeschaft Moldenhauer (rd. 650 m2 Verkaufsflache) als
Magnetbetrieb.

Aus der Entwicklung der Einwohnerzahl sind fir Bordesholm keine weiteren Impulse zu
erwarten; so weisen der Landkreis Rendsburg-Eckernférde wie auch die Kommune Bor-
desholm eine leicht riicklaufige Bevolkerungsentwicklung aufe. Die Zentralitat in der Bran-
che Bekleidung / Textilien fallt mit 1,21 vergleichsweise hoch aus. Infolge der Vorhaben-
realisierung wurde sie in summarischer Betrachtung auf einen Wert von 1,03 sinken; nach
wie vor wirden somit im Unterzentrum die branchenspezifischen Zufliisse einzelhandels-
relevanter Kaufkraft (leicht) Gberwiegen. Dartiber hinaus ist die errechnete Betroffenheit
auch vor dem Hintergrund des teilweise niedrigpreisigen bzw. discountorientierten Ange-
botes in Bordesholm zu relativieren. So werden die in Neumdiinster geplanten Angebote,
insbesondere im DOC, auf den mittel- bis hochpreisigen Bereich entfallen, wodurch sich
die qualitative Uberschneidung reduziert.

3.8 Unterzentrum Bornhoved

In Bornhdved ergeben sich auch in summarischer Betrachtung in keiner Branche nach-
weisbare Umsatzumverteilungen.

3.9 Unterzentrum Hohenwestedt

Fir Hohenwestedt ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
tber 10 % im Hauptgeschéaftszentrum in den Branchen Bekleidung / Textilien (12 %
bzw. 0,5 Mio. Euro), Schuhe / Lederwaren (12 % bzw. 0,1 Mio. Euro) und Sport und
Freizeit (18 % bzw. 0,1 Mio. Euro).

Betroffene Anbieter im Hauptgeschéaftszentrum (Kernsortimente Bekleidung / Textilien,
Schuhe / Lederwaren sowie Sport und Freizeit):

9 - 1,3 % bis zum Jahr 2020, ausgehend vom Basisjahr 2009; Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet
abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de
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Kaufhaus K-Punkt mit ca. 850 m? Verkaufsflache, Kernsortiment Bekleidung / Tex-
tilien

Textildiscounter Kik (ca. 350 m2 Verkaufsflache) sowie Ernsting’s Family (< 150 m?2
Verkaufsflache)

Bekleidungsgeschéft Young & Clever (rd. 350 m? Verkaufsflache) mit Branchen Be-
kleidung / Textilien (rd. 200 m2 Verkaufsflache) sowie Sport und Freizeit (rd. 150
m2 Verkaufsflache)

weitere Bekleidungsgeschéafte mit je < 100 m2 Verkaufsflache (Youth Wear, Jump
In, L & B Mode)

drei Schuhgeschafte mit Verkaufsflachen zwischen ca. 70 und 150 m2 Verkaufsfla-
che (Schuh Armbruster, Schuh-Schmidt und Schuh Klinger)

Reitsport Janda (rd. 100 m2 Verkaufsflache, nachrangige Betroffenheit aufgrund
von Spezialisierung auf Reitsport)

Das Hauptgeschéaftszentrum ist gekennzeichnet durch ein Nebeneinander von gewachse-
nem Ortskern und autokundenorientiertem Fachmarktbereich Am Markt, wobei die einge-
schrankte stadtebaulich-funktionale Verbindung als problematisch zu bewerten ist. Der
Fachmarktbereich hat in den vergangenen Jahren einen weiteren Ausbau erfahren (u. a.
Danisches Bettenlager, Schuh Armbruster). Uber 60 % der projektrelevanten Verkaufsfla-
chen des Hauptgeschéaftszentrums befinden sich hier. Im gewachsenen Hauptgeschaftsbe-
reich sind mit Ausnahme des Kaufhauses K-Punkt keine grof3flachigen Magnetbetriebe an-
sassig. Die einzige weitere grol3flachige Handelsimmaobilie in diesem Bereich, ein ehemali-
ger Supermarkt, wird, wie bereits im Jahr 2006, durch einen Sonderpostenmarkt genutzt
und entfaltet somit nur eine begrenzte Magnetfunktion. Auch die frequenzerzeugenden
Betriebe der kurzfristigen Bedarfsstufe (u. a. Lebensmittelmérkte Aldi und Edeka, Drogerist
Kloppenburg) konzentrieren sich ausschlief3lich am Fachmarktbereich. Dennoch préasentiert
sich auch das gewachsene Hauptgeschéaftszentrum in den betrachteten Branchen, zumin-
dest seit der letzten Erhebung im Jahr 2006, relativ stabil. Vor allem in Randlagen domi-
nieren Dienstleistungen den Einzelhandel, eine Leerstandsproblematik besteht jedoch ins-
gesamt nicht.

Aus der Entwicklung der Einwohnerzahl sind fir Hohenwestedt keine weiteren Impulse zu
erwarten; so weist der Landkreis Rendsburg-Eckernforde, dem Hohenwestedt zugehdorig
ist, eine geringfugig rucklaufige Bevolkerungsentwicklung auf'. Insgesamt féllt das Ange-
bot in Anbetracht der unterzentralen Versorgungsfunktion sehr umfangreich aus, was sich
in den betrachteten Branchen in Zentralitdten von 1,56 (Sport und Freizeit), 1,89 (Schuhe
/ Lederwaren) bis 1,96 (Bekleidung / Textilien) widerspiegelt. Infolge der Vorhabenreali-
sierung wirde sie in summarischer Betrachtung auf Werte von 1,29 (Sport und Freizeit),

10 seit Februar 2012 geschlossen

- 1,3 % bis zum Jahr 2020, ausgehend vom Basisjahr 2009; Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet
abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de
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1,67 (Schuhe / Lederwaren) bis 1,73 (Bekleidung / Textilien) sinken. Nach wie vor wirden
somit im Unterzentrum in allen drei Branchen - teils deutliche — branchenspezifische Zu-
flisse einzelhandelsrelevanter Kaufkraft bestehen.

Dartber hinaus ist die errechnete Betroffenheit vor dem Hintergrund des teilweise niedrig-
preisigen bzw. discountorientierten Angebotes in Hohenwestedt zu relativieren. So wer-
den die in Neumunster geplanten Angebote, insbesondere im DOC, auf den mittel- bis
hochpreisigen Bereich entfallen, wodurch sich die qualitative Uberschneidung reduziert.

3.10 Unterzentrum Nortorf

Fur Nortorf ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von tber
10 % nur in der Branche Bekleidung / Textilien (13 % bzw. 0,2 Mio. Euro im Hauptge-
schéaftszentrum).

Betroffene Anbieter (Kernsortiment):

Textildiscounter Kik (ca. 450 m2 Verkaufsflache) sowie Ernsting’s Family (ca. 150
m2 Verkaufsflache)

Bekleidungsgeschafte Kaito Mode (rd. 200 m2 Verkaufsflache) und Claudia”s Mo-
den (< 50 m2 Verkaufsflache)

Das Hauptgeschaftszentrum von Nortorf prasentiert sich stadtebaulich wie angebotsseitig
attraktiv und vielseitig mit einer kompakten Struktur und integrierten Magnetbetrieben
(u. a. Edeka, Rossmann). Der Angebotsschwerpunkt liegt auf Angeboten einer (erweiter-
ten) Grundversorgung. Insgesamt ist die Funktionsfahigkeit des Zentrums als hoch zu be-
werten. Im Bekleidungsbereich hat es seit der letzten Erhebung im Jahr 2006 Neuer6ff-
nungen, jedoch auch verschiedene Betriebsaufgaben mehrerer kleinerer Anbieter gege-
ben, so dass sich die branchenspezifische Verkaufsflache etwas rucklaufig darstellt. AuR3er-
halb des Zentrums bestehen keine relevanten Konkurrenzstandorte in den betrachteten,
zentrenrelevanten Branchen.

Aus der Entwicklung der Einwohnerzahl sind fir Nortorf keine weiteren Impulse zu erwar-
ten; sowohl der Landkreis Rendsburg-Eckernforde als auch die Kommune Nortorf weisen
insgesamt eine leicht ricklaufige Bevolkerungsentwicklung aufz. Die Zentralitdt Nortorfs
in der Branche Bekleidung / Textilien belduft sich aktuell auf 0,54 und wiirde infolge der
Vorhabenrealisierung weiter auf einen Wert von 0,47 sinken.

Teilweise ist die errechnete Betroffenheit jedoch auch vor dem Hintergrund des Gberwie-
gend niedrigpreisigen bzw. discountorientierten Angebotes in Nortorf zu relativieren. So
werden die in Neumunster geplanten Angebote, insbesondere im DOC, auf den mittel- bis
hochpreisigen Bereich entfallen, wodurch sich die qualitative Uberschneidung reduziert.

12~ 1,3 % bis zum Jahr 2020, ausgehend vom Basisjahr 2009; Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet
abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de
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3.11 Unterzentrum Trappenkamp

Fur Trappenkamp ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
Uber 10 % nur in der Branche Bekleidung / Textilien am Fachmarktstandort Gablonzer
Stral3e sowie in sonstigen Streulagen (11 bis 14 % bzw. insgesamt 0,2 Mio. Euro). Das
Hauptgeschéftszentrum von Trappenkamp (Magnetbetrieb Edeka) ist hingegen auch in
summarischer Betrachtung nicht von nachweisbaren Umsatzumverteilungen betroffen.

Betroffene Anbieter am Fachmarktstandort Gablonzer StraRe (Kernsortiment):

Textildiscounter NKD (ca. 350 m? Verkaufsflache ) sowie Ernsting’s Family (ca.
180 m2 Verkaufsflache)

Betroffene Anbieter in sonstigen Lagen (Kernsortiment):
Textildiscounter Kik (ca. 600 m?2 Verkaufsflache )

Trappenkamp befindet sich im Landkreis Segeberg, der sich durch eine stabile bis leicht
positive Bevolkerungsentwicklung auszeichnet, so dass dem Trappenkamper Einzelhandel
ein stabiles, lokales Kaufkraftpotenzial zur Verfigung steht. Die Zentralitéat in der Branche
Bekleidung / Textilien belauft sich aktuell auf 1,04 und wirde infolge der Vorhabenreali-
sierung auf 0,91 sinken, ein in Anbetracht der Funktion als Unterzentrum nach wie vor
akzeptabler Wert. Die errechnete Betroffenheit ist zudem auch dem Hintergrund des aus-
schlieflich niedrigpreisigen bzw. discountorientierten Angebotes in Trappenkamp zu rela-
tivieren. So werden die in Neumunster geplanten Angebote, insbesondere im DOC, auf
den mittel- bis hochpreisigen Bereich entfallen, wodurch sich die qualitative Uberschnei-
dung reduziert.

3.12 Landlicher Zentralort Wankendorf

In Wankendorf ergeben sich auch in summarischer Betrachtung in keiner Branche nach-
weisbare Umsatzumverteilungen.

13 Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de



