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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Der Flachennutzungsplan stellt die bestehende und die beabsichtigte Bodenordnung nach
den voraussehbaren Bedlrfnissen flr das gesamte Stadtgebiet dar. Die Verfahrensvorschrif-
ten fir seine Aufstellung, Anderung und Ergénzung richten sich nach den §§ 1 - 6 und 13
des Baugesetzbuches.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt NeumUinster ist bestrebt, ihre oberzentrale Funktion als bedeutender Einzelhan-
delsstandort in zentraler Lage Schleswig-Holsteins zu starken. Ziel der Planung ist die Ent-
wicklung einer innerstadtischen Sonderbauflache fir groBflachigen Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum.

Die Aufstellung der Flachennutzungsplananderung ist erforderlich, um entsprechend ober-
zentraler Anforderungen die Vorgaben flir eine geordnete Entwicklung der baulichen und
sonstigen Nutzungen zu treffen. Dabei sind insbesondere die Interessenlagen des Einzel-
handels im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu beriicksichtigen.

Der Einzelhandel ist in den letzten 20 Jahren durch einen stetigen (Struktur-)Wandel ge-
kennzeichnet, ob bei der GroBenstruktur, der Standortwahl, dem Verbraucherverhalten, der
zunehmenden Kopplung mit Freizeiteinrichtungen etc.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2010, Ziffer 2.8, hat dieser Entwicklung Rechnung getra-
gen und wie die Teilfortschreibung 2004 zu Ziffer 7.5 festgelegt, dass Einkaufseinrichtungen
mit mehr als 15.000 m2 Verkaufsflache / Einkaufszentren nur in den Oberzentren zulassig
sind.

Die Stadt NeumlUinster erwartet, dass mit der Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufs-
zentrums folgende Chancen verbunden sind:

a) Die Errichtung eines innerstadtischen Einkaufszentrums wiirde das Ungleichgewicht zwi-
schen dem innerstadtischen Einzelhandelsbesatz und dem im AuBenbereich vorhandenen
Einzelhandelsbesatz zugunsten der Innenstadt abmildern.

b) Ein innerstadtisches Einkaufszentrum fihrt zu neuen Angeboten, (iberwiegend im Beklei-
dungssektor, die in Neumdinster bislang nicht vertreten sind bzw. zwischenzeitlich abge-
wandert sind.

c) Die Errichtung eines innerstadtischen Einkaufszentrums lasst erwarten, dass das Ein-
zugsgebiet des innerstadtischen Einzelhandels insgesamt ausgeweitet wird und somit ein
neues Besucheraufkommen generiert wird. Dies wirde nicht nur dem Einzelhandel zu Gu-
te kommen, sondern auch den kulturellen und touristischen Einrichtungen der Stadt Neu-
munster.

d) Mit der Errichtung eines innerstadtischen Einkaufszentrums im Sager Viertel wird eine
minder genutzte innerstadtische Flache aufgewertet und an die bestehende Hauptein-
kaufslage angebunden.

Im September 2011 beschloss die Ratsversammlung, die Bauleitplanverfahren flr die pla-
nungsrechtliche Absicherung der Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufszentrums in
Neumdinster einzuleiten.

Demgegentiiber sind folgende Risiken in Folge der Ansiedlung eines Einkaufszentrums zu be-
trachten:



3. Ausgangslage, Bestand

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als gemischte Bauflache darge-
stellt, tlw. Gberdeckt mit der Darstellung von Flachen, die mit umweltgeféhrdenden Stoffen
belastet sein kdnnten und mit der Darstellung des 50 m Erholungsschutzstreifens (Schwale
/ Teichuferanlage) nach dem Landesnaturschutzgesetz. Im gliltigen Landschaftsplan der
Stadt Neumlnster wird das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt, tGberlagert mit
der Darstellung eines Kulturdenkmals (Kirche) und eines Naturdenkmals in der Bahnhof-
straBe. Die angrenzende Teichuferanlage wird als Schwerpunktbereich flir Biotopverbund-
maBnahmen im bebauten Bereich dargestellt.

b

— | Geltungsbereich der %, Y & Geltungsbereich der
37. Anderung des FNP

37 Anderung des FNP | -.i:_:"

Abbildung 1: Atléschnit_t aus dem eltenden Fléichennu'tz.u.h.tl_:;splan (links)
Abbildung 2: Ausschnitt aus dem geltenden Landschaftsplan (rechts)

Einen rechtskraftigen Bebauungsplan fiir das Plangebiet gibt es nicht. Der Bebauungsplan
Nr. 153 ,Sagersches Gelande" ist nicht rechtskraftig geworden (Stand: Satzungsbeschluss).

Das Plangebiet und angrenzende Bereiche werden durch eine Reihe von Kultur-, Bau- und
Gartendenkmale gepragt.

Abbildung 3: Vorhandene Kulturdenk-
madler

Durch die gute Anbindung des Plangebietes
an den Hauptbahnhof / ZOB eignet es sich
besonders als Standort fir ein innerstadti-
sches Einkaufszentrum. Die straBenseitige
ErschlieBung ist gegeben, die Leistungsfa-
higkeit wird im Bauleitplanverfahren ge-
klart und wo nétig Aus- / UmbaumaBnah-
men vorgesehen.

Mit der 37. Anderung des Flachennut-
zungsplanes , Sondergebiet Einkaufszent-
rum Innenstadt" und dem aufzustellenden
Bebauungsplan Nr. 104 ,Einkaufszentrum
Sager-Viertel" soll die Ansiedlung eines in-
nerstadtischen Einkaufszentrums durch die




Festsetzung eines Sondergebietes planungsrechtlich abgesichert werden.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im LEP 2010 ist Neuminster als Oberzentrum eingestuft. Auf der Ebene der Regionalpla-
nung gehdrt Neuminster zum Planungsraum III (kreisfreie Stadte Kiel und Neumdunster,
Kreise Rendsburg-Eckernférde und Pl6én). Nach Aussagen des Regionalplanes, Fortschrei-
bung 2000, hat Neuminster im Rahmen der Wahrnehmung oberzentraler Aufgaben nach
den Zielen der Landesplanung u. a. die Aufgabe, fir den Nah- und Mittelbereich die Versor-
gung mit Gutern des aperiodischen Bedarfs zu gewdahrleisten, indem entsprechende Stand-
orte fur den Einzelhandel vorgehalten werden. Entsprechend dem LEP 2010, Ziffer 2.8, ist
Neumdinster als Oberzentrum grundsatzlich fir die Ansiedlung eines Einkaufszentrums ge-
eignet.

4.1 Landesentwicklungsplan 2010 - Ziele der Raumordnung zu Einkaufsein-
richtungen groBeren Umfangs

Im LEP 2010, Ziffer 2.8, sind mehrere Ziele der Raumordnung verankert, die bei der Pla-
nung / Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben, insbesondere mit zentrenrele-
vanten Sortimenten, zu beachten sind:

a) Zentralitdtsgebot (Abs. 3)

»GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer be-
sonderen Bedeutung fir die Zentralitat nur in den Zentralen Orten vorzusehen (Kon-
gruenzgebot)®. (...)

Dieses Ziel der Raumordnung ist durch die vorliegende Planung erflillt; die Stadt Neumiins-
ter wird im LEP 2010 als Oberzentrum eingestuft.

b) Beeintrachtigungsverbot (Abs. 4)

~Bei der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrach-
tigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, insbesonde-
re an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden.
Daruber hinaus darf die Versorgungsfunktion bzw. die Funktionsfahigkeit bestehender oder
geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden®.

Diese Zielvorgabe der Raumordnung wird erflllt. In der raumordnerischen und stadtebauli-
chen Vertraglichkeitsanalyse des Bliros Junker + Kruse, die dieser Begriindung zugrunde
liegt (siehe Kap. B. 3.2 und B. 3.3 dieser Begriindung) wird nachgewiesen, dass es durch
das geplante Einkaufszentrum zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen bestehender oder
geplanter Versorgungszentren in benachbarten Gemeinden oder zentralen Versorgungsbe-
reichen der Stadt Neumdiinster kommt.

In der summarischen Betrachtung der Auswirkungen des Designer-Outlet-Centers und des
Einkaufszentrums (siehe Kap. B. 3.4 der Begriindung) kénnen nach den Einschatzungen des
Gutachters, stadtebauliche Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden, die allerdings nicht
zu wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der betroffenen Versorgungs-
zentren fuhren. Die Stadt Neumdnster ist gleichwohl der Auffassung, dass bei separater Be-
trachtung der Relationen zwischen den mdéglichen Umverteilungswerten sowie der vorhan-
denen Kaufkraft und den vorhandenen Verkaufsflachen ein Umschlagen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen nicht stattfinden wird, vorausgesetzt, es werden geeignete Kompen-
sationsmoglichkeiten fur die Innenstadt und die Nahversorgungsbereiche in Neuminster
umgesetzt (siehe Kap. B. 4 der Begriindung). Die betroffenen Nachbargemeinden werden



hierfiir einer vertieften stadtebaulichen Betrachtung unterzogen (siehe Kap. B. 3.4 der Be-
grindung).

¢) Kongruenzgebot (Abs. 5)

+Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der zentral6rtlichen Bedeutung
der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevol-
kerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- bzw. Verflechtungsbereich
angemessen sein®.

Dieses Ziel der Raumordnung ist erflllt. In der Begriindung des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes der Stadt Neumiinster und in der raumordnerischen und stadtebaulichen Ver-
traglichkeitsanalyse werden die entsprechenden Nachweise gefihrt.

d) Stadtebauliches Integrationsgebot (Abs. 6, Satz 2)

,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur
an stadtebaulich integrierten Standorten im raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zulassig".

Dieses Ziel der Raumordnung ist erflllt. Das Plangebiet liegt in der Innenstadt und gehért
zum zentralen Versorgungsbereich, der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegt
wurde.

e) Einbindung in OPNV-Netze (Abs. 13)

~GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen in 6rtliche und
regionale OPNV-Netze eingebunden werden®.

Dieser Grundsatz der Raumordnung ist erfillt. Das Plangebiet ist direkt an den Hauptbahn-
hof / ZOB angebunden.

4.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster

In dem im Dezember 2008 von der Ratsversammlung als sonstiges stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossenen ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept" wird die zukinftige
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Neuminster unter Beriicksichtigung der zu diesem Zeit-
punkt absehbaren Entwicklungen festgelegt.

4.2.1 Ziele und Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung

Dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegt das Leitbild der raumlich-funktionalen Gliede-
rung zugrunde. Als Ubergeordnetes Entwicklungsziel wird , die Sicherung und der Ausbau
der raumordnerischen Versorgungsfunktion als Oberzentrum sowie eines attraktiven Einzel-
handelsangebotes"™ postuliert (2008, S. 56). Daraus leiten sich die nachgeordneten Ziele,
wie z. B.: Erhaltung und Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion, die Erhaltung
und Starkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktionsvielfalt der Innenstadt und
der Nebenzentren u. a. ab (2008, S. 57 ff). So wird dort dargelegt, dass die Angebotsvertei-
lung bei den zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb der Stadt Neumdiinster eine ausge-
pragte Konkurrenzsituation zwischen der Innenstadt und den nicht integrierten Standorten
aufweist. In der Tabelle 30 der Untersuchung von Junker + Kruse (2012, Kap. 7.2, S. 113)
wird diese Konkurrenzsituation mit aktuellen Zahlen dargestellt. Die Beseitigung / die Ver-
ringerung dieses Ungleichgewichts hat flr die Stadt Neumiinster eine hohe Prioritat. Dies
soll durch die Konzentration der Entwicklung auf die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
festgelegten Zentren- / Versorgungsbereiche erreicht werden (2008, S. 61 ff).



4.2.2 Zentrenstruktur

Im beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird flir die Stadt Neuminster fol-
gende Zentrenstruktur festgelegt (Abbildung 4):

I gfEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEN ll..lll...lll...lll....l-
- -

- I : = Schitzenswerte zentrale
25 I = Inens = Versorgungsbereiche i.S.d.
'g§ I . stadt E §§ 2(2), 9(2a) und § 34(3)
25 H = BauGB sowie § 11(3) BauNVO
TED | = Innerstédtisch .

Hes = lokale und regionale H
s ® | : Bedeutung H
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&< = -
2co . -
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E “5% I = Grundversorgung mit vorwiegend =
Sl = kurzfristigen BedarfsgUtern; -
% 5 I - Bedeutung fUr einzelne Stadtbereiche u

.5 -

= [X LLL LEELLLN L
8 a"‘é | Solitdre Na rgungsstandorte

2 | - Betriebe in Solitérlagen, .

I funktional und stddtebaulich kein Zentrencharakter,

~ Bedeutung fiir umliegende Wohngebiete

Abbildung 4: (Abbildung 3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 2008, Seite 62)

Mit dieser Zentrenstruktur wird die grundsatzliche Entwicklungsmadglichkeit in den einzelnen
Versorgungsbereichen der Stadt Neum{Uinster vorgezeichnet.

4.2.3 Entwicklungsziele fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich wird gekennzeichnet durch seine Lage zwischen dem
Hauptbahnhof und dem Rathaus sowie durch seine bandférmige Struktur, siehe Karte 1.
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Abbildung 1: (Karte 11 Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 2008, Seite 69)

Mg

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind mit Stand Dezember 2011 (Fortschreibung
Verkaufsflachenaufnahme Junker + Kruse 2007 durch die Stadt NeumtUinster) 45.100 m?2
Verkaufsflache vorhanden, dies entspricht bei einem gesamtstadtischen Verkaufsflachenbe-
satz von 242.800 m2, einem Anteil von 18,5 %.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden folgende Entwicklungsziele fiir den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt formuliert (Junker + Kruse, 2008, S. 71):

- Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und -
qualitat im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt.

-11 -
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- Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezifi-
sche Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten, um die Att-
raktivitat dieses raumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwerpunktes sichern zu kénnen
(Waren aller Bedarfsstufen). Entwicklungsspielrdume vor allem im Bereich frequenzerzeu-
gender Magnetbetriebe sowie qualitativ hochwertigerer Fachangebote.

- Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegeniber nicht integrierten Standor-
ten und Lenkung, weiterer Entwicklungen an diesen stadtebaulich pradestinierten Standort
Zuweisung als Vorranggebiet flir zuklinftige zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen,
insbesondere in den zentrenpragenden Leitbranchen.

- Uberschreiten der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dann, wenn dies zur
nachhaltigen Profilierung des Hauptgeschaftsbereichs durch eine aus stadtebaulichen und
siedlungsraumlichen Gesichtspunkten vorteilhafte Konzentration des Einzelhandels, insbe-
sondere gegenlber nicht integrierten Standorten beitragt (Innen- vor AuBenentwicklung).

- Der Entwicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklungen ist in der Hauptlage sowie an wich-
tigen Polen zur Stabilisierung der stadtebaulichen Grundstruktur des Hauptgeschaftsbe-
reichs zu sehen. Es ist besonders wichtig, eine kompakte Struktur zu sichern, um mdég-
lichst hohe Synergieeffekte der verschiedenen Nutzungen (im Wesentlichen Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen) untereinander zu erlangen.

- Unter Berlicksichtigung der besonderen stadtebaulichen (bandférmigen) Strukturen der
Neuminsteraner Innenstadt, der bestehenden Leerstandsproblematik im Innenstadtbe-
reich (insbesondere in den Randbereichen des Geschaftszentrums) und der eingeschrank-
ten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume, ist fir Einzelprojekte mit mehr als
5.000 m2 Verkaufsflache eine gelungene stadtebauliche Integration in die bestehenden
Strukturen notwendig. Daher ist bei solchen Vorhaben - auch innerhalb des Hauptge-
schéftsbereiches der Innenstadt - die Vertraglichkeit mit den stadtebaulichen und funktio-
nalen Strukturen des Innenstadtbereichs sowie den Nahversorgungsstrukturen in Neu-
minster gesondert und sorgfaltig zu Uberprifen, um negative stadtebauliche Auswirkun-
gen zu vermeiden.

Mit der Planung und Realisierung des Einkaufszentrums soll in der Innenstadt ein Gegenge-
wicht zu dem Designer-Outlet-Center der Firma McArthur Glen an der OderstraBBe geschaf-
fen werden, das in der ersten Baustufe 15.000 m2 Verkaufsflache aufweist und im Endaus-
bau 20.000 m2 Verkaufsflache erreicht.

Durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums werden neue Angebotsformen in Neumunster
etabliert, die zudem die branchen- / sortimentsspezifische Weiterentwicklung im Bereich der
zentrenrelevanten Sortimente sichern. Ein Uberschreiten von absatzwirtschaftlichen Spiel-
raumen wird in Kauf genommen, um ein funktionsfahiges Einkaufszentrum im zentralen
Versorgungsbereich ansiedeln zu kénnen.

4.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt - Standortentscheidung fiir
das geplante Einkaufszentrum

Die Ratsversammlung hat in ihrer Sitzung vom 27.09.2011 (TOP 21., Drucksache Nr.
0804/2008/DS) die Entscheidung zum Standort des geplanten Einkaufszentrums getroffen.
Auf der Grundlage der standortvergleichenden Untersuchung (Klein- / GroBflecken ./. Sa-
ger- Viertel) durch das Beratungsbiiro GfK GeoMarketing hat sich die Ratsversammlung ent-
sprechend der gutachterlichen Empfehlung fiir den Standort Sager-Viertel ausgesprochen.

Die wichtigsten Aspekte, die fir das Sager-Viertel und gegen den Bereich Klein- / GroBfle-
cken sprechen, sind dabei aus Sicht von GfK GeoMarketing die Verfligbarkeit der Grundsti-
cke, das stadtebauliche Aufwertungspotenzial, die Chancen auf die Bereitstellung hochwer-
tiger Angebote in einem angemessenen Grundstlickszuschnitt sowie die Aussicht, das Ein-
zugsgebiet der Neumiinsteraner Innenstadt zu vergréBern. Fir den Bereich Klein- / GrofB3fle-
cken spricht dahingegen eher der starkere Verbundeffekt zum bestehenden Einzelhandel in
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der Innenstadt, die Umfeldsituation, die Passantenfrequenzen und die Verkehrsanbindung
flr die FuBganger.

Ein weiterer Faktor, der in die Uberlegungen zur Standortentscheidung einzubeziehen ist,
sind die rechtlichen Restriktionen bei der Nutzung bzw. der Entwicklung von Grundstiicken
die einer erbbaurechtlichen Regelung unterliegen.

In der Gesamtschau der betrachteten Daten und Faktoren haben die Gutachter das Sager-
sche Gelande nach einer Punktebewertung als Vorzugsvariante definiert, insbesondere we-
gen der zu erwartenden positiven Impulse fir die gesamte Innenstadt sowie der stadtebau-
lichen Aufwertung dieses bis dato untergenutzten Innenstadtbereiches. Die geringeren Syn-
ergieeffekte dieses Standortes flir den bestehenden Innenstadteinzelhandel werden zwar
konstatiert, aber im Rahmen kompensatorischer MaBnahmen von Stadt und Handel als 16s-
bar betrachtet.

B. ANDERUNGSBEREICH, INHALT DER PLANUNG

1. Plangebiet — Abgrenzung

Das Plangebiet ist ca. 2,5 hat groB8 und liegt im nordwestlichen Teil des Stadtzentrums im
Stadtteil Mitte. Es wird begrenzt durch die KaiserstraBe - einschlieBlich der Parkhausflache -
im Norden, der BahnhofstraBe im Westen und Stidwesten, der FabrikstraBe und der StraBe
Am Teich im Siden sowie dem Gansemarkt im Osten.

Im gilltigen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt
(siehe Kapitel A.3). Die angrenzenden Flachen werden gleichfalls als gemischte Bauflache
sowie als Flachen fir Hauptverkehrszliige und Bahnanlagen und als Wasserflachen darge-
stellt.

2. Inhalt der Planung

Die Planungsabsichten der Stadt Neumlinster sehen die Ansiedlung eines Einkaufszentrums
mit 22.800 m2 Verkaufsflache zuzliglich weiterer Bliro-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
flachen vor. Der Angebotsschwerpunkt orientiert sich an den Ublicherweise im Einkaufszent-
rum anzutreffenden Sortimenten:

Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit- / Kérperpflege, Blicher / Zeitschriften, Beklei-
dung / Textilien, Schuhe / Lederwaren, GPK / Haushaltswaren, Spielwaren, Sport / Freizeit,
Wohneinrichtung, Elektro, Elektronik / Multimedia, Uhren / Schmuck u. a.

Der Schwerpunkt in den Verkaufsflachen wird bei den Sortimenten: Bekleidung / Textilien,
Elektronik / Multimedia sowie Nahrungs- und Genussmittel liegen.

Mit der Entwicklung einer Sonderbauflache fir groBflachigen Einzelhandel mit der Zweckbe-
stimmung Einkaufszentrum sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Siche-
rung einer geordneten Entwicklung einer sondergebietstypischen Nutzung im Plangebiet ge-
schaffen werden. Wesentliche Merkmale der Planung sind dabei:

- die inhaltliche Auseinandersetzung mit den planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung eines Einkaufszentrums,

- die inhaltliche Auseinandersetzung mit den mdéglichen Auswirkungen der Planung auf die
Nachbargemeinden und auf Neuminster selbst und
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- die Schaffung von Planungssicherheit fiir den zuktlinftigen Betreiber und den Einzelhandel
in Neumdinster und im Einzugsgebiet des Einkaufszentrums.

2.1 Einkaufszentrum

In Anlehnung an die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (01.08.2008, 4C5.01
und 12.07.2007, 4B29/07) ist ein Einkaufszentrum i. S. d. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 der
BauNVO i. d. R. ein einheitlich geplanter, gebauter und verwalteter Gebaudekomplex, in
dem die verschiedenen Einzelhandelsbetriebe aus Sicht des Kunden als aufeinander bezo-
gen und durch ein rdumliches Konzept miteinander verbunden auftreten.

Die vorliegende Planung geht von einem durch die Vorhabentrager ECE und HBB einheitlich
geplanten, verwalteten und finanzierten Gebaudekomplex aus, in dem zudem noch zusatz-
lich Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe untergebracht werden.

2.2 Verkaufsflachen

Um Auslegungsschwierigkeiten hinsichtlich des bislang nicht gesetzlich definierten Begriffes
»Verkaufsflache™ vorzubeugen, wird von der Stadt Neuminster folgende Definitionen vorge-
geben - u. a. in Anlehnung an die Rechtsprechung des BVerwG - und in die Bauleitplanver-

fahren tbernommen:

Fir die getroffenen Festsetzungen zur besonderen Art der Nutzung gelten die folgenden
Begriffsbestimmungen:

- Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschlieBlich der Géange, Treppen in
den Verkaufsraumen, Standfléchen fir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schau-
fenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufs-
flachen.

- Nicht zur Verkaufsflache zahlen die Passage (Mall), auch soweit dort nach anderen Rege-
lungen zugelassene Verkaufsaktionen stattfinden, die Abstellfldchen fur Einkaufswagen,
Kunden- und Personalsozialraume (z. B. Toiletten, Personalrdume), Kinderbetreuungsfla-
chen.

Zur Verkaufsflache zahlen weiter nicht Flachen fir Gastronomieeinrichtungen, Dienstleis-
tungen, Apotheken, Friseur, Reisebliros etc.

2.3 Sonstige Nutzungen im Plangebiet

AuBer der Nutzung flir groBflachigen Einzelhandel in Form eines Einkaufszentrums sollen im
Plangebiet noch Biro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Gastronomie zuldssig sein. Da-
mit wird die Verwaltung des Einkaufszentrums abgesichert und die Nutzung durch freie Be-
rufe - wie sie bislang im Plangebiet ansassig sind / waren - ermdglicht. Mit der Zulassigkeit
von Gastronomie wird dem Faktor Rechnung getragen, dass Restaurants / Cafés inzwischen
ein grundlegender Bestandteil eines Einkaufszentrums sind; zusatzlich werden weitere An-
gebote in der Neumunsteraner Innenstadt geschaffen.

3. Auswirkungen und Umsetzung der Planung

3.1 Auswirkungen des Einkaufszentrums auf Neumiinster und die angren-
zende Region
Die Grundlage der Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen des geplanten Einkaufs-

zentrums ist die von der Stadt Neuminster beauftragte und vom Bliro Junker + Kruse aus
Dortmund erarbeitete Vertraglichkeitsuntersuchung vom April 2012 (siehe Anlage). Die Ba-
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sis der Untersuchungen sind fir Neumdinster die von der Stadt zur Verfligung gestellten Da-
ten zum Einzelhandelsbesatz, die auf die Verkaufsflachenerhebung des Bliros Junker + Kru-
se flr das Einzelhandels- und Zentrenkonzept und die Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das
Designer-Outlet-Center aus dem Jahr 2006 / 2007 zuriickgehen und die seitdem kontinuier-
lich fortgeschrieben wurden. Die Daten fir Neumunster wurden vom Biro Junker + Kruse
vor Ort Uberprift und der Untersuchungsraum nach den Kriterien:

- Zentraler Versorgungsbereich (Hauptgeschaftszentrum / Nahversorgungszentrum)
- Fachmarkt / Sonderstandort und
- Sonstige integrierte und nicht integrierte Lagen

empirisch erhoben.
Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes erfolgte, wie bei derartigen Vorhaben ublich,

durch die Abgrenzung von Zeitisochronen, der Verknlpfung mit Kaufkraftangaben und dem
Einzelhandelsbesatz in den projektrelevanten Sortimenten.

3.2 Stadtebauliche Bewertung der regionalen Auswirkungen des geplanten
Einkaufszentrums

Die Ermittlung der moéglichen Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen
ist ein Schritt zur Bewertung von madglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen. Die
durch die Rechtsprechung und gutachterlichen Stellungnahmen entwickelte 10 %-Linie der
Umsatzumverteilung, ab der mit Auswirkungen zu rechnen ist, ist keine feststehende Gren-
ze (Junker + Kruse, Kap. 2.2, S. 15 - 18). Die Bewertung ist in Abhangigkeit zu sehen von
der Angebotsstruktur des Einzelhandels vor Ort sowie von den Rahmenbedingungen vor
Ort. Die Regelung des § 2 Abs. 2 BauGB besagt nicht, dass der von einer Planung betroffe-
ne Einzelhandel einer Nachbargemeinde / betroffenen Gemeinde per se vor Konkurrenz ge-
schiitzt werden soll; die Regelung richtet sich an die Gemeinde als Tragerin der Planungs-
hoheit.

Schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwar-
ten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ,umschlagen®. Dieses ,Umschlagen" kann eintreten, wenn die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur der Nachbargemein-
den / der betroffenen Gemeinden nachhaltig verandert wird. Eine solche stadtebaulich rele-
vante (schadliche) Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

» eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,flichendeckenden® Ge-
schaftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevdlkerung nicht
mehr gewahrleistet ist, bzw.

= das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstéanden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
der Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung
und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches fuhrt (Junker + Kruse, Kap. 5, S. 44).

Im Hinblick auf mégliche stadtebaulich negative Auswirkungen sind in der Vertraglichkeitsun-
tersuchung von Junker + Kruse alle die zentralen Versorgungsbereiche einer detaillierten
stadtebaulichen Analyse unterzogen worden, die Umsatzumverteilungswerte von > 7 % auf-
weisen.

3.2.1 ... bezogen auf das Umland von Neumiinster

Bei der Untersuchung der betroffenen Gemeinden kommt es insbesondere darauf an, wie
die von der Umsatzumverteilung betroffenen Betriebe in den zentralen Versorgungsbereich
integriert sind und welche Bedeutung sie flir den zentralen Versorgungsbereich haben. Un-
tersucht werden dabei insbesondere:

- Lage im Stadtgeflige
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- Struktur des zentralen Versorgungsbereiches
- Stadtebauliche Qualitat

- Qualitat der Laden und des StraBenraumes

- Einzelhandelsdichte

- Magnetbetriebe.

In die Untersuchung einzubeziehen ist auch die Stellung der Gemeinde im zentraldrtlichen
Geflige (Junker + Kruse, Kap. 5, S. 45).

3.2.1.1 Mittelzentrum Bad Segeberg

Die stidostlich NeumUnsters gelegene Stadt Bad Segeberg ist Kreisstadt des Landkreises
Segeberg und weist auf einer Fldche von rd. 19 km2 eine Einwohnerzahl von rd. 15.900
auf. Der zentrale Versorgungsbereich der Bad Segeberger Innenstadt liegt etwa 27 km
vom Vorhabenstandort entfernt. Uber die im westlichen Gemeindegebiet gelegene An-
schlussstelle Bad Segeberg Nord ist die Stadt an die A 21 angebunden, die, in nérdlicher
Richtung in die B 404 (bergehend, Bad Segeberg mit der Landeshauptstadt Kiel und in sid-
licher Richtung, anschlieBend an die A 1, Bad Segeberg mit der Hansestadt Hamburg ver-
bindet. Uber den im siidlichen Bereich der Bad Segeberger Innenstadt befindlichen Bahnhof
bestehen Nahverkehrsverbindungen in Richtung Neuminster sowie in Richtung Bad Oldes-
loe.

Der schleswig-holsteinische Landesentwicklungsplan definiert die Stadt Bad Segeberg zu-
sammen mit der rd. 7 km nordwestlich gelegenen Stadt Wahlstedt als Mittelzentrum.
Folglich verfiigen die Innenstadte der beiden Gemeinden Uber eine nicht unbedeutende Ver-
sorgungsfunktion flr das sie umgebende - zum Teil landlich gepragte und dinn besiedelte -
Umland. Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche konnte dem Einzelhandelskon-
zept [CIMA (2010): Baustein Einzelhandel im Rahmen des Integriertes Stadtentwicklungs-
konzeptes (ISEK) fiir die Stadt Bad Segeberg- Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung.
Libeck] der Stadt Bad Segeberg entnommen werden. Neben der Bad Segeberger Innen-
stadt existieren zwei Nahversorgungszentren (Theodor-Storm-StraBe und Anny-Schréder-
Weg). Darlber hinaus wurden ein Fachmarktzentrum (Eutiner StraBBe) sowie einzelne, rele-
vante Betriebe in stadtebaulich integrierten Streulagen erfasst.

In den erhobenen Einzelhandelslagen ist eine projektrelevante Verkaufsflache von rd.
46.100 m?2 |okalisiert. Die gréBten Verkaufsflachenanteile entfallen mit rd. 13.700 m?2 auf
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie mit rd. 11.100 m2 auf die Waren-
gruppe Wohneinrichtungsartikel. Insgesamt kann in allen projektrelevanten Warengrup-
pen ein geschatzter Umsatz von rd. 146Mio. Euro erzielt werden, dem eine einzelhandels-
relevante Kaufkraft von rd. 73 Mio. Euro gegenulbersteht (vgl. Tabelle 1). Somit ergibt sich
in den projektrelevanten Warengruppen eine sehr hohe gesamtstddtische Zentralitat von
2,01, wobei die Zentralitaten innerhalb der einzelnen Warengruppen in einer Spanne von
0,88 (PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher) bis zu 7,05 (Wohneinrichtung) lie-
gen. Letztere ist hierbei v. a. durch die umfangreichen Randsortimentsflachen des M&belan-
bieters Kraft bedingt. Auch die innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung / Textilien und
Schuhe / Lederwaren konnen sehr hohe Kaufkraftzufliisse erzielen.
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Tabelle 1: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Mittelzentrums Bad Segeberg
(projektrelevante Warengruppen) (Tab. 19, Vertraglichkeitsuntersu-
chung 2012, S. 61)

davon im
Hauptge-
VKF ge- |[schafts-
samt zentrum |Umsatz
. DD m2 m2)*
L\Ie::lnhrungs- und Genussmit- 13.700 6.000 62,1 35,8 1,74
Gesundheit und Kérperpfle- 3.200 1.700 13,7 5,7 2,43
ge

PBS / Zeitungen / Zeit-

schriften / Blicher 700 500 3.1 3,5 0,88
Bekleidung / Textilien 5.300 4.600 15,2 7,8 1,96
Schuhe / Lederwaren 1.600 1.100 4,9 2,1 2,36
GPK / Haushaltswaren 3.200 600 5,8 1,1 5,25
Spielwaren / Hobbyartikel 1.300 300 3,9 1,9 2,00
Sport und Freizeit 300 200 0,7 1,6 0,46
Wohneinrichtung 11.100 900 14,0 2,0 7,05
Elektrohaushaltsgerate / 3.900 300 10,1 2.5 4,02
Leuchten

Elektronik / Multimedia 1.400 500 8,9 6,6 1,36
medizinische und orthopa-

Sechs Artikol P 400 400 2,7 1,3 2,16
Uhren / Schmuck 100 100 0,9 0,9 1,02
SUMME* 46.100 17.400 146,1 72,6 2,01

Linkl. Ergédnzungsbereich

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Die Bad Segeberger Innenstadt (vgl. Karte 2) befindet sich zentral im Stadtgebiet und weist
insbesondere entlang der als FuBgangerzone ausgebauten Hauptgeschaftslage in der Kirch-
straBe sowie rund um den Markt hohe Einzelhandelsdichten auf. Insgesamt befinden sich im
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich rd. 17.400 m2 projektrelevante Verkaufs-
flache [inkl. projektrelvante Warengruppen im Erganzungsbereich] (vgl. Tabelle 1), die sich
auf insgesamt rd. 110 Betriebe mit untersuchungsrelevanten Kernsortimenten verteilt.

Innerhalb der beiden Nahversorgungszentren (NVZ) Theodor-Storm-Strae und Anny-
Schréder-Weg sind zusammen 7 Betriebe mit rd. 3.600 m2 projektrelevanter Ver-
kaufsflache ansdssig. Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Betriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment. Die groBten Anbieter in der Branche Nahrungs- und Ge-
nussmittel sind der Lebensmitteldiscounter Aldi (rd. 700 m2 Verkaufsflache) im NVZ An-
ny-Schroder-Weg sowie die Lebensmittelvollsortimenter Edeka (rd. 1.300 m2 Verkaufsfla-
che) im NVZ Anny-Schréder-Weg und Nahkauf (rd. 400 m2 Verkaufsflache) im NVZ Theo-
dor-Strom-StraBe. In der Branche Gesundheit und Korperpflege ist mit dem Drogerie-
markt Kloppenburg (rd. 650 m2 Verkaufsflache) ein gréBerer Betrieb im NVZ Anny-
Schréder-Weg ansassig. Die weiteren projektrelevanten Verkaufsflachenanteile verteilen
sich zu einem groBen Teil auf die Randsortimentsverkaufsflachen der zuvor genannten Be-
triebe.
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Neben den zentralen Versorgungsbereichen konzentriert sich ein bedeutender Anteil der
projektrelevanten Verkaufsflache im Bad Segeberger Stadtgebiet auf das Fachmarktzent-
rum Eutiner StraBBe. Bei dem hier lokalisierten Angebot dominieren discountorientierte Be-
triebe der kurzfristigen Bedarfsstufe (u. a. Penny, Aldi, Lidl und Jawoll) sowie Fachmarktan-
gebote (u. a. Kik, Expert). Einen solitdaren Angebotsschwerpunkt im Stadtgebiet stellt
der Anbieter Mobel Kraft mit einer projektrelevanten Randsortimentsverkaufsflache
von rd. 15.200 m2 dar.

Karte 2: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Bad Segeberg
(Karte 4, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 62)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis CIMA (2010): Baustein Einzelhandel im Rahmen des
Integriertes Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) flir die Stadt Bad Segeberg- Emp-
fehlungen zur Einzelhandelsentwicklung. Libeck, S. 16

Der sehr weitlaufige zentrale Versorgungsbereich der Bad Segeberger Innenstadt erstreckt
sich auf einer Lange von rd. 1.100 m von der BahnhofstraBe und der Oldesloer StraBe im
Sltdosten Uber die zentral gelegene FuBgangerzone bestehend aus KirchstraBe, Hamburger
StraBe, Am Markt, Kirchplatz, Kanaltwiete und dem stidlichen Abschnitt der KurhausstraBe
bis zur nérdlich gelegenen StraBenkreuzung der KurhausstraBe mit der SchillerstraBe / Am
Kurpark. Vor allem in den Lauflagen der FuBgangerzone ist ein sehr dichter Einzelhan-
delsbesatz vorhanden, der teilweise durch Dienstleistungsangebote (Stadtbicherei, Spar-
kasse) erganzt wird. Auch entlang der KurhausstraBe befindet sich noch ein relativ dichter
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz, der jedoch auch vereinzelte Leerstande auf-
weist. Die Oldesloer StraBe verfligt hingegen infolge des geringen Einzelhandelsbesatzes v.
a. im suddstlichen Bereich nur iber einen eingeschrankten zentralen Charakter. Neben den
zuvor genannten Lagen besteht ein weiteres Einzelhandelsangebot in dem sich slidéstlich an
den zentralen Versorgungsbereich anschlieBenden Erganzungsbereich. Die hier ansassi-
gen Betriebe sind in erster Linie auf den autokundenorientierten Einkauf ausgerichtet. Eine
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zuklnftige Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches kann auf der Potenzialflache
an der BahnhofstraBBe realisiert werden.

Das Angebot in den fir die Analyse untersuchten projektrelevanten Warengruppen der Bad
Segeberger Innenstadt konzentriert sich im Wesentlichen in kleinflachigen Filialbetrie-
ben sowie kleinteiligen Anbietern des individuellen, inhabergefiihrten Facheinzelhan-
dels. Die mit Abstand groBten Verkaufsflachenangebote sind in den nahversorgungsrele-
vanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 6.000 m2 Verkaufsflache) so-
wie Gesundheit und Korperpflege (rd. 1.700 m2 Verkaufsflache) sowie in den innen-
stadttypischen, zentrumspragenden Leitbranchen Bekleidung / Textilien (rd. 4.600 m2
Verkaufsflache) und Schuhe / Lederwaren (rd. 1.100 m2 Verkaufsflache) zu beobachten.
Die Angebote dieser vier Branchen bilden zusammengenommen ca. 75 % der gesamten,
projektrelevanten Verkaufsflache der Bad Segeberger Innenstadt ab. Darliber hinaus ist die
besondere touristische Pragung des innerstadtischen Angebotes zu erwahnen.

Erganzend zu der Uberwiegend kleinteiligen Angebotsstruktur des Hauptgeschaftszentrums
sind auch finf groBflachige, strukturpragende Anbieter ansdssig, die mit Ausnahme des Be-
kleidungsgeschiftes Schwager in der KirchstraBe (rd. 1.100 m2 Verkaufsflache) jedoch
alle abseits der FuBgangerzone lokalisiert sind. Die Lebensmittelanbieter Kaufland, Edeka
und Penny (zusammen rd. 5.500 m2 Verkaufsflache) befinden sich im StraBendreieck Bahn-
hofstraBe / Gieschenhagen, das als Erganzungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs
definiert ist; der Lebensmittelvollsortimenter Sky (rd. 950 m2 Verkaufsflache) ist an der
KurhausstraBe nérdlich der Bad Segeberger Haupteinkaufslage verortet. Weitere relevante
Anbieter in den untersuchten Branchen sind u. a. der Textildiscounter Kik, das Schuhhaus
Arndt und das Bekleidungshaus C&A in der KirchstraBe, der Bekleidungsfachmarkt Charles
Vdgele, der Drogeriemarkt Rossmann und das Elektronikfachgeschéaft Baer in der Hambur-
ger StraBe, das Lederhaus Bottger in der Oldesloer StraBe sowie der Textildiscounter Takko
und der Drogeriefachmarkt Kloppenburg in der KurhausstraBe. Der Angebotsschwerpunkt
der Bad Segeberger Innenstadt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich.

Der zentrale Versorgungsbereich wird aus stadtebaulicher Sicht im Wesentlichen durch den
als FuBgangerzone ausgebauten Abschnitt zwischen der Oldesloer StraBe und dem Markt
im Osten, der KirchstraBe im Siden, der Hamburger Strae im Westen sowie der Kurhaus-
straBe im Norden gepragt. Dieser - mit Ausnahme des Lieferverkehrs — flir den sonstigen
motorisierten Individualverkehr gesperrte Bereich ladt zum Flanieren und Verweilen
ein; hier sind zudem die hochsten Passantenfrequenzen im Bad Segeberger Hauptge-
schaftszentrum zu beobachten. Der 6ffentliche Raum in der FuBgangerzone wird unter an-
derem durch die AuBenbestuhlung der hier ansassigen Gastronomiebetriebe und Cafés
(bspw. Gasthof Central, Restaurant Einstein) bespielt.

Baulich wird die FuBgangerzone durch eine zwei- bis maximal dreigeschossige, in der
Regel traufstandige, historische Einzelhausbebauung gefasst, deren Ddcher vor allem
entlang der Reprasentationsfassaden zur KirchstraBe, Hamburger StraBe und dem sidlichen
Abschnitt der KurhausstraBe (ber Dachgauben, Zwerghauser und/ oder Schau- bzw. Spitz-
giebel verfligen. Diese Bebauungstypologie setzt auch auBerhalb der FuBgangerzone ent-
lang der KurhausstraBe fort, wenngleich hier auch vereinzelte Gebdudekubaturen der
1960er und 70er-Jahre lokalisiert sind (bspw. Lebensmittelvollsortimenter Sky, eingeschos-
siges Ladenlokal des Drogeriemarktes Schlecker). In Richtung Bahnhof dominieren die
funktionalen Gebaudekorper der dort ansassigen Lebensmittelbetriebe sowie die in die-
sem Bereich zahlreich vorhandenen Stellplatzflachen.

Insgesamt weist der zentrale Versorgungsbereich — mit Ausnahme der abseits der FuBgan-
gerzone gelegenen, funktionalen Gebaudekérper der Lebensmittelanbieter - eine sehr ho-
mogene, iiberwiegend gut erhaltene historische Bausubstanz auf, durch die das
Hauptgeschaftszentrum im Zusammenspiel mit der einheitlichen StraBenraumgestaltung der
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FuBgangerzone dem Besucher eine gepflegte und ansprechende Einkaufs- und Aufent-
haltsatmosphadre vermittelt.

In der Stadt Bad Segeberg sind infolge der Vorhabenrealisierung (iberwiegend nur geringe
Umsatzumverteilungen zu erwarten. Die Nahversorgungszentren sind von prozentualen Ent-
ziigen von maximal 4 % betroffen.

Leicht erh6hte Umsatzumverteilungen von 7 bis 8 % errechnen sich in der Branche Elekt-
ronik / Multimedia fir den Fachmarktstandort Eutiner StraBe (Elektronikfachmarkt
Expert) sowie das Hauptgeschaftszentrum (u. a. Elektronikfachmarkt Baer). Die bei-
den Hauptanbieter prasentieren sich jeweils leistungsfahig. Die Betroffenheit wird zudem
dadurch relativiert, dass beide Anbieter in jeweils etwa gleichem bis groBeren Umfang auch
die Branche Elektrogerate / Leuchten anbieten, in der die Umsatzumverteilungen mit
maximal 5 %o geringer ausfallen. Auch in Anbetracht der hohen gesamtstadtischen Zentrali-
tat von 1,36 im Bereich Elektronik / Multimedia, die durch die Umsatzumverteilungen
auf maximal 1,26 sinken wird, ist der ermittelte Entzug als vertraglich einzustufen.

Auch im Hauptgeschaftszentrum stellen sich die Umsatzumverteilungen in einem GroBteil
der untersuchten Branchen unproblematisch dar; strukturpragende Anbieter wie die Beklei-
dungshduser Schwager und C&A sowie die Lebensmittelanbieter sind nicht von erhéhten
Umsatzumverteilungen betroffen. So betragen die Umsatzumverteilungen im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel maximal 1 %, in der Branche Bekleidung / Textilien maxi-
mal 7 %, was auch in Anbetracht der Starke des Angebotsstandortes jedoch ebenfalls nicht
als kritischer Wert einzustufen ist. So verzeichnet die Stadt Bad Segeberg in der Branche
Bekleidung / Textilien ein sehr umfangreiches innerstadtisches Angebot und eine
gesamtstadtische Zentralitdat von 1,96, die infolge der Vorhabenrealisierung auf einen nach
wie vor sehr hohen Wert von 1,82 sinken wiirde.

Leicht erh6hte Werte von bis zu 8 % im Hauptgeschaftszentrum (monetar 0,3 Mio. Euro)
und 7 % am Fachmarktstandort Eutiner StraBBe verzeichnet die Branche Schuhe / Le-
derwaren. Diese ist in Bad Segeberg jedoch mit einem sehr umfangreichen Angebot ver-
treten, was sich auch in der sehr hohen gesamtstadtischen Zentralitat von 2,36 wieder-
spiegelt. Die Zentralitat wirde infolge der Vorhabenrealisierung nur geringfliigig auf rd. 2,18
sinken. Die Branche ist im Hauptgeschaftszentrum in Form jeweils mehrerer Hauptanbieter
sowie als Randsortiment vorhanden. Aus der vergleichsweise geringen Umsatzumverteilung
von maximal 8 % in dieser Branche wiirde kein strukturelles Problem fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich von Bad Segeberg resultieren.

In der Gesamtschau ist fiir die Kommune Bad Segeberg (als gemein-

|[|::> sames Mittelzentrum mit Wahlistedt) nicht mit einem Umschlagen ab-
satzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stiadtebauliche oder ver-
sorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.2 Mittelzentrum Kaltenkirchen

Das knapp 27 km siidlich des Vorhabenstandortes gelegene Mittelzentrum Kaltenkir-
chen ist als amtsfreie Stadt dem Landkreis Segeberg zugehérig. Die rd. 19.900 Einwohner
leben auf einer Flache von ca. 23 km?2, was einer Einwohnerdichte von knapp 870 Ein-
wohnern / km2 entspricht. Direkt an der A 7 gelegen, bestehen (iber die Anschlussstellen
Kaltenkirchen und Henstedt-Ulzburg lGberregionale Anbindungen in Richtung Norderstedt
und Hamburg im Sltden sowie in Richtung Bad Bramstedt, Neuminster und schlieBlich die
Landeshauptstadt Kiel im Norden. Kleinrdumige, regionale Verbindungen ins nahere Umland
bestehen Uber zahlreiche LandesstraBen sowie die westlich der A 7 verlaufende B 4. Die An-
bindung an den regionalen Schienenverkehr wird Uber den zentral gelegenen DB-Haltepunkt
sichergestellt. Von hier aus bestehen stiindliche Verbindungen in Richtung Hamburg und
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Neumdinster. Die Kaltenkirchen umgebenden, nachstgelegenen Angebotsstandorte sind die
Mittelzentren Bad Segeberg / Wahlstedt im Nordosten und Norderstedt im Siden sowie das
Unterzentrum Bad Bramstedt als direkter, nérdlicher Nachbar.

Als Mittelzentrum ist Kaltenkirchen eine Versorgungsfunktion fir die im Stadtgebiet lebende
Bevélkerung sowie flir die Bewohner in den umliegenden, amtsangehdérigen Gemeinden zu-
gewiesen. Hervorzuheben sind hier insbesondere die Einwohner der Amter Kaltenkirchen-
Land und Kisdorf sowie der stidlichen Gemeinden im Amt Bad Bramstedt-Land. Neben der
Kaltenkirchener Innenstadt existiert mit dem Sonderstandort Dodenhof ein weiterer, re-
gional und Uberregional bedeutsamer Angebotsstandort, der bei einer Gesamtverkaufsflache
von rd. 49.000 m2 Uber eine projektrelevante Verkaufsflache von rd. 14.000 m2, haupt-
sachlich in den Warengruppen Bekleidung / Textilien, Wohneinrichtung, Sport und
Freizeit sowie Elektrohaushaltsgerite / Leuchten, verfligt. Damit konzentriert sich ein
projektrelevanter Verkaufsflachenanteil von knapp 65 % am Sonderstandort Dodenhof.

Im innerstadtischen Hauptgeschaftszentrum konnten insgesamt 66 Betriebe mit einer pro-
jektrelevanten Verkaufsflache von rd. 7.500 m2 erhoben werden. Angebotsschwer-
punkte liegen in den beiden nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel und Gesundheit und Korperpflege (rd. 3.200 m2 Verkaufsflache) sowie -
mit Abstrichen - in der innenstadttypischen Leitbranche Bekleidung / Textilien (rd.
1.300 m2 Verkaufsflache). In letzterer Branche sind fast vier Fiinftel der erhobenen, ge-
samtstadtischen Verkaufsflache am Sonderstandort Dodenhof konzentriert. In allen wei-
teren Warengruppen sind ebenfalls Angebote im zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt vertreten, wenngleich diese aus quantitativer Sicht insgesamt von starker untergeord-
neter Bedeutung sind.

Auf den im Kaltenkirchener Stadtgebiet insgesamt erhobenen Flachen wird ein geschatzter
jahrlicher Umsatz von rd. 63 Mio. Euro erzielt, dem eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft
von rd. 87 Mio. Euro gegenibersteht. Somit ergibt sich eine gesamtstadtische, auf die pro-
jektrelevanten Warengruppen bezogene Zentralitat von 0,73 (vgl. Tabelle 2). Der groBere
Umsatzanteil entfallt hierbei auf den Sonderstandort Dodenhof (rd. 34 Mio. Euro in den
projektrelevanten Branchen); in der Kaltenkirchener Innenstadt wird demgegeniber le-
diglich ein Umsatz von rd. 29 Mio. Euro erzielt. Neben den beiden mit Abstand umsatz-
starksten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel(rd. 10 Mio. Euro) sowie Beklei-
dung / Textilien (rd. 18 Mio. Euro) ist vor allem auch der Umsatz in der Warengruppe
Wohneinrichtung (rd. 8 Mio. Euro) hervorzuheben, der ausschlieBlich auf die groBe Ver-
kaufsflachenausstattung dieser Warengruppe am Sonderstandort Dodenhof zurlickzufiihren
ist.

Die zum Teil sehr niedrigen Zentralitdten in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen
sind mit der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) zu begriinden; ein vorliegendes
kommunales Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2007 weist fir die beiden Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit und Korperpflege eine leicht erhéhte,
aber zugleich ricklaufige Zentralitédt von umgerechnet 1,31 aus. Mit Ausnahme der ebenfalls
sehr niedrigen Zentralitat in der projektrelevanten Warengruppe Elektronik / Multimedia
(0,24) sowie dem unterdurchschnittlichen Zentralitatswert im Bereich Spielwaren / Hob-
byartikel (0,75) sind in allen tbrigen Warengruppen durchschnittliche bis deutlich tber-
durchschnittliche Zentralitatswerte zu verzeichnen.

-21 -



-21 -

Tabelle 2: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Mittelzentrums Kaltenkirchen
(projektrelevante Warengruppen) (Tab. 20 Vertraglichkeitsuntersu-
chung 2012, S. 67)

davon im Einzelhan-
Hauptge-

schafts-

Nahrungs- und Genussmit-

tel 2.300 2.300 10,1 43,2 0,23
Gesundheit und Korperpfle-

ge 900 900 4,1 6,8 0,60
PBS / Zeitungen / Zeit-

schriften / Blcher 500 500 2,3 4,2 0,55
Bekleidung / Textilien 5.900 1.300 17,5 9,2 1,90
Schuhe / Lederwaren 800 300 2,3 2,5 0,93
GPK / Haushaltswaren 1.000 400 2,2 1,3 1,70
Spielwaren / Hobbyartikel 500 100 1,7 2,3 0,75
Sport und Freizeit 1.500 100 4,2 1,9 2,27
Wohneinrichtung 5.300 400 8,0 2,4 3,35
Elektrohaushaltsgerate /

Leuchten 1.900 300 5,1 3,0 1,72
Elektronik / Multimedia 300 300 1,9 7,8 0,24
medizinische und orthopa-

dische Artikel 400 400 2,2 1,5 1,45
Uhren / Schmuck 300 200 1,8 1,0 1,72
SUMME* 21.600 7.500 63,3 86,9 0,73

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich Kaltenkirchens umfasst im Wesentlichen den Bereich zwi-
schen der Hamburger StraBe im Sltden, der FriedenstraBe im Westen, der Kénig- und
SchitzenstraBe im Norden sowie dem Neuen Weg im Osten. Die starksten Angebotskon-
zentrationen befinden sich in der HolstenstraBe und Am Markt, die als Haupteinkaufslagen
identifiziert werden kénnen. Erganzende Angebote sind in den verbindenden Querstrallen
Schul-, Brauer- und BahnhofstraBe sowie an der nérdlichen Grenze des zentralen Versor-
gungsbereiches in der SchitzenstraBe lokalisiert. Ein perspektivisches Entwicklungsareal fir
Einzelhandel befindet sich gemaB einem kommunalen Einzelhandelsgutachten der Stadt Kal-
tenkirchen im Bereich des Bahnhofs zwischen den StraBenziigen Am Bahnhof, Hamburger
StraBe und dem Park & Ride Parkplatz.
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Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Kaltenkirchen
(Karte 5, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 68)
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Quelle: Eigene Darstellung

Entlang der Haupteinkaufslage weist der zentrale Versorgungsbereich Kaltenkirchens einen
dichten Einzelhandelsbesatz auf, der vor allem in der HolstenstraBe durch Dienstleis-
tungsbetriebe (bspw. Sparkasse, Commerzbank), éffentliche Einrichtungen (bspw. Rathaus)
sowie vereinzelte gastronomische Angebote erganzt wird. In den oben angefihrten, ergan-
zenden Einzelhandelslagen des Zentrums nimmt die Einzelhandelsdichte zum Rand hin
sukzessive ab und wird in erster Linie durch Wohnnutzung abgel6st. Leerstdnde und Minder-
nutzungen, die auch im Kernbereich vereinzelt vorhanden sind, treten hier teilweise in héherer
Konzentration auf. Herauszustellen ist in diesem Zusammenhang die Uberwiegend leerstehen-
de bzw. mindergenutzte Immobilie ,,Marktpassage", flir die Handlungsbedarf augenfallig
ist.

Die mit Abstand gréBten Anbieter im zentralen Versorgungsbereich sind der Lebensmittel-
vollsortimenter Sky (rd. 1.100 m2 Verkaufsflache), der Lebensmitteldiscounter Penny (rd.
600 m2 Verkaufsflache) und der Drogeriemarkt Rossmann (rd. 650 m2 Verkaufsflache).
Durch ihr nahversorgungsrelevantes Kernsortiment, ihre zentrale Lage im Zentrum und ihre
BetriebsgréBe Gbernehmen vor allem diese Betriebe eine frequenzerzeugende Magnetfunk-
tion flr den zentralen Versorgungsbereich. Neben den Angeboten des kurzfristigen Be-
darfsbereiches sind auch Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs im Hauptgeschafts-
zentrum lokalisiert. Hierbei handelt es sich in der Regel um kleinteilige Betriebe mit projektre-
levanten Verkaufsflachen von maximal rd. 300 m2. Als groBte Anbieter fungieren u. a. das
Elektrofachgeschaft Ahrens und der Bekleidungsfilialist Adessa mit jeweils rd. 300 m2 Ver-
kaufsflache, das Schuhhaus Armbruster und das Haushaltswarengeschaft Siemssen mit jeweils
rd. 200 m2 Verkaufsflache sowie das Sonderpostengeschaft Euroshop mit rd. 250 m2 Ver-

kaufsflache.

Insgesamt prasentiert sich das Hauptgeschaftszentrum mit einer relativ ausgewogenen
Angebotsmischung aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und einigen regional und Uber-
regional bekannten Filialisten, jedoch teilweise mit einer Tendenz zu preisorientierten
Angeboten und Mindernutzungen. Auch eine leicht erhéhte Leerstandsquote deutet auf
die angespannte, innerkommunale Konkurrenzsituation hin.

-23 -



-23 -

Der stadtebauliche Charakter des Kaltenkirchener Hauptgeschaftszentrums wird im Wesent-
lichen durch die Haupteinkaufslage auf der HolstenstraBe und die stadtgestalterisch an-
sprechende Situation rund um den Markt gepragt. Der verkehrsberuhigte Ausbau der
HolstenstraBe (Kopfsteinpflaster, Einrichtungsverkehr) mit groBzligig dimensionierten,
baulich abgesetzten Gehwegen tragt zu einer angenehmen und belebten Atmosphare des
Hauptgeschaftszentrums bei. Signifikant stellt sich das einheitliche Beleuchtungskon-
zept des Zentrums in Form von auffalligen, gelben StraBenlaternen dar. Vorherrschend ist
eine zwei- bis maximal dreigeschossige Bebauungsstruktur, deren einheitliche Fassa-
dengestaltung eine angenehme Einkaufsatmosphare fordert. Die an der StraBenkreuzung
HolstenstraBe / Am Markt gelegene groBziigige Grunflache bildet den raumlichen Mittel-
punkt des zentralen Versorgungsbereichs. Dieser vorgelagert ist eine befestigte Platzflache,
die vor allem an Markttagen den Kern des Zentrums belebt. Stadtebaulicher Handlungsbe-
darf besteht v. a. im Bereich der Immobilie Marktpassage, die den aktuellen Marktanforde-
rungen nicht mehr entspricht. In Teilbereichen (bspw. im &stlichen Abschnitt der Holsten-
straBe) gilt es zudem, mittel- bis langfristig den Marktauftritt der dort ansassigen Betriebe
den heutigen Bedirfnissen anzupassen. Insgesamt vermittelt das Kaltenkirchener Stadt-
zentrum eine belebte, kleinstadtische Einkaufsatmosphare.

In der Stadt Kaltenkirchen sind infolge der Vorhabenrealisierung tiberwiegend nur geringe
Umsatzumverteilungen zu erwarten. Erhéhte Umsatzumverteilungen von 10 % errechnen
sich flr den Sonderstandort Dodenhof in der Branche Sport und Freizeit (monetar 0,4
Mio. Euro). In Anbetracht der erheblichen gesamtstadtischen Zentralitat in dieser Branche,
die infolge der Vorhabenrealisierung geringfiigig von derzeit 2,27 auf dann etwa 2,04 zu-
riickgehen wiirde, ist eine versorgungsstrukturelle Beeintrachtigung hieraus nicht abzulei-
ten. Ahnliches gilt fiir die Branche Bekleidung / Textilien (Riickgang der Zentralitat von
1,90 auf maximal 1,77) bei nur leicht erhéhten Umsatzumverteilungen von bis zu 7 % am
Standort Dodenhof und im Hauptgeschaftszentrum. Nur knapp oberhalb der Nachweis-
barkeitsgrenze liegen die Umsatzumverteilungen in der Branche Schuhe / Lederwaren mit
7 % bzw. 0,1 Mio. Euro am Standort Dodenhof.

Im Hauptgeschiftszentrum Kaltenkirchen sind erhéhte Umsatzumverteilungen von 8
% zudem in der Branche Uhren / Schmuck nachweisbar. Diese mit 0,1 Mio. Euro monetar
sehr geringen Auswirkungen verteilen sich auf eine Vielzahl von Anbietern und werden nicht
zu einer strukturellen Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches fliihren, zumal
die wesentlichen Magnetbetriebe des Zentrums aus dem nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereich nicht von erhéhten Umsatzumverteilungen betroffen sind. Die gesamtstadti-
sche Zentralitat wird ebenfalls nur geringfiigig von 1,72 auf 1,61 sinken. Auch in der
Branche Elektronik / Multimedia ist eine maximale Umsatzumverteilung von 8 % bzw. 0,1
Mio. Euro zu erwarten, die sich auf eine Vielzahl kleinerer Anbieter v. a. aus dem Tele-
kommunikationsbereich verteilt und ebenfalls als stadtebaulich unproblematisch einzustufen
ist. Auf die infolge des Fehlens gréBerer Anbieter niedrige, branchenspezifische Zentralitat
von 0,24 wird dieser Entzug bei einem Zentralitatsriickgang auf maximal 0,22 keine rele-
vanten Auswirkungen haben.

einem Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative

In der Gesamtschau ist fiir das Mittelzentrum Kaltenkirchen nicht mit
|[|::> stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.3 Mittelzentrum Rendsbur

Die rd. 28.200 Einwohner zahlende Kreisstadt des Landkreises Rendsburg-Eckernférde
liegt ca. 35 km nordwestlich des Vorhabenstandortes. Die einwohnerstarkste Stadt des
Kreises erstreckt sich auf einer Flache von knapp 24 km2, womit sich eine Einwohnerdichte
von rd. 1.180 Einwohnern / km2 ergibt. Uber die BundesstraBen 77, 202 und 203 ist
Rendsburg an das regionale StraBennetz angeschlossen. Das knapp 3 km 0&stlich der Stadt-
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grenze gelegene, aus den Bundesautobahnen 7 und 210 bestehende Autobahnkreuz Rends-
burg bindet die Stadt zudem an die Landeshauptstadt Kiel im Nordosten, das Mittelzentrum
Schleswig im Norden sowie das Oberzentrum Neumdinster im Stden an. Am Rendsburger
Hauptbahnhof verkehren zudem zahlreiche Zugverbindungen des regionalen Personennah-
verkehrs (Richtung Neumtinster, Hamburg, Flensburg, Kiel und Husum) sowie des Fernver-
kehrs. Eine weitere wichtige Verkehrsverbindung stellt der Nord-Ostsee-Kanal dar, der
durch das Rendsburger Stadtgebiet flieBend die Kieler Férde mit der Elbmindung bei Bruns-
buttel verbindet.

Dem im schleswig-holsteinischen Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum definierten
Rendsburg kommt eine Versorgungsfunktion fir die im Stadtgebiet lebende Bevdlkerung zu.
Daruber hinaus stellt das hier lokalisierte Angebot an Waren, Dienstleistungen und 6ffentli-
chen Einrichtungen auch die Versorgung der Bewohner in den umliegenden, amtsangehéri-
gen Gemeinden sicher. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches konnte dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Rendsburg entnommen werden. Neben der Rendsburger In-
nenstadt existieren mit den Sonderstandorten Am Kreishafen und Gewerbegebiet-Nord /
Friedrichstadter StraBe zwei weitere relevante Angebotsstandorte, die in die Untersuchung
Eingang fanden.

Insgesamt verfugt die Stadt Rendsburg tber knapp 42.000 m2 projektrelevante Ver-
kaufsflache. Hiervon befinden sich rd. 23.000 m2 im zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt, was einem Verkaufsflachenanteil von rd. 55 % entspricht. Die Gbrigen
19.000 m2 verteilen sich zu einem Drittel auf den Sonderstandort Am Kreishafen (rd.

6.000 m2 Verkaufsflache) und zu zwei Dritteln auf den Sonderstandort Rendsburg-Nord (rd.
13.000 m2 Verkaufsflache).

Am Sonderstandort Am Kreishafen dominieren Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe.
Von den zehn an diesem Standort angesiedelten, projektrelevanten Einzelhandelsbetrie-
ben sind sechs der Branche Nahrungs- und Genussmittel und einer der Branche Ge-
sundheit und Korperpflege zuzuordnen. Insgesamt entfallen rd. 3.900 m2 der hier loka-
lisierten Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante Angebote. Mit rd. 2.000 m2 Ver-
kaufsflache zeigen sich zudem erganzende Angebotsstrukturen im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich, wobei es sich hierbei vor allem um discountorientierte Fachmarkte (Bekleidungs-
discounter Kik, Haushaltswarendiscounter Tedi und Schuhfachmarkt Siemes) sowie um
Randsortimentsangebote der vor Ort ansassigen Lebensmittelvollsortimenter und -discounter
(Familia, Aldi, Lidl, Penny) handelt.

Der mit rd. 13.000 m2projektrelevanter Verkaufsflache ausgestattete Sonderstandort
Rendsburg-Nord weist im Gegensatz zum Sonderstandort Am Kreishafen ein deutlich di-
versifizierteres Angebot auf. Es besteht nicht nur ein umfangreiches Angebot in den Wa-
rengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs (rd. 4.200 m2 bzw. rd. 4.700 m?2
Verkaufsflache), sondern auch in mehreren Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs
(rd. 3.900 m2 Verkaufsflache). Von den 27 am Sonderstandort ansassigen, projektrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben sind vier Betriebe als groBflachig einzuordnen (die Elekt-
rofachmarkte Expert XXL und Pro Markt, der Verbrauchermarkt Familia sowie der Sonder-
postenmarkt Jawoll). Neben diesen groBfléchigen Einzelhandelsbetrieben existieren sonstige
Fachmarkte mit gréBtenteils preis- bzw. discountorientierten Angeboten (u. a. Schuh-
fachmarkt K+K Schuh Center, Drogeriefachmarkt Kloppenburg, Sportfachmarkt Intersport,
Bekleidungsdiscounter Takko und Haushaltswarendiscounter Tedi) sowie ein Lebensmittel-
discounter (Aldi).

Im gesamten Rendsburger Stadtgebiet belduft sich der Umsatz in den projektrelevanten
Warengruppen insgesamt auf geschatzte rd. 144 Mio. Euro, womit bei einer einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft von rd. 111 Mio. Euroeine Zentralitiat von 1,29 erzielt wird (vgl.
Tabelle 3). Die mit Abstand groBten Zentralitatswerte sind in den beiden innenstadttypi-
schen, projektrelevanten Warengruppen Bekleidung / Textilien (3,36) und Schuhe /
Lederwaren (3,19) zu beobachten, wobei knapp 50 % des geschatzten jahrlichen Umsat-
zes in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren auBerhalb des innerstadtischen Hauptge-
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schaftsbereiches erzielt werden. Weiterhin Gberdurchschnittliche Zentralitaten kénnen in
Warengruppen GPK / Haushaltswaren (2,45), Sport und Freizeit (2,04), Uhren /

Schmuck (2,04), Wohneinrichtung (2,04) und Spielwaren / Hobbyartikel (1,84)
festgestellt werden.

Tabelle 3: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Mittelzentrums Rendsburg
(projektrelevante Warengruppen) (Tab. 21, Vertrdglichkeitsuntersu-
chung 2012, S. 73)

davon im Einzelhan-
Hauptge-
VKF ge- |schafts-
samt zentrum |Umsatz
grupp m?2 io. io. Zentralitat
Nahrungs- und Genussmit-
tel 7.600 1.100 33,7 56,5 0,60
Gesundheit und Korperpflege, 2.500 1.200 10,3 8,8 1,17
PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Blcher 1.500 1.200 6,5 5,2 1,25
Bekleidung / Textilien 13.000 10.400 38,2 11,4 3,36
Schuhe / Lederwaren 3.500 1.600 9,9 3,1 3,19
GPK / Haushaltswaren 2.200 900 3,9 1,6 2,45
Spielwaren / Hobbyartikel 1.600 1.400 5,3 2,8 1,84
Sport und Freizeit 1.800 1.100 5,2 2,3 2,25
Wohneinrichtung 3.800 2.900 6,2 3,0 2,04
Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten 1.300 < 100 4,0 3,7 1,08
Elektronik / Multimedia 2.300 400 14,6 9,8 1,50
medizinische und orthopa-
dische Artikel 500 500 3,3 1,9 1,74
Uhren / Schmuck 300 300 2,5 1,2 2,04
SUMME* 41.900 23.000 143,5 111,3 1,29

! Inklusive der Sonderlage Neuwerk

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich des Rendsburger Hauptgeschaftszentrums umfasst den
nordwestlich des Jungfernstiegs gelegenen, weitestgehend als FuBgangerzone ausgebauten
und mit einem dichten Einzelhandelsbesatz versehenen Kernbereich rund um die Hohestra-
Be. Zusatzlich wurde der mit einem sehr geringen Einzelhandelsbesatz ausgestatte und im
Einzelhandelskonzept flir den Wirtschaftsraum Rendsburg als ,,abgesetzte Sonderlage™ defi-
nierte, den Stadtteil Neuwerk umfassende Bereich stdlich der MaterialhofstraBBe beriicksich-
tigt. Der so definierte Bereich wird im Wesentlichen begrenzt von den umgebenden Haupt-
verkehrsstraBen, der norddstlich verlaufenden Bahntrasse sowie der sudlichen Grenze des
Stadtteils Neuwerk.
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Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Rendsburg
(Karte 6, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 74)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Gesa (2004): Gutachterliche Stellungnahme Markt- und
Standortanalyse Einzelhandelskonzept Wirtschaftsraum Rendsburg. Hamburg, S.51

Bei den insgesamt 143 im zentralen Versorgungsbereich ansassigen, projektrelevanten Be-
trieben handelt es sich Gberwiegend um kleinflachige, individualisierte oder filialisierte
Fachanbieter. Insbesondere in den zentrumspragenden Leitbranchen Beklei-

dung / Textilien (rd. 10.400 m2 Verkaufsflache) und Schuhe / Lederwaren (rd.

1.600 m2 Verkaufsflache) sind — mit Ausnahme der strukturpragenden, teilweise groBfla-
chigen Magnetbetriebe ID Sievers (rd. 3.400 m2 Verkaufsflache), H&M (rd. 1.600 m?2
Verkaufsflache), C&A (rd. 1.000 m2 Verkaufsflache), Modehaus Schroder (rd. 800 m2
Verkaufsflache) und Reno Schuhmarkt (rd. 550 m2 Verkaufsflache) - kleinflachige Be-
triebsformen dominierend. Zu den zuvor genannten Magnetbetrieben sind ebenfalls der Mu-
sik Markt Rendsburg (rd. 1.000 m2 Verkaufsflache), der Wohneinrichtungsmarkt Depot
(rd. 950 m2 Verkaufsflache), das Wohneinrichtungshaus ID Sievers (rd. 1.500 m2
Verkaufsflache), der Drogeriemarkt Rossmann (rd. 650 m2 Verkaufsflache), die Buch-
handlung Reichel (rd. 550 m2 Verkaufsflache) sowie das nicht-projektrelevante Mdbel-
haus Bergemann zu zahlen. Insgesamt entfallen knapp 50 % der projektrelevanten inner-
stadtischen Verkaufsflache auf die zuvor genannten, strukturpragenden Magnetbetriebe.

Es zeigt sich eine klare Konzentration von Angeboten der mittelfristigen Bedarfsstufe,
die vor allem um Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe erganzt werden (vgl. Tabelle
3). Neben den bereits erwdhnten Angeboten in den Warengruppen Bekleidung / Textilien
und Schuhe / Lederwaren ist auch in allen weiteren Warengruppen des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (GPK / Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel sowie Sport und
Freizeit) mit insgesamt rd. 3.400 m2 Verkaufsflache ein relevantes Angebot vorhanden. In
den nahversorgungsrelevanten Branchen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit
und Korperpflege sowie PBS / Zeitungen / Zeitschriften Bilicher sind insgesamt 32
projektrelevante Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 3.500 m2 |okalisiert.
Hierbei handelt es sich fast ausschlieBlich um kleinteilige Anbieter des Lebensmittelhand-
werks und Apotheken; groBflachige Anbieter sind nicht vertreten. Daneben entfallt ein

quantitativ nennenswertes Angebot auf die Warengruppe Wohneinrichtung (rd. 2.900 m?2
Verkaufsflache).

-27 -



-27 -

Die Haupteinkaufslagen mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz befinden sich vornehm-
lich in der bzw. direkt angrenzend an die zentrale FuBgdngerzone. Hierzu zahlen in erster
Linie die Hohe StraBe, der Altstadter Markt (ehem. Hertie) und der Bereich Schiffbriicken-
platz mit dem dortigen Einkaufszentrum. An diese Haupteinkaufslagen schlieBen sich ergan-
zende Randlagen mit einem bereits deutlich hdheren Anteil an Dienstleistungsbetrieben an.
Der als abgesetzte Sonderlage definierte Bereich im Stadtteil Neuwerk weist insgesamt ei-
ne sehr niedrige Einzelhandelsdichte auf. Eine nennenswerte Einzelhandelsagglomerati-
on befindet sich lediglich in der vom Paradeplatz in Richtung Stden verlaufenden Kénigstra-
Be. Hier ist ein sehr spezialisiertes und in Teilen hochpreisiges Angebot vorhanden. In den
westlich und 6stlich der KdnigstraBe gelegenen Wohnsiedlungsbereichen ist nur ein rudi-
mentares, aus solitédren Einzelhandelsbetrieben bestehendes Angebot vorhanden.

Die Haupteinkaufslagen rund um Hohe StraBe und Stegen sind stadtebaulich gepragt von
einer anspruchsvollen StraBenraumgestaltung, bei der insbesondere die durchgangige Kopf-
steinpflasterung positiv hervorzuheben ist. Hier sind zentrumsweit die héchsten Passanten-
frequenzen zu beobachten. Die den StraBenraum teilweise stark verengenden, im Erdge-
schossbereich sehr kleinteiligen, zwei- bis maximal viergeschossigen (zum Teil histori-
schen) Wohn- und Geschéftshduser fassen den StraBenraum mit ihren Schaufassaden
und -giebeln raumlich ansprechend ein. Moderne Neubauten passen sich in der Regel in H6-
he und Gestaltung dem historischen Bestand an. Eine Erganzung dieser engen Gassenstruk-
tur bilden die zum Teil recht weitlaufigen Platze (u. a. Schlossplatz, Schiffbriickenplatz,
Altstadter Markt).

Der stdliche Bereich der Innenstadt im Stadtteil Neuwerk ist gepragt von der groBziigigen
Dimensionierung des Paradeplatzes und der auf den Platz zulaufenden StraBenfluchten, die
jeweils von drei- bis viergeschossigen Wohnhausern eingefasst werden. Im Vergleich
zur FuBgangerzone rund um Hohe StraBe und Stegen wirkt dieser Bereich wenig belebt.
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie gastronomische Betriebe treten hinter
der hier dominierenden Wohnnutzung zurtick. Die stadtebauliche Verknipfung des Parade-
platzes mit der Haupteinkaufslage nordwestlich des Jungfernstiegs erfolgt tiber einen zwi-
schen dem Jungfernstieg und dem 0&stlichen Ausleger des Stadtsees gelegenen, knapp

350 m langen Griinzug.

In der Stadt Rendsburg sind infolge der Vorhabenrealisierung in einem GroBteil der Bran-
chen sowohl im Hauptgeschaftszentrum als auch an den Sonderstandorten Am Kreishafen
und Rendsburg Nord tGberwiegend nur unkritische Umsatzumverteilungen von maximal
6 % zu erwarten.

Eine Ausnahme stellt die Branche Sport und Freizeit dar. In dieser wiirden sich leicht er-
hohte Umsatzumverteilungen von 8 % im Hauptgeschéaftszentrum (monetar 0,3 Mio.
Euro) sowie von 9 % am Sonderstandort Rendsburg Nord (monetar 0,2 Mio. Euro), an
dem u. a. ein Intersport-Fachmarkt ansdssig ist. Die wichtigsten innerstadtischen Mag-
netbetriebe (v. a. ID Sievers an der Hohen StraBe sowie C&A und H&M im Einkaufszent-
rum am Schiffbriickenplatz) sind der Bekleidungsbranche zuzuordnen und somit nur unter-
geordnet von den Vorhabenauswirkungen tangiert (Umsatzumverteilungsquote maximal 6
%), so dass eine Gefahrdung ausgeschlossen werden kann. Die von leicht erhéhten Um-
satzumverteilungen betroffene Branche Sport und Freizeit wird im Hauptgeschaftszentrum
von mehreren kleinflachigen Fachgeschaften (u. a. Sportrakete, Eider-Sport) sowie als un-
tergeordnetes Randsortiment (v. a. Bekleidungshaus ID Sievers, hier < 10 % der Gesamt-
verkaufsflache) angeboten. Auch in Anbetracht der erheblichen gesamtstadtischen Zentra-
litat in dieser Branche, die infolge der Vorhabenrealisierung geringfligig von derzeit 2,25
auf maximal 2,05 zuriickgehen wirde, ist aus den leicht erhéhten Umsatzumverteilungen
keine Beeintrachtigung der Stadt Rendsburg abzuleiten.
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Ahnliches gilt fiir die Branche Uhren / Schmuck, in der mit maximal 7 % bzw. 0,2 Mio.
Euro nur leicht erhéhte Umsatzumverteilungen im Hauptgeschaftszentrum zu erwarten sind,
die keine stadtebaulichen Auswirkungen nach sich ziehen werden. Im Bereich Elektronik /
Multimedia ist nur am Sonderstandort Rendsburg-Nord eine Umsatzumverteilung
nachweisbar. Diese betragt maximal 7 %. Die hohe Zentralitat wird entsprechend nur ge-
ringflgig von 1,50 auf maximal 1,40 sinken, so dass eine Beeintrachtigung der Versor-
gungsfunktion des Mittelzentrums Rendsburg nicht erkennbar ist.

nem Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative
stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rech-
nen.

||] : In der Gesamtschau ist fiir das Mittelzentrum Rendsburg nicht mit ei-

3.2.1.4 Mittelzentrum Wahlistedt

Die dem Landkreis Segeberg zugehdrige, rd. 9.200 Einwohner zéhlende amtsfreie Stadt
Wahlstedt liegt rd. 20 km siiddstlich des Vorhabenstandortes. Das Stadtgebiet er-
streckt sich auf einer Flache von ca. 16 km?2, so dass die Einwohnerdichte rd. 590 Ein-
wohner / km2 betragt. Gemeinsam mit der knapp 7 km 0&stlich gelegenen Kreisstadt Bad
Segeberg bildet Wahlstedt gemaB dem schleswig-holsteinischen Landesentwicklungsplan ein
Zentrum mit mittelzentraler Versorgungsfunktion. Folglich ist dem Wahlstedter Haupt-
geschaftszentrum nicht nur eine Versorgungsfunktion flir die im Stadtgebiet lebende Bevol-
kerung, sondern auch fiir die Einwohner der umliegenden Amter und Gemeinden zugewie-
sen. Rund 3 km westlich bzw. slidwestlich der A 21 gelegen ist Wahlstedt tber die An-
schlussstelle Wahlstedt an das iiberregionale StraBennetz angebunden. Uber die Bundes-
straBen 205 und 206 sowie die KreisstraBen 60, 73, 87 und 102 bestehen zudem zahlreiche
Verknipfungen ins nahere, sehr landlich gepragte Umland. Darlber hinaus ist Wahlstedt
Uber den knapp 1,5 km norddstlich des Zentrums gelegenen DB-Haltepunkt an den regiona-
len Schienenverkehr angebunden. Es besteht ein stiindlich verkehrendes Nahverkehrsange-
bot in Richtung Bad Oldesloe und Neumiinster.

Insgesamt wurde eine projektrelevante Verkaufsflache von rd. 6.300 m2 erfasst (vgl.
Tabelle 4), der mit Abstand geringste Umfang an projektrelevanter Verkaufsflache unter den
in die Untersuchung eingestellten Mittelzentren. Mit Ausnahme eines in stadtebaulich integ-
rierter Streulage gelegenen Betriebes (Textildiscounter Kik mit rd. 450 m2 Verkaufsflache)
konzentriert sich die projektrelevante Verkaufsflache ausschlieBlich im Wahlstedter Haupt-
geschaftszentrum. Insgesamt erzielen die Betriebe des projektrelevanten Warenbereiches
einen geschatzten Umsatz von rd. 24 Mio. Euro (vgl. Tabelle 4). Bei einer einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft von rd. 38 Mio. Euro entspricht dies einer gesamtstadtischen, projekt-
relevanten Zentralitat von 0,65. Trotz der selektiven Erhebungsmethodik zeigt sich, dass in
fast allen projektrelevanten Warengruppen - ausgenommen hiervon ist die Warengruppe
Gesundheit und Korperpflege (Zentralitdt von 1,50) - die Umsatze zum Teil deutlich
hinter der im Gemeindegebiet vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zurickblei-
ben. Folglich ist per Saldo ein deutlicher Kaufkraftabfluss in die umliegenden Stadte und
Gemeinden anzunehmen. Die mit Abstand gréBten geschatzten Umsatzanteile werden in
den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 14,5 Mio.
Euro) sowie Gesundheit und Kérperpflege (rd. 4,5 Mio. Euro) erzielt.
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Tabelle 4: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Mittelzentrums Wahlstedt
(projektrelevante Warengruppen) (Tab. 22, Vertrdglichkeitsuntersu-
chung 2012, S. 78)

davon im Einzelhan-
Hauptge-
VKF ge- |schafts-
samt
grupp m?2 io. io. Zentralitat
Nahrungs- und Genussmit-
tel 3.200 3.200 14,6 18,9 0,77
Gesundheit und Korperpfle-
ge 1.000 1.000 4,4 2,9 1,50
PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Blcher 100 100 0,4 1,8 0,21
Bekleidung / Textilien 1.300 900 2,6 3,9 0,67
Schuhe / Lederwaren 100 100 0,4 1,1 0,40
GPK / Haushaltswaren 200 100 0,3 0,5 0,57
Spielwaren / Hobbyartikel 100 100 0,3 1,0 0,27
Sport und Freizeit 200 200 0,4 0,8 0,54
Wohneinrichtung 100 100 0,1 1,0 0,09
Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten < 100 < 100 <0,1 1,3 0,02
Elektronik / Multimedia 100 100 0,6 3,3 0,19
medizinische und orthopa-
dische Artikel < 100 < 100 0,1 0,6 0,18
Uhren / Schmuck < 100 < 100 0,2 0,4 0,40
SUMME* 6.300 5.900 24,4 37,5 0,65

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Der als StraBenbandstruktur ausgepragte zentrale Versorgungsbereich in Wahlstedt
umfasst im Wesentlichen die Einzelhandelslagen entlang der Neuminster StraBe sowie die
Einzelhandelsagglomeration im StraBenumlauf ,An der Eiche". Begrenzt wird die raumliche
Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs von der WaldstraBe im Osten und Siden
sowie der OstlandstraBe im Westen.

-30 -



-30 -

Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Wahlstedt
(Karte 7, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 79)
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Mit dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka (rd. 1.600 m?2 Verkaufsflache), den Lebensmit-
teldiscountern Aldi (rd. 950 m2 Verkaufsflache) und Netto (rd. 850 m2 Verkaufsflache)
sowie dem Drogeriemarkt Kloppenburg (rd. 900 m2 Verkaufsflache) sind im zentralen
Versorgungsbereich vier gro3flachige Einzelhandelsbetriebe ansassig, deren Kernsor-
timent jeweils nahversorgungsrelevanten Warengruppen zuzurechnen ist. Das nahversor-
gungsrelevante Angebot des Wahlstedter Hauptgeschaftszentrums (rd. 4.300 m2 Ver-
kaufsflache) wird allein durch diese vier Betriebe bereits zu fast 90 % abgedeckt. Neben
den genannten Anbietern sind im Hauptgeschaftszentrum fast ausschlieBlich kleinteilige,
Uberwiegend individualisierte Fachgeschdfte sowie zwei discountorientierter Filialbetriebe
(NKD und Ernsting’s Family) lokalisiert.

Von der rd. 5.900 m2 umfassenden, projektrelevanten Gesamtverkaufsflache des
Hauptgeschaftszentrums entfallen knapp 50 % auf die Branche Nahrungs- und Genuss-
mittel (rd. 3.200 m2) sowie weitere ca. 17 % auf Gesundheit und Koérperpflege(rd.
1.000 m?2). In dem fir ein Mittelzentrum regelmaBig zu erwartenden Angebotsbereich der
mittelfristigen Bedarfsstufe ist lediglich die Branche Bekleidung / Textilien mit rd.

900 m2 Verkaufsflache nennenswert vertreten. Alle Gbrigen projektrelevanten Warengrup-
pen des mittelfristigen Bedarfsbereichs (Schuhe / Lederwaren, GPK / Haushaltswaren,
Spielwaren / Hobbyartikel, Sport und Freizeit) sind nur mit einem sehr geringen Ver-
kaufsflachenanteil (9 % bzw. rd. 500 m2) im Hauptgeschaftszentrum lokalisiert.

Trotz der mittelzentralen Versorgungsfunktion liegt der eindeutige Angebotsschwerpunkt
des Wahlstedter Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich. Angebote des mittelfris-
tigen Bedarfsbereichs sind mit Ausnahme des discountorientierten Bekleidungsangebotes
nur rudimentdr vorhanden; im langfristigen Bedarfsbereich wurden vereinzelte Randsorti-
mentsangebote erfasst.

Bei dem Kern des zentralen Versorgungsbereiches - ,,An der Eiche™ - handelt es sich um
eine geplante Mitte mit den typischen architektonischen und stadtebaulichen Charakteris-
tika der 1970er und 1980er Jahre. Baustilpragend sind sowohl die mehrgeschossige, funkti-
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onale Bauweise als auch die separaten Treppenaufgange und die etagenweise Laubengang-
erschlieBung. Durch die kompakte Ausrichtung der Gebaudekdrper und die dicht besetzten
Ladenzeilen im Erdgeschoss entsteht eine ,,echte™ Einkaufsatmosphare. Ergéanzt wird der
Einzelhandel durch eine Vielzahl an Dienstleistungen (bspw. Sparkasse, Volksbank, Raiffei-
senbank), 6ffentlichen Einrichtungen (bspw. Stadtverwaltung, Stadtblicherei) und Gastro-
nomiebetrieben (bspw. Restaurant ,Zur Eiche"). Nordlich der NeumUinster StraBe - vis-a-
vis zur Shopping-Meile - befinden sich mit Aldi, Edeka und Netto drei Nahversorgungsbe-
triebe, die zwar einen hohen Grad an Autokundenorientierung aufweisen, aber auch eine
Frequenzbringerfunktion fiir den Zentrumsbereich Gibernehmen. Die Aufenthaltsqualitat
ist aufgrund des umfangreichen und stark frequentierten Stellplatzangebotes teilweise als
eingeschrankt zu bewerten.

In der Stadt Wahlstedt sind infolge der Vorhabenrealisierung in einem GroBteil der Branchen
keine nachweisbaren bzw. sehr geringe Umsatzumverteilungen von maximal 4 % zu erwar-
ten. Die einzige Branche, in der im Hauptgeschaftszentrum eine leicht erhéhte Umsatzum-
verteilung zu erwarten ist, stellt mit 8 %Bekleidung / Textilien dar. Mit 0,2 Mio. Euro
bewegt sich die absatzwirtschaftliche Beeintrachtigung jedoch nur knapp oberhalb der Nach-
weisbarkeitsgrenze. Entsprechend wiirde auch die branchenspezifische Zentralitat nur ge-
ringfligig von derzeit 0,67 auf 0,62 sinken. Es existieren vier Anbieter (NKD, Ernsting’s
Family, Coreli Mode, Herren Mode Men 's Wear) der Branche Bekleidung zuzlglich weiterer
Randsortimentsangebote. Die frequenzerzeugenden Magnetbetriebe des zentralen Ver-
sorgungsbereiches sind nahversorgungsrelevanten Branchen zugehorig und nicht in rele-
vanter Weise von den Vorhabenauswirkungen betroffen (Umsatzumverteilung 1 bis 4 %).
Auch aus der mdglichen Einschrankung der Konkurrenzféhigkeit einzelner Anbieter der
Branche Bekleidung / Textilien wirde kein strukturelles Problem fir den zentralen Versor-
gungsbereich von Wahlstedt resultieren.

In der Gesamtschau ist fiir die Kommune Wahlstedt (als gemeinsames

| Mittelzentrum mit Bad Segeberg) nicht mit einem Umschlagen absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche oder versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.5 Unterzentrum Bad Bramstedt

Das rd. 20 km siidlich des Vorhabenstandortes gelegene Bad Bramstedt ist eine amts-
freie Stadt im Landkreis Segeberg. Die rd. 13.700 Einwohner verteilen sich auf ein ca.

24 km?2 groBes Stadtgebiet, was einer Bevdlkerungsdichte von rd. 570 Einwohnern / km?2
entspricht. Die stadtische Siedlungsstruktur gliedert sich in den Kernort, die Weststadt, die
Sldstadt, das Bissenmoor sowie vereinzelte, solitér gelegene Landgtiter und Gehdéfte. Die
das Stadtgebiet von West nach Ost durchlaufende BundesstraBe 206 bindet die Stadt an die
A 7 an, Uber die der Anschluss an das weitere Umland (Neumunster und Kiel im Norden so-
wie Hamburg im Sitden) hergestellt ist. Regionale Anbindungen bestehen Uber die Bundes-
straBen 4 und 206, die Bad Bramstedt mit Kellinghusen im Westen, Wahlstedt und der
Kreisstadt Bad Segeberg im Osten sowie Kaltenkirchen und Quickborn im Siiden verbinden.
Uber den 6stlich der Bad Bramstedter Innenstadt gelegenen Bahnhof bestehen Nahver-
kehrsverbindungen in Richtung Neumiinster sowie in Richtung Hamburg.

Der schleswig-holsteinische Landesentwicklungsplan definiert die Stadt Bad Bramstedt als
Unterzentrum. Folglich ist den hier lokalisierten Einzelhandels- und sonstigen Angebots-
strukturen eine Versorgungsfunktion flir die im Stadtgebiet lebende Bevélkerung sowie
fir die Einwohner der umliegenden amtsangehorigen Gemeinden zugewiesen. Ge-
maB der zentralértlichen Gliederung des Landes Schleswig-Holstein sind dies die Einwohner
der im Naheinzugsbereich des Unterzentrums gelegenen Gemeinden Armstedt, Bimodhlen,
Féhrden-Barl, Fuhlendorf, Hagen, Hardebek, Hasenkrug, Heidmoor, Hitzhusen, Lentféhrden,
Monkloh, Weddelbrook und Wiemersdorf.
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Neben den insgesamt 60 projektrelevanten Betrieben der Bad Bramstedter Innenstadt
konnten 6 projektrelevante Betriebe am Fachmarktzentrum Lohstiicker Weg sowie ein
weiterer projektrelevanter Betrieb in integrierter Streulage erfasst werden. Insgesamt wur-
den im Bad Bramstedter Stadtgebiet rd. 11.700 m2 projektrelevante Verkaufsfliachen
erhoben, von denen rd. 7.200 m2 (ca. 60 %) auf den zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt entfallen. Im stidostlich des Hauptgeschaftszentrums gelegenen Fachmarkt-
zentrum Lohstiicker Weg konnte eine Gesamtverkaufsflache von rd. 4.250 m2 erhoben
werden. Hiervon konzentrieren sich rd. 4.150 m2 in projektrelevanten Warengruppen.
Angebotsschwerpunkte sind in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 2.200 m2
Verkaufsflache), Gesundheit und Kérperpflege (rd. 350 m2 Verkaufsflache), Bekleidung / Tex-
tilien (rd. 650 m2 Verkaufsflache) und Schuhe / Lederwaren (rd. 450 m2 Verkaufsflache)
zu beobachten.

Darlber hinaus konnte ein weiterer Betrieb in stadtebaulich integrierter Streulage erhoben
werden (Danisches Bettenlager mit rd. 750 m2 Verkaufsflache), dessen projektrele-
vantes Warenangebot vollsténdig der Hauptwarengruppe Wohneinrichtung zuzuordnen
ist. Uber alle projektrelevanten Warengruppen wird im Bad Bramstedter Stadtgebiet ein ge-
schatzter Jahresumsatz von rd. 42 Mio. Euro erzielt. Im Verhaltnis zu der dem Umsatz ge-
genuberstehenden Kaufkraft (rd. 59 Mio. Euro) entspricht dies einer Gesamtzentralitat (in
Bezug auf die projektrelevanten Warengruppen) von 0,71 (vgl. Tabelle 5). Die Zentralitaten
der einzelnen Warengruppen bewegen sich in einer Spanne von 0,13 (Elektro-

nik / Multimedia) bis zu 2,67 (Uhren / Schmuck), wobei insbesondere die Zentralitat in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (0,65) aufgrund der selektiven Erhe-
bungsmethodik tendenziell zu gering abgebildet ist.

Tabelle 5: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Bad Bram-
stedt (projektrelevante Warengruppen) (Tab. 23, Vertraglichkeits-
untersuchung 2012, S. 62)

Nahrungs- und Genussmit-

tel 4.300 2.200 19,1 29,5 0,65
Gesundheit und Korperpfle-

ge 1.300 900 5,5 4,6 1,18
PBS / Zeitungen / Zeit-

schriften / Blcher 700 600 3,1 2,8 1,10
Bekleidung / Textilien 2.000 1.400 4,3 6,2 0,70
Schuhe / Lederwaren 800 400 2,1 1,7 1,25
GPK / Haushaltswaren 300 200 0,7 0,9 0,76
Spielwaren / Hobbyartikel 200 200 0,5 1,5 0,34
Sport und Freizeit 200 200 0,5 1,3 0,39
Wohneinrichtung 1.100 600 1,6 1,6 0,99
Elektrohaushaltsgerate /

Leuchten 200 100 0,5 2,0 0,24
Elektronik / Multimedia 100 < 100 0,7 5,3 0,13
medizinische und orthopa-

dische Artikel 200 200 1,5 1,0 1,45
Uhren / Schmuck 300 300 1,8 0,7 2,67
SUMME* 11.700 7.200 41,9 59,0 0,71

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen
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Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener

Kennwerte
Das Bad Bramstedter Hauptgeschaftszentrum (vgl. Karte 6) liegt im westlichen Teil des
Stadtgebietes und weist insbesondere entlang der BundesstraBe 206 sowie entlang des

Landweges einen kontinuierlichen Einzelhandelsbesatz auf. Erganzende, weniger stark fre-
quentierte Nebenlagen befinden sich in der MihlenstraBe und am Liethberg.

Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Bad Bramstedt

Karte 6:
(Karte 8, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 83)
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Quelle: Eigene Darstellung

Die das Warenangebot des zentralen Versorgungsbereichs dominierenden Sortimente sind
einerseits den nahversorgungsrelevanten Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege, PBS / Zeitungen /
Zeitschriften / Biicher), andererseits der zentrumsbildenden Leitbranche Bekleidung /
Textilien zuzurechnen. Rd. 5.100 m2 bzw. 70 % der projektrelevanten Verkaufsfla-
che des zentralen Versorgungsbereiches entfallen auf die zuvor genannten Branchen. GroBte
Anbieter und zugleich auch frequenzerzeugende Magnetbetriebe des Zentrums sind der
Lebensmittelvollsortimenter Sky inkl. Getrankemarkt (rd. 1.700 m2 Verkaufsflache) und
der Drogeriemarkt Rossmann (rd. 550 m2 Verkaufsflache). Dartber sind hinaus u. a. die
Buchhandlung Buch & Medien (rd. 400 m2 Verkaufsflache), der Textildiscounter Kik

(rd. 450 m2 Verkaufsflache) und das Bekleidungsgeschaft Seller (rd. 250 m2 Verkaufsfla-
che) als groBere Anbieter herauszustellen. Neben weiteren Filialisten (u. a. NKD, Ernsting’s
Family) erganzen kleinteilige, individualisierte Bekleidungsgeschafte das Angebot in der

Branche Bekleidung/ Textilien.
In allen weiteren projektrelevanten Warengruppen sind ebenfalls Verkaufsflachenangebote
im zentralen Versorgungsbereich vertreten, wenngleich diese aus quantitativer Sicht eher

von untergeordneter Bedeutung sind. Oftmals handelt es sich hierbei um Randsortiments-
angebote des Lebensmittelanbieters und gréBerer Filialisten sowie sehr kleinteilige Angebote
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individualisierter Fachgeschéfte. Der Angebotsschwerpunkt des Bad Bramstedter Zentrums
liegt im kurz- sowie (nachrangig) im mittelfristigen Bedarfsbereich. Projektrelevante
Angebote des langfristigen Bedarfsbereichs sind hingegen — mit Ausnahme von Wohnein-
richtungsartikeln — nur marginal vertreten.

Die deutlich ablesbare Haupteinkaufslage im Bad Bramstedter Hauptgeschaftszentrum
erstreckt sich auf einer Lange von rd. 1.100 Metern entlang der StraBen Maienbeeck, Kir-
chenbleek, An der Beecker Briicke und Bleeck. Neben den in der Haupteinkaufslage ansas-
sigen Einzelhandelsbetrieben, die jedoch keinen durchgdngigen, llickenlosen Besatz aufwei-
sen, sind hier auch zahlreiche private und offentliche Dienstleistungsbetriebe (bspw.
Sparkasse, Commerzbank, Rathaus mit Stadtverwaltung, Tourismusbiiro), mehrere Gast-
ronomiebetriebe (Restaurant Kaisersaal, Hotel Bramstedter Wappen),einzelne Leer-
stdnde sowie Uberdurchschnittlich viele Wohnungen lokalisiert. Insgesamt ist in der
Haupteinkaufslage ein hohes MaB an Funktionsvielfalt zu beobachten. Neben der Haupt-
einkaufslage existieren erganzende Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote in der Mih-
lenstraBe und im Landweg sowie in untergeordnetem MafBe in der RosenstraBe, der Bleecker
Twiete und dem noérdlichen Abschnitt der Hamburger StraBe, die ebenfalls Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereichs sind.

Die Aufenthaltsqualitdt und der stadtebauliche Charakter des Bad Bramstedter Zentrums
werden im Wesentlichen durch den Durchgangsverkehr der stark frequentierten B 206
gepragt. Die Verkehrsnutzung fallt sehr dominant aus - entweder als flieBender Verkehr im
StraBenraum oder als ruhender Verkehr auf den zahlreich vorhandenen Stellplatzanla-
gen. Lediglich der groBzligige StraBenquerschnitt und die daraus resultierenden groBzigi-
gen Gehwegbreiten im Bleeck schwachen die Dominanz des motorisierten Individualver-
kehrs im 6ffentlichen Raum leicht ab. Ein Uberqueren der Fahrbahn ist jedoch fast nur an
den signalisierten Kreuzungsbereichen mdglich. Hierdurch wird der fiir die Einzelhandelsnut-
zung so wichtige Flaniereffekt gestort, eine angenehme Einkaufsatmosphare ist nur in
einzelnen Bereichen (bspw. in den beidseitig der Bleeck gelegenen, gepflasterten FuB3-
gangerzonen/ Platzen) vorhanden.

Stadtebaulich dominierend sind zwei bis- dreigeschossige gemischt genutzte Wohn-
und Geschdftshduser, die sowohl in giebelstandiger als auch in traufstandiger Bauweise
die im zentralen Versorgungsbereich gelegenen StraBenrdaume baulich einfassen. Bei der
Fassadengestaltung handelt es sich in Abhangigkeit vom Baujahr um eine Mischung aus
geklinkerten Fassaden, Ziegelfassaden oder historischen Backsteinfassaden. Vereinzelt wer-
den diese Strukturen durch stadtebauliche Solitére der 70er-Jahre (z. B. Sparkassengebau-
de an der Bleecker Briicke) sowie bauliche GroBstrukturen (z. B. Sky-Markt am Landweg)
unterbrochen.

Sowohl die in der Regel sehr schmalen Gehwege entlang der Haupteinkaufslage als auch die
groBzigig dimensionierten FuBgangerbereiche/ Platzflachen westlich und dstlich der StraBe
Bleeck setzen sich durch ihre individuelle Textur vom lbrigen StraBenraum ab. Insgesamt
ist allerdings festzustellen, dass die im Hauptgeschaftszentrum dominierende Verkehrsnut-
zung einer erhohten Aufenthaltsqualitat abtraglich ist.

Die Stadt Bramstedt beabsichtigt im Bereich des bestehenden Fachmarktstandortes Lohstl-
cker Weg auf einer Flache zwischen Lohstlicker Weg, Bahntrasse, Bad Segeberger StraBe
und neuer UmgehungsstraBe die Ansiedlung weiteren Einzelhandels. Neben einem Bau- und
Gartenmarkt mit 6.000 m2 Verkaufsflache ist ein Fachmarktzentrum mit bis zu 8.000 m2
Verkaufsflache geplant, die insbesondere zentren- und nahversorgungsrelevante Angebote
beinhalten soll.
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In der Stadt Bad Bramstedt sind infolge der Vorhabenrealisierung in einem GroBteil der
Branchen sowohl im Hauptgeschaftszentrum als auch an dem Fachmarktstandort Lohsti-
cker Weg nur geringe Umsatzumverteilungen von maximal 6 % zu erwarten. Vor diesem
Hintergrund ist eine Gefédhrdung der aktuellen Planungen im Bereich des Fachmarkt-
standortes nicht anzunehmen.

Leicht erhdhte Umsatzumverteilungen von 8 % wiirden sich sowohl im Hauptgeschafts-
zentrum als auch am Fachmarktstandort Lohstiicker Weg in der Branche Bekleidung
/ Textilien ergeben(monetar 0,2 Mio. Euro im Hauptgeschaftszentrum und 0,1 Mio. Euro
am Fachmarktstandort). Darlber hinaus errechnet sich fiir die Branche Uhren / Schmuck
eine Betroffenheit von 9 % bzw. 0,2 Mio. Euro. Die wichtigsten Magnetbetriebe des
zentralen Versorgungsbereiches sind den Branchen Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheit und Koérperpflege zugehoérig und nicht in relevanter Weise von den Vorhabenaus-
wirkungen betroffen (Umsatzumverteilung 1 bis 4 %).

Mit rd. 10 Anbietern besteht in der Branche Bekleidung / Textilien ein zwar kleinteiliges,
aber vergleichsweise umfangreiches Angebot. Die Zentralitdat von Bad Bramstedt in dieser
Branche fallt in Anbetracht der unterzentralen Versorgungsfunktion mit 0,70 allenfalls leicht
unterdurchschnittlich aus; durch die Vorhabenrealisierung wirde sie geringfligig auf 0,64
sinken. Durch eine Einschrankung der Konkurrenzfahigkeit und selbst durch die damit moég-
licherweise einhergehende SchlieBung einzelner Textilgeschafte im zentralen Versorgungs-
bereich von Bad Bramstedt wiirde insgesamt keine strukturelle Beeintrachtigung resul-
tieren. Gleiches gilt fir die Branche Uhren / Schmuck, in der das Unterzentrum infolge
des umfangreichen Angebotes eine hohe Zentralitdt von 2,67 aufweist, die durch die prog-
nostizierten Umsatzentziige auf einen nach wie vor sehr hohen Wert von etwa 2,42 sinken
wirde.

einem Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative

In der Gesamtschau ist fiir das Unterzentrum Bad Bramstedt nicht mit
|[|::> stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.6 Unterzentrum Bordesholm

Die Gemeinde Bordesholm mit ihren rd. 7.500 Einwohnern liegt ca. 12 km nérdlich des
Vorhabenstandortes; die stidlichen Auslaufer des Gemeindegebietes grenzen direkt an die
nordliche Stadtgrenze Neumiunsters an. Bordesholm ist damit der - vom Vorhabenstandort
aus gesehen - nachstgelegene Angebotsstandort mit zentral6rtlicher Funktion (unterzent-
rale Versorgungsfunktion gemaB schleswig-holsteinischem Landesentwicklungsplan). Die
rd. 10 km2 groBe Gemeinde ist Amtsstadt des Amtes Bordesholm, das seinerseits dem fla-
chenmaBig groBten Landkreis Schleswig-Holsteins, Rendsburg-Eckernférde, angeschlossen
ist. Der Siedlungsbereich Bordesholms geht an der 6stlichen Gemeindegrenze unmittelbar
in die Wohnsiedlungsbereiche Wattenbeks iiber; die Einwohnerdichte betragt ca. 720
Einwohner / km2. Die raumliche Verflechtung mit dem direkten Umland (Nortorf, Flintbek,
Wattenbek, Neumuinster) wird Gber die L 49 und die L 318 gewahrleistet, die den Bordes-
holmer Siedlungsbereich nérdlich bzw. westlich umschlieBen. Anbindungen an die zuvor ge-
nannten LandesstraBen bestehen Uber im Gemeindegebiet verlaufende KreisstraBen und
das gemeindliche StraBennetz. Die nachstgelegene Anbindung an das liberregionale Stra-
Bennetz besteht Uber die 7 km westlich des Kernbereichs lokalisierte Anschlussstelle der

A 7. Uber den zentral im Siedlungsbereich gelegenen Haltepunkt der Deutschen Bahn be-
stehen halbstindliche Nahverkehrsverbindungen in Richtung Kiel bzw. Neuminster und
Hamburg.

GemaB dem zentralértlichen Konzept des Landes Schleswig-Holstein ist der Gemeinde Bor-

desholm die Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Entsprechend dieser zentral-
ortlichen Zuweisung haben die im Gemeindegebiet ansassigen Einzelhandels- und Dienst-
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leistungsbetriebe sowie sonstigen 6ffentliche Einrichtungen die Versorgung der im Ge-
meindegebiet lebenden Bevodlkerung sowie der Einwohner der nérdlich und stdlich an
das Gemeindegebiet angrenzenden, kleineren amtsangehdérigen Gemeinden sicherzu-
stellen.

Die erhobene, projektrelevante Gesamtverkaufsflache im Bordesholmer Gemeindege-
biet umfasst rd. 6.500 m2 und konzentriert sich ausschlieBlich auf den zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt. Bei einem geschatzten jahrlichen Gesamtumsatz von 24
Mio. Euro sowie einer einzelhandels- und projektrelevanten Kaufkraft von rd. 34 Mio. Eu-
ro ergibt sich eine gemeindliche Gesamtzentralitdt von 0,71 (vgl. Tabelle 6). Mit Ausnahme
der Warengruppen Gesundheit und Korperpflege, Bekleidung / Textilien und GPK /
Haushaltswaren liegen alle Zentralitatswerte unter 1, was auf entsprechende Kaufkraftab-
flisse hindeutet. In einem GroBteil der projektrelevanten Warengruppen werden aufgrund
der sehr geringen Verkaufsflachenausstattung geschatzte Umsatze von weniger als

1 Mio. Euro erzielt, die sich wiederum in sehr niedrigen Zentralitatswerten niederschla-
gen.

Tabelle 6: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Bordesholm
(projektrelevante Warengruppen) (Tab. 24, Vertrdglichkeitsuntersu-
chung 2012, S. 67)

davon im Einzelhan-
Hauptge-
VKF ge- |[schafts-
samt zentrum |Umsatz
. DD m?2
Nahrungs- und Genussmit-
tel 2.500 2.500 11,4 16,5 0,69
Gesundheit und Korperpfle-
ge 800 800 3,5 2,6 1,34
PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Blcher 200 200 0,8 1,6 0,48
Bekleidung / Textilien 1.700 1.700 4,3 3,6 1,21
Schuhe / Lederwaren 200 200 0,5 1,0 0,55
GPK / Haushaltswaren 400 400 0,7 0,5 1,47
Spielwaren / Hobbyartikel 200 200 0,6 0,9 0,65
Sport und Freizeit < 100 < 100 <0,1 0,7 0,04
Wohneinrichtung 300 300 0,4 0,9 0,40
Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten 100 100 0,2 1,2 0,19
Elektronik / Multimedia 200 200 1,1 3,0 0,35
medizinische und orthopa-
dische Artikel 100 100 0,4 0,6 0,76
Uhren / Schmuck - - - 0,4 -
SUMME* 6.500 6.500 23,9 33,5 0,71

Linklusive des Standortes Miihlencenter

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich Bordesholms erstreckt sich als bandartiges StraBen-
zentrum entlang der BahnhofstraBe und der MiihlenstraBe. Die siidwestliche Grenze
wird durch die Kreuzung der BahnhofstraBe mit der OstlandstraBe markiert; dstlich wird das
Hauptgeschaftszentrum durch den Verlauf der Bahntrasse begrenzt. Zusatzlich wurde der in
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norddstlicher Richtung leicht abgesetzte, in einer Markt- und Strukturanalyse fur die Ge-
meinde als ,Nahversorgungszentrum Mihlencenter" definierte Bereich der beiden Lebens-

mittelbetriebe Sky und Aldi zwischen MihlenstraBe und DB-Trasse in die Abgrenzung einbe-
zogen.

Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Bordesholm
(Karte 9, Vertrdglichkeitsuntersuchung 2012, S. 88)
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Quelle: eigene Darstellung

Das Einzelhandelsangebot entlang der Bahnhof- und der MihlenstraBe wird durch eine Mi-
schung aus strukturpriagenden Magnetbetrieben sowie zahlreichen, inhabergefiihr-
ten Fachgeschiften bestimmt. Zu erstgenannten sind insbesondere die Lebensmittelan-
bieter Sky (rd. 2.300 m2 Verkaufsflache) und Aldi (rd. 900 m2 Verkaufsflache) sowie der
der Drogeriemarkt Kloppenburg (rd. 500 m2 Verkaufsflache) zu zahlen. Darlber hinaus
sind das Bekleidungsgeschdft Moldenhauer (rd. 650 m2 Verkaufsflache), das Wohnein-
richtungs- und Spielwarengeschaft Hinrich Kiel (rd. 700 m2 Verkaufsflache) sowie der
Textildiscounter Kik ( 450 m2 Verkaufsflache) als groBere Anbieter herauszustellen. Die
kleinflachigen, inhabergefihrten Betriebe sind ebenfalls zu einem GroBteil dem nahversor-
gungsrelevanten Bereich sowie den Branchen Bekleidung / Textilien und Schuhe / Le-
derwaren zuzurechnen. Als Anbieter mit einem nicht-projektrelevanten Kernsortiment

in der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente ist zudem der Profibaumarkt Kiel im
Hauptgeschaftszentrum ansassig.

Insgesamt ist im Bordesholmer Hauptgeschaftszentrum mit einer projektrelevanten Ge-
samtverkaufsflache von rd. 6.500 m2 ein gutes Einzelhandelsangebot vorhanden. Hiervon
entfallen ca. 50 % (rd. 3.500 m?2) auf die nahversorgungsrelevanten Warengruppen, ca.
25 % (rd. 1.700 m?2) konzentrieren sich in der Branche Bekleidung / Textilien. In nahe-
zu allen weiteren relevanten Warengruppen sind, wenngleich auch mit sehr niedrigen Ver-
kaufsflachenanteilen, relevante Angebote im zentralen Versorgungsbereich vorhanden. Das
stark grund- und nahversorgungsorientierte Angebot des Zentrums entspricht der zentral-
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ortlichen Funktion Bordesholms; die darliiber hinaus im Hauptgeschaftszentrum lokalisier-
ten Magnetbetriebe der mittelfristigen Bedarfsstufe erganzen das grund- und nahversor-
gungsrelevante Angebot und runden das Einzelhandelsangebot insgesamt ab.

Der bandférmige zentrale Versorgungsbereich Bordesholms lasst sich in drei Abschnitte
gliedern. Der westliche Bereich der BahnhofsstraBBe besitzt durch seinen stark liickenhaf-
ten Einzelhandelsbesatz und seine DurchgangsstraBenfunktion nur einen geringen
Zentrumscharakter. Der sich 6stlich anschlieBende Abschnitt der BahnhofstraBe verfligt
Uber einen dichteren Einzelhandelsbesatz, der in den ebenfalls sehr dichten Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz (u.a. Rathaus mit Verwaltung, Sparkasse, Volksbank,
diverse gastronomische Betriebe) in der MihlenstraBe libergeht. Vor allem die verkehrsbe-
ruhigenden MaBnahmen auf der MihlenstraBe verleihen diesem ca. 200 Meter langen Ab-
schnitt einen angenehmen Aufenthaltscharakter. Der dritte Abschnitt am norddéstlichen
Ende des zentralen Versorgungsbereiches ist gepragt durch die funktionalen Gebaudeku-
baturen und die umfangreichen Stellplatzanlagen der Lebensmittelanbieter Sky und
Aldi. Die stadtebauliche Verknlpfung dieses leicht abgesetzten und vorrangig autokunden-
orientierten Standortes zu dem verkehrsberuhigten Bereich der MiihlenstraBBe erfolgt Gber
das neue Bordesholmer Rathaus sowie das 6Ostlich der MihlenstraBe gelegene Bahnhofsge-
baude.

Die im Zentrum vorhandene Bausubstanz weist einen guten Erhaltungszustand auf; ne-
ben in der Regel zweigeschossigen, gemischt genutzten Wohn- und Geschéftshau-
sern mit Klinker- ober Backsteinfassaden pragen auch vereinzelte moderne Baukorper, die
sich nach GroBe und Dichte jedoch Uberwiegend dem historischen Bestand anpassen, das
StraBenbild. Als stadtebaulicher Solitar hebt sich der moderne Baukoérper des Rathauses ein
stickweit von der umgebenden Bebauung ab. Sowohl die verkehrsberuhigte Flihrung des
motorisierten Verkehrs als auch die ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raums mit
unterschiedlichen, sich optisch jedoch erganzenden StraBenbeldgen und weitestgehend ni-
veaufreien Ubergangen zwischen Gehweg- und StraBenfldchen tragen zur stidtebaulichen
Attraktivitdt Bordesholms bei.

Die Gemeinde Bordesholm plant aktuell auf dem Briiggen-Areal die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimentes und eines Lebensmitteldiscounters sowie eines Fachmark-
tes mit nicht-zentrenrelantem Kernsortiment (voraussichtlich Zooartikel). Das Briig-
gen-Areal stdlich des Hauptgeschaftszentrums ist im Rahmen einer Markt- und Struktur-
analyse flr die Gemeinde als Potenzialflache flir die Entwicklung eines Nahversorgungszent-
rums ,BahnhofstraBe Ost™ ausgewiesen. Bei den Lebensmittelmarkten handelt es sich je-
weils um Verlagerungen (und Erweiterungen) bestehender Betreiber innerhalb des Stadtge-
bietes, wobei flir einen der beiden Altstandorte (Aldi im Mihlencenter) mit dem Betreiber
Penny bereits eine nahversorgungsrelevante Nachfolgenutzung feststeht. Insgesamt wird
die Verkaufsflache in der Branche Nahrungs- und Genussmittel durch die Planungen somit
weiter wachsen.

Im der Gemeinde Bordesholm sind infolge der Vorhabenrealisierung lGiberwiegend nur gerin-
ge Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Erhohte Umsatzumverteilungen ergeben sich hingegen auch fir die reduzierte Vorhabendi-
mensionierung in den Branchen Elektronik und Multimedia (10 bis 11 % bzw. 0,1 Mio.
Euro) sowie Bekleidung / Textilien (10 % bzw. 0,5 Mio. Euro). Positiv herauszustellen
ist in diesem Zusammenhang jedoch, dass weder das groBe Wohneinrichtungs- und
Spielwarengeschift Hinrich Kiel noch die (vom Kernbereich jedoch leicht abgesetzten)
Lebensmittelanbieter Sky und Aldi von relevanten Vorhabenauswirkungen betroffenen
sind und daher ihrer Funktion weiterhin gerecht werden kdénnen. Auch fiir den mit einer Ver-
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kaufsflache von 500 m=2 marktgdngig aufgestellten Drogeriefachmarkt Kloppenburg ist
infolge der prognostizierten Umsatzumverteilungen von 7 % in der Branche Gesundheit
und Korperpflege keine Gefédhrdung zu erwarten.

Die Branche Bekleidung / Textilien ist im Unterzentrum Bordesholm in groBem Umfang
vertreten. Das Bekleidungsfachgeschaft Moldenhauer sowie der Textildiscounter Kik zah-
len nach den Lebensmittelmarktenzu den groBeren Anbietern projektrelevanter Branchen im
zentralen Versorgungsbereich. Das Angebot verteilt sich auf insgesamt sechs Anbieter zu-
zlglich Randsortimentsangeboten. Die Zentralitat des Unterzentrums Bordesholm fallt
auch nach dem prognostizierten Riickgang von 1,21 auf 1,08 Uberdurchschnittlich aus.
Durch eine Einschrankung der Konkurrenzfahigkeit und selbst durch die damit mdglicher-
weise einhergehende SchlieBung eines Textilgeschéaftes im zentralen Versorgungsbereich
von Bordesholm wiirde insgesamt keine strukturelle Beeintrachtigung resultieren.

In der Branche Elektronik / Multimedia bewegt sich die absatzwirtschaftliche Beeintrach-
tigung mit 0,1 Mio. Euro nur knapp oberhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. Mit Anbietern
wie Elektro Schiter und PC Spezialist herrschen sehr kleinteilige und spezialisierte Struktu-
ren vor. Vor diesem Hintergrund ist die leicht erhéhte prozentuale Betroffenheit zu relativie-
ren. Auch die branchenspezifische Zentralitat wirde in Folge der Vorhabenrealisierung nur
geringflgig von derzeit 0,35 auf 0,31 sinken.

Sehr geringe Umsatzumverteilungen von maximal 3 % ergeben sich flr Bordesholm in der
Branche Nahrungs- und Genussmittel. Vor diesem Hintergrund ist eine Gefédhrdung der
bestehenden Anbieter wie auch der aktuellen Planungen auf dem Briiggen-Areal glei-
chermaBen auszuschlieBen.

nem Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative

In der Gesamtschau ist fiir das Unterzentrum Bordesholm nicht mit ei-
|[|::> stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.7 Unterzentrum Bornhoved

Die rd. 16 km ostlich des Vorhabenstandortes gelegene Gemeinde Bornhéved verfligt
auf einer Flache von ca. 14 km?2 (ber eine Einwohnerzahl von rd. 3.400 Einwohnern, was
einer Einwohnerdichte von knapp 240 Einwohnern / km2 entspricht. Gemeinsam mit der
rd. 3 km slidwestlich gelegenen Gemeinde Trappenkamp bildet Bornhéved gemaB dem
schleswig-holsteinischen Landesentwicklungsplan ein gemeinsames Unterzentrum. Als
kreisangehdrige Gemeinde ist Bornhdved dem Landkreis Segeberg zugehdrig, zugleich ist es
Amtsstadt des acht Gemeinden umfassenden Amtes Bornhdved. Uber die Anschlussstelle
Bornhdved ist das Gemeindegebiet an die A 21 angebunden. Hierliber bestehen lberregio-
nale Anbindungen in Richtung Kiel im Norden sowie in Richtung Bad Segeberg und Bad OlI-
desloe im Siiden. Regionale Verbindungen ins ndhere Umland werden Uber die Bundesstra-
Be 430 (hier vor allem in Richtung Neumtinster) sowie Uber zahlreiche Landes- und Kreis-
straBen sichergestellt. Eine Anbindung an den regionalen Schienenverkehr besteht nicht.

Als gemeinsames Unterzentrum mit der Gemeinde Trappankamp wird der Gemeinde Born-
héved durch den Landesentwicklungsplan eine Versorgungsfunktion fiir die im Gemeindege-
biet lebende Bevoélkerung sowie flur die in den umliegenden Gemeinden lebenden Einwohner
zugewiesen. Insbesondere gilt dies fir die dem Amt Bornhdved zugehérigen Gemeinden
sowie die direkt an das gemeinsame Unterzentrum angrenzenden Gemeinden Daldorf und
Rickling.

Neben dem projektrelevanten Warenangebot im Bornhdveder Hauptgeschaftszentrum
(rd. 400 m2 Verkaufsflache) konnte ein weiterer Betrieb mit einem projektrelevanten Ver-
kaufsflachenangebot in stadtebaulich integrierter Streulage erhoben werden (Textildis-
counter Kik mit rd. 500 m2 Verkaufsflache). Insgesamt konnten somit im Bornhdveder Ge-
meindegebiet rd. 900 m2 projektrelevante Verkaufsflache ermittelt werden. Auf diesen
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Flachen wird ein geschatzter Jahresumsatz von 2,3 Mio. Euro erzielt, wobei die groBten
Umsatzanteile auf die Warengruppen Gesundheit und Korperpflege, Bekleidung / Tex-
tilien und Elektronik / Multimedia entfallen. Bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 14 Mio. Euro, ergibt sich schlieBlich eine sehr niedrige gesamtstadtische, projektre-
levante Zentralitdt von 0,16 (vgl. Tabelle 7). Vor allem die niedrigen Zentralitatswerte in
den nahversorgungsrelevanten Warengruppen sind auf die selektive Erhebungsmethodik
zurtckzufihren. In allen Gbrigen Warengruppen ist insgesamt nur eine sehr geringe Ange-
botsausstattung vorhanden.

Tabelle 7: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Bornhoved
(projektrelevante Warengruppen) (Tab. 25, Vertraglichkeitsunter-
suchung 2012, S. 93)

davon im
Hauptge-
VKF ge-
samt
. DD m?2
Nahrungs- und Genussmit-
tel 100 100 0,3 7,1 0,04
Gesundheit und Korperpfle-
ge 100 100 0,4 1,1 0,37
PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Blcher < 100 < 100 0,2 0,7 0,29
Bekleidung / Textilien 400 - 0,7 1,4 0,47
Schuhe / Lederwaren 100 100 0,2 0,4 0,40
GPK / Haushaltswaren < 100 < 100 <0,1 0,2 0,10
Spielwaren / Hobbyartikel < 100 - <0,1 0,4 0,05
Sport und Freizeit < 100 - <0,1 0,3 0,02
Wohneinrichtung < 100 - <0,1 0,4 0,04
Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten - - - 0,5 -
Elektronik / Multimedia 100 100 0,4 1,2 0,28
medizinische und orthopa-
dische Artikel < 100 < 100 0,2 0,2 0,79
Uhren / Schmuck - - - 0,2 -
SUMME* 900 400 2,3 14,0 0,16

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich im Bornhoveder Ortskern erstreckt sich in einer
Uberwiegend bandartigen Struktur entlang der KreisstraBe 42, bestehend aus dem ndérdli-
chen Abschnitt des Graf-Adolf-Platzes, dem Alten Markt sowie dem slidlichen Abschnitt des
Kieler Tores. Im Suden erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich bis kurz hinter die
StraBenkreuzung Graf-Adolf-Platz / LindenstraBe, im Norden dehnt er sich bis an die Kreu-
zung der Kieler StraBe mit dem Iven-Kruse-Weg aus. Neben den Gebauden beidseitig der
KreisstraBe umfasst er zudem die an der jeweiligen StraBeneinmiindung gelegenen Gebdu-
de des Berliner Platzes, der LindenstraBe, der MihlenstraBe sowie der BahnhofstraB3e.
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Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Bornhdved
(Karte 10, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 94)
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Quelle: eigene Darstellung

In Bezug auf Anbieter der projektrelevanten Warengruppen ist die Einzelhandelsstruktur im
zentralen Versorgungsbereich des Hauptgeschaftszentrums sehr Gberschaubar. Mit Aus-
nahme des Drogeriemarktes Schlecker (rd. 150 m2 Verkaufsfladche) weisen alle weiteren
hier ansassigen Betriebe (insgesamt 9) eine Verkaufsflache von deutlich weniger

als 100 m2 auf. Es handelt sich hierbei ausschlieBlich um kleinteilige, inhabergefiihrte
Fachgeschafte sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks, die zusammen mit dem bereits
erwahnten Drogeriemarkt Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 400 m2 verfligen.
Regional oder Uberregional bekannte Filialisten (Ausnahme Schlecker) sind innerhalb des
Zentrums nicht lokalisiert. Einziger Magnetbetrieb des Hauptgeschaftszentrums mit einem
nicht-projektrelevanten Warenangebot ist das Mdbelhaus Dose an der StraBenkreuzung
BahnhofstraBe / Kieler Tor. Die die Nah- und Grundversorgung sichernden, teilweise groB-
flachigen Lebensmittelvollsortimenter und -discounter konzentrieren sich am Kieler Tor
noérdlich des Hauptgeschaftszentrums.

Bezogen auf das im zentralen Versorgungsbereich lokalisierte Einzelhandelsangebot kann
die Gemeinde Bornhdved die ihr im Landesentwicklungsplan zugewiesene zentraldrtliche
Versorgungsfunktion nur eingeschrankt wahrnehmen. Erst unter Berilcksichtigung der
abgesetzt vom zentralen Versorgungsbereich verorteten Lebensmittelbetriebe kann die
Schlussfolgerung gezogen werden, dass das Unterzentrum in Teilen der ihm zugewiese-
nen Versorgungsfunktion entspricht.

Das StraBenzentrum Bornhoved ist im Wesentlichen gepragt durch den auf der KreisstraBe
abgewickelten Durchgangsverkehr sowie die Stellplatze im StraBenraum. Obwohl sich
die FuBwege durch ein rétliches Kopfsteinpflaster vom (brigen StraBenraum optisch abhe-
ben, wirken sich sowohl der liickenhafte Einzelhandelsbesatz als auch die fehlenden
straBenbegleitenden Griinflachen und Sitzmdébel negativ auf die Aufenthaltsqualitdt im
Hauptgeschaftszentrum aus. Trotz einer in weiten Teilen einheitlichen Bausubstanz (ein-
bis maximal zweigeschossige, freistehende Einzelhduser mit Sattel- oder Walmdachern so-
wie verklinkerten Fassaden) und dem insgesamt gepflegten Eindruck des Zentrums ent-
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steht aufgrund der sehr niedrigen Einzelhandelsdichte sowie den fehlenden erganzenden
Angebote keine ausgeprigte Einkaufsatmosphare.

In der Gemeinde Bornhdved sind infolge der Vorhabenrealisierung in keiner der untersuch-
ten Branchen nachweisbare Auswirkungen zu erwarten.

In der Gesamtschau ist fiir die Gemeinde Bornhdved (als gemeinsames

|[|::> Unterzentrum mit Trappenkamp) nicht mit einem Umschlagen absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche oder versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.8 Unterzentrum Hohenwestedt

Im Unterzentrum Hohenwestedt leben rd. 5.000 Einwohner auf einer Flache von

ca. 18 km?2, womit die Stadt eine Einwohnerdichte von rd. 280 Einwohner / km?2 auf-
weist. Hohenwestedt liegt knapp 23 km westlich des Vorhabenstandortes im Kreis
Rendsburg-Eckernférde. Als amtsangehérige Gemeinde ist es zugleich Amtssitz des 30 Ge-
meinden umfassenden Amtes Mittelholstein, welches am 01.01.2012 durch eine Zusam-
menlegung der Amter Aukrug, Hanerau-Hademarschen und Hohenwestedt-Land sowie der
Gemeinde Hohenwestedt gebildet wurde. Uber die BundesstraBen 77 und 430 ist das Stadt-
gebiet mit den landlichen Gemeinden des naheren Umlands verkn(ipft; Gberregionale An-
bindungen bestehen ebenfalls tGber die zuvor genannten BundesstraBen ins nérdlich gelege-
ne Rendsburg sowie ins dstlich gelegene Neumiinster. Uber den knapp 200 Meter sidlich
des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen DB-Haltepunkt des regionalen Nahverkehrs
bestehen zudem Verbindungen in Richtung Neuminster sowie in Richtung Blsum.

GemaB der unterzentralen Versorgungsfunktion hat das in Hohenwestedt lokalisierte Ange-
bot an Waren, Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtungen die Versorgung der im
Stadtgebiet lebenden Bevélkerung zu sichern. Dariber hinaus besitzt die Gemeinde eine
Versorgungsfunktion fir die sehr landlich gepragten Doérfer und Gemeinden des néheren
Umlandes.

Einziger zentraler Versorgungsbereich ist das Hauptgeschéaftszentrum im Hohenwes-
tedter Stadtkern(vgl. Karte 9). Hier befinden sich 34 Betriebe mit insgesamt knapp
6.400 m2 Verkaufsflache in projektrelevanten Warengruppen. AuBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs wurde mit dem discountorientierten Anbieter Tedi (ca. 500 m2 Ver-
kaufsflache) ein weiterer Betrieb erfasst, dessen Kernsortiment der projektrelevanten Bran-
che GPK / Haushaltswaren und somit dem mittelfristigen Bedarfsbereich zuzurechnen ist.
Auf den fur die Untersuchung erhobenen, projektrelevanten Verkaufsflachen wird ein
geschatzter jéhrlicher Umsatz von rd. 22 Mio. Euro erzielt, dem eine einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraft von rd. 21 Mio. Euro gegentbersteht. Die Uber alle projektrelevanten Waren-
gruppen vorhandene Zentralitat betragt 1,06 (vgl. Tabelle 8). Mit Ausnahme der Waren-
gruppen PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher (0,33) und Spielwaren / Hobby-
artikel (0,86) sind in allen Gbrigen Warengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs hohe Zentralitdtswerte zwischen 1,6 und 2,2 zu verzeichnen. Der hierzu im Vergleich
niedrige Zentralitdtswert in der projektrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel ist v. a .auf die selektive Erhebungsmethodik der Untersuchung (vgl. Kapitel 2) bedingt.
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Tabelle 8: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Hohenwes-
tedt (projektrelevante Warengruppen) (Tab. 26, Vertraglichkeitsun-
tersuchung 2012, S. 97)

davon im Einzelhan-
Hauptge-
VKF ge- |[schafts-
samt zentrum |Umsatz
q DD m?2
Nahrungs- und Genussmit-
tel 1.700 1.700 8,2 10,3 0,80
Gesundheit und Korperpfle-
ge 800 800 3,5 1,6 2,18
PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Blcher 100 100 0,3 1,0 0,33
Bekleidung / Textilien 1.700 1.700 4,2 2,1 1,96
Schuhe / Lederwaren 400 400 1,1 0,6 1,89
GPK / Haushaltswaren 500 200 0,6 0,3 1,93
Spielwaren / Hobbyartikel 200 200 0,5 0,5 0,86
Sport und Freizeit 300 300 0,7 0,4 1,56
Wohneinrichtung 700 700 0,9 0,6 1,64
Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten 200 200 0,5 0,7 0,75
Elektronik / Multimedia 100 100 0,8 1,8 0,43
medizinische und orthopa-
dische Artikel 100 100 0,6 0,4 1,57
Uhren / Schmuck < 100 < 100 <0,1 0,2 0,12
SUMME* 6.800 6.400 21,9 20,5 1,06

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich des Hohenwestedter Stadtkerns umfasst im We-
sentlichen die Haupteinkaufslage am Markt sowie die Haupteinkaufslagen entlang der Lin-
den- und der FriedrichstraBe. Erganzende Randlagen mit einem deutlich ausgediinnten Ein-
zelhandelsbesatz befinden sich in der Rendsburger StraBe sowie der WilhelmstraBe. Be-
grenzt wird der zentrale Versorgungsbereich von der Itzehoer Stra8e im Westen, der Fried-
richstraBe im Norden, der Kieler StraBe im Osten sowie der LindenstraBe und dem Markt im
Suden.
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Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Hohenwestedt
(Karte 11, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 98)
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Quelle: Eigene Darstellung

Neben den Lebensmittelanbietern Edeka (rd. 1.200 m2 Verkaufsflache) und Aldi (rd. 600 m2
Verkaufsflache) sind als strukturpragende Magnetbetriebe das Kaufhaus K-Punkt (rd.
850 m2 Verkaufsflache, Schwerpunkt Bekleidung) der Drogeriemarkt Kloppenburg (rd.
550 m2 Verkaufsflache) und der Wohneinrichtungsmarkt Danisches Bettenlager (rd.
800 m2 Verkaufsflache) hervorzuheben. Dariber hinaus zéhlen der Bekleidungsanbieter
Young & Clever (rd. 350 m2 Verkaufsflache), der Textildiscounter Kik (rd. 350 m2 Ver-
kaufsflache sowie der Sonderpostenmarkt Schauen & Kaufen (rd. 800 m2 Verkaufsflache)
zu den gréBeren Anbietern. Von den zuvor genannten Betrieben konzentrieren sich fiinf Be-
triebe mit einer projektrelevanten Gesamtverkaufsflache von rd. 3.500 m2 am Markt, was
einem Anteil von knapp 55 % an der innerstadtisch erhobenen projektrelevanten Verkaufsfla-
che entspricht. Mit den Bekleidungshdusern K-Punkt und Young-Clever ist dariiber hinaus
eine Konzentration an sortimentsspezifischen Verkaufsflachen der Warengruppe Beklei-
dung / Textilien (rd. 900 m?2) in der FriedrichstraBe zu beobachten. Das zum Teil preis-
bzw. discountorientierte Angebot der strukturpragenden Anbieter wird erganzt um eine
Vielzahl kleinteiliger, inhabergefiihrter Fachgeschifte. Hierbei handelt es sich bei-
spielsweise um Schuh- bzw. Elektrofachgeschafte, einen Anbieter von Reitsportbedarf sowie
einen Modellwarenladen. Vor allem entlang der Friedrich- und der LindenstraBBe wird das
Einzelhandelsangebot zudem von zahlreichen Dienstleistungsbetrieben (bspw. Gemeindebii-
cherei, Sparkasse), kulturellen Einrichtungen (u.a. Heimatmuseum, Peter-Pauls-Kirche) und
gastronomischen Angeboten (bspw. Restaurant Odysseus) arrondiert.

Die mit Abstand groéBten Verkaufsflachenanteile entfallen auf die Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel (rd. 1.700 m2 Verkaufsflache) sowie Bekleidung / Textilien
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(rd. 1.700 m2 Verkaufsflache). Weitere nennenswerte Angebotskonzentrationen zeigen sich
in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege (rd.

800 m2 Verkaufsflache) sowie - fir ein Unterzentrum eher untblich - in der der langfristi-
gen Bedarfsstufe zuzurechnenden Warengruppe Wohneinrichtung (rd. 700 m2 Verkaufs-
flache). In allen weiteren projektrelevanten Warengruppen sind ebenfalls Angebote vorhan-
den. Insgesamt zeigt sich eine deutliche Ausrichtung des Einzelhandels auf Angebote des
kurzfristigen Bedarfsbereichs, die insbesondere durch ein - dem mittelfristigen Bedarfs-
bereich zuzurechnendem - Bekleidungs- und Textilienangebot erganzt werden. Dariber
hinaus sind in Teilen auch spezialisierte Fachangebote des langfristigen Bedarfsbereichs zu
beobachten.

Der zentrale Versorgungsbereich wird durch das Nebeneinander von gewachsenem
Ortskern und dem autokundenorientierten Fachmarktbereich Am Markt gepragt, wo-
bei die Bereiche trotz ihrer relativen raumlichen Nahe zueinander nur eine eingeschrankte
stadtebaulich-funktionale Verbindung entfalten kénnen. Der Einzelhandelsschwerpunkt
am Markt weist hierbei die typischen Charakteristika eines autokundenorientierten Fach-
marktstandortes auf. Sowohl die primar den Autoverkehr bevorrechtigende Platzflache als
auch die einfache, rein funktionale Gestaltung der einzelnen Baukdrper wirken sich negativ
auf die Aufenthaltsqualitat in dem Bereich aus. Im eigentlichen Ortskern (Lindenstra8e und
angrenzende Bereiche) dominieren hingegen kleinteilige, in der Regel zwei- bis maximal
dreigeschossige Gebaudestrukturen, die von der Fahrbahn zurickspringen und somit
dem FuBgangerverehr ausreichend Platz einrdumen. Hier und in der nérdlich angrenzenden
FriedrichstraBe kann eine erhdhte Aufenthaltsqualitat festgestellt werden. Durch die baulich
von der Fahrbahn abgesetzten FuB- und Radwege (andersfarbige Pflasterung) sowie die
straBenbegleitenden Grinflachen wirkt insbesondere dieser Teil des Hauptgeschaftszent-
rums klar strukturiert und insgesamt benutzerfreundlich.

Im der Gemeinde Hohenwestedt sind infolge der Vorhabenrealisierung Giberwiegend nur ge-
ringe Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Erhéhte Umsatzumverteilungen von 9 % ergeben sich im Hauptgeschaftszentrum nur in der
Branche Bekleidung / Textilien (monetdr 0,4 Mio. Euro). Die Branche ist im Hauptgeschafts-
zentrum in Form von sieben Hauptanbietern sowie Randsortimentsangeboten vorhanden.
Infolge des verhaltnismaBig umfangreichen Angebotes in dem Unterzentrum errechnet sich
die Zentralitat in der Branche Bekleidung / Textilien zu 1,96. Durch die Vorhabenrealisie-
rung wiirde sie auf einen Wert von 1,79 sinken, der nach wie vor als stark tGberdurchschnitt-
lich einzustufen ist. Positiv herauszustellen ist zudem, dass ein GroBteil der Magnetbetriebe
des Zentrums (u. a. Edeka, Aldi, Kloppenburg) nicht von relevanten Vorhabenauswirkungen
betroffen ist und daher ihrer Funktion weiterhin gerecht werden kann. Fir das Kaufhaus K-
Punkt als einer der Hauptanbieter im ndrdlichen Teilbereich des Zentrums ist aufgrund sei-
nes Sortimentsschwerpunktes im Bekleidungsbereich zwar eine erhdéhte Betroffenheit gege-
ben; jedoch besteht hier auch die Méglichkeit, dass der Betrieb Uber interne Umstrukturie-
rungen des Sortimentes diesbeziiglich ,gegensteuern™ kann.

einem Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative

In der Gesamtschau ist fiir das Unterzentrum Hohenwestedt nicht mit
|[|::> stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.9 Unterzentrum Nortorf

Die dem Kreis Rendsburg-Eckernférde angeschlossene Stadt Nortorf zahlt auf einer Flache
von rd. 13 km2 knapp 6.200 Einwohner, was einer Einwohnerdichte von rd. 490 Ein-
wohnern / km2 entspricht. Als Amtssitz ist sie zugleich die einwohnerstarkste Stadt bzw.
Gemeinde des Amtes Nortorfer Land. Uber die LandstraBen 48, 121, 125 und 328 bestehen
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sowohl regionale Verbindungen ins landlich gepragte Umland als auch - Uber die A 7 - Uber-
regionale Anbindungen in Richtung Rendsburg, Eckernférde und Kiel im Norden sowie Neu-
munster, Bad Bramstedt, Kaltenkirchen und Hamburg im Siden. Uber den rd. 200 m siid-
westlich des zentralen Versorgungsbereiches gelegenen DB-Haltepunkt bestehen Verbin-
dungen in Richtung Flensburg und Neumtinster sowie in Richtung Hamburg.

Der schleswig-holsteinische Landesentwicklungsplan definiert die Stadt Nortorf als Unter-
zentrum. DemgemaB hat das hier lokalisierte Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben sowie 6ffentlichen Einrichtungen die Versorgung der einheimischen Be-
volkerung sowie die Versorgung der dem Amt Nortorfer Land angeschlossenen Ge-
meinden zu sichern.

Insgesamt wurde in Nortorf eine projektrelevante Verkaufsflache von rd. 3.300 m2 er-
fasst (vgl. Tabelle 9), die sich - verteilt auf 28 Betriebe - ausschlieBlich im zentralen Ver-
sorgungsbereich des Ortskerns konzentriert. Diese projektrelevanten Betriebe erwirtschaf-
ten einen geschatzten jahrlichen Gesamtumsatz von rd. 12 Mio. Euro. Besonders hervor-
zuheben sind die Umsatze in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 4 Mio. Eu-
ro) sowie Gesundheit und Korperpflege (rd. 3 Mio. Euro), die einen Anteil von ca.

65 % am erzielten Gesamtumsatz haben. Bei einer gesamtstadtischen, projektrelevanten
Kaufkraft von rd. 27 Mio. Euro ergibt sich in den projektrelevanten Warengruppen eine
niedrige gesamtstadtische Zentralitdt von rd. 0,43 (vgl. Tabelle 9). Da in einigen Waren-
gruppen nur sehr geringe projektrelevante Verkaufsflachenanteile erhoben werden konnten,
bewegen sich die Zentralitaten in einer Spanne von 0,02 (Elektrohaushaltsgera-

te / Leuchten bis zu 1,53 (Gesundheit und Korperpflege).

Tabelle 9: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Nortorf (pro-
jektrelevante Warengruppen) (Tab. 27, Vertraglichkeitsuntersuchung
2012, S.102)

davon im
Hauptge-
VKF ge-
samt
. DD m?2
Nahrungs- und Genussmit-
tel 900 900 4,1 13,4 0,31
Gesundheit und Korperpfle-
ge 800 800 3,2 2,1 1,53
PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Blcher 100 100 0,6 1,3 0,48
Bekleidung / Textilien 700 700 1,5 2,8 0,54
Schuhe / Lederwaren 100 100 0,3 0,8 0,39
GPK / Haushaltswaren 300 300 0,3 0,4 0,75
Spielwaren / Hobbyartikel < 100 < 100 <0,1 0,7 0,07
Sport und Freizeit < 100 < 100 0,1 0,6 0,18
Wohneinrichtung 100 100 0,2 0,7 0,21
Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten < 100 < 100 <0,1 0,9 0,02
Elektronik / Multimedia 100 100 0,3 2,4 0,11
medizinische und orthopa-
dische Artikel 100 100 0,5 0,5 1,18
Uhren / Schmuck < 100 < 100 0,3 0,3 0,91
SUMME* 3.300 3.300 11,5 26,9 0,43

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen
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Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich im Nortorfer Zentrum umfasst die Einzelhandelsangebote
bzw. Einzelhandelslagen am Markt, in der Bahnhof- und PoststraBe, in der groBen Mhlen-
straBe und der KirchspielstraBe sowie in der Neuen Stra8e und der Kieler StraBe. Die Post-
straBe ist als Hauptlage mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz sowie einem umfang-
reichen Angebot auch von Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben herauszustellen.

Bei der Kieler StraBe, der KirchspielstraBe und der Neue StraBe handelt es sich um ergan-
zende, weniger stark frequentierte Nebenlagen.

Karte 10: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Nortorf
(Karte 12, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 103)
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Quelle: Eigene Darstellung

Mit rd. 1.800 m2 und rd. 700 m2 Verkaufsfladche entfallen die hdchsten Verkaufsflachen-
anteile auf die nahversorgungsrelevanten Warengruppen sowie die Branche Beklei-
dung / Textilien. Erganzende Angebote sind u. a. in den Branchen GPK / Haushalts-
waren (rd. 200 m2) und Wohneinrichtungsartikel (100 m2) vorhanden.

Wichtige Betriebe mit Magnetfunktion sind der Edeka Aktiv MarktTill (rd. 650 m2 Ver-
kaufsflache), die Drogeriemarkte Rossmann (rd. 450 m2 Verkaufsflache) und Schlecker
(rd. 200 m2 Verkaufsflache) sowie nachrangig der Haushaltswarendiscounter Tedi (rd.

350 m2 Verkaufsflache) sowie die Textildiscounter Kik (rd. 450 m2 Verkaufsflache) und
Ernsting's Family (rd. 150 m2 Verkaufsflache). GroBflachige Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von Gber 800 m2 sind im Hauptgeschaftszentrum nicht ansassig.
Es dominiert ein kleinteiliger Einzelhandelsbesatz (spezialisierte Fachgeschafte), der vor
allem in der PoststraBe und am Markt mit einer Vielzahl an Dienstleistungseinrichtungen
und Gastronomiebetrieben durchmischt ist. Insgesamt ist das Angebot des Zentrums sehr
stark auf die Grund- und Nahversorgung ausgerichtet. Erganzende Angebote im mittel-
fristigen Bedarfsbereich bestehen vor allem in den Warengruppen Bekleidung / Textilien,
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Schuhe / Lederwaren und GPK / Haushaltswaren.

Der zentrale Versorgungsbereich zeichnet sich durch seine gewachsenen und durch-
mischten Strukturen aus. Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe flankieren die Einzel-
handelsnutzung vor allem im Bereich des Marktes. Durch die attraktive Gestaltung des
Marktplatzes und die verkehrsberuhigten angrenzenden StraBen, die ebenfalls eine
sehr ansprechende StraBenraumgestaltung aufweisen, entsteht ein hohes Mal3 an Aufent-
haltsqualitat im zentralen Versorgungsbereich. Zudem sind in Bezug auf den FuBganger-
verkehr vor allem die zentrumsweit einheitlichen StraBenraumtexturen sowie der wei-
testgehend niveaugleiche Ubergang zwischen StraBen und Gehwegen positiv hervorzuhe-
ben.

Die gewachsenen baulichen Strukturen bestehen fast durchgehend aus zweigeschossigen,
mit Sattel- oder Walmdachern versehenen, kombiniert genutzten Wohn- und Geschafts-
hausern. Vereinzelt wird diese sehr homogene bauliche Struktur durch dreigeschossige
Neubauten der 1970er und 1980er-Jahre mit Flachdachern durchbrochen. Stadtebaulicher
Mittelpunkt des Zentrums ist die neugotische St. Martinskirche am Marktplatz. Insgesamt
vermitteln die sehr kleinteiligen baulichen Strukturen eine angenehme, kleinstadtische
Einkaufsatmosphare; insbesondere der groBziigige Marktplatz sowie weitere kleinere
Platzflachen laden mit ihren angrenzenden Nutzungen zum Aufenthalt im Zentrum ein.

Umsatzumverteilungen von mehr als 6 % ergeben sich im Hauptgeschaftszentrum nur in
der Branche Bekleidung / Textilien. Mit 8 % bzw. 0,1 Mio. Euro bewegen sie sich mo-
netar nur knapp oberhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. Auch die Zentralitat wirde ent-
sprechend nur geringfligig von derzeit 0,54 auf dann 0,49 sinken. Die Branche ist im
Hauptgeschéaftszentrum in Form von vier Anbietern sowie Randsortimentsangeboten vertre-
ten. Die wesentlichen Magnetbetriebe des zentralen Versorgungsbereiches (v. a. Edeka Aktiv
MarktTill und Drogeriemarkt Rossmann) sind nicht erhéhten Auswirkungen betroffen.
Auch aus der méglichen Einschréankung der Konkurrenzféhigkeit einzelner Anbieter der
Branche Bekleidung / Textilien wiirde somit kein strukturelles Problem flir den zentralen
Versorgungsbereich von Nortorf resultieren.

Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadte-

In der Gesamtschau ist fiir das Unterzentrum Nortorf nicht mit einem
|[|::> bauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.10 Unterzentrum Trappenkam

Das rd. 16 km Ostlich des Vorhabenstandortes gelegene Unterzentrum Trappenkamp
verflgt auf einer Flache von ca. 3 km?2 (ber eine Einwohnerzahl von rd. 4.900 Einwoh-
nern, was einer sehr hohen Einwohnerdichte von knapp 1.630 Einwohnern / km2 ent-
spricht. Gemeinsam mit der rd. 3 km nordéstlich gelegenen Gemeinde Bornhdved bildet
Trappenkamp gemaB dem schleswig-holsteinischen Landesentwicklungsplan ein gemein-
sames Unterzentrum. Als kreis- und amtsangehdrige Gemeinde ist Trappenkamp dem
Landkreis Segeberg sowie dem Amt Bornhéved zugehérig. Uber die Anschlussstelle Trap-
penkamp ist das Gemeindegebiet an die A 21 angebunden. Hierliber bestehen lUberregionale
Anbindungen in Richtung Kiel im Norden sowie in Richtung Bad Segeberg und Bad Oldesloe
im Siden. Regionale Verbindungen ins nahere Umland werden Uber die BundesstraBe 430
(hier vor allem in Richtung Neumiinster) sowie Uber zahlreiche Landes- und KreisstraBen
sichergestellt. Eine Anbindung an den regionalen Schienenverkehr besteht nicht.

Als gemeinsames Unterzentrum mit der Gemeinde Bornhéved wird der Gemeinde Trappen-

kamp durch den Landesentwicklungsplan eine Versorgungsfunktion fiir die im Gemeindege-
biet lebende Bevdlkerung sowie flir die in den umliegenden Gemeinden lebenden Einwohner
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zugewiesen. Insbesondere gilt dies fir die dem Amt Bornhdved zugehérigen Gemeinden
sowie die direkt an Trappenkamp angrenzenden Gemeinden Daldorf und Rickling.

Neben dem projektrelevanten Warenangebot im Trappenkamper Hauptgeschifts-
zentrum (rd. 2.100 m2 Verkaufsflache), das sich auf insgesamt 8 Betriebe verteilt, konn-
ten sowohl im Fachmarktzentrum an der Gablonzer StraB3e (rd. 5.000 m2 Verkaufsfla-
che) als auch in stadtebaulich integrierter Streulage (Textildiscounter Kik mit rd. 600 m2
Verkaufsflache) weitere projektrelevante Verkaufsflachenanteile erhoben werden.

Das Warenangebot im Fachmarktzentrum Geblonzer StraBe ist primar auf Angebote des
kurzfristigen Bedarfsbereiches ausgerichtet. Rund 3.800 m2 bzw. drei Viertel des hier
lokalisierten Angebotes entfallen auf nahversorgungsrelevante Warengruppen. Weitere nen-
nenswerte Angebote zeigen sich in den Warengruppen Bekleidung / Textilien (rd. 600 m2
Verkaufsflache) und GPK / Haushaltswaren (rd. 200 m2 Verkaufsflachen). Von den
sechs an diesem Standort verorteten Betrieben sind vor allem die beiden groBflachigen
Anbieter Famila (rd. 3.000 m2 Verkaufsflache) und Aldi (rd. 900 m2 Verkaufsflache) als
strukturpragende Magnetbetriebe zu charakterisieren.

Insgesamt konnten somit im Trappenkamper Gemeindegebiet rd. 7.800 m2 projektrele-
vante Verkaufsflache ermittelt werden. Auf diesen Flachen wird ein geschatzter Jahres-
umsatz von knapp 29 Mio. Euro erzielt, wobei die mit Abstand groBten Umsatzanteile auf
die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 19 Mio. Euro), Gesundheit und
Korperpflege (rd. 5 Mio. Euro) sowie Bekleidung / Textilien (rd. 2 Mio. Euro) entfal-
len. In allen weiteren projektrelevanten Warengruppen ist ein geschatzter Jahresumsatz von
teilweise deutlich unter 1 Mio. Euro anzunehmen. Bei einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von rd. 19 Mio. Euro, ergibt sich schlieBlich Gber alle projektrelevanten Warengrup-
pen eine gesamtstadtische Zentralitdt von 1,47 (vgl. Tabelle 10). Vor allem in den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel (1,93), Gesundheit und Kérperpflege (3,22)
und GPK / Haushaltswaren (2,21) ist eine Zentralitat festzustellen, die auf deutliche
Kaufkraftzuflliisse aus dem néheren Umland schlieBen l&sst.
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Tabelle 10: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des Unterzentrums Trappenkamp
(projektrelevante Warengruppen) (Tab. 28, Vertraglichkeitsuntersu-
chung 2012, S. 106)

Einzelhan-

Nahrungs- und Genussmit-

tel 4.400 1.600 19,0 9,8 1,93
Gesundheit und Korperpfle-

ge 1.300 400 4,9 1,5 3,22
PBS / Zeitungen / Zeit-

schriften / Blcher 100 < 100 0,5 0,9 0,54
Bekleidung / Textilien 1.100 - 2,1 2,0 1,04
Schuhe / Lederwaren < 100 - <0,1 0,5 0,08
GPK / Haushaltswaren 300 100 0,6 0,3 2,21
Spielwaren / Hobbyartikel 100 < 100 0,3 0,5 0,56
Sport und Freizeit < 100 - <0,1 0,4 0,09
Wohneinrichtung 200 < 100 0,2 0,5 0,46
Elektrohaushaltsgerate /

Leuchten < 100 - 0,1 0,6 0,16
Elektronik / Multimedia 100 < 100 0,6 1,7 0,35
medizinische und orthopa-

dische Artikel < 100 < 100 0,1 0,3 0,45
Uhren / Schmuck - - - 0,2 -
SUMME* 7.800 2.100 28,5 19,2 1,47

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich Trappenkamps umfasst den stdlichen Abschnitt der
Gablonzer StraBe, die StraBenbiegung Am Markt sowie den westlichen Abschnitt der Kieler
StraBe. Ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich ist der dstlich der Gablonzer Stral8e ge-
legene, parallel zu dieser verlaufende Sudetenplatz zu zéhlen. Begrenzt wird der zentrale
Versorgungsbereich durch die Erfurter StraBe im Norden und die IserstraBe im Osten.
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Karte 11: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Trappenkamp
(Karte 13, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 107)
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Quelle: Eigene Darstellung

Mit dem modernen Lebensmittelvollsortimenter Edeka (rd. 1.700 m2 Verkaufsflache) und
dem Drogeriemarkt Schlecker (rd. 400 m2 Verkaufsflache) sind im Trappenkamper
Hauptgeschiftszentrum zwei strukturpriagende Einzelhandelsbetriebe mit einem
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment ansassig, die zudem eine Magnetfunktion flr die
weiteren Anbieter Ubernehmen. Die Ubrigen sechs projektrelevanten im zentralen Versor-
gungsbereich lokalisierten Betriebe (zwei Fachgeschafte, ein Second Hand Shop und drei
Betriebe des Lebensmittelhandwerks) weisen demgegenliber nur eine Gesamtverkaufsflache
von rd. 100 m2 auf. Weitere, die Nahversorgung sichernde Lebensmittelbetriebe befinden

sich auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Fachmarktzentrum Gablonzer StraBe
(Famila, Aldi) sowie entlang der Erfurter StraBe (Netto, Penny).

Der Angebotsschwerpunkt im Trappenkamper Hauptgeschaftszentrum liegt somit eindeu-
tig im kurzfristigen Bedarfsbereich. In der Gesamtbetrachtungmit den auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches gelegenen, ebenfalls primar nahversorgungsrelevanten An-
geboten kann festgestellt werden, dass die Gemeinde Trappenkamp die ihr zugewiesene
zentralortliche Versorgungsfunktion weitestgehend erfiilit.

Mit Ausnahme der strukturpréagenden Einzelhandelsbetriebe Edeka und Schlecker ist auch
im Trappenkamper Hauptgeschaftszentrum die Einzelhandelsnutzung nur von un-
tergeordneter Bedeutung. Neben vereinzelten erganzenden Dienstleistungsangeboten (u.
a. Sparkasse, Volksbank, Gemeindeverwaltung) und gastronomischen Einrichtungen (bspw.
Restaurant Feuerstein) ist im zentralen Versorgungsbereich vor allem Wohnnutzung domi-
nierend. Das bestehende Einzelhandelsangebot dient vorrangig zur Deckung des Grund-
bedarfs der lokalen Bevolkerung. Wenngleich es sich bei dem Trappenkamper Hauptge-
schaftszentrum um ein StraBenzentrum handelt, verleihen u. a. die von der Fahrbahn durch

Grinflachen separierten Gehwege und der weitldufige Platzbereich am Rathaus dem Zent-
rum eine gewisse Aufenthaltsqualitit.

In der Gemeinde Trappenkamp sind infolge der Vorhabenrealisierung in keiner der unter-
suchten Branchen Umsatzumverteilungen von mehr als 5 % zu erwarten. Innerhalb des
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zentralen Versorgungsbereiches bewegen sich die Umsatzumverteilungen sogar durchgan-
gig unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. Euro.

In der Gesamtschau ist fiir die Gemeinde Trappenkamp (als gemeinsa-

|[|::> mes Unterzentrum mit Bornhoved) nicht mit einem Umschlagen ab-
satzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche oder ver-
sorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.11 Landlichen Zentralort Wankendorf

Die rd. 2.900 Einwohner zdhlende Gemeinde Wankendorf mit ihren insgesamt 10 Ort-
schaften erstreckt sich bei einer Einwohnerdichte von rd. 220 Einwohnern / km?2 auf ei-
ner Flache von ca. 13 km2. Als kreisangehdrige Gemeinde des Landkreises Plon ist Wan-
kendorf zugleich Amtssitz des acht Gemeinden umfassenden und rd. 8.100 Einwohner zah-
lenden Amtes Bokhorst-Wankendorf. Die knapp 15 km nordostlich des Vorhabenstan-
dortes gelegene Gemeinde ist Gber die KreisstraBen 14, 42 und 43 an das regionale Stra-
Bennetz angebunden; Uber die im westlichen Gemeindegebiet verlaufende A 21 bestehen
zudem Uberregionale Anschlisse an die Landeshauptstadt Kiel im Norden sowie an die
ndachstgelegenen Unter- bzw. Mittelzentren Bornhdved / Trappenkamp und Bad Sege-

berg / Wahlstedt im Siden.

GemaB dem schleswig-holsteinischen Landesentwicklungsplan ist Wankendorf die Funktion
eines landlichen Zentralortes zugewiesen. DemgemaB hat das im Gemeindegebiet lokali-
sierte Angebot an Waren, Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtungen die Versorgung
der im Gemeindegebiet lebenden Bevdlkerung zu sichern.

Insgesamt wurde in Wankendorf eine projektrelevante Verkaufsfldache von rd. 2.800
m?2 erfasst (vgl. Tabelle 11); diese konzentriert sich — verteilt auf 12 Betriebe - aus-
schlieBlich im zentralen Versorgungsbereich des Ortskerns. Insgesamt wird auf der er-
hobenen Verkaufsflache ein geschatzter jahrlicher Gesamtumsatz von rd. 11,0 Mio. Euro
erzielt (vgl. Tabelle 11), wobei allein in der Branche Nahrungs- und Genussmittel rd. 8,8
Mio. Euro umgesetzt werden (knapp 80 % des Gesamtumsatzes). Bei einer einzelhandels-
relevanten Kaufkraft von rd. 12 Mio. Euro ergibt sich eine gesamtstadtische, projektrele-
vante Zentralitat von 0,94, die in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
(1,47), Gesundheit und Korperpflege (1,48) sowie Sport und Freizeit (1,46) Uber-
durchschnittlich ausfallt.
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Tabelle 11: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten des landlichen Zentralortes Wan-
kendorf
(projektrelevante Warengruppen) (Tab. 29, Vertrdglichkeitsuntersu-
chung 2012, S. 109)

davon im Einzelhan-
Hauptge-
VKF ge- |[schafts-
samt
. DD m?2
Nahrungs- und Genussmittel, 2.100 2.100 8,8 6,0 1,47
Gesundheit und Korperpfle-
ge 400 400 1,4 0,9 1,48
PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Blcher < 100 < 100 0,2 0,6 0,30
Bekleidung / Textilien < 100 < 100 <0,1 1,2 0,01
Schuhe / Lederwaren < 100 < 100 <0,1 0,3 0,14
GPK / Haushaltswaren 100 100 0,1 0,2 0,64
Spielwaren / Hobbyartikel < 100 < 100 0,1 0,3 0,28
Sport und Freizeit 200 200 0,4 0,3 1,46
Wohneinrichtung < 100 < 100 <0,1 0,3 0,06
Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten < 100 < 100 0,1 0,4 0,18
Elektronik / Multimedia < 100 < 100 0,1 1,1 0,10
medizinische und orthopa-
dische Artikel - - - 0,2 -
Uhren / Schmuck - - - 0,1 -
SUMME* 2.800 2.800 11,2 11,9 0,94

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

Der zentrale Versorgungsbereich Wankendorfs erstreckt sich in erster Linie in bandartiger
Form auf einer Lange von knapp 400 Metern entlang der HauptverkehrsstraBen Kirchtor,

Réterberg und Bornhdveder LandstraBBe. Eine weitere kleinteilige Konzentration an Ein-
zelhandelsbetrieben befindet sich an der in westlicher Richtung von der HaupterschlieBung

abgehenden DorfstraBe.
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Karte 12: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Wankendorf
(Karte 14, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 110)
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Quelle: Eigene Darstellung

Die beiden im Hauptgeschaftszentrum ansassigen Magnetbetriebe sind der Lebensmittelvoll-
sortimenter Sky (rd. 1.600 m2 Verkaufsflache) und der Lebensmitteldiscounter Norma
(rd. 750 m2 Verkaufsflache), die an den jeweiligen Enden des zentralen Versorgungsberei-
ches in der Bornhdveder LandstraBBe bzw. im Kirchtor gelegen sind. Neben diesen beiden
strukturpragenden Betrieben sind zehn weitere Einzelhandelsbetriebe im zentralen Ver-
sorgungsbereich lokalisiert, die zusammen Ulber eine Verkaufsflache von rd. 500 m2 verfi-
gen. Mit Ausnahme des Radfachgeschaftes Wieck und dem Drogeriefachgeschaft Schle-
cker (jeweils rd. 150 m2 Verkaufsflache) handelt es sich bei diesen Betrieben ausschlieB-
lich um kleinflachige Anbieter des Lebensmittelhandwerks und Apotheken.

Knapp 85 %o der erhobenen projektrelevanten Verkaufsflache entfallen entsprechend der
zentraldrtlichen Funktion Wankendorfs auf grund- und nahversorgungsrelevante Ange-
bote der Branchen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege sowie
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher (rd. 2.500 m2). Weitere rd. 200 m2 Ver-
kaufsflache sind der Warengruppe Sport und Freizeit zuzuordnen. In allen weiteren Bran-
chen ist nur ein rudimentares Angebot vorhanden.

Mit Ausnahme der Angebotsstandorte Sky und Norma tritt im zentralen Versorgungsbereich
die Einzelhandelsnutzung gegeniiber der Wohnnutzung zuriick. Aufgrund des aus-
gediinnten Einzelhandelsbesatzes, der sehr groBen Liangsausdehnung des Zentrums
und der hohen Verkehrsbelastung entsteht keine einem zentralen Versorgungsbereich
angemessene Einkaufsatmosphare. Erganzende Dienstleistungseinrichtungen (u. a.
Verwaltung Amt Bokhorst-Wankendorf, Sparkasse, Raiffeisenbank) und gastronomische
Betriebe (u. a. Schliters Gasthof) sind nur rudimentar vorhanden. Die baulichen Struktu-
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ren werden — mit Ausnahme der beiden Lebensmittelbetriebe - durch freistehende, maximal
zweigeschossige mit Sattel- oder Walmdachern versehene Wohnhduser gepragt.

In der Gemeinde Wankendorf sind infolge der Vorhabenrealisierung in keiner der untersuch-
ten Branchen nachweisbare Umsatzumverteilungen zu erwarten.

In der Gesamtschau ist fiir den landlichen Zentralort Wankendorf nicht
mit einem Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negati-
ve stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rech-
nen.

3.2.1.12 Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion

Neben den Stadten und Gemeinden mit zentralértlicher Versorgungsfunktion wurden im
Hinblick auf mdgliche Auswirkungen in nahversorgungsrelevanten Branchen auch weitere
Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion im Umland Neuminsters in die Untersuchung ein-
bezogen. Dies entspricht den Grundsatzen des schleswig-holsteinischen Landesentwick-
lungsplans, gemaB denen in allen Gemeinden auf eine wohnortnahe Versorgung zur De-
ckung des taglichen Bedarfs, insbesondere mit Lebensmitteln, hingewirkt werden soll. Die
einzige dieser Gemeinden, fir die sich infolge der Vorhabenrealisierung Umsatzumverteilun-
gen von mehr als 4 % ergeben, stellt mit einer Umsatzumverteilung von bis zu 7 % in der
Branche Nahrungs- und Genussmittel die Gemeinde Bénebiittel dar, die unmittelbar &stlich
an das Stadtgebiet von Neumiinster angrenzt. Potenziell betroffen ist der hier in einer (teil-
)integrierten Streulage ansassige, kleinflachige Edeka-Markt (rd. 600 m2 Verkaufsflache).
Dieser prasentiert sich jedoch insgesamt leistungsfahig (u. a. Lage an der Verkehrsachse
Bdnebitteler Damm), so dass eine Betriebsaufgabe insgesamt nicht zu erwarten ist.

In der Gesamtschau ist fiir die Gemeinden ohne zentraldrtliche Funkti-
on im Umland der Stadt Neumiinster nicht mit einem Umschlagen ab-
satzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative versorgungsstrukturelle
Auswirkungen zu rechnen.

3.2.2 Kommunen auBerhalb des Untersuchungsraumes der Vertraglichkeits-
untersuchung

Fir die Kommunen auBerhalb des Untersuchungsraumes liegt der Analyse keine angebots-
seitige Datenbasis zugrunde. Dies betrifft das Oberzentrum Kiel, das Mittelzentrum It-
zehoe sowie das Unterzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion Plon. Nichtsdestotrotz
ist es moglich, Gber Analogieschlisse Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen auf
diese Kommunen zu treffen. In diesem Zusammenhang stellen die ermittelten Umsatzum-
verteilungsquoten fir die zentralen Orte im Untersuchungsraum eine ausreichend belastba-
re Grundlage dar.

Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten fir die Kommunen im Untersuchungsraum zei-
gen eine deutliche Korrelation zwischen der Raum-Zeit-Distanz eines Standortes
zum Vorhabenstandort und seiner relativen Betroffenheit. Uber Analogieschliisse
kann somit auch fiir die Kommunen auBerhalb des Untersuchungsraumes wie Itzehoe,
PIon und Kiel ausgeschlossen werden, dass die Umsatzumverteilungen eine kritische Gro-
Benordnung erreichen.

Speziell fir die Landeshauptstadt Kiel lasst sich zudem anhand der einzelhandelsseitigen
Kennwerte aus dem kommunalen Einzelhandelskonzept eine (berschldagige Abschatzung
maoglicher Auswirkungen durchfiihren: So betragt der gesamtstadtische Umsatz der Stadt
Kiel in der potenziell von besonders hohen Umsatzumverteilungen Branche Bekleidung /
Textilen rd. 230 Mio. Euro. Selbst wenn rd. 10 bis 15 % des fir das Vorhaben in Neumdins-
ter prognostizierten Umsatzes von ca. 26 Mio. Euro gegeniber dem Kieler Einzelhandel um-
verteilt wirden, wirde hieraus nur eine gesamtstadtische Umsatzumverteilungsquote
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von ca. 1 bis 2 % resultieren, in Anbetracht derer stadtebauliche und versorgungsstruktu-
relle Implikationen auch ohne weiterfihrende Betrachtungen ausgeschlossen werden kén-
nen. Gleiches gilt fir die sonstigen Branchen.

3.3 Stddtebauliche Bewertung des geplanten Einkaufszentrums auf Neu-
miinster

Innerhalb der Stadt Neumdiinster sind sowohl im zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt selbst als auch in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen sowie nicht-zentralen La-
gen erhéhte Umsatzumverteilungen zu verzeichnen, die es mit den positiven Implikationen
der Vorhabenrealisierung abzuwéagen gilt.

Gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur

Im gesamten Stadtgebiet existiert derzeit eine projektrelevante Verkaufsflache von
knapp 116.000 m2. Neben der Neumiinsteraner Innenstadt als wichtigstem Einzelhan-
delsstandort verteilt sich diese auf filnf Nahversorgungszentren (NVZ Einfeld, NVZ Gade-
land, NVZ Kantplatz / Hansaring, NVZ MihlenstraBe und NVZ Tungendorf / Looseplatz),
vier Sonderstandorte (a+b-Center, Freesen-Center, Nortex und Stérpark) sowie zahlrei-
che Betriebe in stadtebaulich integrierten und nicht-integrierten Streulagen. Entspre-
chend der oberzentralen Versorgungsfunktion ist in allen Warengruppen und Uber alle
Bedarfsstufen ein nennenswertes Angebot vorhanden. Die groten Verkaufsflachenanteile
entfallen hierbei auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel(rd. 38.000 m2
Verkaufsflache), Bekleidung / Textilien (rd. 28.500 m2 Verkaufsflache) und Wohnein-
richtung (rd. 10.700 m2 Verkaufsflache). In den knapp 330 ermittelten Betrieben wird
ein geschatzter Jahresumsatz von rd. 400 Mio. Euro erzielt. Diesem Umsatz steht eine ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 309 Mio. Euro gegenliber, womit sich in Bezug auf
die projektrelevanten Warengruppen eine gesamtstadtische Zentralitat von 1,30 ergibt (vgl.
Tabelle 12).

Die gréBten Zentralitaten ergeben sich in den Warengruppen Bekleidung / Textilien
(2,45) und GPK / Haushaltswaren (2,02). In allen weiteren projektrelevanten Waren-
gruppen bewegen sich die Zentralitdten zwischen 0,91 (Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten) und 1,87 (Wohneinrichtung). Im Vergleich zum Neuminsteraner Einzelhan-
delskonzept aus dem Jahr 2008 ist festzustellen, dass vor allem in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel (1,20), GPK / Haushaltswaren (3,88), Sport und Freizeit
(2,01) und Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten (2,41) in erster Linie aufgrund der se-
lektiven Erhebungsmethodik abweichende Zentralitaten ermittelt wurden.
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Tabelle 12: Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Oberzentrum Neumiinster
(projektrelevante Warengruppen) (Tab. 30, Vertraglichkeitsuntersu-
chung 2012, S. 113)

Nahrungs- und Genussmit-

tel 37.600 3.200 159,6 156,2 1,02
Gesundheit und Korperpfle-

ge 8.500 3.400 33,6 24,3 1,38
PBS / Zeitungen / Zeit-

schriften / Blcher 3.400 2.600 15,5 14,5 1,07
Bekleidung / Textilien 28.500 15.700 77,8 31,7 2,45
Schuhe / Lederwaren 5.100 4.000 15,0 8,6 1,74
GPK / Haushaltswaren 4,700 1.700 9,0 4,4 2,02
Spielwaren / Hobbyartikel 3.100 2.200 10,2 7,9 1,29
Sport und Freizeit 3.400 2.200 8,7 6,4 1,35
Wohneinrichtung 10.700 2.500 15,7 8,4 1,87
Elektrohaushaltsgerate /

Leuchten 3.400 300 9,4 10,4 0,91
Elektronik / Multimedia 5.500 1.400 35,1 27,1 1,29
medizinische und orthopa-

dische Artikel 900 900 6,0 5,3 1,12
Uhren / Schmuck 800 600 5,4 3,4 1,58
SUMME* 115.600 40.500 401,0 308,6 1,30

* Nur projektrelevante Warengruppen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebungen 2011, IBH 2011, eigene Berechnung auf Basis verschiedener
Kennwerte

3.3.1 Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Die Angebotssituation in der NeumUlinsteraner Innenstadt stellt sich derzeit wie folgt dar:

B In der Neuminsteraner Innenstadt sind insgesamt 200 Betriebe mit projektrelevan-
ten Warenangeboten ansassig. Insgesamt befinden sich hier knapp 40.500 m2 pro-
jektrelevante Verkaufsflache (ca. 35 % der gesamtstadtisch erhobenen Verkaufsflache),
wobei innerhalb der Innenstadt der mit Abstand groBte Verkaufsflachenanteil auf die Wa-
rengruppe Bekleidung / Textilien entfallt (rd. 15.700 m2 bzw. knapp 40 % der in-
nerstadtischen, projektrelevanten Verkaufsflache). Ein weiterer Angebotsschwerpunkt ist
in der ebenfalls dem mittelfristigem Bedarf zuzurechnenden Warengruppe Schu-
he / Lederwaren (rd. 4.000 m2 Verkaufsflache) vorhanden. Vergleichsweise gering ist
bislang hingegen der Elektronikbereich in der Innenstadt Neumiunster reprasentiert.

B Der innerstidtische, zentrale Versorgungsbereich (vgl. Karte 13) ist in der Stadt-
mitte gelegen. Er erstreckt sich entlang der Achse Kuhberg / GroBflecken zwischen dem
Hauptbahnhof im Westen und dem Kreuzungsbereich GroBflecken / Pléner StraBe / Alto-
naer StraBe im Siddosten. Darlber hinaus umfasst er die seitlich abgehenden Platzberei-
che, Passagen und Nebenlagen u. a. entlang der HolstenstraBBe, der Christianstrae und
dem Sager-Viertel, wo sich der Vorhabenstandort befindet (vgl. Kapitel 3).
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Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Neumiinster
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Quelle: Junker und Kruse (2008):
Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Neuminster.
Dortmund, S.69; eigene Bearbeitung.

Das in der Innenstadt lokalisierte, projektrelevante Einzelhandelsangebot konzentriert sich
in erster Linie auf die Achse Kuhberg / GroBflecken. Der Bereich GroBflecken / stidlicher
Kuhberg ist hierbei als Haupteinkaufslage herauszustellen. Im Kernbereich herrscht eine
Angebotsmischung aus groB- und kleinflachigem Einzelhandel sowie erganzenden Dienst-
leistungen und Gastronomie vor. Weitere projektrelevante, iiberwiegend kleinteilige An-
gebote befinden sich im &stlichen Bereich des Hauptgeschéaftszentrums zwischen Holsten-
straBe und Fiirsthof sowie am siudlichen Ende des zentralen Versorgungsbereiches in der
Altonaer StraBBe. Das hier lokalisierte Angebot wird vor allem durch vereinzelte Dienstleis-
tungsbetriebe erganzt. Daneben existieren zum Teil sehr spezialisierte, ebenfalls Gberwie-
gend kleinflachige, projektrelevante Angebote im Bereich LiitjenstraBBe / Miihlenbriicke /
Kleinflecken sowie ein eher discountorientiertes, projektrelevantes Einzelhandelsangebot
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in der ChristianstraBe. Insbesondere in der zuletzt genannten Lage wird das vorhandene
Einzelhandelsangebot um freizeitorientierte (bspw. Kino) und gastronomische Angebote er-
ganzt.

Im innerstadtischen Hauptgeschdftszentrum befinden sich innerhalb der projektrelevanten
Warengruppen insgesamt sieben grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (Karstadt, H&M,
C&A, Hobby & Co., Edeka, Woolworth und Adler), ein in Anbetracht der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion vergleichsweise geringer Wert. Diese weisen eine Gesamtverkaufsflache
von rd. 18.500 m2 auf, was einem Anteil an der projektrelevanten, innerstadtischen Ge-
samtverkaufsflache von knapp 45 % entspricht. Mit Ausnahme des Lebensmittelvollsorti-
menters Edeka (rd. 1.000 m2 Verkaufsflache) und des Spielwarenfachgeschaftes Hobby &
Co. (rd. 1.200 m2 Verkaufsflache) sind diese Anbieter der Warengruppe Bekleidung /
Textilien zuzurechnen. Die groBflachigen Anbieter der letztgenannten Warengruppe kon-
zentrieren sich im GroBflecken (Karstadt, H&M, C&A) bzw. in der ChristianstraBe (Adler,
Woolworth).

Abbildung 5: BetriebsgréBBen im zentralen Versorgungsbereich der Neumiinste-
raner Innenstadt (Abb. 1, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S.

116)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen 2011

Neben diesen groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist ein vielfidltiges, kleinteiliges
Fachangebot zu beobachten, das sowohl von individualisierten Fachgeschéaften als auch
von regional und Uberregional bekannten Filialisten abgedeckt wird. Die durchschnittliche
BetriebsgroBe der projektrelevanten Betriebe im zentralen Versorgungsbereich liegt
bei rd. 200 m2. Ohne die Verkaufsflachen der strukturpragenden, groBflachigen Magnetbe-
triebe reduziert sich dieser Wert auf rd. 110 m2. Es zeigt sich eine Dominanz kleinteili-
ger Betriebstypen und Verkaufsflichenangebote. Uber 70 % der im Hauptgeschéfts-
zentrum ansassigen Betriebe (144 Betriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu maximal
100 m?2) verfligt nur Gber knapp 20 % der projektrelevanten Verkaufsflache. Ebenfalls auf-
fallig ist, dass auch alle derzeit im zentralen Versorgungsbereich des Hauptgeschaftszent-
rums leerstehenden Ladenlokale mit Ausnahme eines Ladenlokals am Kleinflecken (rd.

500 m2 Verkaufsflache) sehr kleinteilig strukturiert sind und Verkaufsflachen von jeweils
weniger als 400 m2 aufweisen.
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In der Angebotsstruktur zeigt sich eine Fokussierung auf Angebote des mittelfristigen
Bedarfsbereiches; hier ist ein Verkaufsflachenangebot von rd. 25.800 m2 vorhanden. Mit
rd. 9.200 m2 Verkaufsflache im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie weiteren rd.

5.700 m2 Verkaufsflache im langfristigen Bedarfsbereich ist jedoch auch in allen weite-
ren Warengruppen ein umfangreiches Warenangebot vertreten. Insoweit entspricht das in
der Innenstadt lokalisierte Angebot der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion Neuminsters.
Die qualitative Angebotsausstattung stellt sich wie folgt dar (vgl. Abbildung 6):
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Abbildung 6: Profilierung des zentralen Versorgungsbereichs der Neumiinsteraner Innenstadt in den Leitbranchen Be-
kleidung / Schuhe / Sport - ansdssige Filialisten* (Abb. 2, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 118)
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Qualitativ sind die vorhandenen Filialbetriebe in den wichtigen Innenstadtleitbranchen
(Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren sowie Sport und Freizeit) vor allem
dem Standard- bis discountorientiertem Segment zuzuordnen. In der vorangestellten Ab-
bildung zeigt sich eine Betriebskonzentration am rechten, unteren Bildrand, was bedeutet,
dass es sich bei einer Vielzahl der in der Innenstadt ansdssigen Filialbetriebe um regional
bzw. Uberregional bekannte, ,typische™ Markenanbieter handelt (bspw. H&M, Esprit, Kar-
stadt), deren Warenangebot jedoch maximal im Standardsegment oder darunter (bspw.
Orsay, Woolworth, Ernsting’s Family) einzuordnen ist. Die Prasenz von ,,Labels™ bzw.
namhaften Betreibern im Neumiinsteraner Hauptgeschaftszentrum ist sowohl im Stan-
dard- als auch im hoherwertigen Segment als ausbaufahig zu bewerten. Das Fehlen
moderner BetriebsgréBen im Kernbereich der Innenstadt steht entsprechenden Ansiedlun-
gen jedoch derzeit ein stlickweit entgegen.

Insgesamt weist das Neuminsteraner Hauptgeschaftszentrum eine ansprechende Ge-
staltung auf, die vor allem auf die groBziigige StraBenraumgestaltung rund um den
GroBflecken sowie die weiteren, verstreut im Zentrum gelegenen Platzflachen (bspw.
Kleinflecken) und die durchgriinte Mitte sidlich der StraBe Am Teich zurtickzuflhren ist.
Diese zum Teil sehr weitldufigen Bereiche werden erganzt um zahlreiche enge Gassen,
die in Teilen von einem historischen Baubestand eingefasst werden. Stadtebaulich her-
vorzuheben ist in diesem Zusammenhang das unter Denkmalschutz stehende, aus dem
Ende des 19. Jahrhunderts stammende historische Rathaus im sidlichen Bereich des
GroBflecken. In weiten Teilen des Hauptgeschaftszentrums und insbesondere entlang der
Haupteinkaufslage ist eine vielfaltige Nutzungsmischung - bestehend aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentlichen Einrichtungen - vorhanden, die die stadti-
sche Atmosphare pragt und fir eine Uberwiegend angenehme Aufenthaltsatmosphdre sorgt.

Baulich wird der zentrale Versorgungsbereich von drei- bis maximal sechsgeschossigen
sowohl kombiniert genutzten Wohn- und Geschéaftshausern als auch Gebduden mit reiner
Einzelhandelsnutzung (bspw. Karstadt, C&A, H&M) eingefasst. Ausgehend vom zentralen
Bereich rund um den GroBflecken nimmt die Bebauungshdhe zu den Randern hin kontinu-
ierlich ab. Moderne Architekturen der 1960er-, 70er- und 80er-Jahre wechseln sich
mit historischen, aus Backsteinen errichteten Altbaubestanden ab. Die in der Regel
hohe Aufenthaltsqualitat des Hauptgeschaftszentrums wird vor allem in der Hauptge-
schaftslage am Grof3flecken - hier sind zentrumsweit die héchsten Passantenfre-
quenzen zu beobachten - ein stiickweit durch die hohe Verkehrsbelastung auf der hier
verlaufenden ErschlieBungsstraBe und die wenigen Querungsmadglichkeiten fir FuBganger
eingeschrankt.

Fir den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt Neumiuinster ergeben sich in allen
untersuchungsrelevanten Branchen erhéhte Umsatzumverteilungen von 8 % und mehr.
Die hdchsten prozentualen Umsatzumverteilungen von Uber 10 % erreichen hierbei die
folgenden Branchen:

Gesundheit und Kérperpflege (19 % bzw. 2,9 Mio. Euro)

PBS / Bicher / Zeitungen / Zeitschriften (17 % bzw. 1,9 Mio. Euro)
Bekleidung / Textilien (21 % bzw. 10,0 Mio. Euro)

Schuhe / Lederwaren (24 % bzw. 3,0 Mio. Euro)

GPK / Haushaltswaren (16 % bzw. 0,5 Mio. Euro)

Spielwaren / Hobbyartikel (20 % bzw. 1,5 Mio. Euro)

Sport und Freizeit (31 % bzw. 1,9 Mio. Euro)
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten (12 %bzw. 0,1 Mio. Euro)
Elektronik / Multimedia (23 % bzw. 1,8 Mio. Euro) [Variante Verlagerung]
Medizinische und orthopadische Artikel (21 % bzw. 1,3 Mio. Euro)
Uhren / Schmuck (29 % bzw. 1,3 Mio. Euro)
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Jedoch sind die Umsatzumverteilungen im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
von Neumdinster, in dem sich der Vorhabenstandort befindet, anders zu gewichten und zu
bewerten als die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Umland. So bietet
das Vorhaben die Mdglichkeit, bislang unterreprasentierte Branchen (v. a. Elektro-
nik) in der Innenstadt zu etablieren sowie v. a. in der Innenstadtleitbranche Beklei-
dung / Schuhe / Sport das Angebotsspektrum durch bislang fehlende ,Labels" bzw.
namhafte Betreiber zu erganzen. Dariber hinaus wirde die Neuansiedlung zu einer
Zentralitatserhohung des Oberzentrums Neumtinster in den projektrelevanten Branchen
von 1,3 auf ca. 1,4 flhren, wobei einzelne Branchen (u. a. Bekleidung / Textilien, Sport
und Freizeit) Uberproportionale Zuwachse zu verzeichnen hatten (vgl. Tabelle 13). Es ist
darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Deckelung der Gesamtverkaufsflache nicht alle
branchenspezifischen Zentralitéten gleichzeitig erzielt werden kénnen.

Tabelle 13: Veranderung der Zentralitaten der Stadt Neumiinster infolge der
Vorhabenrealisierung mit reduzierten, branchenspezifischen Ver-
kaufsflaichendimensionierungen
(Tab. 31, Vertraglichkeitsuntersuchung 2012, S. 121)

Branche Aktuelle Zentralitat Vorhabenrealisierung

Nahrungs- und Genussmittel 1,02 1,05
Gesundheit und Koérperpflege 1,38 1,49
PBS / Bicher /

Zeitungen / Zeitschriften 1,07 1,29
Bekleidung / Textilien 2,45 2,82
Schuhe / Lederwaren 1,74 2,07
GPK / Haushaltswaren 2,02 2,37
Spielwaren / Hobbyartikel 1,29 1,49
Sport und Freizeit 1,35 1,70
Wohneinrichtungsartikel 1,87 2,12
Elektrohaushaltsgerate /

Leuchten 0,91 1,03
Elektronik / Multimedia 1,29 1,45!
Medizinische und orthopadi-

sche Artikel 1,12 1,34
Uhren / Schmuck 1,58 1,94

! variante , Verlagerung®

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte

Gleichzeitig sind jedoch auch negative Auswirkungen auf bestehende Lagen inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt als wahrscheinlich einzustufen.
Aufgrund der relativ zentralen Lage des Standortes besteht zwar grundsatzlich die Option
einer Anbindung des Standortes an die existierende Hauptlage; Lage, Zuschnitt und
Umfeld des Vorhabenstandortes werden jedoch nur einen punktuellen und bezlglich der
Trennwirkung des Mihlenteiches suboptimalen Anschluss ermdglichen. Somit kénnen die
Einzelhandelslagen im Kernbereich potenziell auch von gewissen Synergieeffekten mit
der Ansiedlung profitieren; infolge der sehr hohen Umsatzumverteilungen iiber nahe-
zu das gesamte Branchenspektrum sind jedoch auch hier relevante Beeintrachtigun-
gen der vorhandenen Anbieter bis hin zu Betriebsaufgaben nicht auszuschlieBen.

In noch héherem MaBe kann es in solchen Neben- und Randlagen, die heute schon

schwacher aufgestellt sind, zu negativen Entwicklungen in Form von BetriebsschlieBungen
und einem weitgehenden Funktionsverlust als Einzelhandelslage kommen. Dies betrifft vor
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allem die Neben- und Randlagen im slidlichen Zentrumsbereich, so u. a. HolstenstraBle,
Fiirsthof, Altonaer StraBe, LiitjenstraBe/ Miihlenbriicke und den Kleinflecken.

Weniger problematisch sind die Auswirkungen fir den nordlichen Kuhberg sowie die
ChristianstraBe einzuschatzen, die auch von ihrer Nahe zu dem neuen Einzelhandels-
schwerpunkt profitieren kénnen. Insbesondere die ChristianstraBe weist zudem vor allem
qualitativ ein spezifisches Angebotsspektrum mit einem Schwerpunkt auf preis- und dis-
countorientierten Angeboten auf. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Discountorien-
tierung am Standort weiter zunehmen wird.

Es ist in diesem Zusammenhang nochmals darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Um-
satzumverteilungen fir den Bestand Worst-Case-Werte darstellen. Sofern es gelingt,
durch das Planvorhaben die Attraktivitat der Innenstadt insgesamt zu erhéhen, kénnen
auch Synergieeffekte mit dem bestehenden Einzelhandel eintreten, die die negativen
Auswirkungen abmildern. Hierfir sind durch Stadt und Investor weitere Anforderungen
zu erflllen, zu deren Konkretisierung und Fixierung sich insbesondere der Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages empfiehlt. Zu den Anforderungen zahlen:

¢ Erginzung des Bestandes durch neue Angebote, Betriebsformen und Betriebs-
groBenstrukturen (= funktionale Integration):

Statt einer Duplizierung von Angeboten sollten méglichst ,neue™ Angebote geschaffen
werden; das heiBt, im zentralen Versorgungsbereich Neumiinster bislang noch nicht vor-
handene Betriebstypen, Labels und Betreiber. Vor allem Angebote aus dem mittel- bis
hoherpreisigen Segment kdnnen die bestehenden Strukturen qualitativ sinnvoll ergan-
zen. Besondere Relevanz kommt hierbei auch den GroéBenstrukturen des Vorhabens zu,
die im Idealfall die bestehenden, relativ kleinteiligen Strukturen durch gréBere Einheiten
erganzen sollten.

e Geeignete stiadtebauliche und architektonische Integration in die Stadtstruktur
und Anbindung an die bestehenden Einzelhandelslagen:

Flr eine optimale stadtebauliche Integration ist eine baulich sich 6ffnende Losung not-
wendig, die direkte Anbindung an die bestehenden Einzelhandelslagen gewahrleistet.
Auch die Schaufenster der Betriebe sollten sich zum 6ffentlichen Raum hin orientieren.
Die Architektur sollte die Innenstadt qualitatsvoll erganzen.

e Sicherung, Ausbau und Aufwertung vorhandener Einzelhandelslagen; keine er-
satzlosen Verlagerungen strukturrelevanter Anbieter in das Einkaufszentrum:

Vor allem sollte vermieden werden, dass bestehende Hauptlagen geschwdcht werden,
indem strukturrelevante Magnetbetriebe in den neuen Einzelhandelsbaustein umziehen,
ohne dass ein Ausgleich durch adaquate Neuansiedlungen stattfindet. Der Erarbeitung
eines MaBnahmenkonzeptes zur stadtebaulichen und funktionalen Attraktivierung der
bestehenden Geschdftsbereiche unter Einbezug der relevanten Eigentiimer und Betreiber
ist in diesem Zusammenhang ebenfalls anzuraten.

3.3.2 Nahversorgungszentren

In den fiinf Nahversorgungszentren Einfeld, Gadeland, Kantplatz / Hansaring, Mihlen-
straBe und Tungendorf / Looseplatz sind ca. 4.800 m=2 projektrelevante Verkaufsflache
lokalisiert, die sich auf insgesamt 31 Betriebe verteilen. Hiervon konzentrieren sich
knapp 4.600 m2 in nahversorgungsrelevanten Warengruppen. Bei den erganzenden
Angeboten des mittel- und langfristigen Bedarfs handelt es sich fast ausschlieBlich um
Randsortimentsangebote der in den Nahversorgungszentren ansassigen, strukturpragen-
den (und teilweise groBflachigen) Lebensmittelanbieter. Die gréBte Angebotskonzentration
mit rd. 2.000 m2 projektrelevanter Verkaufsflache und neun Einzelhandelsbetrieben
befindet sich im NVZ MiihlenstraBe. Lage und Abgrenzungen der Nahversorgungszent-
ren sind dem Einzelhandelskonzept der Stadt NeumUnster zu entnehmen.

- 65 -



- 65 -

Mit Ausnahme der nahversorgungsrelevanten Branchen sind - auch infolge des geringen
Angebotsbestandes in den Nahversorgungszentren — keine absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen nachweisbar. In der Branche Nahrungs- und Genussmittel, die in den Nahver-
sorgungszentren den Angebotsschwerpunkt bildet, ergeben sich Umsatzumverteilungen
von maximal 6 %, die als unproblematisch einzustufen sind. Eine rechnerisch leicht er-
héhte Umsatzverteilung von maximal 16 % bzw. 0,1 Mio. Euro errechnet sich im Nah-
versorgungszentrum MiihlenstraBe in der Branche Gesundheit und Korperpflege.
Die erhdéhten Umsatzumverteilungen betreffen hier eine Apotheke sowie das Drogerie-
Randsortiment der Lebensmittelmarkte. Insgesamt ist infolge der leicht erhéhten absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen in der Branche Gesundheit und Kérperpflege somit keine
strukturelle Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums Mih-
lenstraBe zu erwarten.

3.3.3 Sonderstandorte und Streulagen

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche konzentriert sich das projektrelevante Ver-
kaufsflachenangebot der Stadt Neumlinster an vier Sonderstandorten, die zusammen
Uber 36 projektrelevante Einzelhandelsbetriebe mit einer projektrelevanten Verkaufs-
flache von rd. 38.000 m2 verfiigen. Die groBten Verkaufsflachenanteile in den projektre-
levanten Branchen sind mit knapp 38 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel so-
wie mit ca. 29 % in der Branche Bekleidung / Textilien vorhanden. Die meisten pro-
jektrelevanten Betriebe (9) und die groBte projektrelevante Verkaufsflache (knapp
14.000 m?2) befinden sich am Sonderstandort Freesen-Center knapp 3 km westlich der
Innenstadt.

SchlieBlich ist sowohl in stadtebaulich integrierten (rd. 22.000 m2 Verkaufsflache)
als auch in stadtebaulich nicht-integrierten Streulagen (rd. 10.000 m2 Verkaufs-
flache) ein projektrelevantes Angebot lokalisiert. Das in diesen Lagen vorhandene, pro-
jektrelevante Angebot ist in erster Linie den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfs-
stufe zuzurechnen (rd. 18.000 m2 Verkaufsflache). Weitere nennenswerte Verkaufsfla-
chenanteile entfallen auf die Warengruppen Wohneinrichtung, Elektrohaushaltsgera-
te / Leuchten und Elektronik / Multimedia. Angebote des mittelfristigen Bedarfs sind
hier von eher untergeordneter Bedeutung.

Auch die vier Sonderstandorte sind in der Stadt NeumuUnster in mehreren Branchen von
erhdhten Umsatzumverteilungen von 10 bis 18 % betroffen. Diese betreffen alle Sonder-
standorte, insbesondere jedoch Nortex, in der Branche Bekleidung / Textilien sowie
die Ubrigen Sonderstandorte in den Branche Gesundheit und Koérperpflege sowie teil-
weise Schuhe / Lederwaren. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf diese Stand-
orte kdnnen mit dem Ziel der Starkung des zentralen Versorgungsbereiches der Innen-
stadt abgewogen werden. Negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten. Gleiches gilt fiir die Auswirkungen auf die Anbieter in sons-
tigen integrierten und nicht-integrierten Lagen, die ebenfalls in mehreren Branchen (nicht
jedoch Nahrungs- und Genussmittel) erhéht ausfallen.

3.4 Summarische Betrachtung der Auswirkungen des Designer-Outlet-
Center und des Einkaufszentrums

Die Grundlage der Ermittlung der summarischen Bewertung der Auswirkungen ist die von
der Stadt Neumiinster beauftragte und vom Biiro Junker + Kruse (Dortmund) erarbeitete
Untersuchung von Juli 2012 (siehe Anlage).

3.4.1 Ausgangssituation

Zwar handelt es sich bei dem geplanten innerstadtischen Einkaufszentrum und dem DOC
um Einzelvorhaben im rechtlichen Sinne; da die Vorhaben jedoch voraussichtlich in nicht
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allzu groBem zeitlichen Abstand in den Markt eintreten werden und ihre Auswirkungen sich
entsprechend summieren werden, erfolgt in diesem Zusammenhang eine Abschatzung der
kumulativen Auswirkungen beider Vorhaben. Dies betrifft die Branchen Bekleidung / Texti-
lien, Schuhe / Lederwaren, GPK / Haushaltswaren, Sport und Freizeit sowie Wohneinrich-
tungsartikel, die jeweils Bestandteil beider Vorhaben sind.

Beziglich der DOC-Planung wurden die von Junker und Kruse im Rahmen einer Vertrag-
lichkeitsanalyse zu diesem Vorhaben [Junker und Kruse (2007): Raumordnerische und
stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse einer geplanten Ansiedlung eines Factory Outlet
Centers in NeumiUnster unter besonderer Berlicksichtigung zu erwartender Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche sowohl in Neumiinster als auch der Region. Dort-
mund.] ermittelten Umsatze und Annahmen zur Umsatzherkunft zugrunde gelegt. Im Sin-
ne eines Worst-Case-Ansatzes wird dabei nur von einer geringen wechselseitigen Beein-
flussung der Vorhaben (im Sinne einer Reduzierung der erzielbaren Flachenproduktivita-
ten) ausgegangen.

3.4.2 Summarische Auswirkungen

Nachfolgend (Tabelle 14) werden die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten, sum-
marischen Umsatzumverteilungseffekte auf die im Untersuchungsraum befindlichen zent-
ralen Versorgungsbereiche, Sonderstandorte und sonstigen Lagendargestellt. Es
werden hierbei nur die Standorte aufgefihrt, fir die in mindestens einer der betreffenden
Branchen Umsatzumverteilungen nachweisbar sind.

Die Umsatzumverteilungen erreichen in der summarischen Betrachtung insbesondere in
Neumin-ster selbst sehr hohe Umverteilungswerte von bis zu 39 % im Hauptgeschafts-
zentrum sowie maximal 22 % an sonstigen Standorten (hier: Nortex), die darauf hin-
deuten, dass der bestehende Einzelhandel in der Stadt Neumduinster vor allem in den Bran-
chen Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren sowie Sport und Freizeit durch
die Vorhaben erheblich unter Druck geraten wird. Neben dem Sonderstandort Nortex
betreffen die Umsatzumverteilungen vorrangig das Hauptgeschaftszentrum der Stadt
Neuminster selbst, welches gleichzeitig den Vorhabenstandort des geplanten Einkaufs-
zentrums darstellt. Wie bereits im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse ausgefiihrt, werden
die zu erwartenden Vorhabenauswirkungen im Hauptgeschaftszentrum neben Betriebsauf-
gaben auch zu strukturellen Veranderungen, so u. a. dem maoglichen ,Wegbrechen" be-
stehender Lagen fihren. Diese negativen Auswirkungen gilt es seitens der Stadt Neu-
munster mit den positiven Implikationen der Vorhabenrealisierungen abzuwdgen.

Auch in den kleineren Umlandkommunen wie Bad Bramstedt,Bordesholm, Hohenwes-
tedt und Nortorf, aber auch in Wahlstedt (als gemeinsames Mittelzentrum mit Bad Se-
geberg), ergeben sich zum Teil erhebliche GroBenordnungen von deutlichiiber 10 %.
Die Maximalwerte liegen bei 15 % in der Branche Bekleidung / Textilien (Bordes-
holm), 12 % in der Branche Schuhe / Lederwaren (Hohenwestedt) sowie bei 18 %
in der Branche Sport und Freizeit (Hohenwestedt).Teilweise sind in summarischer Be-
trachtung auch in solchen Nachbarkommunen Umsatzumverteilungen nachweisbar, in de-
nen sie bei isolierter Betrachtung der Vorhaben unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze von
0,1 Mio. Euro lagen. In den Mittelzentren Rendsburg, Kaltenkirchen und Bad Sege-
berg (als gemeinsames Mittelzentrum mit Wahlstedt) werden bei summarischer Betrach-
tung der Vorhaben prozentuale Umsatzumverteilungen von bis zu 16 % in den Hauptge-
schaftszentren erreicht. Lediglich in den Branchen GPK / Haushaltswaren sowie Wohn-
einrichtungsartikel sindauch in summarischer Betrachtung im Umlandnur geringe
Auswirkungen von maximal 7 % Umsatzumverteilung zu erwarten.
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Tabelle 14: Prognostizierte branchenspezifische Umsatzumverteilungen bei summarischer Betrachtung des innerstéadtischen Einkaufszentrums sowie desebenfalls in

Neumtinster geplanten DOC (Worst Case) (Tab. 1 der summarischen Betrachtung)

Bekleidung / Schuhe / Leder- | GPK / Haushalts-
Textilien waren waren

in Mio. € in Mio. € in Mio. €

Sport und
Freizeit

in Mio. €

Wohneinrichtung
s-artikel

in Mio. €

Standort

anteilig anteilig anteilig

anteilig

anteilig

Hauptgeschaftszentren

Neumiinster 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
Wahlstedt 12% 0,2 * * * * * * * *
Sonderstandorte / Fachmarktstandorte
Neumiinster a+b-Center 19% 0,5 19% 0,2 * * * * *
Neuminster Freesen-Center 18% 0,2 18% 0,2 12% 0,2 * 7% 0,3
Neumiinster Nortex 22% 5,1 * * * * * * *
Neumdlinster Storpark 20% 0,2 * * 15% 0,1 12% 0,1 * *
Bad Bramstedt Lohstlicker 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 Stralle 11% 0,1 * * * * * * * *
sonstige integrierte Lagen
Neumdinster 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% | 0,3 | * * 13% | 0,1 * * 7% 0,3

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar.

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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3.4.3 Weiterfiihrende Bewertung der summarischen Auswirkungen

Im Folgenden wird eine weiterfihrende Einordnung der dargestellten Umsatzumvertei-
lungen von iiber 10 %vorgenommen.

3.4.3.1 Bewertungskriterien
Bei der Bewertung stehen jeweils folgende Fragen im Vordergrund:

1) Wie viele Betriebe in welcher GroBe sind in den jeweiligen Sortimenten betroffen?

Kriterien:
= Anzahl und GréBe der Betriebe
= Betreiber / Betriebstyp / qualitative Einordnung (z. B. Discounter, Spezialanbieter,...)

» Lage

2) Ist von einer ,Vorschadigung der betreffenden Kommune bzw. des betreffenden Zent-
rums auszugehen? Falls ja, durch wen?

Kriterien

= Aktuelle Einzelhandelsausstattung und relevante Veranderungen im Einzelhandelsbe-
stand seit dem letzten Erhebungszeitpunkt 2006

= Stadtebaulich-strukturelle Ausgangssituation (z. B. Erhaltungs- und Pflegezustand
von Gebauden und 6ffentlichem Raum, Aufenthaltsqualitat, Vorhandensein raumli-
cher Ungleichgewichte innerhalb des Zentrums, Kohasion der Lagen)

= Leerstande / Mindernutzungen

= Konkurrenzsituation durch nicht integrierte Standorte innerhalb oder auBerhalb des
Gemeindegebietes

= Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung

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

Kriterien:

= Einzelhandelsausstattung in Relation zu Einwohner-/ Kaufkraftpotenzialen und zent-
ralértlicher Funktion gemaB Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 bzw.
den Regionalplanen

- Mittelzentren: Sicherstellung der regionalen Versorgung der Bevdlkerung ihres
Verflechtungsbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs

- Unterzentren: Sicherstellung der Versorgung der Bevélkerung ihres Nahberei-
ches mit Glitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs

o Landliche Zentralorte: Sicherstellung der Versorgung der Bevélkerung ihres Nah-
bereiches mit Gilitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs

= Zentralitatskennziffer und ihre Veranderung durch Vorhabenrealisierung

Die einzelnen Fragestellungen sind hierbei nicht immer klar voneinander zu trennen,
sondern bauen teilweise aufeinander auf bzw. Uberschneiden sich.

3.4.3.2 Mittelzentrum Bad Segeberg

Fir Bad Segeberg ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
Uber 10 % nur in der BrancheSport und Freizeit (16 % bzw. 0,1 Mio. Euro im Haupt-
geschaftszentrum).

Betroffene Anbieter (Kernsortiment):

= Roland Sporthaus (rd. 120 m2 Verkaufsflache)

= Reit- und Fahrausristungen Dohm (ca. 60 m?2 Verkaufsflache, nachrangige Betroffen-
heit aufgrund von Spezialisierung auf Reitsport)
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Die betroffenen Anbieter sind mit Verkaufsflachen von jeweils weniger als 150 m2 klein-
teilig strukturiert. Das Hauptgeschaftszentrum Bad Segeberg prasentiert sich insgesamt
stabil und attraktiv ohne Aspekte einer erkennbaren Vorschadigung. Vereinzelte Leer-
standevon Ladenlokalen sind lediglich an der KurhausstraBe auBerhalb der FuBgangerzo-
ne zu beobachten, was jedoch auch auf die insgesamt groBe Langsausdehnung dieser
Nebenlage zurlickzufiihren ist. Die Stadt und der Landkreis Segeberg zeichnen sich durch
einweitgehend stabiles Bevélkerungspotenzial aus [Bertelsmann-Stiftung 2011, im Inter-
net abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de]. 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 unter-
reprasentiert. Aufgrund der selektiven Erhebungsmethodik sind in dieser Angabe einzel-
ne, kleinflachige Anbieter in Streulagen nicht enthalten, jedoch handelt es sich hierbei
ausschlieBlich um kleinflachige Anbieter, die auf Teilbranchen spezialisiert sind (v. a.
Fahrrader). Der betroffene Betrieb Roland Sporthaus im Hauptgeschaftszentrum stellt
den Hauptanbieter in der Stadt Bad Segeberg dar. Vor diesem Hintergrund wiirde eine
Aufgabe des Betriebes zu einer entsprechenden Einschrankung der Versorgungsfunktion
des Hauptgeschaftszentrums flihren.Es ist jedoch indie Betrachtung einzustellen, dass
der Betrieb in Anbetracht der grundsatzlich positiven Rahmenbedingungen (hohe Lage-
gunst zentral in der FuBgangerzone, groBes Potenzial an lokaler und touristischer Kauf-
kraft ohne relevante Konkurrenzstandorte auBerhalb des Hauptgeschéaftszentrums) tber
ein relativ hohes MaB an Wettbewerbsfahigkeit verfligt.

3.4.3.3 Mittelzentrum Kaltenkirchen

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

Diese betreffen ausschlieBlich diemit rd. 1.400 m2 sortimentsspezifischer Verkaufsflache-
groBflachigen Angebote am Sonderstandort Dodenhof. Hierbei handelt es sich um einen
leistungsfahigen Standort, der maBgeblich zu den hohen, gesamtstadtischen Zentralita-
ten 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
Zentralitatspunkte auf einen nach wie vor tUberdurchschnittlichen Wert von 1,98 zu er-
warten.

3.4.3.4 Mittelzentrum Rendsburg

Fir Rendsburg ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
Uber 10 % nur in der BrancheSport und Freizeit. Diese liegen bei maximal 11 bis
12 % bzw. 0,6 Mio. Euro und betreffen neben dem Hauptgeschaftszentrum den Son-
derstandort Rendsburg Nord.

Relevante Anbieter im Hauptgeschaftszentrum:
= Sportfachgeschdfte Eider-Sport (rd. 400 m2 Verkaufsflache) und Sportrakete(rd. 100
m2 Verkaufsflache)

= Spezialanbietermit je < 100 m2 Verkaufsflache (Reitsportfachgeschaft Schuldt, Angel-
gerate Gabriel, Jagdgeschaft Stangenberg, Peter Harrs Pokalstudio), davon zwei im Be-
reich der Sonderlage Neuwerk; jeweils nachrangige Betroffenheit aufgrund von Spezia-
lisierung

= Bekleidungshaus ID Sievers (hier nur untergeordnetes Randsortiment < 10 % der Ge-
samtverkaufsflache)

Relevanter Anbieter am Sonderstandort Rendsburg Nord:
= Intersport Profimarkt (rd. 600 m2 Verkaufsflache)
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Das Hauptgeschaftszentrum von Rendsburg prasentiert sich insgesamt attraktiv und sta-
bil mit einem Nebeneinander aus kleinteiligen, historischen Strukturen sowie gréBeren
und modernen Einzelhandelsbausteinen wie u. a. dem Einkaufszentrum Schiffbriicken-
platz. Es bestehen vereinzelt strukturelle Schwachen, die neben weniger frequentierten
Randlagen v. a. denBereich der bereits seit mehreren Jahren leer stehenden,ehemaligen
Hertie-Immobilie am Altstadter Markt betreffen. Mit Ausnahme dieser BetriebsschlieBung
prasentiert sich das Hauptgeschaftszentrum in den betrachteten Branchen seit der letz-
ten Erhebung im Jahr 2006 jedoch weitgehend stabil. GemaB der Presseberichterstattung
[siehe u. a http://www.shz.de] wurdedie Etablierung einer geeigneten Nachnutzung im
konkreten Fall in der Vergangenheit insbesondere auch durch die Preisvorstellungen des
Eigentimers behindert. Es ist nach Einschatzung von Junker und Kruse jedoch davon
auszugehen, dass auch die sehr stark ausgepragte innerkommunale Konkurrenzsituation
in Rendsburg die Entwicklungsoptionen der Innenstadt begrenzt. So wurden in der Ver-
gangenheit an mehreren nicht-integrierten Standorten (u. a. Sonderstandorte Am Kreis-
hafen und Rendsburg Nord) zentrenrelevante Angebote in gréBerem Umfang ermdoglicht.
Noch Ende 2009wurde ein Einkaufszentrum(Rondo) an der Stadtgrenze zwischen Rends-
burg und Bldelsdorf eréffnet, in dem neben einem groBen Verbrauchermarkt mit ca.
4.000 m2 Verkaufsflache auch mehrere Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
angesiedelt wurden (u. a. Schuh Armbruster, kik, behrendt young fashion, Buch + Papier
Albers), die in unmittelbare Konkurrenz zum innerstadtischen Einzelhandel von Rends-
burg treten. Auch im Sportbereich konkurrieren die innerstadtischen Angebote mit dem
Betrieb Intersport Profimarkt im Gewerbegebiet Rendsburg Nord, dem mit rd. 600 m?2
Verkaufsflache gréBten Sportanbieter im Stadtgebiet. Aus der Entwicklung der Einwoh-
nerzahl sind keine weiteren Impulse zu erwarten; so weisen sowohl die Stadt als auch
der Landkreis Rendsburg-Eckernforde eine geringfligig rickldufige Bevélkerungsentwick-
lung auf [- 1,3 % bis zum Jahr 2020, ausgehend vom Basisjahr 2009; Quelle: Bertels-
mann-Stiftung 2011, im Internet abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de].

Insgesamt ist die Sportbranche in Rendsburg bei einer errechneten Zentralitédt von 2,25
sehr stark reprdsentiert. Auch in summarischer Bewertung der Auswirkungen ist ein
Rickgang um maximal 0,25 Zentralitatspunkte auf einen nach wie vor weit tiberdurch-
schnittlichen Wert von 2,00 zu erwarten.

3.4.3.5 Mittelzentrum Wahistedt

Flr Wahlstedt ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
Uber 10 % nur in der BrancheBekleidung / Textilien (12 % bzw. 0,2 Mio. Euro im
Hauptgeschaftszentrum).

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 Schreib-
waren auch Bekleidung fihrt

Das Hauptgeschaftszentrum von Wahlstedtweist mit 5.900 m2 Verkaufsflache in Anbet-
racht der mittelzentralen (Teil-) Versorgungsfunktion insgesamt einen eher geringen Ein-
zelhandelsbestand auf.Mit der Einzelhandelsagglomeration ,An der Eiche" und den ergan-
zenden, modernen Lebensmittelmarkten an der Neumiinster StraBe prasentiert sich der
zentraleVersorgungsbereich jedoch insgesamt kompakt und funktionsfahig ohne eine er-
kennbare Vorschadigung. Mit Ausnahme eines Textildiscounters bestehen auBerhalb des
Zentrums keine relevanten Konkurrenzstandorte in den betrachteten, zentrenrelevanten
Branchen. Die gréBten Magnetbetriebe des Zentrums sind nahversorgungsrelevanten
Branchen zuzuordnen und werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.Seit derletz-
ten Erhebung im Jahr 2006 prasentiert sich das Zentrum in den betrachteten Branchen
insgesamt weitgehend stabil und ohne Leerstandsproblematik. Im Bekleidungsbereich
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hat nur eine relevante Veranderung stattgefunden: So wurde dasdiscountorientierte
Kaufhaus Woolworth im Zuge der Unternehmensinsolvenz im Jahr 2009 vom Textildis-
counter NKD Gbernommen. Hierdurch ist die Verkaufsflache des Zentrums in der Branche
Bekleidung / Textilien insgesamt sogar gestiegen.Wahlstedt befindet sich im Landkreis
Segeberg, der sich durch eine stabile bis leicht positive Bevolkerungsentwicklung aus-
zeichnet; die Kommune selbst weist jedoch leichte Einwohnerverluste auf [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].

Die Branche Bekleidung / Textilien ist in Wahlstedt bei einer errechneten Zentralitat von
0,67 unterreprasentiert. Durch die Realisierung der in Neumunster geplanten Vorhaben
ware in summarischer Betrachtung ein weiterer Rlickgang um maximal 0,08 Zentralitats-
punkte auf einen Wert von 0,59 zu erwarten. Die errechnete Betroffenheit ist jedoch vor
dem Hintergrund des Uberwiegend niedrigpreisigen bzw. discountorientierten Angebote-
sin Wahlstedt zu relativieren. So werden die in NeumUnster 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 gréBeren Bad Segeberg bildet, welches im Bekleidungsbereich bei einer
Zentralitadt von 1,96 sehr gut aufgestellt ist und hier auch eine Versorgungsfunktion flr
Wahlstedt Gibernimmt. So betragt die Zentralitat dieser Branche in gemeinsamer Betrach-
tung beider Kommunen 1,53; durch die Vorhabenrealisierung wiirde sie auch in summa-
rischer Betrachtung einen nach wie vor hohen Wert von 1,37 nicht unterschreiten.

3.4.3.6 Unterzentrum Bad Bramstedt

Flr Bad Bramstedt ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen
von leicht Gber 10 % in den BranchenBekleidung / Textilien (11 % bzw. 0,3 Mio. Eu-
roim Hauptgeschaftszentrum und11 % bzw. 0,1 Mio. Euroam Fachmarktstandtort
Lohstlicker Weg)sowieSchuhe / Lederwaren (11 % bzw. 0,1 Mio. Euro im Hauptge-
schaftszentrum).

Betroffene Anbieter im Hauptgeschaftszentrum (Kernsortimente Bekleidung / Textilien
und Schuhe / Lederwaren):

= Textildiscounter Kik und NKD mit Verkaufsflachen zwischen ca. 300 und 500 m2 Ver-
kaufsflache sowie Ernsting’s Family (< 150 m2 Verkaufsflache)

= Bekleidungsgeschaft Seller (rd. 250 m2 Verkaufsflache)

= Vier weitere Bekleidungsgeschéfte mit je < 100 m2 Verkaufsflache (u. a. Maren s La-
den, For You Fashion) sowie ein Geschaft fur Handarbeitswaren (Nahkastchen)

= Zwei Schuhhauser mit Verkaufsflachen zwischen ca.100 und 200 m2 Verkaufsflache
(Wagner und Mdck)

Betroffener Anbieteram Fachmarktstandtort Lohstiicker Weg (Kernsortiment Bekleidung /
Textilien):

= Textildiscounter Takko(ca. 400 m2 Verkaufsflache)

Das Hauptgeschaftszentrum des Unterzentrums Bad Bramstedtverfligt bei einer projekt-
relevanten Gesamtverkaufsflache von 7.200 m2 insgesamt (iber eine relativ groBe Ange-
botsbreite und -vielfalt. Gegenlber der letzten Erhebung im Jahr 2006 weist das Angebot
in den Branchen Bekleidung / Textilien und Schuhe / Lederwaren ein sehr hohes MaB an
Stabilitat auf und hat sich lediglich insofern verandert, als dass einzelne groBere Anbieter
(u. a. Textildiscounter Kik und NKD) hinzugekommen sind. Im Zuge dessen ist die Ver-
kaufsflache im Hauptgeschaftszentrum in der Branche Bekleidung / Textilien deutlich um
rd. 900 m2 gestiegen.
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Die Auswirkungen verteilen sich jeweils auf mehrere Anbieter. Die frequenzerzeugen-
denMagnetbetriebe des Zentrums, der Lebensmittelvollsortimenter Sky und der Droge-
riemarkt Rossmann, werden nicht durch die Vorhabenauswirkungen beeintrachtigt. Unter
raumlich-strukturellen Aspekten sind im Zentrum jedoch der teilweise gering ausgeprag-
te Zusammenhang der Einzelhandelsnutzungen, die hohe Verkehrsbelastungund das Vor-
handensein mehrerer Leerstande als nicht unproblematische Ausgangssituationeinzuord-
nen. Aus der Stadt Bad Bramstedt ist iber 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 Sortimentsbe-
reichen (v. a. Bekleidung / Textilen, hier insbesondere mittel- bis héherpreisige Angebo-
te) eine hemmende Wirkung haben dirfte.

Darlber hinaus ergibt sich flir das Hauptgeschaftszentrum von Bad Bramstedt auch eine
- zunehmend - verscharfte innerkommunale Konkurrenzsituation durch den Fachmarkt-
standort Lohstlicker Weg, welcher in relevantem Umfang von Gber 4.000 m2 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 Verkaufsflache am Fachmarktstandort lokalisiert. Nach
aktuellen Planungsabsichten der Stadt Bad Bramstedt soll im Umfeld noch ein weiteres
Fachmarktzentrum mit bis zu 8.000 m?2 Verkaufsflache entstehen, welches insbesondere
zentren- und nahversorgungsrelevante Angebote beinhalten soll. Nahere Konkretisierun-
gen liegen jedoch nicht vor.

Bad Bramstedt ist dem Landkreis Segeberg zugehorig, der sich durch eine stabile bis
leicht positive Bevélkerungsentwicklung auszeichnet [Bertelsmann-Stiftung 2011, im In-
ternet abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de]. Fir die Stadt Bad Bramstedt
wird bis zum Jahr 2020 sogar ein Einwohnerzuwachs von 5 % prognostiziert [Basisjahr
2009, ebenda]. Aktuell belduft sich die Zentralitdt von Bad Bramstedt in der Branche Be-
kleidung / Textilien auf 0,70 und in der Branche Schuhe / Lederwaren auf 1,25. In An-
betracht der unterzentralen Versorgungsfunktion handelt es sich hierbei um allenfalls
leicht unterdurchschnittliche (Bekleidung / Textilien) bzw. sogar tiberdurchschnittliche
(Schuhe / Lederwaren) Werte. In der summarischen Betrachtung ist ein Rickgang auf
0,62 (Bekleidung / Textilien) bzw. 1,12 (Schuhe / Lederwaren) zu erwarten. Die geplante
Entwicklung des Fachmarktzentrums wiirde hingegen - in Abhangigkeit von der Bran-
chenzusammensetzung - zu einem entsprechenden Anstieg fihren.

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

3.4.3.7 Unterzentrum Bordesholm

Fir Bordesholm ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
Uber 10 % nur in der BrancheBekleidung / Textilien (15 % bzw. 0,6 Mio. Euro im
Hauptgeschaftszentrum).

Betroffene Anbieter (Kernsortiment):

= Bekleidungsgeschaft Moldenhauer (rd. 650 m2 Verkaufsflache)

= Textildiscounter Kik (rd. 450 m2 Verkaufsflache) und Ernsting "s Family (rd. 150 m?2
Verkaufsflache)

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

= zzgl. Anbieter Glanz und Gloria (< 100 m2 Verkaufsflache), der etwa zu gleichen Teilen
Wohneinrichtung und Bekleidung flhrt
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Das Hauptgeschaftszentrum Bordesholm prasentiert sich insgesamt attraktiv und stabil
mit einem in Anbetracht der unterzentralen Versorgungsfunktion relativ umfangreichen
Angebot, welches Uber den nahversorgungsrelevanten Bereich hinausreicht.In den unter-
suchungsrelevanten 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 Bekleidungsgeschéafte im Hauptgeschafts-
zentrum seit der letzten Erhebung im Jahr 2006 sogar leicht zugenommen (2006: vier
Anbieter). Zum Erhebungszeitpunkt bestand lediglich ein offensichtlicher Einzelhandels-
leerstand; insgesamt ist das Zentrum angebotsseitig als funktionsfahig einzuschatzen.

Als strukturelle Schwache ist hingegen die nicht optimale Anbindung der autokundenori-
entierten Lebensmittelmarkte 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 m2
Verkaufsflache)auch das Bekleidungsgeschaft Moldenhauer (rd. 650 m2 Verkaufsflache)
als Magnetbetrieb.

Aus der Entwicklung der Einwohnerzahl sind flir Bordesholm keine weiteren Impulse zu
erwarten; so weisen der Landkreis Rendsburg-Eckernférde wie auch die Kommune Bor-
desholm eine leicht ricklaufige Bevdlkerungsentwicklung auf [- 1,3 % bis zum Jahr
2020, ausgehend vom Basisjahr 2009; Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet
abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de]. Die Zentralitat in der Branche Be-
kleidung / Textilien fallt mit 1,21 vergleichsweise hoch aus. Infolge der Vorhabenrealisie-
rung wirde sie in summarischer Betrachtung auf einen Wert von 1,03 sinken; nach wie
vor wirden somit im Unterzentrum die branchenspezifischen Zufllisse einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft (leicht) Gberwiegen.Dariber hinaus ist die errechnete Betroffenheit auch
vor dem Hintergrund des teilweise niedrigpreisigen bzw. discountorientierten Angebotes
in Bordesholm zu relativieren. So werden die in Neumiunster geplanten Angebote, insbe-
sondere im DOC, auf den mittel- bis hochpreisigen Bereich entfallen, wodurch sich die
qualitative Uberschneidung reduziert.

3.4.3.8 Unterzentrum Bornhoved

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

3.4.3.9 Unterzentrum Hohenwestedt

Flr Hohenwestedt ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von
Uber 10 % im Hauptgeschdftszentrum in den BranchenBekleidung / 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 Hauptgeschaftszentrum (Kernsortimente Bekleidung / Textilien,
Schuhe / Lederwaren sowie Sport und Freizeit):
= Kaufhaus K-Punkt mit ca. 850 m?2 Verkaufsflache, Kernsortiment Bekleidung / Textilien

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

= Bekleidungsgeschaft Young &Clever (rd. 350 m2 Verkaufsflache) mit Branchen Beklei-
dung / Textilien (rd. 200 m2 Verkaufsflache) sowie Sport und Freizeit (rd. 150 m2 Ver-
kaufsflache)

= weitere Bekleidungsgeschafte mit je < 100 m?2 Verkaufsflache (Youth Wear, Jump In,
L & B Mode [seit Februar 2012 geschlossen])

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

= Reitsport Janda (rd. 100 m2 Verkaufsflache, nachrangige Betroffenheit aufgrund von
Spezialisierung auf Reitsport)
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Das Hauptgeschaftszentrum 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.
Dénisches Bettenlager, Schuh Armbruster). Uber 60 % der projektrelevanten Verkaufs-
flachen des Hauptgeschaftszentrums befinden sich hier. Im gewachsenen Hauptge-
schaftsbereich sind mit Ausnahme des Kaufhauses K-Punkt keine groBflachigen Magnet-
betriebe ansdssig.Die einzige weitere groBflachige Handelsimmobilie in diesem Bereich,
ein ehemaliger Supermarkt, wird, wie bereits im Jahr 2006, durch einen Sonderposten-
markt genutzt und entfaltet somit nur eine begrenzte Magnetfunktion. Auch die fre-
quenzerzeugenden Betriebe der kurzfristigen Bedarfsstufe (u. a. Lebensmittelmarkte Aldi
und Edeka, Drogerist Kloppenburg) konzentrieren sich ausschlieBlich am Fachmarktbe-
reich. Dennoch prasentiert sich auch das gewachsene Hauptgeschaftszentrum in den be-
trachteten Branchen,zumindest seit der letzten Erhebung im Jahr 2006, relativ stabil. Vor
allem in Randlagen dominieren Dienstleistungen den Einzelhandel, eine Leerstandsprob-
lematik besteht jedoch insgesamt nicht.

Aus der Entwicklung der Einwohnerzahl sind fir Hohenwestedt keine weiteren Impulse zu
erwarten; so weist der Landkreis Rendsburg-Eckernférde, dem Hohenwestedt zugehorig
ist,eine geringfligig ricklaufige Bevolkerungsentwicklung auf [- 1,3 % bis zum Jahr 2020,
ausgehend vom Basisjahr 2009; Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet abrufbar
unter http://www.wegweiser-kommune.de]. Insgesamt fallt das Angebot in Anbetracht
der unterzentralen Versorgungsfunktion sehr umfangreich aus, was sich in den betrach-
teten Branchen in Zentralitaten von 1,56 (Sport und Freizeit), 1,89 (Schuhe / Lederwa-
ren) bis 1,96 (Bekleidung / Textilien) widerspiegelt.Infolge der Vorhabenrealisierung
wirde sie in summarischer Betrachtung auf Werte von1,29 (Sport und Freizeit), 1,67
(Schuhe / Lederwaren) bis 1,73 (Bekleidung / Textilien) sinken. Nach wie vor wiirden
somit im Unterzentrum in allen drei Branchen - teils deutliche — branchenspezifische Zu-
flisse einzelhandelsrelevanter Kaufkraft bestehen.

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

3.4.3.10 Unterzentrum Nortorf

Fir Nortorf ergeben sich in summarischer Betrachtung Umsatzumverteilungen von lber
10 % nur in der BrancheBekleidung / Textilien (13 % bzw. 0,2 Mio. Euro im Haupt-
geschaftszentrum).

Betroffene Anbieter (Kernsortiment):

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

= Bekleidungsgeschéfte Kaito Mode(rd. 200 m2 Verkaufsflache) und Claudia’s Mo-
den(<50 m2 Verkaufsflache)

Das Hauptgeschaftszentrum von Nortorf prasentiert sich stéadtebaulich 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
bewerten. Im Bekleidungsbereich hat es seit der letzten Erhebung im Jahr 2006 Neuer-
offnungen, jedoch auch verschiedene Betriebsaufgaben mehrerer kleinerer Anbieter ge-
geben, so dass sich die branchenspezifische Verkaufsflache etwas ricklaufig darstellt.
AuBerhalb des Zentrums bestehen keine relevanten Konkurrenzstandorte in den betrach-
teten, zentrenrelevanten Branchen.
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Aus der Entwicklung der Einwohnerzahl sind fur Nortorf keine weiteren Impulse zu erwar-
ten; sowohl der Landkreis Rendsburg-Eckernférde als auch die Kommune Nortorf weisen
insgesamteine leicht riicklaufige Bevdlkerungsentwicklung auf [- 1,3 % bis zum Jahr
2020, ausgehend vom Basisjahr 2009; Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet
abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de]. Die Zentralitat Nortorfs in der
Branche Bekleidung / Textilien belauft sich aktuell auf 0,54 und wirde infolge der Vorha-
benrealisierung weiter auf einen Wert von 0,47 sinken.

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

3.4.3.11 Unterzentrum Trappenkamp

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

Betroffene Anbieter am Fachmarktstandort Gablonzer StraBe (Kernsortiment):

= Textildiscounter NKD (ca. 350 m2 Verkaufsflache ) sowie Ernsting’s Family (ca. 180 m?2
Verkaufsflache)

Betroffene Anbieter in sonstigen Lagen (Kernsortiment):

= Textildiscounter Kik (ca. 600 m2 Verkaufsflache)

Trappenkampbefindet sich im Landkreis Segeberg, der sich durch eine stabile bis leicht
positive Bevoélkerungsentwicklung auszeichnet [Bertelsmann-Stiftung 2011, im Internet
abrufbar unter http://www.wegweiser-kommune.de], so dass dem Trappenkamper Ein-
zelhandel ein stabiles, lokales Kaufkraftpotenzial zur Verfligung steht. Die Zentralitat in
der Branche Bekleidung / Textilien belduft sich aktuell auf 1,04und wiirde infolge der
Vorhabenrealisierung auf 0,91 sinken, ein in Anbetracht der Funktion als Unterzentrum
nach wie vor akzeptabler Wert. Die errechnete Betroffenheit ist zudem auch dem Hinter-
grund des ausschlieBlich niedrigpreisigen bzw. discountorientierten Angebotes in Trap-
penkamp zu relativieren.So werden die in Neumiinster geplanten Angebote, insbesondere
im DOC, auf den mittel- bis hochpreisigen Bereich entfallen, wodurch sich die qualitative
Uberschneidung reduziert.

3.4.3.12 Landlicher Zentralort Wankendorf

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

3.4.3.13 Oberzentrum Neumiinster

Fir Neumiinster ergeben sich in der summarischen Betrachtung je nach Versorgungs-
standort Umsatzumverteilungen die zwischen 7 % flir Wohneinrichtungsartikel im Free-
sencenter und 39 % bei Sport und Freizeit im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt lie-
gen.

3.4.3.13.1 Hauptgeschaftszentrum Innenstadt

Fir das Hauptgeschaftszentrum ergeben sich in der summarischen Betrachtung Umsatz-
umverteilungen in der GréBenordnung von 14 %, bei den Wohneinrichtungsartikeln bis
39 %, bei Sport und Freizeit bzw. von 0,5 bis 2,3 Mio. Euro. Monitar am starksten betrof-
fen mit 13,9 Mio. Euro entsprechend 30 % Umsatumverteilung ist die Sortimentsgruppe
Bekleidung / Textilien.

-76 -



-76 -

Relevanter Anbieter im Hauptgeschaftszentrum Uber alle Sortimentsbereiche ist das Wa-
renhaus Karstadt mit ca. 8.700 m2 Verkaufsflache sowie die Anbieter

- Adler, C & A, H & M, Esprit, New Yorker, Jeans Fritz im Bereich Bekleidung / Textilien
mit ca. 11.000 m2 Verkaufsflache (zzgl. Karstadt [?])

- Tamaris, Schuhe Eggers, Eldi’'s Lederwaren, Quick Schuh, Schuh Kay mit ca.
2.150 m2 Verkaufsflache (zzgl. Karstadt [?])

- Porzellan Horn, Carisma, Toscana Blume, Nanu Nana (?) im Bereich GPK / Haushalt mit
ca. 950 m2 Verkaufsflache (zzgl. Karstadt [?])

- Sack & Pack, Sport Hauberg, Hansen Fahrrader, Paukstadt im Bereich Sport und Frei-
zeit mit ca. 1.200 m2 Verkaufsflache (zzgl. Karstadt [?])

Das Hauptgeschaftszentrum von Neuminster weist eine stadtebaulich ansprechende
Gestaltung und groBzligige StraBenraumgestaltung auf. Die im Einzelhandels- und Zent-
renkonzept 2008 konstatierte angenehme Aufenthaltsqualitat (EHK 2008, Seite 70) er-
fahrt durch die Verkehrsbelastung eine Beeintrachtigung. Infolge der Vorhabenrealisie-
rung werden vor allem die Neben- und Randlagen im sidlichen Zentrumsbereich, wie z.
B. die LutjenstraBe und die HolstenstraBe, mit massiven Verlusten zu kampfen haben,
die zu Geschaftsaufgaben bis hin zu einem Funktionsverlust als Einzelhandelslage flihren
kdénnen, wahrend z. B. der nordliche Kuhberg oder die ChristianstraBe - bedingt durch die
Nahe zum geplanten Einkaufszentrum - sich ggf. stabilisieren und evtl. profitieren kén-
nen.

Auch die Einzelhandelslagen im Kernbereich des Hauptgeschaftszentrums (GroBflecken /
stdlicher Kuhberg) sind von sehr hohen Umsatzumverteilungen lGber nahezu das gesam-
te Branchenspektrum betroffen, in deren Folge relevante Beeintrachtigungen der vorhan-
denen Anbieter bis hin zu Betriebsaufgaben nicht auszuschlieBen sind. Aufgrund der
raumlichen Nédhe zum geplanten Vorhaben kénnen diese Lagen jedoch potenziell auch
von gewissen Synergieeffekten mit dem Vorhaben profitieren, die die negativen Auswir-
kungen abmildern kénnen. So besteht die Chance, durch eine Ansiedlung bislang unter-
reprasentierter Branchen (v. a. Elektronik) sowie neuer Einzelhandelsformate und nam-
hafter Betreiber die Attraktivitat und regionale Ausstrahlung der Innenstadt insgesamt zu
erhdéhen, was auch den bestehenden Betrieben zu Gute kommen kann. Gleichzeitig be-
hindert jedoch die suboptimale Anbindung des geplanten Einkaufszentrums an den Kern-
bereich des Hauptgeschaftszentrums das AusmaB der Synergieeffekte. Von nennenswer-
ten Synergieeffekten zwischen dem geplanten Einkaufszentrum und dem Kernbereich des
Hauptgeschaftszentrums wird insgesamt nur auszugehen sein, wenn es gelingt, durch
KompensationsmaBnahmen wie sie in Kapitel B.3.3.1 der Begriindung beschrieben sind,
eine Entlastung fliir den Kernbereich des Hauptgeschéaftszentrums zu schaffen.

Eine Betrachtung der Ergebnisse unter raumordnerischen Gesichtspunkten flihrt zu dem
Ergebnis, dass keine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Hauptge-
schaftszentrums zu erwarten sein wird (siehe Kapitel A.4.1 der Begriindung). Das Zent-
ralitdtsgebot, das Kongruenzgebot und das stadtebauliche Integrationsgebot des LEP
2010 werden eingehalten bzw. sind berilcksichtigt. Das Beeintrachtigungsverbot des LEP
2010 wird auch nicht verletzt, da, selbst wenn es zu massiven Betriebsaufgaben im Kern-
bereich des Hauptgeschaftszentrums durch die Ansiedlung des geplanten Einkaufszentrums
kame, die Funktionsfahigkeit des Hauptgeschaftszentrums nicht beeintrachtigt wiirde, da
die neu hinzutretenden Betriebe im Einkaufszentrum diese Verluste kompensieren wir-
den. Die Funktionsfahigkeit des Hauptgeschaftszentrums bleibt damit in jedem Fall ge-
wahrt.

3.4.13.2 Nahversorgungsbereiche

Die Betroffenheit der Nahversorgungsbereiche in Neumiinster ist im Wesentlichen durch
die zu erwartende Umverteilung in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Gesundheit und Koérperpflege gegeben. Nicht aber durch die Sortimentsgruppen,
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die im Einkaufszentrum und Designer-Outlet-Center gemeinsam anzutreffen sein werden.
In den Nahversorgungszentren in Neuminster ist kein strukturpragender Betrieb aus ei-
nem der betroffenen Sortimentsgruppen ansdssig, so dass in der summarischen Betrach-
tung keine Umsatzumverteilgungen nachweisbar sind.

3.4.13.3 Sonderstandorte und Streulagen

Flr die Sonderstandorte ergeben sich in der summarischen Betrachtung Umsatumvertei-
lungen zwischen 7 % entsprechend 0,3 Mio. Euro flir das Sortiment Wohneinrichtungsar-
tikel im Freesencenter und 22 % entsprechend 5,1 Mio. Euro flir das Sortiment Beklei-
dung / Textilien am Griinen Weg.

Die Auswirkungen gegeniiber den Sonderstandorten sind als absatzwirtschaftliche Kon-
kurrenz ohne negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Folgewirkungen ein-
zustufen. Sie kdnnen demnach mit dem Ziel der Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Innenstadt abgewogen werden. Gesamtstddtisch betrachtet wird das Vorha-
ben zu einer Steigerung der Zentralitat fihren. In einem der Sonderstandorte lauft der-
zeit die Planung fir die Anpassung des Standortes (Stér Park) und in einem anderen
Standort die Umsetzung der planungsrechtlich abgesicherten Erweiterungsmaglichkeit
(Firma Nortex), die nach dem beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept noch
einmal ausbaufahig ware.

Bei den sonstigen nicht integrierten Standorten (Streulagen) sind hauptsachlich Betriebe
in Gewerbe- / Sondergebieten in der WrangelstraBe, Kieler StraBe, Rendsburger StraBe
und Otto-Hahn-StraBe mit den jeweiligen Sortimentsbereichen betroffen. Eine stadtebau-
liche Relevanz liegt nicht vor.

3.5 Vertragliche Regelungen

Die Stadt Neumtinster hat mit den zukiinftigen Betreibern des Einkaufszentrums einen
Rahmenvertrag abgeschlossen und wird einen stadtebaulichen Vertrag abschlieBen. In
dem stdadtebaulichen Vertrag werden Regelungen aufgenommen, die die Spezifika eines
Einkaufszentrums ausmachen (Nutzungsarten, Monitoring, ...) und die die besondere Si-
tuation des Plangebietes innerhalb der Innenstadt berlcksichtigen (Denkmalschutz,
Durchwegungsrechte, Riickzahlung von Stadtebauférderungsmitteln, Kostenbeteiligung
am Umbau von Verkehrsanlagen etc.).

3.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

In Kapitel A.3 der Begriindung ist dargelegt, dass im Plangebiet mehrere einfache Kul-
turdenkmaler vorhanden sind (FabrikstraBe 2, Gansemarkt 1 - 3), und dass das Plange-
biet den Umgebungsschutzbereich mehrerer eingetragener Kulturdenkmaler tangiert. Dies
sind:

- Am Teich 9, 10, Teichuferweg
- BahnhofstraBe 33, 35, Pissoir
- Kuhberg 5

Die Ausbildung und Gestaltung der baulichen Anlagen und Nebenanlagen im Geltungsbe-
reich der Flachennutzungsplananderung ist mit der im denkmalpflegerischen Interessen-
bereich (Umgebungsschutzbereich) liegenden und durch das Denkmalschutzgesetz ge-
schitzten Bebauung in Einklang zu bringen, dass eine die Kulturdenkmale beeintrachti-
gende Wirkung ausgeschlossen werden kann.

Um dem Umgebungsschutzbereich gerecht zu werden, werden im in Aufstellung befindli-

chen Bebauungsplan Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viertel" entsprechende Festset-
zungen aufgenommen.

- 78 -



- 78 -

Auf das Erfordernis gemaB § 7 Abs. 1 Nr. 3 DSchG wird hingewiesen.

3.7 Ver- und Entsorgung, Altlastenverdachtsflachen

Das Plangebiet ist an das stadtische Versorgungsnetz und an das der SWN GmbH ange-
schlossen und verfligt somit Gber eine ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung.

Fir den Bau des Einkaufszentrums werden vorhandene Leitungen Gberbaut (Fabrikstrae)

bzw. sind Trafo-Stationen etc. zu verlegen. Im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viertel® werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zuguns-
ten der Versorgungstrager aufgenommen bzw. sind vertragliche Regelungen vorgesehen.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem. Im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens wird zu priifen sein, ob eine (Teil-)Versickerung des
Niederschlagswassers maglich ist.

Fir das Plangebiet liegen Erkenntnisse Uber Altlastenverdachtsflachen im Bereich der
ehemaligen Sagerschen Fabrik und des Courierhauses vor. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens und des nachfolgenden Bauantragsverfahrens werden mit der Stadt ab-
gestimmte und noch abzustimmende Untersuchungen durchgefihrt.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht (Teil C der Begriindung) verwie-
sen.

3.8 Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsanlagen

Von besonderer Bedeutung fir die Ansiedlung des Einkaufszentrums ist die ErschlieBung.
Das Plangebiet liegt in der Innenstadt und kann somit als erschlossen gelten. Obwohl das
Einkaufszentrum in der Innenstadt und im Hauptgeschaftsbereich liegt, bietet der Stand-
ort flr die Erreichbarkeit durch den MIV nicht die besten Voraussetzungen, bedingt durch
das bereits hohe Verkehrsaufkommen und die tlw. geringen Abmessungen der innerortli-
chen Verkehrsanlagen. Die Anbindung an den OPNV kann als sehr gut und die Erreich-
barkeit fir FuBganger und den Fahrradverkehr als befriedigend angesehen werden.

Da mit der Ansiedlung eines Einkaufszentrums in der Innenstadt ein hdheres Verkehrs-
aufkommen zu erwarten ist, haben die Stadt Neumiinster sowie die Vorhabentrager im
Rahmen der aufzustellenden Bauleitplédne eingehend untersucht, wie der Verkehr in der
Innenstadt zuklnftig abgewickelt werden kann (Entwurf Verkehrskonzept DS Nr.
1042/2008/DS) und ob die Kapazitaten der verkehrlichen Anbindung an das oértliche Ver-
kehrsnetz ausreichend sind und ggf. verstarkt werden muissen. Die Verkehrsuntersu-
chungen mit dem Zielzeitraum 2025 erstrecken sich seitens der Stadt Neumiinster auf
die Leistungsfahigkeit des innerstadtischen Ringes und seitens der Vorhabentrager auf
die direkte Anbindung des Einkaufszentrums in das StraBennetz. Die Verkehrsuntersu-
chung ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Fir den Entwurf des Verkehrskonzeptes Innenstadt werden zwei ErschlieBungsalternati-
ven flir das geplante Einkaufszentrum zugrunde gelegt, die in den o. a. Verkehrsuntersu-
chungen Eingang gefunden haben. Eine ErschlieBungsalternative flir das geplante Ein-
kaufszentrum beinhaltet die Sperrung des GroBfleckens fiir den Durchgangsverkehr siid-
lich des Klostergrabens. Die zweite ErschlieBungsalternative fir das geplante Einkaufs-
zentrum geht davon aus, dass der GroBflecken flir den Durchgangsverkehr geéffnet
bleibt und der Knoten Kuhberg / Am Teich / ChristianstraBe ausgebaut und die Lichtsig-
nalanlagensteuerung angepasst wird.

3.8.1 Leistungsfahigkeit des innerstadtischen Ringes

In den Verkehrsuntersuchungen zur Leistungsfahigkeit des innerstadtischen Ringes wird
dessen Leistungsfahigkeit bestatigt. Selbst bei der Ansiedlung des geplanten Einkaufs-
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zentrums und der Sperrung des GroBfleckens fiir den Durchgangsverkehr ist die Leis-
tungsfahigkeit des Ringes gegeben.

Auf dem westlichen Abschnitt des Ringes ist hierfir durchgdngig an allen Knotenpunkten
(Boostedter StraBe / Sachsenring bis RoonstraBe / Hansaring) eine Anpassung der Signa-
lisierung erforderlich (siehe Drucksache Nr. 1042/2008/DS). Auf dem d&stlichen Abschnitt
des Ringes (Max-Johannsen-Briicke / Ilsahl bis Haart / Sachsenring) sind nur an einzel-
nen Knotenpunkten Anpassungen der Signalisierung erforderlich, z. B. am Knoten Ilsahl /
ChristianstraBe oder GoethestraBe / SchillerstraBe (siehe Drucksache Nr.
1042/2008/DS).

3.8.2 Leistungsfahigkeit der innerstiadtischen Knotenpunkte

Fir die innerstadtischen Knotenpunkte Pléner StraBe / Brachenfelder Strae, GroBflecken /
Altonaer StraBe und Brachenfelder StraB8e / Ringstra8e die im Zuge der ,Ringuntersu-
chung" ebenfalls untersucht wurden, konnte die Leistungsfahigkeit auch konstatiert wer-
den. Notwendig hierflir sind wie an den Knotenpunkten des Ringes Anpassungen der Sig-
nalisierung.

Die fir die ErschlieBung des geplanten Einkaufszentrums maBgeblichen Knotenpunkte
Schleusberg / Wasbeker StraBe / BahnhofstraBe / Am Teich / Kleinflecken, BahnhofstraBe /
FabrikstraBe, Konrad-Adenauer-Platz und Kuhberg / Am Teich / ChristianstraBe wurden
vom Blro Masuch + Olbrisch untersucht (siehe Anlage). Die ErschlieBung des geplanten
Einkaufszentrums ist der Untersuchung zu Folge sowohl ohne als auch mit Sperrung des
GroBfleckens bei einem gleichzeitigen Ausbau der angefiihrten Knotenpunkte und einer
Anpassung der Signalisierung mdéglich (siehe Anlage); notwendig sind hierfir weiterhin
die Optimierung des innerstadtischen Ringes und die Installation eines dynamischen
Parkleitsystems, das Bestandteil des Verkehrskonzeptes Innenstadt ist.

3.9 Zukiinftige Larmbelastung in der Umgebung des geplanten Einkaufs-
zentrums

Mit der Aufstellung der 37. Anderung des Fldchennutzungsplanes 1990 , Einkaufszentrum
Innenstadt™ und des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viertel" will die
Stadt Neuminster die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Ein-
kaufszentrums schaffen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist der Schutz der Nach-
barschaft vor Larmimmissionen sicherzustellen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung [Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viertel" der Stadt NeumUinster - Pj-Nr.
11137; LAIRM Consult GmbH, Hammoor; 05.0ktober 2012] wurden die Auswirkungen
des geplanten Vorhabens gegenliber dem Prognose-Nullfall ausgewiesen und bewertet.
Dabei wurden die Belastungen aus Gewerbelarm und Verkehrslarm getrennt als auch die
Veranderungen der Gesamtbelastung ermittelt.

Als Untersuchungsfélle wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten
MaBnahmen und der Prognose-Planfall berlicksichtigt. Durch die Stadt Neumiinster wird
derzeit ein innerstadtisches Verkehrskonzept erarbeitet. Der Vorentwurf des Verkehrs-
konzeptes beinhaltet einen Ansatz einer weitergehenden Verkehrsberuhigung des GroB3-
fleckens. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden daher zwei Verkehrsvarian-
ten berlicksichtigt, einmal mit und einmal ohne Sperrung des GroBfleckens. Die Untersu-
chungsfélle beziehen sich auf den Prognosehorizont 2025/30.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beurteilung
anhand der Orientierungswerte gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im
Stadtebau", wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird.
Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen
an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung") orientieren.
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Die DIN 18005, Teil 1 verweist fir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA Larm beurteilt
werden.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass in beiden Verkehrsvarianten der Verkehrslarm (Stra-
Benverkehrslarm) Uberwiegend pegelbestimmend ist. Lediglich im nahen Umfeld der ge-
werblich genutzten Flachen sind maBgebende Anteile aus Gewerbeldarm zu erwarten. Vom
Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall ergeben sich Gberwiegend Zunahmen unterhalb
der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) sowie Abnahmen der Beurteilungspegel.
AusschlieBlich an einigen Immissionsorten im Kreuzungsbereich FabrikstraBe / Bahnhof-
straBe ergeben sich aufgrund der neuen Bebauungssituation und des B-Plan-induzierten
Zusatzverkehrs deutlich héhere Zunahmen. Diese Zunahmen sind jedoch zu relativieren,
da aus Gewerbeldarm die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden und fir
den Verkehrslarm eine entsprechende Abwagung erfolgt ist.

3.10 Zukiinftige Luftbelastung in der Umgebung des geplanten Einkaufs-
zentrums

Mit der Aufstellung der 37. Anderung des Fladchennutzungsplan 1990 ,Einkaufszentrum
Innenstadtd" und des Bebauungsplans Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viertel" will die
Stadt Neuminster die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Ein-
kaufszentrums mit Parkdeck an der KaiserstraBe schaffen.

Im Rahmen einer Luftschadstoffuntersuchung wurden die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens gegenliber dem Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten MaBnahmen
aufgezeigt und bewertet. Als Untersuchungsfalle wurden der Prognose-Nullfall und der
Prognose-Planfall jeweils in zwei unterschiedlichen Varianten hinsichtlich der Verkehrs-
fiuhrung berlicksichtigt. Dabei wird in einer Variante der GroBflecken flir den Durch-
gangsverkehr gesperrt, in der anderen Variante findet keine Sperrung des GroBflecken
statt. Alle Untersuchungsfalle beziehen sich auf das Prognosejahr 2020/2025.

Fir die Beurteilung der Luftschadstoffbelastungen wurden die aktuellen Grenz- und Im-
missionswerte herangezogen (EU-Richtlinien, 39. BImSchV, TA Luft). Die Beurteilung er-
folgte anhand der fiir den StraBenverkehr maBgeblichen Leitkomponenten Stickstoffdi-
oxid, Benzol und Feinstaub (PM10 und PM2,s).

Die Gesamtbelastungen der untersuchten Schadstoffkomponenten liegen ansonsten viel-
mehr deutlich unter den jeweiligen Grenzwerten. Die héchsten Belastungswerte fir
schitzenswerte Nutzungen ergeben sich dabei an der StraBenrandbebauung in der Chris-
tianstraBe, am Schleusberg und am Kuhberg. In den Prognose-Planfadllen ergeben sich
gegenlber den Prognose-Nullféllen Zunahmen der Belastungswerte vor allem sidlich der
Einfahrt zum Einkaufszentrum. Dagegen reduzieren sich die Belastungen an der Wohn-
bebauung am Konrad-Adenauer-Platz mit dem Kreisel in den Prognose-Planfallen. In der
zweiten Verkehrsvariante weisen der nicht gesperrte GroBflecken und der Kuhberg héhe-
re Schadstoffwerte auf im Vergleich mit der ersten Verkehrsvariante mit Sperrung des
GroBflecken.

Erganzend ist anzumerken, dass in der vorliegenden Untersuchung von dem konservati-
ven Ansatz ausgegangen wurde, dass die groBraumige Hintergrundbelastung konstant
bleibt. Tatsdchlich ist jedoch zu erwarten, dass aufgrund emissionsmindernder MaBnah-
men zur flachendeckenden Einhaltung der Grenzwerte der 39. BImSchV in den kommen-
den Jahren eine Abnahme der groBraumigen Hintergrundbelastungen zu erwarten ist.
Dies wird voraussichtlich auch zu einer Abnahme der Feinstaub- und Stickstoffdioxid-
Hintergrundbelastungen fiihren, so dass die tatsachlichen Gesamtbelastungen geringer
ausfallen werden als hier dargestellt.
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Aus lufthygienischer Sicht ist das geplante Vorhaben den obigen Ergebnissen entspre-
chend mit dem Schutz der angrenzenden Nutzungen vertraglich.

3.11 Natur und Umwelt, Umweltpriifung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als gemischte Bauflache
dargestellt, tlw. Gberdeckt mit der Darstellung von Flachen, die mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sein kdnnten und mit der Darstellung des 50 m Erholungsschutzstreifens
(Schwale / Teichuferanlage) nach dem Landesnaturschutzgesetz. Im gliltigen Land-
schaftsplan der Stadt Neumiinster wird das Plangebiet als gemischte Bauflache darge-
stellt, Uberlagert mit der Darstellung eines Kulturdenkmals (Kirche) und eines Natur-
denkmals in der BahnhofstraBe. Die angrenzende Teichuferanlage wird als Schwerpunkt-
bereich fur BiotopverbundmaBnahmen im bebauten Bereich dargestellt.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist planerisch schon ausgeglichen worden. Im Rah-
men des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-
Viertel™ wird der Eingriff in Natur und Landschaft, der liber das bisherige MaB hinausgeht,
behandelt; die erforderliche Umweltprifung wird fir die Begriindung des Bebauungspla-
nes Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viertel" erstellt und in die Begriindung der Flachen-
nutzungsplananderung Gibernommen.

Der Umweltbericht wurde vom Bliro NWP Planungsgesellschaft mbH in Oldenburg erstellt.

4. FordermaBnahmen fiir die Innenstadt

Die in Kapitel B 3.3.1 und insbesondere in Kapitel B. 3.4.3.13.1 skizzierte Entwicklung
stellt fir die Innenstadt von Neumiinster bzw. fiir das Hauptgeschaftszentrum und hier
fUr einzelne Teilbereiche eine erhebliche Herausforderung dar.

Fir den Bereich zwischen Bahnhof, Kuhberg, Am Teich und BahnhofstraBe zeichnet sich
durch die Planung eine insgesamt befruchtende Entwicklung ab.

Fir die derzeitige 1 A-Lage am ndérdlichen GrofBflecken erganzt um Teile der LitjenstraBBe
und der HolstenstraBe ergibt sich durch die Planung ein Handlungsbedarf im Sinne von
Stabilisierung / Qualifizierung und Profilbildung. Fir den sldlichen Teil des GroBfleckens
und den Kleinflecken zeichnet sich Handlungsbedarf im Sinne von Starkung und Profilbil-
dung ab.

Als Handlungsschwerpunkte bieten sich MaBnahmen aus den Bereichen Einzelhandel,
Verkehr, Gestaltung, Marketing etc. an.

Im MaBnahmenbereich ,Einzelhandel® muss es hauptsdchlich darum gehen, die Entwick-
lung am sidlichen GroBflecken, in der Holsten- und in der LitjenstraBe zu stabilisieren.
Eine Entwicklung, die sich in jingster Vergangenheit im Bereich des slidlichen GroBfle-
ckens abzeichnet, die Ansiedlung von kleinteiligen Facheinzelhandel, ist dabei zu unter-
stitzen. Daneben sind konzeptionelle Entwicklungen, z. B. in der Marktpassage, zu be-
gleiten um einen maglichen Gegenpol zur Entwickung im Sagerviertel zu fordern um den
GroBflecken insgesamt attraktiv zu erhalten.

Fir die LatjenstraBe, die HolstenstraBe und den Kleinflecken ist erganzend zu Marke-
tingmaBnahmen zu prifen, ob durch die Bildung von Standortgemeinschaften (Pact) eine
Stabilisierung und Profilierung erreicht werden kann.

Flr den neu gestalteten Kleinflecken wurde bereits in Zusammenarbeit mit den Anliegern
und dem Citymanagement ein erfolgreiches Veranstaltungsprogramm entwickelt, das
durch Einbindung weiterer Akteure fortgefiihrt werden soll.
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Im MaBnahmenbereich Verkehr ist insbesondere auf eine Verbesserung der Situation fir
FuBganger und Fahrradfahrer abzustellen. Vorrangige MaBnahmen sind z. B. die Verbes-
serung der FuBwegeverbindung zwischen dem geplanten Einkaufszentrum und dem
nordlichen GroBflecken oder bessere Querungsmadglichkeiten flir FuBganger am Grof3fle-
cken.

Durch die Installation eines dynamischen Parkleitsystems ergibt sich die Mdéglichkeit,
Kunden / Besucher gezielter Giber den Stadtring auf die in der Innenstadt vorhandenen
Parkplatze zu leiten, um so den GroBflecken und Kuhberg vom Durchgangsverkehr zu
entlasten.

Dariber hinaus sind MaBnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat auf dem
GroBflecken (Austausch des Pflasters auf dem GroBflecken oder im Eingangsbereich zur
LitjenstraBe), zur Aufwertung der innerstadtischen Freiflachen (z. B. Teichuferanlage,
Klostergraben) oder zur Anlage von Spielflachen fir Kleinkinder auf dem GroBflecken in
Planung.

Bereits im Vorfeld des geplanten Einkaufszentrums wurde in 2011 ein City-Management
auf der Grundlage eines private-public-partnership Modells eingerichtet und personell
ausgestattet. Durch verschiedenste, neu aufgelegte Veranstaltungen (u. a. Weinkoste,
Stoffkdste, Naschkodste) ist es gelungen, die Innenstadt als ein interessantes Besuchsziel
besser zu positionieren und die Akteure auf mehr gemeinsames Handeln zu verpflichten.
Diese Aktivitaten sollen in den kommenden Jahren mit finanziellem Engagement, auch
von stadtischer Seite, ausgebaut werden. Die zuklinftigen Betreiber des Einkaufszentrums
haben ebenfalls ihr herausragendes Interesse formuliert, an diesen Stadtmarketingaktivi-
taten mitzuwirken, um das Einkaufszentrum in eine lebendige Innenstadt einzubinden.

Insoweit findet bereits jetzt Austausch, Mitwirkung und Unterstlitzung bei Aktivitaten
statt. Dies soll durch den Beitritt des kiinftigen Center-Managements in den Stadtmarke-
tingverein auf eine feste finanzielle Grundlage gestellt werden. Gemeinsame Werbekon-
zepte, MarketingmaBnahmen und andere Aktionen flr die gesamte Innenstadt kénnen so
vereinbart werden.

Die Stadt selbst hat in den vergangenen Jahren ihre kulturellen Aktivitaten im Innen-
stadtbereich deutlich ausgebaut. Herausragend ist hier der jahrlich im Herbst stattfin-
dende Kunstflecken, der auf groBe regionale Resonanz st6Bt sowie durch Kooperation
zahlreicher Musikveranstaltungen im 6ffentlichen Raum. Mit Eré6ffnung des Museums
Tuch und Technik am Kleinflecken ist ein weiterer Kristallisationspunkt fir Ausstellungen,
Kunst und Kultur entstanden.

Durch Verlagerung des Kulturbiiros in die Innenstadt hat die Stadt ein weiteres Zeichen
gesetzt, diese Aktivitaten mit den anderen innerstadtischen Netzwerkpartnern (Einzel-
handelsverband, Gaststattenverband, Tourist-Information, Citymanagement aber auch
den kirchlichen und sozialen Organisationen) im Sinne einer lebendigen Innenstadt fort-
zufihren.
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5. Alternativen

Die Betrachtung von Alternativen heiBt vorliegend die Priifung der Null-Variante bzw. die
Prifung von Standortalternativen im Stadtgebiet, insbesondere in der Innenstadt.

Die Null-Variante wirde bedeuten, dass die Stadt Neuminster - als Oberzentrum in zen-
traler Lage - auf eine Entwickung ihrer Innenstadt verzichtet, die gemaB Ziffer 2.8 Abs. 5
des Landesentwicklungsplanes 2010 nur in Oberzentren zulassig ist.

Fir Neuminster als Oberzentrum bietet sich die Mdglichkeit, hochwertige Einzelhandels-
marken und neue Einzelhandelsformate in der Innenstadt anzusiedeln, die bislang dort
nicht vertreten waren. Die Stadt Neumlnster sieht die Méglichkeit von Synergieeffekten
zwischen dem im Bau befindlichen DOC und dem geplanten innerstadtischen Einkaufs-
zentrum. Mit der Ansiedlung des Einkaufszentrums bietet sich die Chance der Aufwertung
eines mindergenutzten innerstadtischen Areals durch eine hochwertige Einzelhandelsnut-
zung, die zudem zu einer Zurickgewinnung an Konkurrenzstandorte verloren gegange-
nen Kundenstréme und zu einer Erhéhung der Einzelhandelszentralitat beitragen kann.
Die Stadt NeumdUnster ist daher der Auffassung, dass die angefiihrten Vorteile die mégli-
chen und zu erwartenden Nachteile durch Umsatzumverteilungen - auch im Hauptge-
schaftsbereich - GUberwiegen. Die benachbarten zentralen Orte werden nach Auffassung
der Stadt Neuminster nicht derart betroffen sein, als dass dort durch die ermittelten
Umsatzumverteilungen negative stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sein werden.

Alternativstandorte innerhalb der Innenstadt von Neuminster fur ein Einkaufszentrum in
vergleichbarer GréBenordnung sind derzeit ohne Durchfiihrung von aufwendigen Ord-
nungsmaBnahmen nicht verfigbar.

Alternativstandorte mit weniger als 15.000 m2 Verkaufsflache waren im Rahmen der
Durchfiihrung von OrdnungsmaBnahmen und der Aufstellung eines Bebauungsplanes
realisierbar; allerdings wirden sie nach Auffassung der Stadt Neumiinster nicht die posi-
tiven wirtschaftlichen Impulse fiir die Stadt geben wie sie vom geplanten Einkaufszent-
rum zu erwarten sind.

C. UMWELTBERICHT

1 Einleitung

GemaB § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldanen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im
Rahmen einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Hierbei sind insbesondere die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgeflihrten Be-
lange zu berlcksichtigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die
Ergebnisse der Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Ab-
wagung einzustellen.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes entsprechend
dem gegenwartigen Planungsstand flr die Abwagung aufbereitet. Hierbei werden die in
der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB vorgegebenen Inhalte aufgenommen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der Bebauungsplan Nr. 104 umfasst ca. 5,9 ha trifft folgende Festsetzungen:

e ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum® (ca. 2,3 ha),
e ein Sondergebiet ,Parkhaus/Stellplatze™ (ca. 0,3 ha),
e eine Flache flir Gemeinbedarf (ca. 0,2 ha),
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e Kerngebiete (ca. 0,9 ha),
e Verkehrsflachen (StraBe, verkehrsberuhigter Bereich, FuB- und Radwege, ca. 2,2 ha).

Ziel ist die planungsrechtliche Absicherung des Einkaufszentrums Holstengalerie und die
planerische Beordnung der umgebenden Strukturen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Biotopschutz

n.....Natura 2000

In der nédheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000-Gebiete.

Von nachteiligen Auswirkungen der Planung auf Natura 2000-Gebiete wird daher nicht
ausgegangen.

Im Plangebiet befindet sich ein Naturdenkmal (s. folgendes Foto).

Der Baum steht im als Kerngebiet festgesetzten Bereich. Er wird als Naturdenkmal nach-
richtlich in den Bebauungsplan ibernommen. Zum Schutz des Baumes sind bei Bauarbei-
ten die Vorschriften der DIN 18920 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen zu beachten.
Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

ND 7: Kastanie in der BahnhofstraBBe
Foto aus der Website der Stadt Neumiinster Foto Dezember 2011
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1.2.2 Artenschutz

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert:

1. Tétung von Tieren der besonders geschiitzten Arten
2. Erhebliche Stérung streng geschitzter Arten bzw. europadischer Vogelarten

3. Zerstoérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Tieren besonders geschiitzter
Arten

4. Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschtzter
Pflanzenarten

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaB § 44 BNatSchG beziehen sich auf
die konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der
Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezo-
gene) AusgleichsmaBnahmen vorzusehen sind.

In § 44 (5) BNatSchG sind flir nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft so-
wie flr Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches zuldssig sind, folgende Einschrankungen der Verbote formuliert:

e Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/ 43/EWG aufgefiuhrte Tierarten,
e europaische Vogelarten oder

e solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2
aufgefihrt sind,

liegt ein VerstoB3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 (Zerstérung) und im Hin-
blick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 (Tétung) nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiih-
rung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoB gegen die Verbote vor.

Als Potentialanalyse wird anhand der Ergebnisse der Ortsbegehung geprift, ob im Plan-
gebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders
geschitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen (kénnen) [Welche Arten zu den beson-
ders geschitzten Arten bzw. den streng geschiitzten Arten zu rechnen sind, istin § 7
Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BnatSchG geregelt].

Im Plangebiet sind eine Reihe dlterer Gebaude vorhanden, deren Funktion als Quartier
flr Fledermause (alle Arten streng geschiitzt) nicht auszuschlieBen ist. Weiterhin kann
das Plangebiet im Zusammenhang mit dem Muhlenteich und den benachbarten Griinan-
lagen eine Funktion als Jagdgebiet von Fledermausen haben. Daher ist auch nicht auszu-
schlieBen, dass Fledermdause die alteren Baume als Ruhestatte (d. h. als Tagesversteck
flr einzelne Tiere) nutzen, falls geeignete Strukturen wie Astlécher oder raue Borke vor-
handen sind.

Die Baume im Plangebiet kdnnen eine Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestatten flir
geholzbritende Vogelarten (alle heimischen Vogelarten besonders geschiitzt) aufweisen.
Auf Grund der innerstadtischen Lage sind hier haufige, siedlungstolerante Arten zu er-
warten. Die innerstadtische Lage mit hohen Gebdauden auch in der Umgebung weist ein
Lebensraumpotential fir Mauersegler auf.
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o..__MaBnahmen zum Artenschutz

Vor dem Abriss von Gebaduden ist zu prifen, ob Hinweise auf Fledermaus-Winterquartiere
vorliegen (ggf. Begehung, endoskopische Untersuchung). Wenn Hinweise auf eine aktuel-
le Nutzung als Fledermaus-Winterquartier gefunden werden, ist der Gebdudeabriss auf
das Ende der Winterruhe (ca. April) zu verschieben und sicher zu stellen, dass die 6kolo-
gische Funktion im raumlichen Zusammenhang erhalten bzw. wieder hergestellt wird

(z. B. durch den Einbau von geeigneten Verschalungen, Fledermausdachziegeln o. a.).

Die Fallung und Rodung von Baumen ist auBerhalb der Brutzeit der Gehdlzbriter (d. h.
bis Ende Februar) durchzufiihren, so dass die Zerstérung von Nestern oder Eiern sowie
die Tdétung von Jungvdgeln vermieden werden. Von einer Erhaltung der 6kologischen
Funktion im raumlichen Zusammenhang ist auszugehen, da in der Umgebung genug
Baume vorhanden sind, die besiedelt werden kénnen.

Zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung der 6kologischen Funktion fiir den Mauersegler
koénnen Nisthilfen im Gebiet angebracht werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kbnnen vermieden werden.

1.2.1 Weitere Ziele der relevanten Fachgesetze und Fachplanungen

Nachfolgend werden gemaB der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB die wichtigsten, fur
die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgeset-
zen und Fachplanen ergeben, sowie ihre Beriicksichtigung in der Planung dargestellt.

- 87 -



- 87 -

Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Baugesetzbuch

§ la BauGB: Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen die Méglich-
keiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MalB3 zu begrenzen.

Dieses Ziel wird beriicksichtigt, da ein in-
nerstadtischer Bereich einer neuen und
verdichteten Nutzung zugefihrt wird.

§ 1la (5) BauGB: Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll sowohl durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegen
wirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

MaBnahmen, die hinsichtlich des Klima-
wandels relevant sind, werden nicht fest-
gesetzt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der

Landschaftspflege

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Grund-
lage fir Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung flr
die kinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich
nach MaBgabe der nachfolgenden Ab-
satze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts einschlieB3-
lich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der
Naturglter sowie

. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz um-
fasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederher-
stellung von Natur und Landschaft (all-
gemeiner Grundsatz).

Das Ziel wird berlicksichtigt. Die biologi-
sche Vielfalt ist entsprechend der Gestal-
tung als verdichtetes Quartier in einer in-
nerstadtischen Lage eher gering.

Im als Kerngebiet festgesetzten Bereich
sind keine nachteiligen Auswirkungen, die
Uber das aktuell zulassige AusmaB hinaus
gehen, zu erwarten.

Das Naturdenkmal Kastanie wird als orts-
bildpragender Baum erhalten.

Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum"
Uberplant jedoch auch Gehdélze. Der Vor-
habenentwurf sieht Ersatzpflanzungen
vor.
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Ziele des Umweltschutzes

Berucksichtigung bei der Aufstellung

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG

)

§ 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist
es, nachhaltig die Funktionen des Bodens
zu sichern oder wiederherzustellen. Hier-
zu sind schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewasser-
verunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintrachtigungen
seiner natirlichen Funktionen sowie sei-
ner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie mdglich ver-
mieden werden.

Es wurde ein Untersuchungskonzept hin-
sichtlich Boden und Grundwasser erstellt,
das nicht nur Untersuchungen hinsichtlich
moglicher Verunreinigung der Wirkungs-
pfade Boden / Wasser und Boden /
Mensch, sondern auch Angaben hinsicht-
lich der Verbringung verunreinigter Boden
vorsieht. Die Untersuchungen sind vor
Beginn der BaumaBnahmen und baube-
gleitend durchzufiihren.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

§ 1 WHG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
durch eine nachhaltige Gewasserbewirt-
schaftung die Gewasser als Bestandteil
des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage
des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
schiitzen.

Im Baugenehmigungsverfahren wird ein
Oberflachenentwasserungskonzept er-
stellt. Die Mdéglichkeiten der Entwasse-
rung umfassen die Versickerung sowie die
Rickhaltung auf begriinten Dachflachen
oder in unterirdischen Rickhalteanlagen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 BImSchG: Zweck dieses Gesetzes ist
es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphdre so-
wie Kultur- und sonstige Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Es wurde ein Larmgutachten erstellt, das
die aktuelle und zuklnftige Larmimmissi-
onen untersucht und geeignete MaBBnah-
men zum Larmschutz vorschlagt. Diese
werden im Bebauungsplan festgesetzt.
Weiterhin wurde ein Gutachten beziglich
der Luftschadstoffe erstellt. DemgemanB
werden sowohl in der Bestandssituation
als auch im Planungsfall alle relevanten
Grenzwerte eingehalten. Festsetzungen
fir den Bebauungsplan resultieren hier-
aus nicht.

Ziele gemall Denkmalschutzgesetz

§ 1 (1) Denkmalschutz und Denkmalpfle-
ge dienen der Erforschung und Erhaltung
von Kulturdenkmalen und Denkmalberei-
chen. Das Land, die Kreise und die Ge-
meinden férdern diese Aufgabe.

Die Stadt Neumiinster beriicksichtigt die
Ergebnisse einer denkmalfachlichen Begut-
achtung. Wichtige Sichtachsen und der
Umgebungsschutz sind nicht oder nicht
erheblich betroffen. Es ist ausreichend
Ricksicht auf die in die Denkmalliste ein-
getragenen Baudenkmale - insbesondere
auf die katholische Kirche St. Maria-St.
Vicelin - genommen worden. Eine Gefahr
fir den Denkmalwert besteht bei keinem
der eingetragenen Kulturdenkmale.

Ziele gemal Landschaftsplan

Der Landschaftsplan sieht fiir den besie-
delten Bereich die Durchgriinung dicht
bebauter Bereiche vor.

Das Ziel wird insofern bericksichtigt, als im

Sondergebiet Einkaufszentrum die Neuanpflan-
zung von Baumen sowie die Anlage exten-

siv begriinter Dachflachen vorgesehen
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich von Neumdinster. Die folgende Abbildung
gibt eine Ubersicht Uber die Lage und Umgebung des Plangebietes.

" © AgroWest Bth \

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Planungsraum ist bereits hoch verdichtet. Es sind ausschlieBlich Siedlungsbiotope
vorhanden. Der weitaus groBte Teil des Plangebietes ist versiegelt (Gebdude, Verkehrs-
flachen, Stellplatze). Weitere Lebensraume lassen sich in Siedlungsgehdlze und sonstige
Lebensraume einteilen. Bei der Ortsbegehung im Juni 2011/Ergadnzung im Oktober 2012
wurden folgende Strukturen vorgefunden, die durch Fotos dokumentiert werden.

Siedlungsgehdlze

Im Plangebiet sind zahlreiche StraBenbdume vorhanden. Hierbei handelt es sich um alte-
re Linden an der KaiserstraBe, der FabrikstraBe, auf dem Parkplatz an der FabrikstraBe
und der Bahnhofstra3e sowie jingere Linden an der KaiserstraBe und vor der Sagerhalle.
Weitere dltere Baume befinden sich im Quartier zwischen Am Teich und der FabrikstraB3e.
Neuere Verkehrsplatze oder Stellplatze (z. B. Konrad-Adenauer-Platz, Parkplatz hinter
dem Courierhaus) sind mit Kugelahorn bepflanzt.

Sonstige Lebensraume

Als Gringestaltungselemente sind im StraBenseitenraum und auf den Stellplatzanlagen
Schnitthecken, Rabatten und Fassadenbegriinungen vorhanden. Zwischen den Grundstu-
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cken Am Teich 7 und 9 ist eine zur StraBe hin mit Kugelbdumen eingefasste Rasenflache
vorhanden. Eine Freiflache mit Ruderalflur liegt an der FabrikstraBe gegeniber Nr. 10 - 14.

Fassadenbegrinung, Bepflanzung am Parkhaus
G N S =

AL

Kugelahorn beim Kurierhaus Kugelahorn auf dem Konrad-Adenauer-Platz
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Kirche als potentieller Lebensraum flir Fledermduse Alte Gebdude als potentielle Brutplatze fir Mauer-
segler und Quartiere fir Fledermause; Mihlen-
teich als potentieller Jagdraum flr Fledermduse

2.1.2 Boden

0. ___Bodenfunktionen

Der Boden ist durch die Lage im innerortlichen Bereich und die historische Nutzung mas-
siv Uberpragt. Der weitaus groBte Teil ist versiegelt. Der Boden in den Pflanzflachen weist
zumindest eine Lebensraumfunktion auf. Eine nennenswerte Funktion im Stoff- und Was-
serkreislauf ist nicht gegeben. Auf den Freiflachen (Rasenflache, Ruderalflur) sind diese
Funktionen kleinraumig ggf. ausgepragt.

N,
AR ERTEDe )
ML)

1

Pflasterung KaiserstraBBe Asphalt Parkplatz

Basis vorhandener Untersuchungen, Konzept flir weitergehende
Untersuchungen zur Schadstoffbelastung, IGB Ingenieurgesell-
schaft mbH, 28.09.2012]

In einem Schadensbereich, der nach den bisher vorliegenden Erkundungen auf einen re-
lativ schmalen Streifen beschrankt ist, liegt eine Verunreinigung des Grundwassers durch
LCKW [LCKW: Leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (hier Dichlorethen bestands-
bildend)] in 8,50 m Tiefe vor. Als Ursprung des Schadens wird der Bereich des Bahnhofs
Neumlnster vermutet. Der oben genannte Schaden passt sich mit seiner Ausbreitung an
die generelle GrundwasserflieBrichtung an.
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Als zweiter Punkt sind umweltrelevante Auswirkungen der ehemaligen Tuchfabrik Sager
zu beachten. Historische Untersuchungen zeigen verschiedene Einstufungen in mégliche
Verdachtsflachen. Bisher sind jedoch nur Einzeluntersuchungen durchgefiihrt worden. In
einem kleinen Bereich liegt offenbar eine Grundwasserverunreinigung im oberflachenna-
hen Bereich, d. h. in ca. 3, 0 m unter Gelande, vor.

Weiterhin, jedoch untergeordnet, sind mdégliche umweltrelevante Auswirkungen durch
das sogenannte Courier-Haus (Druckerei) zu erwarten. Das Gebaude ist jedoch unterkel-
lert, so dass hier wahrscheinlich nur geringe umweltrelevante Verunreinigungen zu er-
warten sind.

Dartber hinaus sind im Plangebiet weitere kleinere Priifflachen, wie z. B. Trafogebaude
vorhanden.

2.1.3 Wasser

Die Grundwasser-Oberflache liegt bei ca. 3,00 m unter Gelande. [IGB Ingenieurgesell-
schaften, s. o0.].

Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sidlich des Plangebietes liegt
der Mihlenteich.

Die Oberflachenentwasserung ist teilweise Gber Kanalisation geregelt, teilweise wird ver-
sickert. Ein Teil der Stellplatzflachen und Gebdude der KaiserstraBe leiten das Oberfla-
chenwasser Uber Versickerungsanlagen in das Grundwasser ein [Stellungnahme der Un-
teren Wasserbehdérde vom 03.01.2012].

Muihlenteich: Blick vom Sidufer des Mihlen- Mihlenteich: Blick vom Kuhberg auf den Mihlen-
teichs auf Kuhberg / Gansemarkt teich

2.1.4 Luft

[Luftschadstoffuntersuchung fiir den B-Plan Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viertel®,
Neumdinster; Lairm Consult Hammoor, 05.10.2012]

Durch Verbrennungsprozesse in Verbrennungsmotoren entstehen Abgase, die zu Luft-
verunreinigungen filhren. Zu diesen primaren Luftschadstoffen, die Bestandteil der Abga-
se sind, zahlen im Wesentlichen:

o Stickoxide (in der Regel angegeben als NOX: Summe aus Stickstoffmonoxid NO und
Stickstoffdioxid NO2),
o Kohlenmonoxid (CO),

e Schwefeldioxid (S02),
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¢ Kohlenwasserstoffe (HC, darunter Benzol (C6H6), Toluol (C7H8) und Xylole (C8H10)),
o Partikel (PM, darunter DieselruB und Feinstaub) und
¢ Blei (Pb).

Auf dem Ausbreitungsweg in der Atmosphare wird das Stickstoffmonoxid zu Stickstoffdi-
oxid oxidiert. Der wichtigste Umwandlungsprozess von NO in der Atmosphare ist die Oxi-
dation durch Ozon (03).

Kohlenmonoxid ist im Freien auf Grund der hohen Grenzwerte keine kritische Komponente.

Schwefeldioxid und Blei verlieren auf Grund der gedanderten Zusammensetzung der Kraft-
stoffe an Relevanz und werden bei der Bewertung vernachlassigt.

Aufgrund der unterschiedlichen Wirkungsspektren ist die Summe der Kohlenwasserstoffe
einer Bewertung nicht zuganglich. Stellvertretend erfolgt eine Beurteilung anhand des in
den Kohlenwasserstoffen enthaltenen Benzols.

Bei den mit dem Abgas von Motoren emittierten Partikelemissionen handelt es sich da-
nach vollstandig um Feinstaub PM10 (Partikeldurchmesser kleiner als 10 pm), Uberwie-
gend sogar um Feinstaub PM2,5 (Partikeldurchmesser kleiner als 2,5 pm). Durch die
Aufwirbelung von Staub durch das Fahren von Fahrzeugen auf StraBen ist eine weitere
maBgebliche Quelle fiir Feinstaubemissionen gegeben. Hierbei ist nach befestigten und
unbefestigten Fahrwegen zu unterscheiden. Des Weiteren konnen durch den Reifen-,
Bremsbelag und StraBenabrieb Staube emittiert werden. Hierbei handelt es sich im We-
sentlichen um grébere Partikel.

Als Hintergrundbelastungen werden diejenigen Immissionen bezeichnet, die ohne den
Emissionsbeitrag der im Modell beriicksichtigten Quellen vorhanden sind (= Bestand).
Zur Einschatzung der Hintergrundbelastungen wurden aktuelle Messwerte an vergleich-
baren Messstationen der Luftiiberwachung Schleswig-Holstein herangezogen.

Im vorliegenden Fall einer Innerortslage wurde von Hintergrundbelastungen ausgegan-
gen, die flr den stadtischen Hintergrund in Neumiinster reprdasentativ sind. Damit wer-
den die nicht explizit einbezogenen Quellen (z.B. weitere PKW-Stellplatzanlagen und 6f-
fentliche Parkplatze, gewerbliche und private Emissionen wie z.B. Hausbrand sowie das
groBraumige StraBenverkehrsnetz auBerhalb des Untersuchungsgebietes) indirekt be-
ricksichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wird von folgenden Hintergrundbelastungen
ausgegangen:

¢ NO2 (Jahresmittelwert): 20 pg/m3;
e NO2 (98-Perzentil): 55 pg/ms3;
¢ Benzol (Jahresmittelwert): 1,0 pg/m3;
e Feinstaub PM10 (Jahresmittelwert): 22 pg/ms3;
e Feinstaub PM1,5 (Jahresmittelwert): 16 pg/m3.

2.1.5 Klima

Aufgrund der innerstadtischen Lage ist ein Belastungsklima (starke Temperaturschwan-
kungen, geringe Luftfeuchte) anzunehmen. Der Miihlenteich und die Gehdélze haben dem-
gegenlber eine klima-ausgleichende Wirkung (Verdunstung, Filter).

2.1.6 Landschaft/ Ortsbild

Das Plangebiet ist als innerstadtische Lage zu charakterisieren. Auf dem (iber 15.000 m2
umfassenden Grundstiick der Tuchmacherei Sager & Séhne waren frither bis zu 600 Ar-
beitskrafte in der Textilfabrikation tatig. Die Tuchmacherei musste 1989 schlieBen. 1998
wurde das ,Sager Viertel" als Dienstleistungszentrum mit einer Kombination der Bereiche
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Einzelhandel, Markt und Biros in einem Citykomplex etabliert. AuBerhalb des Sager-
Grundstlicks bestehen weitere stadttypische Nutzungen - Kirche, Wohnhauser — auch
Stadtvillen -, Bank, Dienstleistungen. Die Quartiere sind durch StraBenbaumpflanzungen
(Linden) durchgriint. Moderne Stellplatzanlagen und Verkehrsflachen sind mit Kleinbau-
men wie z. B. Kugelahorn bepflanzt.

2.1.7 Mensch

0. __Gesundheit

Unter dem Aspekt der Gesundheit sind als Bestand die vorhandenen auf das Plangebiet
wirkenden Immissionen zu betrachten. Relevant sind Verkehrslarm von der StraBe und
Luftschadstoffe (s. Kap.2.1.4).

Durch die Stadt Neuminster wird derzeit ein innerstadtisches Verkehrskonzept erarbei-
tet. Der Vorentwurf des Verkehrskonzeptes beinhaltet einen Ansatz einer weitergehenden
Verkehrsberuhigung des GrofB3fleckens. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wur-
den daher zwei Verkehrsvarianten beriicksichtigt, einmal mit und einmal ohne Sperrung
des GroBfleckens. Die Untersuchungsfalle beziehen sich auf den Prognosehorizont 2025/30.
Als Untersuchungsfalle wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten MaB3-
nahmen und der Prognose-Planfall bertcksichtigt. Das Untersuchungsgebiet der schall-
technischen Untersuchung umfasst daher nicht nur den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes, sondern auch die umgebenden StraBenzlige.

Die ndachstgelegene schutzbediirftige Bebauung befindet sich in folgenden Bereichen:

e Bebauung nordéstlich Konrad-Adenauer-Platz: GemaB dem Bebauungsplan Nr. 2,
1. Anderung ist dieser Bereich als Kerngebiet (MK) festgesetzt.

e Bebauung stdwestlich entlang der StraBe Kuhberg sowie entlang der Kaiserstrale
westlich des Parkhauses: GemaB dem Bebauungsplan Nr. 129, 1. Anderung ist die-
ser Bereich als Kerngebiet (MK) festgesetzt.

e Bebauung stdwestlich entlang der StraBe Kuhberg sowie entlang der KaiserstraBe
ndrdlich und dstlich des Parkhauses: Gemall dem Bebauungsplan Nr. 129 ist dieser
Bereich als Kerngebiet (MK) festgesetzt.

e Bebauung entlang der KaiserstraB3e ostlich des Parkhauses: GemaB dem Bebau-
ungsplan Nr. 129, 1. Anderung ist dieser Bereich als Kerngebiet (MK) festgesetzt.

e Bebauung innerhalb des Plangebietes nordwestlich der FabrikstraBe: GemaB dem
Bebauungsplan Nr. 104 wird dieser Bereich als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.
In Abstimmung mit der Stadtplanung der Stadt Neumunster ist fir diese Bebauung
von einem Schutzanspruch vergleichbar dem eines Mischgebietes (MI) auszugehen.

e Bebauung innerhalb des Plangebietes nordwestlich der StraBe Am Teich: GemaR
dem Bebauungsplan Nr. 104 wird dieser Bereich als Kerngebietes (MK) festgesetzt.

e Bebauung siidwestlich des Plangeltungsbereiches entlang der BahnhofstraBe, der Was-
beker StraBe und der StraBe Schleusberg: Ein rechtskraftiger Bebauungsplan flr die-
se Bereiche existiert nicht. Gemall dem Flachennutzungsplan wird dieser Bereich als
gemischte Bauflache dargestellt. Dementsprechend wird flir diese Bebauung von ei-
nem Schutzanspruch vergleichbar dem eines Mischgebietes (MI) ausgegangen.

Fir Kerngebiete gelten die Orientierungswerte von 65 dB(A) tags und 55 (Verkehr) bzw.
50 (Anlagen) dB(A) nachts, fiir Mischgebiete liegen die Orientierungswerte bei 60 dB(A)
tags und 50 bzw. 45 dB(A) nachts.

Der Plangeltungsbereich sowie die maBgebliche StraBenrandbebauung im Untersu-
chungsgebiet sind bereits heute teilweise erheblich durch StraBenverkehrslarm belastet,
wobei die Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 als auch die Immis-
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sionsgrenzwerte der 16. BImSchV teilweise Uberschritten werden [Luftschadstoffuntersu-
chung fir den B-Plan Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viertel®, Neumunster; Lairm Con-
sult Hammoor, 05.10.2012].

o.__Luftschadstoffe

Bezlglich der Stickstoffdioxid-Immissionen wurde flir den Jahresmittelwert in der Neu-
fassung der 39. BImSchV und der TA Luft ein Grenzwert von 40 ug/m3 festgesetzt. Seit
2010 werden gemaB 39. BImSchV die Spitzenbelastungen der Stickstoffdioxid-Immis-
sionen mit einem Kurzzeitbelastungswert von 200 pg/m3 beurteilt, der als Stundenmittel
18-mal pro Jahr Uberschritten werden darf.

Weiterhin wurde von der EU die Einfihrung eines Grenzwertes flir Feinstaube mit einem
aerodynamischen Durchmesser von 2,5 pm und kleiner (PM2,5) beschlossen. Fir den Jah-
resmittelwert der PM2,5-Feinstaubbelastungen ist dementsprechend in der 39. BImSchV
ab 2015 ein Grenzwert von 25 pg/m3 vorgesehen. Flr DieselruB3 sind keine eigenen
Grenzwerte in Kraft. Der gesundheitsrelevante Feinstaubanteil ist jedoch im Feinstaub
(PM10 und PM2,5) enthalten.

Im Rahmen der EU-Richtlinie 1999/30/EG wurde flir den Jahresmittelwert der PM10-Fein-
staubimmissionen ab 2005 (Stufe 1) ein Grenzwert von 40 ug/m3 festgelegt. Der 24-
Stunden-Mittelwert der PM10-Immissionen darf zusatzlich einen Grenzwert von 50 pg/ms3
nicht 6fter als 35-mal (Stufe 1) Uberschreiten. Diese Grenzwerte wurden auch in der
Richtlinie 2008/50/EG und in der 39. BImSchV Gibernommen.

Fir Benzol wurden in der Neufassung der 39. BImSchV ein Grenzwert (ab 2010) bzw. in
der TA Luft ein Immissionswert von je 5 pg/m3 festgesetzt.

Das Plangebiet ist durch FuBwege in die Umgebung eingebunden. Insbesondere bestehen
fuBlaufige Verbindungen zwischen der KaiserstraBe und der FabrikstraBe.

KaiserstraBe — Rosengang zum Gansemarkt Bepflanzter Weg zwischen der FabrikstraBe und
Am Teich

Sudlich an das Plangebiet grenzt der Mihlenteich mit seiner parkartig gestalteten Umge-
bung als Erholungsanlage an.

2.1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Flecken NeumiUinster war nie befestigt, daher ist der Ortskern nicht sofort erkennbar.
Der Mihlenteich zwischen den urspriinglichen Siedlungsteilen Klein- und GroBflecken be-
zeichnet den Mittelpunkt. Als friihe nérdliche Auslaufer sind der StraBenzug Am Teich/
Wasbeker StraBe, Schleusenberg und Kuhberg heute noch vorhanden. Die StraBe Am
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Teich gehért zu den dltesten StraBen in Neumlinster, sie wurde 1664 erstmals genannt
[Denkmaltopographie der Stadt Neumiinster].

Als Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung sind BahnhofstraBe 33 (Katholische Kir-
che St. Maria St. Vicelin von 1893), BahnhofstraBBe 35 (Pfarrhaus der kath. Kirchgemein-
de von 1913/14) und Am Teich 9 (Fabrikantenvilla B. Sager von 1891), die im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes liegen, sowie Am Teich/Teichuferpromenade, die sldlich an
den Geltungsbereich angrenzt, im Denkmalbuch des Landes Schleswig-Holstein eingetra-
gen [Stellungnahme der oberen Denkmalschutzbehdrde vom 17.02. 2012 und der unte-
ren Denkmalschutzbehérde von 20.02.2012]. Diese Denkmale sind im Bebauungsplan
mit D§ (Kirche, Pfarrhaus, Am Teich 9) bzw. G§ (Promendade Am Teich) bzw. KD (inne-
rer Bereich des Gansemarktes) gekennzeichnet.

Der Platz Gansemarkt vor der Kieler Briicke entstand infolge der Zuschiittung einer Aus-
buchtung des Mihlenteichs 1834. Die gepflasterte freie Flache wurde gegen 1900 durch
Anlage von Grinflachen zu einem Stadtplatz umgestaltet. Die jetzige gepflasterte Gestal-
tung entstand 1982 [Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege Schleswig-
Holstein vom 17.02.2012 und der Unteren Denkmalschutzbehérde vom 20.02.2012].

Der Bebauungsplan grenzt zudem im Bereich der umgebenden Verkehrsflachen und
Sichtbeziehungen an mehrere als einfache bzw. besondere Kulturdenkmale eingestufte
Gebaude, auf deren Umgebungsschutz in der Planung angemessen Ricksicht genommen
werden muss:

BahnhofstraBe 34, 36, 40 und 42, Pissoir an der Briicke, KaiserstraBe 26, Kuhberg 36
und 38 und Wasbeker StraBe 4. Die Bedeutung der Bauten ergibt sich u.a. durch die his-
torische und stadtebauliche Entwicklung der Stadt in diesem Bereich.

Kulturdenkmale, die in der Denkmalkartei der Stadt NeumUnster aufgelistet sind, sind die
Stadtvilla Am Teich 7, das ehemalige Birogebaude Fabrik Sager FabrikstraBe 2 und das
Courierhaus Gansemarkt 1-3.

Der Bereich zwischen FabrikstraBe, Am Teich und Gansemarkt ist als mittelalterlicher
Altstadtbereich zu beschreiben (Abbildung s. Anhang 3). Hier standen schon seit der
Grindungszeit der Stadt Neumiinster Gebaude. Daher kdnnten hier archaologische
Funde auftreten. Die Wahrscheinlichkeit ist jedoch auf Grund der Ndhe zum Wasser
gering, unterhalb einer Tiefe von 2 m wird nur natirlicher Untergrund erwartet [Aktenno-
tiz zum Gesprach beim Archaologischen Landesamt am 02.03.2012].

i . Al

Kirche St. Maria-St. Vicelin, Pfarrhaus Am Teich 9
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Promenade Am Teich Innerer Bereich des Gansemarktes
2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Im Plangebiet haben sich verschiedene Nutzungen etabliert, die fortgeflihrt wirden. Der
Umweltzustand wirde sich nicht andern.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf
die Umwelt prognostiziert. Hierbei erfolgt gemaB § 2 (4) BauGB eine Beschrankung auf
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. Die relevanten Schutzgiter und
Belange ergeben sich aus § 1 (6) Nr.7 BauGB.

2.3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Umsetzung der Planung flhrt zu einer Beseitigung von Baumen und zum Abriss von
Gebauden und damit zum Verlust von potentiellem Lebensraum fir Fledermause und
Mauersegler. Dies ist als erhebliche Beeintrachtigung zu beurteilen.

2.3.2 Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch eine Neuversiegelung werden
aufgrund des vorhandenen hohen Versiegelungsgrades nicht prognostiziert.

Mit Blick auf BaumaBnahmen sind bezliglich des Grundwasser-Schadens mit LCKW Ein-
flisse zu erwarten, wenn eine gréBere, lang anhaltende Grundwasserabsenkung notwen-
dig wird. Dies ist dann der Fall, wenn eine Grundwasserabsenkung von mehr als 10 m3/h
langer als flnf Tage zu betreiben ist. Sollte dies notwendig werden, ist ein hydraulischer
Nachweis zu erbringen.

Bei den anderen kleinflachigen Schaden (ehemalige Tuchfabrik Sager, Courierhaus, Tra-
fogebdude o. a.) sind ebenfalls Auswirkungen bei Bodenauskofferungen oder Grundwas-
ser-Absenkungen maéglich [Gutachterliche Stellungnahme zu umweltrelevanten Aspekten
auf Basis vorhandener Untersuchungen, Konzept flir weitergehende Untersuchungen zur
Schadstoffbelastung, IGB Ingenieurgesellschaft mbH, 28.09.2012].

2.3.3 Wasser

Der Versiegelungsgrad ist bereits hoch, so dass bei einer weiteren Verdichtung nicht mit
groBen Zunahmen des Oberflachenwasser-Abflusses zu rechnen ist. Da jedoch die Rigo-
lenVersickerung des Sager-Grundstlicks entfallt und eine Versickerung nur im Bereich
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stdlich der Kirche mdglich ist, sind weitere Mdglichkeiten der Versickerung/Rickhaltung
sowie die Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes zu prifen.

2.3.4 Luft, Klima

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zum ZOB und aufgrund der Verkehrsfiihrung
zum Teil durch enge StraBenschluchten ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der
Schutz der Nachbarschaft vor zusatzlichen Luftschadstoffimmissionen durch das Planvor-
haben sicherzustellen [Luftschadstoffuntersuchung fir den B-Plan Nr. 104 ,Einkaufszent-
rum Sager-Viertel®, Neumunster; Lairm Consult Hammoor, 05.10.2012].

GemaB dem Verkehrsgutachten [Verkehrsuntersuchung B-Plan Nr. 104 ,Einkaufszentrum
Sager-Viertel", Neumunster Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fiir das Bauwesen
mbH, 03.08.2012] ist flr die durch das Einkaufszentrum neu induzierten Zusatzverkehre
im Mittel mit etwa 8.200 Fahrten je Tag, d. h. taglich 4.100 Kfz inklusive Anlieferung zu
rechnen.

Zusammenfassend ergeben sich im Untersuchungsgebiet Zunahmen der Feinstaub (PM10)-
Emissionen um etwa 41 - 44 %, der PM2,5-Emission um 43-50 %, der Stickstoffoxid-
Emissionen um etwa 45-53 %, der Benzol-Emissionen um etwa 693-723 % und der CO2-
Emissionen um 48-56 %. Die Zunahmen gegenliber dem jeweiligen Prognose-Nullfall fal-
len im Prognose-Planfall 1 etwas héher aus als im Prognose-Planfall 2.

Der maBgebende Anteil der Gesamtemissionen bei den Schadstoffen NOx, CO2 und Fein-
staub wird durch das StraBenverkehrsnetz bestimmt. Die Zunahmen betragen bis zu et-

wa 13%. Die Anlieferungen und Parkvorgange auf dem Parkdeck des Einkaufszentrums

machen den zweitgroBten Anteil der Gesamtbelastungen flr die 0. g. Schadstoffe in den

Prognose-Planfallen aus.

Beim Schadstoff Benzol wird der maBgebende Anteil der Gesamtemissionen durch Park-
vorgange im Parkhaus und auf dem Parkplatz bzw. dem Parkdeck und den Anlieferungen
bestimmt und nicht durch das StraBenverkehrsnetz.

Nachteilige Auswirkungen das Lokalklima durch die Planung werden nicht prognostiziert.

2.3.5 Landschaft/ Ortsbild

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild durch die Planung werden nicht
prognostiziert (s. 2.3.7, 2.3.8).

2.3.6 Mensch

0. Gesundheit

Das Vorhaben verursacht Larmemissionen (Gewerbelarm), der auf die umliegenden
Wohn- und Mischgebiete einwirkt (Immissionspunkte s. Anhang 2). Diese Emissionen
werden durch geeignete MaBnahmen reduziert (s. Kap. 2.4).

Verkehrslarm:

e Variante 1: MIT Sperrung GroBflecken: Aufgrund des B-Plan-induzierten Zusatzver-
kehrs ergeben sich jedoch ausschlieBlich an drei Gebauden (I0 25 bis IO
27) Zunahmen der Beurteilungspegel von mehr als 3 dB(A) (Erheblich-
keitsschwelle). Bei Erreichen oder Uberschreiten der Anhaltswerte der Ge-
sundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts sowie Zu-
nahmen von 1,0 dB(A) und mehr schlagen wir die Umsetzung freiwilliger
passiver SchallschutzmaBnahmen vor. Dies wirde zwei weitere Gebaude
betreffen (I0 22 und IO 28). Fir den Gesamtverkehrslarm (inkl. Schienen-
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verkehrslarm) ergeben sich voraussichtlich vergleichbare Aussagen, da
Uberwiegend der StraBenverkehrslarm pegelbestimmend ist.

e Variante 2: OHNE Sperrung GroBflecken: Die Ergebnisse ahneln Gberwiegend denen
aus der Variante 1, allerdings wiirde dann auch 10 02 Zunahmen groBer
1 dB(A) und mehr aufweisen, wobei hier die Anhaltswerte der Gesund-
heitsgefahrdung ebenfalls bereits Uberschritten werden

o.__Luftschadstoffe

Immissionsseitig ist im Bereich der maBgeblichen schitzenswerten Bebauung festzustel-
len, dass flr die untersuchten Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid, Benzol, Feinstaub
(PM10) und Feinstaub (PM2,5) die derzeit bzw. ab 2015 geltenden Grenz- und Immissi-
onswerte (EU-Richtlinien, 39. BImSchV, TA Luft) in beiden Prognose-Planfallen im ge-
samten Untersuchungsgebiet sicher eingehalten werden. Dies ist auch flir den Stunden-
mittelwert der Stickstoffdioxid-Immissionen der Fall.

Fir die Tagesmittelwerte der PM10-Immissionen ist festzustellen, dass Uberschreitungen
des Grenzwertes an mehr als der zuldssigen Zahl von 35 Tagen nicht zu erwarten sind.
Fiir Benzol treten in den Prognose-Planfillen geringe Uberschreitungen des Grenzwertes
am Parkhaus an den Stirnseiten im Erdgeschoss auf. Hier sollten keine schiitzenswerte
Nutzungen wie Raumlichkeiten fiir Betriebspersonal eingerichtet werden.

Die Gesamtbelastungen der untersuchten Schadstoffkomponenten liegen ansonsten viel-
mehr deutlich unter den jeweiligen Grenzwerten. Die héchsten Belastungswerte flir schit-
zenswerte Nutzungen ergeben sich dabei an der StraBenrandbebauung in der Christian-
straBe, am Schleusberg und am Kuhberg. In den Prognose-Planfallen ergeben sich ge-
genuber den Prognose-Nullfallen Zunahmen der Belastungswerte vor allem sidlich der
Einfahrt zum Einkaufszentrum. Dagegen reduzieren sich die Belastungen an der Wohn-
bebauung am Konrad-Adenauer-Platz mit dem Kreisel in den Prognose-Planfallen.

In der zweiten Verkehrsvariante weisen der nicht gesperrte GroBflecken und der Kuhberg
héhere Schadstoffwerte auf im Vergleich mit der ersten Verkehrsvariante mit Sperrung
des GroBflecken.

Auswirkungen auf die Erholungsnutzung ergeben sich durch die Veranderung der FuBwe-
gebeziehungen. Als neue Erholungsqualitdt kommt die Holstengalerie hinzu.

2.3.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Sager-Viertel ist kein allgemeiner oder besonderer Bestandteil eines Uberregionalen
Denkmalinteresses. Somit ist die mdgliche Beeintrachtigung von Denkmalen im Rahmen
einer Einzelfallbetrachtung der Gebaude zu untersuchen. Darlber hinaus sind mdgliche
Beeintrachtigungen bei Gebduden zu untersuchen, die die Stadtgestalt durch ihre stadte-
bauliche Dominanz besonders pragen, und schlieBlich ist die mdgliche Beeintrachtigung
der unmittelbaren Umgebung und von wesentlichen Sichtachsen eines eingetragenen Kul-
turdenkmals, die eine Gefahr flir den Denkmalwert bedeuten kénnten, zu untersuchen
[Denkmal-Gutachter Dr. Geerd Dahms: Gutachterliche Stellungnahme, Objekt: Bauvor-
haben Holstengalerie Neumiinster, Hamburg 29.09.2012]. Die Ergebnisse der Untersu-
chung werden fir die im Bebauungsplan gekennzeichneten Denkmale hier auszugsweise
wiedergegeben.

e Katholische Kirche St. Maria-St. Vicelin

Die historische Situation der direkten Einbindung der Kirche in eine ehemals vorhandene
dichte gewerbliche Bebauung, die mit all ihren Beziigen verloren ist, lasst das sakrale Ge-
baude heute verloren und vom historischen und baulichen Zusammenhang abgetrennt er-
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scheinen. Hinzu kommt auch der Verlust der Bebauung parallel der Bahnstrecke, die eben-
falls zur engen Einbindung der Kirche in das Stadtbild an dieser Stelle beigetragen hat.

Durch die inzwischen vorgelegte Verschattungsstudie ist belegt worden, dass es lediglich
flr ca. 10 Wochen im Jahr (Winter) zu einer Verschattung zu Beginn der Gottesdienste
(9.00 Uhr) kommen wird, somit von Anfang Februar bis Mitte November keine Verschat-
tung eintritt. Diese relativ kurze Verschattungsperiode ist nicht als erhebliche Beeintrach-
tigung und somit als denkmalfachlich im Rahmen der VerhaltnismaBigkeit zu bewerten.

Die halbrunde Fassade der Holstengalerie zur Kirche stellt sicherlich eine einengende
Wirkung im Vergleich mit der heutigen Situation dar. Eine éhnlich einengende Wirkung
hat aber bereits historisch immer an dieser Stelle sowie zur Bahnstrecke bestanden.

Eine Einschrankung der Fernwirkung des Kirchturms oder der Stadtsilhouette ist nicht
gegeben, da die Planung der Holstengalerie sich in der Hohe vertraglich angepasst hat.

Die Planung der Holstengalerie entspricht an dieser Stelle dem denkmalfachlichen und
denkmalrechtlichen Gebot des Umgebungsschutzes fiir eingetragene Kulturdenkmale. Ei-
ne Gefahr fur den Denkmalwert besteht nicht.

e Pfarrhaus an der BahnhofstraBe 35

Auch das direkt benachbarte Pfarrhaus an der BahnhofstraBe 35 ist nicht durch die Neu-
baumaBnahmen in ihrer Aura betroffen. Dieses Gebaude strahlt maximal auf die StraBe

bzw. auf das Nachbargrundstiick aus. Somit ist es lediglich mit seiner Riickseite tangiert.
Diese ist, vom jetzigen Parkplatz aus gesehen, aber weitestgehend Uberformt und Utber-
baut, so dass hier keine Ausstrahlung auf die Umgebung und umgekehrt keine negative

Ausstrahlung der geplanten Fassade der Holstengalerie oder der seitlichen Zufahrt mehr
geltend gemacht werden kann.

e Am Teich 9

Die Front des Gebdudes unterlag erheblichen Verdanderungen. Die librigen Seiten sind
schmucklos und inzwischen mit nicht denkmalvertraglichen An- und Erweiterungsbauten
(Ruckseite) Uberformt oder durchbrochen. Die Aura des bereits durch Um- und Anbauten
vorbelasteten Denkmals vermag keine Ausstrahlung zu entwickeln, die wesentlich Gber
die Grundstlicksgrenze hinausgeht. Durch die geplante Ausfahrt neben dem Gebaude
wird das Erscheinungsbild nicht unmittelbar betroffen. Eine Gefahr fir den Denkmalwert
besteht nicht.

Durch die Aufteilung der Fassade der Holstengalerie in Einzelfassaden und die moderat
ansteigende Gebaudehdhe sowie die Aufnahme der vorhandenen Firsthohen kann keine
Beeintrachtigung der Teichuferpromenade aus denkmalpflegerischer Sicht festgestellt
werden. Eine Gefahr fiir den Denkmalwert besteht somit nicht.

e Gansemarkt

Der Teilneubau im Bereich des Courierhauses nimmt die First- und Traufenhéhen des
verbliebenen Gebdudeteils - und damit des teilweise abgebrochenen Gebdudeteils - wie-
der auf, was auch flr die benachbarten Gebaude um den Gansemarkt von groBer Bedeu-
tung ist. Dies betrifft die Bauten Kuhberg 36 und 38 (eingetragenes Kulturdenkmal) so-
wie die durch die HauptverkehrsstraBe und groBe Kreuzung abgetrennten Gebaude
ChristianstraBe 5-9, GroBflecken 11, 23 und die Kieler Briicke, die damit und durch die
Auflésung der Fassade in Einzelfassaden nicht in ihrem Umgebungsschutz betroffen sind.

Archdologische Denkmale im Boden kénnten durch Abriss- und Bautatigkeiten beein-
trachtigt oder zerstért werden.
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2.4 MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen
2.4.1 Schutzqut Tiere und Pflanzen

Erhalt und Schutz von Bdumen

AuBer derm Naturdenkmal Kastanie, das dem Naturschutzgesetz unterliegt, werden kei-
ne Baume als zu erhalten festgesetzt. Da die meisten ortsbildpréagenden Baume ohnehin
im StraBenverkehrsraum stehen, sind sie von BaumaBnahmen in den Sonder- und Kern-
gebieten nicht direkt betroffen. Um den Bestand zu erhalten, ist die DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen®, insbeson-
dere die MaBBnahmen zum Baumschutz und zum Wurzelraumschutz, zu beachten.

Schutz von Fledermausen und Brutvdgeln

Wenn Hinweise auf eine aktuelle Nutzung als Fledermaus-Winterquartier gefunden wer-
den, ist der Gebaudeabriss auf das Ende der Winterruhe (ca. April) zu verschieben und
sicher zu stellen, dass die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang erhalten
bzw. wieder hergestellt wird (z. B. durch den Einbau von geeigneten Verschalungen, Fle-
dermausdachziegeln o. a.).

Die Fallung und Rodung von Baumen ist auBerhalb der Brutzeit der Gehdlzbriter (d. h.
bis Ende Februar) durchzufihren. Zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung der 6kologischen
Funktion flr den Mauersegler kdnnen Nisthilfen im Gebiet angebracht werden.

(VermeidungsmaBnahmen gem. Artenschutzrecht — Schutzgut Tiere und Pflanzen)

Der Vorhabenplan sieht die Neupflanzung von Baumen an der Westseite der Holstengale-
rie sowie die extensive Dachbegriinung an geeigneten Stellen vor. Der Bebauungsplan
trifft hierzu keine Festsetzungen.

2.4.2 Schutzgiiter Boden und Wasser
MaBnahmen zum Boden- und Grundwasserschutz

Mit Blick auf BaumaBnahmen sind im Bereich der ehemaligen Tuchfabrik Sager weitere
Einzeluntersuchungen erforderlich hinsichtlich der Wirkungspfade Boden / Wasser und
Boden / Mensch.

Diese kénnen im Rahmen projektbezogener Untersuchungen, wie z.B. Baugrunduntersu-
chungen, gemaB Konzept der IGB Ingenieurgesellschaft mbH vom 28.09.2012 [Gutach-
terliche Stellungnahme zu umweltrelevanten Aspekten auf Basis vorhandener Untersu-
chungen, Konzept fir weitergehende Untersuchungen zur Schadstoffbelastung. IGB In-
genieurgesellschaft mbH, 28.09.2012] durchgefihrt werden. Vor Durchfihrung von Bau-
vorhaben oder einer Umnutzung einzelner Flachen im Plangebiet ist die untere Boden-
schutzbehdrde zu beteiligen.

Fir die erganzenden chemischen Untersuchungen sind 20 weitere Kleinbohrungen sowie
der Ausbau von drei Kleinbohrungen zu Grundwassermessstellen vorgesehen (s. Abbil-
dung Anhang 1).

Zur naheren Beurteilung der anfallenden Aushubbéden nach Bundesbodenschutzgesetz
und hinsichtlich einer Verbringung der Béden werden chemische Analysen der entnom-
menen Bodenproben durchgefiihrt. Die Proben werden gemaB Mindestumfang der LAGA
[LAGA: Bund / Lander Arbeitsgemeinschaft Abfall Anforderungen an die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Abfallen: Teil II: Technische Regeln flr die Verwertung, 1.2
Bodenmaterial (TR Boden), Stand: 05.11.2004] inkl. Eluat untersucht.

Weiterhin wird eine Beprobung und chemische Untersuchung des Grundwassers im An-
und Abstrombereich durchgefihrt. Ggf. kdnnen bereits eingerichtete Messstellen genutzt
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werden. Die Grundwasserproben werden auf die Parameter KW-Index [Der Kohlenwas-
serstoff-Index (abgekiirzt auch KW-Index) umfasst organischen Stoffe wie z. B. Heizdl,
Dieselkraftstoff und Schmierol], PAK-EPA [PAK: polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe gemaB Liste der amerikanischen Umweltbehdrde (EPA)], AOX [AOX: Adsorbierbare
Organisch gebundene Halogene], Schwermetalle, BTEX [Gutachterliche Stellungnahme
zu umweltrelevanten Aspekten auf Basis vorhandener Untersuchungen, Konzept fiir wei-
tergehende Untersuchungen zur Schadstoffbelastung, IGB Ingenieurgesellschaft mbH,
28.09.2012] und LHKW [LHKW: Leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe wie z. B
Trichlormethan (Chloroform) oder Vinylchlorid] hin analysiert.

Bei Versickerung von Regenwasser ist ein entsprechender Nachweis hinsichtlich eines
maoglichen Schadstofftransportes im Bereich der Versickerung erforderlich.

(Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Schutzglter Boden, Wasser, Mensch)

Oberflachenentwasserungskonzept

Eine geeignete MaBnahme zur Oberflachenentwdsserung ist die Versickerung. Wenn das
wegen Vollversiegelung nicht méglich ist, sollte eine Dachbegriinung zur Rickhaltung
und Verbesserung des Mikroklimas gepriift werden. Wenn dies aufgrund der Dachparkan-
lage nicht mdglich sein sollte, kann das Oberflachenwasser durch eine Regenwassernut-
zungsanlage fiir die Toilettenspilungen und andere Reinigungsvorgange genutzt werden.
Dadurch wirden der Regenwasserkanal und die Schleusau als Einleitgewasser entlastet.

Die MaBnahmen bleiben der Baugenehmigung Uberlassen, der Bebauungsplan trifft keine
Festsetzungen.

(Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Schutzgliter Wasser, Boden)

2.4.3 Schutzgut Mensch

MaBnahmen zum Larmschutz [Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 104
~Einkaufszentrum Sager-Viertel" Lairm Consult Hammoor,
05.10.2012]

0. __Gewerbelarm:

Das Larmgutachten benennt MaBnahmen, die dazu fiihren, dass im Tagesabschnitt an
der umliegenden Wohnbebauung die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte tags ein-
gehalten werden. Diese sind jedoch nicht Gegenstand von Festsetzungen im Bebauungs-
plan, sondern im Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.

0. . Verkehrslarm;:

Der Schutz von Bliro- und Wohnnutzung im Plangebiet vor Verkehrs- und Gewerbelarm
erfolgt durch passiven Schallschutz gemaB DIN 4109. Die Dimensionierung des passiven
Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen gemal DIN 4109.

2.4.4 Schutzgut Kulturgiiter

Bau- und Kulturdenkmale [Denkmal-Gutachter Dr. Geerd Dahms: Gutachterliche Stel-
lungnahme, Objekt: Bauvorhaben Holstengalerie Neumdunster,
Hamburg 29.09.2012]

Festsetzungen zur Gestaltung werden nicht getroffen. Das Gutachten benennt Mdglich-
keiten der Wirdigung der Denkmale:

e Durch einen zusatzlichen Hinweis an den jeweiligen AuBenfassaden zur Kaiserstral3e
und zur FabrikstraBe kénnte durch eine entsprechende Materialwahl und / oder Auf-
schrift die frihere Wegefiihrung des ehemaligen Feldwegs noch verdeutlicht werden.

e Winschenswert ware durch die Gestaltung der Oberfladche der neuen Fassade zur Kir-
che Uber die Form hinaus, in Material und Farbe ein klares, modernes und ansprechen-
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des, dabei zuriickhaltendes AuBeres zu erhalten, das nicht in Konkurrenz zur Kirche
tritt, aber auch keinen Hinterhofcharakter aufkommen lasst.

Am Gebdude Am Teich 9 ist einer moglichen Gefédhrdung durch Erschiitterungen vorzu-
beugen.
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Bodendenkmale

Fir die gesamte Teilflache ndrdlich der FabrikstraBe besteht aus archdologischer Sicht
kein Handlungsbedarf. Im Bereich der Grundstliicke Am Teich 1-3 werden Suchschnitte
vor Beginn der HochbaumaBnahme und nach dem Abriss durchgefiihrt. Diese sollten im
hinteren Bereich der Grundstlicke gesetzt werden, wo die Wahrscheinlichkeit archaologi-
scher Funde am gréBten ist. Sollten die Suchschnitte positive Ergebnisse haben und wei-
tere Untersuchungen erforderlich werden, werden sie spater spezifiziert [Aktennotiz zum
Gesprach beim Archaologischen Landesamt am 02.03.2012].

3 Zusatzliche Angaben
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
3.1.1 Verwendete Verfahren

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgte bei der Ortsbegehung im Juni 2011 (Er-
ganzung Oktober 2012) und wird durch Fotos dokumentiert.

Hinsichtlich der flir den Artenschutz relevanten Tiergruppen Fledermduse und Brutvégel
wurde im Januar 2012 eine Ortsbegehung zur Untersuchung von Quartiersspuren durch-
gefuhrt.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser wurde ein Konzept fur die Altlastenunter-
suchung [Gutachterliche Stellungnahme zu umweltrelevanten Aspekten auf Basis vor-
handener Untersuchungen, Konzept fiir weitergehende Untersuchungen zur Schadstoff-
belastung, IGB Ingenieurgesellschaft mbH, 28.09.2012] ausgewertet.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch wurden die schalltechnische Untersuchung und das
Gutachten zu Luftschadstoffen [Luftschadstoffuntersuchung fiir den B-Plan Nr. 104 ,Ein-
kaufszentrum Sager-Viertel®, Neuminster; Lairm Consult Hammoor, 05.10.2012; Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viertel"
Lairm Consult Hammoor, 05.10.2012] ausgewertet. Im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung wurden die Auswirkungen des geplanten Vorhabens gegentber dem Prog-
nose-Nullfall aufgezeigt und bewertet. Dabei wurden die Veranderungen der Belastun-
gen aus Gewerbeldarm und Verkehrslarm getrennt als auch die Veranderungen der Ge-
samtbelastungen ermittelt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgliter (Denkmaler) wurde die gutachtliche Stellung-
nahme [Gutachterliche Stellungnahme zu umweltrelevanten Aspekten auf Basis vorhan-
dener Untersuchungen, Konzept flir weitergehende Untersuchungen zur Schadstoffbelas-
tung, IGB Ingenieurgesellschaft mbH, 28.09.2012] ausgewertet.

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Auf Grundlage der durchgeflihrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen Auswirkungen
der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Errei-
chung oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Le-
bensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung
bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansie-
deln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaB §
19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet wer-
den.
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3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

GemaB § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten kdnnen, zu tiberwachen (Monitoring).

Boden / Grundwasser

Nach Ricksprache mit der Stadt Neuminster, untere Bodenschutzbehdérde sind vor Be-
ginn von BaumaBnahmen auf dem Gelande des B-Plan Nr. 104 weitergehende Untersu-
chungen zur Schadstoffbelastung notwendig. Diese kdnnen im Rahmen projektbezogener
Untersuchungen, wie z.B. Baugrunduntersuchungen durchgeftihrt werden. Ziel der wei-
terfihrenden Untersuchungen ist:

e Weitergehende Aussagen moglicher Verunreinigungen hinsichtlich der Wirkungspfade
Boden / Wasser und Boden / Mensch treffen zu kdnnen.

e Mit Blick auf AushubmaBnahmen den jeweils betroffenen Baugrund detaillierter zu un-
tersuchen, um Angaben hinsichtlich der Verbringung verunreinigter Béden zu erhalten.

Weitere chemische Analysen von Bodenproben sind vorzusehen. Die genaue Anzahl und
die Auswahl der Proben sind nach Beendigung der Bohrarbeiten festzulegen. Auf diese
Weise ist es mdglich z.B. auf organoleptischen Auffalligkeiten, die im Zuge der Bohrarbei-
ten festgestellt werden, zu reagieren.

Weiterhin ist eine Beprobung und chemische Untersuchung des Grundwassers im Anund
Abstrombereich durchzufihren.

Bei Versickerung von Regenwasser ist ein entsprechender Nachweis hinsichtlich eines
madglichen Schadstofftransportes im Bereich der Versickerung erforderlich [Gutachterliche
Stellungnahme zu umweltrelevanten Aspekten auf Basis vorhandener Untersuchungen,
Konzept fur weitergehende Untersuchungen zur Schadstoffbelastung, IGB Ingenieurge-
sellschaft mbH, 28.09.2012].

3.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Die Stadt Neumdunster stellt den Bebauungsplan Nr. 104 auf, um den Bau des Einkaufs-
zentrums ,Holstengalerie® bauleitplanerisch zu sichern und die Umgebung zu ordnen.
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 5,9 ha und umfasst das Sager-Viertel sowie die
angrenzende Bebauung, die Kirche St. Maria-St. Vicelin, die StraBe Am Teich und den
Konrad-Adenauer-Platz.

Aktuell stellt sich das Plangebiet als verdichtete innerstadtische Lage dar. Das Sager-
Viertel wurde nach Aufgabe der Tuchfabrik Sager saniert und umgenutzt. Es ist durch
fuBlaufige Verbindungen an den Bahnhof und den GroBflecken angeschlossen.

In den Gebduden kénnen sich Quartiere von Fledermausen befinden. Weiterhin ist nicht
ausgeschlossen, dass dort auch Mauersegler nisten. In den Baumen kénnen Végel bri-

ten. Neben den StraBenbaumen stellen auch Fassadenbegriinungen (z. B. am Parkhaus)
und Rabattenbepflanzungen (z. B. auf Parkplatzen) Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
dar. Die Bedeutung ist eher gering.

Der Boden ist Uberwiegend versiegelt, es liegen Hinweise auf Altlasten vor. Die Luftquali-
tat wird durch den starken KFZ-Verkehr gepragt, der auch die Quelle der Larmbelastung
des Quartiers ist. Im Plangebiet und angrenzend sind mehrere Bau-, Garten- und Kultur-
denkmaler vorhanden, von denen einige Umgebungsschutz genieBen.

Die Auswirkungen der Planung bestehen in dem Entfall von Baumen, méglicherweise im

Verlust von Tierlebensraumen, in der Zunahme von Verkehrs- und Larmbelastungen so-
wie in der Uberplanung von Bau-/Kulturdenkmalern.
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Zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind folgende MaBnahmen

vorgesehen:

Rodung von Baumen auBerhalb der Vogelbrutzeit,

Abriss von Gebduden nach vorheriger Uberpriifung auf Fledermausquartiere und Mauer-
segler,

MaBnahmen zum Bodenschutz entsprechend dem Untersuchungskonzept,
MaBnahmen zum Larmschutz entsprechend dem Larmgutachten,
MaBnahmen zum Denkmalschutz.

Die Kommunen missen die Umweltauswirkungen Uberwachen. Hierzu flhrt die Stadt
Neumdinster eine Ortsbegehung durch und wertet die Hinweise der zustandigen Behdrden
aus. Beziglich der Altlasten legt das Fachgutachten zu Altablagerungen geeignete MaB-
nahmen fest.
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Anhang 1: Untersuchungskonzept Altlasten
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Legende:
Untersuchungsgebiet
g Betriebsbrunnen Textilfabrik Sager
.daf Sondierbohrungen BRUG, Kiel 1920
Sondierbohrungen, ausgebaut zu
®: Grundwassermessstellen BRUG, Kiel 1980
Rammkernsondierungen P, Meumann, Eckemitrde 1998
_@ECHB 1 Grundwassermesssiellen LGA Bautechnik GmibH,
Szezecin 2007
Aufschlussbohrung ALKO, Kiel 2010
_¢_-2n- ’ maghiche weitere Untergrundaufschiisse

Verdachizbereiche, LGA Bautechnik GmbH,
Szczecin 2007
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Anhang 2: Immissionspunkte
Schalltechnische Untersuchung zum

Bebauungsplan Nr. 104 der Stadt Bad
Neumiinster

Projektnummer: 11137

Ubersichtsplan, Maltstab 1:4.000
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und Imimissionss chutz
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Anhang 3: Mittelalterlicher Altstadtbereich
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