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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

* Neufassung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Meldorf
als Grundlage fir die strategische Steuerung des Einzelhandels
im Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rah-
menbedingungen.

Auftraggeber
= Stadt Meldorf

Zeitraum
= Juni 2017 bis Oktober 2017

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign
= Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis
einer vollstandigen Bestandserhebung in der Stadt Meldorf.

= Durchfilhrung von qualitativen Untersuchungsbausteinen: Kunden-
frequenzanalyse sowie Passanten- Blirgerbefragung.

= Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in Meldorf und
Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der
Stadt Meldorf und im relevanten Marktgebiet.

= Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
Kaufkraftzuflisse und Kaufkraftabfliisse.

= Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Meldorf sowie
relevanter Ergdnzungsstandorte im Stadtgebiet.

= Ableitung der Meldorfer Liste nahversorgungsrelevanter, zentren-
relevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente.

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenzi-
ale, um die Kaufkraft nachhaltig an Meldorf zu binden (lokale
und regionale Sichtweise).

Darstellung der aktuellen Entwicklungsspielraume des Einzelhan-

dels in Meldorf unter Beriicksichtigung der aktuellen Entwick-
lungstrends im Einzelhandel.

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt
Meldorf basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des
Einzelhandels durch das cima-Projektteam im Juni 2017.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt lber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weiterer
Quellen der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der
Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Stadt Meldorf beziehen
sich auf das Jahr 2017.

cima.
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2 Trends im Einzelhandel

2.1 Allgemeine Trends

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderun-
gen und sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig
zuriickgehen und auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben
verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der
alteren Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment
der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe
fur den Handel.

Abb. 1: Negative Bevdlkerungsentwicklung (und -prognose) in Deutschland
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Bearbeitung: cima 2017

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem
durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,,Geiz ist geil®) wird wei-
terhin ein Instrument zur Erhohung von Marktanteilen und Markt-
durchdringung bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsori-
entierung und den aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben
(gute Arbeitsmarktlage und steigende Gehalter) bleibt der Kaufpreis
auf Verbraucherseite immer noch ein wichtiger Aspekt bei der
Kaufentscheidung.

Weit wichtiger fiir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung - und
dem damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelsland-
schaft - ist die Zunahme des Online-Handels. Durch diese Entwick-
lungen steht der mittelstandische Handel nicht nur regionalen
Wettbewerbern sondern nationaler oder sogar internationaler Kon-
kurrenz gegeniiber. Laut einer Studie des IFH Koln kaufen durch-
schnittlich rund 20 % der Befragten online. Somit verzeichnet der
E-Commerce seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach
Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen
zum Umsatz des Online-Handels: Laut IFH Koln lag der Umsatz
des Online-Handels im Jahr 2014 bei 42,8 Mrd. Euro. Fir das Jahr
2020 wird ein fast dreifacher Umsatz von 111,7 Mrd. Euro prog-
nostiziert.

cima.
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Abb. 2: Umséatze des Einzelhandels und Online-Handels
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In den letzten 5 Jahren konnte der Einzelhandel insgesamt ein
Umsatzwachstum von 32,1 Mrd. €, d.h. eine Steigerung von 7,5 %
verzeichnen, wobei das Wachstum jedoch vor allem im Online-
Handel stattgefunden hat. Der einzelhandelsrelevante Online-Handel
konnte seine Umsédtze um 79,8 %, der Einzelhandel ohne Online-
Handel lediglich um 3,2 % steigern.

Dabei variieren die Verhdltnisse zwischen den einzelnen Branchen
und nach Stadtgrofe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung
in verschiedenen Branchen des IFH Koéln kam zu folgendem Ergeb-
nis: Bei Waren des tdglichen Bedarfs wie Lebensmittel sowie Kos-
metik/ Drogerie/ Gesundheit Uberwiegt in allen StadtgroRen klar
der Einkauf vor Ort. Hier bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit
Online-Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwi-
ckelt. Im Bereich Biicher/ Zeitschriften/ Schreibwaren Uberwiegt in
mittelgroBen Stdadten und GroBstddten auch noch der stationdre
Handel. Die Branche Multimedia/ Elektronik/ Foto hat ihren
Schwerpunkt beim Online-Handel.

Abb. 3: Kundenbindung nach Branchen Stationir/Online und StadtgréBe
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Quelle: IFH Koln; KPMG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Branchenreport Online
Handel 2015

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach Stadt-
groBBe. In Kleinstadten lberwiegt in fast allen anderen Branchen der
Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fir
Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die inner-
stadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sportartikel zah-
len. Auch mittelgroBe Stddte konnen mit dem Online-Handel nicht
mehr mithalten. Lediglich GroBstadte verfligen (ber ein ausreichend
attraktives Angebot und binden zumindest noch in den meisten
Branchen mehr Kunden im stationdren Handel. Im Bereich Oberbe-
kleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei StadtgroRen bevor-
zugt, wobei es sich in GroBstddten in etwa noch die Waage mit
dem Einkauf vor Ort hélt. In fast allen Branchen zeigt sich der
Trend: Je groBer die Stadt, desto groBer das Angebot vor Ort,
desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt,
desto mehr Waren werden bereits online bestellt.

cima.
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Wie sieht also das Zukunftsszenario flir den Einzelhandel aus?
Kann der stationdre Handel von dieser Entwicklung profitieren? Das
IfH Koln zeigt in seinem Handelsszenario 2020, dass die Chance
den Umsatzverlust im klassischen stationdren Handel zu kompen-
sieren, im Ausbau und der Verzahnung von offline- und online-
Vertriebsformen (Multi-Channeling) liegt. Der Online-Handel kann
dadurch den Facheinzelhandel stiitzen (siehe auch Kapitel 0). Aktu-
ell gelingt dies vor allem Filialisten, weshalb der gegenseitige Nut-
zen zundchst in groBeren Stadten zur Geltung kommt.

Abb. 4: Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online-
Umsatz 2014
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Bild- u. Tontrager

Telekommunikations,Handy, Zubehér

® Online-Umsatzin Mrd. Euro 2014

Quelle:
Bearbeitung:

EHI Handelsdaten 2015
cima 2017

Umsatzstarkste Branche im Online-Handel ist nach wie vor der
Handel mit Bekleidung und Textilien. Ebenfalls seit Jahren fiihrend
im Onlineumsatz liegen die Warengruppen Unterhaltungselektronik,
Medien sowie der Handel mit Biichern und Schuhen. Betrachtet
man jedoch die Wachstumsraten im E-Commerce, so wird die Dy-
namik der Branche deutlich. Immer mehr Warengruppen werden
Uber das Internet nachgefragt.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der zunehmende
Online-Handel die groBte Herausforderung im Verdrangungswettbe-
werb fir den stationdren Handel darstellt. Noch nie in seiner bis-
herigen Historie musste der Handel einen so enormen Umbruch in
so kurzer Zeit bewdltigen wie heute. Der starken Online-Konkurrenz
sind in erster Linie die Stidte gewachsen, die einerseits ein groBes
attraktives Angebot vor Ort anbieten konnen und andererseits
durch den komplementidren Online-Vertrieb (Multi-Channel-Optionen)
Umsatzverluste kompensieren konnen. Fiir den Facheinzelhandel
ergibt sich daraus zwar ein groBer Nachholbedarf gleichzeitig je-
doch auch ein Potenzial, das es zu nutzen gilt. Insbesondere die
Meldorfer Innenstadt mit vielen inhabergefiihrten Betrieben ist an-
fdllig fir weitere Umsatzverluste. Die Chancen des ergdnzenden
Online-Handels sollten zukiinftig eine wichtige Rolle bei der Profilie-
rung und Positionierung als Einkaufsstandort spielen.

cima.
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2.2 Veranderte Kundenanspriiche, veran-
derte Kundenansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich
auf gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zuneh-
mend und der Konsument als solches wird fiir den Einzelhandel
zunehmend ,,unberechenbarer”. Kennzeichen hierfir sind ein multi-
optionales Verhalten des Verbrauchers beim Einkauf sowie die ho-
he Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Anbietern und Ein-
kaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Quali-
tat. Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Ein-
kaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erleb-
niseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung,
Unterhaltung und Service.

In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der statio-
ndre Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, der nur
im direkten Kontakt mdglich ist. Dies betrifft beispielsweise den di-
rekten Kontakt mit dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlag-
worte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitdt/ Personali-
sierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fir den
Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch fir den Handel
steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen
und Strategien des Handels, um den Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebs-
kandlen sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Rdaume so-
wie die Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen
fir den Kunden von grofler Bedeutung. Eine professionelle und in-

dividuelle Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da
das Produkt allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Ver-
kaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie durch Akti-
onen und Aufmerksamkeiten gegeniiber dem Kunden, kann oftmals
einen entscheidenden Faktor zur Generierung eines emotionalen
Mehrwertes darstellen.

Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei
nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprdsentation be-
schrankt, auch der Online Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige
Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

Abb. 5: Warenprisentation Modehaus ,,Erlebe Wigner*

- A
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Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im
Konsumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als An-
spruch der Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Pro-
dukt zu verstehen. Letzteres zeigt sich zum Beispiel durch das in-
dividuelle und passgenaue Angebot in Frischtheken zum schnellen
Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der
Convenience in der Ladengestaltung, z.B. in Form von Kinderspiel-
ecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel fiir reinen Convenience
Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus®“. Hier werden portionierte
Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.

Abb. 6: Einrichtung ,.Das Kochhaus®
—

Quelle: Kochhaus.de

Authentizitat

Neben den Trends zu groflen Ketten und Internethandel gibt es
auch eine Riickbesinnung zu Regionalitdat und Einzigartigkeit im Off-
line-Handel. Denn durch die groe Konkurrenz sind kleine Einzel-
handelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit
dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie
glaubwiirdiges Auftreten kann hier von Vorteil sein. Kunden legen

dabei weniger Wert auf den ,groRen Auftritt als auf Transparenz,
Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenprasentation und
Ladendesign konnen dabei auch puristischer anmuten.

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer
Verkaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War
dieser Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so
sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprun-
gen. Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen
Verkaufer/ Unternehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser en-
gen Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnhei-
ten der Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr guten
Standorten der GroBstadte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mo-
no-Label Stores konnen eine Antwort des Einzelhandels auf dieses
Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt in Multi-Label
Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zu-
sammenarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbin-
dung erhohen. Dies kann durch die Erganzung des eigenen Sorti-
ments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Serviceleis-
tungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot
von Produkten/ Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein wei-
teres Beispiel fir die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling in-
nerhalb des stationdren Einzelhandels ist der Vertrieb von Service-
Leistungen u.a. in den Unterhaltungselektronikfachmarkten MEDIA
MARKT und SATURN. Dies kann u.a. das Anbieten von Garantiever-
langerungen, den Aufbau und die Installation des Geradtes sowie
das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerate
einschlieBlich der installierten Software umfassen.

cima.
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Die Schaffung von Zusatzleistungen ergdnzend zu den angebotenen
Produkten ist fir den stationdren Einzelhandel eine Moglichkeit,
sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die
zunehmende Digitalisierung. Fir den stationdren Handel kann E-
Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Die Wettbe-
werbssituation im stationdren Einzelhandel verscharft sich durch die
wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und die damit einherge-
henden Vorteile fiir den Kunden. Kunden mochten sich vor dem
Kauf jederzeit, Uberall und iber alle Kandle informieren. Die ge-
schieht zum einen im Geschéaft durch die Beratung vor Ort, mit
Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten, Ver-
gleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso wie analog
tiber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr, nur einen Kanal als
Handler zu bedienen. Der Kunde kann beim sogenannten Multi-
Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskandlen wahlen,
z.B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationdrem Handel. Beim
Cross-Channeling kann der Kunde wéahrend des Einkaufes zwischen
den Kandlen wechseln, z.B. das Produkt online bestellen und stati-
ondr im Geschéft abholen.

Sie Entwicklungen im E-Commerce ercffnen aber auch insbesondere
kleinen Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oft-
mals online vorbereitet jedoch im stationdren Handel tatsachlich
getdtigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Re-
search online, purchase offline (Suche Online - Kaufe Offline) - ei-
ne Chance flir den stationaren, mittelstdndischen Handel vor Ort.
Essentiell fiir den stationdren Handler ist dabei eine Online-Prasenz
mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital vom Kunden auf-
gefunden zu werden. Eine Webseite mit Informationen zum Ge-
schaft, Offnungszeiten und eine Darstellung der Produkte stellt da-
bei eine absolute Notwendigkeit dar. Dariiber hinaus bieten Unter-

nehmen Dienste fiir Handler, um sich digital zu positionieren und
insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu werden.
Dies kann tber Anbieter von lokalen und nationalen Online Markt-
platzen (bspw. yatego) als auch Uber Plattformen globaler Internet-
dienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen.
Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und
Youtube die Moglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des online-Handels wird der statio-
nare Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim
~Showrooming“ informieren sich die Interessenten im Laden, kaufen
anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel be-
steht darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu kombinieren. Ein
Ladengeschdft zum echten Fiihlen, Erleben und Kontakt mit dem
Produkt und einer personlichen Beratung sowie die vorgelagerte In-
formationsmoglichkeit und anschlieBende Bestellmdglichkeit im
Netz. Im Idealfall gelingt es dem stationaren Handler, dass der
Kunde am Ende bei ihm kauft - offline oder online.

cima.
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2.3 Entwicklung der Betriebsformen

Die an dieser Stelle nur verkiirzt wiedergegebenen Trends im deut-
schen Einzelhandel haben sich ganz generell auf die Betriebstypen-
entwicklung ausgewirkt. Es kristallisierten sich Gewinner und Verlie-
rer heraus. Zu den Profiteuren gehdrten vor allem Discounter,
Fachmarkte und der filialisierte Fachhandel. An Bedeutung einge-
biBt haben hingegen Kauf- und Warenhduser und der klassische
inhabergefiihrte Fachhandel. lhre Kundenakzeptanz und Umsatzbe-

deutung haben sich in den vergangenen Jahren deutlich verringert.

Abb. 7: Gewinner und Verlierer im deutschen Einzelhandel
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Quelle: HDE Zahlenspiegel 2014
Bearbeitung: cima 2017

Es ist im geschilderten Zusammenhang ganz offensichtlich, dass
die erlauterten Mechanismen auch Effekte auf die unterschiedlichen
Standortkategorien des Einzelhandels hatten. Die abnehmende Be-
deutung von Kauf- und Warenhdusern sowie des unternehmerge-
fihrten Fachhandels wirkte sich hierbei negativ auf den Einzelhan-
delsbesatz innerstadtischer Einkaufslagen aus. Andererseits starkte
die dynamische Entwicklung der Discounter und Fachmarkte vor al-
lem Standortagglomerationen in den AuBenbereichen der Stadte.

Folgende wesentliche Muster sind marktbestimmend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Fla-
chenproduktivitat sinkt.

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten
Angebotsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter ge-
scharft.

= Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der
Marktanteil von Unternehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahres-
umsatz steigt mittelfristig auf 85 %.

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger.
Monolabel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf
dem Vormarsch. In groBeren Stddten reprdsentieren sog.
Flagship-Stores an wenigen Standorten das Prestige der Marke.

= Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarken-
Image oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile.
Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene
Handels- und Vertriebsnetze. Damit schlieflt sich der Kreis.

= Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeu-
tung sein. Der moderne Facheinzelhdndler ist gleichzeitig Fran-
chise-Nehmer der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder
Region. Einkaufskooperationen sind das Mindestmall an Verbund.

= Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expan-
sionsstrategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten an-
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gekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mi-
schung aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit indivi-
duellen, lokalen Fachgeschaften der Schlissel fiir einen attrakti-
ven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator
fur eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je voll-
standiger das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Ziel-
gruppen konnen angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitdtsorientierung im Lebensmittel-Einzel-
handel bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzep-
te fir verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landli-
che Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (groRerer Platzbedarf!)
und Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-
Angebots), neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Le-
bensmittel). GroRe alleine ist nicht mehr entscheidend. SB-
Warenhduser wachsen kiinftig nur noch langsam. Dafiir folgen
die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit einer Dezentra-
lisierungsstrategie.

Auch die Discounter sichern sich iiber neue Sortimentsstrategien
(ALDI: Frischfleisch, zunehmende Etablierung von Markensorti-
menten, LIDL: zunehmende Frischekompetenz und qualitative
Aufwertung der Sortimente und des Ladendesigns, Convenience-
Produkte, etc.) Marktanteile.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch
zukiinftig flr eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte
Konzepte missen in naher Zukunft revitalisiert werden oder
scheiden wieder aus dem Markt aus.

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypen-
entwicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der
Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekenn-
zeichnet ist. Die Fachmadrkte stofen dabei in immer neue Berei-
che vor und setzen so als ,Category Killer® spezialisierte Fach-

handelssparten unter Druck (z.B. MediaSaturn im Bereich Elektro,
Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

Weitere ausldandische Anbieter werden versuchen den deutschen
Markt zu erschlieBen (Deutschland ist als Europas groBter Ein-
zelhandelsmarkt fur internationale Handler attraktiv), z.B. Primark
als sehr erfolgreiches Textil-Discount Konzept

Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte
Wertschopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel
(z. B. Eigenmarken-Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen
zu (store branding).

Shopping mit Ambiente: Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-
brochen. Shopping-Center-Standards haben am Markt keine
Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder ge-
plant missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein
und die Kunden auch emotional ansprechen (z.B. Themen-Center
von Sonae Sierra).

Factory-Outlet-Center (Fabrikverkaufs-Zentren) werden trotz an-
haltender Beliebtheit, aufgrund der strengen Genehmigungspraxis
fir Vorhaben auBerhalb gewachsener Zentren kein dichtes Netz
von Standorten bilden konnen, aufgrund dessen werden andere
Konzepte wie bspw. Inner-City-Outlet Bad Miinstereifel umgesetzt.

Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie
(Versandkatalog und Onlinehandel und stationdrer Handel) wer-
den sich weiter etablieren.

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der
Pionierphase und wird Uber die nachsten Jahre weitere Marktan-
teile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Online Shops
der etablierten Lebensmittelhdndler (z.B. Edeka 24, Rewe Online)
bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneedfresh.de,
hellofresh.de oder Amazon Fresh (aktuell in der Testphase fiir
Deutschland).
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2.4 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmit-
teleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfs-
deckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit,
Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im
zunehmenden MaBe wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Le-
bensmitteleinkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen
Fachmarkt-Agglomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler
Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so interessante Betriebstyp
des Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance,
sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen gegeniibergestellt.
Eines der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbe-
werb mit den Discountern liegt immer noch in ihrem groferen Fla-
chenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei 8500 bis 12.000 Artikeln
und bendtigt mindestens 1.200 bis 1.700 m?2 Verkaufsflache. Bei
Neugriindungen sind selbst Flachen bis 3.500 m?2 keine Seltenheit
mehr (sog. ,,GroRBe Supermarkte®). Sind diese Flachen nicht verfiig-
bar, missen die Handler Kompromisse eingehen und verspielen auf
den haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegenilber
den Discountern: eine ansprechende Warenprdsentation und die
Auswahl an Markenartikeln

Generell ist die Ursache fir den im Vergleich zur Vergangenheit
gestiegenen Flachenbedarf im Lebensmittel-Einzelhandel in der
Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation, neuen Ser-
vice- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessverdnde-
rungen zu sehen:

Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation stei-
gen. Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der
Ware ber die Attraktivitdat eines Marktes. Je grofziigiger die
Ware prasentiert werden kann, desto seltener muss das Regal
aufgefillt werden, wodurch das Personal entlastet wird und
mehr Zeit fiir den - bei Supermarkten besonders erwarteten -
Kundenservice - zur Verfigung hat.

Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reak-
tion auf Winsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen
aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert,
so dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken kénnen und
ein beschwerliches Greifen nach Waren Uber der eigenen Kopf-
hohe entfdllt. In Konsequenz muss die friiher vertikal angeordne-
te Ware nun horizontal auf eine groRere Flache verteilt werden.

Gesetzliche Vorgaben machen einen zusitzlichen Platzbedarf er-
forderlich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungs-
verordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im
Laden entsorgen konnen oder die Bereitstellung von
Riicknahmeautomaten fiir Mehr - und Einwegflaschen im Laden.

Serviceelemente wie z.B. Automaten zur Ricknahme von Pfand-
flaschen und Getrankekdsten oder Selbstbackautomaten fiir fri-
sche Backwaren bendtigen daher zusatzlich Flache.

Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z.B. Obst sowie
anderer ,Ready-to-eat” Convenience-Produkte, die erst im Markt
selbst aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein zu-
satzlicher Flachenbedarf fiir Kihltruhen, Kihlregale, Kihlzellen
etc.

Grolziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Besti-
ckung des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen
bei.
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Abb. 8: ZeitgemdRer Ladenbau in modernen Supermérkten

Quelle: cima 2017

Grundsatzlich gilt fiir zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemein-
schaften branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglo-
merationsvorteile bieten, die die Attraktivitdit und damit die Akzep-
tanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern konnen.
Sie kommen auch dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,,one-
stop-shopping” entgegen. Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept
in diesem Sinne konnte demnach einen Vollsortimenter und Dis-
counter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am
Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten
(Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialititen) und Le-
bensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen Drogeriefach-
markt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches er-
ganzt werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und
Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix
sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitdt fir
Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermérkte als ,neue Form®
des Vollsortimenters bereits bewdhrt. Die sog. Soft-Discounter (z.B.
Netto, Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und
Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion
eines Nahversorgers iibernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt
jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatz-
angebot im Umfeld an Bedeutung (Backer, Metzger, Obst, Gemiise,
etc.). Fur die standardisierten Betriebstypen des Lebensmittel-
Einzelhandels gelten im Wesentlichen folgende Standortkriterien:

2.5 Megatrend Regionalitat und Nachhal-
tigkeit und die Chancen fir den Ein-
zelhandel

Welche Rolle spielt Regionalitat fiir das Einkaufsverhalten der Deut-
schen? In der DLG-Studie ,Was braucht der Mensch zum Lebens-
mitteleinkauf® aus dem Jahr 2015 geben zwei Drittel der Verbrau-
cher an, dass sie Wert auf Regionalitdt legen. In einem Vergleich
der Wichtigkeit der Themen ,Regionalitat®, ,Bio“, ,Nachhaltigkeit®
und ,,Fair Trade® erhdlt das Thema ,Regionalitdt bei den Verbrau-
chern mit 45 % der Nennungen eine mehr als doppelt so hohe
Bedeutung gegeniiber dem Thema ,Bio“ (22 %). Die Themen
,Nachhaltigkeit” (21%) und ,Fair Trade“ (12%) spielen eine deutlich
geringere Rolle, korrelieren aber in den besonders relevanten Ziel-
gruppen (u.a. LOHAS (Lifestyle of Health and Sustainability)) mitei-
nander.

Das dahinter liegende Marktvolumen lasst sich mangels genauer
Abgrenzungskriterien und fehlender Standards nur schwer einstufen.
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Als Anhaltspunkt kann das Wachstum des Umsatzes mit Bio-
Lebensmitteln herangezogen werden. Zwischen den Jahren 2000
und 2016 hat sich dieses fast verfiinffacht (Im Schnitt Wachstums-
raten von 7 bis 8 %) und lag bei rd. 9,5 Mrd. Euro (bei einem Ge-
samtvolumen des deutschen Lebensmitteleinzelhandels von rd. 158
Mrd. Euro).

Abb. 9: Umsatz mit Bio-Lebensmitteln in Deutschland in den Jahren 2000
bis 2016 (in Milliarden Euro)
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Quelle: cima 2017 (Daten Statista 2017)

In der Zielgruppe der LOHAS werden rd. 4,70 € bei jedem Einkauf
fir regionale Handelsmarken ausgegeben, wahrend die Zielgruppe
der Heimatverbundenen mit rd. 3,30 € je Einkauf deutlich darunter
lieget (vgl. GFK Consumer Panels). Letztlich ist es eine individuelle
Kaufentscheidung des Verbrauchers, die den Griff zu regionalen
Produkten beeinflusst. Hierbei spielen eine Reihe von Kriterien eine
Rolle, die bei jedem Individuum unterschiedlich stark ausgepragt
sind. Grob lassen sich diese in kognitive, normative und affektive
Merkmale unterteilen. Da diese sehr gut Uber unterschiedliche Ka-

ndle und insbesondere auch am Point of Sale bedient werden
kénnen, ergibt sich hieraus eine groBe Chance fiir den Handel, Ein-
fluss auf die Kaufentscheidung zu nehmen.

Abb.10: Positive Entscheidungsfaktoren fiir den Kauf regionaler Produkte
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Die wesentlichen Hemmnisse in der Kaufentscheidung sind aus
Verbrauchersicht die Faktoren ,Preis und ,Transparenz®. Hinsicht-
lich des Faktors Preis, zeigen Untersuchungen, dass mehr als
15 % Preisaufschlag gegeniiber konkurrierenden Produkten vom
Kunden nicht akzeptiert werden. Dabei bestehen fiir den Handel
durch Mischkalkulationen durchaus Gestaltungsspielrdume, da die
Bereitschaft Preisaufschlage hinzunehmen, stark variiert. Wahrend
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sie bspw. bei Eiern, Fleisch sowie frischen Obst und Gemise sehr
hoch ist, nimmt sie fir Konditoreierzeugnisse, Fisch und Fertigpro-
dukte deutlich ab (vgl. u.a. DLG Studie 2015).

Der Faktor Transparenz ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor, um regi-
onale Produkte zu platzieren. Komplizierte Identifikationsnummern
und Codes sind hierbei ein verbreitetes aber nur wenig geeignetes
Mittel der Wahl, da ihnen jegliche emotionale Aufladung fehlt. Die
Unbestimmtheit des Begriffes ,,Region” spielt dem Handel hierbei in
die Karten, da Grenzen nicht zu eng gefasst werden missen. Meh-
rere Befragungen zeigen, dass die Region von den Verbrauchern
eher mit dem gesamten Bundesland als mit dem direkten umge-
benden Nahbereich in Verbindung gebracht wird.

Neben dem eigenen Umsatz und der wachsenden Zielgruppe bringt
der Verkauf zahleiche Sekundarwirkungen fiir die Region, die eben-
falls dafiir sprechen sollten, das Sortiment mit regionalen Produk-
ten anzureichern. Hierzu zahlen insbesondere:

= Die Starkung der Region durch Identitatsbildung sowie durch
Binnen- und AuBenmarketing

= Die Bindung von Kaufkraft in der Region
= Vermittlung von Lebensqualitdt und Wir-Gefiihl
= Starkung der regionalen Wertschopfung

= Forderung von Arbeitsplatzen in der Region

Gerade im Wettbewerb mit Online-Marktpldatzen koénnen hierbei
auch Kooperationsstrategien zwischen lokalen Erzeugern und Hand-
ler oder lokaler Erzeuger untereinander beférdert werden, die fiir
alle Seiten von Vorteil sein kénnen.

Die besonders relevanten Zielgruppen bevorzugen hierbei unter den
klassischen Formaten vor allem Angebote des Facheinzelhandels
und der Vollsortimenter. Abseits dieser Formate spielen aber auch

Wochenmarkte und Hofladen eine fast gleichgewichtige erganzende
Rolle fiir die Versorgung mit regionalen Frischeprodukten.

Fir den Einzelhandel ergeben sich hieraus unterschiedliche Reakti-
onsmoglichkeiten, um das vorhandene und weiter wachsende Kauf-
kraftpotenzial starker zu binden.

(1) Die Erhohung der Transparenz bei regionalen Produkten,
durchaus auch aus einem erweiterten Begriff der ,Region“ her-
aus. Hierzu gehoren klare und einfach verstandliche Angaben
zur Herkunft, prominente Platzierungen im Laden aber auch
Marken und Logos wie bspw. ,Heimat und Herz".

(2) Die Positionierung sollte affektive Kaufentscheidungen am Point
of Sale mit bertlicksichtigen und entsprechend iber Wort- und
Bildsprache aufgeladen sein. Dabei darf auch der Mehrwert fiir
die Region mehr als bisher ins Bewusstsein gerufen werden.

(3) Die Einhaltung der Werteversprechen, die der Kunde mit Regio-
nalitat (Frische, Qualitit und Geschmack) zu Gewahrleisten.

(4) Die Bepreisung an der Zahlungsbereitschaft in unterschiedlichen
Produktkategorien in Kauf zu nehmen, ggf. auch Mischkalkulati-
onen zu erarbeiten.

(5) Durch Kooperationen mit Fachhandler (bspw. Mietregalsysteme)
aber auch Vollsortimentern und Regionalldden, die Qualitatsver-
sprechen auch vor Ort lokalisieren.

Dennoch sind bereits viele der grofen Einzelhandelsunternehmen
mit nachhaltigen Konzepten am Markt und werben ganz konkret
mit nachhaltigen Produkten. Ein positives Beispiel ist der Lebens-
mittelfrischemarkt Edeka, der mittels zahlreicher Projekte und Akti-
onen die Aufmerksamkeit der Kunden auf die Nachhaltigkeit im Le-
bensmitteleinzelhandel lenkt. Als ein weiteres beispielhaftes Unter-
nehmen ist Tchibo zu nennen.

cima.
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Abb.11: Nachhaltigkeit bei der Edeka Abb.12: Nachhaltigkeit bei Tchibo

ANGEBOTE UNSERE MARKEN SERVICES REZEPTE & ERNAHRUNG GEWINNSPIELE NACHHALTIGKE BLOG
Themenwelten  Kaffeewelten  Aktionen  Prozente  Community  Nachhaltigkeit
Ihr Lieblingsmarkt Um die Angebote und Services des EDEKA Marktes in Ihrer Nahe

Finden Sie Ihren EDEKA-Markt zu sehen, wahlen Sie bitte einen Markt aus. R Maykisnchie

Damen Herren Kind &Baby  Wohnen & Garten ~ Sport  Hobby  Blumen  Mobilfunk  Reisen

EDEKA > Nachhaltigkeit > Unsere WWF Partnerschaft > Intro

EDEKA und WWF - Gemeinsam fiir mehr Nachhaltigkeit

| 6urcemo

=

Wir bei Tchibo haben ein klares Ziel:
100% nachhaltiges Handeln.

s 2u tun. Aber wir sir

4 auf dem besten Weg

SES GEW P‘El i Kaffee Textil Holz Weitere Materialien WE Programm Joint Forces-Programm Weiter gedacht
GROSSES GEWI {
1IBER 1.300 GEV{!KNEN §

Unser nachhaltiges Engagement

= Efl" ‘ =<
i o o ; b | Quelle: www.tchibo.de
i} WWF und EDEKA sind Partner Welche Ziele wollen EDEKA und Grofe WWF-Sammelaktion: i " R ’
i fiir Nachhaltigkeit WWF gemeinsam erreichen? Treuepunkte sammeln und tolle Bearbeitung: cima 2017
} Preise aewinnen! |
Quelle: www.edeka.de
Bearbeitung: cima 2017
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3 Einzelhandelsstandort Meldorf - Wirtschaftsraumliche Rah-
menbedingungen

3.1 Makrostandort Meldorf - Zentralortli- = Die verkehrliche Anbindung der Stadt Meldorf an das schienen-
gebundene Netz ist zudem als gut zu bewerten. Mit der Lage

che Bedeutung an der Bahnstecke (Hamburg - Itzehoe - Meldorf - Heide - Hu-

sum - Sylt) sowie durch eine direkte Bahnanbindung nach

= In der Stadt Meldorf leben 7.267 Einwohner.! Brunsbiittel ist die Stadt Meldorf optimal in den regionalen Per-

= Die Stadt Meldorf {bernimmt im zentralortlichen System des sonennah- und Fernverkehr angebunden.

Landes Schleswig-Holstein die Funktion eines Unterzentrums mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums. Der Stadt kommt somit die
Versorgungsaufgabe fiir die Bevolkerung des eigenen Stadtgebie-
tes und des raumordnerisch definierten Verflechtungsbereiches
mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs
zu. Als zentralortlicher Verflechtungsbereich der Stadt Meldorf
sind die Gemeinden Nordermeldorf, Bargenstedt, Busenwurth,
Elpersbiittel, Epenwohrden, Krumstedt, Nindorf, Odderade,
Sarzbiittel, Windbergen und Wolmersdorf definiert.”

= Meldorf findet sich im Landkreis Dithmarschen rd. 14 km stdlich
der Stadt Heide (Mittelzentrum).

= An das regionale und (berregionale StraBennetz ist Meldorf
Uber die Bundesautobahn A23 (Hamburg - Heide), tber die
BundesstraBe B5 (ltzehoe - Tonning) sowie iber die B431
(Albersdorf - Meldorf) angebunden. Dariiber hinaus besteht in-
nerhalb der Stadtgrenzen ein gut ausgebautes Stralennetz.

Abb.13: Lage im Raum

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2017

Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 01.01.2016)

Vgl. Regionalplan IV (2005) zum LEP Schleswig-Holstein
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3.2 Soziodemografische Strukturdaten

Im folgenden Kapitel werden die soziodkonomischen Rahmenbedin-
gungen der Stadt Meldorf, des Landkreises Dithmarschen und des
Bundeslandes Schleswig-Holstein vorgestellt (vgl. Abb. 14):

Die Stadt Meldorf zeichnet sich im Betrachtungszeitraum 2013
bis 2015 durch eine stagnierende Bevolkerungsentwicklung aus
(-0,4 %). Gleiches gilt in etwas auch fir den Landkreis Dithmar-
schen (+ 0,2 %). Fur das Bundesland Schleswig-Holstein kann
hingegen eine positive Entwicklung der Bevolkerungszahlen be-
schrieben werden (+ 1,5 %).

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(am Arbeitsort) ist in der Stadt Meldorf positiv zu bewerten. Die
nebenstehend dargestellte Statistik verdeutlicht, dass die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) in
der Stadt Meldorf zwischen 2014 und 2016 deutlich stdrker ge-
steigert werden konnte (+7,3 %) ist als im Landkreis Dithmar-
schen (2,5 %) und im Land Schleswig-Holstein (4,7 %).

Die positiven Pendlersalden verdeutlichen die Bedeutung der
Stadt Meldorf als Arbeitsplatz in der Region. Im Betrachtungs-
zeitraum 2014 - 2016 sind die Zahl der Einpendler und damit
der Einpendleriiberschuss sogar deutlich angestiegen.

Abb.14: Soziookonomische Rahmendaten der Stadt Meldorf

cima.

Indikatoren Stadt ' Kreis Schlesw'ig-
Meldorf Dithmarschen Holstein
Bevolkerungsentwicklung 31.12.2013 7.294 132,665 2.815.955
31.12.2014 7.216 132.685 2.830.864
31.12.2015 7.267 132917 2.858.714
+/- in % 2013-2015 -0,4 0,2 1,5
Quelle: Statistikamt Nord, Stand: 30.08.2016
Entwicklung der 30.06.2014| 3,578 38.100 897.092
Sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten am Arbeitsort 30.06.2015 3.779 38.622 914.451
30.06.2016 3.840 39.035 939.248
+/-in % 2014-2016 7.3 2,5 4,7
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30.06.2016
Einpendler 2014 2710 6.182 117.774
Auspendler 1.472 11594 213.242
Saldo 1.238 -5.412 -95.468
Einpendler 2015 2925 6.224 121.367
Auspendler 1.488 11.930 218.482
Saldo 1.437 -5.706 -97.115
Einpendler 2016 2.994 6.056 130.338
Auspendler 1.505 12.365 222702
Saldo 1.489 -6.309 -92.364
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2016

Bearbeitung: cima 2017
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Die maBgeblichen Kennziffern zum Tourismus der Stadt Meldorf
weisen seit 2014 ebenfalls eine positive Entwicklung auf:

= Die Stadt Meldorf kann zwischen 2014 und 2016 einen leichten
Zuwachs hinsichtlich der Anzahl der Ankiinfte verzeichnen. Ins-
besondere die Anzahl der Ubernachtungen konnte im Betrach-
tungszeitraum einen erfreulichen Zugewinn verzeichnen (+ 6,0
%). Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 1,9 Tagen konnte
zudem auf dem gleichen Niveau gehalten werden.

= Insgesamt ist die Bedeutung der Stadt Meldorf als Tourismus-
standort dennoch als eher gering zu bewerten.

Abb.15: Touristische Rahmendaten der Stadt Meldorf

. Stadt Kreis Schleswig-
Indikatoren . .
Meldorf  Dithmarschen Holstein
Anzahl der Ankiinfte (insges: 2014|  5.084 266.090 6.758.071
2015 5.380 285.949 7.031.316
2016 5171 300.526 7.352.292
Ubernachtungen (insgesamt) 2014 9.506 1.348.047 26.347.370
2015 9.829 1.430.595 27.082.997
2016 10.074 1.487.985 28.204.424
Durchschnittliche Aufenthalts 2014 19 5,1 3.9
in Tagen 2015 1,8 5,0 3,9
2016 19 5,0 3,8
Quelle: Statistikamt Nord, Stand: 21.02.2017

Bearbeitung: cima 2017

Aktuell kann die Stadt Meldorf auf einer stabilen Bevdlkerungsent-
wicklung aufbauen. Dennoch sollte die Stadt Meldorf auch als
Wohnstandort nicht an Attraktivitdt verlieren.

Mit Blick auf die wirtschaftlichen Eckdaten (Entwicklung der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten, Einpendler und Auspendler)
kann die Stadt Meldorf wiederum eine sehr erfreuliche Entwicklung
verzeichnen.

Auch die Analyse der Tourismuszahlen, dokumentiert einen leicht
positiven Trend bei den relevanten Kennziffern.

cima.
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4 Passanten- und Biirgerbefragung in Meldorf

41 Methodik

Am Dienstag den 18. Juli 2017 und Freitag den 21. Juli 2017
wurden in der Stadt Meldorf Passanten- und Birgerbefragungen
durchgefiihrt. Die Befragung fand auf dem Parkplatz des Nahver-
sorgungs- und Fachmarktstandortes KampstraBe und auf dem Rat-
hausvorplatz an der Zingelstrale durch Mitarbeiter der cima statt.
Insgesamt wurde eine StichprobengroRe (n) von 154 Befragten er-
reicht (18. Juli = 64 Befragte; 21. Juli = 90 Befragte).

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse Ulber die Einkaufsorientie-
rung der Befragten zu bekommen und daraus u.a. Aussagen (liber
die GroBe des Marktgebiets ableiten sowie Stdrken und Schwachen
des ortlichen Einzelhandels identifizieren zu kdnnen. Dariiber hin-
aus wurde das Nachfrage- und Einkaufsverhalten in Bezug auf
nachhaltige und okologische Produkte erfragte.

Die Stadt Meldorf legt einen besonderen Wert auf regional- und
fair gehandelte Waren und Angebote im ortlichen Einzelhandel und
versucht sowohl die Handler als auch die Kunden vor Ort fiir das
Thema der Nachhaltigkeit und Fair-Trade im Einzelhandel zu sen-
sibilisieren. Seit Marz 2014 ist die Stadt Meldorf Fair-Trade-Town.’

Das Pradikat ,Fair-Trade-Town ist eine Bundeskampagne zur Starkung und For-
derung des fairen Handels auf kommunaler Ebene. Eines der Kriterien, die er-
fullt sei muss, um als Fair-Trade-Town anerkannt zu sein, ist das Angebot von
fair gehandelten Waren im Einzelhandel.

Thematisch wurden in der Befragung folgende Schwerpunkte ge-
setzt:

= Einkaufsorientierung der Befragten
= Beurteilung des Einkaufsortes Meldorf insgesamt

= Nachfrage- und Angebotssituation in der Stadt Meldorf mit bio-
logischen und regionalen Produkten

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch auf-
bereitet und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusam-
mengefasst. Alle im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen
Werte sind als Circa-Werte zu verstehen. Diese konnen geringfligig
von den Werten der Rohdaten abweichen (z.B. durch Rundungen).

Um eine groBere Ubersichtlichkeit zu gewihrleisten, wurde in vie-
len Fallen nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen
als Grafik aufbereitet. Fehlende Prozente sind durch die Angaben
,weill nicht®, | nichts® oder ,kein Bedarf® bedingt.

cima.
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4.2 Soziodemografische Struktur

Geschlecht und Alter der Befragten

Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen die Geschlechter-
verteilung sowie die Altersstruktur der Befragten.

Abb.16: Geschlecht der Befragten

B mannlich

M weiblich

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154)

= Rd. zwei Drittel der befragten Personen sind mannlich (69 %);
nur 31 % der Befragten sind weiblich.

Abb.17: Altersklassen

M bis 25 Jahre

W 26-35 Jahre

W 36-45 Jahre

W 46-55 Jahre

W 56-65 Jahre

®> 65 Jahre

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent; n = 154)

Die Altersstruktur zeigt, dass auch junge Personen (unter 25
Jahren) und Personen aus der Altersklasse 25-35 Jahre mit ei-
nem Anteil von 19 % bzw. 11 % vergleichsweise gut vertreten
sind.

Insgesamt 42 % der Befragten sind zwischen 36 und 55 Jah-
ren alt, weitere 28 % sind alter als 56 Jahre.

cima.
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4.3 Wohnort der Befragten 4.4  Einkaufsverhalten

= Die Mehrheit (56 %) der Befragten wohnt in der Stadt Meldorf; Griinde fiir den Besuch/ den Aufenthalt
weitere 18 % stammen aus den umliegenden Gemeinden des
Marktgebietes der Stadt Meldorf.

* Insgesamt 13 % der Befragten kommen von auBerhalb des
Meldorfer Marktgebietes (u.a. Heide, Marne, Burg in Dithmar- Abb.19: Grund fiir den Aufenthalt in Meldorf
schen, St. Michealisdonn, Itzehoe, Tensbiittel, Siiderhastedt). 40%
Weitere 13 % der Befragten sind Besucher aus dem erweiter-

ten Umland (Tagesbesucher, Touristen etc.). 3% 1
30% 28%
Abb.18: Herkunft der Befragten

25% -
20% -
15%

B Meldorf ’ 13%

10%

M direktes Umland 10% -

M weiteres Umland 5%
5% -

M sonstiger Wohnort .:
0% ‘ ‘ : : :

Einkauf Wohne hier Arbeitstelle Arztbesuch/  Gastronomie/ sonstiges
sonstige Freizeit
Dienstleistungen

Frage: Was ist normalerweise der Grund fiir ihren Aufenthalt hier
in Meldorf? (Mehrfachnennungen méglich)

37%

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154 bei 251 Nennun-
Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 151) gen)
« Mit rd. 37 % der Antworten ist ,Einkaufen“ das wichtigste Be-
suchsmotiv fiir einen Aufenthalt in der Stadt Meldorf.

= Fir weitere 28 % der befragten Personen ist Meldorf der
Wohnort und das Wohnen stellt der Grund fiir den Aufenthalt
vor Ort dar.

Vgl. Marktgebiet der Stadt Meldorf in Kap. 6
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Nur rd. 10% der Befragten geben an, einen Arzt oder sonstige
Dienstleistungen in der Stadt Meldorf aufzusuchen. Das Gastro-
nomie- bzw. Freizeitangebot spielt als Besuchsgrund ebenfalls
nur eine sehr geringe Rolle (7 %).

Im Ergebnis wird deutlich, dass die Stadt Meldorf zwar nicht
nur Einkaufsstandort ist, sondern dariiber hinaus erganzende
Angebote aus Gastronomie und Dienstleistung vorhalten kann,
die jedoch als Besuchsgrund keine wesentliche Bedeutung ha-
ben. Ein wichtiges Ziel fir die Zukunft sollte es somit sein, den
Angebotsmix aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleis-
tungsangeboten so zu verbessern, dass er sowohl die Bewoh-
ner der Stadt Meldorf als auch der Besucher mehr zum Verwei-
len einladt.

Besuchshaufigkeit in der Stadt Meldorf

Frage: Wie hdufig besuchen Sie die Stadt Meldorf?

Abb.20: Besuchshaufigkeit in der Stadt Meldorf

B fast taglich

B ca. 1x/Woche

M ca. alle 2 Wochen
M ca. 1x/Monat

M seltener

sonst nie

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154)

Die Mehrheit der Befragten besucht die Stadt Meldorf fast tdag-
lich (64 %). Weitere 23 % kommen ca. einmal in der Woche
nach Meldorf. Insgesamt 87 % der Befragten besuchen somit
mindestens einmal in der Woche die Stadt Meldorf (zusammen-
gefasste Nennungen aus fast tdglich sowie einmal in der Wo-
che). Eine Schlussfolgerung aus dieser Fragestellung ist, dass
das Einzelhandelsangebot der Stadt Meldorf sehr stark auf den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgerichtet ist und
Meldorf ein bedeutender Einkaufsstandort fir Waren des tagli-
chen Bedarfs (Lebensmittel, Drogerieartikel etc.) ist.

Weitere 10 % der Befragten kommen nur selten in die Stadt
Meldorf. Hier sind vor allem Tagesgaste aus den umliegenden
Gemeinden aufzufiihren, die nur in unregelmafigen Abstdnden
die Stadt Meldorf aufsuchen.

cima.
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Veranderung des Einkaufsverhaltens

Frage: Wenn Sie Ihr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei
Jahren vergleichen, kaufen Sie dann heute mehr, gleich viel oder
weniger in Meldorf ein?

Abb.21: Veranderungen im Einkaufsverhalten

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Emehr Mgleichviel Mweniger
Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 140)

= Mehr als 50 % der Befragten sind als Stammkunden zu be-
zeichnen, das Einkaufsverhalten ist konstant geblieben. Weitere
19 % der Befragten geben an, heute sogar mehr als noch vor
drei Jahren in der Stadt Meldorf einzukaufen.

= Gleichzeitig hat der Einkaufsstandort Meldorf bei knapp 24 %
der Befragten an Bedeutung verloren. Hier sollten gezielt Maf-
nahmen ergriffen werden, die Kunden zukiinftig wieder starker
an die Stadt Meldorf zu binden.

= Um den bestehenden Kundenstamm zu erhalten oder sogar zu
erweitern empfiehlt es sich, gezielt die Branchen in Meldorf zu
entwickeln, die heute in erster Linie im Umland nachgefragt
werden (siehe nachfolgende Auswertungen).

Unter Berlicksichtigung, dass rd. eine Viertel der Befragten heute
weniger in Meldorf einkaufen als noch vor drei Jahren sowie im
Kontext der allgemeinen Trends im Einzelhandel und dem stetigen
Anstieg der Bedeutung des Online-Handels stellt sich die Frage,
welche Bedeutung der Einkauf vor-Ort fir die Kunden (berhaupt
noch hat.

Frage: Wie wichtig ist lhnen der Einkauf vor-Ort?
Abb.22:Bedeutung des Einkaufs vor Ort in Meldorf

M sehr wichtig
H wichtig

M weniger
wichtig

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154)

= Die Mehrheit der Befragten gibt an, dass ihr der Einkauf vor
Ort sehr wichtig ist (65 %).

= Insgesamt 92 % der Befragten finden es ,wichtig“ in Meldorf
einkaufen zu konnen (zusammengefasste Nennungen aus sehr
wichtig und wichtig).

= Die nachfolgende Auswertung der Einkaufsorientierung auf Sor-
timentsebene zeigt auf, dass der Wunsch der Befragten sich in
Meldorf versorgen zu konnen weitestgehend erfiillt wird. Die
Kaufkraftbindung in den erfragten Branchen ist insgesamt (ber-
durchschnittlich hoch.

cima.
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4. 5 EI n kanSO ri e nti erun g Abb.23: Haupteinkaufsort fiir Lebensmittel

Im Rahmen der Passanten- und Birgerbefragung haben wir fir Meldorf
insgesamt elf Sortimente und Warengruppen die Haupteinkaufsorte

erfragt. Die Frage wurde als offene Frage gestellt, um eine uner-

wilinschte Beeinflussung der Befragten zu vermeiden. Neben den Marne 3%
Stadtnamen wurden auch spezielle Einkaufsziele genannt.

84%

Frage: Wo kaufen Sie die folgenden Waren iblicherweise ein? Was Heide | 2%
ist |hr Haupteinkaufsort?

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Lebensmittel? Burg (Dithmarschen) | 1%

= In der Branche Lebensmittel wird bei den Befragten eine maR- weiteres Umland
gebliche Orientierung auf das Lebensmittelangebot in Meldorf (Friedrichskoog, Biisum etc.) 4%
deutlich. 84 % der Befragten geben an, Lebensmittel vorwie-
gend in Meldorf einzukaufen. sonstige Orte 6%

= Die weiteren Nennungen sind nur sehr gering und beziehen
sich zum einen auf den jeweiligen Wohnort der Befragten sowie
zum anderen auf Einkdufe im Zuge von Pendlerverflechtungen.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154)
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Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Drogerieartikel?

Abb.24: Haupteinkaufsort fiir Drogerieartikel

Meldorf 85%
Heide 5%

Marne 3%

[tzehoe 2%

weiteres Umland (Friedrichskoog,

0,
Biisum etc.) e

sonstige Orte 5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 153)

Auch im Bereich der Drogerieartikel zeigen die Befragten eine
deutliche Orientierung auf Meldorf. 85 % der Befragten be-
zeichnen Meldorf als ihren Haupteinkaufsort fiir Drogerieartikel.
Insgesamt ist in Meldorf derzeit nur ein Drogeriefachmarkt
(ROSSMANN) vorhanden. Dariiber hinaus sind Drogerieartikel je-
doch auch das wichtigste Randsortiment der Lebensmittelmark-
te.

Alle weiteren aufgefiihrten Orte spielen nur eine sehr unterge-
ordnet Rolle.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Bekleidung und Wasche?

Abb.25: Haupteinkaufsort fiir Bekleidung und Wasche

Heide
Meldorf
Internet

Hamburg
Kiel
Rendsburg
Husum

weiteres Umland ...

sonstige Orte

0% 10% 20% 30% 40%

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154, N = 191)

Die Frage nach dem Haupteinkaufsort fiir Artikel aus dem
Segment Bekleidung und Waé&sche wird von den Befragten
mehrheitlich mit dem Mittelzentrum Heide (34 %) und der Stadt
Meldorf (32 %) beantwortet. Der Anteil der auf die Stadt Mel-
dorf entfdllt ist erfreulich hoch. Die Heider Innenstadt ist als
ein bedeutender Wettbewerbsstandort fiir den innerstadtischen
Facheinzelhandel in der Stadt Meldorf zu werten. In Heide sind
ua. die Anbieter BONITA, NEW YORKER, ENGBERS,
JACK&JONES, MODEHAUS RAMELOW) zu finden. Entsprechend

cima.
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positiv sollte die gute Kaufkraftbindung in Meldorf betrachtet
werden.

*= Rd. 10 % der Nennungen entfallen auf den Online-Handel bzw.
Versandhandel. Beim Online-Handel spielen vor allem die Fakto-
ren ,Zeit“ (Bestellung 24 Stunden an 7 Tage in der Woche)
sowie ,,Bequemlichkeit” eine wichtige Rolle fiir den Kunden.

= Weitere wichtige Einzelhandelsstandorte aus Sicht der Befragten
sind Oberzentren Hamburg und Kiel.

Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Schuhe und Lederwaren?

Abb.26: Haupteinkaufsort fiir Schuhe und Lederwaren

Meldorf
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Hamburg
Kiel
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Husum

weiteres Umland ...
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Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154, N = 188)

Entsprechend der aufgeflihrten Haupteinkaufsstandorte fiir die
Warengruppe Bekleidung und Wasche erzielten die Stddte Hei-
de und Meldorf auf Grundlage der Befragungsergebnisse auch
in der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren die groBte Kaufkraft-
bindung (33 % bzw. 30 %). Mit dem Schuhhaus CARSTENSEN
und SJUT verfiigt die Stadt Meldorf tber zwei inhabergefiihrte
Schuhfachgeschéfte in integrierter Innenstadtlage. Der Filialist
QUICK SCHUH ergédnzt das innerstadtische Angebot mit Schu-
hen und Lederwaren.

Das Internet nimmt auch hier eine bedeutende Stellung ein; rd.
14 % der Befragten geben an, Schuhe und Lederwaren im Ver-
sand- oder Onlinehandel zu bestellen.

Hamburg wird von 7 % der Befragten als Haupteinkaufsort im
Bereich Schuhe und Lederwaren bezeichnet.

cima.
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Was ist Ihr Haupteinkaufsort fir Uhren/ Schmuck und Optik?

Abb.27: Haupteinkaufsort fiir Uhren, Schmuck und Optik

Quelle:
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cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154; N = 103)

Uhren, Schmuck und Optik werden zu einem bedeutenden An-
teil in Meldorf gekauft. Mehr als die Halfte der Befragten be-
zeichnen Meldorf als ihren wichtigsten Einkaufsort fiir Uhren,
Schmuck und Optik.

Im Vergleich ist die Zahl der Befragten, die Heide als wichtigste
Einkaufsdestination fiir die Warengruppe Uhren, Schmuck und
Optik angeben deutlich geringer (17 %).

8 % der Befragten geben an, das Sortiment Uhren, Schmuck
und Optik aus dem online-Handel zu beziehen und nur weniger
als 7 % der Nennungen entfallen auf das weitere Umland und
das Oberzentrum Hamburg (5 %).

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Biicher und Schreibwaren?

Abb.28: Haupteinkaufsort fiir Biicher und Schreibwaren

Quelle:
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cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154, N = 146

Auch Biicher und Schreibwaren werden zu einem erfreuliche
hohen Anteil in Meldorf gekauft. Fast drei Viertel der Befragten
(72 %) benennen Meldorf als den wichtigsten Einkaufsort fiir
Biicher und Schreibwaren.

Weitere 16 % der Befragten geben an, das Sortiment Bicher
und Schreibwaren im Online-Handel zu bestellen.

Die Zahl der Befragten, die Heide als wichtigste Einkaufsdesti-
nation fiir die Warengruppe Bilicher und Schreibwaren bezeich-
nen liegt bei sehr geringen 6 %.

cima.
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Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Spielwaren?

Abb.29: Haupteinkaufsort fiir Spielwaren
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Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154, N = 103)

Spielwaren werden zu etwa gleichen Anteilen in Heide (37 %)
und im Internet (36 %) bezogen.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung im Juni 2017 konnten
in Meldorf kein origindares Spielwarenfachgeschaft erfasst wer-
den. Spielwaren werden ausschlieBlich als Randsortiment bei
ROSSMANN, KIK, ERNSTINGS FAMILY, T€DI etc. angeboten. Den-
noch geben rd. 21 % der Befragten an, Spielwaren vorwiegend
in Meldorf zu kaufen.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Elektroartikel und Unterhaltungs-
elektronik?

Abb.30: Haupteinkaufsort fiir Elektroartikel u. Unterhaltungselektronik

Heide 46%

weiteres Umland (Friedrichskoog,
. 2%
Biisum etc.)

sonstige Orte ' 5%

0% 10%  20% 30%  40%  50%

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154, N = 156)

In Bezug auf das Sortiment Elektroartikel und Unterhaltungs-
elektronik bezeichnen 22 % der Befragten die Stadt Meldorf als
ihren Haupteinkaufsort. Zwei Fachgeschafte fir Elektroartikel
und Unterhaltungselektronik sind derzeit in Meldorf vorhanden
(CHRISTIANSEN in der OsterstraBe, FERNSEH PAULSEN in der
Hafenchaussee).

In einem vergleichsweise groBen Umfang werden Elektroartikel
und Unterhaltungselektronik im Online-Handel gekauft (24 %)

Rd. 46 % der Befragten bezeichnen Heide als wichtigsten Ein-
kaufsstandort flir Elektroartikel. Hier wurde vor allem das Ange-
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bot von MEDIA MARKT als Hauptgrund fiir den Einkauf in Heide
aufgefiihrt.

Was ist Ihr Haupteinkaufsort fiir Glas/ Porzellan und Hausrat?

Abb.31: Haupteinkaufsort fiir Glas/ Porzellan und Hausrat

Quelle:
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cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154, N = 97)

Der Haupteinkaufsort fir Artikel aus dem Bereich Glas/ Porzel-
lan und Hausrat ist auf Grundlage der Befragung Meldorf (58
%). Hier entfaltet vor allem der innerstadtische Facheinzelhan-
del WARNS eine bedeutende Kaufkraftbindung.

Weitere 24 % der Befragten bezeichnen das Mittelzentrum Hei-
de als den wichtigsten Einkaufsort fiir Glas/ Porzellan und
Hausrat.

In einem vergleichsweise geringen Umfang werden Glas/ Porzel-
lan und Haushaltsartikel aus dem Online-Handel bezogen.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Mébel und Wohnbedarf?
Abb.32: Haupteinkaufsort fiir Mobel und Wohnbedarf

Quelle:
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cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154; N = 130)

Fir die Warengruppe Mobel und Wohnbedarf wird die Stadt
Meldorf von den Befragten mehrheitlich als Haupteinkaufsort
bezeichnet (28 %). Das inhabergefilhrte Mobelhaus ROMMEL
spricht eine breite Kauferschicht sowohl aus Meldorf als auch
den umliegenden Gemeinden an.

Weitere 25 % der Nennungen entfallen auf das nahe gelegene
Mittelzentrum Heide. Mobel und Wohnbedarf werden hier u.a.
bei KNUTZEN, TEJOS, HAMMER, DEPOT oder dem DANISCHEN
BETTENLAGER angeboten.

Dartiber hinaus sind es weitere 21 % der Befragten, die Ham-
burg als ihren Haupteinkaufsort benennen; hier sind es insbe-
sondere die (Uberregional bedeutsamen Mobelhausstandorte

cima.
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IKEA und MOBEL HOFFNER etc., die Kaufkraftzuflisse aus der
Stadt Meldorf erzielen.

Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Baumarktartikel und Gartenbedarf?
Abb.33: Haupteinkaufsort fiir Baumarktartikel und Gartenbedarf
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Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154; N = 164)

= In Bezug auf das Sortiment Baumarktartikel und Gartenbedarf
entfallt ca. die Hélfte der Nennungen (51 %) auf das benach-
barte Mittelzentrum Heide.

= In einem vergleichsweise grofen Umfang werden Baumarktarti-
kel und Gartenbedarf zudem in Meldorf gekauft. Knapp 41 %
der Befragten gibt an, Baumarktartikel und Gartenbedarf vor-
wiegend in Meldorf zu kaufen. Die wichtigsten Anbieter in Mel-
dorf sind der Baumarkt NILSSON und die Gartnerei GLAESKE.

= Alle weiteren Wettbewerbsstandorte erreichen nur eine sehr ge-
ringe Anzahl der Nennungen und sind somit nicht von Relevanz
im Rahmen der Wettbewerbsbetrachtung.

Ubersicht der Kaufkraftbindung auf Basis der Passanten- und Biir-
gerbefragung

Abb.34: Bindung in Meldorf
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Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154)

= Insbesondere in den Sortimenten des tdglichen Bedarfs (Le-
bensmittel und Drogerieartikel) besteht bei den Befragten eine
eindeutige Einkaufsorientierung auf Meldorf. Angebotsliicken
oder Angebotsdefizite werden hier auf Grundlage der Befra-
gungsergebnisse nicht offensichtlich.

= Dariiber hinaus wird in der Warengruppe Biicher/ Schreibwa-
ren/ Zeitschriften eine gute Kaufkraftbindung in Meldorf erzielt.

cima.
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= Auch in den innenstadtpragenden Branchen Uhren, Schmuck
und Optik sowie Glas/ Porzellan und Hausrat spielt der Einzel-
handelsstandort Meldorf eine bedeutende Rolle. Die Uberwie-
gende Mehrheit der Befragten bezeichnet Meldorf als den
Haupteinkaufsstandort fiir diese Sortimente.

= In der Branche Baumarktartikel und Gartenbedarf kauft die
Mehrheit der Befragten (51 %) diese Produkte zwar in Heide,
dennoch bezeichnen weitere 41 % Meldorf als ihren Einkaufs-
standort fiir Baumarktartikel und Gartenbedarf.

= Entwicklungspotenziale konnen auf Basis der Befragung aus-
schlieBlich im Bereich Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwa-
ren, Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik und Spielwaren iden-
tifiziert werden. Die Analyse und Bewertung der tatsdachlichen
Angebotsdefizite auf Grundlage der cima-Bestandserhebung
folgt in Kap. 7.

46 Bewertung des Einkaufsstandortes
Meldorf

Bitte vergeben Sie fiir folgende Eigenschaften des Einzelhandels in
Meldorf Schulnoten (von 1: sehr gut bis 6: ungeniigend).

= Generell weist die Benotung des Einzelhandels in der Stadt
Meldorf auf eine gute Situation hin, die Durchschnittsnote aller
Eigenschaften liegt bei 2,3.

Abb.35: Bewertung des Einzelhandelsstandortes

Schulnoten

6,0
5.0 m

@25 @25 @24

Ea
°

w
o

g
o

®19 ®2!

-
=}

0.0
Service/ Qualitat des Preisniveau Offnungs- Auen- Angebots-
Beratung Angebotes zeiten erscheinung der vielfalt
Geschéfte

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 152)

Am besten schneidet mit einer Durchschnittsnote von 1,9 die
Eigenschaft ,Service und Beratung® in Meldorf ab. Hier wird
deutlich, dass die Innenstadt von Meldorf sehr stark von inha-
bergefiihrten Betrieben gepragt ist. Vor dem Hintergrund, dass
die Aspekte Service und Beratung im Einzelhandel einen we-
sentlichen Einfluss auf die Kaufraftbindung in der Stadt Meldorf
haben kann, sollte der innerstadtische Facheinzelhandel diese
bestehende Stdrke erhalten und ggf. noch weiter ausbauen.
Auch die Qualitat des Angebotes in Meldorf wird von den Be-
fragten mit einer Durchschnittsnote von 2,1 noch sehr bewertet.
Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine klare Konzep-
tion und Angebotsorientierung unterstrichen werden.

Die AuBenerscheinung der Geschdfte wird von den Befragten
ebenfalls noch als gut eingestuft (Durchschnittsnote 2,4). Die
zunehmende Anzahl an leer stehenden Ladenlokalen in der
Meldorfer Innenstadt birgt jedoch das Risiko, dass hier eine
negative Kehrtwende eintreten kann.

cima.
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Sowohl das Preisniveau als auch die Offnungszeiten der Ge-
schafte werden von den Befragten mit einer Schulnote von 2,5
im Durchschnitt bewertet. Hier werden erste Handlungsbedarfe
deutlich. U.a. durch eine Vereinheitlichung der Ladendffnungs-
zeiten und die Abschaffung von Mittagspausen kann eine posi-
tivere Wirkung in der Kundenwahrnehmung erzielt werden.

Am schlechtesten schneidet auf Basis der Befragung die Ange-
botsvielfalt ab; eine Durchschnittsnote von 2,7 offenbart quali-
tative Angebotsliicken.

Vermisste Angebote in der Stadt Meldorf

Frage: Gibt es bestimmte Sortimente, bzw. Angebote die Sie in
Meldorf vermissen?

Abb.36: Vermisste Angebote in der Stadt Meldorf

Quelle:
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cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 153)

Die Mehrheit der Befragten vermisst Angebote und Geschéfte in
der Stadt Meldorf (54 %). Beriicksichtigt man die Tatsache,
dass Lebensmittel und Drogerieartikel vorwiegend in Meldorf
eingekauft werden, so ist davon auszugehen, dass sich die An-

gebotsliicken in erster Linie auf die aperiodischen Bedarfsberei-
che (Bekleidung, Schuhe etc.) beziehen.

Von den Befragten werden insgesamt 83 Angaben zu vermissten
Angeboten und Sortimenten in der Stadt Meldorf gemacht. Fol-
gende Hinweise fir eine Erweiterung des Einzelhandelsangebotes
in Meldorf kénnen dokumentiert werden:

Abb.37 Vermisste Sortimente in der Stadt Meldorf
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Quelle:

cima 2017

Die meisten Nennungen erhdlt die Warengruppe Bekleidung/
Wasche (27 Nennungen). Dabei werden vor allem die fehlende
Angebotstiefe, der unzureichende Mix aus hochwertigen und
konsumigen Angeboten und das Fehlen von iberregionalen Fi-
lialisten in der Stadt Meldorf kritisiert. Hier wird deutlich, dass
die Attraktivitdt einer Innenstadt aus Sicht der Kunden nicht al-
lein durch das quantitative Einzelhandelsangebot gepragt wird,

cima.
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sondern vielmehr aus dem vorhandenen qualitativen Mix aus
Angeboten des Facheinzelhandels und Filialbetrieben.

= Trotz der sehr guten Kaufkraftbindung in der Branche Lebens-
mittel wird das vorhandene Angebot dennoch von 20 Personen
als unzureichend bewertet. Die Angaben sind dabei sehr kon-
kret und beziehen sich auf Bio-Lebensmittel und spezielle Fri-
scheprodukte (z.B. Fisch). Ferner wird das Fehlen einer Backerei
in der Innenstadt kritisiert.

= Die Angebote in den Sortimenten Spielwaren und Sportartikel
werden ebenfalls von jeweils 10 Befragten als nicht ausreichend
bewertet.

= Weiterhin bezeichnen 4 Personen die Warengruppe Elektroartikel
und Unterhaltungselektronik als unterreprédsentiert in der Stadt
Meldorf.

4.7 Bewertung des Angebotes mit regi-
onalen Produkten

Die Stadt Meldorf legt einen besonderen Wert auf regional- und
fair gehandelte Waren und Produkte. Seit Marz 2014 ist die Stadt
Meldorf Fair-Trade-Town.” Im Rahmen der Biirger- und Passantebe-
fragung wurden aus diesem Grund ergdanzende Fragen zur Ange-
botssituation mit regionalen und nachhaltigen Produkten in Mel-
dorf gestellt.

Das Pradikat ,Fair-Trade-Town ist eine Bundeskampagne zur Starkung und For-
derung des fairen Handels auf kommunaler Ebene. Eines der Kriterien, die er-
fullt sei muss, um als Fair-Trade-Town anerkannt zu sein, ist das Angebot von
fair gehandelten Waren im Einzelhandel.

Als ,regional” bezeichnet die cima Herkunftsorte innerhalb des
Kreises Dithmarschen bzw. innerhalb eines 50 km Radius um die
Stadt Meldorf.

Frage: Wie wichtig ist Ihnen beim Einkauf die Regionalitdt der an-
gebotenen Produkte?

Abb.38: Bedeutung der Regionalitdt der angebotenen Produkte

M sehr wichtig
M wichtig

M weniger
wichtig

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154)

= Fir die Mehrheit der Befragten ist die Regionalitat der angebo-
tenen Waren und Produkte sehr wichtig (55 %). Weitere 31 %
bezeichnen die Regionalitdit immerhin noch als ,wichtig“. Die
Offentlichkeitsarbeit im Kontext der Fair-Trade-Kampagne in
Meldorf hat offensichtlich das Interesse der Bevdlkerung ge-
weckt und das Bewusstsein fiir dieses Thema gestarkt.

= Nur rd. 14 % legen beim Einkauf keinen Wert auf regionale
Produkte.

cima.
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Frage: Wie bewerten Sie das Angebot mit regionalen Produkten/
Angeboten in Meldorf?

Abb.39: Bewertung des Angebotes mit regionalen Produkten in Meldorf

Quelle:
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cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 154)

20 % der Befragten bewerten das Angebot mit regionalen Pro-
dukten in der Stadt Meldorf als sehr gut, weiter 65 % als gut
bis ausreichend.

Fir 8 % der befragten Personen besteht ein gewisser Verbes-
serungsbedarf. Hier kénnen z.T. die Nennungen von fehlenden
Sortimenten in Meldorf Hinweise zur Verbesserung der Angebo-
te liefern: 20 Personen haben angegeben, dass lhnen im Seg-
ment Lebensmittel weitere Bioangebote bzw. Fisch und Backwa-
ren in der Innenstadt fehlen.

Die Befragten haben erganzend Angaben dariiber gemacht, wo
von lhnen regionale Produkte eingekauft werden.

Frage: Wo kaufen Sie regionale Produkte hauptsachlich ein?

Abb.40: Haupteinkaufsort fiir regionale Produkte

Quelle:
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cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 153; N = 171)

Regionale Produkte werden von den Befragten in erster Linie
auf den Wochenmarkten in Meldorf und Umgebung eingekauft.
Der Meldorfer Wochenmarkt wird sehr stark durch Direktver-
markter aus der Region besucht.

Weitere 23 % der Befragten bezeichnen Edeka als ihren
Haupteinkaufsort fiir regionale Produkte. Edeka verkauft und
vermarktet eine Reihe regionaler Produkte wie den Dithmar-
scher Happen (Kdse) oder Tomaten aus Hemmingstedt sehr of-
fensiv. Die Befragungsergebnisse verdeutlichen, dass die Kunden
auch beim Einkauf im Supermarkt auf regionale Angebote ach-
ten.

Eine besondere Rolle spielen zudem die Hofladen in der Um-

gebung. Insbesondere Krogmann in Nindorf wird von den Be-
fragten explizit erwahnt.
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48 Fazit der Passanten- und Birgerbe-
fragung in der Stadt Meldorf

Die Stadt Meldorf Ubernimmt nicht nur eine Versorgungsaufgabe
fur die Bewohner des eigenen Stadtgebietes sondern dariiber hin-
aus auch fiir die Gemeinden des raumordnerisch festgelegten Ver-
flechtungsbereiches. Dass die Stadt Meldorf ihren Versorgungsauf-
trag erfillt, wird aus den Befragungsergebnissen deutlich: 56 %
der Befragten stammen aus der Stadt Meldorf, weitere 18 % sind
Besucher aus dem direkten Umland.

Entsprechend ist der wichtigste Grund fiir einen Aufenthalt in Mel-
dorf das Einkaufen (37 %). Dienstleistungs- und gastronomische
Angebote spielen nur eine sehr untergeordnete Rolle.

Eine wichtige Erkenntnis aus den Befragungsergebnissen ist die
herausgehobene Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Meldorf
als Nahversorgungsstandort. Mehr als 85 % der Befragten besu-
chen die Stadt Meldorf mind. einmal pro Woche zum Einkaufen;
Eine Schlussfolgerung aus dieser Fragestellung ist, dass das Ein-
zelhandelsangebot der Stadt Meldorf sehr stark auf den nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel ausgerichtet ist und Meldorf ein
bedeutender Einkaufsstandort fiir Waren des tdglichen Bedarfs
(Lebensmittel, Drogerieartikel etc.) ist). Diese Annahme wird bei
der Bewertung der Einkaufsorientierung bestatigt.

Mit Blick auf die Einkaufsorientierung der Befragten zeigt sich,
dass vor allem die Sortimente des tdglichen bzw. periodischen
Bedarfs (Lebensmittel, Drogerieartikel) vorwiegend in der Stadt
Meldorf gekauft werden. Insbesondere in diesen Sortimenten erzielt
der Einzelhandelsstandort Meldorf auf Grundlage der Befragungs-
ergebnisse eine sehr gute Kaufkraftbindung.

Dariiber hinaus ist Kaufkraftbindung in den Branchen Biicher/
Schreibwaren/ Zeitschriften, Uhren, Schmuck und Optik sowie

Glas/ Porzellan und Hausrat auf Basis der Befragung als tber-
durchschnittlich gut zu bewerten. Die Stadt Meldorf verfiigt insbe-
sondere in diesen Branchen Uber ein vergleichsweise gutes und
auch qualitativ ansprechendes Angebot fiir ein kleines Unterzent-
rum in einer landlich geprdgten Region in Schleswig-Holstein.

In den Branchen Bekleidung/ Wasche und Schuhe/ Lederwaren
werden ebenso Wettbewerbsstandorte im Umland der Stadt Mel-
dorf nachgefragt. Beispielhaft zu nennen sind hier das Mittelzent-
rum Heide und die néachstgelegenen Oberzentren Hamburg und
Kiel. Dariiber hinaus dbernimmt der Online-Handel eine besondere
Bedeutung.

Fir den Einkaufsort Meldorf lasst sich jedoch ein wesentliches Er-
gebnis aus der Passanten- und Birgerbefragung herausfiltern: In
fast allen erfragten Branchen werden die Angebote in Meldorf
nicht nur nachgefragt, sondern auch vielfach dem Online-Handel
und den Angeboten im Umland (hier Heide) vorgezogen.

Das Einkaufsverhalten der Befragung und die Kaufkraftbindung vor-
Ort hat sich in den vergangenen Jahren zudem positiv entwickelt:
Sehr gute 19 % der Befragten kaufen heute mehr in Meldorf ein
als noch vor drei Jahren und immerhin 57 % gleich viel. Dennoch
sei darauf verwiesen, dass der Einkaufsstandort Meldorf bei rd. 24
% der Befragten an Bedeutung verloren hat. Es sollten gezielt
Malnahmen ergriffen werden, auch diese Kunden zukinftig wieder
starker an Meldorf zu binden, denn gleichzeitig haben insgesamt
92 % der befragten Personen angeben, dass lhnen der Einkauf
vor-Ort in Meldorf wichtig bis sogar sehr wichtig ist.

Ein erster Hinweis fiir Angebotsdefizite in Meldorf sind die Ergeb-
nisse der Bewertung des Einzelhandels. Insbesondere die Ange-
botsvielfalt ist mit einer Durchschnittsnote von 2,7 als verbesse-
rungswiirdig bewertet worden. Die Befragten wiinschen sich insbe-
sondere in den Branchen Bekleidung/ Wa&sche, Schuhe/ Lederwa-

cima.
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ren und Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik eine Verbesserung
des Angebotes.

Aber auch die Ergebnisse der Befragung zu den Eigenschaften
,Preisniveau“ sowie die ,Offnungszeiten der Geschafte (Durch-
schnittsnote 2,5) signalisieren Handlungsbedarf. Die eigentliche
Kernkompetenz des Facheinzelhandels ,Service und Beratung”
schneidet mit einer Durchschnittsnote von 1,9 im Rahmen der Be-
fragung am besten ab und sind ein Beleg fir die Zufriedenheit
der Kunden.

Die befragten Passanten und Biirger unterscheiden beim Einkaufs-
verhalten zudem sehr genau zwischen dem allgemeinen Einzelhan-
delsangebot und Merkmalen und Rahmenbedingungen, die den
Einzelhandelsstandort Meldorf als Fair-Trade-Town charakterisieren
und pragen. Die kommunale Werbeoffensive der Stadt Meldorf fiir
die Kampagne ,Fair-Trade-Town“ konnte die Bewohner offenbar
sehr gut flir dieses Thema sensibilisieren und an die Moral der
Befragten appellieren. Der zentrale Aspekt, der flir jeden einzelnen
Einzelhandelsbetrieb von Bedeutung ist, ndmlich Angebote an fair
gehandelten und regionalen Produkten in ausreichendem Umfang
vorzuhalten, wird von den Befragten als gut bewertet. In erster Li-
nie werden die Angebote von regionalen Angeboten auf den Wo-
chenmarkten in Meldorf und Umgebung nachgefragt.

cima.
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5 Passantenfrequenzzahlung in Meldorf

Die cima hat an insgesamt sechs fixen Zahlpunkten in der Meldor- Abb.41: Standorte der Frequenzzihlung in der Innenstadt
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Kartengrundlage: openstreetmap

Folgende Zahlpunkte wurden gewabhlt: Bearbeitung: cima 2017

ZingelstraBe, Eingang Fullgdngerzone
ZingelstraBe, Hohe HARTMANN MODEN
Roggenstrale, Hohe WARNS

Markt, Eingang Siiderstralle

Markt, Eingang Spreetstralie

Markt Hohe T€DI

O vk~ WN P

Eine Ubersicht der Zahlstandorte in der Innenstadt von Meldorf ist
in der folgenden Abbildung dargestellt:
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Abb.42: Anzahl der Passanten pro Standort nach Zzhltagen
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Quelle: cima 2017

Bei einem direkten Vergleich der Ergebnisse der Passantenfre-
quenzzahlung an den verschiedenen Standorten in der Meldorfer
Innenstadt, werden zT. erhebliche Unterschiede ersichtlich. Die
hochsten Frequenzen werden am Rathausvorplatz an der Zin-
gelstraBe und in der Roggenstralle gemessen. Insgesamt wurden
am Rathausvorplatz (ZingelstraBe, Hohe HARTMANN MODEN) 4.540
Passanten und weitere 4.732 Passanten am Standort WARNS in
der Roggenstralle gezahlt.

Auch der Standort Markt, Eingang Siiderstralle erzielt im Vergleich
der Standorte noch hohere Frequenzen (3.728 Passanten). Demge-
genliber weisen sowohl die ostliche ZingelstraRe (insgesamt 3.264
Passanten) als auch die Spreetstrale (insgesamt 2.488 Passanten)
nur noch deutlich geringere Frequenzen auf. Wahrend die
Spreetstralle als Nebenlagen zu werten ist, stellt die Ostliche Zin-
gelstralle eine der wichtigsten Zugangslagen in die Meldorfer In-
nenstadt dar und bildet einen bedeutenden stadtebaulichen und
funktionalen Eingangsbereich ab. Anhand der gemessenen Fre-

quenzen ldsst sich fiir die Innenstadt von Meldorf feststellen, dass
sich ein Grofteil der Passanten an der RoggenstafBe und der
westlichen Zingelstrale aufhélt. Ebenso zeigt sich, dass abseits
dieser Hauptfrequenzachse sofortige und zT. malgebliche Fre-
quenzriickgange zu verzeichnen sind.

Der Standort Markt (Hohe T€DI) verzeichnet am Freitag mit 1.500
Passanten ebenfalls noch gute Frequenzen. Der Sitidermarkt wird
am Freitagvormittag als Wochenmarktstandort genutzt. Vor allem
im Zeitraum des Wochenmarktes (9 Uhr bis 13 Uhr) sind die FuB-
gangerfrequenzen an diesem Standort auf einem vergleichbaren
Niveau wie an den Zadhlstandorten an der ZingelstraBe (Hohe
Hartmann Moden) und der Roggenstrafe.

Vergleicht man die Untersuchungstage miteinander, so wird am
Freitag ein deutlicher Frequenzanstieg an allen Standorten ersicht-
lich.

Im Folgenden werden fiir die Erhebungstage Freitag und Dienstag
Tagesganglinien erstellt. Die Analyse und Bewertung der Tages-
ganglinien ermoglicht eine Einschatzung der frequenzstarksten als
auch der frequenzschwachsten Phasen des Tages.

cima.
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Abb.43: Durchschnitt der Tagesganglinien fiir den Erhebungstag Freitag an
den einzelnen Standorten
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Die hochsten Frequenzen werden an allen Standorten vormittags
erzielt. Ab 12 Uhr ist ein deutlicher Riickgang zu erkennen. Der
Grund liegt hauptsdchlich am Ende des Wochenmarktes. Insgesamt
sind die Frequenzen am Freitagnachmittag dennoch als unter-
durchschnittlich einzustufen. Hier sollte es dem ortlichen Einzel-
handel besser gelingen die Frequenzen des Wochenmarktes noch
langer in der Innenstadt zu halten.

Abb.44: Durchschnitt der Tagesganglinien fiir die Erhebungstage (Diens-

tag) an den einzelnen Standorten
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Quelle: cima 2017

Am Dienstag folgt nach einem stetigen Frequenzanstieg am Vor-
mittag ein deutlicher Abfall der Frequenzen zwischen 13 und 15
Uhr.

Die hochsten Frequenzen werden an den Standorten RoggenstrafBe
(WARNS) sowie der ZingelstraBe (Hohe HARTMANN MODEN) zwi-
schen 10 Uhr und 13 Uhr erreicht. Generell verzeichnen alle
Standorte am Nachmittag einen weiteren Frequenzanstieg. Das En-
de der Mittagspause der Einzelhdandler in der Innenstadt kodnnen
als Griinde fiir einen Anstieg der FuBgadngerfrequenzen herange-
fuhrt werden. Bereits ab dem frihen Abend gehen die Frequenzen
stetig an allen Standorten zuriick.

cima.
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Abb.45: Ubersicht absolute Passantenfrequenzen bezogen auf Hochstfre-
quenzen in Prozent (100 % Standort 3 - RoggenstraRe)
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Kartengrundlage: openstreetmap
Quelle: cima 2017

Die Kartenabbildung stellt den Messpunkt RoggenstraBe (WARNS)
mit den hochsten gezdhlten FuBgangerfrequenzen als 100 %-Punkt
dar. Mit WARNS als Facheinzelhandelsbetrieb fiir Glas/ Porzellan
und Hausratartikel, dem TEESPEICHER, der BUCHERSTUBE und
ERSTINGS FAMILY verfligt dieser Standortbereich (iber wichtige
Frequenzbringer sowohl aus dem Bereich des Facheinzelhandels
als auch des filialisierten Einzelhandels. Darliber hinaus stellt die
RoggenstraBe eine wichtige Verbindungsachse zwischen dem
Siidermarkt und dem Rathausplatz dar.

Im Vergleich zum Standort Roggenstrale kann der weiter im Os-
ten gelegene Zahlpunkt ZingelstraBe (Hohe HARTMANN MODEN)
ebenfalls noch 96 % der héchsten erfassten Frequenzen generie-
ren.

69%

Der Messpunkt Spreetstralle mit Frequenzanteilen von nur noch 53
% Ubernimmt die Funktion einer Nebenlage in die Meldorfer In-
nenstadt. Der Einzelhandelsstandort (u.a. SJUT (Schuhe), Juwelier
VOSS) weist nicht mehr die Top-Frequenzen auf, wie sie in der
Roggenstrale gemessen wurden.

Die Frequenzen am ndrdlichen Eingang zur Suderstrale erreichen
wiederrum noch 79 % der Passantenfrequenzen in der zentralen
Innenstadtlage. Die Siiderstralle ist wie auch die SpreetstraBe als
Nebenlage in der Meldorfer Innenstadt zu bewerten. Das Einzel-
handelsangebot wird u.a. durch den Schuhfachmarkt QUICK
SCHUH und das Schuhfachgeschaft SCHUH CARSTENSEN und wei-
tere inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe gepragt.

Die ostliche ZingelstraBe mit Frequenzanteilen von 69 % (ber-
nimmt die Funktion einer Zubringerlage in die Meldorfer Innen-
stadt. Die gemessenen Frequenzen zeigen jedoch deutlich auf,
dass nur wenige Passanten den Weg von der KampstraBe in die
Innenstadt nehmen. Hier sollten MaBnahmen ergriffen werden, dass
die fuBlaufigen Wegebeziehungen verbessert werden.

cima.
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6 Marktgebiet und Marktpotenziale

6.1 Marktgebiet Stadt Meldorf Abb.46: Marktgebiet Stadt Meldorf

Das Marktgebiet spiegelt die aktuelle Anziehungskraft des Einzel-
handels wieder. Auch wenn einzelne Betriebe ein groBeres indivi-
duelles Einzugsgebiet aufweisen konnen, so stellt das Marktgebiet
den Durchschnitt der Einzugsgebiete des Meldorfer Einzelhandels
dar.

Auf Basis des vorhandenen Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Meldorf sowie unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation in
den umliegenden Stdadten und Gemeinden umfasst das direkte
Marktgebiet in erster Linie das Stadtgebiet Meldorf. Dariliber hinaus
werden  die  Gemeinden  Nordermeldorf (604  Einwohner),
Bargenstedt (917 Einwohner), Busenwurth (305 Einwohner),
Elpersbittel (873 Einwohner), Epenwohrden (786 Einwohner),
Krumstedt (505 Einwohner), Nindorf (1.153 Einwohner), Odderade
(432 Einwohner), Sarzbiittel (702 Einwohner), Windbergen (812
Einwohner), Wolmersdorf (330 Einwohner), Gudendorf (392 Einwoh-
ner) und Barlt (802 Einwohner) dem erweiterten Marktgebiet der
Stadt Meldorf zugerechnet. Insgesamt leben somit 15.772 Einwoh-
ner im Marktgebiet der Stadt Meldorf.".

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2017

Aus Sicht der cima konnen die weiteren Umlandgemeinden nicht
dem Marktgebiet des Meldorfer Einzelhandels zugerechnet werden.
Das Wettbewerbsumfeld erschwert eine weitere Ausdehnung des
Das Marktgebiet entspricht im Wesentlichen dem Versorgungsgebiet der Stadt Marktgebietes; trotz der Ausweisung der Stadt Meldorf als ein Un-
Meldorf gemaR Regionalplan IV (2005) zum LEP Schleswig-Holstein. AusschlieB- terzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion sind die Entwicklungs-

lich die G inden Gudendorf und Barlt sind kein Bestandteil d dneri- . . .
ch cie vemeinden bucendort und Bartt sind kein Bestandiet des raumordnert moglichkeiten des ortlichen Einzelhandels somit begrenzt.
schen Versorgungsgebietes.
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Im Norden begrenzt der Einflussbereich des Mittelzentrums Heide
das Marktgebiet der Stadt Meldorf, im Stiden ist die Stadt ltzehoe
als ein weiterer Wettbewerbsstandort zu nennen. Im Westen der
Stadt Meldorf stellen die Nordsee und der Nationalpark Watten-
meer eine naturrdumliche Begrenzung des Meldorfer Marktgebietes
dar.

6.2 Marktpotenzial der Stadt Meldorf

Die Berechnung des Nachfragepotenzials’in Meldorf erfolgt auf der
Basis der Einwohnerzahl (7.267)° und der spezifischen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer (95,9)°. Es wird ein Ausgabesatz
pro Kopf im Einzelhandel von 5.890 € fir das Jahr 2017 zugrun-
de gelegt, der an das Niveau einer Stadt Meldorf mit Hilfe der
Kaufkraftkennziffer angepasst wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Meldorf ent-
spricht im Durchschnitt 5.649 € im Jahr 2017. Wie die Kaufkraft-
kennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von
Meldorf knapp unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Mel-
dorf auf 41,0 Mio. €. Davon entfallen etwa 22,2 Mio. € auf den
taglichen oder periodischen Bedarf. Weitere 18,9 Mio. € sind den
Branchen des aperiodischen Bedarfs zuzurechnen.

Das Nachfragepotenzial im erweiterten Marktgebiet der Stadt Mel-
dorf umfasst insgesamt 49,3 Mio. €.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung der
Stadt Meldorf, die dem Einzelhandel zur Verfiigung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 01.01.2016)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2017

Insgesamt belduft sich somit das Nachfragepotenzial im Marktge-
biet auf rd. 90,3 Mio. €. Rd. 48,8 Mio. € entfallen auf den periodi-
schen Bedarfsbereich und weitere 41,5 Mio. € auf den aperiodi-
schen Bedarf.

Abb.47: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Meldorf

Nachfragepotenzial in Mio. €

CIMA Warengruppen Stadt Meldorf erweltertf-:s Marktgeblet
Marktgebiet ingsesamt

Periodischer Bedarf insgesamt 22,2 26,6 48,8
Nahrung und Genussmittel 149 179 329
Gesundheit und Korperpflege 6,6 8,0 14,6
Zeitschriften, Schnittblumen 0,6 0,7 13
Aperiodischer Bedarf insgesamt 18,9 22,6 41,5
Bekleidung, Wasche 3,4 4,1 7,5
Schuhe, Lederwaren 1,1 13 25
Sanitdtsartikel, Optik, Akustik 1,1 1,4 2,5
Uhren, Schmuck 05 0,6 1,2
Bicher, Schreibwaren 0,7 09 1,6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 32 38 7,0
Sportartikel, Fahrrader 1,2 1,5 2,7
Spielwaren 0,4 0,5 0,8
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys 0,1 0,2 0,3
Zooartikel 03 0,4 0.8
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,6 0,7 13
Mabel 2,3 2,8 51
Heimtextilien 05 0,6 1,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 33 39 7.2
SUMME 41,0 49,3 90,3
EINWOHNER 7.267 8.505 15.772

Quelle: cima 2017

Neben der ortlichen Nachfrage missen die zusatzlichen Kaufkraft-
potenziale und die Kaufkraftzuflisse durch Touristen und Tages-
besucher beriicksichtigt werden. Insgesamt wird eine Potenzialre-
serve iH. von ca. 0,6 bis 0,9 Mio. € in den nachfolgenden Be-
rechnungen zu Grunde gelegt.

cima.
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7 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Meldorf

/.1 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Meldorf

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Meldorf
im Juni 2017.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenschein-
nahme des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat
und Sortimentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsdtze erfolgte
Uber branchenibliche Flachenproduktivitdaten. Zusatzlich werden alle
branchenspezifischen Informationen aus Firmen- und Verbandsverof-
fentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur in die Auswertung
mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt
Meldorf wurden 79 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von 20.950 m? erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsum-
satz von 71,4 Mio. €.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbe-
satzes ist in der nebenstehenden Abb. 48 dokumentiert.

Abb.48: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz in Meldorf

Anzahl Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe der flache in .

; Mio. €

Betriebe m?2

Periodischer Bedarf insgesamt 27 8.050 44,0
Nahrung und Genussmittel 21 6.950 338
Gesundheit und Korperpflege 4 905 9,5
Zeitschriften, Schnittblumen 2 195 0,7
Aperiodischer Bedarf insgesamt 52 12.900 27,4
Bekleidung, Wasche 7 1.745 42
Schuhe, Lederwaren 3 555 1,7
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 5 190 1,4
Uhren, Schmuck 4 225 1,2
Biicher, Schreibwaren 4 440 1,2
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 5 425 15
Sportartikel, Fahrrader 1 340 11
Spielwaren 0 175 0,4
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys 0 0 0,0
Zooartikel 2 840 0,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 7 1.105 1,5
Mobel 5 3.385 6,2
Heimtextilien 1 115 0,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 8 3.360 6,2
Einzelhandel insgesamt 79 20.950 71,4

Quelle: cima 2017

* Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Verkaufsflache und Um-
satz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzelfal-
len sind Randsortimente in den summierten Umsdtzen und Verkaufsflachen enthal-
ten, sodass eine Dokumentation dennoch moglich wird. Die warengruppenspezifische
Anzahl der Betriebe bezieht sich nur auf das Hauptsortiment.

cima.
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

Die Warengruppe Nahrung und Genussmittel beherbergt 21 Be-
triebe mit einer Verkaufsfliche von 6.950 m2. Sie realisieren ei-
nen Umsatz von rd. 33,8 Mio. €. Der Verkaufsflichen- und Um-
satzanteil liegt bei rd. 33 % bzw. 47 % am gesamten Einzel-
handel. Sowohl der Verkaufsflaichenanteil als auch der Umsatz-
anteil entspricht einer guten Versorgungssituation.

Die Hauptwarengruppe Gesundheits- und Korperpflege realisiert
in der Stadt Meldorf einen Verkaufsflichen- bzw. Umsatzanteil
von rd. 4 % bzw. 13 % am gesamten Meldorfer Einzelhandel.
Insgesamt bilden vier Betriebe (drei Apotheken und ein Drogerie-
fachmarkt') diese Warengruppe. Der Verkaufsflichenanteil ist
zwar als eher gering zu bewerten, der Umsatzanteil entspricht
jedoch der durchschnittlichen Prasenz der Branche Gesundheits-
und Korperpflege am gesamten Einzelhandel.

In der Warengruppe Bekleidung und Wasche, dem wichtigsten
Leitsortiment einer zentralen Innenstadtlage sind sieben Betriebe
mit einer Verkaufsflache von 1.745 m?2 vorhanden. Der Verkaufs-
flachen- bzw. Umsatzanteil von 8 % bzw. nur 6 % am gesamten
Einzelhandel der Stadt Meldorf entspricht einer vergleichsweise
guten Ausstattung.

Weitere innenstadtprdgende Sortimente sind Schuhe und Leder-
waren, Optik, Uhren und Schmuck sowie Biicher und Schreibwa-
ren. Diese Sortimente und Warengruppen sind nur mit geringen
Verkaufsflichen- und Umsatzanteilen zwischen einem und drei
Prozent in der Stadt Meldorf vertreten. Das sortimentsspezifische
Einzelhandelsangebot ist im Wesentlichen durch Facheinzelhan-
delsbetriebe geprdgt, die nur geringe VerkaufsflachengréRen
vorhalten konnen. Insgesamt sind drei Schuhfachgeschafte bzw.

Am Standort Heider StraBe/ Bittelsweg wird derzeit die ergdnzende Neuansied-
lung eines weiteren Drogeriefachmarktes geplant.

Filialkonzepte in der Meldorfer Innenstadt zu finden. Uhren und
Schmuck werden beispielhaft in der DOMGOLDSCHMIEDE sowie
den Juwelieren VOSS und SOKEFELD angeboten.

In der Warengruppe Elektroartikel und Unterhaltungselektronik
wird ein Umsatzvolumen von 1,5 Mio. € generiert. Dies ent-
spricht einem prozentualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt
Meldorf von 2 %. Der Verkaufsflichenanteil liegt ebenfalls bei
nur 2 % (425 m?. Die Facheinzelhandelsbetriebe FERNSEH
PAULSEN und CHRISTIANSEN aus dem Segment Elektroartikel/
Unterhaltungselektronik pragen die dokumentierte Verkaufsfla-
chenausstattung in der Warengruppe.

Die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat erreicht
mit 1.105 m?2 einen Verkaufsflachenanteil von rd. 5 %. Der reali-
sierte Einzelhandelsumsatz liegt bei 1,5 Mio. € (= 2 %). Der be-
deutendste Anbieter ist das innerstadtische Haushaltswarenfach-
geschaft WARNS. Dariiber hinaus sind jedoch auch die Randsor-
timente in den Lebensmittelmarkten und den Bau- und Mobel-
fachmarkten auBerhalb der Innenstadtlage zu nennen.

Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf generiert
ein Umsatzvolumen von 6,2 Mio. €. Dies entspricht einem pro-
zentualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Meldorf von rd. 9
%. Der Verkaufsflichenanteil liegt bei 16 % (3.360 m?). Diese
vergleichsweise Uberdurchschnittlichen Ausstattungswerte basie-
ren auf einer guten Ausstattung in diesem Segment. Beispielhaft
zu nennen sind der Bau- und Gartenfachmarkt NILSSON im
Standortbereich Heider StraBe und BLUMEN GLAESKE in der
OsterstraBe.

Das Mobelhaus ROMMEL pragt das Einzelhandelsangebot in der
Warengruppe Mobel. Der Verkaufsflachenanteil in diesen Waren-
gruppen liegt ebenfalls bei 16 % (3.380 m?. Die Ausstattungs-
werte sind als sehr gut zu bewerten.

cima.

Seite 49



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Meldorf

Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstat-
tung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bun-
desdeutsche Durchschnitt liegt bei 1,52 m? Verkaufsfliche je Ein-
wohner' (inkl. ldndlich geprdgte Raume). In der Warengruppe Nah-
rung und Genussmittel wird ein bundesdurchschnittlicher Wert von
0,35 - 0,45 m? Verkaufsfliche je Einwohner als Vergleichswert an-
genommen.

Abb.49: Verkaufsflache je Einwohner in Meldorf

Stadt Meldorf 2017
Einwohner (01.2016) 7.267
Verkaufsfliche je Einwohner in m? 2,88
im periodischenBedarf 1,11
in der Branche Nahrung und Genussmittel 0,96
im aperiodischen Bedarf 1,78

Quelle: cima 2017

Die Verkaufsfliche je Einwohner im Segment Nahrung und Genuss-
mittel liegt mit 0,96 m2/ Einwohner (ber dem Bundesdurchschnitt
und ist als ein weiterer Indiz fiir eine gute Nahversorgungssituation
zu werten.

In Bezug auf die Gesamtverkaufsflache erreicht die Stadt Meldorf
einen Wert von 2,88 m? Verkaufsfliche je Einwohner. Die Stadt
Meldorf liegt hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung somit
deutlich Uber den Werten des Bundesdurchschnitts.

Auf Basis der Kennzahlen lassen sich entsprechend keine rechneri-
schen Entwicklungspotenziale fiir die Stadt Meldorf beschreiben.

" Stand 2015: Quellen: HDE 2015, destatis 2015

Unter Berlicksichtigung der erganzenden Versorgungsaufgabe der
Stadt Meldorf fir das weitere Umland mit mehr als 8500 Einwoh-
nern, liegt die Verkaufsfliche je Einwohner jedoch unter den bun-
desdeutschen Durchschnittswerten (1,33 m? Verkaufsfliche je Ein-
wohner insgesamt und 0,44 m? Verkaufsfliche je Einwohner in der
Branche Nahrung und Genussmittel).

/.2 Einzelhandelszentralitat in der Stadt
Meldorf

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhdltnis
des am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage.

Handelszentralititen von deutlich tber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflisse; Handelszentralititen von unter 100 bedeuten per Saldo
Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit.

Je grolBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groRer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsfliche, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

Eine detaillierte Aufschlisselung der Einzelhandelszentralitdten in
den einzelnen Warengruppen zeigt die folgende Abbildung.
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Abb.50: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdt in Meldorf

Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitdt in Meldorf

Umsatz in Nachfrage- Handels-
CIMA Warengruppe ) volumen e
Mio. € i X zentralitat
in Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 44,0 22,2 198
Nahrung und Genussmittel 33,8 149 226
Gesundheit und Kérperpflege 9,5 6,6 143
Zeitschriften, Schnittblumen 0,7 0,6 111
Aperiodischer Bedarf insgesamt 27,4 18,9 145
Bekleidung, Wasche 42 3,4 122
Schuhe, Lederwaren 1,7 1,1 148
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,4 1,1 120
Uhren, Schmuck 1,2 0,5 219
Biicher, Schreibwaren 1,2 0,7 169
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 15 3,2 46
Sportartikel, Fahrrader 1,1 1,2 89
Spielwaren 0,4 0,4 94
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys 0,0 0,1 0
Zooartikel 0,7 0,3 211
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15 0,6 254
Ma&bel 6,2 23 268
Heimtextilien 0,3 0,5 69
Baumarktartikel, Gartenbedarf 6,2 3,3 189
Einzelhandel insgesamt 71,4 41,0 174

Quelle: cima 2017

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitit der Stadt Meldorf fiir ei-
nen Unterzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion als sehr gut zu
bewerten (174). Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentrali-
tat deutliche Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Gemeinden.
Mit Blick auf die Wettbewerbskulisse mit den benachbarten Mittel-
zentren Heide und ltzehoe diirfte eine weitere Steigerung der Zent-
ralitdt nur sehr in begrenztem Umfang mdglich sein.

Die Gesamtzentralitdt fir die Stadt Meldorf beruht auf den sorti-
mentsspezifischen Zentralitatswerten fir die einzelnen Warengrup-
pen. Hier ist festzuhalten, dass bei den Angeboten des periodi-
schen Bedarfs insgesamt eine Zentralitdt von 198 erreicht wird. Fir
die Branche Nahrung und Genussmittel wird sogar eine Handels-
zentralitdt von 226 ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz
von 33,8 Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von 14,9 Mio. € ge-
geniiber. Die Werte veranschaulichen, dass in der Branche Nahrung
und Genussmittel ein berdurchschnittlich gutes Angebot vorhanden
ist und Kaufkraftzuflisse aus dem Umland der Stadt Meldorf
(Marktgebiet) sowie durch Touristen und Tagesbesucher erzielt
werden.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen konzentrieren sich in
Meldorf fast vollstandig auf zwei Lagebereiche im Stadtgebiet: Am
grolflachigen Nahversorgungs- und Fachmarktstandort KampstraBe
sind der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA und die Lebensmitteldis-
counter ALDI und PENNY vorhanden. Am Standort Heider StraBe im
Norden der Stadt Meldorf sind der Lebensmittelfrischemarkt SKY
und der Lebensmitteldiscounter LIDL” zu finden. Ferner ist an der
OsterstraRe ein NETTO Lebensmitteldiscounter” vorhanden. In der
Meldorfer Innenstadt der BIOLADEN adressiert. Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks, Kioske, Hofladen und Spezialanbieter (Fisch,
Tee, SuBigkeiten etc.) ergdnzen das Lebensmittelangebot im Mel-
dorfer Stadtgebiet.

In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege signalisiert die

Handelszentralitdt von 143 ebenfalls ein gutes Angebotsniveau. Am
Standort Kampstrale ist der Drogeriefachmarkt ROSSMANN vor-

Der Lebensmitteldiscounter LIDL plant eine Modernisierung und Verkaufsflachen-
erweiterung des Ladenlokals.

Der NETTO Markt befindet sich derzeit in einer Umbau- und Modernisierungs-

phase. Die Verkaufsfliche wird von heute rd. 625 m? Verkaufsfliche auf zukiinf-
tig 925 m? Verkaufsfliche.
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handen. Darliber hinaus werden Drogerieartikel im Randsortiment in
den Lebensmittelmarkten angeboten. Am Standort Heider Strale
bestehen derzeit Planungen einen weiteren Drogeriefachmarkt zu
realisieren. Ferner sind insgesamt drei Apotheken der Warengruppe
Gesundheits- und Korperpflege zugeordnet. Eine origindre Parflime-
rie konnte in Meldorf nicht erfasst werden. Insgesamt steht einem
Nachfragevolumen von 6,6 Mio. € ein Umsatz von rd. 9,5 Mio. €
gegenliber.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszent-
ralitdt von 145 erzielt. Nur im Einzelfall ist zu priifen, ob durch ge-
zielte Erganzungen und eventuelle Flachenerweiterungen die Zentra-
litdt noch gesteigert werden kann. Dies betrifft insbesondere die
vergleichsweise niedrigen Zentralitdtswerte in den Sortimenten
Elektroartikel und Unterhaltungselektronik (46) sowie Heimtextilien
(69). Unter Beriicksichtigung der aktuellen Betriebstypen- und Bran-
chenentwicklungen ist die Ansiedlung eines modernen Elektrofach-
geschaftes im Meldorfer Stadtgebiet zwar als unwahrscheinlich an-
zusehen, die Schaffung von ergdnzenden Angeboten in der Bran-
che Heimtextilien ist jedoch aus Gutachtersicht moglich. Die Ent-
wicklung sollte sich hierbei jedoch mit erster Prioritat auf die In-
nenstadt von Meldorf konzentrieren.

In der Branche Bekleidung/ Wé&sche wird eine Handelszentralitét
von 122 erreicht. Die wichtigsten Anbieter sind die inhabergefiihrten
und qualitdtsorientierten Fachgeschafte NIEBUHR MODEN, HART-
MANN MODEN etc. sowie im Bereich Damen- und Kindermode DIE
KLEINE LACHMOWE. Als Bekleidungsfilialist im niedrigpreisigen Seg-
ment ist ERNSTINGS FAMILY an der RoggenstraBe aufzufiihren. Im
Fachmarktsegment ist der Textilfachmarkt KIK am Standort Kamp-
strafle zu nennen.

Die Schuhfachgeschafte SCHUH CARSTENSEN und SJUT sowie der
Schuhfachmarkt QUICK SCHUH sind maRgeblich fiir die vergleichs-
weise guten Zentralitdtswerte in der Warengruppe Schuhe und Le-

derwaren (148) verantwortlich. Gute Zentralitatswerte werden eben-
so in der Branche Optik und Horgerateakustik (120) erzielt; insge-
samt drei Optiker und ein Horgerdteakustiker sind in Meldorf zu
finden (u.a. BRILLEN FRERICHS, OPTIKER SOHNREY, MEERWALD
HORSYSTEME). Dariiber hinaus signalisiert die ermittelte Handels-
zentralitdt in der Branche Uhren/ Schmuck deutliche Kaufkraftzu-
flusse einerseits aus den umliegenden Gemeinden im Marktgebiet
der Stadt Meldorf (vgl. Kap. 6.1) sowie andererseits durch Tagesbe-
sucher. In der Branche Uhren/ Schmuck wird eine Handelszentrali-
tat von 219 erzielt.

Der innerstadtische Facheinzelhandel in Warengruppe Biicher und
Schreibwaren realisiert eine Handelszentralitdit von 169. Bicher
werden aktuell in den Buchhandlungen MELDORFER BUCHERSTUBE
und PETER PANTER angeboten; im Segment Schreibwaren ist der
qualitatsorientiere Facheinzelhandel PAPIER EVERS an der Markt-
stralle aufzufiihren.

Die zusammengefiihrte Warengruppe Sportartikel/ Fahrradern er-
reicht eine Handelszentralitdit von 89. Sportartikel im Sinne von
Sportbekleidung konnten in der Stadt Meldorf nicht erfasst werden.
Fahrrader und Fahrradzubehor werden im Fahrradfachgeschaft
SZELINSKI vorgehalten.

In der Branche Spielwaren wird eine Handelszentralitit von 94 er-
reicht. Ein Spielwarenfachgeschaft ist in der Stadt Meldorf zwar
nicht vorhanden, Spielwaren werden jedoch als Randsortiment in
den Drogeriefachmarkten, Lebensmittelmarkten und branchenfrem-
den Fachmarkten und Fachgeschaften (EVERS SCHREIBWAREN, T€DI,
NILSSON etc.) angeboten.

Die uberdurchschnittlich hohe Handelszentralitdt in der Branche
Zooartikel/ Tierfutter (211) wird mit dem Fachmarkt fir Tierbedarf
und Zooartikel FUTTERHAUS am Standort Kampstrale begriindet.
Ferner findet sich Tierfutter im Randsortiment aller gréBeren Le-
bensmittelbetriebe.
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In der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat wird eben-
falls eine sehr gute Handelszentralitdt von 254 erzielt. Das vorhan-
dene Angebot wird einerseits durch den qualitatsorientierten Fach-
einzelhandel in der Innenstadt (WARNS etc) geprédgt. Andererseits
entfdllt ein bedeutender Anteil der vorhandenen Verkaufsflachen in
der Branche Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat auf die Randsor-
timente der Lebensmittelmarkte, Baumarkte etc.

Die hochsten Zentralititswerte werden in der Branche Mobel (268)
erzielt. In der Branche Mobel ist der Mobelfachmarkt ROMMEL an
der Altentreptower Strale zu nennen. Das Mobelhaus kann einen
Einflussbereich entfalten, der weit (ber das Meldorfer Marktgebiet
hinaus reicht.

Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente (einschlieBlich
gartencenterrelevanter Sortimente) erreicht der Einzelhandel in der
Stadt Meldorf eine Handelszentralitdit von 189. Die bereits be-
schriebene gute Verkaufsflachenausstattung in dieser Warengruppe
begriindet die Einzelhandelszentralitat.

Die nachfolgende Abb. 51 zeigt die Rangfolge der warengruppen-
spezifischen Handelszentralitdten des Einzelhandels in der Stadt
Meldorf.

cima.

Abb.51: Ranking: Handelszentralitdt in Meldorf

Durchschnitt Gberalle Branchen: 174
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Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys
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Quelle: cima 2017
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7.3 Kaufkraftstromanalyse des Einzel-
handels in der Stadt Meldorf

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz
fur den Einzelhandel in der Stadt Meldorf. Die Kaufkraftbilanz ver-
deutlicht zusammenfassend iber alle Sortimentsbereiche hinweg, in
welchen GroBenordnungen vorhandene Kaufkraft von auflen abge-
zogen wird bzw. von auflen zuflief3t.

Abb.52: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Meldorf
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Quelle: cima 2017

Einem Kaufkraftzufluss von 42,6 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss
von 12,2 Mio. € gegeniiber. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich
auf rd. 71,4 Mio. €. Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen
liegt in der Stadt Meldorf bei ca. 41,0 Mio. €.

Die Kaufkraftzuflisse generieren rd. 60 % des in der Stadt Meldorf
erzielten Einzelhandelsumsatzes. Mit anderen Worten ausgedriickt
bedeutet dies: ,mehr als jeder zweite Euro des Umsatzes wird
durch Besucher von auBerhalb der Stadt Meldorf erzielt”. Die
Kaufkraftzuflussquote basiert in erster Linie auf den Angebotskom-
petenzen im periodischen Bedarf sowie den grofflachigen Fach-
marktangeboten im Bereich Mobel und Baumarkt.

Abb.53: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Meldorf
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Quelle: cima 2017

Die hochsten Kaufkraftzufliisse werden in der Branche Nahrung und
Genussmittel erzielt (19,9 Mio. €). Wie bereits die Dokumentation
der warengruppenspezifischen Handelszentralitdten verdeutlicht hat,
ist mit den vorhandenen Lebensmittelfrischemarkten und Lebensmit-

cima.

Seite 54



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Meldorf

teldiscounters ein sehr gutes Angebotsniveau vorhanden. Die Werte
veranschaulichen, dass die Stadt Meldorf ihren Versorgungsauftrag
fir die Umlandgemeinden wahrnehmen kann.

In der Branche Gesundheit und Korperpflege liegt der Kaufkraftzu-
fluss bei rd. 3,8 Mio. €. Die Zuflisse werden in erster Linie durch
die vorhandenen Apotheken und den Drogeriefachmarkt ROSSMANN
erzielt. Ferner werden Drogerieartikel als Randsortiment in den gro-
Beren Lebensmittemarkten angeboten, diese Betriebe profitieren
heute von den Mitnahmeeffekten im Bereich der Drogerieartikel.

In der Branche Mobel werden ebenso vergleichsweise hohe Kauf-
kraftzuflisse (5,4 Mio. €) realisiert. Am Standort Heider StraBe im
nordlichen Meldorfer Stadtgebiet ist der Mdbelfachhandel ROMMEL
vorhanden. Das Mobelhaus spricht ein weites Einzugsgebiet an.

Der Einzelhandel in der Warengruppe der baumarktspezifischen
Sortimente profitiert neben dem Angebot des groBflachigen Bau-
fachmarktes NILSSON und dem vorhandenen Gartenfachmarkt
GLAESEKE von den Randsortimenten in den branchenfremden Le-
bensmittelmarkten etc. Der ermittelte Kaufkraftzufluss belduft sich
auf rd. 3,8 Mio. €.

Erfreulich hohe Kaufkraftzufliisse werden zudem in der innenstadt-
pragenden Warengruppe Bekleidung/ Wasche erzielt (3,0 Mio. €).
Hier wird die Bedeutung der Meldorfer Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort deutlich, der eine (berortliche Anziehungskraft entfal-
ten kann.

In allen weiteren Branchen sind die Kaufkraftzuflisse deutlich ge-
ringer und liegen bei unter 1,5 Mio. €.

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 30 % des in der Stadt
Meldorf vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflussquote
basiert auf der beschriebenen Angebotsstruktur und den dokumen-
tierten Angebotsdefiziten in einzelnen Sortimenten.

Abb.54: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Meldorf
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Die hochsten Kaufkraftabflisse aus der Stadt Meldorf entfallen auf
die Warengruppe Elektroartikel und Unterhaltungselektronik (2,4
Mio. €). Vor dem Hintergrund der erreichten Handelszentralitdat von
nur 46 ist der ermittelte Kaufkraftabfluss mit den vorhandenen An-
gebotsdefiziten begriindet. Die Kaufkraftabfliisse verdeutlichen die
Einkaufsfahrten zu den leistungsstarken Anbietern u.a. in Heide
(MEDIA MARKT etc.) sowie den Oberzentren Kiel und Hamburg.
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In der Warengruppe Bekleidung/ Wasche liegt der Kaufkraftabfluss
bei 2,3 Mio. € Trotz der guten Zentralitdtswerte von 122 ist der
Kaufkraftabfluss mit Angebotsdefiziten auf der Ebene des qualitati-
ven Angebotsmix begriindet; Angebotsliicken bestehen insbesondere
im Bereich des filialisierten Einzelhandels (u.a. H&M, ESPRIT, S.
OLIVER, TOM TAILOR etc.).

Dartiber hinaus entfdllt auf die Branche Mobel ein Kaufkraftabfluss
iiH. 1,6 Mio. € Die Kaufkraftabflisse liegen vor dem Hintergrund
der ermittelten berdurchschnittlich guten Handelszentralitat (268)
ebenso auf einem vergleichsweise hohen Niveau. Die vorhandenen
Nachfragepotenziale in der Branche Mobel werden jedoch im Kon-
text von Kopplungs- und Mitnahmeeffekten insbesondere an den
grofBflachigen und regional bedeutsamen Mobelhausstandorten
(Hamburg, Kiel, Bad Segeberg etc.) gebunden.

Trotz der beschriebenen guten Angebotssituation in den Branchen
Nahrung und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege wer-
den auch hier Kaufkraftabflisse i.H. 1,0 Mio. € bzw. 0,9 Mio. € do-
kumentiert. Die bestehenden Kaufkraftabfliisse dirften nicht in vol-
lem Ausmaf reaktivierbar sein; insbesondere die Branche Lebens-
mittel wird z.T. Uber Kopplungskdufe im Kontext von Pendlerver-
flechtungen an Wettbewerbsstandorten auBerhalb des Stadtgebietes
von Meldorf gebunden. Die Kaufkraftabflisse in der Branche Ge-
sundheit und Korperpflege betreffen in erster Linie das Parflimerie-
angebot; eine originare Parfiimerie ist in Meldorf nicht vorhanden.

In der Warengruppe Baumartikel/ Gartenbedarf miissen ebenfalls
Kaufkraftabflisse (0,9 Mio. €) verzeichnet werden. Die Kaufkraftab-
flisse spiegeln die regionale Wettbewerbssituation wider. Das bau-
marktspezifische Sortiment im Bau- und Gartenfachmarkt NILSSON
kann die vorhandene Nachfrage in der Stadt Meldorf nicht vollum-
fanglich binden.

In den (brigen Branchen Uhren liegen die ermittelten Kaufkraftab-
flisse zwischen 0,6 und 0,1 Mio. € Im Rahmen der Analyse der
Handelszentralititen konnten bereits sortimentsspezifische Ange-
botsdefizite im Meldorfer Stadtgebiet identifiziert werden, z.T. sind
auch hier Mitnahmeeffekte im Kontext von Einkaufsfahrten in die
nachstgelegenen Einkaufsstandorte Heide, Itzehoe, Hamburg,
Rendsburg oder Kiel zu verzeichnen.

/.4 Fazit und Handlungsempfehlungen

Alle Uberlegungen zur nachhaltigen Weiterentwicklung und Profilie-
rung des Einzelhandelsstandortes Meldorf sollten auf dem zentral-
ortlichen Versorgungscharakter eines Unterzentrums mit mittelzent-
raler Teilfunktion aufbauen, d.h. es sollte das Ziel der Stadt- und
Einzelhandelsentwicklung sein, eine ausreichende Nahversorgung
der Bewohner mit Waren des tdglichen Bedarfs sicherzustellen und
eine dartiber hinaus gehende Grundversorgung mit Giitern des ape-
riodischen Bedarfs zu erreichen.

Insgesamt ist die Einzelhandelssituation in der Stadt Meldorf als
sehr gut zu bewerten. Per Saldo signalisiert die ermittelte Handels-
zentralitdt von heute 174 zT. deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem
Marktgebiet sowie dem raumordnerischen Versorgungsgebiet'.

Die Weichen zu einer nachhaltigen Absicherung der zentralen Ver-
sorgungsfunktion eines Unterzentrums mit Teilfunktion eines Mittel-
zentrums sind somit in den vergangenen Jahren richtig gestellt
worden.

Das Marktgebiet entspricht im Wesentlichen dem Versorgungsgebiet der Stadt
Meldorf gemaR Regionalplan IV (2005) zum LEP Schleswig-Holstein. AusschlieBlich
die Gemeinden Gudendorf und Barlt sind zwar Teil des Marktgebietes der Stadt
Meldorf, jedoch kein Bestandteil des raumordnerischen Versorgungsgebietes.

cima.

Seite 56



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Meldorf

Aktuell verfiigt die Stadt Meldorf insbesondere im periodischen Be-
darf Uber ein attraktives Angebot. Die Kaufkraftzuflisse aus dem
Umland basieren in erster Linie auf der Angebotskompetenz der
grofflachigen Lebensmittelmarkte. Das Angebot im
Drogeriemarktsegment wird zudem gerade ausgebaut. Dariiber hin-
aus plant der LIDL Lebensmitteldiscounter am Standort Heider
StraBe derzeit eine Modernisierung und Erweiterung der Verkaufs-
flache.

Aus Gutachtersicht sind im Segment des periodischen Bedarfs die
marktseitigen Grenzen des in Meldorf bindbaren Nachfragepotenti-
als somit erreicht. Wahrend Modernisierungen und Anpassungen an
die aktuellen Marktbedingungen auch zukiinftig moglich sein sollten,
ist weiteres Gestaltungspotenzial fiir Neuansiedlungen auf Basis der
ermittelten Kennzahlen nur in begrenztem Umfang abzuleiten.

In Bezug auf den aperiodischen Einzelhandel kann es aus gutach-
terlicher Sicht jedoch sinnvoll erscheinen, weitere Facheinzelhan-
delsnutzungen fiir die Innenstadt von Meldorf zu gewinnen. Weitere
inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe konnten das bestehende An-
gebot quantitativ und qualitativ erganzen (siehe Kap. 8.3 Chancen
fur die Innenstadt).

Rechnerische Angebotsliicken bestehen z.B. in der Branche Heim-
textilien (Handelszentralitdat 69). Die Zentralitdatskennziffer signalisiert
Gestaltungsspielrdume fiir ergdnzende Facheinzelhandelsangebote in
der Meldorfer Innenstadt.

Dariiber hinaus lassen sich Angebotsdefizite in der Warengruppe
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik ausmachen (Handelszentrali-
tat 46). Vor dem Hintergrund der intensiven Wettbewerbskulisse mit
dem benachbarten Mittelzentrum Heide ist die Realisierung eines
Elektrofachmarktes in Meldorf zwar als unwahrscheinlich zu bewer-
ten. Das planerisch definierte Entwicklungsziel sollte somit die Absi-
cherung der heutigen Angebotsstrukturen sein.

In allen weiteren Sortimenten ist ein sehr gutes Angebotsniveau fiir
eine Kleinstadt der GroBe und der Struktur Meldorfs dokumentiert.
Hier wird es in den ndchsten Jahren in erster Linie die Aufgabe
sein missen, das vorhandene Angebotsniveau zu erhalten und im
Bestand zu sichern. Vor dem Hintergrund der starken regionalen
Wettbewerbskulisse ist eine weitere Steigerung der Zentralitdtswerte
nur sehr eingeschrankt zu erwarten.

cima.
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8 Einzelhandelsstrukturen in der Meldorfer Innenstadt

Die Abgrenzung der Innenstadt entspricht der parzellenscharfen
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.”

Abb.55: Abgrenzung der Innenstadt Meldorf

Kartengrundlage: Stadt Meldorf
Bearbeitung: cima 2017

» WSS

® Siehe hierzu Kap. 10.2.

8.1 Einzelhandelsstrukturdaten der In-

nenstadt Meldorf

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von
Meldorf 36 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von
4120 m2 erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von

15,1 Mio. €.

Abb.56: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Innenstadt

Anzahl Verkaufs- i
X . . Umsatz in
Zentraler Versorgungsbereich Meldorf der flache in .
- Mio. €
Betriebe m?2
Periodischer Bedarf 6 355 4,7
Nahrung und Genussmittel 3 250 1,2
Gesundheit und Korperpflege 2 95 35
Schnittblumen, Zeitschriften 1 10 0,0
Aperiodischer Bedarf insgesamt 30 3.765 10,4
Bekleidung, Wéasche 6 1.240 34
Schuhe, Lederwaren 3 500 1,6
Sanitétsartikel, Optik, Akustik 3 165 1,2
Uhren, Schmuck 4 225 1,2
Biicher, Schreibwaren 3 335 0,9
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 1 35 0,1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 5 570 0,7
sonstiger aperiodischer Bedarf 5 695 1,4
Einzelhandel insgesamt 36 4.120 15,1

Quelle: cima 2017
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Die Warengruppe Nahrung und Genussmittel belegt nur 250 m?2
Verkaufsflache in der Innenstadt. Der Verkaufsflachenanteil am ge-
samten innerstadtischen Einzelhandel ist mit 6 % nur sehr gering
ausgepragt. AusschlieBlich der kleinteilige Biosupermarkt BIOLADEN,
eine Fleischerei und ARKO (Kaffee, StiBwaren) sind derzeit in der
Meldorfer Innenstadt vorhanden; eine Backerei konnte nicht doku-
mentiert werden. Eine klassische Innenstadtlage zeichnet sich (bli-
cherweise durch ein breites Angebot mit Lebensmitteln aus. Auch
die Birger- und Passantenbefragung in der Stadt Meldorf hat auf-
gezeigt, dass in der Bevodlkerung der Wunsch nach einem besse-
ren Lebensmittelangebot in der Innenstadt besteht. Die Meldorfer
Innenstadt Ubernimmt entsprechend keine Bedeutung als Nahver-
sorgungsstandort im Stadtgebiet.

Die Angebotsdefizite in den Branchen des periodischen Bedarfs
werden jedoch durch die vorhandenen Stdarken in den Branchen
des aperiodischen Bedarfs ausgeglichen. Insbesondere in den Wa-
rengruppen des aperiodischen Bedarfs wird z.T. ein Uberdurch-
schnittlich gutes Angebotsniveaus in der Meldorfer Innenstadt er-
reicht.

In der Warengruppe Bekleidung/ Wa&sche sind sechs Anbieter er-
fasst. Die Branche Bekleidung/ Wéasche belegt mit 1.250 m2 rd. 30
% der innenstadtischen Verkaufsflachen. Bezogen auf den inner-
stadtischen Einzelhandelsumsatz bedeuten ein realisiertes Umsatz-
volumen von 3,4 Mio. € einen Umsatzanteil von 22 %. Die wich-
tigsten Anbieter sind die beispielhafte genannten Facheinzelhan-
delsbetriebe NIEBUHR MODEN, HARTMANN MODEN etc. sowie im
Bereich Damen- und Kindermode DIE KLEINE LACHMOWE. Der Tex-
tilfilialist ERNSTINGS FAMILY im niedrigpreisigen Segment spricht
auch den preisbewussten Konsumenten an.

Ferner konnten drei Einzelhandelsbetriebe der zentrenpragenden
Branche Schuhe/ Lederwaren zugeordnet werden (SCHUH CARS-
TENSEN, SJUT, QUICK SCHUH). Der Verkaufsflichen- und Umsatz-

anteil der Branche Schuhe/ Lederwaren liegt ebenfalls bei guten
12 % bzw. 10 %.

Uberdurchschnittlich gut vertreten ist zudem die Warengruppe Uh-
ren und Schmuck. Vier Anbieter sind der Branche Uhren und
Schmuck zuzuordnen (JUWELIER VOSS, JUWELIER SOKEFELD,
DOMGOLDSCHMIEDE, BERSTEIN ZIMMER). Dariiber hinaus wird das
innerstadtische Einzelhandelsangebot durch drei Optiker erganzt.

Auf die Warengruppe Biicher und Schreibwaren entfallen rd. 6 %
der innerstadtischen Verkaufsflache. Die wichtigsten Anbieter sind
die Buchhandlung PETER PANTER und DIE MELDORFER BUCHER-
STUBE sowie das Schreibwarengeschaft EVERS PAPIER.

Einen origindren Anbieter fiir Elektroartikel und Unterhaltungselekt-
ronik gibt es derzeit in der Innenstadt von Meldorf nicht; Elektro-
artikel werden ausschlieBlich als Randsortiment (u.a. bei WARNS)
angeboten.

Dariiber hinaus ist der Verkaufsflichenanteil der Branche Glas/
Porzellan/ Hausrat an der innerstadtischen Gesamtverkaufsfliche
als vergleichsweise gut zu bewerten. Knapp 14 % der Verkaufsfla-
che in der Meldorfer Innenstadt entfallen auf diese Branche.
HAUSHALTSWAREN WARNS ist der wichtigste Anbieter innerhalb
der Innenstadt.

Bei einer abschlieBenden Bewertung des vorhandenen Geschafts-
besatzes ist somit nochmals hervorzuheben, dass die Angebots-
kompetenz der Innenstadt zweifelsfrei in den Branchen des ape-
riodischen Bedarfs liegt. Die Verkaufsflachenanteile des periodi-
schen Bedarfsbereiches sind hingegen deutlich unterreprasentiert.

Insgesamt finden sich in der Innenstadt rd. 46 % der Betriebe, die
rd. 20 % der Gesamtverkaufsfliche darstellen und rd. 21 % des
Gesamtumsatzes erzielen.

cima.
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Abb.57: Anteil Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt

Anteil der Betriebe 54

Anteil der

Verkaufsflache C

Anteil des Umsatzes 79

0% 20% 40% 60% 80% 100%
M Anteil Innenstadt

Anteil sonstiges Stadtgebiet
Quelle: cima 2017

Obwohl fast die Halfte der Betriebe innerhalb der Meldorfer Innen-
stadt zu finden ist, entfallen nur 20 % der Verkaufsflichen auf
die raumlich definierte Innenstadt.

Dieses Missverhaltnis verdeutlicht, dass die Ladenlokale in der In-
nenstadt vorwiegend kleinteilig gepragt sind. Die durchschnittliche
VerkaufsflachengroRe liegt gerade mal bei 100 m? je Betrieb. La-
denlokale in dieser GréBenordnung sind nur schwer mit dem heu-
tigen Verkaufsflichenbedarf von modernen Verkaufskonzepten in
Einklang zu bringen und stellen einen limitierenden Faktor fiir die
Ansiedlung moderner und nachgefragter Einzelhandelsbetriebe dar.
Neben der Struktur der innerstadtischen Verkaufsrdume spiegelt

das vergleichsweise geringe Verkaufsflichenniveau die stark dezen-
tralisierte Einzelhandelsstruktur in Meldorf wider. Neben der Innen-

stadt gibt es zwei grofflachige Ergdnzungsbereiche in den Stand-
ortbereichen Heider Strae und Kampstrale. Die Sonderstandorte
kénnen in der Summe einen Verkaufsflichenanteil von fast 70 %
am gesamten Meldorfer Einzelhandel auf sich vereinen und liegen
damit im Vergleich deutlich tber den Verkaufsflichenanteilen der
Innenstadt von Meldorf.

8.2 Leerstand in der Innenstadt

Das Erscheinungsbild des offentlichen Raums in der Meldorfer In-
nenstadt ist insgesamt sehr ansprechend; die vorhandene Begrii-
nung und Stadtmoblierung ist modern und gepflegt. Insbesondere
fir die FuBgangerzone entlang ZingelstraBe und der Roggenstrale
ist das Mobiliar bedarfsgerecht verteilt, auch die Beleuchtung
durch StraBenlampen ist als zeitgemdly einzustufen.

Im Ergebnis ist die Aufenthaltsqualitat flr die Besucher der Innen-
stadt als sehr gut zu bewerten. Das Gesamtbild der Meldorfer In-
nenstadt wird neben den intakten offentlichen Freirdumen ebenso
durch die historische Bausubstanz gepragt.

Der positive Eindruck wird jedoch durch die sanierungs- und reno-
vierungsbediirftigen Gebdude mit leer stehenden Ladenlokalen in
der Meldorfer Innenstadt gestort.

Im Rahmen Einzelhandelserhebung im Juli 2017 wurden neben den
Einzelhandelsbetrieben auch die Leerstande im gesamten Stadtge-
biet erfasst. Insgesamt wurden 27 Leerstdnde erhoben, von denen
sich 18 Objekte in der Innenstadt befinden; die Zahlen verdeutli-
chen, dass die Problematik des Ladenleerstandes in der Innen-
stadt von Meldorf eine erhebliche Bedeutung hat.

Grundsatzlich sind Leerstande nicht allein ein Problem des Immo-
bilieneigentiimers, denn sie fiihren in aller Regel zu Frequenzver-
lusten und ziehen ihr Umfeld optisch in Mitleidenschaft. Hier sind

cima.
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entsprechend gezielte objektbezogene Beratungen und finanzielle Abb.58: Lage der Leerstinde in der Meldorfer Innenstadt™
Unterstlitzungen zu empfehlen. s 'i’fb"""r =N/ /_,/’ | | D momane e
Insgesamt entsprechen die Ladenlokale in der Innenstadt von Mel- Ve e : e o 5 < somive
dorf nicht den aktuellen Anforderungen des Einzelhandels. Hierzu e\ = / X~ NG
gehoren neben einer ausreichenden Betriebsflache auch ein geeig- N LIRS
neter Zuschnitt des Ladenlokals, ein ebenerdiger Zugang zum Be- ' ‘
trieb, ein ausreichend grofles Schaufenster sowie ein Uberzeugen-
des Einfiigen des Ladenlokals in das jeweilige Gebadude. In erster
Linie sind hier private Investitionen in die vorhandene Gebaude
sowie der Ladenlokale erforderlich. Nachnutzungsoptionen beste-
hen fiir weitere inhabergefilhrte Facheinzelhandelsbetriebe sowie
Dienstleistung und Gastronomie.

Oberste Prioritat sollte der Abbau der bestehenden Leerstdande in ]
den Hauptfrequenzlagen (ZingelstraBe, RoggenstraBe, Siiderstraf3e) ne/EBES\=m T = R
der Meldorfer Innenstadt haben. Die Leerstinde an der Ve LU [THH]
Spreetstralle sind bereits als ein Beleg fiur den Rickzug des Han- =
dels aus diesem Bereichen zu bewerten. /\° 1 75 =t

5 t { — L]
rzp o1

Kartengrundlage: Stadt Meldorf
Bearbeitung: cima 2017

1 Aus Griinden der Ubersichtlichkeit sind die Leerstinde in dieser Kartendarstel-

lung schwarz markiert.
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8.3 Chancen und Entwicklungsperspekti-
ven fur die Innenstadt

Fir die Meldorfer Innenstadt sollte es das Ziel der Stadt- und Ein-
zelhandelsentwicklung sein, eine ausreichende und qualifizierte
Versorgung der Bewohner und der Besucher aus dem Marktgebie-
tes mit Dienstleistungen und Gitern des periodischen und aperio-
dischen Bedarfs sicherzustellen.

Die Versorgung der Bewohner mit Waren des periodischen Bedarfs
wird in der Stadt Meldorf insgesamt, sowohl unter quantitativen
als auch qualitativen Aspekten sichergestellt. Weiteres Gestaltungs-
potenzial ist auf Basis der vorhandenen und beschriebenen Nah-
versorgungsstrukturen nur in begrenztem Umfang abzuleiten.

Entwicklungspotenziale fiir die Innenstadt bestehen jedoch aus-
driicklich im Segment des Lebensmittelhandwerks (Backereien) so-
wie kleineren Spezialanbietern (Obst und Gemise, SiiBwaren, Tee,
Wein, Fisch, etc.). Darliber kénnte eine qualitatsorientierte Parfiime-
rie das Angebot der vorhandenen Drogeriefachmarkte sinnvoll er-
ganzen.

In Bezug auf die Versorgungsstrukturen mit Waren des aperiodi-
schen Bedarfs ist ein gutes Angebotsniveau dokumentiert. Hier
wird es in den nadchsten Jahren in erster Linie die Aufgabe sein
missen, das vorhandene Angebotsniveau zu erhalten und im Be-
stand zu sichern.

Das innerstadtische Einzelhandelsangebot in den innenstadtpra-
: = genden Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck, Op-
Fotos:  cima 2017 . tik, Glas/ Porzellan/ Hausrat wird heute groBtenteils durch inha-
bergefiihrte Facheinzelhandelsbetriebe geprdagt. Der inhabergefiihrte
Facheinzelhandel pragt heute in besonderem MaR die Attraktivitat
der Innenstadtlage und entfaltet z.T. sogar eine Uberortliche An-
ziehungskraft.
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Profilierungsansatze fiir einen weiteren Ausbau des innerstadti-
schen Einzelhandelsangebotes sehen wir in erster Linie in einer
Verbesserung der qualitativen Angebotsvielfalt.

Die Stadt Meldorf legt einen besonderen Wert auf regional- und
fair gehandelte Waren und Produkte. Nicht zuletzt aus diesem
Grund hat sich die Stadt zum Ziel gesetzt, das Angebot an fair
gehandelten und nachhaltigen Produkten im ortlichen Einzelhandel
auszubauen und die Handler entsprechend zu sensibilisieren. Seit
Marz 2014 ist die Stadt Meldorf Fair-Trade-Town."”

Auch wenn die nachfolgende gutachterliche Empfehlung nur als
ein Hinweis auf eine begleitende, qualitative Entwicklungsmaflnah-
me verstanden werden kann, so mochten wir dennoch empfehlen,
das vorhandene Einzelhandelsangebot in der zentralen Innenstadt-
lage durch nachhaltige und fair gehandelte Waren zu erganzen.

Mit dem Ziel, die Meldorfer Innenstadt weiter zu attraktivieren und
auch fir Besucher aus dem Umland interessanter zu gestalten, ist
es von besonderer Bedeutung, den qualitativen Angebotsmix von
den Angeboten in Heide, Rendsburg oder ltzehoe abzuheben und
zu unterscheiden. Aus Sicht der cima besteht ansonsten die Ge-
fahr, dass der Einzelhandelsstandort Meldorf zunehmend von der
Konkurrenz der nahegelegenen Mittelzentren dominiert wird. Der
Ausbau der qualitativen Angebotsstruktur durch fair gehandelte
Produkte konnte ein wichtiges Alleinstellungsmerkmal der Meldorfer
Innenstadt werden.

Aus Sicht der cima konnen so die Weichen fiir eine nachhaltige

Absicherung und auf die Zukunft ausgerichteten zentrale Versor-
gungsfunktion der Stadt Meldorf gestellt worden.

Das Pradikat ,Fair-Trade-Town ist eine Bundeskampagne zur Starkung und For-
derung des fairen Handels auf kommunaler Ebene. Eines der Kriterien, die er-
fullt sei muss, um als Fair-Trade-Town anerkannt zu sein, ist das Angebot von
fair gehandelten Waren im Einzelhandel.

Grundsatzlich gilt, dass der Innenstadt von Meldorf zukiinftig mehr
Gestaltungsspielrdume zugestanden werden sollten. Die eindeutige
Orientierung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf integrierte
Lagen sollte in Zukunft das Leitmotiv der Einzelhandelsentwicklung
in Meldorf sein. Doch nur wenn eine restriktivere Steuerung des
zentrenrelevanten Einzelhandels aullerhalb der Innenstadt umge-
setzt wird, lasst sich dieses Ziel auch nachhaltig erreichen.

Die nachfolgende tabellarische Darstellung stellt fiir ausgewahlte
Branchen Entwicklungspotenziale fiir die Meldorfer Innenstadt dar.

cima.
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Abb.60: Branchenmixanalyse fiir die Innenstadt von Meldorf

Warengruppe

Nahrung und Genussmittel

heutiges Angebot in der Innenstadt Meldorf

Fleischerei, Kaffee und SitiBwaren, Biolebensmittel (BIOLADEN)

Chancen bestehen fiir...

Verbesserung der Nahversorgungssituation durch Backerei,
moglichst mit angeschlossenem Cafe

Drogerie- und Parfiimeriearti-
kel, Apotheken

zwei Apotheken

Erganzung durch Parfiimerie, spezialisierter Facheinzelhandel
fir nachhaltige und fair gehandelte Drogerieartikel

Bekleidung

Facheinzelhandel vorhanden

Ergdnzung durch kleinere Filialkonzepte in der Innenstadt,
zusatzliche Ansiedlung von Fachgeschafte, Ausbau in Kombi-
nation mit fair gehandelten Produkten wiinschenswert

Schuhe, Lederwaren

drei Schuhanbieter vorhanden

Ergdnzung durch Fachgeschifte/ Filialkonzepte in der Innen-
stadt moglich, Ausbau in Kombination mit fair gehandelten
Produkten wiinschenswert

Uhren, Schmuck, Optik

drei Juweliere, drei Optiker vorhanden

Ausbau nicht zu erwarten

Biicher

zwei Buchhandlungen vorhanden

Ausbau nur eingeschrankt und in Kombination mit anderen
Angeboten (zB. Kinderspielzeug, Kinderbekleidung) denkbar

Schreibwaren

ein Anbieter im Bereich Schreibwaren

Ausbau nicht zu erwarten

Elektroartikel, Unterhaltungs-
elektronik, Foto, PC

Im Bereich Elektroartikel, Unterhaltungselektronik kein Betrieb
vorhanden, im Bereich Foto ein Facheinzelhandler

Ausbau nicht zu erwarten, da keine Tragfahigkeit fir einen
Fachmarkt innerhalb der Innenstadt

Sportartikel, Fahrrader

kein qualifizierter Sportanbieter und Fahrradladen vorhanden

Ergdanzung durch ein Sportfachgeschaft oder Fahrradgeschaft
in der Innenstadt maoglich

Spielwaren

kein Spielwarenanbieter vorhanden

Erganzung durch Spielwarenfachgeschaft, auch in Kombinati-
on mit anderen Angeboten (z.B. Kinderbekleidung, Kinderbi-
cher) denkbar, Ausbau in Kombination mit fair gehandelten

Produkten wiinschenswert

Mébel/ Einrichtungsbedarf

ein Mobelgeschaft vorhanden

Ausbau nicht zu erwarten

Heimtextilien

kein Fachgeschaft vorhanden in der Innenstadt

Fachgeschaft fiir Innenausstattung und Heimtextilien moglich

Geschenke, Glas, Porzellan,
Hausrat

ein qualitiatsorientierter Anbieter fir Geschenkartikel/ Dekora-
tionsartikel vorhanden

Ausbau im Bereich Dekorationsartikel/ Geschenkartikel als
auch im Bereich Glas/ Porzellan/ Hausrat moglich

Quelle: cima 2017

cima.

Seite 64



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Meldorf

9 Nahversorgungssituation in der Stadt Meldorf

9.1 Bewertung der Nahversorgungssitua-
tion

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in der Stadt Meldorf
bezogen auf die ermittelten Kennzahlen, als gut bezeichnet werden.
Folgende allgemeine Aussagen konnen zur aktuellen Betriebs- und
Branchenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels ge-
troffen werden.

= Die Stadt Meldorf verfligt tber eine Gesamtverkaufsfliche in der
Branche Nahrung und Genussmittel von 6.950 m?

= Fir die Branche Nahrung und Genussmittel wird eine Handels-
zentralitdt von 226 ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsum-
satz von 33,8 Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von 14,9
Mio. € gegeniiber.

In Bezug auf das quantitative Lebensmittelangebot kann die Nah-
versorgungssituation in der Stadt Meldorf als sehr gut bezeichnet
werden. Die Werte veranschaulichen, dass bereits heute mafRgebli-
che Kaufkraftzufliisse aus dem Umland der Stadt Meldorf sowie
durch Tagesbesucher im Segment Nahrung und Genussmittel erzielt
werden.

Insgesamt konnten sechs Nahversorgungsbetriebe® in Meldorf er-
fasst werden, die sich in zwei Lebensmittelvollsortimenter und vier
Lebensmitteldiscounter unterteilen lassen.

Lebensmittelmarkte ab 400 m2 Verkaufsfliche, keine Getrdnkemdarkte, Biomarkte
oder Betriebe mit ethnischem Hintergrund

Abb.61: Nahversorgungsstruktur in Meldorf (Betriebe ab 400 m2 Verkaufs-
fliche)

Kartengrundlage: Stadt Meldorf

Bearbeitung: cima 2017

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Meldorf konzentrie-
ren sich fast vollstandig auf zwei planerisch gewollte Lagebereiche
im Stadtgebiet.

Am groBflachigen Nahversorgungs- und Fachmarktstandort Kamp-
stralle sind der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA und die Lebensmit-
teldiscounter ALDI und PENNY vorhanden. Der grofflachige Nahver-
sorgungsstandort kann eine Ausstrahlungskraft entfalten, die Uber
die Stadtgrenzen hinausreicht.

cima.
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Als weiterer wichtiger Nahversorgungsstandort ist der Sonderstand-
ort Heider StraBe im Norden der Stadt Meldorf aufzufiihren, hier
sind der Lebensmittelfrischemarkt SKY sowie der Lebensmitteldis-
counter LIDL” zu finden.

Dariiber hinaus ist an der OsterstraBe ein NETTO Lebensmitteldis-
counter” vorhanden. Vor allem fir die Bewohner der ostlichen
Siedlungsbereiche der Stadt Meldorf tbernimmt dieser Nahversor-
gungsstandort eine wichtige Versorgungsaufgabe.

Das weitere Nahversorgungsangebot beschrdankt sich auf kleine Le-
bensmittelmarkte (BIOLADEN in der Innenstadt) sowie Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backereien, Fleischereien).

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der
raumlichen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht
jedoch, dass in weiten Teilen des Meldorfer Stadtgebietes keine
flichendeckend ausgeglichenen Nahversorgungsstrukturen vorgehal-
ten werden konnen:

Insbesondere im sidlichen Stadtgebiet sowie z.T. auch den nordli-
chen und 6&stlichen Siedlungsrandbereiche sind die nachstgelegenen
Nahversorger weiter als 500 m entfernt. Insbesondere fiir das siid-
liche Stadtgebiet kann ein konkreter Nachverdichtungsbedarf abge-
leitet werden. Aufgrund der bereits sehr guten Verkaufsflachenaus-
stattung im Meldorfer Stadtgebiet insgesamt, sind die Chancen zur
Etablierung eines weiteren Nahversorgungsangebotes im slidlichen
Stadtgebiet dennoch nur als sehr gering einzuordnen.

Der Lebensmitteldiscounter LIDL plant eine Modernisierung und Verkaufsflichen-

erweiterung des Ladenlokals.

2 Der NETTO Markt befindet sich derzeit in einer Umbau- und Modernisierungs-

phase. Die Verkaufsfliche wird von heute rd. 625 m? Verkaufsfliche auf zukiinf-
tig 925 m? Verkaufsfliche.

Abb.62: Nahversorgungsstruktur in der Stadt Meldorf (500-Meter Nahver-
sorgungsradius)

( St 500 m-Radien der
/ Nahversorgung
ein

Kartengrundlage: Stadt Meldorf

Bearbeitung: cima 2017
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9.2 Exkurs: Entwicklung des Lebensmit-
teleinzelhandels unter okologischen
Gesichtspunkten

Umweltrelevante und oOkologische Aspekte (Umweltschutz, Klima-
wandel, Energieeffizienz etc.) sind langst im Alltag der Stadtentwick-
lung angekommen. Dies manifestiert sich auf der rechtlichen Ebene
durch das ,Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwick-
lung in den Gemeinden® und der Novelle des BauGB. Aber auch
die fiskalischen Rahmenbedingungen werden zunehmend auf die
Okologische Dimension der Nachhaltigkeit ausgelegt, zuletzt in
Form des neuen KfW-Férderprogrammes ,Energetische Stadtsanie-
rung .

Die Betrachtung des Einzelhandels unter o©kologischen Gesichts-
punkten schlieft auf vielfaltige Weise die Liicke zwischen den zu-
nehmend okologisch ausgerichteten gesamtstadtischen Planung der
Stadt Meldorf und der bislang vor allem an marktwirtschaftlichen
sowie bau- und planungsrechtlichen Vorgaben ausgerichteten Ein-
zelhandelsentwicklungsplanung.

Eine Reihe von Themenbereichen, die dem Einzelhandel im Rahmen
einer okologischen Ausrichtung nutzen konnen, ist in der folgenden
Abb. 63 dargestellt. Dariiber hinaus kann auch die Stadt Meldorf
durch Zielvorgaben in vorhandenen informellen Planungen durch
okologische Satzungen einen bedeutenden Einfluss auf eine 6kolo-
gische Einzelhandelsentwicklung nehmen.

Abb.63: Themenbereiche einer 06kologischen Ausrichtung von Einzelhan-
delsbetrieben

Quelle: cima 2017
Im Folgenden werden die vier Themenbereiche einer ©kologischen

Ausrichtung von Einzelhandelsbetrieben auf die Stadt Meldorf an-
gewendet.

Lokalitdt und Regionalitdt von Produkten im Einzelhandel

Die Lebensmittelnahversorger in der Stadt Meldorf lassen sich in
vier Lebensmitteldiscounter und zwei Lebensmittelfrischemarkte un-
terteilen.

In den analysierten Lebensmitteldiscountern entfallen zwar zwischen
60 % und 75 % des angebotenen Obst und Gemiises auf Waren
aus Deutschland. Der Anteil von Produkten aus Norddeutschland
(Schleswig-Holstein, Niedersachsen, Mecklenburg-Vorpommern) vari-
iert jedoch nur zwischen rd. 22 % bis max. 31 %.

Kritisch zu hinterfragen ist hier der folgende Aspekt: Das angebo-
tene Gemise wird vielfach mit dem Pradikat ,regional® versehen;
die tatsdchliche Herkunft der Tomaten, Zucchini oder Gurken ist
aber genauer Durchsicht der Verpackung das Bundesland
Nordrhein-Westfalen. Eine einheitliche Regelung was als regional
bezeichnet werden darf und wo bzw. wann die Grenzen der Regio-
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nalitdt Uberschritten werden, besteht zwar nicht, aus der Sicht der
cima wird hier der Kunde jedoch eindeutig in die Irre gefiihrt.

Dariiber hinaus fallt auf, dass insbesondere Bioprodukte nur selten
aus Norddeutschland stammen. Beispielhaft genannt sind die ange-
botenen Biotomaten aus Spanien oder Portugal, die in der Produk-
tion zwar den Kriterien des biologisch einwandfreien Anbaus ent-
sprechen, hinsichtlich der o©kologischen Folgen der langen Trans-
portwege jedoch den Anspriichen an biologisch einwandfreie Waren
entsprechen.

Auch Obst wird zu einem GroBteil aus dem Ausland bezogen, da-
runter fallen auch heimische Produkte wie beispielsweise Apfel,
Erdbeeren, Himbeeren und Kirschen. Unter ©kologischen Gesichts-
punkten macht es jedoch einen deutlichen Unterschied, ob Apfel
aus dem Alten Land nach Meldorf transportiert werden oder aus
Slidamerika oder Neuseeland. Hier empfehlen wir eine stdrke Sen-
sibilitdit bei der Auswahl der Produkte und insbesondere deren
Herkunft.

Auch bei Milchprodukten (K&se, Jogurt, Frischmilch etc.) werden
zwar regionale Produkte aus Schleswig-Holstein angeboten, aller-
dings Uberwiegt auch hier das Angebot aus anderen Bundeslandern
(ua. Milch aus Bayern). Negativ auffdllig ist zudem der nur sehr
geringe Anteil der Eier, die tatsachlich aus Schleswig-Holstein
stammen.

In Bezug auf die Wurst- und Fleischwaren werden die Angebote in
den Lebensmitteldiscountern zwar aus Deutschland bezogen, regio-
nale Wurst- und Fleischwaren gibt es jedoch nicht. Produkte aus
Meldorf oder dem Landkreis Dithmarschen wurden in keinem Le-
bensmitteldiscounter in der Stadt Meldorf angeboten.

Ein besonderes Augenmerk sollte zudem auf das Angebot an
Backwaren in den Discountern gelegt werden. In einigen Lebensmit-
teldiscountern wird sehr auffallig damit geworben bzw. sogar ,ver-
sprochen®, dass Brot, Brétchen und Kuchen aus der Backtheke aus

Deutschland stammen, dieser Aspekt entspricht jedoch in keinerlei
Hinsicht dem Anspruch an eine regional Herkunft der Produkte.
Insbesondere Brot und Brotchen werden in ausreichendem Umfang
unmittelbar in Meldorf und im direkten Umland produziert und soll-
ten entsprechend nicht aus anderen Teilen der Bundesrepublik
nach Meldorf transportiert werden miissen.

In den Lebensmittelfrischemarkten der Stadt Meldorf variiert der
Anteil des zum Verkauf stehenden Obst und Gemiise aus Deutsch-
land zwischen 55 % und 70 % und erreicht damit einen ebenso
geringen bzw. sogar noch geringeren Anteil als in den bewerteten
Lebensmitteldiscountern. Unter okologischen Gesichtspunkten sollte
Lebensmittelvollsortimenter in  Schleswig-Holstein keine Kartoffeln
aus Israel im Programm haben.

Die Lebensmittelvollsortimenter SKY und EDEKA bieten dem Kunden
dartiber hinaus Eigenmarken an, die dem Kunden die besondere
Regionalitdt der Produkte suggerieren sollen (SKY: ,Unser Norden®,
EDEKA ,Unsere Heimat®). Allerdings sind auch hier nicht alle Pro-
dukte auf gleicherweise dem ,Norden“ oder der ,Heimat® zuzu-
rechnen. Beispielhaft stammen die Mohren aus Nordrhein-Westfalen.
Dennoch werden auch regionale Produkte gezielt beworben (u.a.
Hemmingstedter Rispentomaten).

Aus Sicht der cima sollte dennoch die Frage gestellt werden, ob
Erdbeeren, Blaubeeren etc. tatsdachlich immer im Standardsortiment
der Lebensmittelvollsortimenter angeboten werden miissen, wenn
dafiir weite Transportwege notwendig sind.

Weitere Frischeprodukte wie Eier, Butter oder Milch werden auch
von den Vollsortimentern nur teilweise aus Schleswig-Holstein be-
zogen. Hier ist der jedoch das Angebot des EDEKA Marktes sehr
positiv herauszustellen; hier werden sehr gezielt Eier vom
Wittenseer Hihnerhof vermarktet. Ebenso der Dithmarscher Happen
als ein regionales Kdseangebot oder Wurstwaren aus Dithmarschen

cima.

Seite 68



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Meldorf

sind hier im Standardsortiment vorhanden. Im SKY Markt ist bei-
spielhaft ein Jogurt aus Eiderstedt im Programm.

Grundsatzlich muss darauf verwiesen werden, dass sowohl die Le-
bensmitteldiscounter als auch die Lebensmittelvollsortimenter an
Abnahmevertrage mit groBen Zulieferern gebunden sind und somit
eine regionale oder sogar lokale Warenkette nur schwer zu etablie-
ren ist. Ein positives Beispiel zeigt jedoch die aktuelle Werbekam-
pagne der Firma Rewe. Neben geringen Transportkosten und einer
ausgeglichen Okobilanz profitiert das Unternehmen zudem durch
die positive Wahrnehmung durch die Kunden (siehe Abbildung 64).

Tatsachlich lokale und in der Stadt Meldorf produzierte Waren fin-
det der Kunde auf dem ortlichen Wochenmarkt in Meldorf oder als
Direktabnehmer in den Hoflidden (u.a. Kartoffeln). AuBerdem kann
der Kunde auch in kleineren Spezialgeschaften (BIOLADEN in der
Meldorfer Innenstadt) lokale Produkte erhalten.

Abb.64: Regionale Werbekampagne des Lebensmittelvollsortimenters REWE

Quelle:

REWE 2017

Lage der Versorgungseinrichtungen

Die Erfordernisse von kurzen Wegen in der Nahversorgung im Zuge
des demographischen Wandels wurden bereits aufgefiihrt. Auch in
Bezug auf die Okologische Ausrichtung im Einzelhandel sind kurze
Weg fiir den Kunden notwendig und eine Integration der Versor-
gungsstrukturen in die Stadtstrukturen unabldssig. Hier kann die
Stadt durch eine gezielte Standortlenkung ihren Teil zu einer zu-
friedenstellenden Ausrichtung beitragen. Die Analyse der raumlichen
Verteilung der Lebensmittelmarkte in Meldorf hat aufgezeigt, dass
in den vergangenen Jahren nicht immer die richtigen Standortent-
scheidungen getroffen wurden. Insbesondere im sidlichen Stadtge-
biet miissen die Bewohner verhaltnismalig weite Wege zum Le-
bensmitteleinkauf zuriicklegen.

Verkehr/ ErschlieBung

Sowohl Lebensmitteldiscounter als auch Vollsortimenter kdnnen im
Bereich Verkehr durch verschiedene Angebote Einfluss auf die oko-
logische Bilanz nehmen. Die Ndahe zu Haltestellen des offentlichen
Personennahverkehrs kann den Kunden eine Alternative zum PKW
bieten. Auch eine Begriinung der ebenerdigen Stellplatzanlagen fir
den PKW ist im Sinne einer oOkologischen Ausrichtung zu betrach-
ten.

Immobilie/ Objekt

Seit Jahren unternimmt der Lebensmitteleinzelhandel groe An-
strengungen, um seine Standorte umweltfreundlich zu gestalten.
Das Hauptaugenmerk wird dabei auf eine Optimierung des Energie-
verbrauches gelegt: PV-Anlage, LED Lichttechnik, Warmeriickgewin-
nung, Wasserspareinrichtungen zur Verringerung des Frischwasser-
verbauchs sind nur einige der vielfaltigen Moglichkeiten, die sich
der Einzelhandel bedienen kann. Die Modernisierung von Immobilien
im Lebensmitteleinzelhandel beinhaltet in der Regel nicht nur die
Komponente der Verkaufsflachenerweiterung sondern auch eine
Umweltkomponente. Generell gilt: Umweltschutz und Kostensenkung
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im Bereich der Immobilie gehen Hand in Hand. Zum Teil gehoren Abb.66: REWE-Umweltfreundlicher Markt in Norderstedt
die Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter in der
Stadt Meldorf nicht mehr den neusten Filialkonzepten der Unter-
nehmen an; keiner der untersuchten Lebensmittelbetriebe verfligt
aktuell tber eine PV-Anlage auf dem Dach.

Abb.65: ALDI-Beispiel fiir eine energetische Filiale

Foto: cima 2017

a2 ;m— : A .
Quelle: ALDI NORD 2016
Bearbeitung: cima 2017
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10 Zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und rele-
vanter Erganzungsstandorte in Meldorf

Auf Grundlage der beschriebenen Einzelhandelsstrukturen in der
Stadt Meldorf lasst sich ein rdaumliches Zentrenkonzept des Einzel-
handels ableiten.

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Stadt Mel-
dorf dargestellt und die unterschiedlichen zentralen Versorgungsbe-
reiche und Erganzungsstandorte beschrieben. Mit Hilfe der relevan-
ten Strukturkennziffern (Verkaufsfliche in m?, Anzahl der Betriebe,
Umsatz) wird die Bedeutung der Einzelhandelsstandorte fir die
Nahversorgung und dariiber hinaus dargestellt.

Das Gliederungssystem der zentralen Versorgungsbereiche und re-
levanten Erganzungsstandorte der Stadt Meldorf umfasst die fol-
gende Zentrenstruktur:

= Die Innenstadt Meldorf ist das Hauptgeschéftszentrum mit her-
vorgehobener Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion. Die In-
nenstadt ist der wichtigste Versorgungsstandort fiir alle innen-
stadttypische Angebote (u.a. Optik, Bekleidung, Schuhe, Bicher)
aber auch fir nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrung und
Genussmittel, Drogeriewaren, Blumen, Arzneimittel etc.) und viele
Dienstleistungsangebote. Der als zentraler Versorgungsbereich
der Stadt Meldorf definierte Bereich soll planerisch eine Versor-
gungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet (ibernehmen. Eine
Erweiterung der Angebote wird sowohl bei den Waren des tagli-
chen als auch des mittel- und langfristigen Bedarfs beflirwortet.
Die kleinrdumige Abgrenzung der Innenstadt wird in Kap. 10.2
ausfihrlich erlautert.

Die Sonderstandorte KampstraBe und Heider Strale iibernehmen
eine erganzende Versorgungsfunktion sowohl fiir die Stadt Mel-
dorf als auch das weitere Umland. Potenziale zur Weiterentwick-
lung des Einzelhandels an den Sonderstandorten KampstralRe
und Heider Strale bestehen in einer Bestandsoptimierung und
Modernisierung der bestehenden Anbieter; auch evtl. Neuansied-
lungen sind hier moglich, wenn in der Innenstadt keine entspre-
chenden Verkaufsflachenpotenziale zur Verfiigung stehen. Gestal-
tungspotenzial ist dann gegeben, wenn die Versorgungsfunktion
der Meldorfer Innenstadt sinnvoll erganzt wird. Das Ziel jeglicher
Einzelhandelsentwicklung an den Sonderstandorten sollte es je-
doch sein, keine Konkurrenz zur Meldorfer Innenstadt zu schaf-
fen, sondern Erganzungen zu entwickeln und bestehende Bran-
chenliicken zu schlieBen. Eine ausfiihrliche Beschreibung des
Sonderstandortes liefert Kap. 10.3.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und den
Sonderstandorten wurde im Stadtgebiet von Meldorf eine ergdn-
zende Nahversorgungslage an der OsterstraBBe identifiziert
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Abb.67: Zentrenstruktur Stadt Meldorf im Uberblick 1 O 1 ZU m B egrlff d er zent rale n Ve rsor-

gungsbereiche”

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,,Planungs-
kategorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das
Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von
Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich
nicht nur das Einfiigen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es
wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen® auf
Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder be-
nachbarten Gemeinden zu erwarten sein diirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspra-
xis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzge-
bungsinitiativen einzelner Bundesldander bzw. die Verankerung des
Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich® in Landesentwicklungspro-

Zentrenkonzept Meldorf grammen oder Einzelhandelserldssen haben ebenfalls zu einer wei-
.ZVB Innenstadt teren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentari-
Ergdanzender Nahversorgungsstandort ums geﬂjhrt

OsterstraBe

B son dort d st Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere
onderstandort des groRflachigen

Einzelhandels Vorgaben flir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:
weitere Linzelobjekte ohne Darstellung = Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der fest-
auf der Karte

Kartengrundliage: Stadt Meldorf gelegten zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

Bearbeitung: cima 2017 = Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zent-
rale Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesonde-
re fir polyzentrisch strukturierte Stddte mit eigenstandigen
Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stddte mit ausgeprag-

Eine Ausfiihrliche Definition des Begriffes Zentraler Versorgungsbereich findet
sich im Anhang
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ten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versor-
gungsbereichen.”

Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein.
Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung,
zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu er-
folgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert sind.”

Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die
angefiihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der An-
gebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbar-
keit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen
und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspla-
nen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche
Konzeptionen zu berticksichtigen. Daraus ergibt sich, dass zent-
rale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht
bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche entwickelt
sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemisch-
tes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebau-
lich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforder-
lichen Angebote hangt von der Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer gréBeren
Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren

g Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.
361.

’ Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.

ordnen sich hinsichtlich Ihrer Ausstattung mit Versorgungsange-
boten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beur-
teilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die
nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sortiments-
breite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen
ist die bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B.
der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Dis-
counters und weiterer Fachmérkte an einer AusfahrtsstraRe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei
der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an
die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmafstabe
angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,
stadtebaulich integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBldufige Erreichbarkeit),

vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdaumliche Struktu-
ren,

heutige und geplante Versorgungsfunktion,
stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

cima.
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10.2 Zentraler Versorgungsbereich Meldorf

In die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sind vor-
handene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende komplementare
Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kinder-
garten etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet
einfigen.”

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) tbernimmt die Funktion des
Hauptzentrums der Stadt Meldorf. Innerhalb des definierten Be-
reichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatzes der Stadt Meldorf vorhanden (rd. 46 % der Einzel-
handelsbetriebe der Stadt Meldorf befinden sich innerhalb des ab-
gegrenzten Bereiches). Ergdnzend finden sich in dem definierten
Bereich soziale und freizeitbezogene Einrichtungen (Arzte, Gastro-
nomie etc.). Eine Anbindung an das OPNV-Netz (DB-Haltestelle so-
wie Busbahnhof angrenzend) ist ebenso gegeben wie eine Integra-
tion in die Wohngebiete von Meldorf.

Der als zentraler Versorgungsbereich umfasst die ZingelstraBe, die
Spreetstralle und die Roggenstralle als HaupteinkaufsstraBen sowie
alle unmittelbar andockenden Standortlagen. Im Siden ist die
Siiderstralle bis zur Rosenstralle als weitere wichtige Einzelhandels-
lage in den zentralen Versorgungsbereich integriert. Im Osten bildet
die Kampstralle die Grenze des zentralen Versorgungsbereiches.

Im Westen ist der Meldorfer Marktplatz Teil des zentralen Versor-
gungsbereiches; alle unmittelbar an den Marktplatz (Stidermarkt
und Nordermarkt) andockenden Grundstiicke sind dem zentralen
Versorgungsbereich zugeordnet.

Sowohl die dargestellten Kennziffern des zentralen Versorgungsbereiches als
auch die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten
im Erhebungszeitraum Juli 2017.

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und
Verteilung des Handels sowie der Besatz an ergdnzenden Nutzun-
gen wird in der nachfolgenden Abbildung deutlich.

Alle innerhalb dieser Grenzen des zentralen Versorgungsbereiches
befindlichen Grundstiicke bzw. Flurstiicke sind in den zentralen Ver-
sorgungsbereich einbezogen.

Abb.68: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Meldorf
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Kartengrundlage: Stadt Meldorf
Bearbeitung: cima 2017
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10.3 Sonderstandorte Kampstralle und
Heider StraBe

Die Zentrenstruktur der Stadt Meldorf beinhaltet neben dem zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt die Ergdnzungsbereiche/ Son-
derstandorte KamstraBe in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt und
Heider StraBe im Nordwesten des Stadtgebietes. Die bestehenden
und etablierten Einzelhandelsstandorte zeichnen sich durch eine
eindeutige Orientierung auf den PKW-Kunden aus und binden libe-
rortlich Kaufkraft. Ergdnzend zur beschriebenen Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches sind auch die Sonderstandorte als
potenzielle Entwicklungsflachen einzustufen.

Der Einzelhandelsstandort Heider StralBe erstreckt sich entlang der
Heider StraBe, Altentreptower Strale, Ernst-Glinther-Albers Stralle
und An der Miele. Die wichtigsten Anbieter sind derzeit der Le-
bensmitteldiscounter LIDL und der Lebensmittelfrischemarkt SKY,
der grofflachige Bau- und Gartenfachmarkt NILSSON und das Mo-
belhaus ROMMEL.”

Der Sonderstandort Kampstrale befindet sich im zentralen Meldor-
fer Stadtgebiet. AusschlieBlich die KampstraBe trennt den groffla-
chigen Nahversorgungs- und Fachmarktstandort von der Innenstadt.
Die bedeutendsten Einzelhandelsbetriebe sind der EDEKA Lebens-
mittelfrischemarkt, die Lebensmitteldiscounter ALDI und PENNY, der
Drogeriefachmarkt ROSSMANN sowie der Textilfachmarkt KIK und
der Tierfutterfachmarkt DAS FUTTERHAUS.

® Aktuell wird die Standortverlagerung des Lebensmitteldiscounters LIDL von der
Ernst-Giinther-Albers-StraBe in den Standortbereich Altentreptower StraBe/ Hei-
der StraBe (B5) und die Neuansiedlung eines DM Drogeriefachmarktes diskutiert.
Das Unternehmen LIDL wiirde im Zuge der Standortverlagerung die Verkaufsfla-
che von heute 1.000 m2 auf zukiinftig rd. 1.335 m? erweitern. Die Neuansiedlung
des Drogeriefachmarktes ist mit einer Gesamtverkaufsfliche von 640 m? vorge-
sehen.

Vor dem Hintergrund der guten verkehrlichen ErschlieBung und der
Anbindung an Uberortliche Verkehrswege B5 und B431 ibernehmen
die Sonderstandorte Heider Strafe und KampstraBe eine wichtige
Versorgungsaufgabe fiir die Stadt Meldorf und das Umland.

Das Ziel jeglicher Einzelhandelsentwicklung in den Erganzungsberei-
chen sollte es jedoch sein, keine Konkurrenz zu den bestehenden
Einzelhandelslagen in der Meldorfer Innenstadt zu schaffen, son-
dern Erganzungen zum heutigen Angebot zu entwickeln und beste-
hende Branchenliicken zu schlieBen.

Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandels an den Sonder-
standorten Heider StraBe und KampstraBe bestehen in einer Be-
standsoptimierung und Modernisierung der bestehenden Anbieter;
auch evtl. Neuansiedlungen sind hier moglich, wenn in der Innen-
stadt keine entsprechenden Verkaufsflachenpotenziale zur Verfi-
gung stehen. Die Sonderstandorte sind geeignet, durch Fachmarkte
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten erganzt zu werden.
Dies bedeutet jedoch ebenso, dass keine zusatzlichen Betriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt werden sollten. Beste-
hende Betriebe genieBen Bestandsschutz.

Da die Meldorfer Innenstadt sehr kleinteilig strukturiert ist und die
historische Bausubstanz vielfach denkmalgeschitzt ist, sind die
Entwicklungspotenziale in der Innenstadt nur sehr begrenzt. Mit De-
finition der Ergdnzungsbereiche Heider Strale und KampstraBBe wird
somit dem bestehenden Flachenbedarf von Betrieben sowohl aus
dem nicht-zentrenrelevanten Fachmarktsegment als auch dem Le-
bensmitteleinzelhandel und Drogeriemarktsegment Rechnung getra-
gen und fiir die Ansiedlung von derartigen Betriebstypen Flachen-
potenziale geschaffen.

Die Aufnahme der Sonderstandorte in das Zentrenkonzept stellt ei-
ne planerische Zielvorstellung fiir die zukiinftige Entwicklung dar.
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10.4 Erganzende Nahversorgungsstandorte

Neben dem beschriebenen zentralen Versorgungsbereich und den
Ergdnzungsstandorten/ Sonderstandorten des grofflachigen Einzel-
handels wurde im Stadtgebiet von Meldorf ein weiterer solitdarer
Nahversorgungsstandort identifiziert.

Qer Lebensmitteldiscounter NETTO (mit einer Bé&ckerei) an der
OsterstraBe nimmt eine wichtige Nahversorgungsaufgabe fir die
Siedlungsbereiche im Osten der Stadt Meldorf wahr.

Der ergidnzende Nahversorgungsstandort an der OsterstraRe nimmt
eine bedeutende Versorgungsaufgabe im Nahbereich wahr und soll-
te nach Moglichkeit erhalten und/ oder in seiner Funktion als er-
ganzender Nahversorgungsstandort gestarkt werden. Insbesondere
vor dem Hintergrund des demografischen Wandels (bernehmen
diese Lebensmittelbetriebe eine wichtige Nahversorgungsfunktion.
.Kurze Wege“ werden in der nahen Zukunft ein immer wichtiger
werdendes Kriterium flr eine intakte Versorgungsfunktion mit Wa-
ren des tdglichen Bedarfs sein.

Die ergdnzende Nahversorgungslage an der OsterstraRe verfiigt
tber kein erhohtes baurechtliches Schutzbedirfnis entsprechend
des eindeutig definierten zentralen Versorgungsbereiches Meldorf.
Dennoch sollte der wohnortnahe Nahversorgungsbereich bei zukiinf-
tigen Planungen beriicksichtigt werden. Als Nahversorgungsstandorte
sind sie als Standorte zu sichern; ggf. bestehende Gefdhrdungspo-
tenziale sind auszuloten.
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11 Ableitung der Sortimentsliste der Stadt Meldorf

11.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente des LEP Schleswig-Holstein oder auch
der Riickgriff auf allgemein giiltige Sortimentslisten ist rechtsfehler-
haft und reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und
22.04.2004 deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in
Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt® bleiben diir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten
beziehen missen. GleichermaBen sind Ausschlisse von Einzelhan-
delsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriin-
den, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandels-
konzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.”
(vgl. Kapitel zu den rechtlichen Rahmenbedingungen).

Die Liste der innenstadtrelevanten oder zentrenrelevanten Sortimen-
te fur die Stadt Meldorf dient dem Schutz und der Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches sowie der Sicherung einer wohnort-
nahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern,
sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbe-
werb stattfinden soll.

26

OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungs-
planes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde
Rhede; OVG Miinster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehba-
ren Einzelhandelskonzeptes.

11.2 Rechtliche und planerische Rahmen-
bedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemaR der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG
Minster vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kom-
mune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitit und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt®
den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieBen.”

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ort-
spezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund
zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss
zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet
das Ziel, die Attraktivitdt der Ortsmitte in ihrer Funktion als Ver-
sorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste
der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sortimen-
te aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwinscht ist.“ (VGH Mannheim;
Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) voll-

" Siehe hierzu auch: OVG Luneburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,.§
1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel
oder innenstadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht
unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich an-grenzt, zu dessen Schutz die
Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.”
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standiger Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung
der in einem Gesamtstddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfer-
tigt angesehen® werden kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann
diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in
den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in ei-
ner konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders
stadtebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaR-
stdbe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerich-
ten gestellt werden, implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegen-
des aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung
nicht rechtssicher ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spe-
zifischen, auf die jeweilige Ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssituation und
ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.”

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002
(7 aD 92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiltige Sorti-
mentsliste besteht. ,Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich
ein Warensortiment als ,,zentrenrelevant® erweist. Das Gericht weist
vielmehr auf die Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Aus-
schluss der angefiihrten Sortimente hin.

s Siehe hierzu auch: OVG Minster, Urteil vom 03.Juni 2002 - 7 A 92/99.NE; ins-
besondere bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiib-
lichen Gegebenheiten entsprechen.” Dabei kénnen bestehende Lis-
ten der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen wer-
den und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste
hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend for-
muliert sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen
um auch Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht explizit erwahnt
sind. Der Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem
Grenzen gesetzt. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie bei-
spielsweise ,Elektrokleingerdte” oder ,SportgroBgerdte® konnen
nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweili-
gen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden.
Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen Aus-
schlusses von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-
zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Randsortiment)
zentrenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss aus
Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebs-
formen existieren, die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungspldnen (GE, MI etc.) hinsichtlich des
Ausschlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung
maximaler Verkaufsflaichen im Bereich der Randsortimente (z. B.
max. 10% der Verkaufsfliche) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestétigt
werden, wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwen-
dung finden soll. Dies niitzt letzten Endes auch den Betroffenen
(Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
ben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf

® Vgl BVerwG, Beschl v. 04.10.2001 Az 4 BN 4501
° Vgl. OVG Minster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009
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eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen
,beschriankten® Gebietes) verlassen konnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fiir Meldorf soll transparent
und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriteri-
en zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen
bzw. Besonderheiten zu beriicksichtigen. Die Einordnung der Sorti-
mente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswil-
len der Gemeinde bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Ge-
meindeverwaltung gepragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktu-
ellen Situation und Verkaufsflachenverteilung in der Stadt Meldorf
kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Fir die Zentrenrelevanz sind
aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes
innerhalb der Stadt Meldorf sollte als wichtiger Anhaltspunkt fiir
die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fo-
kus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten
Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle
Standortverteilung (Verkaufsfliche in m?2) dient dabei als Grund-
lage fiir die Bewertung der Zentrenrelevanz.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in inte-
grierten Innenstadtlagen angeboten werden, sind fiir die Abwa-
gung der Zentrenrelevanz mit zu beriicksichtigen. Oftmals sind
Kopplungskaufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren so-
wie Bekleidung und Schuhe zu beobachten. Die Verbundwirkung
der einzelnen Sortimente ist bei der Festlegung der
Zentrenrelevanz zu beachten.

= Darliber hinaus sollte der Branchenmix der Innenstadt attraktiv
und moglichst komplett sein. Daher konnen auch Branchen, die
aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick

nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls der Meldorfer Innen-
stadt vorbehalten sein, um einen fiir den Kunden attraktiven,
vollstandigen Branchen-Mix zu gewahrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegréRe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In kleineren Mit-
telstadten wie Meldorf sind die Frequenzbringer der Innenstadt
in den Branchen des tdglichen und mittelfristigen Bereiches (u.a.
Lebensmittel, Drogerieartikel, Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spiel-
waren) zu finden.

Beratungsintensitdt: Die Angebotsformen der Innenstadt umfas-
sen in erster Linie beratungsintensive Fachgeschafte, die den
Kunden einen Mehrwert beim Einkaufen bieten konnen. Aus die-
sem Grund sind solche Betriebsformen flir einen zentralen Ver-
sorgungsbereich besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die In-
tegration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es ab-
zuwagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Han-
delsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unterneh-
men darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
rlicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebs-
formen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein
Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise nur sel-
ten geeignet fiir einen zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit der zentralen Versorgungsbereiche
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die
Moglichkeit zeitgemdlRe, moderne Flachen in der integrierten
Ortskernlage zu entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu mo-
dernisieren, sind die Entwicklungsmoglichkeiten eines zentralen
Versorgungsbereiches eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sor-
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timenten. GroBRformatige Waren, die einen gewissen Ausstel-
lungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
missen, sind moglicherweise fiir die zentralen Standorte weniger
geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Be-
trieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht
in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfiillt werden kann (z. B.
Baumarkte, Mébelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen so genann-
ten ,Handtaschensortimente®. Diese Waren sind kleinformatig
und konnen leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutsch-
land verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Ent-
wicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille
der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei
ebenso Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten
haben.

11.3 Zur Ableitung der Sortimentsliste der
Stadt Meldorf

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente flir die Stadt Meldorf. Sie ist aus den ortlichen Standort-
strukturen abgeleitet und somit eine malgebliche Entscheidungs-
grundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die
Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsge-
richte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Aufstellung beriicksichtigt die nachfolgenden spezifischen As-
pekte des Handels in Meldorf sowie das allgemeine Verbraucher-
verhalten:

Die angefiihrten Sortimente finden sich heute zwar nur zu ge-
ringen Anteilen in der Meldorfer Innenstadt und tragen somit
nur z.T. zur Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reiches bei. Ein Ausbau der wohnungsnahen Versorgung mit
Waren des tdglichen Bedarfs in der Meldorfer Innenstadt gehort
zu den Zielen des Einzelhandelskonzeptes.

Die weiteren Sortimente Zeitschriften, Schnittblumen und Apo-
thekenbedarf stellen zudem Waren des tdglichen Bedarfs dar,
deren Kauf haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden wird.
Die Aufstellung entspricht somit dem allgemeinen Verbraucher-
verhalten.

Bei der Warengruppe ,Blumen® wird eine Differenzierung zwi-
schen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten
vorgenommen: Da Schnittblumen in erster Linie Uber Fachge-
schafte im Ortskern verkauft werden, sind diese als nahversor-
gungsrelevantes Sortiment anzusehen. Waren des Gartenbedar-
fes (zB. Erde, Torf), Gartenhduser, -gerdte, Pflanzen und -
gefdBe werden dagegen vor allem tber Gartenmarkte (hier
GLAESKE, NILSSON Bau- und Gartenfachmarkt) verkauft, die u.a.
aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdit und des Flachen-
bedarfs in integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind.
Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.
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Abb.69: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sor-
timentsebene: nahversorgungsrelevante Sortimente
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Meldorf sind
folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

= Nahrung und Genussmittel

= Drogerie- und Parfimerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel)

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile
des Einzelhandels der zentralen Versorgungsbereichen mit aperiodi-
schen Sortimenten dokumentiert. Sortimente mit einem Verkaufsfla-
chenanteil von unter 25 % innerhalb der Innenstad sollten im
Grundsatz nicht mehr den zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net werden, da sie nicht zu den Kernsortimenten des strukturpra-
genden Einzelhandels in der Meldorfer Innenstadt gehdren. Dariiber
hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit be-
griindet, wenn diese bisher gar nicht bzw. nur mit einem sehr ge-
ringen Anteil in der Innenstadt vertreten sind, aber eine strategi-
sche Bedeutung fiir die Stadtentwicklung und die Frequenzsiche-
rung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich (iberneh-
men konnen.

Die als zentrenrelevant definierten Sortimente nehmen insgesamt
eine malgebliche Bedeutung flir den Einzelhandel in der Innenstadt
ein. In den folgenden Erlauterungen wird die Zuordnung dieser
Branchen zu den =zentrenrelevanten als auch zu den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten detailliert begriindet.
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Abb.70: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereich auf Sor-
timentsebene: aperiodische Sortimente
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Meldorf sind folgende
Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Bekleidung, Wasche

= Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehor)

= Sportbekleidung und -schuhe

= Schuhe

= Sanitatsartikel

= Biicher

= Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf
= Spielwaren

= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
= Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen
= Foto und Zubehor

= Optische und akustische Artikel

= Uhren, Schmuck

= |Lederwaren, Koffer und Taschen

= Musikalien, Musikinstrumente

Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebots-
strukturen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Mel-
dorf begriindet:

Das Segment Bekleidung/ Wische ist in Meldorf aufgrund der vor-
handenen Angebote in insgesamt fiinf Fachgeschéaften und Filial-
konzepten als eindeutig zentrenrelevant zu bewerten. 73 % der
vorhandenen Verkaufsflachen in der Branche Bekleidung und 48 %
der Verkaufsflichen in der Branche Wasche sind aktuell innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Meldorf vorhanden.
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Beispielhaft zu nennen sind hier NIEBUHR Moden, HARTMANN MO-
DEN, DIE LACHMOWE, KLEINER LADEN sowie ERNSTINGS FAMILY.

Heimtextilien sind u.a. auf Grundlage des qualifizierten Angebotes
des innerstadtischen Fachgeschaftes SPREETWOLLE als zentrenrele-
vant einzuordnen. In der Branche Heimtextilien entfallt aktuell ein
Anteil von 65 % der Verkaufsfliche auf die Innenstadt. Das Rand-
sortiment bei Anbietern wie NIEBUHR MODEN ist ebenfalls in den
aufgefiihrten Verkaufsflachenanteilen beriicksichtigt.

Aus Gutachtersicht sollten zudem Sportartikel den zentrenrelevan-
ten Sortimenten zugerechnet werden; da im Falle von Einzelhan-
delsneuansiedlungen mit Sportbekleidung und Sportschuhen der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Prioritdt haben sollte.
Sportartikel werden heute nur als Campingbedarf im Randsortiment
des Baufachmarktes NILSSON angeboten.

Auch Schuhe sind aus Sicht der cima den zentrenrelevanten Sorti-
menten zuzuordnen. Der Verkaufsflachenanteil des zentralen Ver-
sorgungsbereiches liegt bei 92 %. Das Sortiment Schuhe wird von
den inhabergefiihrten Betrieben SCHUH CARSTENSEN und SJUT
sowie dem Schuhfachmarkt QUICK SCHUH abgebildet.

Sanitédtsartikel sollte in Meldorf ebenfalls als zentrenrelevant einge-
stuft werden. Ein Sanitdatshaus ist derzeit nicht im Meldorfer Stadt-
gebiet erfasst. Medizinische und orthopadische Artikel sind jedoch
z.T. Sortimentsbestandteil von Apotheken.

Das Sortiment Biicher ist aufgrund des Verkaufsflachenanteils von
86 % in der Innenstadt ebenso den zentrenrelevanten Sortimenten
zuzuordnen. In diesem Segment ist die Buchhandlung PETER PAN-
TER und die MELDORFER BUCHERSTUBE in der Innenstadt zu nen-
nen.

Ferner ist das Sortiment Schreibwaren aus Gutachtersicht den zent-
renrelevanten Sortimenten zuzurechnen; Schreibwaren werden im
Schreibwarenfachgeschéaft EVERS PAPIER in der MarktstraBe angebo-
ten. Weiterhin ist das Sortiment als Randsortiment u.a. bei T€DI zu

finden. Der Verkaufsflichenanteil des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt liegt heute bei 69 %.

Das Sortiment Spielwaren sollte ebenfalls den zentrenrelevanten
Sortimenten zugerechnet werden, auch wenn zum Zeitpunkt der Er-
hebung kein origindres Spielwarenfachgeschéft in der Meldorfer In-
nenstadt vorhanden war. Spielwaren werden heute ausschlieBlich
als Randsortimente bei ERNSTINGS FAMILY, EVERS PAPIER und T€DI
angeboten. Der innerstadtische Verkaufsflichenanteil in der Bran-
che Spielwaren liegt bei 43 %.

Das Sortiment Hausrat/ Glas/ Porzellan sollte ebenfalls den zent-
renrelevanten Sortimenten zugeordnet werden. Einerseits kann so
die Ansiedlung weiterer Anbieter fir Hausrat/ Glas/ Porzellan in
der Innenstadt nachhaltig unterstiitzt werden, andererseits kdnnen
Flachenbeschrankungen von Randsortimenten in grofflachigen Ein-
zelhandelsansiedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches planungsrechtlich umgesetzt werden. In der Branche Glas/
Porzellan/ Keramik ist in der Meldorfer Innenstadt das inhaberge-
fihrter Fachgeschaft WARNS vorhanden. Dariiber hinaus werden
Hausrat/ Glas/ Porzellan und Keramik beispielhaft im TEE SPEI-
CHER und bei T€DI angeboten.

Kunstgegenstdnde, Bilder und Bilderrahmen werden aktuell nicht in
Meldorf angeboten. Es sollte das Entwicklungsziel der Stadt Meldorf
sein, diese Sortimente ausschliefflich in der Innenstadt anzusiedeln.
In beiden Fallen handelt es sich meist um kleinflachige Fachge-
schafte, die in besonderem Male von den innerstadtischen Lage-
qualitaten profitieren.

Das Sortiment Fotoartikel und Fotobedarf wird heute in der Innen-
stadt vom Fotofachgeschaft DOM PHOTO angeboten. Insgesamt 33
% der erfassten Verkaufsflichen sind in der Innenstadt vorhanden.
Der Verkaufsflichenanteil des Sortiments Fotoartikel und Fotobe-
darf auBlerhalb der Innenstadt entfdllt fast ausschlieBlich auf den
Drogeriefachmarkt ROSSMANN.
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Die Warengruppe optische und akustische Artikel ist in der Innen-
stadt von Meldorf durch drei Facheinzelhandelsbetriebe (u.a. BRIL-
LEN FRERICHS, OPTIKER SOHNREY, FACE.LOOK.OPTIK) vertreten.
Aufgrund des sehr spezialisierten und hochwertigen Angebotes
empfiehlt die cima auch dieser Branche eine Zentrenrelevanz zuzu-
sprechen. Der Verkaufsflachenanteil der zentralen Versorgungsbe-
reiche liegt in dieser Branche bei 89 %.

Das Segment Uhren und Schmuck wird im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt in vier Fachgeschdften angeboten (DOMGOLD-
SCHMIEDE, JUWELIER VOSS, JUWELIER SOKEFELD, BERSTEIN ZIM-
MER). Die cima empfiehlt auch dieses Sortiment als zentrenrelevant
zu bewerten; der Verkaufsflichenanteil der zentralen Versorgungs-
bereichen liegt aktuell bei 100 %.

Lederwaren/ Taschen/ Koffer werden aktuell ausschlieBlich als
Randsortiment in Bekleidungs- und Schuhfachgeschéaften angeboten.
Es sollte das Entwicklungsziel der Stadt Meldorf sein, dieses Sorti-
ment dennoch zukiinftig ausschlieBlich innerhalb des definierten
zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln. Der Verkaufsflichenan-
teil liegt heute bei immerhin 79 %.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzel-
handelsbestandsanalyse in Meldorf zwar nicht erfasst werden, wir
empfehlen jedoch auch dieses Sortiment als zentrenrelevant einzu-
stufen. Noten und Bilicher zum Thema Musik sind vielfach in Buch-
handlungen zu beziehen.

Definition der nicht-zentrenrelevante Sortimente

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeord-
net, da auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflachenanteile
bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturpra-
gende Bedeutung fiir die Meldorfer Innenstadt nachgewiesen wer-
den kann.

Die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen in den
integrierten, zentralen Einzelhandelslagen von Meldorf sind zudem
teilweise nur schwer bzw. gar nicht mit den Marktanforderungen
entsprechender Anbieter und Betreiber in Einklang zu bringen.

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
= Maobel (inkl. Biromobel, Kiichen, Matratzen)

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrich-
tungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisen-
waren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeu-
ge)

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge

= Elektrohaushaltsgerdte (Elektroklein- und ElektrogroBgerate, sog.
L, WeiBe Ware®)

= Unterhaltungselektronik

= Lampen und Leuchten

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor
= Auto und Autozubehor

= Fahrrader und Zubehor

= Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B.
Erde, Torf), Gartenhiduser, -geradte, (GroR-)Pflanzen und Pflanzge-
fake)

Das Segment Tiernahrung/ Zooartikel wird aktuell in einem Fach-
geschaft (DER HUNDELADEN) innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches vorgehalten. Aus Gutachtersicht Ubernimmt dieses Sorti-
ment jedoch keine strukturpragende Bedeutung fiir den zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Meldorf. Tiernahrung und Zooartikel
werden in erster Linie im Fachmarkt DAS FUTTERHAUS am Stand-
ort Kampstrae angeboten.
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Die cima empfiehlt dariber hinaus Mobel den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Mit dieser Zuordnung
sind weitere Flachenentwicklungen fiir das Mobelhaus ROMMEL au-
Berhalb der Meldorfer Innenstadt grundsatzlich moglich.

Die Sortimentsgruppe der Baumarktartikel (inkl. Farben, Lacken, Ta-
peten und Gartenbedarf) wird heute fast ausschlieBlich auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches von Meldorf angeboten. Mit der
Festsetzung dieser Sortimentsgruppe als nicht-zentrenrelevante
Branche wird der aktuellen Angebotssituation in dieser Brache
Rechnung getragen.

Aus Sicht der cima sollte zudem die Warengruppen Elektroartikel/
Lampen/ Leuchten als nicht-zentrenrelevant bewertet werden. Der
Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungsbereiches liegt bei
nur 13 % und beschrankt sich ausschlieBlich auf Randsortimente.
Wir empfehlen dariiber hinaus die Sortimente Unterhaltungselektro-
nik und Biromaschinen, Computer und Kommunikationselektronik
als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Unterhaltungselektronik und
Kommunikationselektronik wird haufig gemeinsam mit Elektroartikeln
angeboten. Auch wenn die Chancen zur Ansiedlung eines Elektro-
fachmarktes in der Stadt Meldorf aus Sicht der cima nur als wenig
realistisch zu bewerten sind, kann es mit der Zuordnung der ge-
samten Sortimentsgruppe zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten u.U. gelingen, einen kleineren Fachmarkt fiir Elektroartikel und
Unterhaltungselektronik im Meldorfer Stadtgebiet anzusiedeln.

Die Sortimente Fahrrdder und Fahrradzubehér sowie Autozubehor
sind aus Gutachtersicht ebenso den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten zuzuordnen. Der branchenspezifische Verkaufsflachenanteil
des zentralen Versorgungsbereiches liegt bei 0 %. Mit dieser Zu-
ordnung erhélt sich die Stadt Meldorf die Moglichkeit, diese Sorti-
mente auch in nicht-integrierten bzw. gewerblich gepragten Lagen
anbieten zu konnen.

Zusammenfassend wird der Stadt Meldorf die nachfolgende ,Mel-
dorfer Sortimentsliste® empfohlen.

Abb.71: Meldorfer Sortimentsliste

‘ Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, - Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren (WZ 47.11.1;
WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ
47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Drogerieartikel (K6rperpflege, Wasch-, Putz- = Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
und Reinigungsmittel) (WZ 47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel = Apotheken (WZ 47.73.0)

Schnittblumen und kleinere Pflanzen . Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemittel (WZ

47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Zeitungen und Zeitschriften = Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

‘ Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung, Wasche = Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)
Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, = Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),
Kurzwaren, Gardinen und Zubehdr) = Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbelédge und Tapeten

(WZ 47.53.0) (hier nur Vorhange)

Sportbekleidung und -schuhe = Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
= Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Schuhe = Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)
Medizinisch-orthopadischerBedarf = Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln (WZ
47.74.0)

Biicher = Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Papier-und Schreibwaren, Burobedarf . Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
(WZ 47.62.2)

Spielwaren = Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)
Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat =  Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissenund Glaswaren (WZ
4759.2)
*  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnde na. n. g. (WZ 47.59.9)

Foto und Zubehor *  Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
Kunstgegenstande, Antiquitaten, Bilder, =  Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Bilderrahmen Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
= Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
= Antiquariate (WZ 47.79.2)

Optische und akustische Artikel *  Augenoptiker (WZ 47.78.1)
*  Einzelhandel mit medizinische und orthopddische Artikeln (WZ
47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Uhren, Schmuck *  Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

Lederwaren, Koffer und Taschen *  Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéck (WZ 47.72.2)

Musikalien, Musikinstrumente *  Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
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nicht-zentrenrelevante Sortimente

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Mébel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromébel)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a.
Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehér,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und
Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbeldge

Elektrohaushaltsgerate

Lampen und Leuchten

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehor)

Auto und Autozubehor

Einzelhandel mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren (WZ
47.76.2)

Einzelhandel mit Wohnmébeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ
47.52.3) (ohne Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und
Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhénge), Einzelhandel mit
Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (hier nur
Farben, Lacke)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeréten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingeréte und -groRgeréte)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstande
a. n. g. (WZ47.59.9) (hier nur Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Gerdten und
Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
(WZ 47.42.0)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehor (WZ 45.32.0)

Fahrrader und Fahrradzubehéor

gartenmarktspezifische Kernsortiment (u. a.
Gartenbedarf(z. B. Erde, Torf), Gartenhauser,
-gerate, (GroB-) Pflanzen und PflanzgefaRe)

Quelle: cima 2017

Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteile und -zubehér (WZ
47.64.1)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Simereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen kann auf die
Sortimentsliste in der vorliegenden Fassung zurlickgegriffen werden.
Sofern im Einzelfall eine differenziertere Festsetzung der zuldssigen
Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die cima einen Rickgriff auf die
Systematik der Wirtschaftszweige (,WZ-Liste®). Eine Zuordnung der
cima-Warengruppen zu den WZ-Gruppen wurde bereits vorgenom-
men.
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12 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Meldorf

Zur Einordnung der nachfolgenden Empfehlungen in den stadtent-
wicklungspolitischen Kontext ist es zunachst notwendig, die Aufga-
ben eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes herauszustellen.

Der Einzelhandel hat fiir den Stddtebau und die Stadtentwicklung
einer Stadt wie Meldorf eine hohe Bedeutung. Neben seiner Ver-
sorgungsfunktion fiir die Bevolkerung tragt er entscheidend zur Be-
lebung, Gestaltung und Funktion der Ortszentren und Innenstadte
bei, sodass diese ihrer Aufgaben im Gefiige der Stadt als attrakti-
ver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation und als identifikati-
onsbildender Bereich der Gemeinde gerecht werden konnen. Daher
ist auch die Sicherung der lokalen Versorgungsstrukturen so wich-
tig. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des Strukturwan-
dels im Handel und der Verlagerung der Handelsstandorte an die
Peripherie.

Die groften Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von
der Entwicklung des grofflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetz-
geber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingeraumt,
die Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Ziele der Landesplanung Schleswig-Holstein sind u.a.
die Erhaltung und die Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren
und die Sicherstellung qualifizierter wohnungsnaher Angebote mit
Waren des taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Stan-
dorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, konnen von den
Kommunen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen In-
strumente abgelehnt werden.

Zu berlicksichtigen ist jedoch, dass grundsatzlich alle Investitions-
und Sachentscheidungen im Einzelhandel in privater Hand liegen.
Die Stadt Meldorf kann nur die Rahmenbedingungen der Einzelhan-
delsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die

Kommune mit den ihr zur Verfiigung stehenden, planungsrechtli-
chen Mitteln nur dann eingreifen, wenn anderenfalls negative Aus-
wirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung oder die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche zu befiirchten sind.

Das hier vorgelegte Einzelhandelskonzept der Stadt Meldorf wurde
auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rah-
menbedingungen erarbeitet.

12.1 Grundsatze der Einzelhandelsentwick-
lung

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsatzen sollen unter-
nehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Meldorf getrieben und
Konkurrenzen eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es
zu einer ,gesunden“ Konkurrenz der Unternehmen untereinander
kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb
der Stadt. Wenn es in Meldorf gelingt, sich an den nachfolgenden
Grundséatzen zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Pla-
nungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) innenstadtische
Entwicklungen und Spielrdume in der Meldorfer Innenstadt und den
definierte Ergdnzungsstandorten Kampstralle und Heider Stralle.

Grundsatz 1: Entwicklung der Innenstadt

Die Innenstadt von Meldorf genieBt Entwicklungsprioritdt. Die Innen-
stadt ist das Hauptzentrum und wichtigster Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort innerhalb der Stadt Meldorf. Einzelhandel
mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieBlich innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt etabliert werden.
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Grundsatz 2: Entwicklung der Nahversorgung

Weiterer grofflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (Lebensmittel, Drogerieartikel) sollte, mit Prioritdt in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches etabliert werden.

Da die Meldorfer Innenstadt jedoch sehr kleinteilig strukturiert ist
und die historische Bausubstanz vielfach denkmalgeschiitzt ist, sind
die Entwicklungspotenziale in der Innenstadt nur sehr begrenzt. Aus
diesem Grund sind die Ergdnzungsstandorte/ Sonderstandorte
Kampstrale und Heider Strae Bestandteil des Meldorfer Zentren-
konzeptes. Mit Definition der Erganzungsbereiche Heider Strafe und
Kampstrale wird dem bestehenden Flachenbedarf von Betrieben
sowohl aus dem Lebensmitteleinzelhandel als auch dem
Drogeriemarktsegment Rechnung getragen und fiir die Ansiedlung
von derartigen Betriebstypen Flachenpotenziale geschaffen.

Die Sonderstandorte sind im Sinne einer nachhaltigen und zu-
kunftsfahigen Versorgungssituation zu sichern, geniefen aber im
Gegensatz zu den Anbietern in der Innenstadt keinen erhohten
planungsrechtlichen Schutz. Das Baurecht sollte an den ergdnzen-
den Sonderstandorten so gestaltet sein, dass der Erhalt der Nah-
versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt Meldorf gesichert ist.

Den Sonderstandorten sollten Entwicklungsspielraume zugestanden
werden, auch evtl. Neuansiedlungen sind hier im Segment des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandels bei Nachweis der Vertraglich-
keit moglich. Die Dimensionierung der Betriebe sollte jedoch die
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
nicht gefahrden.

Weitere Nahversorgungsstandorte im Meldorfer Stadtgebiet sollen
nur dann realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der
Bewohner im Nahbereich des Planvorhabenstandortes nicht gewahr-
leistet ist und die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches nicht gefahrdet wird.

Grundsatz 3: Entwicklung des sonstigen Einzelhandels

Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortimenten kann so-
wohl im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt als auch an den
Sonderstandort Kampstrale und Heider Strafle realisiert werden.
Zusatzliche Sonderstandorte fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
del sollten im Sinne einer Konzentration der Einzelhandelssiedlun-
gen auf bestehende Standorte nicht ausgewiesen werden.

Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit einem nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment ist strikt einzuhalten. Entsprechend der Vorgaben des LEP
Schleswig-Holstein sollte eine Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf regelmaBig nicht mehr als 10 % der Gesamt-
verkaufsflache eingehalten werden.

Grundsatz 5: Zentrenvertraglichkeit

Grundsatzlich ist bei Ansiedlungsvorhaben abzukldren, dass die
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Dieser Grundsatz darf nicht als
bloRer Wettbewerbsschutz verstanden werden, vielmehr geht es um
eine qualitative Absicherung der Versorgungsstrukturen.
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12.2 Schlussfolgerungen flir die Praxis

der Bauleitplanung und der Bauge-
nehmigungen

Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitpla-
nung und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende
grundsatzlichen Prinzipien anzuwenden:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anzusie-
deln. Einzelhandel unterhalb der Grolflachigkeit ist auch auller-
halb der zentralen Versorgungsbereiche moglich, wenn die Ver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches nicht ge-
fahrden wird.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind nach Moglichkeit innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches anzusiedeln und ausnahmsweise an den erganzenden
Sonderstandorten Kampstrae und Heider Strale. Weitere Aus-
nahmen sind nur moglich, wenn der Nachweis erbracht wird,
dass keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich zu erwarten sind und das Vorhaben der woh-
nungsnahen Versorgung dient.

In GE- Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von Einzel-
handel ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier: Hand-
werksbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher; Bestands-
schutz geniefen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene
Erweiterungen und Erneuerungen zuldssig sein sollten.

Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt oder an den Sonder-
standorten Kampstrale und Heider Strale zu realisieren. Die
Entwicklung zusdtzlicher Sonderstandorte sollte vermieden wer-
den.

In MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der
Grofflachigkeit zuldssig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort
ausgeschlossen werden, wo die Versorgungsfunktion des zentra-
len Versorgungsbereiches beeinflusst und gefdahrdet wird. Dies
betrifft insbesondere die bestehenden MI-Gebiete entlang der
HauptverkehrsstraBen (B5 und B431) und der MI-Gebiete gemaR
F-Plan. Im Rahmen der Bauleitplanung kann die Verkaufsfla-
chengroBe in MI-Gebieten Uber die horizontale und vertikale
Gliederung des Plangebietes gesteuert werden. Dariiber hinaus
bietet das sogenannte ,Modell des Leipziger Ladens” die Mog-
lichkeit tber die Definition einer auf die spezielle Situation in
Meldorf angepassten Verkaufsflichenobergrenze fiir Ladenlokale
in MI-Gebieten eine erweiterte Steuerung vorzunehmen. Die
Festlegung des ,Meldorfer Ladens® sollte dabei an die durch-
schnittliche VerkaufsflichengroRe der bestehenden Betriebe in
den MI-Gebieten von Meldorf angepasst sein.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen
sollten die bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen
des Einzelhandelskonzeptes (inkl. Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches) angepasst werden.”

1
Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die cima emp-

fiehlt zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-
ten und Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwalten) einzuholen.

cima.
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Abb.72: Einzelhandelsentwicklungsmodell fiir Meldorf (schematische Darstellung)*
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Ergdanzender,integrierter
Nahversorgungsstandort
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zentrenrelevante
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Ansiedlung

Keine Ansiedlung

(ggf. Anpassung des Baurechts
notwendig)

Keine Ansiedlung
(kleinfldchig entsprechend
Versorgungsfunktion)

Nahversorgungs-

relevante
Hauptsortimente

Uneingeschrankte
Ansiedlung

Ggf. groBflachig
moglich

(Erweiterungen im Sinne der
Marktanpassung maglich, Nachweis
der Vertréglichkeit notwendig)

Ggf. groBflachig
moglich

(Erweiterungen im Sinne der
Marktanpassung maglich, Nachweis
der Vertréglichkeit notwendig)

Nicht-
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Hauptsortimente

Uneingeschrankte
Ansiedlung
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Rahmenbedingungen)

Keine Ansiedlung

keine Einzelhandelsansiedlungen, da gewerblichen Nutzungen
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(Annexhandel zuléssig)

cima.

Quelle: cima 2017
* Bei Ansiedlungsvorhaben des groRflachigen Einzelhandels ist der Nachweis der Zentrenvertraglichkeit durch die Anfertigung eines Vertraglichkeitsgutachtens zu erbringen (siehe

Grundsatz 5 in Kap. 12.1).
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Allgemeine Hinweise fiir die Bauleitplanung

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Meldorf
mittel- bis langfristig zu gewahrleisten sollte das vorgelegte Einzel-
handelskonzept als ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sin-
ne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vom Rat der Stadt beschlossen
werden. Eine rechtsverbindliche Wirkung entfaltet das Einzelhan-
delskonzept (ein Einzelhandelskonzept stellt nur eine informelle
Planung dar) jedoch erst dann, wenn es in die Bauleitplanung der
Stadt Meldorf (bertragen wird. Hierflr ist eine sukzessive Anglei-
chung der relevanten B-Plane notwendig, um diese an die Aussa-
gen und Ziele des Einzelhandelskonzeptes anzupassen.

Eine Moglichkeit, B-Plandnderungen ziigig und mit reduziertem Auf-
wand an die Konzeptaussagen anzugleichen, bietet die gleichzeitige
Anpassung mehrerer B-Pldne anhand einer Sammeldnderung. Auf
diese Weise kann z.B. die Meldorfer Sortimentsliste ziigig in beste-
hende B-Plane (ibernommen werden, ohne fiir jeden B-Plan ein ge-
sondertes Verfahren durchfiihren zu missen. Eine andere Moglich-
keit ist die Uberplanung des gesamten Stadtgebietes mit einem
den Vorgaben des Branchen- und Standortkonzeptes entsprechen-
den strategischen B-Planes. Bei der Uberarbeitung der Bebauungs-
plane ist generell zu beachten, dass die bestehenden Einzelhan-
delsbetriebe Bestandsschutz geniel3en.

Um Entwicklungen zu verhindern, die den formulierten Zielsetzun-
gen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen, empfiehlt es sich,
gefahrdete Bereiche (d.h. die Bereiche, die einem akuten Hand-
lungsdruck unterliegen) genau zu bestimmen und zeitnah zu bear-
beiten. Dies konnen vom Grundsatz her sowohl Gebiete im
beplanten Innenbereich (gemaB 8§ 30, 31 BauGB) als auch im
unbeplanten Innenbereich (§-34-Gebiete) sein. Bei §-34-Gebieten ist
grundsatzlich die Aufstellung von B-Planen zu empfehlen (§ 9 Abs.
2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3
BauGB Moglichkeiten auf, unerwiinschte Einzelhandelsansiedlungen
in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschliel3en.

Grundsatzlich sollte bedacht werden, dass ein ,,informelles® Einzel-
handelskonzept lediglich einen Entwicklungsrahmen vorgeben kann.
Fir akute Falle stehen im Baurecht jedoch auch die Moglichkeiten
der Veranderungssperre (§ 14 BauGB) und der Zuriickstellung von
Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfiigung. Auf diese Weise konnen
kritische Planvorhaben zundchst gestoppt und entsprechende B-
Plananderungen vorgenommen werden.

cima.
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13 Anhang

13.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse
vor Ort abgegrenzt. Ergdnzend werden auch Okonometrische Mo-
dellrechnungen nach HUFF berlcksichtigt. In der Regel erfolgen
Anpassungen gegeniiber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushalts-
befragungen und Expertengesprdache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Woh-
norten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im
Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kauf-
kraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab
aus:

- der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

- den Kaufkraftverhdltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro
Kopf und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research,
Nirnberg ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der
cima mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung. Hierzu
liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem
Material, Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und
Betriebsberatungen resultieren. Keine Berlicksichtigung finden dabei
die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brenn-
stoffe und Mineralolerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil
des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert wird,
in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum
Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.890 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir
das Jahr 2017).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den je-
weiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

cima.
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13.2 Erhebung des bestehenden Einzel-
handelsangebotes und Analyse der
ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller
existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes
Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Ge-
schaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller
erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),

= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han-
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B.
Warenhduser, Verbrauchermarkte), so wird fir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden Untersu-
chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor-
genommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,
= Preisniveau,
= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 17 Wa-
rengruppen.

Abb.73: cima Warengruppen

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Koérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
Sanitdtsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Mé6bel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

cima.
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13.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche Verkaufsflichengréen, branchenspeziali-
siert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt

= GrofBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortiments-
angebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig
knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 m2 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsorti-
ment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufs-
flache bereits zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 m? und 1.200 m2 Ver-
kaufsflache, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer
Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GrofBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, id.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber
8.000 m2 VKF, periphere Lage, viele Parkpldtze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 m? bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsorti-
ment und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsgtiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tiber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Stand-
ort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplat-
zen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe iber 3.000 m2, Lebensmittel-
abteilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-
Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen iber 1.000 m2, breites, tiefes Sor-
timent, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

= Grofflichige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschifte di-
verser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R.
unter einem Dach, oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhduser,
Warenhauser und Verbrauchermarkte; grofes Angebot an Kun-
denparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschafts-
werbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Uberdachter Raum im Shopping-
Center, von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind.
Hier finden Aktionen und Veranstaltungen statt, Einzelhandler
prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor dem Geschaft.

cima.
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13.4 Zur Definition zentraler Versorgungs-
bereiche und dem Erfordernis ihrer
Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in
die Fassung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fiir grofflachige
Einzelhandelsvorhaben gemdll § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Si-
cherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu be-
urteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
fur ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten
Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter
Gegenstand der abwédgenden Priifung des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken
(siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Darliber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-
erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung
des BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu

Planungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtli-
che Dimension der zentralen Versorgungsbereiche stdarker in den

? Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.
d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie vom 22.09.2008, S.13

Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die
Festsetzung, dass von Einzelhandelvorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist
somit von der Bundesgesetzgebung im Rahmen der Regelungen
des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung
gestarkt worden.

Die Regelungen nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3
BauGB in Bezug auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion son-
dern beziehen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich ins-
gesamt zugeordnete Versorgungsfunktion. Die Notwendigkeit zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemein-
den resultiert aus den Abwagungserfordernissen des BauGB (§ 2
Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so
konnen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche
nach den tatsichlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden®.
Sie sind immer wieder zu Uberpriifen und ggf. gerichtlich festzustel-
len.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugren-
zen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde
vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG je-
doch Kernaussagen zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen™:

* Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs.
15/2250, S.54

34

Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.

cima.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind ,,raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig er-
ganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*“

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat Der Begriff
ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus’™:

Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Starkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitdt der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevilkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitat alterer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stadtebaulichen Belang.®

Das BVerwG fiilhrt dazu weiter aus™

,Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil lhnen
eine herausragende Bedeutung fir Bestand und Entwicklung von
Stéddten und Gemeinden zukommt Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkur-
renz...Vielmehr soll eine bestimmte stadtebauliche Struktur erhalten

» Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und
ggf. darliber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelmdlBig ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke groRerer Stddte, versorgen und in denen
regelmalig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir
den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen
Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stddte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen
regelmalig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf
und ggf. auch fiir Teilbereich des mittelfristigen Bedarfs,
angeboten werden”.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-
stimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ubergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolke-
rung.

cima.
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Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren Nahbereich (berneh-
men. Das OVG Muinster hat die oben stehende Hierarchie von
zentralen Versorgungsbereichen bestétigt™.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und
HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumord-
nungsplanen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).
Abb.74: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

HierarchiezentralerVersorgungsbereiche

_ Bezug=zu
OVG NRW BauGB
Urt. vom _
11.12.2006
(7 A G64,/05) MNebenzentrum

¢ Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was
zentrale Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die
umfassende Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler
Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung
mit einer Dokumentation der tatsachlichen Verhdltnisse heilst auch,
dass Angebotsqualitdten eines zentralen Versorgungsbereichs stan-
dortlich erfasst werden mussen. Eine bloRe raumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines zentralen
Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich
leiten lassen von einer Multifunktionalitdit von Nutzungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bil-
dungs- und  Weiterbildungseinrichtungen), hohen  Passanten-
frequenzen und offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen
Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und (brigen
Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo
von Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals
verfligen historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr (ber
zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Versor-
gungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermark-
ten in der Diskussion um die Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen Berlicksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche konnen und sollen zukiinftige Ent-
wicklungsplanungen mit berlicksichtigen. Diese Planungen missen
jedoch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassun-
gen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige,
fundierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzel-
handelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an
den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung
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des OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum BauGB.
Dementsprechend werden folgende Kriterien fiir eine Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeu-
tung der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu be-
riicksichtigender offentlicher Einrichtungen,

= stddtebaulich integrierte Lage (fuBldufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs’ in
das stadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist
bereits im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der
Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heif’t es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfahigkeitskriterien des Zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die rdumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der
Innenstddte und Jrtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren
weitere Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu
definieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit

schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.” Erste verwaltungsge-
richtliche Urteile fordern dariiber hinaus, dass zentrale Versor-
gungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit malgeblich relevanter
Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen
Standortbereich mit nur noch rudimentdrer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflichiger Nahversorger etc) als zentralen
Versorgungsbereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die
Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot
verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadli-
chen Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Versorgungsbe-
reiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich je-
doch nicht ausschlielich an den Einzelhandelsnutzungen zu orien-
tieren. Insbesondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der
Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funk-
tionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorientierten Dienstleistun-
gen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der offentlichen Verwaltung
sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung beriicksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend
ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtli-
chen Uberpriifungen standhalten.

? Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

° Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und
nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungs-
funktion vorliegen.
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13.5 Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmark-
te, Fachmarktzentren und Einkaufszentren) miissen baurechtlich in
Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen
eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen ist sorgfdltig und umfassend abzuwdgen
(§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit
durch die Abwagung nicht unzumutbar oder ricksichtlos beein-
trachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaB des § 11 Abs. 3 Aus-
wirkungen, die sich auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. ,,Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrast-
rukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt®.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, da-
von aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen
Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % Auswirkungen anzu-
nehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebots-
qualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmafstabe orientieren sich somit grundsdtzlich an stadte-
baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-

legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgren-
ze formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze zu bewer-
ten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziiglich die die Verwal-
tungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der
schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass
die Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 %
liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von
schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen
hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich
hohe Hiirden zu beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind
als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
Schéadliche Auswirkungen fiir Vorhaben gemal § 34 Abs. 3 BauGB
im unbeplanten Innenbereich diirften dann vorliegen, wenn ein po-
tenzielles Ansiedlungsvorhaben aullerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebs-
aufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisfiihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortver-
haltnisse™.

* Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit

Aktenzeichen 7 D 1/09NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumen-
tiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund
der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.
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Grundsdtzlich hat die Abwdgung, ab wann schadliche Auswirkungen
eintreten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen
zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadli-
cher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z. B. beziiglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte ge-
kennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein un-
erwlinschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Um-
satzverlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und
welche stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstorung zentra-
ler Versorgungsbereiche aufgefasst werden konnen.

? Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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