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Forderhinweis: Dieses Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gliickstadt und den Nahbereich 2013 erfolgte durch Mittel des Bundes, des Landes Schleswig-Holstein und der
Stadt Gliickstadt im Rahmen des Stadtebauférderungsprogrammes , Kleinere Stadte und Gemeinden- Gberortliche Zusammenarbeit und Netzwerke”.
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1 EINLEITUNG . Abgrenzung.der Inner)stadt L.J.nd .BerTennung (.jes Hau.ptg.eschéiftsb.ereiches
sowie Funktionszuweisung fiir die einzelnen innenstadtischen Teilbereiche

= Benennung Zentraler Versorgungsbereiche sowie Darlegung der (6kono-

Auftrag mischen und stadtebaulichen) Entwicklungspotenziale

= Erstellung eines regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gllck-

= Erstellung einer auf die spezifische Situation in Gllickstadt angepassten,
stadt und ihrem Umland

aktuellen Liste zentrenrelevanter Sortimente
= Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven fir die Nahversorgung
Auftraggeber = Darstellung von Entwicklungsméglichkeiten fiir die Positionierung der
=  Stadt Gliickstadt Stadt Gliickstadt als Unterzentrum in der Region

= Erarbeitung von Handlungsempfehlungen zur Starkung der Innenstadt
Zeitraum

= November 2012 bis Marz 2013

Untersuchungsdesign

= Expertengesprache

= telefonische Haushaltsbefragung
= Kundenherkunftsanalyse

= Einzelhandelsanalyse

=  Branchenkonzept

= Standortkonzept

=  Entwicklungskonzept

Aufgabenstellung und Ziele

= Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesitua-
tion des Einzelhandels (Einzelhandelsentwicklung)

= Aufzeigen von Starken, Schwachen und Potentialen des Einzelhandels-
standortes Gllckstadt

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 8
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2 RAUMORDNERISCHE UND SOZIOOKONOMI-
SCHE STRUKTUR

Abb. 1: Gliickstadt im ,,Zentralortlichen System“

2.1 Raumordnerische Struktur des Untersuchungs-
gebietes

Gliickstadt nimmt im zentralortlichen System des Landes Schleswig-Holstein
den Rang eines Unterzentrums ein. Dementsprechend tGibernimmt die rund
11.500 Einwohner zdhlende Stadt die raumordnerische Funktion, zentrale Ein-
richtungen und Angebote fir den allgemeinen, taglichen Grundbedarf bereit
zu stellen.

Folgende Ober-, Mittel- und Unterzentren, die sich auch auf die Angebotssi-
tuation in Gliickstadt auswirken, sind zu nennen.

Oberzentren

=  Hamburg
Mittelzentren

= [tzehoe

= Elmshorn

= Brunsbittel
Unterzentren

= Wilster

Landliche Zentralorte

= Horst

=  Krempe
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Quelle: Raumordnungsbericht , Zentralortliches System” 2008
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Teil des Untersuchungsgebietes sind dariiber hinaus die Gemeinden des Nah-
bereichs von Gliickstadt gemaR Regionalplan fiir den Planungsraum IV 2005.
Dazu zdhlen:

=  Blomesche Wildnis,

= Borsfleth,

= Engelbrechtsche Wildnis,
= Herzhorn,

= Kollmar
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Abb. 2: Regionalplan IV: Auszug Nahbereich Gliickstadt
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2.2 Makrostandort Stadt Gliickstadt

Abb. 3: Die Lage der Stadt Gliickstadt im Raum

Fiibig Ee
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_Hamburg -
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Quelle: Open Street Map 2013
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Gliickstadt, mit ca. 11.480 Einwohnern die zweitgrofSte Stadt des Kreises
Steinburg, befindet sich im Stidwesten des Bundeslandes Schleswig-Holstein.
Die Stadt liegt direkt an der Elbe im landlichen Raum westlich der beiden, die
regionale Wettbewerbssituation bestimmenden Mittelzentren Itzehoe und
Elmshorn. Die Elbe bildet gleichzeitig die Grenze zum Bundesland Niedersach-
sen.

= Das nachstgelegene Oberzentrum, die Freie und Hansestadt Hamburg mit
ihren ca. 1,8 Millionen Einwohnern liegt rd. 60 km entfernt und ist in ca.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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einer Stunde mit dem PKW erreichbar. Mit ihrem umfassenden und viel-
seitigen Einzelhandelsangebot in Verbindung mit einem hohen Erlebnisfak-
tor ist sie als Einkaufsdestination von hoher Attraktivitat.

= Neumlinster, als nachstes Oberzentrum in Schleswig-Holstein, ist mit ca.
77.000 Einwohnern deutlich kleiner und mit einer Entfernung von ca. 65
km und einer nur 10 Minuten ldangeren Fahrzeit kaum weiter entfernt als
Hamburg. Sie steht jedoch angebotsseitig deutlich hinter Hamburg zuriick
und spielt daher kaum eine Rolle. Mit der Er6ffnung des DOC besteht hier
jedoch ein Einkaufsziel, das fir Kunden aus einem groReren Umfeld inter-
essant ist.

= Die relevanten Mittelzentren Itzehoe und Elmshorn sind in etwa 25 bis 30
Minuten erreichbar und stellen fir die Bevélkerung von Gliickstadt und
den Nahbereich einen wichtigen Einzelhandelsstandort im aperiodischen
Bedarfsbereich dar.

Die Stadt grenzt an die Gemeinden Blomesche Wildnis, Engelbrechtsche Wild-
nis und Kollmar, welche dem Amt Horst-Herzhorn angehéren und laut Regio-
nalplan IV auch dem Nahbereich Gliickstadts.

Gllckstadt ist Gber die 15 km entfernt gelegene Autobahn A 23 (Heide — Ham-
burg) an das Gberregionale BundesfernstraRennetz angeschlossen, jedoch nur
auf der schleswig-holsteinischen Seite. Die Verbindung Richtung Siiden wird
dabei durch das Nadelohr Elbtunnel beeintrachtigt. Der Weiterbau der A 20
wirde die Erreichbarkeit deutlich verbessern und sich positiv auf die wirt-
schaftliche Entwicklung der gesamten Region auswirken. Im Stadtgebiet ver-
laufen zudem die BundesstraBen B 431 sowie die B 495. Gllickstadt liegt an der
Deutschen FahrstralRe und besitzt die einzige Elbquerung nérdlich von Ham-
burg, woraus sich eine gewisse regionale Bedeutung fiir Gliickstadt ergibt.

Als Marschbahn-Haltepunkt auf der Strecke Westerland (Sylt) — EImshorn ver-
flgt Glickstadt zudem Uber eine Anbindung an das liberregionale Bahnnetz.
Die Marschbahn ist ein Teil der 237 km langen durchgehenden Verbindung von
Hamburg-Altona nach Westerland (Sylt).
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2.3 Soziookonomische Rahmendaten
2.3.1 Gliickstadt
Abb. 4: Sozio6konomische Rahmendaten der Stadt Gliickstadt
Indikatoren Stadt Landkreis Schleswig- Indikatoren Stadt Landkreis Schleswig-
Gliickstadt Steinburg Holstein Gliickstadt Steinburg Holstein
Bevélkerungs- 31.12.2007 11.684 134.664 2.837.373 Einpendler 30.06.2006 1.347 8.480 101.466
entwicklung 31.12.2008 11.707 134.090 2.834.260 Auspendler 30.06.2006 2.246 17.539 176.750
31.12.2009 11.542 133.370 2.832.027 Saldo -898 -9.059 -75.284
+/-in % 2007-2011 18 18 0,0 Saldo 970 -9.382 -76.184
Quelle: Statistikamt Nord; Stand: 18.10.2012 Einpendler 30.06.2008 1.457 8.924 111.111
sozialversicherungs- 30.06.2007 2.554 32.129 795.104 Auspendler 30.06.2008 2411 18.797 187.787
plichtig 30.06.2008 2,676 32.654 813.047 Saldo -954 -9.873 -76.676
Beschiftigte 30.06.2009 2.753 32.823 815.955 Einpendler 30.06.2009 1.510 9.094 111.189
(am Arbeitsort) 30.06.2010 2573 33.302 824.505 Auspendler 30.06.2009 2.382 18.934 191.194
30.06.2011 2617 33.835 842.006 Saldo -872 -9.840 -80.005
+/-in % 2007-2010 25 53 59 Einpendler 30.06.2010 1.424 9.177 110.961
Quelle: Statistik der Bundesagentur flr Arbeit; Stand 18.10.2012 Auspendler 30.06.2010 2.470 19.009 193.977
Arbeitslosenquoten 2007 592* 7,4 8,4 Saldo -1.046 -9.832 -83.016
im Jahres- 2008 458* 58 76 Einpendler 30.06.2011 1.459 9.378 112.847
durchschnitt 2009 472* 61 28 Auspendler 30.06.2011 2.543 19.596 198.655
(*Gliickstadt: Absolute 2010 462+ 6,3 7,5 Saldo -1.084 -10.218 -85.808
Zahlen) 2011 435* 6.1 72 Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 18.10.2012
- in % 2006-2011 23,5 ,
*/-in% Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 18.10.2012
CIMA Beratung + Management GmbH 2013 12
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= In den letzten Jahren verzeichnete die Stadt Gliickstadt, wie auch der
Landkreis Steinburg, einen leichten, jedoch stetigen Bevolkerungsriickgang
von insgesamt -1,8 % im Vergleich zum Jahr 2007.

Damit fallen beide hinter der Entwicklung des Bundeslandes zurtick, wel-
ches im gleichen Zeitraum stagnierende Bevolkerungszahlen aufwies.

= Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hat sich nach dem
deutlichen Riickgang im Jahr 2010 wieder leicht positiv entwickelt. Zwi-
schen den Jahren 2007 und 2011 konnte ein leichter Zuwachs von 2,5%
verzeichnet werden. Sowohl der Kreis Steinburg als auch das Land Schles-
wig-Holstein konnten hingegen im gleichen Zeitraum einen wesentlich
deutlicheren Anstieg von 5,3 % bzw. 5,9 % verzeichnen.

= Die Arbeitslosigkeit in Gllickstadt hat sich in den Jahren 2007 bis 2011
deutlich reduziert (-23,5 %) und betraf zuletzt nur noch durchschnittlich
435 Personen. Auch im Kreisgebiet und auf Landesebene sind ebenfalls
positive Entwicklungen zu verzeichnen, wobei sich nach einem gréReren
Sprung im Jahre 2008 der Trend deutlicher langsamer fortsetzt.

= Betrachtet man die Pendlerzahlen, so wird der hohe Negativ-Saldo zwi-
schen Ein- und Auspendlern deutlich. In den letzten vier Jahren ist dieser
Wert weiter angestiegen und liegt nun bei -1.084 Personen. Gleichzeitig ist
nach einem Anstieg im Jahr 2009 auch die Zahl der Einpendler wieder auf
das Niveau von 2006 gesunken.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Fazit

Die Entwicklung der Bevolkerung der Stadt Gliickstadt ist im Vergleich als
eher negativ zu bewerten. Da auch der Landkreis Steinfurt in den letzten
Jahren leichte Bevolkerungsverluste hinnehmen musste, sank damit die Zahl
der potenziellen Nachfrager des Gliickstadter Einzelhandels.

Positiv ist dagegen die Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Be-
schiftigten einzuschétzen, die sich auf einen leichten Anstieg bezieht.

Der massive Riickgang der Arbeitslosigkeit ist ebenfalls als auBerordentlich
positiv zu bewerten. Allerdings muss davon ausgegangen werden, dass das
derzeitige Niveau auch fiir die nachsten Jahre bestehen bleiben wird und sich
daraus kurzfristig eher keine weiterfiihrenden Chancen ergeben.

In der Gesamtschau der wirtschaftlichen Eckdaten ergeben sich fiir Gliick-
stadt trotz teils gegenlaufiger Entwicklungstrends damit eher unterdurch-
schnittliche Rahmenbedingungen auf der Nachfrageseite.
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2.3.2 Gemeinden des Nahbereichs

GemaR dem Regionalplan fiir den Planungsraum IV sind dem Unterzentrum
Gllckstadt die angrenzenden Gemeinden Blomesche Wildnis, Borsfleth, En-
gelbrechtsche Wildnis, Herzhorn und Kollmar als Nahbereich zugeordnet.

Insgesamt verfligen Gllckstadt und der Nahbereich (iber eine Bevolkerung von
16.597 Einwohnern. Mehr als zwei Drittel (ca. 69 %) davon konzentrieren sich
in Gllickstadt selbst. Mit insgesamt 1.705 Einwohnern ist Kollmar die grof3te
Gemeinde des Nahbereichs Gllickstadt. Die weiteren Gemeinden liegen knapp
Uber bzw. unter 1.000 Einwohnern. Die drei kleinsten Gemeinden haben dabei
mit deutlich starkerem Bevolkerungsriickgang zu kampfen als Kollmar und
Herzhorn.

Abb. 5: Einwohnerverteilung Gliickstadt und Nahbereich
1.705
1.052 M Gliickstadt
915 W Borsfleth

Blomesche Wildnis

669

Engelbrechtsche Wildnis
778

Herzhorn

Kollmar

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 6: Soziookonomische Rahmendaten der Gemeinden des
Nahbereiches
Indikatoren Blomesche | Engelbr.
Kollmar Herzhorn Wildnis Wildnis Borsfleth
Bevolkerung 31.12.2007 1.722 1.064 702 940 834
31.12.2008 1.719 1.062 714 925 817
31.12.2009 1.712 1.057 706 933 823
31.12.2010 1.721 1.051 698 925 823
31.12.201] 1.705 1.052 669 915 778
+/-in % 2007-2011 -1,0 -1,1 -4,7 -2,7 -6,7
Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte 30.06.2011 236 78 153 469 118
(am Arbeitsort)
Arbeitslosenzahlen
im Jahresdurchschnitt 2011 29 20 8 20 19
(absolut)
Einpendler 30.06.2011 179 51 117 422 98
Auspendler 30.06.2011 511 387 195 205 255
Saldo -332 -336 -78 217 -157

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 14.02.2013

Die Engelbrechtsche Wildnis besitzt im Hinblick auf die Arbeitsmarktdaten die
besten Rahmenbedingungen. So gibt es hier mit weitem Abstand die meisten
sozialversicherungspflichtig Beschaftigen und die Gemeinde verfiigt als einzige
aus dem Nahbereich lber ein positives Pendlersaldo. Dies ist im Wesentlichen
auf das ,,Psychiatrische Zentrum Gliickstadt" zuriickzufiihren, welches als
ehemaliges Bundeswehr-Lazarett im Jahre 2006 in die heutige Einrichtung
umgebaut wurde und liber 200 Betten besitzt.
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3 ERGEBNISSE DER BEFRAGUNGEN

Um eine fundierte Datenbasis zur Bewertung der Einzelhandelssituation in
Gliickstadt zu erhalten, hat die CIMA neben Expertengesprachen umfangreiche
guantitative Befragungen und Analysen vorgenommen:

= Kundenherkunftsbefragung durch die Einzelhdndler in Glickstadt (22.10.
bis 03.11.2012, 22 teilnehmende Betriebe, 13.057 befragte Kunden)

= Telefonische Haushaltsbefragung (29.10. bis 09.11.2012, jeweils 220 zufal-
lig ausgewahlte Haushalte in Glickstadt und 180 Haushalte im Umland)

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse in zusammengefasster Form

dargestellt. Die vollstdndigen Befragungs- und Analyseresultate stehen in ei-

nem gesonderten Materialband zu diesem Einzelhandelskonzept zur Verfi-

gung.

3.1 Kundenherkunft

Bei der Analyse zur Kundenherkunftsbefragung wurden fiinf raumliche Teilbe-
reiche unterschieden: Gliickstadt sowie das nahe Umland, sonstiges Schleswig-
Holstein, andere Bundeslander und sonstiges Ausland. Insgesamt haben sich
22 Betriebe dazu bereit erklart an der Befragung teilzunehmen und letztlich
13.057 Kunden nach ihrer Herkunft befragt. Die Kunden des Gliickstadter Ein-
zelhandels stammen anteilig aus den folgenden Bereichen:

= 68,8% der Kunden wohnen in der Stadt Gllckstadt.

= Aus dem Umland der Stadt Gliickstadt kommen 24,9 % der Kunden, davon
stammen ca. 60 % aus dem Nahbereich mit den Gemeinden Kollmar,
Herzhorn, Engelbrechtsche Wildnis und Blomesche Wildnis.

=  Weitere 3,9 % der Kunden leben in anderen Orten in Schleswig-Holstein.

= Lediglich 2,0 % der Kunden kommen aus anderen Bundeslandern und dem
Ausland (0,4 %).

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Mit rund 94 % kommt der grofBte Anteil der gezdhlten Kunden aus dem Stadt-
gebiet (ca. 69 %) sowie dem Umland von Gliickstadt (ca. 25 %). Als Unterzent-
rum obliegt Glickstadt in erster Linie die Versorgung der eigenen Bevolkerung
und der des zugeordneten Nahbereichs. Zudem wurde die Erfassung im Herbst
durchgefiihrt, wodurch kaum Tagestouristen erfasst werden konnten®. So ist

es nicht verwunderlich, dass ein so hoher Teil der erfassten Kunden aus Gliick-
stadt und Umgebung stammt.

! Da innerhalb der Saison nach Erfahrung der Experten der Tagestourismus eine nicht zu ver-
nachlassigende Rolle spielt, wird eine Wiederholung der Befragung im Sommer empfohlen.
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Schlisselt man die Herkunft der Kunden aus den Orten auRerhalb von Gliick-
stadt auf, zeigt sich, dass vor allem Buirger aus Kollmar (517), Herzhorn (511),
Engelsbrechtsche Wildnis und Blomesche Wildnis bei der Zahlung erfasst wur-

den.

Abb. 8:
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Ergebnisse der Kundenherkunftsbefragung

Teilnehmende Betriebe: 22 (>30 %)

Gebiet Erfasste Kunden

Glickstadt 8.989

m
Direktes Umland 3.257
Sonstiges Schleswig-Holstein 510

u Andere Bundeslander 266

u sonst. Ausland 35
Insgesamt 13.057

7 mew

CIMA Kundenherkunftsbefragung 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Kollmar Herzhorn
1= Engelbrechtsche Wildnis
[ Blomesche Wildnis
M Borsfleth
W Wewelsfleth
M Krempe
m Ubrige

G2

16



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gliickstadt und den Nahbereich 2013

3.2 Telefonische Haushaltsbefragung: Gliickstadt im
Meinungsbild der Biirgerinnen und Biirger

In Gliickstadt als Hauptort des Untersuchungsgebietes wurden 220 Haushalte
befragt. Ferner wurden im Nahbereich zwei Bereiche unterschieden (Nord/
Mitte mit 65 und Stid mit 85 Interviews)und Personen aus Wischhafen in Nie-
dersachen (30 Interviews) separat befragt. Vor dem Hintergrund der schwieri-
gen Erreichbarkeit der Wischhafener Befragten miissen diese Ergebnisse ge-
sondert interpretiert werden. Die Themenschwerpunkte bezogen sich u.a. auf
das Einkaufsverhalten und- orientierung, den Besuchsgrund als auch auf die
Attraktivitat des Gliickstadter Einzelhandels.

Abb. 9: Untersuchungsgebiet der Haushaltsbefragung
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CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘EIMA

Abb. 10: »Was fallt lhnen spontan ein, wenn Sie an Gliickstadt denken?“

| | | | 24,7%
: 20,1%
Schone Stadt ' ' ' " 20,3%
9,9%
: 10,7%
12,6%
Hafen : 6.3%
8,1%
, 8,49
: 8,0%
Marktplatz, Altstadt ‘ : : 17.1%
18,1%
: 7,8%
Ruhige, verschlafene Stadt #2% 6.0%
; 6,3%
Matjeswochen, Fischmarkt Ba% 10,9%
| 11,5%
6,0%
Tourismus 36%
4,9%
Heimat 2,4%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Hauptort (Gluckstadt) Nahbereich Nord/Mitte Nahbereich Sud Niedersachsen (Wischhafen)

Quelle: CIMA Haushaltsbefragung 2012

Bei spontanen Assoziationen werden mit Gliickstadt vor allem der Marktplatz
und die Altstadt als auch der Hafen verbunden. Gliickstadt wird als schone
Stadt empfunden, die zugleich als ruhig und verschlafen charakterisiert wird.
Fir viele der Befragten ist Glickstadt mit den Matjeswochen und dem Fisch-
markt verbunden.

In der detaillierten Befragung der Starken und Schwachen werden diese Er-
gebnisse bestatigt. Viele der genannten Begriffe tauchen auf der einen oder
der anderen Seite erneut auf.
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Abb. 11:  , Was sind die Starken von Gliickstadt?“ (Top 7 Nennungen)

20,8% [

27,8%
Hafen 17,2%
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Marktplatz, Altstadt ‘ ‘ 12,4% ‘
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Tolle Lage 3’5%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Hauptort (Gluckstadt) Nahbereich Nord/Mitte Nahbereich Sud Niedersachsen (Wischhafen)

Quelle: CIMA Haushaltsbefragung 2012

Die Starken sind nach Ansicht der Befragten eindeutig im Hafen sowie dem
Marktplatz und der Altstadt zu sehen. Auffallig ist hier die recht unterschiedli-
che Beurteilung in den verschiedenen Altersklassen. Der Hafen wurde v.a. von
den unter 24-Jahrigen und den liber 65-Jahrigen als Starke genannt, wahrend
bei den Altersgruppen dazwischen der Marktplatz und die Altstadt die Ranglis-
te anfihrt. Die Gastronomie wurde insbesondere von der Altersgruppe 40-64
Jahre als Starke genannt, ebenso wie der kleinstadtische, ruhige Charakter der
Stadt.

Als groRte Schwache Gliickstadts wurde von den meisten Befragten die gerin-
ge Anzahl an Einkaufsmoglichkeiten angegeben. Mit 33,5 % und 34,2 % der
Nennungen der Glickstadter Befragten und denen des Nahbereichs
Nord/Mitte ist diese Schwache die signifikanteste.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 12:  ,Was sind die Schwachen von Gliickstadt?“ (Top 7 Nennungen)
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Quelle: CIMA Haushaltsbefragung 2012

Einzig bei den Wischhafener Befragten kommen die geringen Einkaufsmaoglich-
keiten nur mit weniger als 5 % zum Tragen. Hier spielt sicher die hauptsachli-
che Orientierung auf Stade eine Rolle.

Auffallig ist, dass eine Vielzahl der Befragten keine Schwachen bezlglich Gliick-
stadt nennen kdnnen. Diese Meinung vertraten mit 29,5 % vorwiegend Perso-
nen aus dem Nahbereich Stid und mit 24,5 % Befragte aus Wischhafen.

Mit deutlich geringerer Anzahl folgen Nennungen wie Erreichbarkeit, das Kul-

tur- und Freizeitangebot sowie fehlende Angebote fiir Kinder und Jugendliche.
Bei dieser Frage wurde auch die groRe Bedeutung der anhaltenden Diskussion
Uber die Notwendigkeit eines Baumarktes in Gliickstadt deutlich.
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Wie Abbildung 13 verdeutlicht, ist ,,Einkaufen” fiir die Stadt- und Umlandbe-
wohner der Hauptgrund, um die Innenstadt von Gliickstadt zu besuchen. Zu-
satzlich sind bei der Befragung viele Nennungen von Gaststattenbesuchen und
dem Besuch der Innenstadt fir einen ,,Bummel” aufgetreten. Dies ldsst den
Rickschluss zu, dass die Gesamtheit der in der Innenstadt vorhandenen Ange-
bote eine hohe Attraktivitat ausstrahilt.

Tagesgdste kdnnen bei der Haushaltsbefragung nicht erfasst werden, daraus
resultiert auch der relativ niedrige Wert bei ,,Bummeln”. Dennoch ist die
»,Bummel“-Attraktivitat aufgrund der liberschaubaren Zahl der Angebote in
Verbindung mit einem hohen Anteil von Dienstleistungen in Glicksstadt ver-
gleichsweise niedrig anzusehen. Die Attraktivitat resultiert hier eher aus dem
Zusammenspiel mit dem Stadtbild.

Analog zu der Aufenthaltsdauer der Wischhafener Befragten wurde von ihnen
die Aussage ,Besuche ich nie” mit 51,8 % am haufigsten angegeben. Auch die
Befragten aus dem Nahbereich Siid nannten diese Antwort mit 12,2 % durch-
aus haufig. Die geringsten Nennungen wurden von allen Befragten fiir den
Zweck eines Arzt-, Bank- oder Postbesuch angegeben.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 13:
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Abb. 14: ,Wie oft besuchen Sie die Innenstadt von Gliickstadt?*
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Quelle: CIMA Haushaltsbefragung 2012

Die Bewohner Gliickstadts besuchen die Innenstadt erwartungsgemaR deutlich
haufiger als die der Gemeinden im Nahbereich. Uber 70 % kommen mehrmals
pro Woche dorthin. Fir den Nahbereich Nord/ Mitte und Suid betrégt dieser
Wert aber immer noch rd. 53,2% bzw. 46,9 %. Die Befragten aus Wischhafen
sind am seltensten zu Besuch in der Gliickstadter Innenstadt, was aufgrund der
Barrierewirkung der Elbe wenig Uberrascht.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 15: , Wie lange halten Sie sich fiir Erledigungen normalerweise dort
auf?“
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Quelle: CIMA Haushaltsbefragung 2012

Die Aufenthaltsdauer in der Innenstadt von Gliickstadt betragt groRtenteils
zwischen 30 Minuten und 1,5 Stunden. Auch wenn die Mehrzahl der Nennun-
gen im Bereich weniger als 30 Minuten von Gliickstadtern stammt, halten sich
auch mehr als die Halfte der hier Befragten bis zu 1,5 Stunden in der Innen-
stadt auf. Sowohl besonders kurze als auch langere Aufenthalte kommen in
fast allen Befragungsraumen deutlich geringer vor. Ca. 57 % der Befragten aus
Wischhafen geben an, sich mehr als 3 Stunden in der Innenstadt von Gliick-
stadt aufzuhalten. Insgesamt lasst sich festhalten, dass sich Besucher aus dem
Umland tendenziell Ianger in der Innenstadt aufhalten als Bewohner der Stadt
Gliickstadt. Die Wischhafener kommen seltener nach Glickstadt, halten sich
dann aber besonders lange hier auf.
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Das raumliche Einkaufsverhalten der Verbraucher weist fir die einzelnen Sor-
timente naturgemaR deutliche Unterschiede auf, so auch in Gliickstadt und
dem Umland?. Fiir die verschiedenen Bedarfsbereiche wurden exemplarisch
einige Sortimente ausgewahlt. Die vollstandigen Ergebnisse befinden sich im
gesonderten Tabellenband.

Es ist zu erkennen, dass die Kunden bei Glitern des kurzfristigen Bedarfs, wie
Lebensmittel und Getranke, mit wenigen Ausnahmen auf das Angebot in
Gliickstadt zurilickgreifen. Bei den umsatzstarken Waren des persénlichen Be-
darfs, wie beispielsweise Bekleidung und Wasche oder Schuhe und Lederwar-
en, verliert Gllckstadt stark an Bedeutung. Der liberwiegende Teil der Befrag-
ten versorgt sich in den beiden Mittelzentren Elmshorn und Itzehoe sowie in
Hamburg. Der vordere Platz Hamburgs im Sortiment Bekleidung ist dabei ne-
ben dem umfassenden Angebot sicher auch Ausdruck eines héheren Erlebnis-
wertes bei den klassischen Shopping-Sortimenten als in den Mittelzentren.

Bei den Gutern des langfristigen Bedarfs nimmt die Bedeutung Hamburgs ins-
besondere bei Sortimenten, bei denen die beiden Mittelzentren Itzehoe und

Elmshorn mehr oder weniger stark ausgepragte Angebotsliicken aufweisen, zu.

So werden beispielsweise Mébel und Wohnaccessoires von liber 30 % der Be-
fragten aus dem Nahbereich Stid und Gliickstadt vorzugsweise in Hamburg
gekauft. Fir den nérdlichen und mittleren Nahbereich spielen durchaus auch
Itzehoe und Kaltenkirchen eine Rolle.

? Da sich die Einkaufsorientierung der wenigen Wischhafener Befragten stark von derer der
Gluckstadter und der Umlandbewohner in Schleswig-Holstein unterscheidet, werden deren
Ergebnisse hier nicht detailliert ausgewiesen. An dieser Stelle sei lediglich festgehalten, dass
Gluckstadt praktisch keine Rolle spielt. Der periodische Bedarf wird tiberwiegend in Wischhafen
und Drochtersen gedeckt. Im aperiodischen Bedarf existiert eine deutlich Ausrichtung auf Stade
und, bereits mit grofem Abstand, Hamburg.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 16: »Wo kaufen Sie hauptsachlich Lebensmittel und Getrdnke ein?“
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Quelle: CIMA Haushaltsbefragung 2012

Abb. 17: »Wo kaufen Sie hauptsachlich Bekleidung und Wasche ein?“

28,5%
Hamburg 24,4%
29,3%
: : 27,1%
Elmshorn : 23,3%
37,1%

: 19,8%
Itzehoe 25,4%
9,9%

12,4%
Gliickstadt 12,2%

817%

6,7%
Internet/Versand 2,1%

9,7%

0% 10% 20% 30% 40%
Hauptort (Glickstadt) Nahbereich Nord/Mitte Nahbereich Sud
Quelle: CIMA Haushaltsbefragung 2012
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Abb. 18: ,»Wo kaufen Sie hauptsadchlich Mobel und Wohnaccessoires ein?“ Abb. 19: »Wo kaufen Sie hauptsachlich Baumarkt- und Heimwerkerbedarf
/ Gartenbedarf ein?“
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Bei Sortimenten, bei denen die Mittelzentren lGber eine gute Ausstattung ver-
figen und die mit einem geringen Erlebniswert verbunden sind, werden diese
als Einkaufsort bevorzugt. So nimmt Elmshorn im Baumarkt-, Heimwerker- und
Gartenbedarf eine dominierende Rolle ein, wahrend Hamburg praktisch keine
Bedeutung hat.

Warengruppen, bei denen Gliickstadt Gber , Local Heroes” verfligt und somit
ein entsprechendes Angebot aufweisen kann, werden von den Befragten auch
Uberwiegend in Glluckstadt gekauft. Zu nennen sind hier die Warengruppen
Elektrowaren, Spielwaren, Uhren/Schmuck und Haushaltswaren.
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Abb. 20: ,Bitte beurteilen Sie die Einkaufsmaoglichkeiten anhand der
folgenden Aspekte nach Schulnoten:”

Angebotsvielfalt 3,2 3,3 3,3 2,9
Qualitat des Angebotes 2,6 2,4 2,7 2,4
Preisniveau 2,8 2,5 2,8 2,3
Offnungszeiten 2,7 2,6 2,9 2,3
AuBenerscheinung der Geschéfte 2,6 2,6 2,6 2,4
Service und Beratung 2,4 2,4 2,3 2,5
Gastronomieangebot 1,8 1,6 1,8 1,8
Sauberkeit und Sicherheit 2,9 2,8 2,7 2,6
Kulturangebot/Méarkte/Veranstaltungen 2,6 2,6 2,4 3,0
Gestaltung der Innenstadt 2,3 2,4 2,2 2,4

Quelle: CIMA Haushaltsbefragung 2012

Bei der Benotung einzelner Eigenschaften fallt auf, dass sich die Ergebnisse in
einem relativ kleinen Bereich zwischen 1,6 und 3,3 bewegen. Insgesamt lasst
sich aus der Beurteilung der Einkaufsmoglichkeiten eine durchschnittliche Be-
notung ableiten. Die Noten der einzelnen Befragungsorte (Hauptort Gliicks-
stadt, Nahbereich Nord/ Mitte, Nahbereich Siid, Wischhhafen) weichen inner-
halb der Bereiche nicht signifikant voneinander ab. Es zeigt sich allerdings
deutlich, wo nach Meinung der Befragten Handlungsbedarf in der Gliickstadter
Innenstadt besteht.

Die besten Noten (1,6 bis 1,8) erhalt das Gastronomieangebot, gefolgt von
Service und Beratung (2,3 bis 2,5). Etwas schlechter bewertet (bis 3,0) werden
hingegen die Kulturangebote/ Markte/ Veranstaltungen und die AuRener-
scheinung der Geschafte in der Innenstadt. Die schlechtesten Noten (2,6 bis
3,3) entfallen auf die Angebotsvielfalt sowie Sauberkeit und Sicherheit.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 21: ,Wenn Sie an das Einzelhandelsangebot in Gliicksstadt denken,
gibt es Geschafte oder bestimmte Waren, die Sie vermissen?“

! 6,7%
Bekleidungsgeschafte : ; . sa,5%
(v.a. Junge Mode und Herrenbekleidung) ‘ ‘ ‘ ‘ ’
44/4%
Baumarkt ' 46,3% T3
36,4%

Elektroartikel 1'3%:

Kaufhaus

Schuhe und Lederwaren

Vielfalt an kleineren individuelleren Geschaften

Parfiimerie, Drogerie elos

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Hauptort (Gluckstadt) = Nahbereich Nord/Mitte  Nahbereich Siid I Niedersachsen (Wischhafen)

Anm.:  Mehrfachnennung méglich
Quelle: CIMA Haushaltsbefragung 2012

Die Befragung zeigt, dass in der Innenstadt von Gliickstadt vorrangig Angebote
aus dem Bereich Bekleidung vermisst werden. Dieser Meinung sind mit 86,7 %
vorrangig die Befragten aus Gliickstadt. In diesem Rahmen werden insbeson-
dere ,Junge Mode” und ,Herrenbekleidung” vermisst. Hingegen werden War-
en und Geschéafte im Bereich Baumarktartikel mit 73,4 % primar von Befragten
aus dem Nahbereich Nord/ Mitte und mit 46,3 % aus dem Nahbereich Sud als
fehlend angesehen.
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Fazit

Als Ergebnis der Befragungen geht hervor, dass Gliickstadt mit einem positi-
ven Image verbunden wird. Das Stadtbild wird generell als schon empfunden
und bei spontanen Assoziationen werden vor allem der Marktplatz und die
Altstadt als auch der Hafen genannt. Als Einkaufsstadt wird Gliickstadt ledig-
lich von einer Minderheit betrachtet. Es verwundert daher nicht, dass in der
Innenstadt mehr Versorgungs- als Erlebniseinkdufe getatigt werden. Dies gilt
vor allem fir die Einwohner Gliickstadts, die sich mehrheitlich nur fiir eine
kurze Zeit von max. 1,5 Stunden dort aufhalten. Die gastronomischen Ein-
richtungen Gliickstadts werden von den Bewohnern im Allgemeinen am posi-
tivsten beurteilt und spielen in diesem Sinne eine iibergeordnete Rolle.

Gliickstadt ist fiir die meisten Befragten der wichtigste Einkaufsort fiir den
periodischen Bedarf. ErwartungsgemaR spielen in der aperiodischen Be-
darfsdeckung auch Hamburg, EImshorn und Itzehoe eine groe Rolle.

Die Stadt erhilt in den unterschiedlichen Bereichen insgesamt eher durch-
schnittliche Benotungen. GroRte Kritikpunkte sind eine zu geringe Angebots-
vielfalt im Einzelhandel sowie das Kulturangebot/ Méarkte und Veranstaltun-
gen. Die besten Bewertungen entfallen auf den Bereich des gastronomischen
Angebotes. Die Parksituation ist im Gegensatz zu anderen Stadten in Gliicks-
stadt kein problematisches Thema.

In der Innenstadt vermisst der GroRteil der befragten Personen neben zu-
satzlichen Angeboten im Bekleidungssegment (v.a. Junge Mode, Herrenbe-
kleidung) ebenfalls einen Baumarkt.

Insgesamt profitiert der Einzelhandel bisher nicht ausreichend vom grund-
satzlichen positiven Image Gliickstadts. Den Defiziten in der Angebotsvielfalt
und bestimmten Branchen wird aufgrund der StadtgroRe und -lage jedoch
nur schwer zu begegnen sein.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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4 ANGEBOTS- UND NACHFRAGEANALYSE

4.1 Kaufkraftverhaltnisse und Marktgebiet

Die Kaufkraft einer Region ist abhdngig vom Einkommen der jeweiligen Bevol-
kerung. Dies wiederum ist unter anderem abhangig von der wirtschaftlichen
Entwicklung der Region bzw. der Stadt oder der Gemeinde. Fiir Investoren und
Einzelhadndler ist die verfiigbare Kaufkraft am Ort ein sehr wichtiger Standort-
faktor.

Der zur Verfligung stehende Ausgabesatz im Einzelhandel pro Einwohner und
Jahr liegt in der Stadt Gliickstadt fiir 2012 bei 5.192 €. Bundesweit wurde fir
das Jahr 2012 ein Wert von 5.506 € pro Einwohner berechnet.

Wie die nebenstehende Abbildung verdeutlicht, liegt die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffer der Stadt Gliickstadt mit 94,3 % deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt von 100 %.

Im Vergleich zu den umgebenden Kommunen liegt die Kaufkraftkennziffer der
Stadt Glickstadt ebenfalls im untersten Bereich.

Den Spitzenplatz im regionalen Vergleich nimmt mit 103 % die Gemeinde
Herzhorn ein.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘EIM.&

Abb. 22: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in Gliickstadt und
den Gemeinden des Nahbereichs

Bundesdurchschnitt 100,0
Glickstadt 94,3
Herzhorn | 103,0
Kollmar | | | | | 102,7
Borsfleth | | | | | 100/4
Blomesche Wildnis | | | | 8.8
Engelbrechtsche Wildnis | ! ! ! 97,2
. . . 1

Angabenin®% 80 85 90 95 100 105 110

Quelle: MB Research 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Das Marktgebiet der Stadt Gliickstadt wird von verschiedenen Faktoren be-
einflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Gliickstadt,
=  Branchenmix,

= Sogkraft ansassiger (Grol3-)Betriebe,

= Lage zu anderen zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitdt der Bevolkerung im Raum,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

= Nahe zu Konkurrenzorten sowie

= die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt anhand des Compu-
tersimulationssystems HUFF, mit dem regionale Kaufkraftstrome berechnet
werden. Diese Berechnungen wurden mit den Ortsbegehungen, den Angaben
aus den Expertengesprachen vor Ort sowie der Kundenherkunftsanalyse und
der Haushaltsbefragung abgestimmt.

Das Marktgebiet kann folgendermalien beschrieben werden:

= Die Zone 1 besteht aus dem Stadtgebiet der Stadt Gliickstadt.

= Die Zone 2 umfasst den Gliickstadt zugeordneten Nahbereich mit Gemein-
den Kollmar und Herzhorn, Engelbrechtsche und Blomesche Wildnis sowie
die Gemeinde Borsfleth.

= Die Zone 3 umfasst weitere Teile des Landkreises Steinburg, wie die die
Gemeinden Sommerland, Stiderau, Krempe und Wewelsfleth. Hier beste-
hen bereits Uberschneidungen mit den Marktgebieten von Wilster, ltze-
hoe und Elmshorn.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Insgesamt ist das Marktgebiet aufgrund der Barrierewirkung der Elbe und der
Stor sowie den ausgepragten Marktgebieten von Itzehoe und Elmshorn sehr
begrenzt und reicht nur unwesentlich Gber den Nahbereich hinaus.

_Halenbrok

Abb. 23:  Marktgebiet der Stadt Gliickstadt
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Quelle: CIMA Berechnungenhnach HUFF, Expertengesbréche, Kundenh'erkun%tsb.éfra—
gung, Haushaltsbefragung 2012
CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Bearbeitung:
Das Marktgebiet entspricht der Ist-Situation und bildet ab, welches Einzugsge-
biet der Durchschnitt aller Gliickstadter Betriebe erreichen kann. Zu berck-
sichtigen ist, dass einzelne Betriebe ein ungleich hoheres Einzugsgebiet auf-
weisen kdnnen.
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4.2 Nachfragepotenzial im Marktgebiet von Gliickstadt

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in der Stadt Gluckstadt erfolgt auf
der Basis der aktuellen Einwohnerzahlen und der ortsspezifischen Kaufkraft-
kennziffer. Es wird der statistische Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von
5.506,00 € fir das Jahr 2011 zu Grunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennzif-
fer wurde dieser an das Niveau der Stadt Gliickstadt angepasst.

Flr die Stadt Gliickstadt (Kaufkraftkennziffer: 94,3 %) ergibt sich somit ein
Ausgabesatz von 5.192,16 € je Einwohner pro Jahr. Wie die Kaufkraftkennziffer
liegt der statistische Ausgabesatz pro Kopf in der Stadt Gliickstadt deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt von 5.506,00 €.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial in der Stadt Gliickstadt belauft
sich insgesamt auf rd. 59,6 Mio. € (brutto/p.a.). Davon entfallen 31,2 Mio. €
auf den periodischen Bedarf und 28,4 Mio. € auf den aperiodischen Bedarf.

Folgende Zonen des Marktgebietes wurden nach Einwohnern durch die CIMA
GmbH differenziert:

= Zone 1: Stadt Glickstadt 11.478 EW 59,6 Mio. €
= Zone 2: Nahbereich 5.119 EW 28,4 Mio. €
= Zone 3: weiteres Umland 5.078 EW 26,9 Mio. €

In Gliickstadt und seinem Umland steht somit rein rechnerisch insgesamt ein
Nachfragepotenzial von
115 Mio. €

zur Verfiigung.

* Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in Mio. €) der Bevolkerung der Stadt Gliick-
stadt, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Die nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen die Zusammensetzung des
Nachfragepotenzials, fir Gliickstadt differenziert nach den unterschiedlichen
Warengruppen.

Abb. 24:  Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Gliickstadt

Kaufkraftpotential in Mio. €

Gliickstadt 59,6
Borsfleth Blomesche 4,3
Wildnis Engelbrechtsche 3,6
Wildnis Kollmar 4,9
Herzhorn 9,6
Sommerland 6,0
Elskop 4,7
Krempdorf 0,9
Krempe 1,3
Wewelsfleth 12,0

8,1
Kaufkraftpotenzial insgesamt 115,0

Quelle: MB Research 2011

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Zusatzlich zum Nachfragepotenzial der Bevolkerung steht in Glickstadt auf-
grund der groBen Bedeutung des Tagestourismus weiteres Potenzial fiir den
Einzelhandel zur Verfligung. Bei einer geschatzten Zahl von Tagestouristen von
etwa 250.000 jahrlich? und einem durchschnittlichen Ausgabesatz im Einzel-
handel von ca. 15 € belauft sich dieses auf weitere 3,8 Mio. €.

* Laut Tourismuskonzept fir die Stadt Glickstadt 2008
> Quelle: dwif consulting
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Abb. 25: Nachfragepotenzial in Gliickstadt nach Warengruppen

CIMA Warengruppe Gliickstadt
Periodischer Bedarf insgesamt 31,2
Lebensmittel, Reformwaren 22,1
Gesundheit und Kérperpflege 8,2
Zeitschriften, Schnittblumen 1,0
Aperiodischer Bedarf insgesamt 28,4
Personlicher Bedarf insgesamt 8,8
Bekleidung, Wasche 5,2
Schuhe, Lederwaren 1,5
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 2,2
Medien und Technik insgesamt 6,8
Biicher, Schreibwaren 1,4
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 5,4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2,8
Sportartikel, Fahrrader 1,6
Spielwaren 0,6
Hobbybedarf, Zooartikel 0,6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,0
Einrichtungsbedarfinsgesamt 4,2
Moébel, Antiquitaten 3,3
Heimtextilien 0,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf 4,7
Einzelhandel insgesamt 59,6
Quelle: MB Research 2011

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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4.3 Leistungsdaten des Einzelhandels in Gliickstadt und
dem Nahbereich

Vorbemerkung

Die Ermittlung der Einzelhandelsdaten basiert auf einer Einzelhandelsvollerhe-
bung der CIMA GmbH, welche im November 2012 durchgefiihrt wurde.

Wie fir eine Stadt in der GroBe von Gliickstadt nicht uniblich, kann allerdings
davon ausgegangen werden, dass sich bereits im Zeitraum zwischen der Analy-
se der Einzelhandelsdaten und der Abfassung dieses Untersuchungsberichts
einige Verdnderungen in der Einzelhandelslandschaft ergeben haben.

Die Berechnung der Umsatze flr den Glickstadter Einzelhandel erfolgte auf
Basis der Flachenproduktivitaten fiir das Jahr 2012 (Umsatz je gm Verkaufsfla-
che p.a.) fiir insgesamt 32 Branchen. Diese Flachenproduktivitdten werden von
der BBE-Handelsberatung Miinchen ermittelt und jahrlich durch aktuelle For-
schungsergebnisse und einer Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen
durch die CIMA GmbH und BBE aktualisiert. Die Flachenproduktivitaten liegen
flir insgesamt sechs StadtgroRRenklassen vor und werden zusatzlich durch die
Berater der CIMA GmbH an die regionale Situation angepasst.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Auller dem Facheinzelhandel und dem filialisierten Einzelhandel werden die
folgenden Betriebstypen zum Einzelhandel hinzugerechnet:

= Gewerbliche Betriebe mit flir den Kunden zuganglichen Verkaufsflachen
(z.B. Sanitarfachhandel)
= Gartnereien (Verkaufsflache)

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebiiros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zahlen nicht zum Einzelhandel. Der Handel mit Pkw zahlt ebenfalls nicht zum
Einzelhandel im engeren Sinne und wurde wie auch der Handel mit Kraft-,
Brenn- und Baustoffen nicht in die nachfolgenden Betrachtungen einbezogen.
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4.3.1 Einzelhandelsangebot
Abb. 26: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsiétze in Gliickstadt und dem Nahbereich

Anzahl der Anteil der Verkaufs- | Anteil der Umsatzin | Anteil am
CIMA Warengruppe Betriebe (Haupt- . flache Verkaufs- .

e Betriebe in m2 fliche Mio. € Umsatz
Periodischer Bedarf insgesamt 33 43,4% 7.845 53,5% 35,0 69,6% rd. 46% VKF—AnteiI,
Lebensmittel, Reformwaren 25 32,9% 6.780 46,2% 27,8 55,1% - rd_ 55% Umsatzante“
Gesundheit und Korperpflege 5 6,6% 855 5,8% 6,5 13,0%
Zeitschriften, Schnittblumen 3 3,9% 210 1,4% 0,7 1,4%
Aperiodischer Bedarf insgesamt 43 56,6% 6.830 46,5% 15,3 30,4% rd. 10% VKF—AnteiI,
Personlicher Bedarf insgesamt 22 28,9% 2.385 16,3% 6,6 13,1% _ .
Bekleidung, Wasche 12 15,8% 1.455 9,9% 3,7 7,3% rd. 7% Umsatzanteil
Schuhe, Lederwaren 3 3,9% 560 3,8% 1,3 2,6%
S TS Y BTN IR PNl Gluckstadt Nahbereich
Medien und Technik insgesamt 6 7,9% 1.255 8,6% 4,4 8,6% Betriebe 64 12
Blicher, Schreibwaren 2 2,6% 340 2,3% 0,8 1,6% VKF (mz) 14.285 390
Elektroartikel, Foto, 4 5,3% 915 6,2% 3,5 7,0%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3 3,9% 805 5,5% 1,8 3,6% Umsatz (Mio. €) 49,6 0,8
Sportartikel, Fahrrader 2 2,6% 265 1,8% 0,6 1,2%
Spielwaren 1 1,3% 370 2,5% 0,9 1,8%
Hobbybedarf, Zooartikel 0 0,0% 170 1,2% 0,3 0,7% rd. 11% VKF-AnteiI,
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 7 9,2% 1.660 11,3% 1,7 3,3% rd- 3% Umsatza nteil
Einrichtungsbedarf insgesamt 3 3,9% 280 1,9% 0,4 0,8%
Mobel, Antiquitdten 2 2,6% 110 0,7% 0,1 0,2%
Heimtextilien 1 1,3% 170 1,2% 0,3 0,5%
Baumarktartikel, Gartenbedarf 2 2,6% 445 3,0% 0,5 1,0%
Einzelhandel insgesamt 76 100,0% 14.675 100,0% 50,4 100,0%

Quelle: CIMABeratung + Mlanagement GmbH Z013
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Im Ergebnis ist Folgendes festzustellen:

= Im Untersuchungsraum ergibt sich eine Gesamtverkaufsflache von 14.675
gm. Mit 14.285 gm (> 97 %) befindet sich der Einzelhandelsschwerpunkt in
der Stadt Glickstadt. Der Nahbereich verfligt lediglich tiber 390 gm Ver-
kaufsflache.

= Diese Verkaufsflache verteilt sich auf 76 Einzelhandelsbetriebe, wovon sich
12 Betriebe in den Gemeinden des Nahbereichs von Gliickstadt befinden.
In Borsfleth ist als einziger Gemeinde des Nahbereichs keinerlei Einzelhan-
del vorhanden.

= Der von der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz liegt bei rund 50,4 Mio.
€ (brutto p.a.), wobei lediglich 0,8 Mio. € auf den Nahbereich entfallen.

= Die durchschnittliche Raumleistung® liegt brancheniibergreifend bei rund
3.470 €.

= Etwa 70 % der Einzelhandelsumsatze werden im periodischen Bedarf er-
wirtschaftet und lediglich 30% im aperiodischen Bedarfsbereich. Diese
Aufteilung spiegelt den raumordnerischen Versorgungsauftrag wieder,
namlich die eigene Bevolkerung sowie die des Nahbereichs in erster Linie
mit GUtern des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs zu versorgen.

= Der Umsatz mit Waren des periodischen Bedarfsbereichs ist mit 35 Mio. €
mehr als doppelt so hoch wie der des aperiodischen Bedarf. Bei einem
Verkaufsflachenanteil von 53,5 % werden allerdings im Schnitt héhere

® Bei Flachenansiedlungen durch Neuausweisungen bleibt zu beachten, dass dadurch die Fla-
chenproduktivitat in der Gemeinde insgesamt nicht zwingend auf dem gleichen Niveau bleibt.
Somit steigt auch nicht zwangsldufig der Gesamtumsatz. Die Flachenproduktivitat ist vor allem
abhangig vom Betriebstyp und von der angebotenen Sortimentsstruktur. Insbesondere bei der
Neuansiedlung groRflachiger Betriebsformen auRerhalb der Innenstadt ist davon auszugehen,
dass die Flachenproduktivitat in der Gemeinde insgesamt sinkt. Dariber hinaus wird i.d.R. ein
wesentlicher Umsatzanteil durch Umsatzverdrangung aus den bestehenden Einzelhandelsbe-
trieben der Gemeinde generiert, der u.U. zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fiihren
kann.
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Raumleistungen erzielt. Die Warengruppe Lebensmittel / Reformwaren
verfligt mit 55,1 % Uber den héchsten Umsatzanteil (27,8 Mio. €).

Im aperiodischen Bedarfsbereich werden auf einer Verkaufsflache von
6.830 gm insgesamt 15,3 Mio. € erwirtschaftet. Die hochsten Anteile erzie-
len hier mit 7,3 % Umsatzanteil die Warengruppen Bekleidung/ Wasche
sowie Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC mit 7,0 % Umsatz-
anteil. Die (ibrigen Warengruppen des aperiodischen Bedarfs verfligen
Uber einen deutlich geringeren Umsatzanteil von jeweils unter 3 %.
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4.3.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitdt einen Wert von ber 100 % einnimmt, flie8t per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse ibersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zufliisse kompensiert werden kénnen.

Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitadt eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat der Verkaufsflachen, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Bei der Betrachtung Gliickstadts und des Nahbereichs missen zwei Betrach-
tungsebenen zur Analyse herangezogen werden. Zum einen wird Glickstadt
selbst betrachtet: Den Gliickstadter Umsatzen wird ausschlieflich das Gliick-
stadter Nachfragepotenzial gegeniibergestellt. In einem zweiten Schritt wird
neben Glickstadt auch der zu versorgende Nahbereich einbezogen. Die Um-
satze in Gliickstadt und den Betrieben des Nahbereichs werden ins Verhaltnis
zum gesamten Nachfragepotenzial des Untersuchungsraumes gesetzt. Somit
kdnnen einerseits Aussagen zu Gliickstadt selbst getroffen werden, aber auch
inwieweit Gllckstadt der Versorgungsfunktion fiir den zugeordneten Nahbe-
reich gerecht wird.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 27: Umsatz, Nachfragevolumen, Einzelhandelszentralitdt im
Untersuchungsraum

Einzelhandel insgesamt:
Umsatz
Nachfragepotenzial

Einzelhandelszentralitat

Periodischer Bedarf:
Umsatz
Nachfragepotenzial

Einzelhandelszentralitat

Aperiodischer Bedarf:
Umsatz
Nachfragepotenzial

Einzelhandelszentralitat

Gliickstadt ‘

49,6 Mio.

59,6 Mio.

83 %

34,4 Mio.
31,2 Mio.

110 %

15,2 Mio.

28,4 Mio.

53 %

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Gliickstadt und

Nahbereich

50,4 Mio.
88,0 Mio.
56 %

35,0 Mio.
46,1 Mio.
76 %

15,3 Mio.
41,9 Mio.
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Abb. 28: Umsatz, Nachfragevolumen, Einzelhandelszentralitdt in Abb. 29: Umsatz, Nachfragevolumen, Einzelhandelszentralitat im
Gliickstadt
Umsatzin Nachfrage- ‘ ‘
CIMA Warengruppe Tty volumen Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 160
. R R T
in Mio. € Spielwaren 146
. - 1
Periodischer Bedarf insgesamt 34,4 31,2 Lebensmittel, Reformwaren 124
Lebensmittel, Reformwaren 27,4 22,1 —
Schuhe, Lederwaren oo s
Gesundheit und Kérperpflege 6,3 8,2 T 77
Zeitschriften, Schnittblumen 0,7 1,0 Gesundheit und Kdrperpflege | !z
Aperiodischer Bedarf insgesamt 15,2 28,4 Uhren, Schmuck, medizinisch-... ‘ 51 75
Personlicher Bedarf insgesamt 6,6 8,8 Zeitschriften, Schnittblumen ~[Fe———w——" 74
!
Schuhe, Lederwaren 13 L5 Elektroartikel, Foto, Unterhaltungsel-... _65 66
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopéadis 1,6 2,2 . . ——
- — Biicher, Schreibwaren 4 59
Medien und Technik insgesamt 4,4 6,8 P 54
; 1
Biicher, Schreibwaren 0,8 1,4 Hobbybedarf, Zooartikel 37
Elektroartikel, Foto, 3,5 5,4 Sportartikel, Fahrrider ===y 37
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1,8 2,8 Heimtextilien _2131
Sportartikel, Fahrrader 0,6 1,6 Baumarktartikel, Gartenbedarf [
Spielwaren 0,9 0,6 Mébel, Antiquitaten [ 3
Hobbybedarf, Zooartikel 0,3 0,6 ‘
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,6 1,0 0 >0 100 150 200
. e R Angabenin %
Einrichtungsbedarfinsgesamt 0,4 4,2 = Gliickstadt Gliickstadt + Nahbereich
Mobel, Antiquitaten 0,1 3,3
Heimtextilien 0,3 0,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf 0,4 4,7 9
Einzelhandel insgesamt 49,6 59,6 83
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Die Einzelhandelszentralitat tber alle Branchen betrdgt nach den Berechnun-
gen der CIMA GmbH in Glickstadt 83 %. Der Einzelhandelsumsatz (49,6 Mio. €)
in der Stadt Gliickstadt liegt damit unter dem vorhandenen Nachfragepotenzi-
al (59,6 Mio. €). So wird deutlich, dass derzeit die Kaufkraftabfliisse per Saldo
Uberwiegen. Die Kaufkraftabfllsse fallen noch starker aus, wenn der gesamte
Untersuchungsraum betrachtet wird, in dem die Einzelhandelszentralitat bei
nur noch 56 % liegt.

Im periodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat in Glickstadt bei 110 %.
Die erzielten Kaufkraftzufliisse stammen dabei aus der Warengruppe Lebens-
mittel und Reformwaren, wahrend in den weiteren Warengruppen des perio-
dischen Bedarfs Kaufkraftabfllsse zu konstatieren sind. Bei Einbeziehung des
Nahbereichs reduziert sich die Einzelhandelszentralitdt der nahversorgungsre-
levanten Warengruppen auf 76 %. Es werden also auch im Bereich Lebensmit-
tel/Reformwaren Kaufkraftabfliisse verzeichnet, welche letztlich Handlungs-
spielrdume fir eine moderate Ausdehnung der Verkaufsflachen offen legen.

Im aperiodischen Bedarfsbereich werden bei einer Handelszentralitat von 53
% schon in Gliickstadt selbst deutliche Kaufkraftabfliisse sichtbar, die bei Hin-
zuziehung des Nahbereichs mit einer Einzelhandelszentralitat von nur 37 %
noch starker ausgepragt sind. In den einzelnen Warengruppen sind jedoch
erhebliche Unterschiede festzustellen.

Den hochsten Zentralitatswert erreicht mit 160 % in Gliickstadt und 115 % fiir
Gluckstadt und den Nahbereich die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/
Hausrat. Verantwortlich dafir ist in erster Linie das umfangreiche Angebot des
Jawoll-Marktes im Gliickstadter Stadtgebiet.

In der Warengruppe Spielwaren wird mit 146 % die zweithéchste Zentralitat
erreicht. Meiners Spielwaren in der Glickstddter Innenstadt ist hier der bedeu-
tendste Anbieter, allerdings verteilen sich Umsatz und Verkaufsflache auf
mehrere Betriebe im Stadtgebiet.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘EIMA

Im aperiodischen Bedarfsbereich erreicht Gliickstadt also in einzelnen Waren-
gruppen, die vor Ort eine hohe Prdsenz aufweisen, vergleichsweise hohe bis
sehr hohe Zentralitdaten. Dazu zdhlen vor allem die Warengruppen Glas, Porzel-
lan, Keramik, Hausrat und Spielwaren, wo sogar Kaufkraftzuflisse zu verzeich-
nen sind. Die Warengruppen Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck/ medizi-
nisch orthopéadischer Bedarf sowie Bekleidung/Wd&sche verfiigen mit > 70 % fur
ein Unterzentrum ebenfalls liber vergleichsweise hohe Zentralitdten, auch
wenn es bereits zu Kaufkraftabflissen kommt.

In allen weiteren Warengruppen lasst sich aus den Zentralitatswerten rein
rechnerisch grundsatzlich weiteres Ansiedlungspotenzial ableiten. Eine Ansied-
lung entsprechender Betriebe ist jedoch fiir ein Unterzentrum im landlichen
Raum nicht in jedem Fall realistisch.

Fazit

Als Unterzentrum hat Gliickstadt die Aufgabe, die eigene Bevélkerung mit
Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs zu versorgen.

Obwohl die hohe Handelszentralitdt im periodischen Bedarfsbereich grund-
satzlich auf eine Erfiillung dieser Versorgungsfunktion hinweist, wird Gliick-
stadt dieser jedoch nicht in allen nahversorgungsrelevanten Warengruppen
gerecht. Unter Einbeziehung des Nahbereiches werden nicht nur in einzelnen
Warengruppen, sondern iiber das gesamte Angebotsspektrum des periodi-
schen Bedarfs Kaufkraftabfliisse verzeichnet.

Fiir eine moderate Ausdehnung der Verkaufsflachen ergibt sich somit ein
gewisses Potenzial, das aus Gutachtersicht primar zur Sicherung der beste-
henden Nahversorgungsbetriebe und ggf. zur Optimierung der Nahversor-
gungssituation in den bisher nicht ausreichend versorgten Teilen Gliickstadts
genutzt werden sollte.
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4.3.3 Flachendichte

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche Durch-
schnitt liegt bei 1,48 gm’ Verkaufsfliche je Einwohner (inkl. landlich gepragter
Raume).

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass insge-
samt 33 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeordnet wurden. Die
nachfolgende Abbildung gibt somit lediglich einen allgemeinen Uberblick iiber
die Verkaufsflachenausstattung in Gliickstadt. Dariber hinaus sollte bedacht
werden, dass vor allem Betriebsformen mit groRen Verkaufsflachen (z.B. Bau-
markte) sehr haufig Gber wesentlich geringere Flachenproduktivitdten als zum
Beispiel inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe verfiigen. Folglich gibt die
Verkaufsflachendichte nur eingeschrankt Auskunft iiber die Ausstattung mit
Einzelhandelsbetrieben, kann aber erste Hinweise auf mogliche Potenziale
geben.

7 gem. EHI Handel aktuell 2009/2010 und Bevolkerungsprognose Destatis fiir 2009
CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 30: Verkaufsflachendichte in Gliickstadt

Gliickstadt

Verkaufsflichendichte in gqm je Einwohner 1,28
im periodischen Bedarf 0,68
im aperiodischen Bedarf 0,60

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Folgende Aussagen kdnnen getroffen werden:

= Glickstadt verfligt Gber eine Gesamt-Flachendichte von 1,28 gm Verkaufs-
flache je Einwohner. Dieser Wert liegt deutlich unter dem bundesdeut-
schen Durchschnitt von 1,48 gm.

=  Auf Basis einer umfassenden kommunalen Vergleichsdatenbank hat die
CIMA GmbH eine Ausstattungskennziffer von mindestens 0,51 m? Ver-
kaufsflache im periodischen Bedarf pro Einwohner als Schwellenwert aus-
gemacht, der besagt, dass die Versorgung im periodischen Bedarf grund-
satzlich gewahrleistet ist. Der Wert fiir die Stadt Gliickstadt liegt mit rd.
0,68 gm je Einwohner deutlich dartber.

= |Im aperiodischen Bedarf weist Gliickstadt eine Verkaufsflachendichte von
rd. 0,60 gm je Einwohner auf. Dies ist unterdurchschnittlich, fiir ein Unter-
zentrum jedoch nicht ungewdhnlich.
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4.4 Kaufkraftstromanalyse fiir Gliickstadt

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials einer
Stadt, der zum Erhebungszeitpunkt tatsachlich dort gebunden wird. Im Zu-
sammenspiel mit den Differenzen zu den vor Ort erzielten Umsatzen ergeben
sich Kaufkraftzu- und abfliisse aus dem engeren oder weiteren Umfeld.

Die Berechnung kann branchenbezogen oder brancheniibergreifend erfolgen.
Berechnungsbasis ist der tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert
durch das Nachfragepotenzial dieser Branche.

Die Zahlen zur Kaufkraftbindung und zu den Kaufkraftstromen basieren unter
anderem auf den Ergebnissen der Huff-Kaufkraftstromanalyse fiir die Stadt
Gliickstadt und das Umland. Das Huff-Modell quantifiziert die Kaufkraft- und
Umsatzstrome im Untersuchungsraum. EinflussgrofRen sind vor allem

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

= Attraktivitatsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte konkur-
rierender Einkaufsorte.

Dem vorhandenen Nachfragepotenzial der Stadt Gliickstadt in Héhe von 59,6
Mio. € steht ein Umsatz von 49,6 Mio. € gegentiber. Insgesamt kénnen rd. 61
% des Nachfragepotenzials der Einwohner Gliickstadts (36,4 Mio. €) im Einzel-
handel der Stadt gebunden werden. 23,2 Mio. € (39 %) flieRen vor allem aus
dem aperiodischen Bedarfsbereich an Konkurrenzstandorte ab. Die Kaufkraft-
bindung im periodischen Bereich ist mit 81 % etwa doppelt so hoch wie im
aperiodischen Bereich. Obwohl in einzelnen aperiodischen Warengruppen
durchaus relativ hohe Bindungsquoten erreicht werden, liegt der Wert Gber
den gesamten Bedarfsbereich betrachtet nur bei 39 %.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 31:  Nachfragepotenzial und Kaufkraftstréme in Gliickstadt in Mio. €

Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz
Gluckstadt

Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss
Gliickstadt

W periodischer Bedarf "aperiodischer Bedarf

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013, Rundungsdifferenzen moglich

Die Kaufkraftzufliisse belaufen sich auf rd. 13,2 Mio. €. Hierbei handelt es sich
zum Uberwiegenden Teil um Umsétze im periodischen Bedarfsbereich, die von
den Einwohnern des Nahbereichs ausgelost werden. Einigen wenigen Betrie-
ben gelingt es auch in gréBerem Umfang Kunden aus Stadten und Gemeinden
auBerhalb des Marktgebietes zu erreichen.
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Die Stadt Glickstadt hat, saldiert betrachtet, in der Mehrzahl der Warengrup-
pen Kaufkraftabflisse zu verzeichnen, die in einigen Bereichen sogar erheblich
ausgepragt sind.

Die hochste Kaufkraftbindung (86 %) und gleichzeitig auch die hochsten sal-
dierten Kaufkraftzufliisse sind in der Warengruppe Lebensmittel und Reform-
waren zu verzeichnen. Unter Hinzuziehung des Nahbereiches ergibt sich je-
doch auch hier ein negativer Saldo. In den weiteren nahversorgungsrelevanten
Warengruppen kommt es auch in Gliickstadt selbst bereits zu saldierten Kauf-
kraftabfllssen, die bei Gesundheit und Korperpflege sogar 1,8 Mio. € errei-
chen. Dies ist u.a. auf eine unterdurchschnittliche Ausstattung in den Sorti-
menten Parflimeriewaren und Arzneimittel sowie die SchlieBung der beiden
Schleckermarkte® zuriickzufiihren.

Im aperiodischen Bedarfsbereich werden in den Warengruppen Glas, Porzel-
lan, Keramik, Hausrat (86 %) sowie Spielwaren (84 %) fiir ein Unterzentrum
sehr hohe Quoten erreicht. In Verbindung mit den von Kunden des Umlandes
generierten Umsdtzen ergeben sich hier saldiert Kaufkraftzuflisse.

In weiteren Warengruppen, die ca. 50 bis 70 % Kaufkraftbindung erreichen,
kénnen die Kaufkraftzufliisse die Abfliisse jedoch nicht kompensieren, so dass
es hier saldiert zu Kaufkraftabfliissen kommt.

In den weiteren Warengruppen kommt es bei Bindungsquoten zwischen 3 und
30 % zu erheblichen Kaufkraftabflissen. In den Warengruppen Mébel/ Anti-
quitdten sowie Baumarktartikel/Gartenbedarf betrifft dies nahezu das gesam-
te Kaufkraftpotenzial, wovon insbesondere Elmshorn und Itzehoe profitieren.

& Der vormals von den Schleckermérkten erwirtschaftete Umsatz ist nicht komplett aus dem
Markt verschwunden, sondern wurde teilweise von Kloppenburg sowie den Lebensmittelanbie-
tern aufgefangen. Dies konnte den Marktaustritt von Schlecker jedoch nicht vollstandig ausglei-
chen, so dass es insgesamt zu einer Verschlechterung der Versorgungssituation in dieser Waren-
gruppe und somit zu entsprechenden Kaufkraftabflissen gekommen ist.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Insgesamt ist die Bindung des eigenen Nachfragepotenzials fiir ein Unterzent-
rum als durchschnittlich zu bezeichnen. Insbesondere in den nahversorgungs-
relevanten Warengruppen Zeitschriften / Schnittblumen und Gesundheit und
Korperpflege, fir die Gliickstadt einen expliziten Versorgungsauftrag hat, wird
ein gewisser Handlungsbedarf deutlich.

Abb. 32: Saldierte Kaufkraftstrome nach Warengruppen in Gliickstadt
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4.5 Nahversorgungssituation

Im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung in Gliickstadt und dem Nahbereich
muss auch die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung im kurzfristigen Be-
darfsbereich (Nahversorgung) fokussiert werden. Ziel sollte es sein, unnétigen
Einkaufsverkehr zu vermeiden und — in Anbetracht des demographischen
Wandels — die Versorgung der eigenen Bevélkerung im Umfeld ihres Wohn-
standortes zu gewahrleisten. Im diinn besiedelten landlichen Raum Schleswig-
Holsteins steht man hierbei jedoch vor besonderen Herausforderungen, so
auch im Nahbereich von Gliickstadt.

Die nahversorgungsrelevanten Betriebe konzentrieren sich, wie auch der ge-
samte Einzelhandel, nahezu ausschlieRlich auf Gliickstadt. Mit Einwohnerzah-
len von weniger als 2.000 Einwohnern in zwei Gemeinden des Nahbereichs
und weniger als 1.000 Einwohnern in den verbleibenden drei, verfligen diese
nicht Gber ein ausreichend groRes Einzugsgebiet, wie es flr den wirtschaftli-
chen Betrieb klassischer Nahversorger notwendig ist. Derzeit geht man bei
einem Discounter von mindestens 4.000 Einwohnern und bei einem Vollsorti-
menter von mindestens 10.000 Einwohnern im Einzugsgebiet aus. De-
mentsprechend beschrankt sich die Nahversorgung im Nahbereich im Wesent-
lichen auf Hofldden bzw. Ab-Hof-Verkaufe®. Diese Angebote sind jedoch mit
ihrem speziellen und eingeschrankten Angebot nicht geeignet, die Nahversor-
gung in nennenswertem Male sicherzustellen. Gleichwohl wichtig und charak-
teristisch fiir die Region, konnen sie nur als Ergdnzung zu klassischen Anbietern
angesehen werden. Lediglich Herzhorn verfligt Giber ein gewisses Grundange-
bot. Neben einer Apotheke befindet sich hier die Backerei Lehmann, die zu-
satzlich auch Obst und Gemiise auch weitere grundlegende Angebote des
kurzfristigen Bedarfs vorhalt.

° Hofliden bezeichnen einen eigenen Verkaufsraum mit geregelten Offnungszeiten, der {iber
Personal sowie eine Kasse verfligt. Bei Ab-Hof-Verkdufen handelt es sich um einfachste Ver-
kaufsstande am StraRenrand, die lediglich iber eine Vertrauenskasse verfiigen und oftmals nur
einen oder wenige Artikel vorhalten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Es ist davon auszugehen, dass ein GroRteil der Gliickstadt zuflieRenden Kauf-
kraft im periodischen Bedarfsbereich in Hohe von 9,6 Mio. € aus den Gemein-
den des Nahbereichs stammt. Setzt man dies in Relation zu dem dort vorhan-
denen Potenzial von 14,9 Mio. € wird deutlich, dass sich deren Einwohner be-
reits im periodischen Bedarf durchaus auch in anderen Stadten und Gemein-
den versorgen. Dazu zdhlen neben den fiir die Pendler interessanten Stadten
Itzehoe und Elmshorn auch die Angebote in Horst und Sommerland. Letztlich
resultiert daraus die Einzelhandelszentralitat von 76 % im periodischen Be-
darfsbereich fir den gesamten Untersuchungsraum (Gliickstadt und Nahbe-
reich).
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In Gliickstadt als Hauptort des Untersuchungsraumes stellt sich die Situation
ganzlich anders dar. Die Abbildung 34 gibt einen Uberblick iiber die Nahver-
sorgungssituation in der Stadt Gllickstadt. Um die nahversorgungsrelevanten
Betriebe ab 250 gm Verkaufsflache wurde ein Versorgungsradius von 500 m
gelegt, innerhalb dessen die dort wohnhafte Bevélkerung, zumindest rein sta-
tistisch betrachtet, nahversorgt und eine fuRldufige Erreichbarkeit gewahrleis-
tet ist™.

Fir die Bevolkerung der Stadt Gliickstadt ist die Versorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs bei einer Handelszentralitdt von 110 % (ohne Nahbereich) im
periodischen Bedarfsbereich grundsatzlich gesichert. Darauf weist auch mit
0,66 gm je Einwohner quantitativ iberdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung hin. Allerdings existieren ausgepragte Unterschiede in der raumlichen
Verteilung der Nahversorger.

Fir den Einkauf von Nahrungs- und Genussmitteln stehen in der Stadt Gliick-
stadt insgesamt sechs Lebensmittelmarkte zur Verfligung, wobei mit einem
Verhaltnis von 2 Vollsortimentern zu 4 Discountern auch eine ausreichende
Qualitat gegeben ist. Das Angebot wird erganzt durch Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks und Anbieter von Spezialitaten, die Gberwiegend in der Innen-
stadt konzentriert sind.

Wahrend sich die zentrumsnahen Bereiche Gliickstadts gut versorgt sehen,
bestehen in den nérdlichen Bereichen (Kimming, Teilen von Butendiek, Nord)
sowie Teile des Stadtteils Bole und der Nordmarksiedlung sowie des siidlich
gelegenen Gewerbegebiets deutliche Defizite bei der fullaufig erreichbaren
Nahversorgung.

Betrachtet man die Lage der einzelnen Anbieter im Stadtgefiige, fallt positiv
auf, dass es in Gllckstadt bisher keine Anbieter in ausgesprochen peripheren
und autokundenorientierter Lage gibt. Am ehesten trifft dies noch auf die An-

0 Hierbei ist zu beachten, dass HauptverkehrsstraBen, Gewasser oder Bahnlinien aufgrund ihrer
Barrierewirkung die faktische Erreichbarkeit einschranken.
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bieter Lidl und Aldi in der Wiebeke-Kruse-StralRe zu, die jedoch beide (iber
Siedlungsanschluss verfiigen und sich somit in siedlungsstrukturell integrierter
Lage befinden.

Abb. 34:

Nahversorgungssituation in Gliickstadt (schematisch)
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\

‘ é:'l /.‘j’ i‘é“*ﬁ""\-- .“_\'\‘\" ‘J
2 | o

Nahversorgungsradien (500 m)

(] Discounter

[ Vollsortimenter

R\
N

Kartengrundlage: Stadt Gliickstadt
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Beide Anbieter verfligen aufgrund ihrer Lage an der B 431 (iber eine sehr gute
Erreichbarkeit fir Kunden des MIV und sind fiir die Einwohner aus dem Tegel-
grund bzw. der Nordmarksiedlung auch fuBlaufig gut erreichbar. Wahrend der
Anbieter Lidl im Hinblick auf die MarktgroRRe, die Ladengestaltung, die Parkie-
rungsanlage usw. modern und zeitgemald aufgestellt ist, bleibt bei Aldi ein
gewisser Nachholbedarf festzuhalten. So fehlen hier beispielsweise die mitt-
lerweile als Standard angestrebte Backtheke und separate Pfandriicknahme,
was sicher auch auf die begrenzten raumlichen Moéglichkeiten zurtickzufiihren
ist. Durch seine zurlickgesetzte Lage ist er zudem in seiner Sichtbarkeit einge-
schrankt. Der anhaltende Leerstand der angrenzenden Ladenflachen wirkt sich
negativ auf den Gesamtstandort aus.

In Innenstadtnahe, jedoch ohne direkten Bezug zu dieser, befinden sich die
verbleibenden vier Markte in Form zweier Kopplungsstandorte. Mit ca. 450 m
Entfernung ist der zentrumsnahere der beiden die Kombination der Betreiber
Aldi und Edeka (E neukauf Schonbeck) in der Christian-1V-StraRe. Obwohl
ebenfalls an der B 431 gelegen, wirkt sich hier die die unmittelbare Lage an der
Bahnschranke negativ auf die Erreichbarkeit aus. Hierbei fallen neben der so-
wohl physikalischen als auch psychologischen Barriere ,Bahn“ vor allem die
durch die SchrankenschlieRungen induzierten Riickstaus ins Gewicht. Diese
behindern sowohl die Erreichbarkeit des Parkplatzes

Abb. 35: Kopplungsstandort Christian IV-Stra3e
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Uber die sowieso recht enge Zufahrt, als auch Andienung der Nahversorger.
Edeka tritt mit ca. 1.200 gm fiir einen Vollsortimenter mit einer eher unter-
durchschnittlichen Verkaufsflache an. Sowohl der Baukorper als auch die Ge-
staltung im Inneren geniigen nicht mehr in allen Aspekten den heutigen Ans-
prichen von Kunden und Betreibern an einen zeitgemaRen Marktauftritt. Der
kaum ausgepragte Bezug zur Innenstadt resultiert zum einen aus der Tatsache,
dass sich die Akzeptanz grofRerer fuRlaufiger Entfernungen umgekehrt zur
StadtgrofRe verhalt. Auf der anderen Seite senkt jedoch die Notwendigkeit, den
Parkplatz zu wechseln, die Wahrscheinlichkeit, dass Kopplungseinkaufe geta-
tigt werden. Hinzu kommt, dass sich sowohl Parkplatze als auch Zugange bei
beiden Baukorpern auf der der Innenstadt abgewandten Seite befinden.

Nordlich der Innenstadt, in ca. 500 bis 650 m Entfernung, befinden sich zwei
weitere Anbieter: Penny und Edeka (E Center Frauen). Obwohl die beiden
Markte streng genommen nicht Gber einen gemeinsamen Parkplatz verfiigen,
ist der Standort aufgrund der raumlichen Ndhe beider Méarkte dennoch als
Koppelstandort einzustufen. Bei Penny handelt es sich um einen Markt neue-
ren Typs, der mit der damit verbundenen modernen Innenausstattung sowie
einer Verkaufsflache oberhalb der GroRflachigkeit insgesamt marktgerecht
auftritt. Edeka Frauen ist der groRte Anbieter in Glickstadt, allerdings auf-
grund der historisch gewachsenen Verkaufsflache leicht im Nachteil. Diese
erstreckt sich Gber mehrere Raume, die zwar durch groRe Durchgdange mitei-
nander verbunden sind. Dennoch werden dadurch die logistischen Betriebsab-
laufe behindert und einer modernen libersichtlichen Ladengestaltung mit
grolRzligiger Warenprasentation Grenzen gesetzt.
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4.6 Gesamtiiberblick Einzelhandelsanalyse Gliickstadt

Die unterzentrale Versorgungsfunktion im Hinblick auf Einzelhandel wird in
Gllckstadt weitestgehend erflillt. Der periodischer Bedarf (=Nahversorgung)
ist quantitativ gut aufgestellt, einzelne Markte sind jedoch nicht mehr zeitge-
mal in Bezug auf VerkaufsflachengroRe, Baukorper, Zufahrt- und Parkplatzsi-
Tuation. In Bezug aut den verriecntungsraum ISt bel einer Zentralitat von /b %
durchaus noch Potenzial vorhanden.

Gliickstadt verfligt in einigen Branchen des aperiodischen Bedarfs bereits tiber
eine gute Ausstattung. Der aperiodische Bedarf insgesamt ist aber durchaus
noch ausbaufahig.

Das Marktgebiet entspricht im Wesentlichen der durch die Raumordnung zu-
gewiesenen Versorgungsfunktion und reicht nur wenig dariiber hinaus. Eine
Ausweitung im Umfeld der Mittelzentren Itzehoe und ElImshorn ist wenig rea-
listisch.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb.36:  Kennzahlen im Uberblick

‘EIMA

Gliickstadt
Anzahl Betriebe 64
Verkaufsflache in gm 14.285
Umsatz in Mio. € 49,6
Flachenproduktivitatin € / gm 3.470
Nachfragepotenzial in Mio. € 59,6
Zentralitdt in % 83,2
Zentralitat periodisch in % 110,2
Zentralitat aperiodisch in % 53,5
Einwohner : 11.478
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,24
im periodischen Bedarf 0,66
im aperiodischen Bedarf 0,58
Umsatz je Einwohnerin € 4.319
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 94,3

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 37: Stdrken und Schwachen aus Einzelhandelssicht

Stirken/Chancen

umfassendes unterzentrales Angebot

einige starke Branchen des aperiodischen Bedarfs = gewisse Magnet-
funktion

ansprechendes historisches Stadtbild mit Markt als gewachsenem Mittel-
punkt

Einzelbetriebe mit interessantem Sortimentsmix
Wochenmarkt als Anziehungspunkt und Frequenzbringer
Nahe zum Hafen

kurze Distanzen

vergleichsweise gutes Parkplatzangebot

Potenzial der Ubernachtungsgéste und Tagestouristen vom Einzelhandel
noch starker nutzbar

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Gluckstadt erreicht in seinem Nahbereich keine Zentralitat von ca. 100 %
im periodischen Bedarfsbereich

geringe Kopplungseffekte zwischen Lebensmittelmarkten und histori-
schem Ortskern

Ungleichgewicht zwischen Dienstleistung/ Gastronomie und Einzelhandel
in GroRer Kremper StralRe (nur ca. 40 % Einzelhandel)

Leerstande in prominenter Lage, ungentigende AulRendarstellung
teilweise deutlicher Instandhaltungsstau

fehlende Angebotsvielfalt, da haufig nur ein oder zwei Betriebe mit jewei-
ligem Sortimentsschwerpunkt

fehlende Verbindung zwischen Hafen und Einzelhandelslagen = Unter-
brechung im Besucherstrom

kaum Flachenpotenziale in der Innenstadt = Fokus auf innere Verdich-
tung

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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4.7 Einzelhandel in den Gemeinden des Nahbereichs

Wie bereits erwdhnt, befindet sich in den Gemeinden des Nahbereichs weni-
ger als 3 % der Verkaufsflache im Untersuchungsraum. Die Gemeinde Borsfleth
verfugt Gber keinen reguldren Einzelhandel. In der Gemeinde Engelbrechtsche
Wildnis existiert lediglich ein Hofladen mit Selbstbedienung und ausgepragtem
saisonalen Angebot. In der Gemeinde Blomesche Wildnis sind mit ,,Annas
Gartnerei” und dem ,,Hofladen Busch” zwei Betriebe anséssig“.

In Kollmar sind mit der ,,Schlachterei Mathiessen”, der ,Fischraucherei Lienau”
und der ,,Brétchenborse” zwar Betriebe mit Sortimenten des periodischen
Bedarfs vorhanden, diese kénnen aber auch in der Summe eine ausreichende
Grundversorgung nicht gewahrleisten, da das Angebotsspektrum stark einge-
schrankt ist. Im aperiodischen Bedarfsbereich ist die ,, Kunststuuv Kollmar“ zu
nennen.

Abb. 38:  Ausgewdhlte Anbieter in den Gmgin_den des Nahbereichs

i
Lo

 Brétchen Borse ; -

e

|

" Da in beiden Gemeinden weniger als 3 Betriebe vorhanden sind, erfolgt aus Datenschutzgriin-
den keine detaillierte Darstellung in Abbildung 39

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Die Gemeinde Herzhorn, als zweitgroRte der Gemeinde des Nahbereichs, ver-
flgt sowohl flichenmaRig als auch was die Zahl der Betriebe angeht, tiber das
groBte Einzelhandelsangebot. Durch das erweiterte Angebot der Backerei
Lehmann, eine Apotheke und ein Hofladen kann ein Teil des Grundbedarfs
gedeckt werden. AulRerhalb des Kernortes ist mit dem Geschéaft ,,Utspann®
ein einziger Betrieb aus dem aperiodischen Bedarf ansassig.
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Abb. 39: Einzelhandelskennzahlen der Gemeinden des Nahbereichs

‘EIM.&

Herzhorn Kollmar
Anzahl Betriebe 4 Anzahl Betriebe 5
Verkaufsflache in gm 140 Verkaufsflachein gm 100
Umsatzin Mio. € 0,4 Umsatzin Mio. € 0,2
Flachenproduktivitatin €/ gm 2.739 Flachenproduktivitatin €/ qm 2.100
Nachfragepotenzial in Mio. € 6,0 Nachfragepotenzial in Mio. € 9,6
Zentralitatin % 6,4 Zentralitdtin % 2,2
Zentralitat periodisch in % 11,1 Zentralitat periodischin % 3,0
Zentralitat aperiodischin % 1,3 Zentralitat aperiodischin % 1,3
Einwohner : 1.052 Einwohner: 1.705
Verkaufsflache je Einwohner in gm 0,13 Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,06
im periodischen Bedarf 0,10 im periodischen Bedarf 0,04
im aperiodischen Bedarf 0,03 im aperiodischen Bedarf 0,02
Umsatzje Einwohnerin € 365 Umsatz je Einwohnerin € 123
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzifferin % 103,0 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzifferin % 102,7

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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5 ZENTRENKONZEPT

5.1 Zur Notwendigkeit der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche

Lange Zeit galt flir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb im Zusammenhang
bebauter Ortsteile, dass sich das Vorhaben lediglich ,,nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache *...+ in die Eige-
nart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist” (§ 34
Abs. 1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nicht relevant, ob ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sor-
timente angeboten hat oder nicht. Einziger Bewertungsmalistab war, dass es
sich in die nahere Umgebung einfiigte. Dies erschwerte jedoch fiir viele Stadte
und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhan-
delsversorgung. Hatte zum Beispiel ein groRflachiger Lebensmittelmarkt (iber
800 gm Verkaufsflache) in der Nahe eines Autohauses oder eines Baumarktes
im unbeplanten Innenbereich (§ 34-Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand
in der Regel aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsmoglichkeit
(vgl.: Geyer”, 2005: Neuregelungen fiir den Einzelhandel.” In: Planerin 3_05,
Dortmund. S. 14).

Um Vorhaben dieser Art entgegentreten zu kénnen, trifft die Regelung nach

§ 34 Abs. 3 BauGB nun die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben
,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche” in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein diirfen. Eine dhnliche
Festsetzung trifft der § 11 Abs. 3 BauNVO fir grol¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe in Sondergebieten; demnach sind Auswirkungen von groRflachigen Ein-

zelhandelsbetrieben auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auszu-

schlieBen. Schutzobjekt sind also ein oder mehrere ,,zentrale Versorgungsbe-
reiche”.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB beinhaltet auRerdem die Erweiterung des kommuna-
len Abstimmungsgebotes. Demnach kdnnen sich Kommunen gegeniiber der
Zulassung von Einzelvorhaben und Planungen anderer/ angrenzender Kom-
munen auf Auswirkungen bzw. den Schutz ihres zentralen Versorgungsberei-
ches/ ihrer zentralen Versorgungsbereiche berufen.

Dariiber hinaus schafft § 9 Abs. 2a BauGB die Moglichkeit, zur Entwicklung und
zur Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche mit einem einfachen Bebauungs-
plan die Zulassigkeit bestimmter Arten der Nutzung (nach § 34 Abs. 1 und 2
BauGB) zu steuern.

Demnach stellen sich zunachst die Fragen:

=  Wie definiert man einen ,zentralen Versorgungsbereich?“

=  Was ist unter ,schadlichen Auswirkungen” zu verstehen?

Mittlerweile haben sich mehrere Gerichte mit den Fragen auseinandergesetzt,
die sich durch die gednderte Gesetzeslage ergeben. Die nachfolgenden Kapitel

geben einen kurzen Uberblick, was aus den neuen gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen flr die kommunale Einzelhandelsplanung folgt.
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5.1.1 ,Zentrale Versorgungsbereiche” (ZV)

Zunachst scheint es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden sind.
Die Innenstadt bzw. das Ortszentrum wird in der Regel als zentraler Versor-
gungsbereich eingestuft, ebenso die Stadtteilzentren. Schwieriger wird es in-
des bei der Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Zu betonen bleibt,
dass eine Gemeinde mehrere zentrale Versorgungsbereiche haben kann, etwa
stadtteilbezogen (vgl.: Berkemann, Halama, 2005: ,Erstkommentierung zum
BauGB 2004“, S. 361).

Demnach handelt es sich bei zentralen Versorgungsbereichen um ,rdaumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen (haufig ergdnzt durch Dienstleistungsbetriebe und gastro-
nomische Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde
zukommt” (vgl. OVG Minster: 7 A 964/05). Dieser Bereich kann sowohl an-
hand vorhandener Betriebe als auch anhand planerischer Zielsetzungen der
Gemeinde festgesetzt werden.

Somit kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben aus:

= bestehenden Bauleitplanen, d.h. auf die Darstellung in B-Planen, insbe-
sondere aber auch auf die Darstellung im Flachennutzungsplan,

= Raumordnungspldnen/ Regionalpline, die als Ziel der Raumordnung im
Sinne des § 3 Abs. 2 ROG festgelegt werden kénnen oder

= der Situation vor Ort (d.h. im Wesentlichen aus dem vorhandenen Einzel-
handelsbestand).

Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstandig als zentraler Versorgungsbereich entwickelt
sein missen, sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Pla-
nung eindeutig erkennbar sein.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, legt die CIMA die folgenden Bewertungsmal3sta-
be an:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes/ Umfang der bestehen-
den Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes,
= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen Struktur,

= Stddtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit), Ndhe zu Wohn-
gebieten.

Dem zentralen Versorgungsbereich muss fiir die Versorgung der Bevolkerung
eine ,zentrale Funktion” zukommen, eine blofRe Agglomeration von Betrieben
reicht nicht aus. Dabei muss die Gesamtheit der Nutzungen in einem zentralen
Versorgungsbereich die Funktion besitzen, das ,, gesamte Gemeindegebiet oder
einen Teilbereich mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum
an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs” zu versorgen (vgl. OVG
Miinster: 7 A 964/05).

Als zentrale Versorgungsbereiche kdnnen angesehen werden:

= Innenstadtzentren/Hauptzentren: GréRerer Einzugsbereich, i.d.R. das
gesamte Gemeindegebiet und ein weiteres Umland, breites Spektrum an
Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf.

= Nebenzentren/Stadtteilzentren: Mittlerer Einzugsbereich (bestimmte
Bezirke oder Stadtteile), ein breites Spektrum an Waren flr den mittel-
und kurzfristigen, ggf. auch langfristigen Bedarf.

= Grund- und Nahversorgungszentren: Kleinerer Einzugsbereich (bestimmte
Quartiere), vorwiegend Waren fir den kurzfristigen, ggf. auch fir Teilbe-
reiche des mittelfristigen Bedarfs.

Um eindeutig zuordnen zu kdnnen, ob einzelne Betriebe oder Grundsttlicke in
einem zentralen Versorgungsbereich liegen und somit ,,schiitzenswert” sind,
ist die grundstlicksscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
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notwendig. Kreisformige Markierungen oder vage Bezeichnung des jeweiligen
Bereiches reichen nicht aus (vgl.: Geyer”, 2005: Neuregelungen fiir den Einzel-
handel.” In: Planerin 3_05, Dortmund, S. 16).

5.1.2 ,Schédliche Auswirkungen”

Bisherige Beurteilungen und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,,schadli-
chen Auswirkungen” auf die Regelungen nach § 11 BauNVO zuriick. Hierunter
sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. ,, Auswirkungen *...+ sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich *..+ auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt” (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bislang bei der Frage, was unter negativen Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei
etwa 10 % Umsatzverteilungen Auswirkungen anzunehmen sind. Teilweise
wird jedoch bereits bei 7 % Umsatzverlagerungen davon ausgegangen, dass
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen sind. In
neueren Urteilen wird vielfach sogar davon ausgegangen, dass erst ein prog-
nostizierter Kaufkraftabfluss von etwa 20% des Einzelhandelsumsatzes schadli-
che Auswirkungen zur Folge hat (vgl. Berkemann, Halama, 2005: , Erstkom-
mentierung zum BauGB 2004, S. 363).

Die Abwagung erfolgt in Abhangigkeit vom Standort. AuRerdem bleibt bei der
Abwagung zu bedenken, dass der Kaufkraftabfluss nur ein Indiz, im Sinne eines
»Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezliglich

der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch , Trading-
Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaRgeblich sind bei Bewertungen letzten

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Um-
satzverteilungen ab ca. 7 bis um 10 % eintreten kénnen. Diese Funktionsver-
luste kdnnen sich ausdriicken in stadtischen Verddungen und durch zu erwar-
tende , Trading-Down-Effekte”.

»Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen kénnen “schadliche” Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein” (vgl.: Berkemann, Halama, 2005: , Erstkommentierung
zum BauGB 2004“, S. 363).

Als Konsequenz hieraus ergibt sich fiir neue Einzelhandelsansiedlungen auRer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche die Notwendigkeit, einen Vertraglich-
keitsnachweis einzubringen. Fiir neue Einzelhandelsprojekte in § 34-Gebieten
bzw. fur groRflachige Einzelhandelsansiedlungen (tiber 800 gm Verkaufsflache)
in Sondergebieten muss demnach objektiv festgestellt werden, dass schadliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind.
Das macht in der Regel die Einholung eines unabhangigen Vertraglichkeitsgu-
tachtens notwendig. Dies bezieht sich auch auf Flachen, die mittelbar oder
unmittelbar an die definierten zentralen Versorgungsbereiche angrenzen.
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5.2 Charakteristika zur Eingliederung in die Struktur der
Zentralen Versorgungsbereiche (ZV)

Um eine nachvollziehbare Grundlage fiir die Bewertung der Standorte als Zent-
rale Versorgungsbereiche vornehmen zu kénnen, hat die CIMA aufbauend auf
den Ergebnissen der durchgefiihrten Analyseergebnisse ein auf die Stadt
Gliickstadt angepasstes Bewertungsschema erarbeitet.

Aufgrund der kompakten Struktur der Stadt Gliickstadt sowie der Tatsache,
dass auBerhalb der Innenstadt keine grolRere Konzentration von Einzelhan-
delsbetrieben aufgefunden wurde, entfallt hier die Ebene der Neben- bzw.
Stadtteilzentren. Auch erfiillt in Glickstadt derzeit kein Nahversorgungsstand-
ort die Kriterien fiir die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums. Da einige
Solitdrstandorte aber durchaus das Potenzial fir eine entsprechende Entwick-
lung aufweisen, sollen die ausschlaggebenden Kriterien hier ebenfalls darges-
tellt werden.

Insgesamt reduziert sich das Gerist der Zentralen Versorgungsbereiche daher
momentan alleinig auf die Innenstadt.

Innenstadt

= erhebliche innerortliche und regionale Einzelhandels- und Dienstleistungs-
funktion (Versorgungsfunktion)

Merkmale Einzelhandelsstruktur
periodischer Bedarf

= vorhandener Lebensmittelanbieter

= Vielzahl von Betrieben des Lebensmittelhandwerks (Bicker/ Fleischer)
vorhanden

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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= Vielzahl von kleinen Fach- und Spezialgeschaften/ Apotheken
aperiodischer Bedarf
= alle Warengruppen (in Teilen mit sehr tiefem und breitem Angebot) vor-

handen

= groRflachige Anbieter in den Sortimentsbereichen Bekleidung/ Wasche
vorhanden

= Schwerpunkte in den zentrenrelevanten Sortimenten, vor allem im person-
lichen Bedarfsbereich (Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Uhren/
Schmuck, Optik)

Merkmale Dienstleistungsstruktur:

= quantitativer und qualitativer Schwerpunkt im Bereich der einzelhandels-
nahen Dienstleistungen (Post, Kreditinstitute, gastronomische Einrichtun-
gen, Reisebiros, Friseure etc.)

Merkmale stéidtebauliche Situation:

= weitgehende stadtebauliche, raumliche und funktionale Einheit

= gestalterisch hochwertige Struktur (der einzelnen Gebaude und des 6ffent-
lichen Raumes) bzw. Potenzial, diesen Raum hochwertig zu gestalten

= stddtebaulich integrierte Lage (Funktionsmischung/ unmittelbare Nihe zur
Wohnbevdélkerung)
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Nahversorgungszentren

= lokale Versorgungszentren mit zentraler Bedeutung fir die Nahversor-
gung, dariiber hinaus teilweise auch Angebot von Giitern des aperiodi-
schen Bedarfsbereiches

Merkmale Einzelhandelsstruktur:

periodischer Bedarf

= vorhandene Lebensmittelanbieter (mind. 250 gm Verkaufsflache)
aperiodischer Bedarf

= Ergdnzung des Angebotes im periodischen Bedarfsbereich durch ausge-
wahlte Angebote im aperiodischen Bedarfsbereich (jedoch in geringerer
Breite und Tiefe/ kein Komplett-Angebot)

Merkmale Dienstleistungsstruktur:

= Ergdnzung des vorhandenen Einzelhandelsangebotes durch einzelhandels-
nahe Dienstleistungen (z.B. Kreditinstitute, gastronomische Einrichtungen,
Reisebiros, Post, Friseure etc.)

Merkmale stadtebauliche Situation:

= stadtebaulich integrierte Lage in direkter Ndhe zur umgebenden Wohn-
struktur

= zentraler Platz oder zusammenhangende Struktur vorhanden (rdumlich-
funktionale Einheit)

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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5.3 Standortkategorien in der Stadt Gliickstadt

Im Folgenden wird der Zentrale Versorgungsbereich der Stadt Gliickstadt be-
schrieben. AulRerdem werden die relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsfla-
che in gm, Anzahl der Betriebe) des Zentralen Versorgungsbereiches genannt.
Auf diese Weise lasst sich dessen quantitative Bedeutung innerhalb der Ge-
samtstadt darstellen. Darauf aufbauend erfolgt die Ableitung von Entwick-
lungsstrategien.

Aufbauend auf den Ergebnissen der durchgefiihrten Analysen wurde bei der
Definition der Zentralen Versorgungsbereiche alleinig auf Innenstadt zuriick-
gegriffen..

Die CIMA hat fiir die Stadt Gliickstadt nur einen Zentralen Versorgungsbereich
definiert, welcher im Folgenden kurz beschrieben und dessen Entwicklungs-
perspektiven aufgezeigt werden:

Hauptzentrum: stadtgebietsweite und Uberortliche Versorgungsfunktion
* Innenstadt

Im Rahmen der Einzelhandelsanalyse hat die CIMA samtliche Einzelhandels-
standorte der Stadt Gliickstadt bewertet. Die nachfolgenden Standorte Uber-
nehmen zwar ebenfalls wichtige Versorgungsfunktionen des gesamten Stadt-
gebietes, erfiillen jedoch nicht die unter Kap. 5.2 genannten Kriterien fir Zent-
rale Versorgungsbereiche:

Solitdre Nahversorgungsstandorte:

= Edeka Neukauf Schonbeck, Christian-1V-Stral3e 23
= Aldi, Christian-IV-StralSe 23

2 Dies bedeutet allerdings nicht, dass sich kiinftig, unter gewissen Voraussetzungen (z.B. keine
negativen stadtebaulichen Effekte auf die Innenstadt) nicht weitere Strukturen, z.B. Nahversor-
gungszentren, innerhalb der Stadt ausbilden kénnen.
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= E-Center Fraun, Fritz-Lau-Platz 3
= Penny, Molenkiekergang 1

= Lidl, NordmarktstralRe 12
= Aldi, Wiebeke-Kruse-Strae 5-7

Die nachstehende Abbildung gibt eine schematische Ubersicht tiber die Stand-
ortkategorien des Zentrenkonzeptes fur Stadt Gllckstadt.

Abb. 40: Ubersicht Standortkategorien der Stadt Gliickstadt
i "

Schiitzenswerte zentrale

Versorgungsbereichei.S. d.
§2 Abs. 2, §9 Abs. 2a und
§ 34 Abs. 3 BauGB sowie
§ 11 Abs. 3 BauNVvO

Solitare Nahversorgungs-und

Fachmarktstandorte
Sonstige
Standort- Sonstige Wohn- und Mischgebiete
kategorien

Gewerbegebiete und sonstige
nicht-integrierte Standorte

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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5.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

In der Innenstadt von Gliickstadt befinden sich insgesamt §3
64 Einzelhandelsbetriebe. Diese erwirtschaften auf knapp
flache einen Anteil von 35 % am gesamtstadtischen Einze
Schwerpunkt liegt dabei eindeutig im aperiodischen Beda

des kurzfristigen Bedarfs beschranken sich auf Drogeriewa

des Lebensmittelhandwerks.

Die Innenstadt ist somit das bedeutendste Handels- und Di
rum der Stadt Glickstadt. Der definierte Zentrale Versorgu
sich Gber weite Teile der historischen Innenstadt, spart jed
die vornehmlich Wohnfunktion Gbernehmen.

Abb. 41: Eckdaten des Zentralen Versorgungsbereichs
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Abb. 43: Hauptgeschaftslagen in der Innenstadt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Die Hauptlagen befinden sich im Bereich des Marktes™ und der GroRen Krem-
per StraBe sowie dem noérdlichen Teil der GroRBen DeichstralRe, wobei die Gro-
Re Kremper StraRe als FuBgangerzone eingerichtet ist. Diese Bereiche sind
durch einen dichten Besatz mit Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie
gekennzeichnet und weisen die hochsten Frequenzen in der Innenstadt auf. In
diesen Bereichen finden sich auch die wenigen, gréBeren Geschaftseinheiten,
so dass hier auch groRere Betriebe angesiedelt sind, von denen eine gewisse
Magnetfunktion ausgeht. Dazu zdhlen neben Kloppenburg im periodischen
Bedarfsbereich in erster Linie Meiners Hobby und Spiel und das Elektrohaus
Expert Meiners sowie NKD. Von ebenfalls groBer Bedeutung sind mehrere
Bekleidungsgeschéfte, die an der siidlichen Seite des Marktes vertreten sind.
In gegenseitiger Erganzung decken sie fiir ein Unterzentrum einen verhaltnis-
maRig grolRen Sortiments- und Preisbereich ab und sorgen so fiir ein entspre-
chendes Grundangebot in diesem innerstadtischen Leitsortiment. Ein weiteres
Highlight in der Innenstadt ist das Geschaft Gliickswerk - eine Einrichtung der
Gluckstadter Werkstatten, die eine attraktive und regional bekannte Kombina-
tion aus Einzelhandel und Café darstellt. Durch die Lage am nérdlichen Ende

3 Hierzu werden auch die Betriebe gerechnet, die sich mit einer Adresse Am Fleth in dem Be-
reich zwischen GroRer Deichstralle und KonigstralRe befinden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Innenstadt
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

der GroRen Kremper StralRe wird hier im Zusammenspiel mit Expert Meiners
ein Sog erzeugt, der dafiir sorgt, dass die Ublicherweise durch niedrigere Fre-
quenzen gekennzeichneten Randbereiche der Innenstadt hier vergleichsweise
gut besucht sind. Beide Betriebe zeigen, wie es gelingen kann, durch eine ge-
lungene Verknlipfung von Sortimenten, die tblicherweise in verschiedenen
Geschaften vertrieben werden, ein attraktives Angebot zu schaffen. So kombi-
niert Expert Meiners sein Kerngeschaft u.a. mit Haushaltswaren und Wohnac-
cessoires. Ein weiteres Beispiel ist das Juweliergeschaft Sieburger, das auch
hochwertige Bestecke und Porzellan anbietet.

Die Nebenlagen werden durch die nordlichen und stidlichen Teile des Fleths,
der SchlachterstraRe, der KonigstraRe sowie dem siidlichen Bereich der Gro-
Ren Deichstralle gebildet. Hier findet sich ein eher lockerer Besatz an Einzel-
handel sowie ein hoherer Anteil an Dienstleistungsbetrieben und Wohnen,
woraus eine insgesamt deutlich niedrigere Frequenz resultiert. Die Ladenlokale
sind Gberwiegend kleinteilig strukturiert. Der langfristige Erhalt von Einzelhan-
del und Dienstleistungen in der Kénigstralle und SchlachterstralRe erscheint
unter Berlicksichtigung der aktuellen Rahmenbedingungen aus heutiger Sicht
wenig realistisch. Die gefahrdeten Bereiche bedirfen MaRnahmen zur Siche-
rung und Starkung, auf die im Kapitel 9.1 naher eingegangen wird.

51



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gliickstadt und den Nahbereich 2013

Leerstande traten zum Erhebungszeitpunkt vor allem in der GroRen Kremper
StralRe und der GrofRen DeichstraBe auf. Somit sind Haupt- und Nebenlagen
gleichermaRen betroffen. Die vorhandenen Leerstande stellen dabei eher ein
qualitatives als ein quantitatives Problem dar. Vor allem in der GroRen Krem-
per StraRe sind sie aufgrund der prominenten Lage sehr auffillig, zumal die
AuRendarstellung haufig zu wiinschen (brig ldsst. Auf dieses Problem wird in
Ansdtzen bereits reagiert, wie die Nutzung eines Leerstandes als zusatzliche
Schaufensterflache fiir ein inhabergefiihrtes Fachgeschaft zeigt.

In den Nebenlagen, vor allem westlich des Fleths, wurden dauerhafte Leer-
stdnde zum Teil bereits in Wohnnutzung liberfiihrt. Insgesamt sollten die
Leerstande, wo immer moglich, konsequent bespielt bzw. zumindest eine an-
sprechende Schaufenstergestaltung sichergestellt werden (vgl. Kap. 9.2).

Abb. 45: Leerstﬁnde__in der Innenstadt

T

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Die Leitfunktion Einzelhandel wird in Gliickstadt durch eine Vielzahl von ergan-
zenden Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungen und Gewerbe erganzt
und gestitzt. Diese Funktionsmischung tragt (iblicherweise dazu bei, dass
Ortszentren, teilweise auch lber die tiblichen Geschaftsoffnungszeiten hinaus,
als belebter Mittelpunkt wahrgenommen und genutzt werden. Auffallig ist
jedoch, dass in Glickstadt auch in den Hauptlagen bereits ein relativ hoher

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Anteil dieser normalerweise erganzend wirkenden Angebote vorhanden ist. So
stehen in der GrolRen Kremper StralRe 13 Einzelhandelsbetrieben schon 14
Betriebe aus dem Bereich Dienstleistung und Gastronomie und 5 Leerstdnde
gegeniber, womit der Einzelhandel nur noch ca. 40 % der vorhandenen Nut-
zungen ausmacht. Im Vergleich zum Einzelhandelsbestand in 2010 hat der
Anteil des Einzelhandels noch weiter abgenommen. Sollte sich dieser Trend
fortsetzen, besteht die Gefahr, dass die GroRRe Kremper StraRe ihre Funktion
als wichtige Einzelhandelslage in Gliickstadt mittel- bis langfristig nicht mehr
erfiillen kann.

Die Konzentration von mittel- und héherpreisigen gastronomischen Betrieben
an der Nordseite des Marktes ist dagegen positiv zu bewerten. Sie stellen fir
Touristen einen gewissen Anziehungspunkt dar und werden auch von der ein-
heimischen Bevolkerung durchaus geschatzt, wie die Ergebnisse der Haus-
haltsbefragung zeigten. Insbesondere in den warmeren Monaten, in denen
Aullengastronomie betrieben wird, tragen die Restaurants in Verbindung mit
dem historischen Ambiente dazu bei, dass der Marktplatz ein attraktiver
Stadtmittelpunkt ist. Am Fleth und in der GroRen Kremper StraRe finden sich
dagegen eher niedrigpreisige Angebote, die auf Selbstbedienung und/oder den
mobilen Verzehr ausgerichtet sind. Am Fleth zeigt sich darlber hinaus eine
Konzentration von Arzten und Gesundheitsdienstleistungen, die iiber das
Stadtgebiet hinaus wirken.

In nahezu allen Bereichen der Innenstadt, mit Ausnahme der FulRgdngerzone,
stehen Parkplatze in unmittelbarer Ndhe zu den Geschéaften zur Verfliigung.
Darlber hinaus ist eine groRere Zahl an Parkplatzen in den NebenstraRen und
in peripheren Bereichen der Innenstadt (Hafen, Bahnhof) zu finden, so dass es
lediglich in Spitzenzeiten zu gewissen Engpissen kommen diirfte **. Sowohl die

1 Aufgrund des Bearbeitungszeitraumes konnte nur die Lage im Winterhalbjahr beurteilt wer-
den. In Spitzenzeiten (Sommersaison, Vorweihnachtszeit) kann es méglicherweise zu Engpéssen
kommen. Fiir eine umfassende Beurteilung sind tGiber den Auftrag hinaus gehenden Untersu-
chungen (z.B. zur Parkraumauslastung, Anteil des Anwohnerparkens) nétig, die sowohl im Win-
ter- als auch im Sommerhalbjahr durchgefiihrt werden mussten.
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Zahl der verfligbaren Parkplatze als auch die Parkraumbewirtschaftung mit
ihrer Mischung aus Parken mit Parkschein in zentralen Bereichen, Anwohner-
parken und Parken mit Parkscheibe in weiteren Innenstadtbereichen erscheint
der CIMA fiir die Situation in Gllickstadt angemessen.

Abb. 46: GroRenstruktur der Geschéftseinheiten in der Innenstadt
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Die Innenstadt von Gliickstadt verfligt Gber ausgesprochene stadtebauliche
Qualitaten. Im Zuge der Stadtsanierung wurden bedeutsame Strukturen des
offentlichen Raums wieder hergestellt und zahlreiche Gebadude saniert. So
wurde der Markt, vormals eine schmucklose Parkplatzflache, nach der Umges-
taltung als Platz und Kommunikationsraum wieder erlebbar. Als Ausgangs-
und Mittelpunkt der RadialstraRen ist er von zentraler Bedeutung fiir das
Stadtdenkmal und kann dieser in seiner neuen Form wieder gerecht werden.
Auch die Flethanlage wurde wiederhergestellt, nachdem sie in den 50er Jahren
zugeschittet wurde. Ein weiterer Schwerpunkt der UmgestaltungsmalRnahmen
war das Hafengebiet, welches dadurch auch an touristischer Attraktivitat ge-
wonnen hat. Leider ist es bisher nicht gelungen, eine stabile Verbindung zwi-
schen dem Hafen und dem Marktplatz als Zentrum der Altstadt zu etablieren
(vgl. Kap.9.1).

Der historische Stadtgrundriss, der Status als Stadtdenkmal sowie die histori-
sche Gebdudesubstanz stellen auf der anderen Seite jedoch eine Herausforde-
rung fir den Einzelhandel dar. Die Gberwiegend kleinteilige Struktur erschwert
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die Herstellung moderner Einzelhandelsflaichen mit groReren Geschaftseinhei-
ten. Die Anforderungen von Betreibern und Kunden stehen haufig im Wider-
spruch zum Denkmalschutz. Auch stehen kaum gréRere Flachenpotenziale zur
Verfligung, die fir attraktivitatssteigernde Neuansiedlungen genutzt werden
konnten. Die einzige fiir den Einzelhandel interessante Potenzialflache befin-
det sich am nordlichen Ende der Grof3en Kremper StraBe in unmittelbarer Na-
he zum Bahniibergang. In der Gllickstadter Innenstadt wird daher die innere
Verdichtung, also das Zusammenlegen von Ladenlokalen zu marktfahigeren
GroRen oder die Aktivierung von Flachenpotenzialen wie frithere Lager, Hofe
und Nebenflachen, eine groRe Rolle spielen missen (vgl. Kap. 9.3).

Abb. 47:  Impressionen aus Gliickstadt
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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5.3.2  Potenzielle Nahversorgungszentren

Die Lebensmitteldiscounter Gibernehmen eine wichtige Nahversorgungsfunkti-
on im Stadtgebiet und sollten in der Summe nach Méglichkeit erhalten blei-
ben. Aufgrund des Mangels an erganzenden Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen erfillt jedoch aktuell keiner der Standorte die Voraussetzun-
gen fir die Ausweisung als Zentraler Versorgungsbereich. Dementsprechend
verfligen sie auch nicht tiber den besonderen baurechtlichen Schutzstatus
nach § 34 Abs. 3 BauGB bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO.

Allerdings existieren in Gliickstadt zwei Standorte, die durchaus das Potenzial
haben, bei gezielter Weiterentwicklung zukiinftig als Nahversorgungszentrum
zu gelten. Dabei handelt es sich zum einen um den Aldi in der Wiebeke-Kruse-
StraBe und zum anderen um den Koppelstandort Edeka/Penny am Fritz-Lau-
Platz.

Abb. 48: Aldi in der Wiebeke-Kruse-Stra3e
) N\ / T D oy
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Notig ware hierfir die Ansiedlung ergdnzender einzelhandelsnaher Dienstleis-
tungen wie beispielsweise gastronomische Einrichtungen (Café/Imbiss), Reise-
biro, Post, Friseur/Kosmetik, Versicherungen etc.. Im Falle von Aldi stiinden
hier Geschéftsflachen direkt zur Verfiigung, mit deren Neubesetzung der
Standort insgesamt attraktiver werden wirde.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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6 BRANCHENKONZEPT

Das Branchenkonzept fiir die Stadt Gliickstadt soll aufzeigen, in welchen Bran-
chen Ansiedlungspotenziale bestehen und an welchen Standorten diese An-
siedlungen am besten erfolgen sollten. Das Ziel ist, eine Steigerung der Kauf-
kraftbindung der eigenen Bevolkerung sowie eine Erhéhung der Kaufkraftzu-
flisse aus dem Umland zu erreichen. Gleichzeitig sollen anhand der Sorti-
mentsliste Neuansiedlungen gezielt auf geeignete Standorte gelenkt werden.

6.1 Sortimentslisten

6.1.1 Notwendigkeit von Sortimentslisten

Laut aktueller Rechtsprechung (u.a. Urteil OVG Miinster vom 22. April 2004 —
7a D 142/02.NE) kann eine Kommune unter anderem zur Verfolgung des Ziels
»Schutz und Starkung der Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion des Orts-
zentrums” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieRen™. Der Ausschluss kann alle Sortimente umfassen,
deren Verkauf typischerweise in der Innenstadt erfolgt und in einer konkreten
ortlichen Situation fiir die Innenstadt von erheblicher Bedeutung ist. Laut
Oberverwaltungsgericht missen fir einen solchen Ausschluss stadtebauliche
Griinde vorliegen. Die Malstabe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung
von den Oberverwaltungsgerichten gestellt werden, bedeuten jedoch auch,
dass eine Begriindung ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept nicht
rechtssicher denkbar ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen,

> Siehe hierzu auch: OVG Liineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,,§ 1 Abs. 4 -

9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanten
Sortimente, auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an das Ortszentrum oder den
Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Stadt von dieser Feinsteuerungsmaglichkeiten Gebrauch
macht.”
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auf den jeweiligen Ort angepassten Sortimentsliste, die es ermoglicht, die be-
sondere Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu berick-
sichtigen.

Auch der VGH Mannheim unterstreicht in dem Urteil vom 30.01.2006 (3 S
1259/05) noch einmal die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, ins-
besondere vor dem Hintergrund zukinftiger Planungen: , Verfolgt eine Stadt
mit dem Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente in einem
Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitdt der Ortsmitte in ihrer Funktion als
Versorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste der aus-
geschlossenen innenstadtrelevanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen,
die im Ortszentrum derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung
dort aber erwiinscht ist.“*

Fiir die raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung bedeutet dies, dass
der bloRe Ubertrag einer allgemeinen Sortimentsliste — Beispiel ,Kieler Liste” -
auf die spezifische Situation innerhalb einer Kommune nicht zu empfehlen ist.
Das macht aus Sicht der CIMA die Aufstellung einer auf die jeweilige Stadt an-
gepassten kommunalen Sortimentsliste notwendig.

Eine solche Liste muss dann, soll sie in der Stadtplanung bauleitplanerische
Anwendung finden, politisch bestétigt werden. Dies niitzt letzten Endes auch
den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzer, vorhandene Einzelhandels-
betriebe), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine
gewisse Investitionssicherheit (auch aulRerhalb des jeweiligen ,beschrankten”
Gebietes) verlassen kdnnen.

16 Siehe hierzu auch: OVG Munster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE: ,Es gibt keine

Legaldefinition dafiir, wann sich ein Warensortiment als ,zentrenrelevant’ erweist. Ebenso wenig
legt der flr das Land Nordrhein-Westfalen ergangene Einzelhandelserlass 1996 (MBI NRW

1996 S. 922) verbindlich fest, dass bestimmte Sortimentsgruppen ,zentrenrelevant” sind; Not-
wendigkeit der individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei
vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimente.“
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6.1.2  Gluckstadter Sortimentsliste

Die ,Gllckstadter Liste” der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten
und nicht-zentrenrelevanten Sortimente baut auf den in den vorherigen Kapi-
teln dargestellten Bestandsdaten und Analyseergebnissen auf. Bei der Erstel-
lung der Gliickstadter Sortimentsliste hat die CIMA aulRerdem die folgenden
Grundsatze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

Eine besondere Stellung unter den zentrenrelevanten Sortimenten haben die
nahversorgungsrelevanten Sortimente, die taglich oder woéchentlich nachge-
fragt werden (periodischer Bedarf).

Als zentrenrelevant werden dartber hinaus die Sortimente bezeichnet, die

= eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen (z.B. als Frequenzbringer),
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= i.d.R. einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
guenz angewiesen sind,

= Erlebniseinkauf” nach sich ziehen kénnen

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte entste-
hen zu lassen,

= vorwiegend in der Innenstadt angeboten werden und pragend fiir die In-
nenstadt sind sowie

= typischerweise als zentrenrelevant eingestuft werden (vgl. BAG-
Sortimentsliste).

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte ge-
eignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen , Trans-
portmittels” bedirfen und
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= deren Kauf eher als Versorgungseinkauf und weniger als Erlebniseinkauf
wahrgenommen wird.

= Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den je-
weiligen Verkaufsflachen in der Regel nur Gber eine im Vergleich zu den
anderen Sortimenten (siehe oben) geringe Flachenproduktivitat.

Von Bedeutung ist dartiber hinaus, welche Sortimente vorwiegend in der In-
nenstadt der jeweiligen Kommune angeboten werden und welche Sortimente
in der Regel an Fachmarkt-Standorten und in den Gewerbegebieten der jewei-
ligen Kommune zu finden sind. Die nachfolgenden Abbildungen geben hierzu
einen Uberblick. Die ,,Gliickstidter Liste der nahversorgungsrelevanten, zent-
renrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente baut auf diesen Unter-
suchungsergebnissen auf.

Abb. 50: Flachenanteile des periodischen Bedarfsbereichs differenziert
nach Lagen in Gliickstadt
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Anmerkung: Reformwaren werden z.T. auch auf geringfligigen Randsortimentsflachen in Apo-
theken oder Verbrauchermarkten angeboten. Die Randsortimente werden jedoch erst ab einer
Relevanz-Schwelle von mind. 10 gm VK erfasst.
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Abb. 51:  Flachenanteile des aperiodischen Bedarfsbereichs (mittelfristig) Abb. 52:  Flachenanteile des aperiodischen Bedarfsbereichs (langfristig)
differenziert nach Lagen in Gliickstadt differenziert nach Lagen in Gliickstadt
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Abb.53: ,Gliickstadter Sortimentsliste”
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor

= Baustoffe, Baumarktartikel

= Beleuchtungskorper, Lampen

= Bodenbeldge und Teppiche

= Bliromaschinen

= Campingartikel (inkl. Boote und Zubehor)

= Eisenwaren

= Farben, Lacke

= Fliesen

= Gartenbedarf (inkl. Pflanzen, Erde, Gartenh&user, Zaune)
= GroRelektroartikel (weiBe Ware)

= Herde, Ofen

= Kfz- und Motorrad-Zubehér

= Mobel (inkl. Klichen, Matratzen, Kinderwagen und Gartenmobel)
= Rollladen, Markisen

= SportgroRgerate

= Tapeten

= Werkzeuge

= Zoobedarf (inkl. Tiernahrung)

‘EIM.&
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Erklarungen zu den einzelnen Sortimenten

Einzelne Sortimente in der Gliickstadter Liste, die aus Sicht der CIMA beson-
ders bedeutend sind oder einer spezifischen Abwagung bedirfen, ob sie als
zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant bzw. nicht-zentrenrelevant ein-
zuordnen sind, werden nachfolgend kurz erlautert.

Mit der steigenden Mobilitdat der Kunden und sich verandernden Betriebsty-
pen hat sich auch das Einkaufsverhalten der Kunden in den letzten Jahren
deutlich gedndert. Lebensmittel und Drogeriewaren (periodischer Bedarf)
werden heute sehr haufig in groReren Mengen, z.B. ein Mal in der Woche, mit
dem (eigenen) Pkw eingekauft. Dabei spielt die unmittelbare Entfernung zum
Wohnort (,Nah-“ versorgung) nur noch eine untergeordnete Rolle. Gleichzeitig
ist es stadtplanerisch wiinschenswert, fiir die weniger mobilen Bevélkerungs-
schichten (Stichwort: Demografischer Wandel) eine wohnortnahe Grundver-
sorgung sicherzustellen. Von daher ist es zu empfehlen, weiterhin stadtebau-
lich integrierte Standorte als Nahversorgungsstandorte zu entwickeln. Die
CIMA sieht die Sortimente des periodischen Bedarfsbereichs deshalb weiterhin
als zentrenrelevant an. Um eine wohnortnahe Grundversorgung zu gewahrleis-
ten, sind aus Gutachtersicht unter Umstdnden jedoch auch Standorte aulRer-
halb bestehender Zentren geeignet. Dabei sollte sich an folgenden Standortkri-
terien orientiert werden: Integrierte Lage, Nahe zu bestehenden Wohngebie-
ten und OPNV-Anbindung. Die CIMA differenziert deshalb von den zentrenre-
levanten Sortimenten zusatzlich die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Fir Sanitatswaren ldsst sich aufgrund des 100 % Anteils der Verkaufsflache an
der Innenstadt sowie der dortigen Prasenz zweier Betriebe mit entsprechen-
dem Hauptsortiment eine eindeutige Zentrenrelevanz ableiten. Aus Sicht der
CIMA erscheint es zudem sinnvoll Sanitdatswaren analog zu Drogerie- und Ge-
sundheitsartikeln/ Apotheken zukinftig innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche zu konzentrieren.

Kunstgegenstiande und Antiquitaten werden in Gllckstadt in zwei Betrieben
im Hauptsortiment angeboten. Da diese sich im Zentralen Versorgungsbereich
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befinden, wird dieses Sortiment den zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net.

Sportartikel erfiillen simtliche Eigenschaften, die zentrenrelevante Sortimente
i.d.R. auszeichnen. Auch wenn dieses Sortiment in Glickstadt bisher nur in
einem Geschaft auRerhalb der Innenstadt angeboten wird, soll es deshalb zu-
kiinftig auch als zentrenrelevantes Sortiment gelten. Campingartikel, als be-
sondere Form von Sportartikeln, werden in Glickstadt bisher nur in sehr ge-
ringem AusmaR im Randsortiment angeboten. Da das Sortiment zudem oft-
mals einen hohen Flachenbedarf zur Warenprasentation erfordert, wurde es
folglich den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Eine eventuelle
Ansiedlung eines Anbieters wird dadurch erleichtert. Ahnliches gilt fiir die Sor-
timente Jagd-, Reit- und Angelausstattung, welche vielfach in Spezialgeschaf-
ten in direktem Umfeld von Freizeiteinrichtungen angeboten werden.

Der Schwerpunkt der Verkaufsflachen im Sortiment Fahrrader und Zubehor
liegt mit nur 24 % zwar nicht in der Innenstadt, jedoch befindet sich hier ein
Fachgeschaft mit dem Hauptsortiment Fahrrader und entsprechendem Servi-
ce. Die Anbieter in dezentralen Streulagen bieten diese Sortimente (tlw. auch
nur das Zubehor) im Randsortiment an. Daher wurde das Sortiment als zent-
renrelevant eingestuft.

Die Zuordnung von Geschenkartikeln, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, ei-
nem typischerweise zentrenrelevanten Sortiment, ist in Gllickstadt lediglich
mit 36 % der Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich zu finden. Dies
ist in erster Linie dem Anbieter ,Jawoll Sonderpostenmarkt” geschuldet, der
allein Gber mehrere hundert Quadratmeter dieses Sortiments verfiigt. Um die
Ausweitung der Verkaufsflachen aufRerhalb der Innenstadt zu begrenzen und
mogliche Ansiedlungen neuer Anbieter zuklinftig wieder auf den zentralen
Versorgungsbereich zu fokussieren wurden Geschenke sowie Glas, Porzellan,
Keramik und Hausrat daher den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Zoobedarf wird mittlerweile vor allem in Fachmarkten in nicht-integrierten
Lagen angeboten. In einigen Ortskernen/Innenstaddten ist ein verhaltnismaRig
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hoher Anteil des Sortiments spezialisierter Zoobedarf vorhanden. Diese Inner-
orts gelegenen Zoohandlungen sind dann vor allem durch Handel mit lebendi-
gen Tieren, die Erstausstattung fiir einen Tierliebhaber, den Erwerb von Spezi-
albedarf sowie vor allem durch Beratungen verschiedener Art gepragt. Dafur
ist der Warentransport mit dem eigenen Pkw nicht zwangslaufig erforderlich.
Tiernahrung und Heimtierbedarf werden jedoch mittlerweile verstarkt in nicht-
integrierten Lagen (neben Baumarkten auch Tierbedarf-Abholmarkte) angebo-
ten. Der Kunde kauft diese Artikel zwecks Bevorratung i.d.R. in groReren Men-
gen mit dem eigenen Pkw ein. Da aus Sicht der CIMA bei dieser Entwicklung
(beziiglich der Standorte und Betriebstypen) zurzeit keine Umkehr zu erkennen
ist, wurden Tiernahrung und Heimtierbedarf den nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten zugeordnet. Hierunter sind i.d.R. schwer zu transportierende (sperri-
ge) Artikel zu verstehen, d.h. Tiernahrung, Kafige, Hundehitten und Hygiene-
artikel (z.B. Katzenstreu). Da die groRten Verkaufsflachen aus dem Bereich
Zoobedarf sich auBerhalb der Innenstadt von Gliickstadt befinden, die vorhan-
denen Verkaufsflachen sich hauptsachlich aus Randsortimenten von Lebens-
mittelmarkten rekrutieren und eine Differenzierung zwischen Zoobedarf und
Tiernahrung/ Heimtierbedarf in der Praxis eher schwierig sein dirfte, emp-
fiehlt die CIMA, auf eine detaillierte Trennung dieser Sortimentsteilbereiche zu
verzichten und die Sortimentsgruppe Zoobedarf generell als nicht-
zentrenrelevant einzuordnen.

Mit 55 % Verkaufsflachenanteil bei Unterhaltungselektronik und sogar 92 %
bei Elektrogeraten und Leuchten liegt der Schwerpunkt beider Sortimente
eindeutig in der Innenstadt. Zwei Anbieter von Unterhaltungselektronik befin-
den sich innerhalb der Innenstadt, von denen einer in seiner Magnetfunktion
von erheblicher Bedeutung fir die Innenstadt ist. AuRerhalb des Zentrums
finden sich dagegen vor allem Randsortimente im Sonderpostenmarkt und bei
den Lebensmittelanbietern (hier auch als Aktionsware). Der hohe Verkaufsfla-
chenanteil bei Elektrogeraten resultiert allerdings Gberwiegend aus dem Be-
reich ,WeiRe Ware“ (ElektrogroRgerate), welches fiir eine Innenstadt aufgrund
der Schwierigkeiten beim Transport sehr untypisch ist. Der Bereich Leuchten
ist bisher kaum in Gliickstadt vertreten. Die CIMA empfiehlt, die Sortimente
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Elektroartikel und Unterhaltungselektronik als zentrenrelevant einzustufen.
Die Sortimentsgruppe Computer/ Telekommunikation ist aus Gutachtersicht
ahnlich zu bewerten. Hingegen empfehlen wir, die Sortimente GroBelektroar-
tikel (weiBe Ware) und Leuchten (Beleuchtung) den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen. Gerade bei letzterem sollte die Moéglichkeit der Auf-
nahme als Randsortiment in einem Baumarkt moglichst wenig eingeschrankt
werden. Das Sortiment Biiromaschinen wird ebenfalls bisher nicht in Gliick-
stadt angeboten. Aufgrund der kaum vorhandenen Kopplungseffekte und der
Sperrigkeit der Waren ist eine Einordnung als nicht-zentrenrelevantes Sorti-
ment sinnvoll.
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6.2 Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien

Anhand der Einzelhandelsanalyse konnte verdeutlicht werden, dass in Gliick-
stadt in ausgewahlten Sortimenten der Bedarf fiir weitere Ansiedlungen be-
steht. Nachfolgend soll aufgezeigt werden, an welchen Standorten fiir welche
Sortimente Ansiedlungspotenziale bzw. Ansiedlungschancen bestehen. Durch
die Schaffung einer moglichst attraktiven Einzelhandelslandschaft mit fiir ein
Unterzentrum angemessenen Angeboten soll insbesondere in den Sortimen-
ten des aperiodischen Bedarfsbereichs die Kaufkraftbindung der eigenen Be-
volkerung gesteigert werden.

Fir die unterschiedlichen Standort- und Sortimentskategorien ergeben sich die
folgenden strategischen Aussagen:

Innenstadt

= Die Innenstadt sollte der Schwerpunkt der zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung sein (insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten), um die
unterzentrale Versorgungsfunktion Gliickstadts zu sichern.

Nahversorgung

= Die Sicherung der bestehenden Standorte geht vor Neuansiedlungen.

= Erweiterungen und Verlagerungen im Rahmen Anpassung an die Marktbe-
dingungen bleiben weiterhin moglich. Ziel ist eine behutsame Weiterent-
wicklung der Nahversorgung.

Sonstiger Einzelhandel aufSerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche

=  Fokussierung auf , nicht-zentrenrelevante Sortimente”, Ausschluss von
zentrenrelevantem Einzelhandel im Hauptsortiment.

= Konzentrierte Ansiedlung, d. h. prioritar im Anschluss an bestehende Ein-
zelhandelsstandorte.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Diese hier nach Standortkategorien aufgefiihrten strategischen Aussagen,
werden in den folgenden Kapiteln konkretisiert. Zusatzlich werden noch geziel-
te Empfehlungen fir eine positive Einzelhandelsentwicklung bezogen auf den
jeweiligen Standorttyp ausgesprochen.

Abb.54:  Ubersicht Standortkategorien

Schiitzenswerte zentrale

Versorgungsbereichei.S. d.
§ 2 Abs. 2, § 9 Abs. 2a und
§ 34 Abs. 3 BauGB sowie
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Solitare Nahversorgungs-und

Fachmarktstandorte
Sonstige
Standort- Sonstige Wohn- und Mischgebiete
kategorien

Gewerbegebiete und sonstige
nicht-integrierte Standorte

- Zentraler Versorgungsbereich: Schwerpunkt der
gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung,
Neuansiedlungen zukinftig prioritar dort

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Ansiedlungsvoraussetzungen fiir den zentralen Versorgungsbereich

Die Innenstadt ist der raumliche und historisch gewachsene Einzelhandels-
schwerpunkt der Stadt Gliickstadt. Um seine Bedeutung zu erhalten und fir
die Zukunft weiter auszubauen stellt dieser Bereich zukilinftig den Schwerpunkt
der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Neuansiedlungen von
Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment sollen daher
zukiinftig ausschlieBlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erfol-
gen.

Ebenso sind Neuansiedlungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten jederzeit weiterhin im zentralen Versorgungsbereich moglich
und zur Starkung des Einzelhandelsstandorts wiinschenswert.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist aus stadtebaulicher Sicht sicher
winschenswert, aber aufgrund fehlender geeigneter Flachenpotenziale wenig
realistisch. Erganzende Angebote des periodischen Bedarfsbereichs, wie Le-
bensmittelhandwerk und Spezialitatengeschafte sollen auch zukiinftig im
zentralen Versorgungsbereich zu finden sein.

Fiir den zentralen Versorgungsbereich von Gliickstadt gelten deshalb die fol-
genden Ansiedlungsvoraussetzungen:

= Ansiedlung und Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente ohne Ein-
schrankung moglich.

= Ansiedlung und Erweiterung nahversorgungsrelevanter Sortimente grund-
satzlich moglich, wobei die Sicherung der bestehenden fuRlaufigen Nah-
versorgung weiteren Ansiedlungen oder Verlagerungen vorzuziehen ist.

= Ansiedlung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ohne
Einschrankung moglich.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Folgende Sortimente sollten dabei im Sinne der SchlieRung von Angebotsli-
cken die Entwicklungsschwerpunkte darstellen und nach Moglichkeit vorran-
gig angesiedelt werden:

=  Heimtextilien,
=  Sportartikel
= Lederwaren

= Bicher

In der Innenstadt besteht zudem in einigen Sortimentsgruppen Erganzungsbe-
darf, welche trotz insgesamt relativ hoher Einzelhandelszentralitaten (in der
Kundenwahrnehmung) aktuell unterreprasentiert bzw. nicht in gewlinschter
Vielfalt vorhanden sind. Daher waren in folgenden Sortimenten gezielte Ergan-
zungen des vorhandenen Angebots wiinschenswert:

=  Bekleidung (speziell: ,Junge Mode", ggf. Filialisten)
= Drogerie- und Parfimeriewaren
= Haushaltswaren

Die Ausweitung dieser Sortimente muss dabei nicht zwangslaufig durch An-
siedlung neuer Geschafte erfolgen. Gerade in kleineren Stadten und Gemein-
den ist ein wirtschaftlicher Betrieb einiger der genannten Sortimente als
Hauptsortiment oft sehr schwierig. Die Losung kann hier die Aufnahme dieser
Sortimente in bestehende Geschéfte sein, wie dies in Gllickstadt bereits von
mehreren Anbietern praktiziert wird.

Dabei sollte insgesamt auf ein Mindestmal? bei der Qualitat im Sortiment und
der Warenprasentation geachtet werden. Gliickstadt kann und soll als Unter-
zentrum, allein was die Menge der Angebote angeht, nicht mit den lber-
geordneten Stadten mithalten. Daher ist die Attraktivitat des Einzelhandels-
standortes umso mehr von dem Besonderen im Angebot, einem guten Kun-
denservice und einer hohen Aufenthaltsqualtat in den Geschéftslagen abhan-

gig.
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Ansiedlungsvoraussetzungen fiir Einzelhandel auBerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs

Um den aktuellen Verkaufsflachenanteil der Innenstadt von ca. 35 % zu halten
und nach Moglichkeit sogar auszubauen, ist der sensible Umgang mit zentren-
relevanten Sortimenten auBerhalb der Innenstadt notwendig. Um Umsatz-
verdrangung aus der Innenstadt zu vermeiden, sollte deshalb jede Ausweisung
von Verkaufsflachen auBerhalb der Innenstadt zukiinftig genau tberprift wer-
den.

Das sonstige Stadtgebiet von Gliickstadt ist Standort von Einzelhandelsbetrie-
ben, die selbstverstandlich auch zukinftig dort verbleiben kénnen (Bestands-
schutz). Allerdings sollte im sonstigen Stadtgebiet idealerweise kein neuer
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment ange-
siedelt werden, da diese zukiinftig auf den zentralen Versorgungsbereich kon-
zentriert werden sollen. Auch von der Neuansiedlung weiterer Lebensmittel-
markte sollte aufgrund des bereits bestehenden umfassenden Angebots in
Gluckstadt im Regelfall abgesehen werden (Ausnahmen nachfolgend).

Als unproblematisch schatzt die CIMA grundsatzlich Verkaufseinrichtungen in
unmittelbarem Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-, War-
tungs-, Reparatur-, Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb ein (Direktver-
marktung), solange diese gemal § 1 Abs. 9 BauNVO auf einer deutlich unter-
geordneten Betriebsflache eingerichtet sind. Dazu zdhlen auch Tankstellen
oder Dorfladen.

Eine Ansiedlung von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel unterhalb der
Grolflachigkeit von 800 gm Gesamtverkaufsflache ist aufgrund der allgemei-
nen baurechtlichen Vorgaben ohne einzelfallbezogene stadtebauliche bzw.
planerische Begriindung nicht von Vornherein auszuschliefen. Die CIMA emp-
fiehlt jedoch, auch solche Vorhaben wenn moglich angrenzend an bestehende
Einzelhandels- und Gewerbestandorte zu konzentrieren. Durch eine Blindelung
an einem Standort kdnnen die Betriebe gemeinsam eine héhere Magnetwir-
kung entfalten, als bei verstreuter Lage im Stadtgebiet. Die Konkurrenzfahig-
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keit gegenliber anderen Einzelhandelsstandorten wird damit erhéht. Gleichzei-
tig besteht die Chance zur Reduzierung von Verkehrsmengen.

Die solitaren Nahversorgungsstandorte (ibernehmen jeweils eine wichtige
Versorgungsfunktion im Stadtgebiet und sollten auch langfristig dort verblei-
ben. Bei Nachweis der Vertraglichkeit sollen die solitaren Nahversorger daher
die Moglichkeit erhalten, ihr Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten im Rahmen der Anpassung an die aktuellen Marktbedingungen zu erwei-
tern, um damit den Standort wirtschaftlich zu erhalten. Dies kann ausnahm-
sweise auch eine Verlagerung des Standortes bedeuten, wenn eine Erweite-
rung am bestehenden Standort nicht moglich ist.

Fiir das sonstige Stadtgebiet von Gliickstadt ergeben sich somit die folgenden
Ansiedlungsvoraussetzungen:

= Ansiedlung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment bis 800 gm Verkaufsflache ohne Einschrankung moglich,
dariber hinausgehende VerkaufsflachengréRen nach Moglichkeit nur im
Anschluss an bestehende Einzelhandels- und Gewerbestandorte.

= Keine Neuansiedlung und Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment.

=  Erweiterung und ggf. Verlagerung bestehender Nahversorger im Rahmen
der Marktanpassung und Standortsicherung bei Nachweis der Vertraglich-
keit moglich.

= Beschrankung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im
Randsortiment bei Neuansiedlungen und Erweiterungen auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache, 100 gm je Einzelsortiment und 800 gm Ver-
kaufsflache absolut.

Eine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente im Hauptsortiment
sollte im sonstigen Stadtgebiet grundsatzlich nicht erfolgen. Unter bestimm-
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ten Voraussetzungen'’ kann eine Neuansiedlung bzw. Verlagerung von Le-
bensmittelmarkten jedoch ausnahmsweise moglich sein:

= Integrierter Standort in Ndhe zu Wohn- oder Mischgebieten, durch den
eine Verbesserung der fulRlaufigen Nahversorgung im Umfeld erfolgt (z. B.
in den Ortsteilen).

= Keine Neuansiedlungen oder mit Verlagerungen verbundene Verkaufsfla-
chenerweiterungen, die Gber die Nahversorgungsfunktion hinausgehen.

= Im Falle einer Neuansiedlung: Nachweis der Vertraglichkeit fir den zentra-
len Versorgungsbereich sowie die bestehenden Nahversorgungsstandorte
in siedlungsstrukturell integrierten Lagen.

= Im Falle einer Verlagerung: Keine Verschlechterung der raumlichen Nah-
versorgungssituation im Stadtgebiet, d. h. das Ausmal} der durch die Nah-
versorgungsradien abgedeckten Siedlungsbereiche mit Wohnfunktion (vgl.
Kap. 4.5) wird in der Summe nicht verringert.

= Besonderes Augenmerk sollte im Falle einer Verlagerung auf die Frage der
Nachnutzung der Altflache gelegt werden, um die Entstehung zusatzlicher
nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache in angemessenen Grenzen zu
halten.

Grundsatzlich sollten im Rahmen der Sicherung und Starkung der Nahversor-
gung Anstrengungen unternommen werden, ein oder mehrere Nahversor-
gungszentren zu entwickeln. Als solche stlinden sie unter einem besonderen
baurechtlichen Schutz und missen bei Neuansiedlungen in Gliickstadt selbst
und ggf. auch in Stadten und Gemeinden des Umlandes besonders beriicksich-
tigt werden.

v vgl. auch Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2008, Abschnitt 2.3
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Abb. 55:  Ansiedlungsmatrix der Standortkategorien

Zentraler Versorgungsbereich:

Innenstadt

weitere Standortkategorien:
solitare Nahversorgungs- und
Fachmarktstandorte

sonstige Wohn- und Mischgebiete

Gewerbegebiete und sonstige
nicht-integrierte Standorte

Hauptsortiment
zentrenrelevante
Sortimente

Uneingeschrankte Ansiedlung

Hauptsortiment
nahversorgungsrelevante
Sortimente

Hauptsortiment nicht-
zentrenrelevante
Sortimente

Uneingeschrankte Ansiedlung Uneingeschrankte Ansiedlung

keine Ansiedlung

keine Neuansiedlung (ggf. Erwei-
terungen im Rahmen der Anpassung an
die Marktbedingungen*)

Ansiedlung moglich,
prioritdre Ansiedlung

keine Ansiedlung**

grundsatzlich keine Ansiedlung***,
in Ausnahmefallenin integrierter
Lage nach Prifung*

Ansiedlung moglich

keine Ansiedlung**

keine Ansiedlung** Ansiedlung moglich

Grundsatzlich gilt die Maxime: Je zentraler, desto besser!

zentrenrelevanten Sortimenten

bis max. 200 gm VKF moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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gef. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente

Ausnahmsweise zuldssig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit max. 100 gm VKF

Ansiedlungen von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern (z. B. Hofladen, Tankstellen) zur Deckung der wohnortnahe n Grundversorgung

‘EIM.&
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7 STANDORTKONZEPT

Grundlage des Konzeptes sind die folgenden konzeptionellen Grundaussagen,
die sich aus den dargestellten Analyseergebnissen ergeben:

= Qualitative und quantitative Sicherung und Entwicklung der Innenstadt
= sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

= vertragliche Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels aulRerhalb der
Innenstadt und dem Zentralen Versorgungsbereich

Von der CIMA wurden insgesamt 4 Standorte einer einzelhandelsspezifischen
Bewertung unterzogen. Dabei stand neben einer Beurteilung von aktuellen
Planvorhaben und Entwicklungsbereichen vor allem die Nahversorgungssitua-
tion im Stadtgebiet im Mittelpunkt der Untersuchung. Die Darstellung und
Bewertung der Standorte erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln.

Die Bewertung der Standorte erfolgte anhand der folgenden Kriterien:

= Lage innerhalb der Stadt (Innenstadt / Innenstadtrand / zu den Zentralen
Versorgungsbereichen / Wohngebiet / sonstige Standorte)

= Standortumfeld (Einzelhandelsbesatz)

=  Erreichbarkeit

= Zusammenhang zu bestehenden (auch solitdren) Versorgungslagen
= stddtebaulich und funktional integrierte / nicht-integrierte Lage

= Eignung fur nahversorgungsrelevanten / zentrenrelevanten / nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel gemaR Branchenkonzept

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Die nachfolgende Abb. 56 zeigt die bewerteten Standorte in der Ubersicht.
Demnach

liegen die Standorte 3 und 4 in unmittelbarer Nahe zum Hauptzentrum
Innenstadt

befinden sich die Standorte 1 und 2 auBerhalb der Zentralen Versorgungs-
bereiche und in keiner direkten Verbindung zum Hauptzentrum Innenstadt
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Abb.56:  Ubersicht Priifstandorte

| o Ehemaliges Marinegeldnde
o Ehemaliges Aushesserungswerk
e Ehemalige Stadtschule

o Ehemaliges Wéschereigelande

Kartengrundlage: Stadt Glickstadt
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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7.1 Priifstandort 1: ehemaliges Marinegeldande

Am nordlichen Stadtrand befindet sich das Areal der 2004 aufgegebenen Ma-
rinekaserne. Als Konversionsflache stellt es die Stadt Glickstadt vor eine be-
sondere Herausforderung. Seit 2001 besteht ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan, der eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen
vorsieht. Demnach wéaren dort ,,Bau- und Gartenmarkte, *...+ Einzelhandelsbe-

triebe der Lebensmittelbranche” und ,,... Einzelhandel der Bekleidungs-, Schuh-

und Drogeriebranche sowie Non-Food-Discounter” zuldssig. Die Umsetzung
erweist sich jedoch als schwierig.

Derzeit befinden sich auf dem Grundstick vor allem ungenutzte Kasernenge-
bdude, wobei sich aber auch einige kleinere Firmen angesiedelt haben.

Bewertungskriterien

= Der Standort ist siedlungsstrukturell integriert, befindet sich dennoch in
einer ausgesprochenen peripheren Lage

= Die Entfernung zur Stadtmitte betragt ca. 1,7 km. Allein aus diesem Fakt
sowie auch aus der vor Ort angetroffenen Situation Idsst sich kein funktio-
naler Zusammenhang mit der Innenstadt ableiten.

= Aufgrund der Lage an der B 495 und der Zufahrt zur Elbfahre verfiigt der
Standort grundsatzlich Gber eine gute Pkw-Erreichbarkeit. Diese wird je-
doch durch die in den warmeren Monaten haufig auftretenden Riickstaus
relativiert.

= Die Sichtbarkeit ist aufgrund der Lage direkt an der B 495 als sehr gut zu
bezeichnen.

= Die GrofRe des Grundstiicks lasst ausreichend Raum auch fiir groRere Ein-
zelhandelsbetriebe.
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Abb. 57: Lage des Priifstandorts ehemaliges Marinegeldnde

Quelle: Google Earth Professional 2013
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

= Der Standort ist bisher nur eingeschrankt fuBlaufig erreichbar. Im Rahmen
einer Neuordnung des Geldndes kénnte dieses Defizit durch eine bessere
Anbindung an die Siedlung Butendiek, Kimming und das Wohngebiet Nord
jedoch deutlich verbessert werden.

= Eine OPNV-Anbindung ist zwar grundsétzlich gegeben, allerdings sind hier
eher regionale Verbindungen mit entsprechend weiter Taktung vorherr-
schend.
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stattung der Stadt Gllickstadt im periodischen Bedarfsbereich eine zuséatzliche
- Neuansiedlung dabei nicht im Vordergrund stehen. Die verbleibenden Poten-
ziale, die sich aus der periodischen Zentralitat von 76 % in Bezug auf Gliick-
stadt und den Nahbereich ergeben, sollten moglichst einer marktgerechten
Aufstellung der bestehenden Nahversorger zur Verfligung stehen. Dies kann
auch die Verlagerung und damit verbundene moderate Erweiterung eines be-
stehenden Betriebes bedeuten.

Abb. 58: Ansichten des Priifstandorts ehemaliges Marinegeldnde

Das ehemalige Marinegeldnde ist fiir die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter
Sortimente geeignet, mit Einschrankung auch fiir nahversorgungsrelevante

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 . ! . . .
Sortimente, jedoch nicht fiir zentrenrelevante Sortimente.

Einzelhandel ist eine gern gewdahlte Nachnutzung fir innerstadtische Konversi-
onsflachen, macht sie doch haufig die Planungen insgesamt erst wirtschaftlich.
Aus Betreibersicht handelt es sich hier durchaus um einen attraktiven Stand-
ort, insbesondere fiir auf Pkw-Kunden ausgerichtete Konzepte. Erreichbarkeit
und ginstige Sichtbeziehung wiirden sich daher fiir die Etablierung von Fach-
markten eignen.

Aus stadtebaulicher Sicht, mit dem Fokus der Sicherung und Starkung der In-
nenstadt, sollte sich hierbei in erster Linie auf nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente konzentriert werden. Allerdings schrankt das eng begrenzte Marktge-
biet und die Nahe zu den Mittelzentren Itzehoe und Elmshorn die Attraktivitat
fiir Betreiber ein. SchlieRlich muss ein Konzept gefunden werden, dass auch
unter diesen Bedingungen wirtschaftlich bestehen kann. Im Hinblick auf das
groRRe Interesse der Bewohner der Stadt Gliickstadt an einem Bau- und Gar-
tenmarkt bestehen hier jedoch gute Chancen. Eine Garantie fiir einen dauer-
haften Erfolg ldsst sich daraus jedoch nicht ableiten.

Die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente wiirde sich positiv auf
die Versorgungslage im bisher unterversorgten Norden der Stadt auswirken.
Um Uberkapazitdten zu vermeiden, sollte im Hinblick auf die bereits gute Aus-
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7.2 Priifstandort 2: ehemaliges Ausbesserungswerk

Das ehemalige Ausbesserungswerk wurde bereits 1999 geschlossen und ist
seitdem mit Gber 100.000 gm die groRte Brachflache in Gliickstadt.

Bewertungskriterien

= zentrale Lage im Siedlungsgebiet der Stadt Gliickstadt

= eingeschrankte Pkw-Erreichbarkeit durch Lage abseits der BundesstralRen
und Behinderungen durch Bahnschranken

= Umfangreiches Flachenpotenzial bei erschwerter Inwertsetzung (Belastun-
gen, Gebadudebestand, ErschlieRung usw.)

= wenig Wohnbebauung im direkten Umfeld

= fuBlaufige Erreichbarkeit bisher nur im siidl. Bereich gegeben, Barrierewir-
kung der Bahnlinie und Kleingartenanlage

= OPNV-Anbindung nicht gegeben

= nur ca. 400 m vom Stadtzentrum entfernt, jedoch durch Stadtpark ge-
trennt = kein funktionaler Zusammenhang

Vor dem Hintergrund des umfangreichen Flachenpotentials und der relativ
zentralen Lage bietet dieser Standort ein grolRes stadtebauliches Entwick-
lungspotenzial. Vom Eigentliimer wird, wie auch in einer Vielzahl dhnlich gela-
gerter Félle, eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, und Wohnen sowie ggf.
erganzend nicht stérendem Gewerbe und Dienstleistungen angestrebt, fir die
der Standort - fiir sich betrachtet - auch in Frage kommt.

Aus gesamtstaddtischer Sicht stellt sich die Situation jedoch differenzierter dar.
Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte auch hier nicht angesiedelt werden, da
trotz der Ndhe zur Innenstadt kein funktionaler Zusammenhang besteht. Bei
einer Entfernung von ca. 400 Metern, die durch den Stadtpark zurickzuzule-
gen sind, ist nicht davon auszugehen, dass sich nennenswerte Synergieeffekte
zwischen den beiden Standorten einstellen werden. Ein neuer Konkurrenz-

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘CIHA

standort ist dem Ziel, die Innenstadt als Einzelhandelsstandort und Stadtzent-
rum zu starken, sicher abtraglich.

Aktuell ist fir den Standort auch keine Nahversorgungsfunktion ableitbar. Die
westlich angrenzenden Wohngebiete sind durch die Bahnlinie, trotz Bahn-

Ubergang, weitestgehend abgeschnitten. Sie befinden sich zudem gréRtenteils
im 500-m-Nahversorgungsradius von Edeka und Penny am Fritz-Lau-Platz bzw.

Abb. 59:  Lage des Priifstandorts ehemaliges Ausbesserungswerk

Quelle: Google Earth Professional 2013
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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dem Molenkiekergang. Fiir das bisher unterversorgte Wohngebiet Nord wiirde
die Ansiedlung eines Nahversorgers im dafiir vorgesehen siidlichen Bereich der
Flache ebenfalls keine Verbesserung der Nahversorgungssituation mit sich
bringen. Selbst bei der Entwicklung von Wohnbauflachen auf dem Areal selbst
stiinde kaum ausreichend Nachfragepotenzial fiir einen modernen Nahversor-
ger zur Verfligung.

Selbst fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel scheint das Gelande nur auf
den ersten Blick geeignet. Ein groRBer Pluspunkt ist hier sicherlich das groRRe
Flachenpotenzial, was den Standort fir flichenintensive Einzelhandelsnutzun-
gen durchaus interessant macht. Auf der anderen Seite stehen in Gliickstadt
dafiir aber auch zwei weitere Potenzialflachen grundsatzlich zur Verfiigung. So
sind sowohl das ehemalige Marinegelande als auch die ehemalige Wascherei
durch ihren direkten Zugang zu BundestralRen deutlich verkehrsgiinstiger gele-
gen und verfligen lber eine bessere Sichtbarkeit. Entwicklungshemmnisse wie
Altlasten und ein derart groRes Volumen an zu beseitigender Gebdudesubs-
tanz sind an beiden Standorten ebenfalls nicht oder in geringerem Male an-
zutreffen. Unter der Berlicksichtigung der Tatsache, dass in Gliickstadt kein so
groBes Ansiedlungspotenzial im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
te vorhanden ist, als dass alle drei Flache davon profitieren kénnten, sind die
anderen beiden Standorte dem des ehemaligen Ausbesserungswerkes vorzu-
ziehen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 60:  Ansichten des Priifstandorts ehemaliges Ausbesserungswerk

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Das ehemalige Ausbesserungswerk sollte nicht einzelhandelsspezifisch ent-
wickelt werden, da andere Standorte im Stadtgebiet dafiir besser geeignet
sind. Dies betrifft explizit alle Sortimentsbereiche.
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7.3 Priifstandort 3: ehemalige Stadtschule

Der Standort befindet sich am Rande des Zentralen Versorgungsbereiches ge-
geniber dem Bahnhof. Es handelt sich um das Gelande der ehemaligen Stadt-
schule, fir das es bereits in den Jahren 2007 bis 2009 Vermarktungsbemiihun-
gen im Hinblick auf eine Einzelhandelsnutzung gegeben hat.

Abb. 61: Lage des P

orts ehemalige Stadtschule

riifstand

Quelle: Google Earth Professional 2013
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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= Lage am Rande des Zentralen Versorgungsbereiches, gegenliber des Bahn-
hofes

Bewertungskriterien

= Lediglich 150 m vom Markt entfernt, allerdings Sichtbarkeit kaum gegeben
und kein weiterer Einzelhandel in direkter Umgebung

= relativ grolRes Flachenpotenzial

= eingeschrankte Pkw-Erreichbarkeit durch riickwartige Lage, jedoch zahlrei-
che Parkplatze in unmittelbarer Nahe

= gute fuBlaufige Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung tiber Bahnhof

An diesem Standort steht fir eine innerstddtische Lage ein vergleichsweise
groBes Flachenpotenzial zur Verfigung. Da auch eine direkte Pkw-
Erreichbarkeit iber die StraBe Am Gliterbahnhof sowie die dort in groRer Zahl
verfligbaren Parkplatze gegeben ist, stand zunachst eine Inwertsetzung fir den
Einzelhandel im Vordergrund. Den positiven Standortfaktoren steht jedoch
eine Reihe von Defiziten gegeniiber. Obwohl die Entfernung nur 150 m zum
Markt betragt, fehlen andere Einzelhandler in der direkten Umgebung. Es han-
delt sich um Randlage, der die Sichtbarkeit vom Markt und der GroRen Krem-
per StraRe fehlt.

Damit ist dieses Areal, in zweiter Reihe und ohne Anschluss an die Haupthan-
delslagen, sowohl fiir Investoren als auch fiir Betreiber wenig interessant. Dies
zeigten auch die bisher vergeblichen Vermarktungsbemiihungen.

Priifstandort 3 ist fur die Neuansiedlung weiterer zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente aus stadtebaulicher Sicht grundsatzlich geeignet,
eine entsprechende Entwicklung jedoch wenig realistisch.
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7.4 Priifstandort 4: ehemaliges Waschereigelande

Nachdem die Wascherei 2010 von der Firma Berendsen aufgegeben wurde,
sieht sich die Stadt Gliickstadt nicht nur mit dem Verlust der Arbeitsplatze,
sondern auch mit einer weiteren Brachflache konfrontiert. Wie auch schon im
Falle des Marine- und des Bahngeldndes stehen auch hier Uberlegungen hin-
sichtlich einer Einzelhandelsnutzung im Vordergrund.

Quelle: Google Earth Professional 2013
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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= Lage am Rande des Zentralen Versorgungsbereiches, ca. 300 m vom Markt
entfernt, Eingang zum Hafenbereich direkt gegeniber

Bewertungskriterien

= Sehr gute Sichtbarkeit durch Lage im Kreuzungsbereich zweier Hauptver-
kehrsstrallen

= relativ grolRes Flachenpotenzial
=  Sehr gute Pkw-Erreichbarkeit durch Lage an B 431
= Eingeschrinkte fuRliufige Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung akzeptabel

Im Gegensatz zu den beiden anderen Konversionsflachen sind die Rahmenbe-
dingungen fiir eine Einzelhandelsansiedlung deutlich positiver zu bewerten.
Durch die Nadhe zur Innenstadt und dem Hafen kénnen bei entsprechender
Nutzung und Gestaltung alle drei Bereiche davon profitieren. Voraussetzung
dafir ist jedoch, dass die Bebauung Innenstadt und Hafen zugewandt wird und
die fuBlaufige Verbindung zu beiden optimiert wird.

Kopplungseffekte stellen sich jedoch nur ein, wenn ein beglinstigendes Ange-
bot geschaffen wird. Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel wie beispielsweise
ein Baumarkt ist dafiir nur bedingt geeignet, obwohl nach Branchenkonzept
grundsatzlich moglich. Vorteilhafter wéare hier die Ansiedlung nahversorgungs-
relevanter Sortimente. Angesichts des nicht mehr zeitgemalRen Zustandes des
solitdren Nahversorger Aldi und Edeka in der Christian-IV-Strale und der dort
eingeschrankten Entwicklungsmaoglichkeiten zeigt sich hier ein sinnvoller Al-
ternativstandort.

Insbesondere in Bezug auf die Verkehrsanbindung, die Gestaltung der Parkie-
rungsanlage sowie die GroRe und Gestaltung der Baukoérper bietet dieser
Standort Moglichkeiten, die an dem derzeitigen Standort kaum zu realisieren
sind. Die Lebensmittelanbieter kénnten trotz moderater VergroRerung noch
durch weitere Betriebe erganzt werden. Damit neben nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten in begrenztem Umfang auch zentrenrelevante Sortimente zuldssig
sind, konnte hier mit einem schllissigen stadtebaulichen Gesamtkonzept die
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Entwicklung eines Nahversorgungszentrums, also eines zentralen Versor-
gungsbereiches, voran getrieben werden. Dazu gehéren neben den Lebens-
mittlern als Kern nicht nur weitere Einzelhandler, sondern auch erganzende,
moglichst einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie z.B. Kreditinstitute, gastro-
nomische Einrichtungen, Reisebiiro, Post, Friseure etc. oder auch Einrichtun-
gen aus dem Bereich Gesundheit. Im Hinblick auf moégliche Betreiber sind neue
Anbieter grundsatzlich gegenliber Verlagerungen aus der Stadtmitte zu bevor-
zugen. Entsprechende Regelungen konnte zwar nicht baurechtlich gefasst
werden, aber durchaus in einem stadtebaulichen Vertrag.

Bei Verfolgung dieser Planungen ist jedoch die Frage der Nachnutzung des
Altstandortes von hoher Bedeutung. Aufgrund des bestehenden Baurechts ist
zunachst eine vergleichbare Nutzung weiterhin zuldssig. Die verbleibenden
Potenziale im Bereich Lebensmittel sollten jedoch eher den bestehenden Nah-
versorgern flir eine marktgerechte Entwicklung ihrer Markte zur Verfligung
stehen. Darilber hinaus gehende zuséatzliche Verkaufsflichen im Bereich Le-
bensmittel konnten, je nach Anbieter, bereits deutlich Uber die raum-
ordnerisch zugewiesene Versorgungsfunktion hinausreichen. Zudem wiirden
die anderen Nahversorger in Gliickstadt zunehmend unter Druck geraten.

Erstrebenswert ware daher eine einvernehmliche Lésung mit dem Eigentimer,
die sich auf eine Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente konzentriert.
So kdmen an dieser Stelle beispielsweise auch ein kleinerer Bau- und Garten-
fachmarkt oder ein Tierfutter- und Zoofachmarkt u. a. in Frage.

Fiir samtliche Planungen empfiehlt die CIMA die Durchflihrung einer Vertrag-
lichkeitsanalyse. So kann sicher gestellt werden, dass von weiteren Betrieben
keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt oder die Nahversorgungs-
situation ausgehen.
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Das ehemalige Waschereigeldnde ist fiir nicht-zentrenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten (mit Einschrankungen) Einzelhandel geeignet. Mit
einem schliissigen stadtebaulichen Konzept in Zusammenhang mit einer Ver-
traglichkeitsanalyse konnte der Standort zu einem Nahversorgungszentrum
(=Zentraler Versorgungsbereich) entwickelt werden. Dann wire auch die
Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten maéglich, dies jedoch in deut-
lich untergeordnetem Male.
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Fiir Einzelhandel grundsatzlich geeignet:

e Ehemalige Stadtschule

(aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerter Standort, jedoch
aus Betreibersicht wenig interessant)

Fiir Einzelhandel mit Einschrankungen geeignet:

G Ehemaliges Waschereigelande (Prioritat 1)

a Ehemaliges Marinegeldnde (Prioritat 2)

Fiir Einzelhandel nicht geeignet:
Ehemaliges Ausbesserungswerk

(Standorte 1 und 4 sind aufgrund ihrer Lage vorzuziehen)

R

o

e

Kartengrundlage: Stadt Glickstadt
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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8 UMSETZUNG DER STANDORTBEZOGENEN
VORGABEN AUS DEM EINZELHANDELSKON-
ZEPT

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Gliickstadt mittel-
bis langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der CIMA notwendig, das vor-
gelegte Einzelhandelskonzept in den zustandigen Gremien der Stadt Gliick-
stadt auch als stadtebauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB) zu beschlieRRen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass einzelne
Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen werden kon-
nen. Allerdings ist festzuhalten, dass die , Hiirde” fiir solche Projekte mit dem
Beschluss des Einzelhandelskonzepts hoher wird und ein Abweichen vom Kon-
zept nur mit einem erhdhten Begriindungsaufwand erfolgen kann. Die Beurtei-
lung von Einzelfdllen erfolgt auf der Grundlage der Kriterien und Ziele des Ein-
zelhandelskonzepts. Eine dauerhafte Nichtbeachtung kann dazu fihren, dass
das Konzept nicht mehr abwagungsrelevant ist.

Eine solche Einzelfallbetrachtung ware beispielsweise die Entwicklung des
Standortes ehemalige Wascherei. Hierfir sollte in jedem Fall eine Vertraglich-
keitsanalyse erstellt werden, um die tatsachlich an diesem Standort vertragli-
chen Verkaufsflachen in den verschiedenen Sortimenten zu eruieren. Die An-
siedlung zentrenrelevanter Sortimente ware im Falle der Weiterentwicklung zu
einem Nahversorgungszentrum ebenfalls moglich. Hierzu sollte jedoch das
Vertraglichkeitsgutachten um ein schliissiges stadtebauliches Gesamtkonzept
erganzt werden.

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches sollte in regelmaligen
Abstanden Uberpriift und ggf. um weitere Bereiche ergdnzt werden. Grundlage
fir die Einordnung der CIMA war die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestands-
erhebung.
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‘EIHA
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept ist die notwendige Grundlage fir
rechtssichere Bebauungsplan-Festsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und
Verkaufsflichenbeschrankungen an bestimmten Standorten™. Als informelles
Planungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und die
notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die baurechtliche
Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbezogenen
Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungspline
bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen. Dabei sollte
sich grundsatzlich auf die Glickstadter Liste zentrenrelevanter Sortimente (vgl.
Kap. 8.1) bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist der
Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Gllickstadter Sortimentsliste,
die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans sein
sollte. Bei groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen empfiehlt die CIMA dari-
ber hinaus auf den Einzelfall bezogene Vertraglichkeitsuntersuchungen (nach §
11, 3 BauNVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspline ist generell zu beachten, dass die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genie-
Ren. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit Kfz. (Dieser
ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zuzurechnen.) Darliber hinaus
sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit Produktions- und Hand-
werksbetrieben (z.B. Installateure, Direktverkauf) weiterhin zuldssig sein, so-
fern diese auf einer untergeordneten Betriebsflache eingerichtet sind.

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen ent-
gegenstehen, empfiehlt es sich, gefdhrdete Bereiche, d.h. die Bereiche die
einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau zu bestimmen und zu bear-
beiten. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten Innenbereich
(gemal § 30 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (gemal § 34 BauGB)
sein. Bei letzteren ist die Aufstellung von Bebauungsplénen zu Gberpriifen (§ 9

'8 vgl. 2.B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07
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Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Mog-
lichkeiten auf, ungewiinschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen
bei Anfrage auszuschlieRen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflaichen entlang gefahrdeter Bereiche
ist u.U. nicht vollstandig moglich und auch personell und finanziell nicht leist-
bar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch dariiber hinaus) sind kleinfla-
chige Einzelhandelsansiedlungen maoglich. Es besteht jedoch auch in Mischge-
bieten die Moglichkeit, zum Schutz und zur Starkung des Zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieRen.™
Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandelskonzept und auf die fur Glick-
stadt geltende Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug
genommen werden. Fir einen akuten Fall stehen im Baurecht auch die Mog-
lichkeiten einer Veranderungssperre (§ 14 BauGB) und Zurlickstellung von
Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfligung, wie sie in Gllickstadt bereits einge-
setzt werden.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder un-
ternehmerische Initiativen aus der Stadt Gliickstadt getrieben noch Konkur-
renzen grundsatzlich eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es
aber zur Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu
einer Konkurrenz der Standorte. Wenn es der Stadt Gliickstadt gelingt, sich
(auch politisch) auf dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies
auch Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewlinschte) Entwicklungen in
der Innenstadt und den Ubrigen Einzelhandelslagen.

'3 Zum Schutz und zur Starkung der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt kann in Bereichen
auBerhalb der Innenstadt (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten aus-
geschlossen werden. Siehe hierzu das Urteil des OVG Miinster 20.04.2004 (7a D 142/02.NE) im
Normenkontrollverfahren der Grundeigentiimer, die wegen des Ausschlusses von Einzelhandel
einen Wertverlust ihrer Grundstiicke beflirchteten (vom OFG abgelehnt).
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9 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR STARKUNG

1. Beschluss des Einzelhandelskonzeptes in den zustandigen Gremien als
DER INNENSTADT stadtebauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB)

Die hier vorgestellten Ansatze sind Ergebnis der Haushaltsbefragung, der Ex- - - - - ——
pertengesprache sowie der stidtebaulichen Begehung durch die CIMA. Sie 2. Bei Fortfiihrung der Planungen zum ehemaligen Wéschereigelande:

haben lediglich empfehlenden Charakter und erheben keinen Anspruch auf Einholung eines Vertraglichkeitsgutachtens und ggf. Erarbeitung eines
Vollstandigkeit. stadtebaulichen Konzepts

3. Uberpriifung der Bebauungspldne auf notwendige Anpassungen, ggf.

Die nebenstehende Abbildung zeigt die wichtigsten MaRnahmen im Uberblick. ) > -
Neuaufstellung weiterer (einfacher) Bebauungsplane

In den folgenden Kapiteln werden dazu Anregungen und Hinweise zur Umset-
zung gegeben. 4. Einleitung von MalRnahmen zur Starkung der Handelslagen zwischen
Hafen und Fleth

5. Kaschierung bzw. Zwischennutzung der Leerstande

6. Uberpriifung der Méglichkeiten zur Verbesserung der Nahversor-
gungssituation in den Gemeinden des Nahbereichs

7. Uberpriifung der Organisationsstrukturen und Zustandigkeiten zwi-
schen den Akteuren

8. Installation eines Flachenmanagements, v.a.:
= Eigentimerberatung,

= Unterstiitzung bei Unternehmensnachfolge,
= Akquise

9. Gezielte Aktivitaten zur Steigerung der Aufenthaltsqualitadt in der
Innenstadt

10. Aktionsplan Sauberkeit und Sicherheit:
= RegelmaRige Reinigung privater und 6ffentlicher Rdume (auch
Grinflachen)

= Kontrolle der Einhaltung der Verkehrsregeln, Polizeiprdasenz
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9.1 Handlungsfeld Sicherung des westlichen Bereiches
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Verbindungsachse zwischen Hafen und Marktplatz

Wie im Rahmen der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches festges-
tellt, besteht fiir den westlichen Teil der Altstadt die Gefahr, langfristig seine
Funktion als Einzelhandelsstandort zu verlieren. Bereits heute sind die Berei-
che Koénigstralle, SchlachterstralRe und der siidliche Teil der GroRRen Deichstra-
Re bereits relativ diinn mit Einzelhandel besetzt. In der groBen DeichstralRe
treten zudem vermehrt Leerstande auf. Die Tatsache, dass erste Geschéaftsein-
heiten bereits in Wohnraum umfunktioniert worden sind, zeigt, dass dies ein
schon langer anhaltender Trend ist.

Die Grol3e Deichstralle stellt - zumindest auf der Karte - eine direkte Verbin-
dung zwischen den beiden Hauptanziehungspunkten in Gllckstadt dar: dem
Hafen und dem Markt. In der Realitat ist sie als solche, trotz bestehender
Sichtachse zum Kandelaber als Mittelpunkt des Marktplatzes, kaum wahr-
nehmbar. Die bestehende Beschilderung ist so unauffillig, dass sie von Besu-
chern moglicherweise nicht wahrgenommen oder mit den sehr ahnlichen
Fahrradwegweisern verwechselt wird.
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Eine auffilligere und gréRere Beschilderung sowie die Betonung der Eingangs-
situation der GroRen DeichstraRe waren erste MaBnahmen, um die Besucher-
strome vom Hafen in die Altstadt durch die GroRRe DeichstralRe zu leiten. Dafiir
ist nicht in jedem Fall ein aufwendiges gesamtstadtisches Beschilderungssys-
tem von No6ten. In einem ersten Schritt diirften einige wenige Schilder oder
Stelen an neuralgischen Punkten ausreichend sein.

Biosphaerium =¥ wem

Schloss 4
Innenstadt = wom

Elbefahre A oo
Hafen

(Bus-)Bahnhof T .um

Information
. -

weiser mit kleinem Stadtplan
aftslagen

Ein weiterer Ansatzpunkt ist die gezielte Betonung dieser Geschaftslagen im
Rahmen der erfolgreichen verkaufsoffenen Sonntage, aber auch bei anderen
Veranstaltungen. Dies kann Uber Aktionen geschehen, die Besucher - und da-
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mit auch potenzielle Kunden — genau in diese StraRen bringen. Auf diese Weise
kann auch der Bekanntheitsgrad der dort ansassigen Geschéafte erhdht wer-
den. So kdnnten sich die Geschafte im Rahmen geschaftsbezogener Mitmach-
Aktionen Einheimischen und Tagestouristen aktiv vorstellen (z.B. Stricken bei
Strickwaren Bohne, gemeinsame Fahrradreparatur beim Radhus Horn oder
Vorstellung von Heilpflanzen bei der Stadt-Apotheke). Eher passiverer Natur ist
das Ausbreiten roter Teppiche vor den Eingangsbereichen, die Willkommen
und Wertschatzung ausdriicken. Andere Beispiele sind kulinarische Aktionen
im StraRenraum wie das sogenannte ,WeiRe Dinner”, ein Familienbrunch oder
Nightlife-Dinner.

Bewahrt haben sich auch Gewinnspiele, bei denen die Losung Uiber verschie-
dene Geschafte verteilt ist, so dass Mitspieler gezielt in bestimmte Geschéfts-
bereiche gezogen werden kénnen.

Abb. 66:  Gewinnspielcoupon des ,Linden erleben e.V.“

Gewinnspiel!

In den folgenden Geschéften der TEILNEHMENDE GESCHAFTE DER
Lindlener lortgemeinschaften: STANDORTGEMEINSCHAFTEN
DeisterKiez, LindenGut und der

Aktion LimmerstraBe finden Sie je LimmerstraBe

ein nétiges Puzzleteil als Sticker i

vor.

Telctonee. ader E-Pahdresse
Tetahme ab 18 jshren

Sammeln Sie alle Sticker und kle-
ben Sie sie an der richtigen Stelle
der Logos der Standortgemein-
schaften auf. Alle Gewinner wer-
den benachrichtigt, wenn sie ihnren
Namen und Telefonnr., bestenfalls

ihre E-Mall-Adresse angegeben
haben.

Die Ubergabe der Hauptpreise fin-
det auf der Blihne am Fest am
Kichengarten gegen 19:00 Uhr
statt. Der Rechtsweg ist ausge-
schiossen.

Quelle: www.hannover-entdecken.de

Beispielsweise wurde dies in Rastede mit einer geschaftsiibergreifenden weih-
nachtlichen Schaufenstergestaltung kombiniert: Die Mitspieler zdhlten an ver-
schiedenen Schaufenstern goldene Sterne und konnten mit der richtigen Ge-
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samtzahl eine Weihnachtsgans und Warengutscheine gewinnen. In Gllickstadt
ware im Rahmen der Matjeswochen beispielsweise eine Rezepte-Rallye vor-
stellbar, bei der auf den Gewinnspielkarten verschiedene Matjes-Rezepte er-
haltlich sind.

Solche Aktionen eignen sich durchaus auch fiir kleinere Stadte, da sie mit ver-
gleichsweise geringem Aufwand durchgefiihrt werden kdnnen. Sie setzen je-
doch eine gewisse Mindestanzahl sich beteiligender Betriebe voraus. Bei der
Durchflihrung jeglicher Gewinnspiele im Einzelhandel sind bestimmte rechtli-
che Vorgaben zu beachten, da mit der Teilnahme kein direkter oder indirekter
Kaufzwang verbunden sein darf.
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9.2 Handlungsfeld Gestaltung und Aufenthaltsqualitat

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Befragungen (vgl. Kap. 3.1) zeigen die Not-
wendigkeit gestalterischer MaBnahmen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
sowie die Erh6hung der Sauberkeit und Sicherheit. Nachfolgend finden sich
beispielhafte MaRnahmen, die darauf hinwirken kénnen.

AuBendarstellung

In fast allen Geschaftslagen mit Ausnahme des Marktplatzes lassen sich Fassa-
den finden, die einen mehr oder weniger stark ausgepragten Instandhaltungs-
rickstau aufweisen. Oft verhindern wirtschaftliche Griinde, dass ein solcher
Missstand zeitnah behoben wird. In jedem Fall kann es sinnvoll sein, mit dem
Eigentlimer das Gesprach zu suchen und gemeinsam Lésungen zu diskutieren
(vgl. S. 85, Eigentlimerberatung). Bei gleichzeitiger energetischer Sanierung
kénnen moglicherweise auch Gberregionale Férderprogramme in Anspruch
genommen werden.

Ebenso ist die Schaufenstergestaltung und/oder der Gestaltung der Innen-
raume einiger Geschafte nicht mehr zeitgemaR. Defiziten bei der Schaufens-
tergestaltung, wie wenig zeitgemal wirkende Prasentation, ungiinstige Be-
leuchtung oder Preisauszeichnung, kdnnen auf verschiedenen Wegen begeg-
net werden. Moglicherweise lasst sich innerhalb der Kaufmannschaft ein
Knowhow-Transfer von lokalen Fachleuten organisieren. Themenbezogene
Schaufensterdekoration Uber eine gesamte Handelslage ist ebenfalls ein er-
probtes Mittel, die Qualitat und damit die Attraktivitat der Schaufenstergestal-
tung zu erhéhen. Nicht zuletzt bietet auch die IHK Seminare zu diesem Thema
an, denn gerade der inhabergefiihrte Einzelhandel kann nicht immer auf erfah-
rene Dekorateure zuriickgreifen.

AuBengastronomie spielt in Gliickstadt eine grolRe Rolle. Wadhrend die Restau-
rants am Markt haufig Uber eine wertige Moblierung verfiigen, ist in der Gro-
Ren Kremper StraRe Plastikbestuhlung weit verbreitet. Diese ist sicher langle-
big und pflegeleicht, ist aber kaum geeignet eine einladende, gemiitliche At-
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mosphare zu vermitteln. Materialien wie Holz, Rattan, Aluminium oder auch Zuallererst ist an die Gewerbetreibenden selbst zu appellieren, sich fiir einen
eine Kombination der Materialien erzeugen ein hochwertiges, gepflegtes Er- ansprechenden Zustand ihrer AuRenbereiche einzusetzen. Gegebenenfalls
scheinungsbild. Auf den ersten Blick erscheint dies eine hohe Investition flr missen hier auch vereinzelt Zustandigkeiten geklart werden.

Betriebe wie einen DOner- oder Asia-Imbiss oder ein Eiscafé. Da hier jedoch
nur Platz flr wenige Sitzgruppen zur Verfligung steht und die Einstiegspreise
sowohl bei Holz- als auch bei Aluminiumstiihlen relativ niedrig sind, sollte hier
mit Gberschaubarem Aufwand ein sichtbarer Effekt erzielt werden kénnen.

Hilfreich kdnnte auch eine eigens fiir die Innenstadt zustdandige Person sein, die
(auf Stundenbasis) fiir die Pflege und Sauberkeit im 6ffentlichen Raum
zustandig ware. lhre Tatigkeit ware als Erganzung und nicht als Ersatz der stad-
tischen Reinigung zu verstehen. Folgende Aufgabenfelder kdmen dazu in Be-
ndlungsbedarf bei der AuBengastronomie tracht:

Abb. 67: Ha

3

= Erledigung kleinerer Sduberungsarbeiten (Abfall im Straenraum)
= Entfernung von ,wilden” Aufklebern, Plakaten

= Beschwerdelbermittlung an die Entsorgungsbetriebe bei Defiziten in der
StraRenreinigung und Miillabholung

= Beobachtung des 6ffentlichen Raumes und Meldung aller Mangel an die
jeweilig Verantwortlichen (Einzelhdndler, Eigentiimer, Stadt, etc.)

Abb. 68: Umgang mit verantwortungslosen Hundehaltern in Gliickstadt
(I.) und in Henstedt-Ulzburg (r.)

Sauberkeit
im
dffentlichen
Raum

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013, Gestaltungshandbuch Ahaus

Verantwortungsbewusste
Hundehalter

nehmen den Hundekot mit

Sauberkeit und Sicherheit

Die Sauberkeit und Sicherheit des 6ffentlichen Raums wurde im Rahmen der

Haushaltsbefragung nur als bedingt zufriedenstellend bewertet. Ungepflegte Hundikotbeutel
Griinbereiche, tiberquellende Miilleimer, Abfall und Hundekot im StraRen- ot im Barthous
raum, unzureichender Winterdienst u.a. beeintrachtigen das Erscheinungsbild Buigelder auchl

der Innenstadt. Eine Uberpriifung und ggf. Ausweitung der aktuellen Reini- e
gungsmaBnahmen sollte in Betracht gezogen werden, um dauerhaft einen _LJ
gepflegten, sauberen Gesamteindruck sicherzustellen. Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013, www.henstedt-ulzburg.de 2010
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Eine Moglichkeit, das Sicherheitsempfinden in der Innenstadt zu steigern, kann
eine bessere Beleuchtung sein. Hierfir sollte zunachst regelmaRig der funkti-
onstiichtige Zustand der Strallenbeleuchtung tberpriift werden. Auch die
Handler und Gewerbetreibenden selbst kdnnen hier aktiv werden. Durch eine
Beleuchtung moglichst vieler Schaufenster in den Abendstunden werden die
Geschaftslagen nicht nur insgesamt heller, sondern auch interessanter und
attraktiver fiir (potenzielle) Kunden. Trotz dieser MaBnahmen kann eine ge-
wisse Polizeiprasenz die wahrgenommene Sicherheit am besten erhéhen.

Abb. 69: Schaufensterbeleuchtung in den Abendstunden

Quelle: ap/alberto martin

Nicht unkompliziert scheint sich das Verhaltnis zwischen FuBgangern und
Radfahrern zu gestalten. Bemangelt wurde auch die Nichtbeachtung der FuRR-
gangerzone durch nicht berechtigte Pkw. Trotz Appelle an die Einhaltung der
Verkehrsregeln und gegenseitige Riicksichtnahme lasst sich dieses Problem
nicht vollends l6sen. Verstarkte Kontrollen durch die zustandigen Behérden
flihren erfahrungsgemaf nur zur kurzfristigen Verbesserungen. Die Befahrung
der FuBgangerzone lieRe sich durch die Installation von absenkbaren Pollern
auf den berechtigten Personenkreis einschranken, ist jedoch mit groRerem
Aufwand verbunden.
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Laut Haushaltsbefragung benutzt ein groBer Teil der Kunden das Fahrrad fir
den Besuch der Innenstadt. Dies konnte im Rahmen der stadtebaulichen Be-
gehung bestatigt werden. Im Bereich der GroRen Kremper Stral3e behinderten
zahlreiche ,,wild“ abgestellte Fahrrader die FuRganger und schmalerten den
Gesamteindruck. Auch im Bereich des Marktes scheint die Zahl der zur Verfi-
gung stehenden Abstellmdglichkeiten nicht auszureichen. Dieses Defizit sollte
zligig behoben werden, gerade weil sich Gliickstadt auch als Ziel fiir Fahrrad-
touristen sieht. Dabei sollte auf eine moglichst einheitliche und pflegeleichte
Ausfiihrung geachtet werden.

Stadtmoblierung

Abb. 70: thr_radabstellung in der GroBen Kremper StraBe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Wahrend der Fleth die meiste Zeit des Jahres vom (ippigen Griin der Baume
profitiert, fehlt dieses in praktisch allen anderen Geschaftslagen. Dabei ist Be-
griinung sehr gut dazu geeignet, eine angenehme Atmosphare auf StraRe und
Platzen zu erzeugen. Ein erster Ansatz sind die groRen Pflanzkadsten am Ein-
gang der GroRRen Kremper StraRe. Weitere Moglichkeiten bei fehlendem natiir-
lichen Bewuchs sind Blumenampeln an den Laternen, Blumenkiibel an den
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Abb. 71: Blumenampeln  Geschéftseingdngen oder Pflanzkasten zur 9.3 Handlungsfeld Leerstand

renzung von Aullengastronomie. Dabei sind einer-

seits die Gewerbetreibenden selbst gefordert, Gliickstadt hat derzeit noch nicht mit einer ausgepragten Leerstands-

andererseits sind auch Patenschaften fir &ffentli- problematik zu kimpfen. Allerdings befinden sich einige Leerstinde in sehr

che Bepflanzungen méglich. Neben einer anteili- prominenter Lage und auch in den Nebenlagen ist dies ein wiederkehrendes

gen Mitfinanzierung der laufenden Unterhaltungs- Thema.

kosten durch Bewohner, Grundeigentliimer, Einzel-

hindler oder Gewerbetreibende sind dabei auch Grinde fir Leerstand konnen vielfaltig sein. An erster Stelle steht haufig der

Eigenleistungen vorstellbar. Strukturwandel im Handel, der zu einer Flachenexplosion gerade im Einzel-
handel geflihrt hat, oft auch auRRerhalb der Innenstadte oder der Zentralen

Versorgungsbereiche. Hinzu kommt, dass es in vielen Bereichen des Einzelhan-
dels massiv kriselt, so dass einige Geschaftstypen und -modelle nicht mehr
zeitgemaR sind. Modernisierungs- und Investitionsstau an den Gebduden ha-
ben oft zur Folge, dass diese bei Aufgabe eines Betriebes nicht mehr fiir den
modernen Einzelhandel geeignet sind und sich die Neuvermietung entspre-
chend schwierig gestaltet.

Der Leerstandsproblematik gilt es mit einem geeigneten MalRhahmenpaket
gegenzusteuern und eine ziigige Wiederbesetzung der Ladenlokale aktiv zu
forcieren. Dabei muss es nicht immer Einzelhandel sein, auch attraktive Gast-
ronomie- und Dienstleistungsbetriebe oder visuelle GestaltungsmaRnahmen
an einem leerstehenden Ladengeschaft konnen zu einer Aufwertung und Bele-
bung des 6ffentlichen Raumes beitragen und Frequenzen erzeugen.

Quelle: CIMA Beratung +
Management GmbH 2011

Zwar ist die Nachnutzung und Vermietung von Leerstanden grundsatzlich allei-
nige Aufgabe der Gebdaudeeigentliimer. Im Sinne einer Erhaltung der Attraktivi-
tat des gesamtstadtisch bedeutsamen Einzelhandelsstandorts Innenstadt ist es
sinnvoll, dass die Stadt Gliickstadt diesen Prozess unterstiitzend begleitet. Da
die damit verbundenen vielfiltigen Aufgaben nicht durch ,einfache” Zusam-
menarbeit der Eigentiimer oder im Ehrenamt zu leisten sind, ist die Realisie-
rung eines professionellen Flachenmanagements beispielsweise bei der Wirt-
schaftsférderung unter Mitwirkung des Gewerbevereins ratsam. Dort kdnnen
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verschiedene Handlungsanséatze koordiniert werden, die flieRend ineinander
Ubergehen:

= Sofortmalnahme: Schaufenstergestaltung
= Kurz- bis mittelfristige MaRnahme: Zwischennutzung

= Langfristige MaBnahmen: Flachenmanagement

Kaschierung bzw. Zwischennutzung der Leerstiande

Ein erster Handlungsschritt bei vorhandenen als auch bei neu auftretenden
Leerstanden sollte es sein, diese kurzfristig zu kaschieren und somit weitestge-
hend aus dem Blickfeld der Passanten zu entfernen. Um den Eindruck einer
Verwahrlosung zu beseitigen, kann durch eine attraktive Plakatierung der
Schaufenster ein vorhandener Leerstand sehr kostengiinstig verdeckt werden.
Positive Effekte sind dabei im Vergleich zu aktuellen Beispielen aus Gliickstadt
schon sehr einfach zu erzielen. Schaufenster kénnen ebenfalls zu Werbungs-
und Informationszwecken sowie als Prasentationsflachen fir andere Einzel-
handler dienen, wie dies in Gliickstadt zum Teil auch schon geschieht. Auch
kiinstlerische Projekte haben sich in der Praxis bewdhrt und kénnen das Inter-
esse der Passanten wecken. Beispielhaft dafir ist das ,,Guckloch” in Detmold.
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Abb. 72:  Schaufensterplakatierung im Hamburger Quartier
Schmuggelstieg, ,,Guckloch“ in Detmold

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Zwischennutzungen kénnen einen wichtigen Schritt fir die langfristige Nach-
nutzung leerstehender Einzelhandelsflachen darstellen. Ihr wesentlicher Vor-
teil ist die Belebung der Immobilie und damit je nach GroRRe auch des Umfel-
des. Zudem werden eine negative Aullenwirkung sowie die damit verbundene
Schwachung des Standorts vermieden. Gleichzeitig kann dieser durch eine
Bespielung auch aktiver vermarktet werden.

Pop-Up-Stores, Geschéafte oder gastronomische Einrichtungen die quasi Gber
Nacht errichtet werden und nach einem gewissen Zeitraum wieder schlieRen,
sind in einem Unterzentrum aufgrund der mangelnden tberdértlichen Wirk-
samkeit bei verhaltnismaRig groBem Aufwand nur schwer realisierbar. Hier
bietet sich eher eine temporare Nutzung durch Ausstellungen lokaler Kiinstler
oder Dekorationen in Kooperation mit ortsansassigen Vereinen (Kunst, Kultur,
Sport, etc.), Schulen oder Museen an. In Leerstanden kénnen verschiedene
kiinstlerische und kulturelle Nutzungen (Ausstellungen, Lesungen, Foren und
Prasentationen) organisiert werden. Erste Aktivitaten gab es dazu bereits von
»Wir fiir uns“. Vorstellbar ist in Gliickstadt mit seinem historischen Hinter-
grund auch eine moglichst viele Leerstande umfassende Aktion zur Stadtge-
schichte oder eine themenbezogene Gestaltung zu den Matjeswochen.
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Generell kann durch eine Zwischennutzung unter anderem die Bandbreite
moglicher Neuausrichtungen des Angebots liberpriift werden. Gerade in
Glickstadt, mit seinem relativ kleinen Marktgebiet und begrenztem Nachfra-
gepotenzial, kann durch temporare Nutzungen getestet werden, ob ein neues
Einzelhandels- oder Dienstleistungsangebot vom Kunden angenommen wird
und ob sich dadurch mdégliche Perspektiven fiir eine langfristige Nachnutzung
ergeben.

Langfristige MaBBnahmen: Flachenmanagement

Der Grundgedanke eines Flachenmanagements besteht darin, vorhandene
Immobilienflachen effektiver zu nutzen, Leerstiande zu vermeiden sowie In-
formationen transparent und zuganglich zu machen um letztendlich zur At-
traktivitatssteigerung des Standortes beizutragen.

Abb. 73: , Kunsthalle auf Zeit” in Norderstedt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Fur die Gluckstadter Innenstadt bedeutet dies nicht nur, die bestehenden
Leerstande wieder neu zu besetzen, sondern Leerstande in Zukunft erst gar
nicht entstehen zu lassen. Von besonderer Bedeutung beim Flachenmanage-
ment ist, dass es langfristig angelegt ist.
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Die Hauptaufgabe eines vorausschauenden und aktiven Flachenmanagements
besteht darin, Angebot und Nachfrage zusammenzufihren und so gezielt auf
die Angebotsstruktur Einfluss zu nehmen. Durch umfassende Informationen
Gber beabsichtigte Veranderungen (Betriebsaufgabe, betriebliche Verande-
rungen o. d.) muss Leerstanden schon im Vorfeld entgegengewirkt werden.
Dafir ist es notwendig, die Immobilieneigentiimer im Sinne einer kooperativen
Stadtentwicklung einzubeziehen sowie Strukturen und Instrumentarien zu
entwickeln, die eine solche Teilhabe moglich machen.

ZeitgemaRes Flaichenmanagement setzt sich aus mehreren Bausteinen zu-
sammen, die allesamt dazu fiihren, Flachenmanagement ganzheitlich zu be-
trachten und nicht ein schlichtes Leerstandsmanagement zu betreiben:

= Marktinformationssysteme

= Eigentimerberatung

= Direkte und personliche Akquisition

= Incentives”, Anreizsysteme

= Forderung von Existenzgriindungen (z.B. Inkubatoren)

= (Re-) Vitalisierung von Lagen, StralRen, Quartieren

Marktinformationssysteme schaffen Transparenz fir flichensuchende Han-
delsunternehmen. Bereits eine relativ einfache Leerstandsborse im Internet
verschafft sowohl der Stadt als auch potenziellen Interessenten einen ersten
Uberblick. Dies allein ist jedoch nicht ausreichend und muss durch weitere
MaBnahmen flankiert werden.

Von grofRer Bedeutung fiir das Flachenmanagement ist die Eigentiimerbera-
tung. Diese sollte ausschlieBlich personlich erfolgen und die Themengebiete
Vermietung (Miethohe, Vertragsmodalitaten, Zielbranchen), Umbau (Zusam-
menlegen von Ladenlokalen zu marktfahigeren GroRen, Denkmalschutzkonflik-
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te bei der Schaffung zeitgemaRer Eingangs- und Schaufenstersituationen, etc.)
Aktivierung von Flachenpotenzialen (friihere Lager, Hofe, Nebenflachen) und
Finanzierung (Fassadensanierung, Aktionsprogramme mit 6rtlichen Sparkas-
sen) umfassen.

In Neustadt a. Rbg. ist es gelungen, das Fachgeschaft fiir Heimtextilien Koll-
meyer in drei aneinandergrenzenden, unter Denkmalschutz stehenden Ge-
bauden unterzubringen. Die AulRenfassaden der Immobilen sind nicht veran-
dert worden, lediglich die Innenrdume der Gebaude wurden entkernt und
zusammengelegt. So konnte eine leistungsfahige Verkaufsflache in der Altstadt
entstehen.

Abb. 74: Kollmeyer in Neustadt a. Riibenberge

Quelle: CIMA GmbH 2008

Gleiches ist aus der Stadt Diepholz bekannt. Das Fachgeschaft Thomas kann
dort eine Verkaufsflache von insgesamt 550 m? vorhalten. Das Ladenlokal ist in
zwei aneinandergrenzenden Gebauden integriert.
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Die direkte und personliche Akquisition von potenziellen neuen Mietern ist
deutlich erfolgsversprechender als andere MalBnahmen. Potentielle Ansprech-
partner sind regionale Filialisten, Mittelstandler sowie inhabergefiihrte Ge-
schafte mit Interesse zu Expansion und Eigenfilialisierung. Hilfreich sind dabei
auch qualitativ ansprechende Exposés zur Stadt und den Objekten. Gliickstadt
verfligt hier Gber Material aus der Vermarktung der Gewerbegebiete, welches
auf die Bediirfnisse der Innenstadt angepasst werden kann. Es bietet sich an,
vorhandene Netzwerke — auch unter der Handlerschaft - zu nutzen oder aber
Netzwerke eigens zu diesem Zweck zu schaffen.

Noch wirksamer ist die direkte Akquisition, wenn Incentives wie Fordermittel
flir Umbauten und Modernisierungen, mietfreie Monate, Kundenparkplatze
etc. in Anspruch genommen werden kénnen.

In manchen Fallen ist es auch moglich, Existenzgriindungshilfen mit einzube-
ziehen, denn auch der Bund und die Lander bieten einiges an Forderhilfen an,
die den einen oder anderen Existenzgriinder vielleicht zu einer Griindung am
potentiellen Standort bewegen kénnten. Durch gezielte Information zu For-
dermoglichkeiten, Griinderwettbewerben, Unterstiitzung in Form von Qualifi-
zierungsprogrammen (z.B. durch Zusammenarbeit mit der IHK), Mietsubven-
tionen oder einem ,,Startpaket” bestehend aus WerbemalRnahmen, Pressear-
beit, etc. kdnnen Existenzgriindungen auch durch die Kommune zusétzlich
unterstitzt werden.

Der nachhaltig erfolgreichste Aspekt ist jedoch die (Re-)Vitalisierung von La-
gen, StraBen und Quartieren, die sich bestenfalls durch ein Quartiersmana-
gement, Stadtteilmanagement oder ein ganzheitliches Stadtmarketing mani-
festiert und im Idealfall in ein Business Improvement District (BID) miindet.

Um Flachenmanagement erfolgsorientiert betreiben zu kénnen, sollte ein Fla-
chenmanager etabliert werden, der tber die notwendigen Informationen und
Kenntnisse verfiigt. Daflir missen sowohl auf der Nachfrage- als auch auf An-
gebotsseite fundierte Kenntnisse vorliegen tber:
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= Freie oder frei werdende Ladenlokale (z.B. Laufzeiten von Mietvertragen)

= Kenntnisse Uber die Immobilie (Mdglichkeiten baulicher Verdnderungen,
Kooperationsbereitschaft des Eigentiimers) und den Standort insgesamt

= Potenziale fur Flachenerweiterungen

= Kontakte zu Eigentlimern

= Preiserwartungen der Vermieter

= Kenntnisse (iber die Einzelhandelssituation (Branchenmix, Trends)
= Kenntnisse Uber die Anforderungen der Branchen

= Anforderungsprofil an Standorte von Filialisten

In Kenntnis dieser Tatsachen kdnnen ansiedlungswilligen Betrieben qualifizier-
te Angebote gemacht und zwischen diesen und den Eigentiimern vermittelt
werden (nachfrageorientiertes Vorgehen). Zudem ermdglichen die Kenntnisse
eine gezielte Beratung der Eigentlimer und die direkte Ansprache von poten-
ziellen Mietern (angebotsorientiertes Vorgehen). Gegebenenfalls konnen
Dienstleistungen fir den Eigentiimer libernommen werden (z.B. Lokalbesichti-
gungen), damit es zu einer Ansiedlung kommt.

Folgende Aufgabenfelder sollten im Rahmen eines Flachenmanagements
wahrgenommen werden:

= Dauerhaften Dialog zu Einzelhdndlern und Immobilienbesitzern suchen
und ausbauen (dauerhafte Optimierung/ Aktualisierung der Datenbasis),

= Akquisition von Filialisten, Einzelhandlern oder Projektentwicklern,
= Aufbau eines dauerhaften Kontaktnetzwerkes,

= Bestimmung des Branchenmixes durch regelmaRige Einzelhandels-
strukturuntersuchungen bzw. Dokumentation von Verdnderungen,

=  Organisation und Moderation von Treffen der Einzelhandler und Immo-
bilienbesitzer,

= Vermittlung zwischen unterschiedlichen Interessen der verschiedenen
Akteure, z.B. durch kompetente Beratung,

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘EIMA

= Entwicklung von Finanzierungskonzepten durch ggf. Inanspruchnahme von
Forderprogrammen

= Gebdudedokumentation und Pflege der innerstadtischen Flachenbdrse
sowie

= einzelbetriebliche Beratungen bei Einzelhdndlern und Beratungen von
Eigentiimern bzgl. einzelhandelsspezifischer baulicher Anforderungen,
Modernisierungen oder Fassadengestaltung

= aktiver Umgang mit der Nachfolgeproblematik.

Aufgrund der besonderen Bedeutung des inhabergefiihrten Facheinzelhandels
in Gllickstadt soll auf den letzten Punkt noch einmal gesondert eingegangen
werden. Wahrend sich in Mittel- und Oberzentren moégliche Nachfolger oder
Nachfolgenutzungen aus einem sehr breiten Feld rekrutieren lassen, sind die
Rahmenbedingungen in kleineren Stadten und Gemeinden ungleich schwieri-
ger. Inhabergefiihrter Einzelhandel in diesem Umfeld ist haufig mit hohen Ein-
satz und verhiltnismaRig geringem Gewinn verbunden, so dass eine Uber-
nahme fir die nachfolgende Generation, so denn vorhanden, oft nicht mehr
wirtschaftlich attraktiv erscheint. Durch den absehbaren Ruhestand wird es oft
versaumt, notwendige Modernisierungsmalinahmen einzuleiten. So ist die
Ubernahme eines solchen Geschiftes fiir potenzielle externe Nachfolger zu-
nachst mit einer hohen Anfangsinvestition verbunden. Zudem muss dann in
der Regel noch eine Miete oder Pacht erwirtschaftet werden, wahrend der
urspriinglichen Inhaber meist auch Eigentlimer war. Die intensive Suche nach
einem geeigneten Nachfolger wird in vielen Fallen zu spat begonnen. Ein Fla-
chenmanager kdnnte hier friihzeitig auf mogliche Probleme hinweisen und ggf.
unterstitzend tatig werden.

Zusammenfassend lasst sich sagen: Flachenmanagement ist deutlich mehr als
Leerstandsmanagement. Marktinformationssysteme und Zwischendekoratio-
nen sind notwendig, aber langst nicht ausreichend. Kommunikation und Ver-
trauen zwischen allen Beteiligten ist notwendige Grundvoraussetzung fiir ein
erfolgreiches Flachenmanagement.
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9.4 Handlungsfeld Nahversorgung in den Gemeinden des
Nahbereichs

In den Gemeinden des Nahbereichs ist aufgrund der geringen Bevélkerungsan-
zahl die Etablierung von klassischen Nahversorgern nicht realistisch. Dadurch
haben die wenig oder nicht mobilen Bevdlkerungsteile unter erheblichen Ein-
schrankungen bei der Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu
kdampfen. Um auch hier zumindest eine rudimentéare Versorgung sicherzustel-
len, sollte die Moglichkeit der Umsetzung alternativer Nahversorgungsformen
sowie ergdnzender MalRnahmen diskutiert werden. Dazu zahlen:

= Lieferdienste ansassiger Vollsortimenter
= mobile Verkaufswagen

= Béickereien/ Fleischer/ Hofldden o. 3. mit erweitertem Sortiment, ggf.
Kombination mit weiteren Frequenzbringern (Post-Shop, Lotto/Toto...)

= Modell MarktTreff, , viele Angebote unter einem Dach”

= Sicherung/ Verbesserung des Nahverkehrs (Linienverkehr, Anruf-Sammel-
Taxi, Blirgerbus, etc.)

= entsprechender Ausbau der Nachbarschaftshilfe

All diesen Moglichkeiten ist allerdings gemein, dass sie mit mehr oder weniger
starkem personellen oder finanziellen Engagement privater Personen und/
oder der Gemeinde verbunden sind.

Herzhorn ist ein Beispiel dafiir, wie durch ein tGber Backwaren hinausgehendes
Angebot eine Versorgung mit dem Grundlegendsten gewahrleistet werden
kann.

Die MarktTreffs sind gerade in Schleswig-Holstein ein bewahrtes Mittel fr
kleine Gemeinden, da sie durch ihre Wirkung (iber den Einzelhandel hinaus
weitere Vorteile fir die Gemeinde bringen. Allein im Kreis Steinburg gibt es mit
Beidenfleth und St. Margarethen zwei MarktTreffs, die sich in Gemeinden mit

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘CIMA

unter 1.000 Einwohnern befinden. Grundlegende Informationen zu diesem
Projekt finden sich im online abrufbaren , MarktTreff-Handbuch”. Eine erste
Beratung fir interessierte Gemeinden durch das Projekt MarktTreff ist in der
Regel nicht mit Kosten verbunden.

Eine umfassende Diskussionsgrundlage zum Thema allgemein bietet die vom
Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2013 verd6ffentlich-
te Forschungsarbeit ,,Nahversorgung in landlichen Rdumen®, die der Stadt
Gliickstadt bereits vorliegt.

Abb. 75: Struktur eines MarktTreffs

A) B) C)

Treffpunkt/
Kerngeschaft

Dienstleistungen Biirger-

engagement

A) B) C)
= i.d.R. Lebensmittel- = zum Beispiel Post, Lotto / = Ortzum Kl6nen, fur
Einzelhandel Toto, Reinigungsan- gemeinsame Aktivitaten,
= méglich sind auch nahmestelle far Information und
ein gastronomisches = Erhohung der Kunden- Bildung
Angebot und/ oder frequenz und Starkung = Aktivitdten fur alle
regionaler Direkt- des Kerngeschaftes Generationen, Vereine
vermarkter und Gruppen

Quelle: Projekt MarktTreff / ews group GmbH, bearbeitet
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9.5 Handlungsfeld Zusammenarbeit der Akteure

Innenstadte sind hdufig aufgrund der unterschiedlichen Interessen und An-
spriiche sowie der schwierigen Organisationsstruktur gerade im Vergleich zu
einheitlich errichteten und organisierten Einkaufszentren auf der ,Grlinen
Wiese” im Nachteil.

Auch in Gllckstadt gibt es eine Vielzahl von Akteuren, die in verschiedenen
Bereichen unterschiedlich stark miteinander interagieren. Wahrend dies zum
Beispiel im Tourismus gut funktioniert, wird in Bezug auf den Einzelhandel von
verschiedenen Seiten ein gewisser Nachholbedarf festgestellt.

Der Verkehrs- und Gewerbeverein Gliickstadt e.V. (VGV) und dessen Tochter
Gliickstadt Destination Management GmbH (GDM) sind die beiden gréRten
Institutionen, die sich unter verschiedenen Gesichtspunkten mit dem Thema
(Stadt-)Marketing befassen. Dem VGV fehlt derzeit sowohl eine breite Basis in
der Handlerschafts als auch eine entsprechende Leitfigur. Das Thema (Innen-
stadt-)Marketing steht in der Vereinsarbeit nicht im Vordergrund. Mit der
GDM existiert ein engagiertes Sprachrohr fiir die Stadt Glickstadt, deren Akti-
vitdten sich jedoch in erster Linie auf den Tourismus konzentrieren. Sie tragt
jedoch in erheblichem Mal} dazu bei, dass Gliickstadt auch lber die Grenzen
seines Marktgebietes (iber einen hohen Bekanntheitsgrad verfiigt. Bei Veran-
staltungen und grofReren Aktionen ist auch immer die Stadtverwaltung invol-
viert. Diese Grundkonstellation erfordert umfangreiche Kommunikation und
die Abstimmung der jeweiligen Aktivitaten.

Dies geschieht aktuell in verschiedenen Formen loser Zusammenarbeit, wie
z.B. den mehr oder weniger regelmalRigen Treffen der Akteure. Grundsatzlich
wurde dies im Rahmen der Expertengesprache positiv bewertet. Dennoch sah
man durchaus Bedarf fiir eine zentrale Kimmerer-Funktion fiir die Teile eines
Stadtmarketings, die lGberwiegend Handelsbezug haben. Zweifel, ob dies noch
im Ehrenamt zu leisten ist, sind durchaus berechtigt.
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Abb. 76: Akteure im Bereich Einzelhandel, Dienstleistung und

Gastronomie

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Vor dem Hintergrund der beschrankten personellen und finanziellen Kapazita-
ten der ehrenamtlich titigen Akteure, besteht die Gefahr einer Uberlastung
der ehrenamtlichen Funktion, mit der auch ein Risiko fiir die Aktivitaten ein-
hergeht.

Wie genau eine spezifische Losung fur Glickstadt gestaltet sein kann, muss
zwischen den Beteiligten, ggf. auch unter Beteiligung eines externen Modera-
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tors, diskutiert werden. Da es aber mit der Gllickstadt Destination Manage-
ment GmbH bereits einen leistungsfahigen Dienstleister gibt, der sich zumin-
dest teilweise um Einzelhandelsbelange kiimmert, ware es zu diskutieren, ob
dies weiter ausgebaut werden kann. Dafiir ware jedoch die Bereitstellung wei-
terer personeller und finanzieller Ressourcen erforderlich. Alternativ ware die
Einrichtung einer solchen Kiimmer-Funktion oder auch eines Innenstadtmarke-
tings in der Stadtverwaltung vorstellbar. Dies ist nicht unbedingt mit der Schaf-
fung einer neuen Vollzeitstelle verbunden, sondern kann moglicherweise auch
im Rahmen einer Aufgabenteilung bei bestehenden Stellen realisiert werden.

Weiterhin ware zu prifen, ob es moglich ist, die Kaufmannschaft innerhalb des
VGV breiter aufzustellen. Sicher ist es praktisch nicht erreichbar, alle Handler
fiir eine Mitgliedschaft zu begeistern, dennoch sollte die Gewinnung neuer
Mitglieder bzw. die Aktivierung vorhandener Mitglieder angestrebt werden.
Dabei wird es in hohem Male darauf ankommen, die Vorteile einer Mitglied-
schaft zu kommunizieren, die moglicherweise noch starker herausgearbeitet
werden missen.

Fiir eine Innenstadt als lebendige Mitte und attraktiver Einzelhandelsstandort
ist letztlich die Mitwirkung und Zusammenarbeit aller privaten und o6ffentli-
chen Akteure erforderlich.
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10 METHODIK

Die Analyse des Einzelhandels in der Stadt Gllckstadt wurde auf der Basis der
wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder die
Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

10.1 Angebotsseite

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt Giber die Bestandser-
hebung im Einzelhandel:

= Vollstandige Bestandserhebung der Einzelhandelsflachen in der Stadt
Gllckstadt im Oktober 2012

= Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschaft

= Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,,im engeren Sinne”) und Leerstdnde

= Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA Warengrup-
pen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
»Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

= Bewertung der Nahversorgungssituation
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt und re-
gionale Anpassung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in
den periodischen Bedarf (Lebensmittel, Gesundheits- und Drogeriewaren)
und den aperiodischen Bedarf (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich)
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Abb. 77: Die 33 CIMA-Branchen

Lebensmittel

Reformwaren

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie- und Parflimeriewaren
Schnittblumen, Floristik

Zeitschriften, Zeitungen

Oberbekleidung

Wasche, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatswaren

Blicher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

Mobel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Baumarktartikel

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

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader samt Zubehor

Kfz-Zubehor

Computer, Biro-/ Telekommunikation
Pflanzen, Gartenbedarf

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 78:  Von der CIMA differenzierte Betriebstypen

‘EIMA

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroRen, branchenspezialisiert, tiefes Sor-
timent, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

Meist grof¥flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive Frisch-
fleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender Non-Food-
Anteil.

Lebensmittel-Discounter

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

Fachmarktzentrum

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

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchsgi-
ter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache Gber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grofRes
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengréRe liber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen Giber 1.000 gm, breites und tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemein-
schaftswerbung.
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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10.2 Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgenden
Methodik und unter Beriicksichtigung der folgenden Quellen:

= Aktuelle Einwohnerzahl

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

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemal statistischer Warenkorb fiir 2012)

= Ausgabesatz 2012: 5.506 € /Einwohner p. a.

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

Die Nachfragebindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den Ein-
wohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in Mio. €
ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieRt in andere Einkaufsorte
und z.B. in den Versand ab.
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Die Zusammenfihrung von Angebot und Nachfrage erfolgt mittels der Handels-
zentralitat. Dort wird die Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) zum
Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhéltnis gesetzt und in % ausgedrickt.

Umsatz

= Handelszentralitat (in % ) = — x 100
Nachfrage

Die Handelszentralitat wird fur

= die Gesamtstadt,

= die Sammelbranchen und

= den periodischen / aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.
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10.3 Sonstige Kennzahlen

Folgende Kennzahlen werden weiterhin ausgewiesen:

Versorgungsgrad / Flichendichte:

Dargestellt in Verkaufsflache je Einwohner (in gm). . Der Bundesdurchschnitt
betragt hier rd. 1,48 m2 VK je Einwohner®

Flachenproduktivitat:

Umsatz je gm Verkaufsflache (brutto p.a.), dargestellt in € je gm.

Kaufkraftstromanalyse:

Nachfragepotenzial abzlglich Kaufkraftabflisse zuziglich Kaufkraftzuflisse er-
gibt Umsatz im EH dargestellt in Mio. Euro.

Kaufkraftsaldo:

Saldo aus Abfliissen und Zuflissen in Mio. Euro, dargestellt Gber alle Branchen
und ausgewahlte Einzelbranchen.

20 Quellen: Destatis 2010; EHI 2010
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