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1 Auftrag

Ausgangssituation

Die Stadt Eckernférde mit rd. 22.000 Einwohnern Gbernimmt im zent-
ralortlichen System des Landes Schleswig-Holstein die Funktion eines
Mittelzentrums. Als zentraler Ort hat die Stadt Eckernférde damit die
Versorgungsaufgabe fiir die Bevdlkerung des eigenen Stadtgebietes
und der Gemeinden des raumordnerischen Verflechtungsbereiches mit
Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs. Dartber
hinaus besteht eine zuséatzliche Versorgungsfunktion fir die Touristen
und Tagesbesucher, die sich insbesondere in den Sommermonaten in
Eckernférde und im weiteren Umland aufhalten.

Der Einzelhandel hat fiir die Entwicklung der Stadt Eckernférde somit
eine zweifelsfrei hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion
fir die Bewohner und Besucher trégt er entscheidend zur Belebung,
Gestaltung und Funktion der Stadt bei. Daher ist auch die Sicherung
der lokalen Versorgungsstrukturen von besonders groBer Wichtigkeit.

Der anhaltende Strukturwandel im Einzelhandel nimmt jedoch auch auf
den Einzelhandelsstandort Eckernférde Einfluss. Das bezieht sich so-
wohl auf die zentralen, innerstadtischen Einkaufsbereiche als auch auf
den groBflachigen Einzelhandel auBerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen. Um als Einzelhandelsstandort attraktiv zu bleiben, sollen die
Entwicklungsspielrdume fiir die Gesamtstadt neu definiert werden.

Auftrag und Zielsetzung

Evaluierung und Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens fir die
Stadt Eckernférde als Grundlage fiir die strategische Steuerung des
Einzelhandels im Stadtgebiet.

Auftraggeber

Stadt Eckernforde

Zeitraum

Juni bis Dezember 2020

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
vollstdndigen Bestandserhebung in der Stadt Eckernforde.

Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels und Dokumentation
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Stadtgebiet und im relevan-
ten Marktgebiet.

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
flisse und Kaufkraftabflisse.

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie Definition rele-
vanter Erganzungsstandorte im Stadtgebiet.

Fortschreibung der Eckernférder Sortimentsliste.

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt
Eckernforde basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Ein-
zelhandels durch das cima-Projektteam im Juni 2020.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumséatze erfolgt Gber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weiterer Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Stadt Eckernférde beziehen sich
auf das Jahr 2020.

cima.
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

. . . Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Eckernforde 2012 - 2019
2.1 Konjunkturelle und soziodemografi-
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Quelle: Statistikamt Nord 2020; Stand jeweils 31.12.; ab 2011: Ergebnisse auf Grund-
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Auch die allgemeine Konjunktur hat sich in den vergangenen Jahren po-
sitiv entwickelt. So stiegen die privaten Verbrauchsausgaben zwischen
2015 und heute um etwa 9 %".

Leider haben die Konsumausgaben im Einzelhandel aber nicht mit der po-
sitiven Konjunkturentwicklung Schritt gehalten. Bis 2015 ging der Anteil
der Wirtschaftsgruppe am privaten Verbrauch deutlich zurlick. Wéahrend
dem Einzelhandel im Jahr 2008 noch 31,3 % der privaten Verbrauchsaus-
gaben zuflossen, sank der Wert bis zum Jahr 2014 auf 29,7 % ab. Erst seit
2015 ist wieder eine positive Tendenz zu erkennen (vgl. Abb. 2).

' Statistisches Bundesamt 2020
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Ausschlaggebend fiir diese Entwicklung sind vor allem Kostenerhéhungen
in anderen Lebensbereichen, wie zum Beispiel Energie, Mobilitat, Versi-
cherungswesen, Mieten oder private Altersvorsorge.

Abbildung 2: Anteil des Einzelhandelsumsatzes am privaten Verbrauch zwi-
schen 2008 und 2018 in %
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Bearbeitung:  cima 2020

2 Umsatzleistung der Ladengeschéfte, ohne Online-Handel.

2.2 Umsatz- und Verkaufsflachenent-
wicklung im Einzelhandel

Die Umsatzleistungen des stationaren Einzelhandels? in Deutschland ha-
ben sich in den vergangenen Jahren ebenso positiv entwickelt. Seit 2008
betrug die Erhdhung knapp 14 % (vgl. Abb. 3).

Abbildung 3: Entwicklung des stationédren Einzelhandelsumsatzes in Deutsch-
land (netto)
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handel und Apotheken und HDE Online Monitor 2019

Bearbeitung:  cima 2020
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Bei der Interpretation von Umsatzangaben gilt es allerdings zu beachten,
dass es sich um Daten handelt, in denen inflationdre Einfliisse nicht be-
riicksichtigt sind. Rechnet man die Inflation also mit ein, ergibt sich eine
deutlich geringere Real-Umsatzentwicklung.

Dariiber hinaus hat sich die Verkaufsflachenausstattung der Ladenge-
schafte zwischen 2008 und 2018 von 120 Mio. m? auf 125 Mio. m? erhéht.

Abbildung 4: Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland 2008 - 2018
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Quelle: HDE Zahlenspiegel 2019
Bearbeitung:  cima 2020

Fir die Flachenexpansion des Einzelhandels gibt es zahlreiche Griinde. Zu
den wichtigsten zdhlen die gewachsenen Anspriiche der Konsumenten an
die Breite und Tiefe des Warenangebotes (Stichwort: ,One-Stop-Shop-
ping”). Der Kunde bevorzugt groBflachige Betriebe, wie z.B. Einkaufszen-
tren oder Fachmarkte. Entsprechend positiv verlief die Entwicklung dieser
Betriebstypen in den vergangenen Jahren.

Unter Berlicksichtigung der nominalen Umsatzentwicklung hat sich auch
die 6konomische Auslastung der Betriebe ebenfalls leicht verbessert (=
Umsatz je m? VKF/ Geschéftsjahr): Die Flachenproduktivitat stieg zwischen
2008 und 2018 von ca. 3.500 €/m? VKF auf 3.765 €/m? VKF.

Dennoch profitierten nicht alle Betriebstypen des Einzelhandels von der
beschriebenen Entwicklung. Die riicklaufigen Anteilswerte der einzelhan-
delsrelevanten Ausgaben am privaten Verbrauch haben den Konsumen-
ten gewisse Sparzwange auferlegt, die sich wachstumsférdernd auf dis-
countorientierte Betriebe auswirkten. Als Beleg fiir diesen Trend kann
exemplarisch die dynamische Entwicklung der Lebensmitteldiscounter
und Fachmarktkonzepte angefiihrt werden, die zu den Hauptprofiteuren
der Entwicklung zahlen. Auch Lebensmittelsupermérkte und der filiali-
sierte Einzelhandel konnten ihren Marktanteil ausbauen. An Bedeutung
eingebiiBt haben hingegen Kauf- und Warenhauser und der klassische in-
habergefiihrte Fachhandel. lhre Umsatzbedeutung und Kundenakzeptanz
haben sich in den vergangenen zehn Jahren z.T. markant verringert (vgl.
Abb. 5).

cima.
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Abbildung 5: Gewinner und Verlierer im deutschen Einzelhandel
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Bearbeitung:  cima 2020

Es ist im geschilderten Zusammenhang auch offensichtlich, dass die erldu-
terten Mechanismen Effekte auf die unterschiedlichen Standortkategorien
des Einzelhandels hatten. Die abnehmende Bedeutung von Kauf- und Wa-
renhausern und des unternehmergefiihrten Fachhandels wirkte sich hier-
bei negativ auf den Einzelhandelsbesatz innerstadtischer Einkaufslagen
aus. Andererseits starkte die dynamische Entwicklung der Discounter und
Fachmarkte vor allem Standortagglomerationen in den AuBenbereichen
der Stadte.

Aktuell sind im Durchschnitt bereits 60 - 70 % aller Verkaufsflachen auBer-
halb der Innenstddte vorhanden. In der Folge ist es im Zuge von Um-
satzumlenkungsprozessen in vielen Innenstadten zu Leerstandsbildungen
gekommen. Uberdurchschnittlich betroffen sind Klein- und Mittelstadte
und hier insbesondere die Nebenlagen, mit ungiinstiger verkehrlicher An-
bindung, ungeeignetem Zuschnitt oder unzeitgeméBer Flachenausstat-
tung. Ein Ende dieser Entwicklung ist momentan nicht absehbar.

2.3 Effekte des Online-Handels

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und kontro-
verser angesprochen als die Auswirkungen des Online-Handels auf den
stationaren Einzelhandel. Dies hangt vor allem mit der rasanten Umsatz-
entwicklung des E-Commerce zusammen (vgl. Abb. 6).

Abbildung 6: Umsatzentwicklung des Online-Handels in Deutschland
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Im Jahr 2018 erzielte der Online-Handel etwa 53 Milliarden € Umsatz, was
einem Anteil von mehr als 10 % am Gesamtumsatz des deutschen Einzel-
handels entspricht.

Abbildung 7: Onlineanteil am Einzelhandel insgesamt zwischen 2008 und

2018
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Quelle: HDE Online Monitor 2019

Bearbeitung:  cima 2020

Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich branchenbezogenen
sehr unterschiedlich dar. Wichtigste Umsatztrager sind die Sortimentsbe-
reiche Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.), Un-
terhaltungselektronik/ Elektroartikel und Freizeit & Hobby (u.a. Spielwa-
ren, Blicher, Sportbedarf). Alle anderen Branchen spielen eine nachgeord-
nete Rolle (vgl. Abb. 8).

Abbildung 8: Umsatzanteil nach Branchen am Gesamtvolumen des Online-
Handels 2018 nach Branchen
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Quelle:
Bearbeitung:

HDE Online Monitor 2019

cima 2020

Erlauterungen: FMCG (Lebensmittel, Drogerieartikel, Kosmetik, Heimtierbedarf), Fashion &
Accessoires (Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren), Freizeit & Hobby
(Blcher, Fahrrader, Autozubehor, Musikinstrumenten, Spielwaren, Camping-
artikel)

Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz-
starksten Branchen des Online-Handels allesamt als ,zentrenrelevant” zu
klassifizieren sind, d.h. es handelt sich dabei um attraktivitatsbestimmende
Sortimente unserer Einkaufsinnenstadte.

cima.
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Die aktuellen Entwicklungen im Kontext der Corona-Pandemie werden zu
einem weiteren Zuwachs der Umsatzleistungen in diesen Branchen fiihren;
der Strukturwandel diirfte beschleunigt und im Worstcase zu einer weite-
ren Leerstandsentwicklung und zu Trading-down-Prozessen fiihren.

Abbildung 9: Umsatz-Verianderungsraten Offline & Online 2018 in %
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Quelle:
Bearbeitung:

Ob der E-Commerce auch in der Zukunft seine Entwicklung in diesem
atemberaubenden Tempo fortsetzen kann, ist nach Einschatzung der cima
dennoch fraglich, auch weil der E-Commerce in den vergangenen Jahren
z.T. Renditeprobleme hatte. Selbst Firmen wie Amazon oder Zalando wie-
sen trotz Milliarden-Umsatzen regelmaBig Verluste im dreistelligen Milli-
onenbereich aus.

Die Geschaftsergebnisse sind vor allem auf die hohen Personal-, Logistik-
und Distributionskosten des Online-Handels zuriickzufiihren. Eine Son-
derproblematik sind dabei die Retouren. So werden beispielsweise im Tex-
tilbereich mehr als 60 % aller Waren von den potenziellen Kunden

kostenfrei zurlickgesandt. Sie miissen dann mit hohem personellem Auf-
wand wieder ausgepackt, gereinigt und versandfertig gemacht werden.

Auch der logistische Aufwand des Internet-Handels ist enorm. So rihmt
sich z.B. Amazon bis zu 5 Millionen Einzelartikel zu offerieren. Selbst unter
Beriicksichtigung der dezentralisierten Unternehmensstrukturen sind die
Kosten fiur Beschaffung und Distribution dadurch entsprechend hoch.

Der vorstehende Exkurs Uber die aktuellen Probleme des Online-Handels
soll jedoch nicht den Eindruck erwecken, dass diese Wirtschaftsform keine
Zukunft hat. Die besonders internetaffinen Branchen werden auch weiter-
hin wachsen.

Aus Befragungen der Biirger in anderen Schleswig-Holsteiner Stadten wis-
sen wir, dass der Anteil der Kunden, die den Online-Handel fir ihre Ein-
kaufe nutzen, in den vergangenen zehn Jahren von unter 5 % auf z.T. Gber
20 % (variiert je Sortiment) angestiegen ist. Gemal aktuellen Veroffentli-
chungen des HDE Standortmonitor 2020 lag der Anteil der Kunden, die
sowohl offline als auch online einkaufen bei fast 60 %; rd. 40 % kaufen
ausschlieBlich im stationdren Einzelhandel. Exklusive Online-Kaufer gibt es
bis heute nicht.

Die wachsende Bedeutung des Online-Handels hat dabei vielfaltige
Grunde: So spielt das ,digitale Schaufenster” des lokalen Einzelhandels
eine immer wichtigere Rolle beim Kaufvorgang. Die Anzahl der Kunden,
die sich online informieren, bevor sie im stationaren Einzelhandel kaufen
nimmt stetig zu. Nach Angaben des HDE Online Monitor 2019 liegt der
Anteil der online vorbereiteten Kaufe im stationaren Einzelhandel aktuell
bei Gber 50 %. Wenn jedoch die Vielfalt der Angebote, die Qualitat und
der Service des lokalen Einzelhandels fiir den Kunden ,digital” unsichtbar
ist, wird der stationare Einzelhandel weitere Umsatzanteile verlieren.

Gleichzeitig spielen Aspekte wie Zeit (Bestellung 24 Stunden an 7 Tage in
der Woche), Bezahlung (unkomplizierte Rechnungslegung mit Zahlung
erst 30 Tage nach Erhalt der Ware, Ratenzahlung etc.) und ,Bequemlich-
keit” eine wichtige Rolle fir den Kunden.

cima.

11



Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Eckernférde

cima.

3 Grundlagen zur Standortsteuerung des Einzelhandels

Zur Einordnung der nachfolgenden Auszlige aus dem Baugesetzbuch und
der Baunutzungsverordnung sowie der landesplanerischen Vorgaben in
den stadtentwicklungspolitischen Kontext ist es zunachst notwendig, die
Aufgaben eines kommunalen Einzelhandelsgutachtens herauszustellen.

Der Gesetzgeber hat den Kommunen umfangreiche Mdglichkeiten einge-
raumt, die Entwicklung des groB3flachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Den rechtlichen Rahmen stecken in diesem Zusammenhang
vor allem das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ab. Allerdings darf eine Anwendung dieser Gesetze durch die
Kommune nicht willkirlich erfolgen, sondern muss durch eine qualifizierte
Planung (= Einzelhandelsgutachten) untersetzt bzw. begriindet sein.

Die Ubergeordneten Ziele sind dabei der Erhalt und die Weiterentwicklung
der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungs-
naher Angebote mit Waren des tdglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht in-
tegrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kénnen von
den Kommunen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen In-
strumente abgelehnt werden.

Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sa-
chentscheidungen im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Stadt
Eckernférde kann nur die Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwick-
lung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die Kommune mit
den ihr zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann
eingreifen, wenn anderenfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu
befiirchten sind.

Die Qualitat von Einzelhandelsstandorten wird von Investoren, Projektent-
wicklern und Betreibern jedoch z.T. anders eingeschatzt als von Vertretern
der Kommunen. Grund fir die disparaten Vorstellungen beider Seiten sind
unterschiedliche Zielsetzungen: wéhrend die Privatwirtschaft Standorte

praferiert, an denen dauerhaft eine auskdmmliche Umsatzleistung mog-
lich ist, bewerten Stadte und Gemeinden Planareale und Nutzungskon-
zepte vor allem unter dem Aspekt einer Vereinbarkeit mit lokalen stadt-
entwicklungspolitischen Vorstellungen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Rechtsnormen zur stédtebaulichen
Bewertung und zur Standortsteuerung des Einzelhandels im Uberblick
vorgestellt. Die Prasentation erfolgt in verkiirzter Form und dient aus-
schlieBlich einer Darlegung des Rechtsrahmens, ohne den Anspruch auf
eine juristische Interpretation.

3.1 Baugesetzbuch und Baunutzungs-
verordnung

Unter Anwendung des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) kann die Standortentwicklung des Einzelhandels in
einzelnen Gebietskategorien beeinflusst werden. Folgende Paragrafen
sind hier von besonderer Relevanz:

= § 30 BauGB: In stadtischen Bereichen mit Bebauungspldnen sind in-
nerhalb der Baugebiete gemaB § 2-9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
zuldssig. Dies gilt insbesondere flr allgemeine Wohngebiete Kernge-
biete, Urbane Gebiete und Gewerbegebiete. In Kleinsiedlungsgebieten
und reinen Wohngebieten konnen Einzelhandelsbetriebe nur aus-
nahmsweise zugelassen werden (vgl. § 2-3 BauNVO).

= § 34 BauGB: GeméalB § 34 Abs. 1 BauGB sind Einzelhandelsvorhaben
grundsatzlich genehmigungsfahig, wenn sie sich in die bauliche Eigen-
art der ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert
ist. Einschrénkend fiihrt Absatz 3 jedoch aus, dass keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der eigenen
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Gemeinde oder anderen Gemeinden von dem Einzelhandelsvorhaben
ausgehen durfen.

.(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 [...] diirfen keine schddlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umge-
bung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn
die Abweichung 1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsédnderung oder
Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebes [...] dient, 2. stddtebaulich vertretbar ist und 3 auch unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen ver-
einbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevilkerung beeintrichtigen oder schdd-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden haben kénnen.”

= § 9 BauGB: Im nicht-beplanten Innenbereich geméal § 34 BauGB er-
maoglicht der 2007 eingeflihrte § 9 Absatz 2a BauGB die Aufstellung
eines einfachen Bebauungsplanes auch fir groBere Gebiete, in dem
festgelegt werden kann, dass nur bestimmte Typen der nach § 34 ge-
statteten baulichen Nutzungen genehmigungsfdhig, ausnahmsweise
genehmigungsfahig oder nicht genehmigungsfahig sind. Die Begriin-
dung der Festlegungen eines einfachen Bebauungsplanes soll gemaB
§ 1 Abs. 6, Nr. 11 durch ein stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw.
Einzelhandelskonzept erfolgen.

= §11 Abs. 3 BauNVO: GemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die mdglicherweise negative
stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen haben kdnnten,
auBer in Kerngebieten (gemaB B-Plan) nur in speziell ausgewiesenen
Sondergebieten zulassig.

3.2 Landesentwicklungsplan Schleswig-

Holstein

Den rechtlichen Rahmen zur landes- und regionalplanerischen Bewertung
von Einzelhandelsvorhaben in Eckernférde definiert der Landesentwick-
lungsplan (LEP) Schleswig-Holstein. Der LEP befindet sich derzeit in der
Fortschreibung und fachlichen Abstimmung. Eine Rechtsverbindlichkeit ist
erst fur das Jahr 2021 zu erwarten.

Im Sinne der zweiten Entwurfsfassung der Fortschreibung des LEP (No-
vember 2020) soll in allen Gemeinden auf ausreichende Einzelhandelsein-
richtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) in guter,
fuBlaufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohngebieten und bei guter
Einbindung in die Siedlungsstruktur hingewirkt werden. Das Einzelhan-
delsangebot in den Zentralen Orten soll dabei ausdricklich durch Nahver-
sorgungsangebote in den Orten ohne zentralortliche Funktion erganzt
werden. Dabei soll die Verkaufsflache der Einzelhandelseinrichtungen am
ortlichen Bedarf ausgerichtet werden, um die bestehenden Nahversor-
gungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst sowie den Nachbarge-
meinden bzw. den Zentralen Orten nicht gefahrden.

Die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und Grundsatze sind fur die Aufstel-
lung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eckernférde relevant:

* Grundsatz 1 ,Ausgewogene Versorgungsstruktur”: ,Grundsatz der
Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungs-
struktur zur Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft im Land zu
gewdihrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Einrichtungen unter-
schiedlicher GréBen, Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die
Einrichtungen sollen nach GréBe und Angebot differenziert verteilt mit
Schwerpunkten in den Zentralen Orten bereitgestellt werden.”

cima.
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Grundsatz 2 , FuBlaufige Nahversorgung”: ,In allen Gemeinden sol-
len in guter, fuBldufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohngebieten
ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des téglichen Be-
darfs (Nahversorgung) bei guter Einbettung in die Siedlungsstruktur
(Wohngebiete) angestrebt werden.”

Ziel 3 ,Zentralitatsgebot”: ,Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groBflichige Handelsbetriebe fiir Endverbrau-
cher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen wegen ihrer besonderen Bedeutung
fiir die Zentralitdt in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Unter-
zentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums oder Stadtrandkernen |I.
Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, Unterzentren oder
Stadtrandkernen |. Ordnung und Léndlichen Zentralorten oder Stadt-
randkernen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.”

Ziel 4 ,Beeintrachtigungsverbot”: , Die Darstellung und Festsetzung
fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf die Versorgungs-
funktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintréichtigen und keine
schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der pla-
nenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen. Gleich-
falls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schédlichen Auswirkun-
gen auf die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Glitern des tdg-
lichen Bedarfs fiir die Bevélkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.”

Ziel 5 ,Kongruenzgebot”: ,Bei der Darstellung und Festsetzung fiir
Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist sicherzustellen, dass
das Einzugsgebiet der als zuldissig festgesetzten Einzelhandelsnutzungen
den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich lber-
schreitet.”

Ziel 6 ,Integrationsgebot”: ,Die Darstellung und Festsetzung fiir Ein-
zelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit zen-
trenrelevanten Sortimenten ist nur in zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde zuldssig.”

Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 11 Absatz. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zugelassen.” (Siedlungsstrukturelles In-
tegrationsgebot).”

.Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBfld-
chige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche ist die Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsorti-
mente in der Regel auf 10 % der Gesamtverkaufsfldche zu begrenzen.”

.Die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBSfldichige
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO an den
Zu- und Abfahrten Uberregional bedeutender Verkehrsachsen ist grund-
sétzlich ausgeschlossen.”

Ziel 7 ,Einzelhandelsagglomerationen (Agglomerationsverbot)”:
.Durch geeignete bauleitplanerische Darstellungen und Festsetzungen
(st sicherzustellen, dass in solchen stddtebaulichen Lagen, in denen Kern-
oder Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO
nach den Zielen dieses Abschnitts nicht dargestellt und festgesetzt wer-
den diirfen, keine Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben im
rdumlichen Zusammenhang entstehen, von denen Wirkungen wie von
Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen kénnen.”

Grundsatz 8 , Abstimmungsgebot”: ,Die Ausweisung neuer Fldchen
fir den groBfldchigen Einzelhandel soll grundsdtzlich interkommunal
zwischen den Zentralen Orten eines Mittelbereichs sowie im Einzelfall
mit den gleich- beziehungsweise héherrangigen Zentralen Orten be-
nachbarter Mittelbereiche im Einzugsbereich der geplanten groBfldchi-
gen Einzelhandelseinrichtung abgestimmt werden.”

Grundsatz 10 ,,6PNV-Anbindungsgebot": ,GroBfldchige Einzelhan-
delseinrichtungen sollen in értliche und regionale OPNV-Netze einge-
bunden werden.”

cima.
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Ziel 11 ,Umgang mit Bestandssituationen”: ,Fiir bestehende Einzel-
handelsstandorte, die mit dem landesplanerischen Zielen dieses Ab-
schnitts unvereinbar sind, ist abweichend von den Zielen dieses Ab-
schnitts die Darstellung und Festsetzung als Bestands-Sondergebiete zu-
ldssig. Dabei sind die zuldssigen Verkaufsflichen und Sortimente ent-
sprechend dem gegebenen baurechtlichen Bestandsschutz der vorhan-
denen Betriebe zu beschrinken. Nutzungsdnderungen zentrenrelevanter
Einzelhandelsbetriebe in nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe
sind planerisch zuldssig. Ausnahmsweise sind einmalig auch geringfii-
gige Erweiterungen zuldssig, wenn durch den Einzelhandelsbetrieb

- keine wesentliche Beeintréichtigung der Funktionsfdhigkeit Zentraler
Orte und

- keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind oder
weiter verstdrkt werden sowie

- auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung mit Waren
und Glitern des tdglichen Bedarfs durch Erweiterungen nicht beein-
trdchtigt wird.”

Erweiterungen gelten in der Regel bis zu einer GréBenordnung von 5
Prozent der Verkaufsfliche als geringftigig. Dariiberhinausgehende Er-
weiterungen kdnnen nur ausnahmsweise als geringfligig angesehen
werden, wenn sie funktional neutral sind, insbesondere keine neuen Be-
triebstypen erméglichen, das Beeintrdchtigungsverbot (Ziel 4) gewahrt
bleibt und die Planung auf der Basis eines kommunalen oder regionalen
Einzelhandelskonzeptes erfolgt, das neben den beteiligten Kommunen
auch die Kommunen betrachtet, deren Versorgungsfunktionen oder Pla-
nungsperspektiven durch die Konzeptinhalte erfasst werden.”

Grundsatz 13 ,Online-Handel”: Stddte und Gemeinden sollen sich
friihzeitig, moglichst auf Basis von interkommunalen oder regionalen
Einzelhandelskonzepten, mit den Auswirkungen des Online-Handels
auseinandersetzen.”

cima.
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4 Einzelhandelsstandort Eckernforde — Wirtschaftsraumliche

4.1

Rahmenbedingungen

Makrostandort Eckernforde - Zent-
ralortliche Bedeutung

In der Stadt Eckernforde leben 21.902 Einwohner.?

Die Stadt Eckernforde Gbernimmt im zentralortlichen System des Lan-
des Schleswig-Holstein die Funktion Mittelzentrums. Der Stadt kommt
somit die Versorgungsaufgabe fiir die Bevolkerung des eigenen Stadt-
gebietes und des raumordnerisch definierten Verflechtungsbereiches
mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sowie
des gehobenen Bedarfs zu.

Die Stadt Eckernforde liegt direkt an der Ostsee, in der stark touristisch
gepragten Eckernférder Bucht.

An das regionale und Uberregionale StraBennetz ist Eckernférde tber
die BundesstraBen B76 (Kiel-Schleswig) und die BundesstraRe B203
(Rendsburg-Kappeln) angebunden, Uber die eine direkte Verbindung
zur A7 (Hamburg-Flensburg) besteht. Dartiber hinaus bestehen taglich
regelméaBige Bahnverbindungen (30-Minuten-Takt, bzw. 60-Minuten-
Takt) in die Oberzentren Kiel und Flensburg.

3

Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 01.01.2019)

Abbildung 10: Lage im Raum
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4.2 Soziodemografische Strukturdaten

Im folgenden Kapitel werden die soziodkonomischen Rahmenbedingun-
gen der Stadt Eckernforde, des Kreises Rendsburg-Eckernférde und des
Bundeslandes Schleswig-Holstein vorgestellt (vgl. Abb. 11):

Die Stadt Eckernférde zeichnet sich im Betrachtungszeitraum 2015 bis
2019 durch eine konstante Bevdlkerungsentwicklung aus (+ 0,5 %). Der
Kreis Rendsburg-Eckernférde sowie das Land Schleswig-Holstein kén-
nen einen Bevdlkerungsanstieg zwischen 2015 und 2019 verzeichnen
(+1,5 % bzw. 2,3 %).

Neben der reinen Zu- bzw. Abnahme der Bevolkerungszahlen muss
auch die Alterszusammensetzung betrachtet werden. GeméaB Zahlen
des statistischen Landesamtes sind heute rd. 55 % der Gesamtbevolke-
rung von Eckernforde élter als 50 Jahre; das Durchschnittsalter liegt in
Eckernforde aktuell bei 49 Jahren. Die zunehmende Alterung der Ge-
sellschaft ist jedoch kein Eckernforde spezifisches Phdanomen, sondern
folgt dem Trend auf Bundesebene.

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort verlduft in Eckernforde positiv. Von 2015 bis 2019 konnte die
Anzahl der Beschaftigten um 2,7 % gesteigert werden. Die Steigerungs-
rate im Kreis Rendsburg-Eckernforde liegt im Beobachtungszeitraum
sogar deutlich dartiber (+10,2 %). In Schleswig-Holstein konnte die An-
zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort um
gute 9,8 % gesteigert werden. D.h. die sich auf Landes- und Kreisebene
positive wirtschaftliche Entwicklung wird in Eckernférde noch nicht voll-
umfanglich sichtbar. Wie sich die Corona Pandemie auf Beschéftigten-
zahlen auswirken wird, wird sich erst im nachsten Jahr zeigen.

Die Pendlersalden verdeutlichen, dass die Stadt Eckernférde zwar eine

abnehmende Bedeutung als Arbeitsplatzstandort hat; die Bedeutung
der Stadt Eckernforde als Wohnstandort nimmt jedoch zu.

Abbildung 11: Soziodemografische Strukturdaten der Stadt Eckernforde

cima.

Indikatoren Stadf Kreis Rend“sburg- Schlesw.ig-
Eckernforde Eckernforde Holstein
Bevélkerungs- 31.12.2014 21.784 268.628 2.830.864
entwicklung 31.12.2016 21.942 272.337 2.881.926
31.12.2018 21.902 272.775 2.896.712
+/-in % 2014 - 2018 0,5 1,5 2,3
Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
Sozialversicherungs- 30.06.2015 7.365 72.485 914.529
pflichtig Beschaftigte 30.06.2017 7.620 76.572 964.957
(am Arbeitsort) 30.06.2019 7.564 79.903 1.000.213
+/-in % 2015 - 2019 2,7 10,2 94
Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
Einpendler 30.06.2015 4.472 24.017 121.377
Auspendler 30.06.2015 4.090 44.140 218.510
Saldo 382 -20.123 -97.133
Einpendler 30.06.2017 4.674 26.108 133.858
Auspendler 30.06.2017 4.467 46.080 227.992
Saldo 207 -19.972 -94.134
Einpendler 30.06.2019 4.650 27.975 137.787
Auspendler 30.06.2019 4.600 48.145 237.892
Saldo 50 -20.170 -100.105

Quelle: Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein

Bearbeitung:  cima 2020

Aktuell kann die Stadt Eckernforde auf einer konstanten Bevolke-
rungsentwicklung aufbauen. Um auch in der Zukunft eine wichtige
Funktion als Wohnstandort libernehmen zu kdénnen, ist es somit von
besonderer Bedeutung, die Entwicklung attraktiver und auf die Nach-
frage zugeschnittener innerstadtischer Einzelhandelsangebote sowie
den Erhalt und die Schaffung einer wohnungsnahen Grundversorgung

zu gewabhrleisten.
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Die mafBigeblichen Kennziffern zum Tourismus der Stadt Eckernforde wei-
sen eine sehr erfreuliche Entwicklung auf:

= Die Stadt Eckernférde kann zwischen 2015 und 2019 einen Anstieg bei
der Anzahl der Ankiinfte verzeichnen (+ 6,9 %); ebenso die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer steigt kontinuierlich an.

= Die Anzahl der Ubernachtungen konnte im Betrachtungszeitraum um
fast 32 % gesteigert werden. Neben den Ubernachtungszahlen in Be-
trieben mit mehr als 10 Betten gemaB Statistikamt Nord, kann die Stadt
Eckernférde auf zusétzliche Ubernachtungsgéste in kleineren Hotels,
Pensionen und Ferienwohnungen sowie dem Wohnmobilstellplatz
bauen. Darlber hinaus spielen in der Stadt Eckernforde Tagesgaste eine
wichtige Rolle.

Abbildung 12: Touristische Rahmendaten der Stadt Eckernforde

Stadt Kreis Rendsburg- Schleswig-
Eckernforde Eckernforde Holstein
Gasteankiinfte 2014 47.950 398.422 5.829.340
2016 50.985 444123 6.367.534
2018 51.259 475.986 7.430.731
+/-in % 2014 - 2018 6,9 19,5 27,5
Stadt Kreis Rendsburg- Schleswig-
Eckernforde Eckernforde Holstein
Ubernachtungen 2014 107.308 1.544.931 22.844.434
2016 133.777 1.700.627 24.464.691
2018 141.576 1.852.289 30.251.579
+/-in % 2014 - 2018 31,9 19,9 20,8
Stadt Kreis Rendsburg- Schleswig-
Eckernforde Eckernforde Holstein
durchschnittliche 2014 2,2 3,9 3,9
Aufenthaltsdauer 2016 2,6 3,8 3,8
in Tagen 2018 2,8 39 4,1
+/-in % 2014 - 2018 00 4,6

Quelle: Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein

Bearbeitung:  cima 2020

Im Ergebnis kann die Stadt Eckernférde eine sehr positive Entwicklung
der touristischen Kennziffern verzeichnen. Mit Blick auf die Analyse
der touristischen Eckdaten (Gasteankiinfte, Ubernachtungen, Aufent-
haltsdauer) iibernimmt die Stadt Eckernforde eine wachsende Bedeu-
tung als Urlaubsort. Die Stadt Eckernforde profitiert sehr stark von der
Lage an der Ostsee und dem bundesdeutschen Trend zum Urlaub in
Deutschland und hier insbesondere in den Ostseebadern.

cima.
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5 Marktgebiet und Marktpotenziale

5.1 Marktgebiet der Stadt Eckernforde

Das Marktgebiet spiegelt die Anziehungskraft des Einzelhandels wider.
Auch wenn einzelne Betriebe ein groBeres individuelles Einzugsgebiet auf-
weisen konnen, so stellt das Marktgebiet den Durchschnitt der Einzugsge-
biete des Einzelhandels dar.

Auf Basis des vorhandenen Einzelhandelsangebotes in der Stadt Eckern-
forde sowie unter Bertlicksichtigung der Wettbewerbssituation in den um-
liegenden Stadten und Gemeinden umfasst das direkte Marktgebiet zu-
nachst das eigene Stadtgebiet. Dartiber hinaus werden die umliegenden
Gemeinden dem erweiterten Marktgebiet der Stadt Eckernférde zuge-
rechnet.

Im Stdosten begrenzt der Einflussbereich des Oberzentrums Kiel das
Marktgebiet der Stadt Eckernforde, im Westen und Sidwesten sind die
Mittelzentren Schleswig und Rendsburg weitere relevante Wettbewerbs-
standorte. Darliber hinaus verfiigt die Stadt Gettorf Uiber ein gutes Ange-
bot im Lebensmitteleinzelhandel; Einkaufsfahrten aus Gettorf in die Stadt
Eckernférde und damit die Zuordnung zum Marktgebiet, begriinden sich
in erster Linie mit der Einkaufsattraktivitdt im aperiodischen Bedarfsbe-
reich. Das insgesamt starke Wettbewerbsumfeld erschwert jedoch eine
weitere Ausdehnung des Marktgebietes.

Insgesamt leben rd. 34.500 Einwohner im Marktgebiet der Stadt Eckern-
férde. Wir gehen davon aus, dass die Einkaufsorientierung aus den Um-
landgemeinden z.T. sehr stark auf den Einzelhandel in Eckernforde ausge-
richtet ist und die Kaufkraftbindung entsprechend hoch ist.

Abbildung 13: Marktgebiet der Stadt Eckernférde

== Stadt Eckernférde

= erweitertes Einzugsgebiet .~

Kartengrundlage:
Bearbeitung:

OpenStreetMap
cima 2020

cima.
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5.2 Kaufkraftpotenzial der Stadt Eckern-
forde

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials*in Eckernférde erfolgt auf der Ba-
sis der Einwohnerzahl (21.902)° und der spezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffer (98,3)8. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Ein-
zelhandel von 5.565 € flr das Jahr 2020 zugrunde gelegt, der an das Ni-
veau der Stadt Eckernférde mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst
wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Eckernférde entspricht
im Durchschnitt 5.470 €. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt auch der statis-
tische Ausgabesatz pro Kopf leicht unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Kaufkraftpotenzial von Eckernforde auf 119,8
Mio. €. Davon entfallen etwa 59,5 Mio. € auf den periodischen Bedarf (nah-
versorgungsrelevanten Bedarf). Weitere 60,3 Mio. € sind den Branchen des
aperiodischen Bedarfs zuzurechnen.

Das Kaufkraftpotenzial im erweiterten Marktgebiet der Stadt Eckernférde
umfasst weitere 199,1 Mio. €. Insgesamt belduft sich das Kaufkraftpoten-
zial im Marktgebiet somit auf 318,9 Mio. €.

Nicht serids quantifizieren lassen sich die ergdnzenden Kaufkraftpotenzi-
ale durch Urlauber und Tagesgéaste in Eckernférde und den Umlandge-
meinden. Statistisch erfasst sind ausschlieBlich die Ubernachtungen in Be-
herbergungsbetrieben mit mehr als acht Betten. Ubernachtungen auf
Campingplatzen und in Ferienwohnungen sowie kleineren Pensionen wer-
den nicht hinreichend gezahlt; insbesondere diese Gruppe nimmt in den
Ostseebadern jedoch einen groBen Stellenwert ein. Die touristische Kauf-
kraft findet sich jedoch in den Umséatzen des Eckernforder Einzelhandels
als Kaufraftzufluss berticksichtigt (vgl. Kap. 6.3 und 6.4.).

4 Das Kaufkraftpotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung der Stadt Eckern-

férde, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Abbildung 14: Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet der Stadt Eckernforde

Stadt erweitertes Marktgebiet

e T Eckernforde Marktgebiet ingsesamt
Periodischer Bedarf insgesamt 59.5 98.9 158.4
Nahrung und Genussmittel 482 80,2 1284
Gesundheit und Kérperpflege 95 15,7 25.2
Zeitschriften, Schnittblumen 18 3.0 49
Aperiodischer Bedarf insgesamt 60,3 100.2 1605
Bekleidung, Wasche 114 189 303
Schuhe, Lederwaren 36 59 95
Biicher, Schreibwaren 2.2 36 58
Spielwaren, Hobbybedarf 15 25 41
Sportartikel, Fahrrader 4.2 69 111
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 103 17.1 275
Uhren, Schmuck 16 27 43
Optik, Akustik, Sanititsartikel 36 59 9.5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 19 31 49
Einrichtungsbedarf 87 145 23,2
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 114 13.0 304
SUMME 1198 1991 3189
EINWOHMNER 21902 34501 56.403

Quelle: cima 2020

Das Kaufkraftpotenzial der Stadt Eckernférde wird sich auf Grundlage der
aktuellen Wohnungsbauentwicklung weiterhin erhdhen. Die nachfol-
gende Kartendarstellung verdeutlicht, dass insgesamt knapp 700 neue
Wohneinheiten in freistehenden Einfamilienhdusern und im Geschoss-
wohnungsbau im Eckernférder Stadtgebiet geplant sind. Unter Zugrunde-
legung von rechnerischen Mittelwerten der Belegung der Wohnungen (1,5
Personen je Haushalt/ Wohneinheit) diirfte sich die vorhabenrelevante
Kaufkraft im Best-Case auf bis zu 125,5 Mio. € erhdhen (+ 5,7 Mio. €); Be-
rechnungsgrundlage sind hier Zuzlige von auBerhalb.

> Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 01.01.2019)
6 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2020

cima.
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cima.

Abbildung 15: Neubaugebiete im Eckernforder Stadtgebiet

Neubaugebiete Stand 2020

Baugebiet Grasholz ca. 30 WE
Baugebiet Prinzenpark ca. 130 WE
Baugebiet Noordffnung ca.150 WE
Baugebiet Bahnhofsareal und Umgebung ca. 90 WE

= Baugebiet am ehemaligen Campus ca. 100 WE
Baugebiet Schiefkoppel Stid ca.200 WE _ |

o. M.

Quelle: Stadt Eckernférde; Stand September 2020
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6 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Eckernforde

6.1 Einzelhandelsbestand in Eckernforde

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstan-
digen Einzelhandelsbestandserhebung in Eckernférde im Juni 2020.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsatze erfolgte tiber brancheniib-
liche Flachenproduktivitaten. Zuséatzlich werden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der re-
levanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Eckern-
forde wurden 251 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
65.635 m? erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von
214,5 Mio. €.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der nebenstehenden Abb. 16 dokumentiert.

Abbildung 16: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz in Eckernforde

Anzahl Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe der fliche in Mio. €
Betriebe m2 :
Periodischer Bedarf insgesamt 92 22.970 1095
Mahrung und Genussmittel 70 18735 90.0
Gesundheit und Korperpflege 12 3.365 16,6
Zeitschriften, Schnittblumen 10 470 28
Aperiodischer Bedarf insgesamt 159 43 065 105,1
Bekleidung, Wasche 53 3545 295
Schuhe, Lederwaren 10 2.080 55
Blicher, Schreibwaren 5 915 35
Spielwaren, Hobbybedarf 2 715 2.4
Sportartikel, Fahrrader 10 1750 5.4
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 12 3.350 15,0
Uhren, Schmuck g9 330 36
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 12 845 58
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 16 4080 45
Einrichtungsbedarf 18 5.480 9.7
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 12 13935 203
Einzelhandel insgesamt 251 65635 2145
Quelle: cima 2020

Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

Die Warengruppe Nahrung und Genussmittel beherbergt 70 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von 18.735 m?. Sie realisieren einen Umsatz
von rd. 90,0 Mio. €. Der Verkaufsflichen- und Umsatzanteil liegt bei
30 % bzw. 42 % am gesamten Einzelhandel und entspricht einer sehr
guten Ausstattung.

cima.
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Die Hauptwarengruppe Gesundheit und Korperpflege realisiert in der
Stadt Eckernférde einen Verkaufsflachen- und Umsatzanteil von 5 %
bzw. 8 % am gesamten Einzelhandel. Auch diese Anteilswerte sind als
gut zu bewerten. In der Branche der Drogerieartikel sind in der Innen-
stadt die Drogeriefachmarkte ROSSMANN und DM zu nennen; ein wei-
terer ROSSMANN Drogeriemarkt befindet sich am Standort Wilhelmst-
hal. Darliber hinaus werden Drogerieartikel als Randsortiment in den
Lebensmittelmarkten angeboten. Ferner sind die Parfimerien DOUG-
LAS und SCHUBACK in der Innenstadt zu finden. Zudem sind insgesamt
sieben Apotheken im Stadtgebiet vorhanden.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche, dem wichtigsten Leitsorti-
ment einer zentralen Innenstadtlage, sind 53 Betriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflaiche von 9.545 m? im Eckernférder Stadtgebiet vorhanden.
Das Bekleidungsangebot befindet sich erfreulicherweise gréBtenteils in
der Eckernférder Innenstadt. Hier sind sowohl Filialisten als auch eine
Vielzahl an inhabergefiihrten Fachgeschaften erfasst. Am Standort Wil-
helmsthal sind drei discountorientierende Fachmarktkonzepte vorhan-
den (KIK; TAKKO, ERNSTINGS FAMILY).

Ebenfalls gut vertreten ist die Warengruppe Schuhe und Lederwaren. In
der Eckernforder Innenstadt sind sechs Schuhfachgeschafte und Schuh-
filialisten zu finden; der Schuhfachmarkt DEICHMANN ist am Sonder-
standort Wilhelmsthal adressiert. Drei Lederwarenfachgeschéfte sind
zudem in der Innenstadt erfasst. Insgesamt ist das Angebot sowohl un-
ter quantitativen als auch qualitativen Bewertungsaspekten als gut ein-
zuordnen. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt bei 3 %.

In der Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik wird ein
Umsatzvolumen von 15,0 Mio. € generiert. Dies entspricht einem pro-
zentualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Eckernforde von 7 %. Der
Verkaufsflachenanteil liegt bei 5 % (3.390 m?). Der Elektrofachmarkt EX-
PERT JOHNK und die beispielhaften Fachgeschafte ELEKTRO
SCHRODER und HAVENSTEIN EURONICS prégen die dokumentierte
Verkaufsflachenausstattung ebenso wie das Randsortiment im HAGE-
BAUMARKT, TEDOX etc.

Die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat erreicht mit rd.
4.080 m? einen Verkaufsflachenanteil von 6 %. Der realisierte Einzelhan-
delsumsatz liegt bei 4,5 Mio. € (= 2 %). Die groBten Verkaufsflachenan-
teile entfallen in dieser Branche auf z.T. niedrigpreisige Filial- und Fach-
marktkonzepte (TEDI, EUROSHOP, DEPOT) sowie flachenintensive
Randsortimentsanteile im HAGEBAUMARKT, TEDOX und bei FAMILA.
Das qualitatsorientierte Segment ist jedoch mit zahlreichen innerstadti-
schen Fachgeschaften ebenfalls vorhanden.

Neben Mobeln (inkl. Kichen), Antiquitdaten und Kunstgegenstanden
sind auch Heimtextilien der Warengruppe ,Einrichtungsbedarf” zuge-
ordnet. Der gréBte Verkaufsflichenanteil entféllt auf das DANISCHE
BETTENLAGER, MATRATZEN CONCORD, TEPPICHHOF KNUTZEN und
den HAGEBAUMARKT. Insgesamt drei Kiichenstudios, Fachgeschafte
fir M6bel und Einrichtungsbedarf sowie Kunstgalerien und Antiquariate
sind zudem im Stadtgebiet zu finden.

Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel ge-
neriert ein Umsatzvolumen von 20,3 Mio. €. Dies entspricht einem pro-
zentualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Eckernforde von 9 %. Der
Verkaufsflachenanteil liegt sogar bei 21 % (13.935 m?). Diese guten Aus-
stattungswerte werden insbesondere durch den Baufachmarkt HAGE-
BAUMARKT an der NoorstraBe gepragt. Weiterhin beispielhaft zu nen-
nen sind die grofflachigen Fachmarkte TEPPICHHOF KNUTZEN, TEDOX
und FUTTERHAUS an der Rendsburger StraBe sowie die Pflanzenmarkte
PFLANZEN PEIKERT am Kakabellenweg und MEIN BLUMENLADEN an
der Schleswiger StraBe.

cima.
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Verkaufsfldache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei 1,45 m? Verkaufsflache je Einwohner (inkl. landlich
gepragte Raume).” In Bezug auf die Gesamtverkaufsflache erreicht die
Stadt Eckernfoérde einen Kennwert von 3,0 m? Verkaufsflache je Einwohner.

Abbildung 17: Verkaufsflache je Einwohner in Eckernforde

Einwohner 21902

Verkaufsfliche je Einwohner in m? 3,00

im periodischen Bedarf 1,03

i der Branche Nahrung und Genussmittel 086

im aperiodischen Bedarf 1,97
Quelle: cima 2020

In der Warengruppe Nahrung und Genussmittel wird ein bundesdurch-
schnittlicher Wert von 0,35 - 0,45 m? Verkaufsflache je Einwohner als Ver-
gleichswert angenommen. Mit 0,86 m? je Einwohner liegt Eckernférde auch
hier ber dem Bundesdurchschnittswert.

Die quantitative Einzelhandelssituation ist auch unter Beachtung dieses
Kennwertes als Gberdurchschnittlich zu bewerten.

7 Quelle: HDE Zahlenspiegel 2019

cima.
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cima.

Abbildung 18: Einzelhandelsbesatz in Eckernforde

£ b (% \ 2 P 7 A

Legende

Einzelhandelsbetriebe
©  periodisches Hauptsortiment

@ aperiodisches Hauptsortiment |
® Leerstand

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Copyright: 2020; Bearbeitung: cima o5
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6.2 Einzelhandel im Zeitreihenvergleich

Im Vergleich zu den Kennwerten des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr
2010 kann die zurlickliegende Entwicklung des Einzelhandelsstandorts
Eckernférde durch folgende, grundlegende Tendenzen charakterisiert wer-
den:

+ Attraktivitatssteigerung im Einzelhandel: Trotz des Wettbewerbs auf re-
gionaler Ebene (u.a. Kiel) und der wachsenden Bedeutung des Online
Handels ist sowohl in den Sortimenten des periodischen Bedarfs als
auch den aperiodischen Sortimenten eine Attraktivitatssteigerung zu
verzeichnen. Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel ist heute mo-
dern und leistungsstark aufgestellt. Darliber hinaus hat der innerstadti-
sche Facheinzelhandel und z.T. auch der filialisierte Einzelhandel eine
Qualitatsoffensive durchlaufen. Der Umsatz je m? Verkaufsflache konnte
im Ergebnis gesteigert werden.

+ Regionaler und Uberregionaler (touristischer) Bedeutungsgewinn: Die

touristischen Kennzahlen haben sich in den vergangenen Jahren nicht
nur in Eckernforde, sondern auch in den umliegenden Ostseebadern
sehr positiv entwickelt. Diese zusatzlichen Kaufkraftpotenziale finden
sich deutlich starker als noch im Jahr 2010 in den Umsatzzahlen des
Eckernforder Einzelhandels wieder. Der Umsatzzugewinn im Einzelhan-
del begriindet sich vor allem durch eine Steigerung der Kaufkraftzu-
flisse.
Zentralitdtsgewinn: Die Einzelhandelszentralitat konnte in den vergan-
genen Jahren von 149 im Jahr 2010 auf heute 179 (+ 30 %-Punkte) ge-
steigert werden. Dies ist vor allem mit der qualitativen Verbesserung der
Angebotsstrukturen begriindet.

Abbildung 19: Kennzahlen der Stadt Eckernférde im Jahresvergleich

Eckernférde 2020

251 Einzelhandelsbetriebe

Eckernforde 2010*

246 Einzelhandelsbetriebe

65.635 m? VKF

Y4

63.478 m? VKF

214,5 Mio. € Umsatz

176,5 Mio. £ Umsatz

118,6 Mio. £ Kaufkraft

21.902 Einwohner

22.915 Einwohner

3,00 m2 VKF/ Einwohner

"

2,77 m? VKF je Einwohner

|
EHE

E 119,8 Mio. € Kaufkraft
* [ ]

° f

£

3.268 € Umsatz/ m? VKF

Quelle: cima 2010 und cima 2020

2.781 £ Umsatz/ m2 VKF

* Quelle: Einzelhandelsgutachten Eckernforde 2010: cima

cima.
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6.3 Einzelhandelszentralitat in der Stadt
Eckernforde

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getédtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflisse; Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraft-
abflisse aus der betreffenden Raumeinheit.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat der Stadt Eckernférde als sehr
gut zu bewerten (179). Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentra-
litat Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Gemeinden sowie durch Tou-
risten und Tagesbesucher. Mit Blick auf die Wettbewerbskulisse mit dem
benachbarten Mittelzentren Rendsburg und Schleswig sowie dem Ober-
zentrum Kiel und der bereits heute sehr guten Versorgungssituation diirfte
eine weitere Steigerung der Zentralitdt nur in sehr begrenztem Umfang
moglich sein.

Eine detaillierte Aufschlisselung der Einzelhandelszentralitdten in den ein-
zelnen Warengruppen zeigt die folgende Abbildung.

Abbildung 20: Kaufkraft, Umsatz und Handelszentralitédt in Eckernférde

CIMA W Umsatz in Nac:jfrage— Handels-
b Mio. € _vo _men zentralitit
in Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 1095 595 184
Mahrung und Genussmittel 50,0 482 187
Gesundheit und Korperpflege 16,6 9.5 176
Zeitschriften, Schnittblumen 28 18 153
Aperiodischer Bedarf insgesamt 105,1 60,3 174
Bekleidung, Wasche 295 114 259
Schuhe, Lederwaren 5.5 36 154
Blicher, Schreibwaren 35 2.2 158
Spielwaren, Hobbybedarf 2.4 15 157
Sportartikel, Fahrrader 5.4 4.2 129
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 150 103 145
Uhren, Schmuck 36 16 222
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 5.8 36 162
Glas. Porzellan, Keramik, Hausrat 45 19 241
Einrichtungsbedarf 9.7 87 112
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 203 114 178
Einzelhandel insgesamt 2145 1198 179

Quelle: cima 2020

Die Gesamtzentralitat fiir die Stadt Eckernférde beruht auf den sortiments-
spezifischen Zentralitatswerten fir die einzelnen Warengruppen:

Hier ist festzuhalten, dass bei den Angeboten des periodischen Bedarfs ins-
gesamt eine Zentralitdt von 184 erreicht wird. Fir die Branche Nahrung und
Genussmittel wird sogar eine Handelszentralitat von 187 ermittelt. Hier
steht einem Einzelhandelsumsatz von 90,0 Mio. € ein lokales Nachfragevo-
lumen von 48,2 Mio. € gegeniber. Die Werte veranschaulichen, dass in der
Branche Nahrung und Genussmittel heute ein sehr gutes Angebot vorhan-
den ist und Kaufkraftzuflisse aus dem Umland der Stadt Eckernférde
(Marktgebiet) sowie durch Touristen erzielt werden.

cima.
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Die Einzelhandelszentralitat konnte in den vergangenen Jahren deutlich
gesteigert werden (+ 38 %-Punkte); sowohl die vorhandenen Lebensmit-
teldiscounter und Lebensmittelfrischemarkte/ Lebensmittelvollsortimenter
am Standort Wilhelmsthal als auch die REWE Markte in der Innenstadt und
am Kakabellenweg sind in den letzten Jahren modernisiert und z.T. auch
vergroBert worden. Ferner entsteht am Standort Schulweg ein neuer und
moderner Lebensmittelfrischemarkt in Kombination mit einem Kino.8

Im nérdlichen Eckernférder Stadtgebiet sind der Lebensmittelfrischemarkt
MARKANT und die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL vorhanden
(Nahversorgungszentrum Ostlandstrale). Das Nahversorgungszentrum
Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das nérdliche Stadtge-
biet und die angrenzenden Umlandgemeinden. An der Prinzenstral3e be-
stehen zudem Planungen, einen kleinflachigen Lebensmittelmarkt in Ver-
bindung mit einer modernen Wohnbebauung zu errichten. Aufgrund der
beengten Grundstiickssituation sind fir den Lebensmittelmarkt rd. 640 m?
Verkaufsflache vorgesehen.®

Neben den Lebensmittelfrischemarkten/ Lebensmittelvollsortimentern und
Lebensmitteldiscountern sind zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Kioske und Spezialanbieter (Wein, Biomarkte, Reformhéauser, Tee
etc.) im Eckernférder Stadtgebiet vorhanden.

In der Warengruppe Gesundheit- und Kérperpflege signalisiert die Han-
delszentralitat von 176 ebenfalls ein sehr gutes Angebotsniveau. Hier steht
einem Kaufkraftvolumen von 9,5 Mio. € ein Umsatz von rd. 16,6 Mio. € ge-
genlber. In der Eckernférder Innenstadt sind die Drogeriefachmarkte
ROSSMANN und DM vorhanden; ein weiterer ROSSMANN Drogeriemarkt
befindet sich am Standort Wilhelmsthal. Darliber hinaus werden Drogerie-
artikel als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten angeboten. In der
Innenstadt sind zudem die Parflimerien DOUGLAS und SCHUBACK zu fin-
den. Ferner sind insgesamt sieben Apotheken im Stadtgebiet vorhanden.

8 Der Lebensmittelmarkt ist bereits in die Einzelhandelsbestandsanalyse eingegangen; ge-

maB B-Plan Nr. 77 der Stadt Eckernférde ist eine Gesamtverkaufsflache von 1.800 m? ge-
plant.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszentralitat
von 174 erzielt. Nur im Einzelfall ist zu priifen, ob die gezielte Ansiedlung
von erganzenden Einzelhandelsangeboten die Versorgungssituation noch
zuséatzlich verbessern kann.

Niedrige Zentralitatswerte werden ausschlieBlich in der Branche Mobel (76)
als Bestandteil der Warengruppe Einrichtungsbedarfs und Autozubehor
(22) erreicht. Unter Berlicksichtigung der aktuellen Betriebstypen- und
Branchenentwicklungen ist die Ansiedlung eines modernen und groBfla-
chigen Mébel- oder Kfz-Fachmarktes jedoch als unwahrscheinlich anzuse-
hen.

In der Branche Bekleidung/ Wasche wird aktuell die hochste Handelszent-
ralitat erreicht (259). Die Eckernférder Innenstadt profitiert von einer Viel-
zahl an inhabergefiihrten und qualitatsorientierten Fachgeschaften mit ei-
ner z.T. klar touristisch gepragten Zielgruppenorientierung. Regionale und
Uberregional agierende Filialbetriebe sind ebenso vorhanden wie Fach-
marktkonzepte aus dem niedrigpreisigen Segment.

Der Warengruppe Schuhe und Lederwaren sind das Schuhhaus KROHN
und die Schuhfachméarkte ARMBRUSTER, EGGERS und QUICK SCHUH in der
Innenstadt sowie der Schuhfachmarkt DEICHMANN am Standort Wil-
helmsthal zuzuordnen. Spezialanbieter fir Orthopadische Schuhe und Le-
derwarenfachgeschafte (u.a. LEDERHAUS LIENAU) sind zudem Bestandteil
der Warengruppe Schuhe und Lederwaren. Die Handelszentralitat liegt bei
154.

Die gute Handelszentralitat in der Branche Blicher/ Schreibwaren (158) wird
in erster Linie durch die Buchhandlung LIESEGANG und die BUCHHAND-
LUNG AM GANSEMARKT erzielt, ferner sind zwei Bastel- und Schreibwa-
renfachgeschéfte in der Eckernférder Innenstadt zu finden (IDEA, FRITZKE
Klnstler- und Bastelbedarf).

%  Der Lebensmittelmarkt an der PrinzenstraBe ist bereits in die Einzelhandelsbestandsana-

lyse eingegangen. Hierflr wird zur Zeit der vorhabenrelevante B-Plan 53 der Stadt Eckern-
forde aufgestellt.

cima.
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In der Warengruppe Spielwaren und Hobbybedarf wird ebenfalls eine sehr
gute Handelszentralitdt von 157 erreicht. Spielwaren werden aktuell in zwei
Spielwarenfachgeschaften (CARSTENS SPIELWAREN, DIE NEUE SPIELKISTE)
und als Randsortiment u.a. bei FAMILA und ROSSMANN angeboten.

Insgesamt sieben Anbieter sind der Branche Uhren und Schmuck zugeord-
net. Der gelungene Mix aus hochwertigen Juwelieren, Goldschmieden und
niedrigpreisigen Filialisten (z.B. BIJOU BRIGITTE) begriindet die tGberdurch-
schnittliche Zentralitatskennziffer von 222.

Sehr gute Zentralitatswerte werden zudem in den Branchen Optik/ Akustik/
Sanitatsartikel (162) erzielt; insgesamt acht Optiker und zwei Horgera-
teakustiker sowie die Sanitatshauser HILDEBRANDT und REXING sind in
Eckernforde zu finden.

In der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat (inkl. Souvenirs, Ge-
schenkartikel) wird ebenfalls eine Gberdurchschnittlich gute Handelszent-
ralitat erreicht (241); insbesondere in dieser Branche werden die touristi-
schen Kaufkraftzuflisse sichtbar. Das vorhandene Angebot wird einerseits
durch den Facheinzelhandel in der Eckernférder Innenstadt (VILLA TAU-
SENDSCHON, HEIMAT HAFEN, TANTE EMMA UND DAS MEER etc.) ge-
pragt. Andererseits entfallt ein bedeutender Anteil der vorhandenen Ver-
kaufsflachen auf den Filialisten DEPOT, den Sonderpostenfachmarkt TEDI
und die Randsortimente der groBflachigen Lebensmittelmarkte, Baufach-
markte etc.

Im Segment Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel erreicht der Einzel-
handel in der Stadt Eckernférde eine Handelszentralitat von 178. Die be-
reits beschriebene gute Verkaufsflichenausstattung in dieser Waren-
gruppe begriindet die Einzelhandelszentralitdt. Nach Aufgabe des zweiten
HAGEBAUMARKTES an der Rendsburger Stra3e zugunsten des Marktes an
der NoorstraBBe wird die Flache perspektivisch durch den Fachmarkt fir
Bau- und Einrichtungsbedarf TEDOX nachgenutzt. Der TEDOX ist bereits in
der Bestandsanalyse enthalten.

Die nachfolgende Abb. 21 zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifi-
schen Handelszentralitdten des Einzelhandels in der Stadt Eckernfoérde.

Abbildung 21: Ranking: Handelszentralitat in Eckernforde

Durchschnitt Gber alle Branchen: 179
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6.4 Kaufkraftstromanalyse fiir die Stadt
Eckernforde

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir
den Einzelhandel in der Stadt Eckernforde. Die Kaufkraftbilanz verdeutlicht
zusammenfassend Uber alle Sortimentsbereiche hinweg, in welchen Gro-
Benordnungen vorhandene Kaufkraft von auBen abgezogen wird bzw. von
auBen zuflieBt.

Abbildung 22: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Eckernférde

in Mio. €

-50

Kaufkraft-Zufluss Umsatz

Eckernférde

MNachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss

Eckernfirde

Quelle: cima 2020

Einem Kaufkraftzufluss von 116,6 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 21,8
Mio. € gegeniiber. Der Einzelhandelsumsatz belauft sich auf rd. 214,5 Mio.
€. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen liegt in der Stadt Eckern-
forde bei ca. 119,8 Mio. €.

0 Nach Angaben der Kdmmerei der Stadt Eckernférde entfallen rd. 24,5 Mio. € der Umsétze
im Einzelhandel bzw. der Kaufkraftzuflisse auf Touristen und Tagesbesucher.

Die Kaufkraftzufliisse generieren somit mehr als 50 % des in der Stadt
Eckernforde erzielten Einzelhandelsumsatzes. Mit anderen Worten: mehr
als jeder zweite Euro des Umsatzes wird durch Besucher aus den Umland-
gemeinden sowie Touristen und Tagesgaste erzielt.'® Die Kaufkraftzufluss-
quote basiert sowohl auf den Angebotskompetenzen im Lebensmittelein-
zelhandel als auch den innerstadtischen Facheinzelhandelsangeboten. Zu-
dem erreicht der Sonderstandort des groBflachigen Einzelhandels Wil-
helmsthal mit ergdnzenden Fachmarktangeboten ein lberortliches Ein-
zugsgebiet.

Abbildung 23: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Eckernférde
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Die hochsten Kaufkraftzufliisse werden in der Branche Nahrung und Ge-
nussmittel erzielt (45,2 Mio. €). Wie bereits die Dokumentation der waren-
gruppenspezifischen Handelszentralitaten verdeutlicht hat, ist mit den vor-
handenen Lebensmittelfrischemérkten und den Lebensmitteldiscountern
ein sehr gutes Angebotsniveau im Eckernférder Stadtgebiet vorhanden.™
Die Werte veranschaulichen, dass die Stadt Eckernférde ihren Versor-
gungsauftrag fir die Umlandgemeinden wahrnehmen kann; das sorti-
mentsspezifische Kaufkraftvolumen im erweiterten Marktgebiet belduft
sich auf rd. 80 Mio. €. Dariiber hinaus pragen touristische Kaufkraftzufliisse
(durch Feriengaste in Ferienwohnungen und auf Campingplatzen) die
Kaufkraftstrombilanz.

Erfreulich hohe Kaufkraftzufliisse werden zudem in der innenstadtprégen-
den Warengruppe Bekleidung/ Wasche erzielt (20,9 Mio. €). Die Fachein-
zelhandels- und Filialkonzepte profitieren nicht nur von den Kaufkraftzu-
flissen aus dem Umland, sondern auch von Touristen und Tagesgasten.

Der Einzelhandel in der Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf,
Zooartikel ist durch den groBflachigen HAGEBAU Baufachmarkt dominiert.
Weitere relevante Anbieter sind TEDOX, TEPPICHHOF KNUTZEN und das
FUTTERHAUS am Standort Wilhelmsthal sowie PFLANZEN PEIKERT am Ka-
kabellenweg und MEIN BLUMENLADEN an der Schleswiger Stral3e. Der er-
mittelte Kaufkraftzufluss belduft sich auf rd. 10,8 Mio. €.

In der Branche Unterhaltungselektronik/ Elektroartikel liegt der Kaufkraft-
zufluss bei rd. 9,6 Mio. €. Die Zufliisse werden durch die vorhandenen Elekt-
ronikfachméarkte (EXPERT JOHNK) und Elektronikfachgeschafte (z.B.
ELEKTRO SCHRODER) erzielt.

In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege werden Kaufkraftzu-
flisse i.H. 7,7 Mio. € erzielt. In der Stadt Eckernférder sind insgesamt drei
Drogeriefachmarkte, zwei Parfliimerien und sieben Apotheken vorhanden.

" Neben der Bewertung der quantitativen Nahversorgungssituation erfolgt in Kapitel 7 eine
erganzende Betrachtung der qualitative Bewertungsaspekte.

Trotz der (vergleichsweise) geringen Handelszentralitat in der Waren-
gruppe des Einrichtungsbedarfs liegen die Kaufkraftzuflisse bei 5,2 Mio. €.
Am Standort Wilhelmsthal sind das DANISCHE BETTENLAGER, MATRAT-
ZEN CONCORD, TEDOX und der Kiichenfachmarkt OSTSEE KUCHEN vor-
handen. Ferner sind Antiquariate und Kunstateliers dieser Warengruppe
zugeordnet.

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 18 % des in der Stadt Eckernforde
vorhandenen Kaufkraftvolumens. Die Kaufkraftabflussquote basiert auf der
beschriebenen Angebotsstruktur und den dokumentierten Angebotsdefi-
ziten in einzelnen Sortimenten.

Abbildung 24: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Eckernférde
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Die hochsten Kaufkraftabflisse aus der Stadt Eckernforde entfallen auf die
Warengruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik (50 Mio. €). Die
Kaufkraftabflisse verdeutlichen die Einkaufsfahrten zu den leistungsstar-
ken Elektronikfachmarkten in Kiel und Rendsburg.

Auf die Warengruppe des Einrichtungsbedarfs entféllt ein Kaufkraftabfluss
i.H. 4,2 Mio. €. Vor dem Hintergrund der ermittelten Handelszentralitat in
der Branche Mobel (76) liegen die Kaufkraftabfliisse auf einem entspre-
chend hohen Niveau. Die vorhandenen Kaufkraftpotenziale in der Branche
Mobel werden an den groB3flachigen und regional bedeutsamen Mobel-
hausstandorten (u.a. Kiel, Neumunster, Bad Segeberg etc.) gebunden.

Trotz der beschriebenen guten Angebotssituation in den Branchen Nah-
rung und Genussmittel werden auch hier Kaufkraftabflisse i.H. 3,4 Mio. €
dokumentiert. Aus Gutachtersicht dirften die ermittelten Kaufkraftabflisse
nicht in vollem AusmaB reaktivierbar sein, da Kaufkraft im Kontext von
Pendlerverflechtungen auch an Wettbewerbsstandorten auBerhalb des
Stadtgebietes von Eckernférde gebunden wird.

In der Warengruppe Bekleidung/ Wasche liegt der Kaufkraftabfluss bei 2,7
Mio. € Der Kaufkraftabfluss ist in erster Linie mit Angebotsdefiziten auf der
Ebene des qualitativen Angebotsmix begriindet; insbesondere Jugendliche
und junge Erwachsene suchen z.T. gezielt Filialkonzepte wie H&M und PRI-
MARK im nahegelegenen Oberzentrum Kiel auf.

In den Warengruppen Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel missen
ebenfalls Kaufkraftabflisse von rd. 1,9 Mio. € verzeichnet werden. Die Kauf-
kraftabflisse basieren z.T. auf Angebotsdefiziten im Segment des Garten-
fachmarktes. Dartiber hinaus wird hier die regionale Wettbewerbssituation
sichtbar. Sowohl in Schleswig, Rendsburg/ Buidelsdorf und Kiel sind weitere
Bau- und Gartenfachmarkte zu finden.

In den Ubrigen Branchen liegen die ermittelten Kaufkraftabflisse zwischen
1,2 und 0,1 Mio. €. Angebotsdefizite bestehen nur z.T,; in erster Linie sind
auch hier Mitnahmeeffekte im Kontext von Einkaufsfahrten in die néachst-
gelegenen Einkaufsstandorte Kiel, Schleswig oder Rendsburg/ Bldelsdorf
zu verzeichnen.

cima.

6.5 Fazit und Handlungsempfehlungen

Insgesamt ist die Einzelhandelssituation in der Stadt Eckernférde als sehr
gut zu bewerten. Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat von
heute 179 deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Marktgebiet sowie durch
Touristen und Tagesbesucher. Die Kaufkraftzuflisse basieren sowohl auf
der Angebotskompetenz des innerstadtischen Facheinzelhandels als auch
der groBflachigen Fachmarkte und Filialkonzepte am Sonderstandort Wil-
helmsthal.

Mit Blick auf die Wettbewerbskulisse mit den benachbarten Mittelzentren
Rendsburg und Schleswig sowie dem Oberzentrum Kiel und der bereits
heute sehr guten Versorgungssituation diirfte eine weitere Steigerung der
Zentralitat nur in sehr begrenztem Umfang moglich sein. Das wichtigste
Ziel der weiteren Einzelhandelsentwicklung ist somit der Erhalt und die Ab-
sicherung der bestehenden Strukturen.

Aktuell verfligt die Stadt Eckernforde im periodischen Bedarf (iber ein at-
traktives Angebot. Die Lebensmittelfrischemarkte/ Lebensmittelvollsorti-
menter und Lebensmitteldiscounter sind fast ausnahmslos leistungsfahig
aufgestellt. Zudem entstehen zwei neue, moderne Lebensmittelmarkte am
Schulweg und an der PrinzenstraBe. Aus Gutachtersicht sind die marktsei-
tigen Grenzen des bindbaren Kaufkraftpotentials somit weitestgehend er-
reicht. Weiteres Gestaltungspotenzial fiir Neuansiedlungen ist aus den
Kennzahlen nicht abzuleiten.

In Bezug auf den aperiodischen Einzelhandel gilt es, das innerstadtische
Einzelhandelsangebot zu erhalten und zu starken und gleichzeitig eine in-
nenstadtvertragliche Entwicklung des nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
dels auch in den dezentralen Lagen zu ermdglichen.

Die Beschreibung und Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt
Eckernforde hat damit aufgezeigt, dass in Eckernférde bereits in der Ver-
gangenheit die richtigen planungsrechtlichen Entscheidungen getroffen
wurden.
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Doch auch wenn die Rolle der Eckernforder Innenstadt als wichtigster Ein-
zelhandelsstandort heute noch unbestritten ist, sollte die Innenstadt durch
geeignete Festlegungen auch zukiinftig vor einem Bedeutungsverlust ge-
schitzt werden. Nur wenn auch weiterhin eine restriktive Steuerung des
zentrenrelevanten Einzelhandels auBerhalb der Innenstadt umgesetzt wird,
kann eine Absicherung der innerstadtischen Versorgungsfunktion nachhal-
tig erreicht werden.

Der Sonderstandort/ Fachmarktstandort Wilhelmsthal nimmt eine ergan-
zende, Uberortliche Versorgungsfunktion wahr und trégt ebenfalls zur Be-
deutung der Stadt Eckernforde als Einzelhandelsstandort bei; somit sollten
auch fur diesen Standort innenstadtvertraglich Entwicklungsspielrdume
festgelegt werden.

Die bestehende Aufgabenteilung zwischen der Innenstadt und dem Son-

derstandort Wilhelmsthal sollte auch weiterhin das Leitbild der Einzelhan-
delsentwicklung in Eckernforde sein.

cima.
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7 Nahversorgungssituation in
der Stadt Eckernforde

Folgende allgemeine Aussagen kénnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels getroffen wer-
den.

= Die Stadt Eckernférde verfligt Gber eine Gesamtverkaufsflache in der
Branche Nahrung und Genussmittel von 18.735 m?

= Fir die Branche Nahrung und Genussmittel wird eine Handelszentralitat
von 187 ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von 90,0 Mio.
€ ein lokales Kaufkraftvolumen von 48,2 Mio. € gegenlber.

In Bezug auf das quantitative Lebensmittelangebot kann die Nahversor-
gungssituation in der Stadt Eckernforde damit als sehr gut bezeichnet wer-
den. Die Werte veranschaulichen, dass bereits heute Kaufkraftzufllisse aus
dem Umland sowie durch Touristen und Tagesbesucher (insbesondere
Ubernachtungsgéste in Ferienwohnungen und auf Campingplatzen) im
Segment Nahrung und Genussmittel erzielt werden.

Insgesamt sind zwolf aktive Nahversorgungsbetriebe' in die Analyse der
Nahversorgungssituation eingegangen, die sich in sechs Lebensmittelfri-
schemarkte und sechs Lebensmitteldiscounter unterteilen lassen. Zwei wei-
tere Lebensmittelmarkte werden derzeit am Schulweg und an der Prinzen-
straBe planungsrechtlich vorbereitet.'® Beide Markte sind bereits in den Be-
stand aufgenommen; konkrete Betreiber stehen jedoch zum heutigen Zeit-
punkt noch nicht fest.

2 Lebensmittelmarkte ab 400 m? Verkaufsflache, keine Getrankemarkte

Am Schulweg ist gemaB B-Plan Nr. 77 der Stadt Eckernférde eine Gesamtverkaufsflache
von 1.800 m? fiir einen Lebensmittelmarkt geplant. Der Lebensmittelmarkt an der

13
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In der Innenstadt befindet sich am Sauersgang ein REWE Lebensmittelfri-
schemarkt und der BIO MARKT (LangebriickstraBe). Am Schulweg ist der
Lebensmitteldiscounter NETTO vorhanden.

Am Schulweg wird zudem ein neuer, groB3flaichige Lebensmittelmarkt west-
lich der Bahntrasse geplant. Der Nahversorgungsstandort am Schulweg soll
den Lebensmittelfrischemarkt MARKANT und den Lebensmitteldiscounter
ALDI ersetzen. Beide Markte mussten fiir die Nooroffnung ihre Standorte
an der Reeperbahn/ NoorstraBe aufgeben und sind bis heute ohne Ersatz
geblieben. Das Plangebiet ,Binnenhafen-Nooroffnung” (B-Plan 62 der
Stadt Eckernforde) beinhaltet keine ausreichenden Flachenpotenziale zur
Neubesetzung des (Alt-) Standortes mit einem neuen Lebensmittelmarkt.

Trotz der Nahe zwischen dem neuen Lebensmittelmarkt und dem beste-
henden NETTO Lebensmitteldiscounter am Schulweg bilden die Markte
dennoch keinen Standortverbund; die Bahntrasse trennt die Standorte.

Am Kakabellenweg ist ein weiterer, groB3flaichiger REWE Lebensmittelfri-
schemarkt adressiert, der REWE Markt ibernimmt eine wichtige Nahver-
sorgungsaufgabe fur die studlich angrenzenden Wohnbereiche. Ca. 100
neue Wohneinheiten entstehen zudem am ehemaligen Campus.

Im Standortbereich Wilhelmsthal/ Rendsburger StraBe/ Horst sind insge-
samt finf Lebensmittelmarkte in verkehrsorientierter Lage zu finden. Ne-
ben den Lebensmittelfrischemérkten/ Lebensmittelvollsortimentern EDEKA
und FAMILA sind hier die Lebensmitteldiscounter ALDI, PENNY und LIDL
vorhanden. Der groBflachige Sonderstandort kann eine Ausstrahlungskraft
entfalten, die weit Gber die Stadtgrenzen hinausreicht. Aufgrund der Lage
und der Erreichbarkeit binden u.a. die Lebensmittelmarkte Kaufkraftzu-
flisse aus dem Eckernférder Umland.

PrinzenstraBe ist mit 640 m? Verkaufsflache bereits in die Berechnungen eingegangen.
Beide Vorhaben werden derzeit bauleitplanerisch vorbereitet.
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Im nordlichen Eckernforder Stadtgebiet sind an der OstlandstraBBe der Le-
bensmittelfrischemarkt MARKANT und die Lebensmitteldiscounter ALDI
und LIDL angesiedelt. Die cima Vor-Ort-Begehungen haben aufgezeigt,
dass die erfassten Lebensmittelméarkte an der OstlandstraBe nur z.T. Gber
moderne und marktgerechte Verkaufsflachenstrukturen verfiigen. Die Im-
mobilien- und Verkaufsflachenstruktur der Lebensmitteldiscounter ent-
spricht nur eingeschrankt den aktuellen Standards der Unternehmen. Fir
diese Markte sollten auch Modernisierungen und Anpassungen an die ak-
tuellen Marktbedingungen mdglich sein. Die stadtebauliche Vertraglichkeit
fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und die wohnortnahen
Lebensmittelmarkte ist jedoch sicherzustellen.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumli-
chen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht, dass in wei-
ten Teilen des Eckernforder Stadtgebietes flachendeckend ausgeglichene
Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden kdnnen. Fir das nordliche
Stadtgebiet ist die angestrebte Nachverdichtung durch den kleinteiligen
Lebensmittelmarkt an der Prinzenstrale jedoch von besonderer Bedeu-
tung. Der neue Lebensmittelmarkt wird eine wichtige Nahversorgungs-
funktion fur das nordostliche Stadtgebiet Gbernehmen.

cima.
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Abbildung 25: Nahversorgungsstruktur in der Stadt Eckernforde (700-Meter Nahversorgungsradius)
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8 Einzelhandelsstrukturen in der Eckernforder Innenstadt

Die Abgrenzung der Innenstadt entspricht der parzellenscharfen Abgren- Die Kartierung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen ent-
zung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.™ spricht dem Erhebungsstand im Juni 2020.

Abbildung 26: Abgrenzung der Innenstadt Eckernforde
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4 Siehe hierzu Kap. 9.1.2
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Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung wurden in der Eckernfor-
der Innenstadt 169 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
21.300 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 80,3
Mio. €.

Abbildung 27: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in der Innenstadt

Anzahl Verkaufs- U :
Innenstadt Eckernforde der flaiche in n';?::lzﬁln

Betriebe m?2 :
Periodischer Bedarf insgesamt 44 5.190 26,4
Mahrung und Genussmittel 30 3.400 16,1
Gesundheit und Korperpflege g 1.660 9.4
Schnittblumen, Zeitschriften 5 130 09
Aperiodischer Bedarf insgesamt 125 16.110 54,0
Bekleidung, Wasche 49 7935 256
Schuhe, Lederwaren 8 1510 4.4
Blcher, Schreibwaren 4 595 2.4
Spielwaren, Hobbybedarf 2 400 16
Sportartikel, Fahrrader 6 965 33
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 7 480 1.7
Uhren, Schmuck a8 305 3.5
Sanitdtsartikel, Optik, Akustik 12 845 58
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15 2155 27
sonstiger aperiodischer Bedarf 14 520 3,1
Einzelhandel insgesamt 169 21.300 80,3

Quelle: cima 2020

Die Warengruppe Nahrung und Genussmittel belegt 3.400 m? Verkaufsfla-
che in der Innenstadt und realisiert dort ein Umsatzvolumen von 16,1 Mio.
€. Der Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil am gesamten innerstadtischen
Einzelhandel ist mit 16 % und 20 % ausreichend ausgepragt.

In der Innenstadt sind der Lebensmittelfrischemarkt REWE und der Lebens-
mitteldiscounter NETTO vorhanden. Betriebe des Lebensmittelhandwerks
und Spezialanbieter (Biolebensmittel, Reformwaren, Wein, Tee, SiBwaren
etc.) erganzen das innerstadtische Angebot. Darliber hinaus nimmt der
Wochenmarkt eine erganzende Versorgungsfunktion in der Innenstadt
wahr. Die Drogeriefachmarkte ROSSMANN und DM, die Parfiimerien
DOUGLAS und SCHUBACK, fiinf Apotheken und drei Floristen vervollstan-
digen das Angebot im periodischen Bedarf insgesamt.

Die Bedeutung der Eckernférder Innenstadt als Einzelhandelsstandort wird
jedoch insbesondere durch den Angebotsmix in den Branchen des aperio-
dischen Bedarfsbereiches deutlich. Die Innenstadt profitiert von der Viel-
zahl inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe sowie regionaler und tberre-
gionaler Filialkonzepte.

Bei den innenstadtpragenden Sortimenten sticht die Warengruppe Beklei-
dung/ Wésche besonders heraus. Sie belegt mit 7.935 m? rd. 37 % der in-
nerstadtischen Verkaufsflachen. Bezogen auf den Einzelhandelsumsatz in
der Innenstadt bedeutet ein realisiertes Umsatzvolumen von 25,6 Mio. €
einen Umsatzanteil von 32 %. Mal3geblicher Anker des qualitatsorientierten
Einzelhandels sind beispielhaft die Facheinzelhdndler VILLA TAUSEND-
SCHON, HEIMATHAFEN, LILLEHUS, SMUGGEDING, STEINDL, STRANDZEIT,
HERRENAUSSTATTER AN DER SCHLEI und KUSTENKIND sowie die Textilfi-
lialisten HOLD, SCANDIC und HUNKEMOLLER etc. Das Unternehmen BEH-
REND UNITO ist zudem mit insgesamt drei z.T. flaichenintensiven Betrieben
in der Innenstadt vertreten. Erganzende Angebote im niedrigpreisigen
Segment (z.B. C&A, GINA LAURA, ERSTINGS FAMILY) sprechen vor allem
den preisbewussten Konsumenten an.

Zwei Schuhfachgeschéafte (SCHUH KROHN, NATURSCHUH KONTOR), drei
Schuhfachmarkte (SCHUH EGGERS, SCHUH ARMBRUSTER, QUICK SCHUH)
und ein Spezialanbieter fiir orthopadische Schuhe sowie zwei Lederwaren-
fachgeschéfte (z.B. LEDERHAUS LIENAU) konnten der Branche Schuhe/ Le-
derwaren zugeordnet werden.

cima.
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Die BUCHHANDLUNG AM GANSEMARKT und LIESEGANG sowie zwei An-
bieter fir Schreibwaren und Bastelbedarf (IDEA, FRITZKE) pragen das An-
gebot in der Warengruppe Blicher und Schreibewaren.

Positiv hervorzuheben ist zudem das innerstadtische Angebot mit Spielwa-
ren; zwei Spielwarenfachgeschéfte sind in der Eckernférder Innenstadt vor-
handen (SPIELWAREN CARSTENSEN, DIE NEUE SPIELKISTE).

Die Warengruppe Sportartikel/ Fahrrader wird durch das Sportfachge-
schaft INTERSPORT TEICHMANN, das Segelsportfachgeschaft YACHT-
SPORT ECKERNFORDE, die Fahrradfachgeschafte JACOBSEN und LEIB so-
wie ein Angelsport- und Tauchsportfachgeschaft gepragt. Insgesamt sind
in dieser Warengruppe knapp 1.000 m? Verkaufsflache in der Innenstadt
erfasst.

Zudem findet sich eine ausreichende Anzahl an Optikern und Hoérgera-
teakustikern in der Eckernférder Innenstadt. Insgesamt acht Optiker und
zwei Horgerateakustiker sind in der Innenstadt dokumentiert. Darlber hin-
aus sind zwei Sanitatshauser in der Innenstadt vorhanden.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung entfallen auf die Warengruppe
Elektroartikel und Unterhaltungselektronik zwar insgesamt sieben Betriebe,
aber nur 480 m? Verkaufsflache. In der Innenstadt sind in erster Linie klein-
teilige Telekommunikationsanbieter (Handyshops) adressiert. Ferner ist das
Fotofachgeschaft FOTO PRIEN zu nennen. Der flachenméaBig gréBte Anbie-
ter ist das Elektronikfachgeschaft SCHRODER an der GaehtjestraBe.

Der Verkaufsflachenanteil der Branche Glas/ Porzellan/ Hausrat an der in-
nerstadtischen Gesamtverkaufsflache ist ebenfalls als gut zu bewerten.
Knapp 10 % der innerstadtischen Verkaufsflache entfallen auf diese Bran-
che. Neben einer Vielzahl an qualitatsorientierten Fachgeschéften sind
auch Filial- und Fachmarktkonzepte (DEPOT, EUROSHOP) in der Innenstadt
vorhanden.

cima.

Insgesamt befinden sich in der Innenstadt 67 % aller Einzelhandelsbetriebe,
die 32 % der Gesamtverkaufsflache stellen und 37 % des Gesamtumsatzes
erzielen.

Abbildung 28: Anteil Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz der Innenstadt
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o Anteil Innenstadt Eckernférde = Anteil sonstiges Stadtgebiet

Quelle: cima 2020

Die Grafik zeigt, dass aktuell eine deutliche Konzentration der Einzelhan-
delsbetriebe auf die Innenstadt besteht und der zentrale Versorgungsbe-
reich damit eine erfreuliche Attraktivitat und Anziehungskraft auf den Kun-
den entfalten kann.

Durch geeignete planungsrechtliche MaBnahmen sollte die Einzelhandels-
entwicklung auch weiterhin auf die Eckernforder Innenstadt gelenkt wer-
den.

39



Einzelhandelsgutachten fur die Stadt Eckernférde CI ma .

Fotos: cima 2020

40



Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Eckernférde

9 Fortschreibung Standortkonzept Eckernforde

Auf Grundlage der beschriebenen Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Eckernférde lasst sich ein rdumliches Standortkonzept des Einzelhandels
ableiten.

In den folgenden Kapiteln wird die Standort- und Zentrenstruktur der Stadt
Eckernférde dargestellt und beschrieben. Mit Hilfe der relevanten Struktur-
kennziffern (Verkaufsfliche in m2 Anzahl der Betriebe, Umsatz) wird die
Bedeutung der Einzelhandelsstandorte fiir die Nahversorgung und dariiber
hinaus dargestellt.

Die Innenstadt Eckernforde ist der zentrale Versorgungsbereich in
der Funktion des Hauptzentrums. Die Innenstadt ist der wichtigste
Versorgungsstandort fiir alle nahversorgungsrelevanten Sortimente
(Nahrung und Genussmittel, Drogeriewaren, Blumen, Arzneimittel etc.),
und innenstadttypische Angebote (u.a. Bekleidung, Schuhe, Biicher) so-
wie flr viele Dienstleistungsangebote. Der als zentraler Versorgungsbe-
reich der Stadt Eckernférde definierte Bereich Gbernimmt eine Versor-
gungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet. Eine Erweiterung der An-
gebote wird sowohl bei den Waren des periodischen als auch des ape-
riodischen Bedarfs befiirwortet. Die kleinrdumige Abgrenzung der In-
nenstadt wird in Kap. 9.1.2 erlautert.

Das Nahversorgungszentrum OstlandstraBe dient fast ausschlieBlich
der Nahversorgung, das Angebot an Glitern des aperiodischen Bedarfs-
bereiches ist nur eingeschrankt vorhanden. Der zentrale Versorgungs-
bereich Gbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir das nordli-
che Eckernférder Stadtgebiet und sollte in seine Funktion erhalten und
gestarkt werden. Eine Modernisierung und ein Ausbau des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels sind hier wiinschenswert.

Die erganzenden Nahversorgungsstandorte sind Nahversorgungs-
standorte, die einen solitdren Lebensmitteldiscounter und/ oder einen
Lebensmittelfrischemarkt bereitstellen. Als erganzende Nahversor-
gungsstandorte wurden die Standorte Kakabellenweg (REWE), Schul-
weg (in Planung) und PrinzenstraBe (in Planung) ausgewiesen.

Der Sonderstandort Wilhelmsthal ist eine Einzelhandelslage, die als
nicht integrierte Standortlage aufzufassen ist. Der grofBflachige Einzel-
handels- und Gewerbestandort befindet sich in verkehrsorientierter
Lage und nimmt eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion wahr. Mittels
einer baurechtlichen Absicherung der Bestandstrukturen vorhandener
Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten sollte eine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche verhindert werden. Entwicklungsspielrdume bestehen im nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel.

cima.
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Abbildung 30: Standortkonzept Stadt Eckernforde in der Ubersicht
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9.1 Zentrale Versorgungsbereiche
Eckernforde

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche orientiert sich am vor-
liegenden Einzelhandelsgutachten der Stadt Eckernférde aus dem Jahr
2010 (cima). Abweichungen resultieren aus Veranderungen im Einzelhan-
delsbestand sowie konkreten rdumlichen und funktionalen Gegebenheiten
vor Ort.

In die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind vorhandene
Einzelhandelsnutzungen sowie komplementdre Nutzungen (Dienstleis-
tung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergéarten etc.) einbezogen,
wenn sich diese funktional in das Gebiet einfligen. Darliber hinaus sind
stadtebaulich relevante Planungen wie die Noor&ffnung in der Abgrenzung
der Innenstadt bertcksichtigt.

9.1.1 Vorbemerkung

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht eingefiihrt
worden. Demnach ist fir die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im
sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die na-
here Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine
schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dir-
fen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis, die Kommentie-
rung durch die Rechtsprechung und den Ausfiihrungen im Landesentwick-
lungsplan Schleswig-Holstein.

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

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-
gaben fiir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind die zentralen Versorgungsbe-
reiche rdumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzent-
risch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und Siedlungs-
bereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und deut-
licher Aufteilung von Versorgungsbereichen.™

= Zentrale Versorgungsbereiche muissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definieren.
Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu
definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen Versor-
gungsbereich liegen.®

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den vor-
handenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit-
pldnen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordne-
rische oder stadtebauliche Konzeptionen zu berticksichtigen. Daraus
ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche ent-
wickelt sein mussen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Blironut-
zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Einheit
bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion
eines zentralen Versorgungsbereiches ab.

6 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.

cima.
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= Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Aus-
stattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Ge-
meinde unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die
Betriebsformen, die nach Branchen differenzierten Angebote sowie die
Sortimentsbreite 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 Discounters und weite-
rer Fachmarkte an einer Ausfahrtsstral3e).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukilnftigen Entwick-
lungsmdglichkeiten gleichermaBen zu berticksichtigen. Bei der Beurteilung
vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich ein-
zustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschrif-
ten folgende Bewertungsmalstabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen,

® heutige und geplante Versorgungsfunktion, stadtebauliche Planungen
der Gemeinde.

cima.

9.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Eckern-
forde

Die Innenstadt ist das Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt
Eckernforde. Als unmittelbarer Kernbereich der Innenstadt sind die Kieler
StraBe, Sankt-Nicolai-Stralle und Frau-Clara-Strale einzustufen. Hier findet
sich ein geschlossener Besatz an Facheinzelhandelsgeschaften sowie regi-
onalen und Uberregionalen Filialisten, der die Attraktivitat der Innenstadt
maBgeblich bestimmt.

Hinzu kommen die GerichtsstraBe und die BahnhofstraBe als Verbindungs-
achsen zum Eckernférder Bahnhof. Der Rathausmarkt und der Gdnsemarkt
werden ebenfalls dem zentralen Einkaufsbereich zugerechnet. Die in Ost-
West Richtung verlaufenden QuerstraBen (LangebriickstraBe, Schulweg,
Sauersgang, Rektorgang, Schnittersgang, Pastorengang etc.) sind zudem
Bestandteil der raumlich abgegrenzten Innenstadt.

Im Osten begrenzt der Jungfernstieg bzw. die StraBe Am Exer den zentralen
Versorgungsbereich. Die Stadthalle und die angrenzenden Stellplatzfla-
chen sind kein Bestandteil der Innenstadt; Planungen zur Um- oder Neu-
nutzung bestehen nicht. Im Stden des zentralen Versorgungsbereiches
stellt der Kreuzungsbereich Kieler Strae/ PreuBerstraBe einen stadtebau-
lichen Abschluss der Eckernférder Innenstadt dar.

Im Norden bilden der Vogelsang und die Gaehtjestralle den funktionalen
Abschluss der Innenstadt. Die Wegebeziehungen und der Frequenzaus-
tausch zwischen verschiedenen Nutzungen ndérdlich und sidlich des Bin-
nenhafens sollen auch zukiinftig erhalten bzw. ausgebaut werden. Mit der
Noordéffnung wird die stddtebauliche und funktionale Anbindung der Be-
reiche im Norden des Binnenhafens an die siidliche Innenstadt gestarkt.

Mit der Nooréffnung wird das Windebyer Noor zukiinftig mit dem Eckern-
forder Binnenhafen und der Ostsee verbunden. Das Plangebiet ,Binnenha-
fen-Nooroffnung” wird neu in den zentralen Versorgungsbereich aufge-
nommen. Neben einer Wohnbebauung ist hier planungsrechtlich die Ent-
wicklung von Einzelhandel, Dienstleistung etc. vorgesehen.
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Abbildung 31: zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Eckernforde
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Bereits im Einzelhandelsgutachten 2010 ist der Standortbereich des
Eckernforder Bahnhofs als potenzielle Ergdnzungs- und Erweiterungsflache
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt definiert. Auch mit dieser
Fortschreibung soll diese Festlegung bestehen bleiben. Die Flachen sind
heute vorwiegend von der Deutschen Bahn sowie als &ffentliche Stellplatz-
flache genutzt.

Abbildung 32: Potenzialfliche des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt Eckernférde
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Die Potenzialflachen sind fir eine Einzelhandelsentwicklung geeignet, die
den derzeitigen Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt sinnvoll ergénzt,
ohne dabei einen direkten Verdrangungswettbewerb zu verursachen. Erst
wenn konkrete und planerisch gewollte Planungen vorliegen, sollte der
zentrale Versorgungsbereich um die Potenzialflachen erganzt werden.
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9.1.3 Zentraler Versorgungsbereich OstlandstraBBe

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ostlandstral3e ist un-
verandert gegeniiber der Abgrenzung aus dem Jahr 2010.

Der zentrale Versorgungsbereich OstlandstraBe stellt einen kompakten
Standortbereich dar; die wichtigsten Anbieter sind die Lebensmitteldis-
counter ALDI und LIDL sowie der Lebensmittelfrischemarkt MARKANT (inkl.
Getrankehandel). Angebote des aperiodischen Bedarfs sind an der Ost-
landstraBe nicht vorhanden. Aufgrund der fast eindeutig auf den periodi-
schen Bedarf bezogenen Angebotsstruktur wird dieser Einzelhandelsstand-
ort als ein Nahversorgungszentrum klassifiziert.

Die cima Vor-Ort-Begehungen haben aufgezeigt, dass die erfassten Le-
bensmittelmarkte an der OstlandstraBe nur eingeschrankt liber moderne
und marktgerechte Verkaufsflachenstrukturen verfiigen. Die Immobilien-
und Verkaufsflachenstruktur der Lebensmitteldiscounter entspricht nur z.T.
den aktuellen Standards der Unternehmen.

Der zentrale Versorgungsbereich ibernimmt fiir die Bewohner des nordli-
chen Eckernférder Stadtgebietes eine bedeutende Versorgungsfunktion,
sodass flr diese Markte Modernisierungen und Anpassungen an die aktu-
ellen Marktbedingungen maglich sein sollten.’”

Da der zentrale Versorgungsbereich in der vorliegenden Abgrenzung keine
Erweiterungsflachen beinhaltet, ist das Grundstlick der Obdachlosenhilfe
als Potenzialflache in die nebenstehende Kartendarstellung aufgenommen.

Sollten die Unterkiinfte fiir Obdachlose an der OstlandstralBe perspekti-
visch aufgeben werden, waren die Flachen fir eine Erweiterung des zent-
ralen Versorgungsbereiches geeignet.'®

7 Die stadtebauliche Vertraglichkeit fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und

die wohnortnahen Lebensmittelmarkte ist sicherzustellen.

Abbildung 33: zentraler Versorgungsbereich OstlandstraBBe
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Im Zuge der Machbarkeitsstudie ,Umsetzung Wohnungsbau OstlandstraBe 100" (Be-
schluss des Bauausschusses vom 01.09.2020) wird untersucht, ob und in welchem Umfang
eine Erweiterung des Einzelhandelsangebotes am Nahversorgungsstandort OstlandstraBe

geboten ist.
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9.2 Erganzende Nahversorgungsstan-
dorte

Neben den beschriebenen zentralen Versorgungsbereichen sind drei soli-
tére Nahversorgungslagen im Stadtgebiet festgelegt:

= Kakabellenweg (REWE)
= Schulweg (in Planung)
= PrinzenstraBe (in Planung)

Der Nahversorgungsstandort am Kakabellenweg nimmt bereits heute eine
wichtige Versorgungsfunktion fir das zentrale und westliche Stadtgebiet
wahr. Diese Versorgungsaufgabe wird umso wichtiger, wenn die neuen
Wohnbauprojekte am Campus mit bis zu 100 neuen Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau in die Bewertung einbezogen werden.

Die ergdanzenden Nahversorgungsstandorte am Schulweg und an der Prin-
zenstraBe befinden sich noch in der Planungsphase' Beide Markte sind
bereits in den Bestand aufgenommen; konkrete Betreiber stehen jedoch
noch nicht fest.

Der Nahversorgungsstandort am Schulweg soll den Lebensmittelfrische-
markt MARKANT und den Lebensmitteldiscounter ALDI ersetzen. Beide
Markte mussten fir die Noordffnung ihre Standorte an der Reeperbahn/
Noorstrale aufgeben und sind bis heute ohne Ersatz geblieben. Das Plan-
gebiet ,Binnenhafen-Nooroffnung” (B-Plan 62 der Stadt Eckernférde) be-
inhaltet keine ausreichenden Flachenpotenziale zur Neubesetzung des
(Alt-) Standortes mit einem neuen Lebensmittelmarkt. Aus diesem Grund
stellt der Planvorhabenstandort am Schulweg einen planerisch zu befir-
wortenden Standort dar. Die Anbindung des Plangebietes an die Innen-
stadt soll zudem stadtebaulich und funktional gestérkt werden.

' Am Schulweg ist gemaB B-Plan Nr. 77 der Stadt Eckernférde eine Gesamtverkaufsflache
von 1.800 m? fiir einen Lebensmittelmarkt geplant. Der Lebensmittelmarkt an der

cima.

Im Zuge der Umsetzung der stadtebaulichen Planungen ,Binnenhafen-
Nooréffnung” entstehen zudem ca. 150 neue Wohneinheiten in direkter
Nahe zum neuen Nahversorgungsstandort. Weitere rd. 90 Wohneinheiten
sind auf dem Bahnhofsareal vorgesehen. Der Lebensmittelfrischemarkt am
Schulweg wird somit perspektivisch eine wichtige Nahversorgungsaufgabe
fir das Wohnumfeld wahrnehmen. Nicht zuletzt aus diesem Grund sollte
der neu geplante Lebensmittelmarkt in seiner Funktion als erganzender
Nahversorgungsstandort nachhaltig gesichert werden. Das bedeutet aber
auch, dass die wirtschaftliche Machbarkeit des Planvorhabens nicht durch
die weiterer Nahversorger an anderer Stelle im Stadtgebiet gefahrdet wer-
den sollte.

Ein weiterer, erganzender Nahversorgungsstandort ist an der Prinzenstral3e
geplant. Die Analyse der Nahversorgungssituation im Eckernforder Stadt-
gebiet hat aufgezeigt, dass die angestrebte Nachverdichtung durch einen
kleinteiligen Lebensmittelmarkt an der Prinzenstrafe fiir das norddstliche
Stadtgebiet von besonderer Bedeutung ist. ,Kurze Wege" in der Nahver-
sorgung sind vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ein im-
mer wichtiger werdendes Kriterium fiir eine intakte Versorgungsfunktion
mit Waren des taglichen Bedarfs. Mit der Realisierung des Lebensmittel-
marktes entstehen hier 130 neue Wohneinheiten. Der erganzende Nahver-
sorgungsstandort an der PrinzenstraBe sollte im Sinne einer nachhaltigen
und zukunftsfahigen Versorgungssituation ebenfalls planerisch gesichert
werden. Das heifit auch, dass die Wirtschaftlichkeit des Marktes nicht durch
andere EntwicklungsmaBnahmen im Stadtgebiet beeintrachtigt werden
sollte.

PrinzenstraBe ist mit 640 m? Verkaufsflache (entsprechend dem aktuellen Stand der Pla-
nungen) in die Bestandsanalyse eingegangen.
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9.3 Sonderstandort Wilhelmsthal

Daruber hinaus sieht das Standortkonzept der Stadt Eckernférde einen
Sonderstandort des groBflachigen Einzelhandels im Bereich Wilhelmsthal
vor. Der bestehende Einzelhandelsstandort zeichnet sich durch eine ein-
deutige Orientierung auf den PKW-Kunden aus und erzielt iberortliche
Kaufkraftzuflisse. Der Sonderstandort ist eine Einzelhandelsagglomeration
im Sinne des LEP Schleswig-Holstein 2018 (Ziel 11) aufzufassen.

Der Einzelhandelsstandort umfasst derzeit ein umfangreiches Angebot im
groBflachigen Einzelhandel. Der Angebotsschwerpunkt liegt sowohl in den
aperiodischen Warengruppen (u.a. EXPERT, TEDOX, TEPPICHHOF KNUT-
ZEN, DANISCHES BETTENLAGER, DEICHMANN, KIK, TEDI) als auch in den
nahversorgungsrelevanten Branchen (FAMILA, EDEKA, ALDI, LIDL).

Insgesamt wurden am Sonderstandort 34 Einzelhandelsbetriebe erfasst,
die ca. 23.400 m? Verkaufsflache vorhalten und einen Umsatz i.H. ca. 71,5
Mio. € erzielen. Der Verkaufsflachenanteil des Sonderstandortes Wil-
helmsthal (36 %) am gesamten Einzelhandel in Eckernforde ist im direkten
Vergleich zum Verkaufsflachenanteil der Innenstadt (31 %) als sehr hoch zu
bewerten.

Die Abgrenzung des Sonderstandortes stellt somit einen empfohlenen
Handlungsraum dar, in dem Baurecht so gestaltet werden soll, dass die
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt nicht
gefahrdet wird. Um keine Konkurrenzen fiir die Innenstadt zu schaffen, soll-
ten Einzelhandelsneuansiedlungen mit einem zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkt oder die Erweiterung bestehender zentrenrelevanter
Betriebe auch weiterhin grundsatzlich ausgeschlossen sein.

Darlber hinaus sollten nahversorgungsrelevante Neuansiedlungen auch
zukinftig ausgeschlossen bleiben. Die Bestandsoptimierung und Verkaufs-
flachenerweiterung der bereits bestehenden Betriebe sind jedoch im
Grundsatz mdglich; Voraussetzung ist der Nachweis der stadtebaulichen
Vertraglichkeit fur die zentralen Versorgungsbereiche und die ergénzen-
den Nahversorgungsstandorte der Stadt Eckernforde.

Vor dem Hintergrund der guten verkehrlichen ErschlieBung und der An-
bindung an tberortliche Verkehrswege (B203) bietet sich weiteres Gestal-
tungspotenzial fir den Sonderstandort im groBflachigen, nicht-zentrenre-
levanten Einzelhandel. Die Begrenzung der nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Randsortimente ist dabei stets zu beachten (vgl. Ziel 6
LEP Schleswig-Holstein 2018).

Die Abgrenzung des Sonderstandortes Wilhelmsthal umfasst eine weitere
rdumlichere Ausdehnung als im Jahr 2009. Die empfohlene Neuabgren-
zung beinhaltet erstmals die Standortbereiche LIDL und DANISCHES BET-
TENLAGER im Suden der Sauerstrae (inkl. des Gewerbestandortes Sig
Sauer), PENNY am Domstag und die westlich an die Rendsburger Strale
andockenden Standortareale zwischen dem Kreuzungsbereich Wulfsteert
und Kadekerweg. Die planerischen Empfehlungen zur Zuldssigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen sollten auch in diesen Bereichen Giiltigkeit haben
und nicht nur auf den B-Plan 21 der Stadt Eckernférde begrenzt sein.

cima.
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Abbildung 34: Sonderstandort Wilhelmsthal
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10 Fortschreibung Branchenkonzept Eckernforde

10.1 Vorbemerkung

Mit Hilfe der Sortimentsliste wird definiert, welche Sortimente die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche pragen und aus diesem
Grund nur noch eingeschrankt auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che realisiert werden sollten. In Bebauungsplénen fir Gebiete auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche kann die Zulassigkeit von zentrenrele-
vanten Sortimenten beschrankt oder sogar vollstandig ausgeschlossen
werden. Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadtge-
bietes sind jedoch nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf kommunalen
Einzelhandelsgutachten beruhen.

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente des LEP Schleswig-Holstein oder auch der Riick-
griff auf allgemein gliltige Sortimentslisten ist rechtsfehlerhaft und reicht
im Rahmen der planungsrechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Miunster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzun-
gen ,nicht unbestimmt” bleiben diirfen und sich auf aus der Ortlichkeit ab-
geleiteten Sortimentslisten beziehen missen. Gleichermafen sind Aus-
schlisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fun-
diert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzel-
handelsgutachten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten basieren.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Eckernforde dient
der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sowie der
Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbe-
werb behindern, sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser
Wettbewerb stattfinden soll.

10.2 Sortimentsliste Eckernforde

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-
relevanten und zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Eckernférde. Sie
ist aus den Ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine maB-
gebliche Entscheidungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Aufstellung berticksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des
Handels in Eckernférde sowie das allgemeine Verbraucherverhalten. Die
aufgefiihrten Sortimente stellen insgesamt Waren des tédglichen Bedarfs
dar, deren Kauf haufig miteinander verbunden wird. Die Aufstellung ent-
spricht somit dem allgemeinen Verbraucherverhalten.

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbe-
reichen der Stadt Eckernférde dokumentiert.

Die Verkaufsflachenanteile zwischen 35 % (Nahrung und Genussmittel) und
77 % (Apotheken) begriinden die Zuordnung zu den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten der Stadt Eckernférde.

cima.
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Abbildung 35: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: nahversorgungsrelevanter Bedarf
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Eckernforde sind so-
mit folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

= Nahrung und Genussmittel

= Drogerie- und Parfimerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Rei-
nigungsmittel)

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

cima.

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

Abbildung 36: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: aperiodischer Bedarf
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Sortimente mit einem Verkaufsflachenanteil in den zentralen Versorgungs-
bereichen Innenstadt und OstlandstralBe von unter 25 % sollten nicht mehr
den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie nicht zu
den Kernsortimenten des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbe-
reichen gehdren. Ferner wird im Einzelfall fir ausgewahlte Sortimente dar-
gestellt und begriindet (hier Fahrrader und Fahrradzubehor), warum dieses
Sortiment strategisch als nicht-zentrenrelevant definiert werden sollte.

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Eckernforde sind folgende Sor-
timente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Bekleidung, Wasche

= Sportbekleidung und —schuhe, Sportartikel
= Schuhe

= Sanitatsartikel

= Blcher

= Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

= Spielwaren

= Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen

= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
* Foto und Fotozubehor

= Augenoptik und Horgerateakustik

= Uhren, Schmuck

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Telekommunikation, Bliromaschinen, PC

Das Segment Bekleidung/ Wasche wird in Eckernforde als zentrenrelevant
bewertet. Mehr als 80 % der vorhandenen Verkaufsflachen in den Branchen
Bekleidung und Wasche sind innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadt bzw. OstlandstraBe vorhanden. Mit der Zuordnung dieser Sor-
timente zu den zentrenrelevanten Sortimenten kdnnen groBflachigen Ein-
zelhandelsansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche pla-
nungsrechtlich verhindert werden.

Zudem werden Sportbekleidung, Sportschuhe und Sportartikel den
zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet; in der Eckernférder Innen-
stadt ist aktuell das Sportfachgeschafte INTERSPORT TEICHMANN, das Se-
gelsportfachgeschaft YACHTSPORT ECKERNFORDE, ein Angelsportfachge-
schaft und ein Fachgeschaft fir Tauchsport vorhanden.

Das Sortiment Schuhe wird ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten
zugeordnet. In der Branche Schuhe sind heute 65 % der Verkaufsflachen in
der Eckernférder Innenstadt vorhanden. Neben den Filialisten SCHUH EG-
GERS, SCHUH ARMBRUSTER und QUICK SCHUH ist das Fachgeschaft
KROHN in der Innenstadt vorhanden. Darliber hinaus ergdnzen weitere
Spezialanbieter (z.B. orthopddische Schuhe) das Angebot. Am Standort
Wilhelmsthal findet sich der Schuhfachmarkt DEICHMANN. Die zukiinftige
Entwicklung sollte sich mit Prioritdt auf die Innenstadt konzentrieren.

Die Branche des medizinisch-orthopadischen Bedarfs (Sanitatsartikel)
wird ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Der Ver-
kaufsflachenanteil der zentralen Versorgungsbereiche liegt bei 100 %. Das
derzeitige Angebot in Eckernférde beschrankt sich auf zwei Sanitatshauser
in der Innenstadt (HILDEBRANDT an der Kieler StraBe und REXING am Vo-
gelsang).

Das Sortiment Biicher ist aufgrund des Verkaufsflachenanteils von 67 % in
den zentralen Versorgungsbereichen ebenso den zentrenrelevanten Sorti-
menten zuzurechnen. In der Innenstadt sind die Buchhandlungen LIESE-
GANG und BUCHHANDLUNG AM GANSEMARKT zu nennen.

cima.
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Ferner ist das Sortiment Schreibwaren aus Gutachtersicht den zentrenre-
levanten Sortimenten zuzuordnen; Schreibwaren sind in den Fachgeschaf-
ten IDEA und FRITZKE Bastel- und Kiinstlerbedarf zu finden. Der Verkaufs-
flachenanteil der zentralen Versorgungsbereiche liegt bei 65 %.

In der Branche Spielwaren entféllt aktuell ein Anteil von 56 % der Verkaufs-
flachen auf die zentralen Versorgungsbereiche. Obwohl zwei Spielwaren-
fachgeschafte (CARSTENSEN, NEUE SPIELKISTE) in der Innenstadt vorhan-
den sind, entfallen auf die Randsortimente der groB3flaichigen Lebensmit-
telmarkte, Drogerie- und Sonderpostenfachmarkte aufBerhalb der Innen-
stadt (z.B. FAMILA, TEDI, ROSSMANN) weitere 44 % der Verkaufsflachen.

Auch Kunstgegenstande und Bilder sind aus Gutachtersicht den zentren-
relevanten Sortimenten zuzuordnen. Der Verkaufsflachenanteil der Eckern-
forder Innenstadt liegt bei 32 %. Mdgliche Neuansiedlungen sollten vor-
rangig in der Innenstadt erfolgen.

Das Sortiment Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik wird ebenfalls als ein
zentrenrelevantes Sortiment eingestuft. Einerseits kann so die Ansiedlung
weiterer Anbieter fur Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik in der Innenstadt
unterstutzt werden, andererseits kdnnen Flachenbeschrankungen von
Randsortimenten in groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche planungsrechtlich umgesetzt werden.
In der Eckernférder Innenstadt sind sowohl Angebote aus dem qualitéts-
orientierten Segment als auch dem niedrigpreisigen Genre vorhanden.

Das Sortiment Fotoartikel und Fotobedarf wird in der Eckernforder In-
nenstadt in den Fotofachgeschaften STARY und PHOTO PRIEN angeboten.
Auch zukiinftig sollen Fotofachgeschafte nach Mdglichkeit in der Innen-
stadt realisiert werden. Der Verkaufsflachenanteil liegt bei 68 %.

Die Warengruppe optische und akustische Artikel ist in der Innenstadt
durch zehn Facheinzelhandels- und Filialbetriebe (SEIDEL OPTIK, BRILLEN-
WERFT, OPTIKER BODE, APOLLO, FIELMANN, KIND HORGERATE etc.) ver-
treten. Der Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungsbereiches liegt
in dieser Branche bei 100 %.

cima.

Das Segment Uhren und Schmuck wird im zentralen Versorgungsbereich
in acht Fachgeschéaften angeboten (u.a. JUWELIER JACOBSEN; JUWELIER
PETERSEN, BIJOU BRIGITTE). Der Verkaufsflachenanteil des zentralen Ver-
sorgungsbereiches liegt aktuell bei 92 %.

Lederwaren/ Taschen/ Koffer werden beispielhaft in den innerstadti-
schen Lederwarenfachgeschaften LEDERHAUS LIENAU und LEDERKONTOR
ECKERNFORDE angeboten. 90 % der Verkaufsflachen in der Branche Leder-
waren sind aktuell in den zentralen Versorgungsbereichen vorhanden.

Das Sortiment Telekommunikationsbedarf und Biiromaschinen wird
ebenfalls als zentrenrelevant eingestuft. Insgesamt vier kleinflachige Han-
dyshops und ein Computerfachgeschéft sind in der Innenstadt zu finden.

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Eine Auflistung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ist kein Bestandteil
des hier vorgelegten Branchenkonzeptes. Im Sinne der Rechtsprechung
sollten Sortimentslisten nicht abschlieBend formuliert sein. Alle Sortimente,
die nicht explizit als nahversorgungsrelevant und zentrenrelevant definiert
sind, sind als nicht-zentrenrelevant zu verstehen.

Die Sortimente Heimtextilien, Fahrrdder und Musikinstrumente waren ge-
maB Eckernférder Sortimentsliste 2010 als zentrenrelevant definiert. Unter
Beachtung der aktuellen Angebotssituation in Eckernférde und der allge-
meinen Entwicklungstrends auf Sortimentsebene empfehlen wir, diese Sor-
timente heute als nicht-zentrenrelevant zu definieren.

In der Branche Heimtextilien entfallt aktuell ein Anteil von nur 9 % der
Verkaufsflachen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eckern-
forde. Die cima empfiehlt dieses Sortiment zukiinftig den nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten zuzuordnen. Mit der Festsetzung dieser Sortiments-
gruppe als nicht-zentrenrelevante Branche bewahrt sich die Stadt Eckern-
forde planungsrechtliche Freiheiten, wenn es um die Flachenentwicklung
auch auBerhalb der Eckernforder Innenstadt geht. Ungeachtet dieser Zu-
ordnung sind auch zukiinftig Fachgeschéfte fiir Heimtextilien in der Eckern-
forder Innenstadt wiinschenswert.
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Fahrrader und Fahrradzubehoér werden heute ebenso den nicht-zentren-
relevanten Sortimenten zugeordnet. Der branchenspezifische Verkaufsfla-
chenanteil der zentralen Versorgungsbereiche liegt zwar bei 26 %, die ak-
tuelle Betriebstypenentwicklung ist jedoch vor allem durch Fachmarktkon-

zepte an verkehrsorientierten Standorten geprégt.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzelhan-
delsbestandsanalyse in Eckernférde weder in den zentralen Versorgungs-
bereichen noch in den AuBenbereichen erfasst werden. Dieses Sortiment
wird als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Abbildung 37: Eckernférder Sortimentsliste
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Nahrung und Genussmittel
Reformwaren

Drogerieartikel (Karperpflege, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Quelle: cima 2020

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung, Wasche

Sportbekleidung und —schuhe, Sportartikel
Schuhe
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Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf
Spielwaren

Kunstgenstiande, Bilder, Bilderrahmen
Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
Foto und Fotozubehor
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Telekommunikation, Biiromaschinen, PC
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10.3 Umsetzung des Branchenkonzeptes

Zur Umsetzung des Branchenkonzeptes in der Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende Prinzipien anzuwenden:

* GroBflichige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m? Verkaufsfliche) mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt zulassig.

= GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an-
zusiedeln. Ausnahmen sind nur fir die festgelegten nahversorgungs-
relevanten Erganzungsstandorte mdglich, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich zu erwarten sind und das Vorhaben der wohnungsnahen
Versorgung dient. Der Betriebstyp Getrankefachmarkt ist auch an ver-
kehrsorientierten Standorten genehmigungsfahig.

= GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent ist mit Prioritdt am Sonderstandort Wilhelmsthal zu reali-
sieren. Die Entwicklung zusétzlicher Sonderstandorte sollte vermieden
werden.

* In MI- und WA-Gebieten ist Einzelhandel unterhalb der GroBfla-
chigkeit grundsatzlich moéglich. Im Einzelfall ist zu priifen, ob in aus-
gewdhlten MI-Gebieten zentrenrelevanter Einzelhandel zum Schutz der
Innenstadt grundsatzlich auszuschlieBen ist. Dies kann mit der Nahe zur
Innenstadt und dem bereits vorhandenen Einzelhandelsbesatz (Gefahr
von Agglomerationseffekten) begriindet sein.

= In GE- Gebieten sollten zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden. Ausnahmen
bilden hier Handwerksbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher.

cima.
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Abbildung 38: Ansiedlungsregeln fiir den groBfliachigen Einzelhandel in
Eckernforde
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Quelle: cima 2020
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(Im Einzelfall ist zu priifen, ob in MI-Gebisten zentrenrelevanter Einzelhandel vollstindig auszuschliefen ist; dies kann mit der Lage
und M&he zur Innenstadt und der bereits vorhandenen Bestandsbetriebe begriindet sein)
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11 Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung

Die vorangegangenen Kapitel zur Beschreibung und Bewertung der Einzel-
handelssituation in der Stadt Eckernférde haben aufgezeigt, dass bereits in
der Vergangenheit die richtigen planungsrechtlichen Entscheidungen ge-
troffen wurden.

Die Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort flr den zentrenre-
levanten Einzelhandel, das Nahversorgungszentrum an der Ostlandstral3e
und die erganzenden (perspektivischen) Nahversorgungsstandorte dienen
der wohnortnahen Nahversorgung in der Flache. Darliber hinaus tragt der
groBflachige Sonderstandort Wilhelmsthal zur Bedeutung der Stadt
Eckernforde als mittelzentraler Einzelhandelsstandort bei. Diese beste-
hende Funktions- und Aufgabenteilung der Standorte sollte auch weiterhin
das Leitbild der Einzelhandelsentwicklung in Eckernférde sein.

Mit der Orientierung an den folgenden Leitlinien sollen auch weiterhin
keine unternehmerischen Initiativen aus der Stadt Eckernforde 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 Gesamtstadt.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Leitlinien ist jedoch Folgendes
herauszustellen:

= die Leitlinien haben keinen Rechtscharakter; sie dienen ausschlieBlich
der politischen Willensbildung und Entscheidungsfindung

= fUr die Zulassigkeit von Planvorhaben ist uneingeschrankt die baupla-
nungsrechtliche Situation maBgeblich

= die Leitlinien betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen (Neuan-

siedlungen, Erweiterungen, Verlagerungen); fir bestehende bzw. ge-
nehmigte Einzelhandelsbetriebe gilt der Bestandsschutz

Leitlinie 1: Entwicklung Innenstadt

Die Innenstadt geniet Entwicklungsprioritat. Einzelhandel mit zentrenre-
levantem Kernsortiment soll innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt realisiert werden.

Leitlinie 2: Entwicklung der Nahversorgung

Die Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent (Nahrung und Genussmittel, Drogerieartikel, Apothekenwaren, Blu-
men und Zeitschriften) soll in den zentralen Versorgungsbereichen erfol-
gen.

Dariber hinaus sind drei solitdre Nahversorgungsstandorte in Eckernférde
festgelegt, die eine ergdnzende Nahversorgungsfunktion in der Flache
Ubernehmen (sollen). Die ergdnzenden Nahversorgungsstandorte sind im
Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Versorgungssituation zu si-
chern bzw. zu entwickeln.

Weitere Nahversorgungsstandorte sollen im Stadtgebiet nur dann reali-
siert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner im Nah-
bereich des Planvorhabenstandortes heute nicht gewahrleistet ist und die
Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche und der ergén-
zenden Nahversorgungsstandorte nicht gefahrdet wird.

Leitlinie 3: Entwicklung des Sonderstandortes Wilhelmsthal

Fir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel am Sonder-
standort Wilhelmsthal sollten Modernisierungen und Erweiterungen, die
dem Erhalt und dem Bestandsschutz dienen, moglich sein. Voraussetzung
ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die erganzenden Nahversorgungsstandorte der
Stadt Eckernforde. Weitere Neuansiedlungen mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten sollten nicht realisiert werden.

cima.

58



Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Eckernférde

Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte auch zukiinftig nicht genehmigt wer-
den. Darliber hinaus besteht Bestandsschutz.

Fur den Sonderstandort Wilhelmsthal besteht weiteres Gestaltungspoten-
zial im groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Einzelhandel
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortimenten soll mit Prioritat am Sonder-
standort Wilhelmsthal realisiert werden. Zusétzliche Sonderstandorte fir
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel sollen im Sinne einer Konzentration
des Einzelhandels auf bestehende Standorte nicht ausgewiesen werden.

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit einem nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
ist strikt einzuhalten. Entsprechend der Vorgaben des LEP Schleswig-Hol-
stein soll eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf re-
gelméBig nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache eingehalten wer-
den.

Leitlinie 4: Grundsatz der Zentrenvertraglichkeit

Grundsatzlich ist bei allen relevanten Ansiedlungsvorhaben abzuklaren,
dass die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche und die
Nahversorgung in der Flache nicht beeintrachtigt wird. Dieser Grundsatz
darf nicht als bloBer Wettbewerbsschutz verstanden werden, vielmehr geht
es um eine qualitative Absicherung der Versorgungsstrukturen.

Wenn es in Eckernférde auch zukiinftig gelingt, sich an diesen Leitlinien zu
orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und Investitionssi-
cherheit fiir (gewlinschte) Entwicklungen und Spielrdume an den festge-
legten Einzelhandelsstandorten gemaB Standortkonzept.

Um Entwicklungen zu verhindern, die den formulierten Leitlinien entge-
genstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche (d.h. die Bereiche, die
einem akuten Handlungsdruck unterliegen) genau zu bestimmen und zeit-
nah zu bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz her sowohl Gebiete im be-
planten Innenbereich (§ 30 BauGB) als auch im unbeplanten Innenbereich
(8 34 Gebiete) sein.
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12 Anhang

12.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Kaufkraftpotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Ergédnzend werden auch 6konometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF?® beriicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen ge-
geniliber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Ex-
pertengesprache erganzende Informationen.

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

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

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhéltnissen (Kaufkraftkennziffer) im Betrachtungsraum

= und den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und
Jahr.

2 Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Rechenmodell das Einkaufsattraktivitaten und
Zeitdistanzen zur Berechnung von regionalen Kaufkraftstrémen abbilden kann.

Die Kaufkraftkennziffern berticksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus
der Bevolkerung in Deutschland. Die verwendeten Kaufkraftkennziffern
wurden von mb research, Niirnberg ermittelt. In die Datengrundlagen sind
Informationen der cima mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen
im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren.
Keine Beriicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraft-
fahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Ab-
zug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausga-
ben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationadren 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

5.565 €

fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir das
Jahr 2020).

Die Kaufkraftpotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-
Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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12.2 Einzelhandelsbestandserhebung

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existie-
renden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir
die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt
der Erhebung von einer branchentypischen Geschéftstatigkeit ausgegan-
gen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgt nach
den 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 grundsétz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be-
triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbraucher-
markte), so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Bran-
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentli-
chen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen
orientiert sich an folgenden Kriterien:

= Bedienungsform,

= Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Insgesamt erfasst die cima 31 Sortimente, die in 14 Warengruppe zusam-
mengefasst und auf Warengruppeneben ausgewertet werden:

= Periodischer Bedarf insgesamt
- Nahrung und Genussmittel
- Gesundheit und Korperpflege
- Zeitschriften, Schnittblumen
= Aperiodischer Bedarf insgesamt
- Bekleidung, Wasche
- Schuhe, Lederwaren
- Blcher, Schreibwaren
- Spielwaren, Hobbybedarf
- Sportartikel, Fahrrader
- Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
- Uhren, Schmuck
- Optik, Akustik, Sanitatsartikel
- Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
- Einrichtungsbedarf

- Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
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