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Liibeck-Management e.V. Fleischhauerstr.37 23552 Liibeck

An den Vorsitzenden und die Mitglieder des
Wirtschaftsausschusses und Ausschuss fiir den "Kurbetrieb
Travemiinde (KBT)"

23539 Libeck

Libeck, den 14. November 2016

Sehr geehrter Herr Dr. Eymer,
sehr geehrte Damen und Herren,

am Freitag, den 11. November 2016 wurde die Nachtragstagesordnung zur 27. Sitzung des
Wirtschaftsausschusses und Ausschuss flir den "Kurbetrieb Travemiinde (KBT)" am 14. November 2016
versandt.

Zum Tagesordnungspunkt - VO/2016/04328 als Tischvorlage

4. Beschlussvorlagen

4.7. Bebauungsplan 22.55.09 — Anderung des Bebauungsplanes 22.55.08 — Herrenholz Einkaufszentrum —
Bebauungsplan 22.55.10 — Anderung des Bebauungsplanes 22.55.01 — Gewerbegebiet Herrenholz Siid - sowie
Bebauungsplan 22.53.09 — Anderung der Bebauungspldne 22.53.04 und 22.53.07 - Gewerbegebiet Padeliigger
Weg Nord -

Auslegungsbeschliisse (5.610)

nehmen wir wie folgt Stellung:

Wir bitten Sie, diesen Auslegungsbeschliissen nicht zuzustimmen und dem Bauausschuss die
Verfahrenseinstellung zu empfehlen.

GemaR Leitzsatz 2, Abs. 2 des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzepts der Hansestadt Liibeck heil3t
es: ,Die Ansiedlung bzw. Erweiterung von zentren-relevantem Einzelhandel an den beiden Sonderstandorten
regionaler- bzw. iiberregionaler Bedeutung in Herrenholz und in Dénischburg soll nur in einem solchen Umfang
ermdglicht werden, wie die oberzentrale Funktion des Hauptzentrums Innenstadt und die
Versorgungsfunktionen der anderen Zentren sowie die wohnortnahe Grundversorgung nachweislich nicht
wesentlich beeintrédchtigt werden.”

Es ist an der Zeit, wenn nicht bereits langst iberfillig, dass sich die Libecker Politik ihrer Verantwortung um die
Entwicklung der Libecker Innenstadt als Hauptzentrum mit oberzentraler Funktion bewusst wird. Weitere
Zugestandnisse zur Ausweitung von Einzelhandelsflichen und die Aufhebung von Sortimentsobergrenzen an den
Sonderstandorten Herrenholz und Danischburg sind stadtebaulich nicht mehr vertraglich.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf die aktuellen Zahlen aus dem Einzelhandelsmonitoring der
Wirtschaftsforderung (Stichtagserhebung Marz 2015!), die derzeit Gberhaupt noch keine Riickschliisse auf die
marktwirksamen Verdnderungen im Zuge der Erweiterung der Einzelhandelsflachen im CITTI-PARK um 8.300 m?
auf insgesamt 35.600 m? zulassen.
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Es ist nicht nur Aufgabe der Bundes-, sondern inshesondere der Kommunalpolitik, sich an die Regelungen des
BauGB zu halten, das ,starke Innenstidte” und einen verantwortungsbewussten Umgang mit groBflachigen
Einzelhandelsansiedlungen auf der Griinen Wiese fordert.

Unsere Stellungnahme zu den genannten B-Plan-Verfahren haben wir Ihnen ebenso beigefligt, wie weitere
Begriindungen von Fachverbinden, aber auch von Unternehmerseite, deren Lektiire wir lhnen sehr ans Herz
legen.

Wenngleich wir die fortwidhrenden Erweiterungswiinsche seitens des CITTI-PARKS und die damit erhoffte
Verbesserung des eigenen betriebswirtschaftlichen Ergebnisses aus unternehmerischer Sicht durchaus
nachvollziehen kénnen, so sehr gefihrden deren freiziigige Bewilligung andere Standorte, allen voran das
Oberzentrum Liibeck Innenstadt.

Liibecks Innenstadt ist zudem weitaus mehr als nur ein mit Herrenholz und Ddnischburg vergleichbarer
Einzelhandelsstandort; die Bedeutung der Innenstadt darf nicht nur an dem Wert der Gewerbesteuereinnahmen
gemessen werden. Liibecks Innenstadt steht fiir Wohnen, Kultur, Tourismus, Verwaltung, Arbeiten, Erleben und
Einkaufen. Die Summe aller Faktoren prigen den Standort Innenstadt und diese Struktur zu erhalten, muss
hdchste Prioritdt haben.

Es ist JETZT an der Zeit, innezuhalten. Stoppen Sie den , Ansiedlungswahnsinn®. Es besteht keine Notwendigkeit
fiir eine weitere Ausdehnung von Einzelhandelsflichen oder einer weiteren Flexibilitdt von Sortimenten auf der
Griinen Wiese. Von einer ,,Mangelversorgung” sind wir in Liibeck wahrlich sehr weit entfernt.

Dieses Schreiben iiberreichen wir lhnen zu Sitzungsbeginn und als Ergdnzung zur Tischvorlage.

Mit freundlichen Griien
] 1
I
Liibeck Management e.V.
Olivia Kempke
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Libeck-Management e.V. Fleischhauerstr.37 23552 Liibeck

PROKOM GmbH

Herrn Dipl.-Ing Ernst Wessels
Elisabeth-Haseloff-Str. 1
23564 Libeck

Libeck, den 16. August 2016

Bebauungsplan 22.55.09 — Herrenholz Einkaufszentrum
Bebauungsplan 22.55.10 — Gewerbegebiet Herrenholz Siid
Bebauungsplan 22.53.09 — Gewerbegebiet Padeliigger Weg Nord

Frithzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 2 Abs.2 und § 4 Abs.1 BauGB

Sehr geehrter Herr Wessels,

die angestrebten Veranderungen im Bebauungsplan 22.55.09 — Herrenholz Einkaufszentrum -, diese gekoppelt
an die Flachenveranderungen im Bebauungsplan 22.55.10 lehnen wir nachdriicklich ab.

Begriindung:
1. Empfehlung des Bauausschusses und der Stadtplanung werden ignoriert

Schon die jeweils unter Punkt 4. der Begriindung zum B-Plan 22.55.09 und 22.55.10 genannten Ziele und
Zwecke der Planung, , Die Hansestadt Liibeck strebt mit den Anderungsbebauungsplénen eine Stérkung des
Einkaufszentrums CITTI-Park an...” stehen im krassen Widerspruch zu den Leitsatzen im aktuellen
Nahversorgungs- und Zentrenkonzepts von 2011. Es stellt sich die Frage, weshalb gerade die Hansestadt
Libeck diese Krafte in die Starkung eines Sonderstandortes legt, ohne dabei die nachweislich bereits
eingetretene Schwachung des laut Zentrenkonzepts zu favorisierenden zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt und an anderen Standorten oder auch die noch langst nicht optimal entwickelte Entwicklung am
Sonderstandort Danischburg zu bericksichtigen.

Herr Senator Boden erlauterte in der Sitzung des Bauausschusses vom 2.12.2013, ,dass die Situation in der
Innenstadt, jetzt schon, ohne die Erweiterung vom Citti-Markt und der Eréffnung von IKEA, nicht positiv sei. Hier
seien andere Kriterien anzuwenden und man milisse feststellen, woran das liege.” Weiterhin verweist Herr
Senator Boden auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept, in dem auch IKEA und CITTI bericksichtigt wurden.
In eben dieser Sitzung wurde die Aufnahme folgender Erganzung mehrheitlich (13 Ja-, 2 Nein-Stimmen)
beschlossen: ,,Der Bauausschuss empfiehlt der Biirgerschaft keine weitere Zunahme von zentrenrelevanten
Verkaufsfldchen aufSerhalb der Innenstadt und der Stadtteilzentren, fiir den Zeitraum des ndchsten
Einzelhandelsmonitoring, zuzulassen.”

Libeck- Management = Verein zur Forderung der Stadtentwicklung der Hansestadt Libeck e.V.

23552 Libeck = Fleischhauerstr.37 = Telefon 0451 /707 30 21 = Fax 0451 /7 3133
Bankverbindung: Sparkasse zu Libeck = IBAN: DE91 2305 0101 0160 0811 70 = BIC: NOLADE21SPL
www.luebeckmanagement.de = E-Mail: info@luebeckmanagement.de
Steuernummer: 22 290 34917 | Vereinsregister Libeck VR 1996 HL | Geschéftsfiihrende Vorsitzende: Olivia Kempke



drrrr
sr—Ir
rerer

=t
=
=
o
X
=
@)

Srrrrr

Die Burgerschaft folgte dieser Empfehlung nicht und beschloss stattdessen am 26.6.2014: "Eine Erweiterung an
nicht-integrierten Standorten kann in Einzelféllen befiirwortet werden, wenn am selben oder an anderen nicht-
integrierten Standorten Einzelhandelsfléichen in mindestens der gleichen GréfSse wegfallen. Hierzu ist in jedem
Fall eine Einzelfallentscheidung zu treffen."

Sowohl der erwahnte Biirgerschaftsbeschluss als auch das beschriebene Ziel der Planung widersprechen
deutlich dem Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept in seiner giiltigen Fassung und hier
insbesondere dem Teil D, Leitsatz 2: (...)Die Ansiedlung bzw. Erweiterung von zentrenrelevantem Einzelhandel
an den beiden Sonderstandorten regionaler- bzw. (iberregionaler Bedeutung in Herrenholz und in Ddnischburg
soll nur in einem solchen Umfang ermdéglicht werden, wie die oberzentrale Funktion des Hauptzentrums
Innenstadt und die Versorgungsfunktionen der anderen Zentren sowie die wohnortnahe Grundversorgung
nachweislich nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.{(...)

Zum jetzigen Zeitpunkt sind die Auswirkungen der Planungsumsetzung aus dem Anderungsverfahren des
Bebauungsplanes 22.55.08, beschlossen am 28.11.2013, noch nicht einmal umgesetzt. Etwaige negative
Auswirkungen auf das Hauptzentrum Innenstadt und die Versorgungsfunktionen der anderen Zentren sowie
die wohnortnahe Grundversorgung kénnen derzeit nicht umfassend bewertet und schon gar nicht
ausgeschlossen werden. Folglich muss das giiltige Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept in Frage
gestellt werden. Der Biirgerschaftsbeschluss vom 28.05.2009 jedoch lautete: Das
Einzelhandelsentwicklungskonzept darf nicht in Frage gestellt werden. Sowohl die Empfehlungen des
Fachbereichs Stadtplanung und Bauordnung sowie des Bauausschusses als auch der selbst durch die
Blirgerschaft einmal beschlossenen Entscheidungen erfahren somit keine Bedeutung.

Die nun angestrebten Anhebungen der Verkaufsflachen fiir die Sortimente

e Bekleidung und Schuhe um 2.100 m? auf 10.300 m?

e Spielwaren und Hobbybedarf um 1.000 m? auf 2.900 m?

e Hausrat und Geschenkartikel um 500 m? auf 2.380 m?

e und die Erhéhung der Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente ohne spezifische Zuweisung auf
30 Prozent, d.h. auf 2.700 m? im CITTI Warenhaus

werden weitere negative Auswirkungen auf den zu favorisierenden Innenstadtbereich und andere
Handelsstandorte haben.

Dass Sortimente wie

e  Elektroartikel um 1.000 m? auf 4.950 m? und
e Fahrrdder um 1.800 m? auf 0 m?

reduziert werden, bringt zumindest dem Standort Innenstadt keine Entlastung.

Die Ausweitung der Flachen fir Lebensmittel um 500 m? auf 11.280 m? kann dariiber hinaus wohl kaum mit
einer Unterversorgung begriindet werden.
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2. Bedenken der Landesplanung bleiben unberiicksichtigt

GemaR § 11 (1) — und nicht wie in der Begriindung angegeben in § 16 (1) * - des Landesplanungsgesetzes
duBerst die Abteilung Landesplanung des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein in der
Stellungnahme vom 25.01.2016 ,nicht unerhebliche Bedenken” hinsichtlich der zusatzlich geplanten
Veranderung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen im Einkaufszentrum CITTI-Park und in der
Festsetzung des SB-Warenhauses als eigenstandiger Betriebstyp und empfiehlt daher, die geplante Festsetzung
LKritisch zu liberpriifen”.

Die Landesplanung wird deutlich: (...)Gerade zentrenrelevante Sortimente des kurzfristigen Bedarfs leisten einen
wichtigen Beitrag zur Vielfalt des Einzelhandels in den Zentralen Versorgungsbereichen (Innenstédten), tragen
zur Belebung dieser Bereiche bei und iibernehmen wichtige Magnetfunktionen. {(...)

(...) Hinzu kommt im vorliegenden Fall noch, dass mit der genehmigten Ansiedlung eines grof3fliichigen
Sportfachmarktes mit bis zu 3.555 m? Verkaufsflidche in unmittelbarer Nachbarschaft zum bestehenden
Einkaufszentrum der Fldchenanteil der zentrenrelevanten Sortimente des kurzfristigen Bedarfs weiter ansteigt.
Die Steigerung der Fiéchenanteile der zentrenrelevanten Sortimente des kurzfristigen Bedarfs an diesem
Sonderstandort fiir groffiéichigen Einzelhandel wird den Verdrdngungswettbewerb mit dem zweiten
Sonderstandort fiir groffldchigen Einzelhandel in Liibeck (IKEA) deutlich verschdrfen. Die Landesplanung geht
im Gegensatz zu den Gutachtern des Vertrdglichkeitsgutachtens davon aus, dass der zunehmende
Wettbewerbsdruck zwischen den beiden Sonderstandorten eine Steigerung der Auswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche, hier insbesondere die Liibecker Innenstadt, aber auch der benachbarten Zentralen Orte,
bis hin zu einer méglichen Funktionsstérung erwarten Idsst.(...)

Im Verlauf der Stellungnahme heiBt es: (...)Die Entscheidungen liber die Gréf3enordnung und Gestaltung der
Verkaufsflichen am Sonderstandort CITTI/Herrenholz miissen aber im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit auf der Ebene des Oberzentrums Hansestadt Liibeck getroffen werden. Bauplanungsrechtlich ist
eine kommunalpolitische Abwédgungsentscheidung der Stadt erforderlich, die sich auf der Basis des
Einzelhandelszentren- und Nahversorqungskonzeptes und der Ergebnisse des vorliegenden
Vertréiglichkeitsgutachtens, incl. dessen Ergédnzung, sachgerecht mit méglichen stddtebaulichen Auswirkung
und Risiken auseinander setzen muss. Hierbei ist die weitere Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche,
insbesondere der Innenstadt, zu betrachten. {(...)

Das Vorerwdhnte zugrunde gelegt, erscheint das duRerst zielstrebige Vorgehen seitens der Hansestadt Liibeck
um eine nochmalige Steigerung der Attraktivitat des Standorts CITTI-Park nicht nur nicht nachvollziehbar,
sondern in hochstem MaRe unverantwortlich.

! Das Landesplanungsgesetz Schleswig-Holstein (LaplaG) ist mit Fassung vom 01.01.2014 geédndert worden. Die Anzeige der
Planung wurde der Abteilung Landesplanung mit Schreiben vom 31.07.2015 angezeigt. Die Stellungnahme erfolgte am
25.01.2016, demnach findet die aktuelle Fassung des LaplaG Anwendung. Die Bauleitplanung ist nunmehr in § 11 geregelt.
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In diesem Zusammenhang verweisen wir auch auf die Ausfiihrungen aus dem ,,WeiRbuch Innenstadt” des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung aus Juni 2011:

Auszug:

Konsequente Anwendung geltenden Baurechts: Wichtige Regelungen im Baugesetzbuch und in der
Baunutzungsverordnung sind bereits heute auf Nutzungsmischung ausgerichtet und sollten von den
Kommunen konsequent genutzt werden. Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenstddte wurden weitere wichtige Regelungen fiir die Innenstadte und Nebenzentren getroffen:

Bebauungsplane der Innenentwicklung und erweiterte Steuerungsinstrumente zur Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche sind diesbeziiglich wichtige Grundlagen fir die kommunale Praxis. Die derzeitige
Bauplanungsrechtsnovelle zielt u. a. auf die Moglichkeit zu einer maRvollen Verdichtung innerstadtischer
Bebauung unter Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Potenzielle MaBnahmen

Neuausrichtung der kommunalen Flachenpolitik: Die Kommunen sollten bei der Steuerung der Ansiedlung von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben deren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche noch starker
beachten. Sie miissen bei dieser schwierigen Aufgabe durch eine konsequente Landes- und Regionalplanung
unterstitzt werden.

Die in mehreren Landern getroffenen Regelungen sind richtungsweisend: Stadte, die zu Lasten ihrer Zentren
und ihrer Nachbargemeinden Fldchen auf der Griinen Wiese ausweisen, sollten von der auf die
Innenentwicklung ausgerichteten Stadtebauférderung ausgeschlossen werden. Bei der Ausweisung von
Flachen sollte die interkommunale und landeriibergreifende Zusammenarbeit gestarkt werden.

Regionale Einzelhandelskonzepte:

Die vielerorts vorhandenen Konzepte sollten — wo erforderlich — qualifiziert, regional abgestimmt und
konsequent umgesetzt und auch bei Forderentscheidungen beriicksichtigt werden. Bund und Lander sollten die
Aufstellung und Fortschreibung der Konzepte in geeigneten Fallen fordern. Beispiele guter Praxis kénnten
ausgezeichnet werden. Es gilt, die Qualitat derartiger Konzepte bzw. der dazu einzubringenden
(Einzelhandels)Gutachten zu sichern. Der Bund ist bereit, in Zusammenarbeit mit den Landern einen Leitfaden
zu entwickeln.+++

Die Hansestadt Libeck sollte demnach aufpassen, nicht irgendwann von der Stadtebauférderung
ausgeschlossen zu werden!

3. Pauschaler Schwellenwert statt Analyse der Zentren

Die gutachterlichen Betrachtungen vom Biiro Dr. Lademann & Partner aus den Jahren 2013 und 2015 schlieBen
negative Entwicklungen nicht aus.

Kritikpunkt am Gutachten zur CITTI-Park-Erweiterung ist, dass pauschale Annahmen im Vordergrund stehen
und keine detaillierte Analyse der Zentren vorgenommen wurde. Pauschal werden 10 Prozent beziehungsweise
5 Prozent Umsatzumverteilung als unwesentlich charakterisiert. Dabei spielt es keine Rolle, wie viel Leerstand
bereits im Einkaufszentrum Buntekuh oder im Monkhof-Karree bestehen und welche Auswirkungen 10 Prozent
Umsatzminus im Zentrum Hansering, Ziegelstralle oder Moisling haben werden. Eindeutig negativ (Minus),
auch wenn Uber die Frage was wesentlich ist, diskutiert werden kann.
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Auch der Vertraglichkeitsnachweis der CITTI-Park-Erweiterung und Flexibilisierung in Bezug auf die Innenstadt
gelingt dem Gutachter nicht Gberzeugend. Bedenkenlos wird das Sortiment Spielwaren und Hobbybedarf
freigegeben. Hier haben die Sonderstandorte bereits doppelt so viel Verkaufsflache wie in der gesamten
Innenstadt derzeit noch vorhanden sind. Dennoch erscheinen weitere 1.000 m? zusétzliche Spielwarenflache im
CITTI-Park nicht wesentlich, da es sich bei Spielwaren um kein zentrenpragendes Sortiment handele. Die
Beurteilung von moglichen negativen Wirkungen fehlt, sofern ein zentrenrelevantes Sortiment nicht mehr
adaquat in der Innenstadt angeboten wiirde.

4. Keine Auseinandersetzung mit den Empfehlungen zum Einzelhandelsmonitoring

Die Handlungsempfehlungen der Stadtplanung zum Einzelhandelsmonitoring werden nicht bertcksichtigt. Das
darin vorgesehene Moratorium bis zur nachsten Einzelhandelserhebung 2017 wird ignoriert. Stattdessen
wurde mit oben erwdhntem Biirgerschaftsbeschluss eine weitere ,Umschiffung” des Zentrenkonzepts
beschlossen und dieses damit im Wesentlichen verletzt. Die strukturellen Schwachen des Einzelhandels in der
Innenstadt werden im Gutachten nicht ausreichend thematisiert.

Die Analysen des Einzelhandelsmonitorings der Wirtschaftsforderung Liibeck verdeutlichen einen negativen
Trend in der Leerstandsentwicklung von Einzelhandelsflaichen. Wenngleich dort seit Jahren von einem
,moderaten Leerstand” gesprochen wird, so steigen seit 2010 sowohl die Anzahl der Leerstdnde als auch die
Quadratmeter stetig an.

Wiederholt wird der Leerstand des C&A Gebaudes aus den Erhebungen herausgerechnet und tber eine
Folgenutzung spekuliert, offensichtlich, um die Zahlen positiver darzustellen. Der Hinweis ,,Im
Innenstadtbereich tragen die Fldchen der ehemaligen C&A Filiale in der MiihlenstrafRe mit 4.900 m? sowie die
Kénigspassage mit 1.800 m? erheblich zum Leerstand bei. Ohne diese grofSflichigen Leerstinde wdre die Quote
gegeniiber dem Vorjahr signifikant gesunken.” lenkt von den Tatsachen ab.

5. Keine Auseinandersetzung mit den Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Beteiligung

Die im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB geduRerten Einwinde
und Bedenken sind nicht oder nur unzureichend in die Betrachtung eingeflossen. Die Hinweise auf Einhaltung
des Leitsatzes 2 im Teil D des Einzelhandels- und Nachversorgungskonzepts der Hansestadt Liibeck bleiben
ebenso unberiicksichtigt, wie selbst der Hinweis auf eine nicht auszuschliefRende Geschéaftsaufgabe, sollte die
Hansestadt Libeck die Verfahren zum Abschluss fiihren.

6. Es fehlt die kritische Auseinandersetzung mit dem Sonderstandort CITTI-Park

Der CITTI-Park ist etabliert und starkt den Einzelhandelsstandort Liibeck. Das Nebeneinander der Innenstadt,
der Stadtteilzentren und der fachmarktorientierten Sonderstandorte funktioniert nur dann optimal, wenn die
unterschiedlichen Standortprofile, die flir sich genommen Alleinstellungsmerkmale sind, beachtet werden.
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Der Gutachter begrindet, (...)mit Herrenholz und Ddnischburg verfiigt die Hansestadt Liibeck iiber zwei
legitimierte Sonderstandorte, die insbesondere im Zusammenspiel mit der Innenstadt arbeitsteilig auf das
Gesamtprofil des Liibecker Einzelhandels einzahlen und zentralitdtsbildend wirken.{(...)

So sollte es sein. Das Gleichgewicht ist langst nicht mehr hergestellt, von einem Zusammenspiel und dem
gemeinsamen Einzahlen sind wir weit entfernt.

Durch die nunmehr erneut geplante Erweiterung und Flexibilisierung des CITTI-Parks wird das Standortprofil
Fachmarktcenter verwischt. Es ist durchaus nachvollziehbar, dass CITTI-Park seinen Marktanteil behaupten,
sogar starken will. Die Sonderstandorte stehen in einem harten Wettbewerb untereinander und sind dem
wachsenden Online-Handel ausgesetzt. Wegbrechende Kauferstrome sollen durch die Generierung neuer
Kaufer kompensiert werden. Dazu soll das bisherige sterile Fachmarktimage in Richtung einmaliges
Einkaufserlebnis gedandert werden. Die Zielgruppen Erlebniseinkdufer und Touristen sollen gewonnen werden.
Die mit dem B-Plan 22.55.08 beschlossene und derzeit noch in der Realisierung befindliche Veranderung des
Centerkonzeptes und eine Verdoppelung der Laden und Boutiquen auf Giber 100 Einheiten zielen konkret auf
den Innenstadthandel ab. Dem CITTI-Park wurde demnach bereits ein liberdurchschnittliches MaR an Starkung
des Einkaufszentrums zugesprochen.

Die gleichzeitig angestrebte Verlagerung von 1.300 m? Verkaufsflache fiir Bekleidung aus dem OG am Standort
Herrenholz 6 in das Einkaufszentrum CITTI-Park erfiillt exakt das eingangs erwadhnte Ziel einer weiteren
Starkung des CITTI-Parks. Die Interessenlagen, sowohl die des CITTI-Parks als auch die des CB-Modehauses, sind
aus unternehmerischer Sicht durchaus nachvollziehbar. Nicht nachvollziehbar ist, weshalb CITTI-Park das CB-
Sortiment nicht in die bereits im B-Plan 22.55.08 zusatzlich genehmigten Flachen fiir Bekleidung integriert,
zumal nun zeitgleich eine Umwidmung der Flichen von ehemals Fahrrader (1.800 m?) und Elektroartikel (1.000
m?) fiir Bekleidung vorgesehen werden soll. Das MaR der Bemiihungen um die Starkung des CITTI-Parks wird
hiermit weit Gberschritten.

Widersprichlich ist in dem Zusammenhang auch, weshalb einerseits von einer Verlagerung von 1.300 m?
Verkaufsflache fir Bekleidung vom Standort Herrenholz 6 in das Einkaufszentrum CITTI-Park gesprochen wird,
andererseits in dem hiermit unabdingbar in Zusammenhang stehenden Vertrag auf den Verzicht der Nutzung
der im ersten Obergeschoss genehmigten Verkaufsfliche von — nur — 1.173,34 m? die Rede ist.

7. Bebauungsplan 22.53.09: Irreparabler Schaden mit Folgen

Die Genehmigung des Sportfachmarktes erfolgte nicht in Ubereinstimmung mit den Leitsitzen 2 und 5 des
Zentrenkonzepts der Hansestadt Liibeck, sondern allein auf Grundlage des Bebauungsplans 22.53.08 von 2003.
Die nun angestrebte Anderung des B-Plans ist reine Schadensbegrenzung, dennoch dringend nétig.

Dass parallel dazu gemaR der gutachterlichen Stellungnahme von September 2015 im B-Plan 22.55.09 — CITTI-
Park — entweder die geplanten 400 m? fiir das Sortiment Sport/Outdoor im Warenhaus des CITTI-Parks
vollstandig aufgegeben oder eine anteilige Reduzierung der 2014 festgesetzten Flachen fiir Sportartikel im
sonstigen Einkaufszentrum CITTI-Park (z.B. Intersport) erfolgen sollen, ist unumgéanglich. Dies beeinflusst aber
nicht unserere vollumfangliche Ablehnung der geplanten B-Plan-Vorhaben 22.55.09 und 22.55.10.
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Fazit:

Die mit dieser Bauleitplanung angestrebten Flexibilisierungen in den Sortimenten und der damit
einhergehenden aulerordentlichen Starkung eines Sonderstandorts — CITTI-Park — wirken sich bedrohlich auf
die weitere Entwicklung an anderen Standorten aus. Aus gutem Grund wurden seinerzeit im Rahmen des
Bebauungsplans 27.52.02 (IKEA/LUV) Sortimentsbeschrankungen (z.B. Drogeriemarkt) und
Sortimentsobergrenzen (Bekleidung, Sport etc.) festgesetzt. Entgegen der urspriinglichen Planung, wurden die
Flachen fur Sport/Camping im LUV Center um 700 m? auf 2.400 m? reduziert, im CITTI-Park hingegen mit dem
Bebauungsplan 22.55.08 um 600 m? auf 3.480 m? erhéht. Die Bewertung der planungsrechtlich zu diesem
Zeitpunkt bereits méglichen Ansiedlung von bis zu 4.000 m? Sportartikel blieb dabei véllig auReracht. In diesem
Fall stellt sich die Frage an die RechtmaRigkeit der Gutachten; daran dndert auch die nachtragliche Ergdanzung
in der Betrachtung des Gutachters (Stand September 2015) nichts.

Resultierend aus diesen Entscheidungen und eine Umsetzung der nun angestrebten Bauleitplanung
vorausgesetzt, lieRe der ndachste Antrag auf Erweiterung und Wunsch nach Flexibilisierung der Sortimente am
zweiten Sonderstandort (IKEA/LUV) wohl kaum lange auf sich warten. Es ist nur eine Frage der Zeit, bis sich die
Hansestadt Liibeck mit der nachsten Bauplananderung befassen darf. Eine Begriindung, die
Erweiterungswiinsche in diesem Fall abzulehnen, fiele wohl schwer. Das Wettrlisten in der
Einzelhandelsansiedlung in der Hansestadt Libeck wird weitergehen und das Zentrenkonzept, deren Leitsatze
sowie die Liibecker Sortimentsliste endgiiltig zu dem machen, was es heute schon zu sein scheint: Ein wertloses
Stlick Papier, dessen Inhalte ohnehin niemanden interessieren.

Im Zuge dieses Anhorverfahrens wiederholen wir deshalb erneut unsere Forderungen:

e  Erklarung tiber die Bedeutung der Funktionen des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

e Daraus resultierend: Verantwortungsbewusstes Handeln bei kiinftigen Ansiedlungen und
Erweiterungsvorhaben von Einzelhandelsflaichen an dezentralen Standorten

e  Uberarbeitung und Anpassung des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzepts

e  Strikte Einhaltung der in einem neuen Zentrenkonzept definierten Grundséatze, ohne standiges
Nachbessern

e Jahrliche Fortschreibung der Vollerhebung aller Einzelhandelsflachen mit Sortimentsnachweisen im
gesamten Lubecker Stadtgebiet

e Jihrliche Uberpriifung der Einzelhandelsflichen auf Einhaltung der vorgeschriebenen
Sortimentsgrenzen durch externe Gutachter/Fachkrifte

Mit fréq‘ndlichen GruRen

i \"". i) /
it f..-"_l{’u(;, '

Libéck Management e.V.
Olivia Kempke
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LUbecks einmaliges Modehaus
in den Salzspeichern am Holstentor

Heick & Schmaltz GmbH Es schreibt lhnen:
Postfach 1382, 23503 Liibeck Magdalena Knoppek
WallstraBe 1, 23560 Liibeck Iris Beneke

Geschiftsleitung
Magdalena.knoppek@heick-schmaltz.de

Hansestadt Liibeck

Fachbereich 5 - Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Miihlendamm 12

D-23552 Liibeck Liibeck, den 11.05.2015

Stellungnahme zu den Aufstellungsbeschliissen fiir den Bebauungsplan 22.55.09 —
Anderung des Bebauungsplanes 22.55.08 - Herrenholz Einkaufszentrum — sowie fiir den
Bebauungsplan 22.55.10 — Anderung des Bebauungsplanes 22.55.01 — Gewerbegebiet
Herrenholz Siid —

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie Sie wissen, sind wir seit fast 145 Jahren mit unserem Modehaus Heick & Schmaltz ein
fester Bestandteil der Hansestadt Liibeck. Bereits viele Jahrzehnte betreibt die Familie meines
Kollegen - Dr. Moritz Koch das Unternehmen in den historischen Salzspeichern am Holstentor.

Seit dem 01.01.2013 geh6rt Heick & Schmaltz der Unternehmensgruppe Henschel an. Die
Henschel-Gruppe hat Thren Hauptsitz in Darmstadt, betreibt fiinf Modehduser mit ca. 400

Mitarbeitern und gilt deutschlandweit zu den fithrenden, innovativen und familiengefiihrten
Modehéndlern.

Bezugnehmend auf den Bebauungsplan 22.55.09 miissen wir Ihnen heute mitteilen, dass wir
strikt gegen eine Erweiterung des CITTI Parks sind und uns nur wundern konnen, mit welcher
Unkenntnis der Einzelhandelsbranche manche Diskussion in dieser Sache gefiihrt wird.

Es geht uns in diesem Schreiben nicht um eine rechtliche Wiirdigung der einzelnen
Stellungnahmen und Gutachten, wie z.B. das Vertriglichkeitsgutachten von Dr. Lademann &
Partner, Stand April 2015. Zwar erscheint uns gerade an dem Gutachten eine deutliche Kritik
angebracht, diese soll dennoch nicht Gegenstand dieses Schreibens werden.

Vielmehr mdchten wir versuchen, die Sachlage aus Sicht eines Einzelhéndlers darzustellen.
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Lubecks einmaliges Modehaus
in den Salzspeichern am Holstentor

1. Zur Situation in Liibeck

Zunidchst einmal miissen wir feststellen, dass es in dieser schdnen und groflen
Hansestadt einen notwendigen, groBflichigen, inhabergefiihrten Einzelhandel mit
Ausnahme von ,,P&C*, sowie unserem Modehaus, nicht mehr gibt. Ehemalige GroBen,
wie z.B. ,Beutin, Haerder oder Annie Friede® haben sich langst vom Markt
verabschiedet. Dass das keine Zwangsldufigkeit einer Marktentwicklung darstellt,
beweisen fithrende Modehéndler in Deutschland (L&T in Osnabriick, Hagemeyer in
Minden, Henschel in Darmstadt und viele andere).

Das ehemalige C&A Gebéude in Liibeck steht leer. Insgesamt ist der Leerstand in der

Innenstadt aus Kundensicht auffillig. Das Haerder Center weist ebenfalls groBe
Freiflichen auf.

Zur Marktsituation im textilen Einzelhandel

Der Onlinehandel wichst rasant, preisaggressive Factory Outlets ebenso. Die
Verkaufsflichen vermehren sich unaufhérlich, vor allem auBerhalb der Innenstidte.
Trotz stetig steigender Verkaufsfliche sinken die Umsitze im stationdren Handel. Da
der stationidre Einzelhandel, mit Ausnahme der Personalkosten (in etwa von 18% des
Bruttoumsatzes) iiber einen sehr hohen Fixkostenanteil verfiigt, belasten
Umsatzriickgénge zu einem hohen Anteil direkt die Rendite.

Weitere Kostensenkungen sind in den meisten Fillen nicht moglich. Im Falle von
Energiekosten oder behdrdlichen Auflagen steigen diese Kosten sogar noch stark. Eine
Rendite ist bei den meisten Unternehmen in nicht ausreichendem MaBe vorhanden oder
so niedrig, dass von einer Investitionsfahigkeit nicht mehr gesprochen werden kann.

Ohne Investitionen jedoch, verliert ein Geschift an Attraktivitit. Ein Ausscheiden aus
dem Markt ist unausweichlich und lediglich eine Frage der Zeit. Wenn nicht die
Unternehmensgruppe Henschel das Modehaus Heick & Schmaltz iibernommen hitte
und erste notwendige Investitionen vorfinanziert hitte, wiirde Heick & Schmaltz heute
mit ziemlicher Sicherheit nicht mehr existieren.

Verfligt man im Unternehmen iiber Immobilieneigentum, ist immerhin noch die Chance
einer Vermietung gegeben. Ob aus Sicht der Bewohner der Stadt Liibeck das Herder
Center in seiner jetzigen Form oder die Uniformitit immer gleicher EinkaufsstraBen mit
denselben Filialisten attraktiv erscheint, mag jeder selbst beurteilen.
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Libecks einmaliges Modehaus
in den Salzspeichern am Holstentor

3. Schadet die Erweiterung des CITTI Park der Innenstadt?

Eindeutig ja.

Diese Diskussion darf man nicht vor dem Hintergrund ,,ganz oder gar nicht“ fithren.
Selbstversténdlich werden nicht alle Kunden die Innenstadt meiden und nur noch in den
CITTI Park fahren. Die Feststellung in dem Gutachten, es wiirde sich allenfalls um ca.
5% Umsatzverschiebung handeln, teilen wir jedoch nicht - abgesehen davon, dass allein
dieser Umsatzverlust viele Hindler zur Aufgabe zwingen wiirde. Man kann die exakte
Hohe des Umsatzverlustes im Vorfeld selten exakt bestimmen und die meisten
Gutachten haben auch schon diametral falsche Prognosen abgegeben (Centro
Oberhausen, Loop 5 in Weiterstadt).

Ganz sicher geht die Rechnung nicht so einfach auf, dass man fiktive
Flachenproduktivititen mit der zusitzlichen Fliche im CITTI Park multipliziert und
dann anteilig an der Innenstadt und den Stadtteilzentren abzieht. Man muss
beriicksichtigen, dass es sich bei lebendigen Innenstidten um komplexe Gebilde
handelt. Nur eine gute Mischung aus verschiedenen Einzelhindlern, zusitzlicher
Gastronomie sowie diversen Dienstleistern macht eine Stadt attraktiv. Wie wichtig die
Rolle des Einzelhandels dabei ist, kénnen Sie an den deutlich weniger Menschen an
jedem Sonntag feststellen, wenn der Einzelhandel geschlossen hat. Wird dieser
Einzelhandel weiterhin gestért und dadurch vermindert, prophezeien wir der Innenstadt
in der Folge auch stark nachlassende Touristenstrome. Man kénnte der Meinung sein,
das uns sortimentsfremde Flichenerweiterungen (z.B. Schmuck) im CITTI Park als
Textilhéndler nicht tangieren. Dies ist jedoch nicht so, denn wir sind auf gute
Mitbewerber vor Ort sowie arrondierende Einzelhindler von Mahlberg bis Niederegger
angewiesen, damit eine Stadt aus Kundensicht attraktiv bleibt.

Die Innenstadt Liibecks ist im Gegensatz zum SOLL Zustand schon heute ein sehr
fragiles Gebilde und es bedarf nicht mehr viel, dass es weitere ausscheidende
Markteilnehmer geben wird. Diese Einschitzung teilen wir mit unseren befreundeten
Vorstanden und Geschéftsfithrern der Industriefirmen (u.a. Marc O Polo, S.Oliver etc.).

Lassen Sie sich bitte nicht von den zum Teil guten Frequenzen bedingt durch die
Touristen tduschen. Entscheidend ist, wieviel Umsatz man aus der Frequenz generieren
kann. Hier sind wir vor allem auf die Einwohner Liibecks angewiesen, die moglichst
nicht - angelockt mit kostenlosen Parkpldtzen - vor den Toren der Stadt einkaufen
sollen. Touristen kaufen zwar auch ein, aber eher im niedrigen Preisbereich. Kaum ein
Tourist kauft sich im Urlaub ein Kostiim oder eine teure Jacke.
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Lubecks einmaliges Modehaus
in den Salzspeichern am Holstentor

4. Konsequenzen

Schwierig ist aus unserer Sicht ebenfalls die fehlende Planungssicherheit. Niemand
investiert in eine unsichere Zukunft. Die Pline zur Flachenerweiterung des CITTI Parks
missen deswegen schnell beendet werden. Wir werden aus heutiger Sicht keine

weiteren Investitionen titigen, wenn wir Gefahr laufen am falschen Standort zu
investieren.

Bedenken Sie bitte, wenn auch nicht exakt vergleichbar, dass es Stidte im Ruhrgebiet
gibt, die in dem einen Falle durch das Centro in Oberhausen iiberhaupt keine
funktionierende Innenstadt mehr besitzen. Obwohl Oberhausen genauso grofy ist, wie
Liibeck, gibt es hier noch nicht einmal mehr P&C, H&M oder C&A. Die Stadt
Duisburg ist mehr als doppelt so groB wie Liibeck und hat ebenfalls praktisch keine
funktionierende Innenstadt mehr. Wir sind uns sehr wohl bewusst, dass die meisten
Menschen der stolzen Stadt Liibeck diesen Vergleich in Unkenntnis der Sachlage weit
von sich weisen werden. Wir kénnen IThnen jedoch versichern, dass das die Biirger, die
Gutachter und die Stadtplanungsémter in der Vergangenheit fiir die ehemals stolzen
GroBstadte Duisburg und Oberhausen genauso falsch gedacht haben. Die stolze
Hansestadt Bremen ist ja nicht ganz so weit entfernt, teilt ein dhnliches Schicksal und
auch hier werden wieder alle wissen, warum genau das in Liibeck natiirlich nicht
passieren kann.

Sollten die Pline der Erweiterung so durchgesetzt werden und wir wiirden vom Umsatz
her verlieren, wiirden auch wir keine weitere Energie in den Standort flieBen lassen und
diesen schlieBen. Spitestens, wenn bei dem ,,Wackelkandidaten® Karstadt mit 2
Standorten insolvenzbedingte SchlieBungspline durchgefiihrt werden, hat Liibeck den
ersten Schritt in eine ,,Geisterstadt“ hinter sich und Sie werden sehen, dass die Touristen
fiir alte Gebaude allein auch nicht mehr kommen werden.

Wir sind der Meinung, dass Liibeck sich entscheiden muss und zwar unabhingig davon, ob es
nun ein Heick & Schmaltz gibt oder nicht:

Will man die Innenstadt als Kulturgut und Treffpunkt fiir viele Menschen attraktiv halten oder
eben nicht? Aus Sicht der Henschel Gruppe mit dem mit Abstand kleinsten und heute
ertragsschwéchsten Modehaus der Gruppe ist ein Fortbestand von Heick & Schmaltz in Liibeck
nicht von Bedeutung. Aktuell betreiben wir das Geschift aus emotionalen Griinden und mit der
Hoffnung, dass es zukiinftig mit wesentlich hoheren Investitionen durch uns,

Planungssicherheit durch die Stadt und eine Fokussierung auf die Innenstadt deutlich besser
laufen konnte.
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Lubecks einmaliges Modehaus
in den Salzspeichern am Holstentor

Wenn man die Innenstadt attraktiv halten mochte, dann kann man hingegen nicht jeder
Wettbewerbsverzerrung nachgeben und permanent die Innenstadt in unterschiedlichem Mafe
schwichen, indem man auferstidtische Aktionen genehmigt. Dann kann man auch nicht
Gutachtern zustimmen, fiir die eine Umsatzneuverteilung von 5% und weitere

Zergliederungen der Innenstadt kein Problem darstellen. Die Konsequenzen erfahren und
gestalten némlich all diejenigen, die ein Problem damit haben. Bedenken Sie bitte, dass es z.B.
ohne das Engagement des Dr. Erich Henschel, die Salzspeicher heute gar nicht mehr geben
wiirde, denn nur durch ihn und sein Heick & Schmaltz sind diese gerettet worden. Wer die
Salzspeicher nicht mag und dem ein schicker Nutzbau auf der griinen Wiese lieber ist, der mag
an diesem Argument ebenfalls keinen Gefallen finden.

Man sagt ja so schon, ,das Jammern ist des Kaufmanns GruB“. Gerade diesen Eindruck
mochten wir in aller Deutlichkeit von uns weisen. Darum ging es uns iiberhaupt nicht. Es ging
uns nur darum aufzuzeigen, wie weit die Beurteilung der Lage durch die Kaufmannschaft der
Innenstadt, weitaus kritischer gesehen wird, als durch Gutachter.

Sehr geehrte Damen und Herren, ohne Riicksicht auf die im Allgemeinen in Norddeutschland
vorhandene hanseatische Zuriickhaltung habe ich versucht sehr deutlich zu machen, wie
schrecklich die Pléne fiir die Innenstadt sein kénnen und ich hoffe, es ist mir gelungen. Auch
wenn die Wortwahl zum Teil drastisch erscheint, so schenken Sie bitte unseren Argumenten
glauben. Ich selbst bin alle vier Wochen in Liibeck. Die Inhaberfamilie Koch lebt in Liibeck,
genauso, wie unsere beiden Geschiftsleiter. Wir lieben die Stadt und wissen genau, wovon wir
sprechen und kennen den deutschen Einzelhandel in und auswendig. Sollten weitere
Erléduterungen notwendig sein, stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiBen

’v{mj{m

Kai Brune
Geschiftsfithrender Gesellschafter Henschel/ Heick & Schmaltz

Iris Beneke Magdalena Knoppek
Geschiéftsleitung Geschaftsleitung
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Lubecks einmaliges Modehaus
in den Salzspsicnem am Halatentor

Heick & Schmaltz GmbH

Iris Beneke, Magdalena Knoppek
Wallstr. 1-3

23560 Liibeck
Iris.beneke@heick-schmaltz.de

PROKOM GmbH

Herrn Dipl.-Ing Ernst Wessels
Elisabeth-Haseloff-Str. 1
23564 Liibeck

Liibeck, den 02.09.2016

Bebauungsplan 22.55.09 — Herrenholz Einkaufszentrum
Bebauungsplan 22.55.10 — Gewerbegebiet Herrenholz Siid
Bebauungsplan 22.53.09 — Gewerbegebiet Padeliigger Weg Nord

Friihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, der Behdrden und der sonstigen Triger
offentlicher Belange gemil3 § 2 Abs.2 und § 4 Abs.1 BauGB

Sehr geehrter Herr Wessels,

bezugnehmend auf das beiliegende Schreiben vom 11. Mai 2015 mdchten wir nochmals
darauf hinweisen, dass wir die angestrebten Verdanderungen im Bebauungsplan 22.55.09 —
Herrenholz Einkaufszentrum-, diese gekoppelt an die Fldchenverdnderungen im
Bebauungsplan 22.55.10 weiterhin nachdriicklich ablehnen.

Die Vorzeichen haben sich im Laufe der Monate ja noch einmal veridndert, insbesondere
durch die ,,wie Phoenix aus der Asche* aufgetauchte ,,Decathlon-Flache* mit 3.600 m? am
Standort Padeliigger Weg.

In der Gesamtbetrachtung sind die Anstrengungen der Stadt, den Standort Herrenholz wieder
und wieder zu stirken, kaum noch nachzuvollziehen.

Wir machen uns Gedanken dahingehend, wie zukiinftig mit Erweiterungsantragen anderer
Investoren umgegangen wird. Werden dann andere Regeln gelten?
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Lubecks einmaliges Modehaus
in den Salzspsicnem am Halatentor

Im Folgenden mochten wir folgende Begriindung abgeben:

1.Empfehlung des Bauausschusses und der Stadtplanung werden ignoriert

Schon die jeweils unter Punkt 4. der Begriindung zum B-Plan 22.55.09 und 22.55.10
genannten Ziele und Zwecke der Planung, ,,Die Hansestadt Liibeck strebt mit den
Anderungsbebauungsplinen eine Stirkung des Einkaufszentrums CITTI-Park an... stehen
im krassen Widerspruch zu den Leitsdtzen im aktuellen Nahversorgungs- und Zentren
Konzepts von 2011. Es stellt sich die Frage, weshalb gerade die Hansestadt Liibeck diese
Krifte in die Stiarkung eines Sonderstandortes legt, ohne dabei die nachweislich bereits
eingetretene Schwichung des laut Zentren Konzepts zu favorisierenden zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt und an anderen Standorten oder auch die noch lidngst nicht
optimal entwickelte Entwicklung am Sonderstandort Danischburg zu beriicksichtigen.

Herr Senator Boden erlduterte in der Sitzung des Bauausschusses vom 2.12.2013, ,,dass die
Situation in der Innenstadt, jetzt schon, ohne die Erweiterung vom CITTI-Markt und der
Eroffnung von IKEA, nicht positiv sei. Hier seien andere Kriterien anzuwenden und man
miisse feststellen, woran das liege.* Weiterhin verweist Herr Senator Boden auf das
Einzelhandelsentwicklungskonzept, in dem auch IKEA und CITTI beriicksichtigt wurden. In
eben dieser Sitzung wurde die Aufnahme folgender Ergdnzung mehrheitlich (13 Ja-, 2 Nein-
Stimmen) beschlossen: ,,Der Bauausschuss empfiehlt der Biirgerschaft keine weitere
Zunahme von Zentren relevanten Verkaufsflichen auBlerhalb der Innenstadt und der
Stadtteilzentren, fiir den Zeitraum des nidchsten Einzelhandels Monitoring, zuzulassen.*

Die Biirgerschaft folgte dieser Empfehlung nicht und beschloss stattdessen am 26.6.2014:
"Eine Erweiterung an nicht-integrierten Standorten kann in Einzelféllen befiirwortet werden,
wenn am selben oder an anderen nichtintegrierten Standorten Einzelhandelsflichen in
mindestens der gleichen Grof3e wegfallen. Hierzu ist in jedem Fall eine
Einzelfallentscheidung zu treffen."

Sowohl der erwihnte Biirgerschaftsbeschluss als auch das beschriebene Ziel der Planung
widersprechen deutlich dem Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept in seiner
giiltigen Fassung und hier insbesondere dem Teil D, Leitsatz 2: (...)Die Ansiedlung bzw.
Erweiterung von Zentren relevantem Einzelhandel an den beiden Sonderstandorten
regionaler- bzw. iiberregionaler Bedeutung in Herrenholz und in Danischburg soll nur in
einem solchen Umfang ermodglicht werden, wie die oberzentrale Funktion des Hauptzentrums
Innenstadt und die Versorgungsfunktionen der anderen Zentren sowie die wohnortnahe
Grundversorgung nachweislich nicht wesentlich beeintrichtigt werden.(...)

Zum jetzigen Zeitpunkt sind die Auswirkungen der Planungsumsetzung aus dem
Anderungsverfahren des Bebauungsplanes 22.55.08, beschlossen am 28.11.2013, noch nicht
einmal umgesetzt. Etwaige negative Auswirkungen auf das Hauptzentrum Innenstadt und die
Versorgungsfunktionen der anderen Zentren sowie die wohnortnahe Grundversorgung kénnen
derzeit nicht umfassend bewertet und schon gar nicht ausgeschlossen werden. Folglich muss
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das giiltige Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept in Frage gestellt werden. Der
Biirgerschaftsbeschluss vom 28.05.2009 jedoch lautete: Das

Einzelhandelsentwicklungskonzept darf nicht in Frage gestellt werden. Sowohl die
Empfehlungen des Fachbereichs Stadtplanung und Bauordnung sowie des Bauausschusses als
auch der selbst durch die Biirgerschaft einmal beschlossenen Entscheidungen erfahren somit
keine Bedeutung.

Die nun angestrebten Anhebungen der Verkaufsflachen fiir die Sortimente

- Bekleidung und Schuhe um 2.100 m? auf 10.300 m?

- Spielwaren und Hobbybedarf um 1.000 m? auf 2.900 m?

- Hausrat und Geschenkartikel um 500 m? auf 2.380 m?

- und die Erh6hung der Verkaufsflache fiir Zentren relevante Sortimente ohne spezifische
Zuweisung auf 30 Prozent, d.h. auf 2.700 m? im CITTI Warenhaus

werden weitere negative Auswirkungen auf den zu favorisierenden Innenstadtbereich und
andere Handelsstandorte haben.

Dass Sortimente wie

- Elektroartikel um 1.000 m? auf 4.950 m? und
- Fahrrdder um 1.800 m? auf 0 m?

reduziert werden, bringt zumindest dem Standort Innenstadt keine Entlastung.

Die Ausweitung der Flachen fiir Lebensmittel um 500 m? auf 11.280 m? kann dariiber hinaus
wohl kaum mit einer Unterversorgung begriindet werden.

2.Bedenken der Landesplanung bleiben unberiicksichtigt

Gemil § 11 (1) — und nicht wie in der Begriindung angegeben in § 16 (1) 1 - des
Landesplanungsgesetzes dullerst die Abteilung Landesplanung des Innenministeriums des
Landes Schleswig-Holstein in der Stellungnahme vom 25.01.2016 ,,nicht unerhebliche
Bedenken* hinsichtlich der zusétzlich geplanten Verdnderung der sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenzen im Einkaufszentrum CITTI-Park und in der

Festsetzung des SB-Warenhauses als eigenstandiger Betriebstyp und empfiehlt daher, die
geplante Festsetzung ,.Kritisch zu iiberpriifen®.

Die Landesplanung wird deutlich: (...)Gerade Zentren relevante Sortimente des kurzfristigen
Bedarfs leisten einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des Einzelhandels in den Zentralen
Versorgungsbereichen (Innenstddten), tragen zur Belebung dieser Bereiche bei und
iibernehmen wichtige Magnetfunktionen. (...)
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(...) Hinzu kommt im vorliegenden Fall noch, dass mit der genehmigten Ansiedlung eines
groBflachigen Sportfachmarktes mit bis zu 3.555 m? Verkaufsflache in unmittelbarer
Nachbarschaft zum bestehenden Einkaufszentrum der Flachenanteil der Zentren relevanten
Sortimente des kurzfristigen Bedarfs weiter ansteigt.

Die Steigerung der Flichenanteile der Zentren relevanten Sortimente des kurzfristigen
Bedarfs an diesem Sonderstandort fiir groBfldchigen Einzelhandel wird den
Verdrangungswettbewerb mit dem zweiten Sonderstandort fiir groBfldchigen Einzelhandel in
Liibeck (IKEA) deutlich verschirfen. Die Landesplanung geht im Gegensatz zu den
Gutachtern des Vertriaglichkeitsgutachtens davon aus, dass der zunehmende
Wettbewerbsdruck zwischen den beiden Sonderstandorten eine Steigerung der Auswirkungen
auf die Zentralen Versorgungsbereiche, hier insbesondere die Liibecker Innenstadt, aber auch
der benachbarten Zentralen Orte, bis hin zu einer moglichen Funktionsstérung erwarten
lasst.(...)

Im Verlauf der Stellungnahme heift es: (...)Die Entscheidungen {iber die Gré3enordnung und
Gestaltung der Verkaufsflaichen am Sonderstandort CITTI/Herrenholz miissen aber im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit auf der Ebene des Oberzentrums Hansestadt
Liibeck getroffen werden. Bauplanungsrechtlich ist eine kommunalpolitische
Abwigungsentscheidung der Stadt erforderlich, die sich auf der Basis des
Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes und der Ergebnisse des vorliegenden
Vertraglichkeitsgutachtens, incl. dessen Ergdnzung, sachgerecht mit mdglichen
stddtebaulichen Auswirkung und Risiken auseinander setzen muss. Hierbei ist die weitere
Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere der Innenstadt, zu betrachten.

(..)

Das Vorerwihnte zugrunde gelegt, erscheint das duflerst zielstrebige Vorgehen seitens der
Hansestadt Liibeck um eine nochmalige Steigerung der Attraktivitdt des Standorts CITTI-
Park nicht nur nicht nachvollziehbar, sondern in hochstem Mal3e unverantwortlich.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auch auf die Ausfiihrungen aus dem ,,Weilibuch
Innenstadt” des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung aus Juni 2011:

Auszug:

Konsequente Anwendung geltenden Baurechts: Wichtige Regelungen im Baugesetzbuch
und in der Baunutzungsverordnung sind bereits heute auf Nutzungsmischung ausgerichtet und
sollten von den Kommunen konsequent genutzt werden. Mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenstiddte wurden weitere wichtige Regelungen fiir die
Innenstidte und Nebenzentren getroffen:

Bebauungsplane der Innenentwicklung und erweiterte Steuerungsinstrumente zur Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sind diesbeziiglich wichtige Grundlagen fiir
die kommunale Praxis. Die derzeitige Bauplanungsrechtsnovelle zielt u. a. auf die
Moglichkeit zu einer maBlvollen Verdichtung innerstidtischer Bebauung unter Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Heick & Schmaltz GmbH - Sitz Libeck - Register-Gericht Libeck HRB Nr. 1086 - Geschéaftsfiihrer: Dr. Moritz Koch und Kai Brune
Commerzbank, Konto 03 130 20400 (BLZ 230 800 40) IBAN DE16230800400313020400 BIC DRESDEFF230
UST-IDNRDE 135084745 Fax: (0451) 70 49 35 - Telefon: (0451) 7 70 47



ﬁ gae
Lubecks einmaliges Modehaus
in den Salzspsicnem am Halatentor

Potenzielle Malnahmen

Neuausrichtung der kommunalen Flichenpolitik: Die Kommunen sollten bei der
Steuerung der Ansiedlung von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben deren Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche noch stirker beachten. Sie miissen bei dieser schwierigen
Aufgabe durch eine konsequente Landes- und Regionalplanung unterstiitzt werden.

Die in mehreren Landern getroffenen Regelungen sind richtungsweisend: Stidte, die zu
Lasten ihrer Zentren und ihrer Nachbargemeinden Flachen auf der Griinen Wiese ausweisen,
sollten von der auf die Innenentwicklung ausgerichteten Stidtebauforderung ausgeschlossen
werden. Bei der Ausweisung von Fldchen sollte die interkommunale und landeriibergreifende
Zusammenarbeit gestirkt werden.

Regionale Einzelhandelskonzepte:

Die vielerorts vorhandenen Konzepte sollten — wo erforderlich — qualifiziert, regional
abgestimmt und konsequent umgesetzt und auch bei Forderentscheidungen beriicksichtigt
werden. Bund und Lénder sollten die Aufstellung und Fortschreibung der Konzepte in
geeigneten Fillen fordern. Beispiele guter Praxis konnten ausgezeichnet werden. Es gilt, die
Qualitdt derartiger Konzepte bzw. der dazu einzubringenden (Einzelhandels)Gutachten zu
sichern. Der Bund ist bereit, in Zusammenarbeit mit den Landern einen Leitfaden zu
entwickeln.+++

Die Hansestadt Liibeck sollte demnach aufpassen, nicht irgendwann von der
Stadtebauforderung ausgeschlossen zu werden!

3.Pauschaler Schwellenwert statt Analyse der Zentren

Die gutachterlichen Betrachtungen vom Biiro Dr. Lademann & Partner aus den Jahren 2013
und 2015 schlieen negative Entwicklungen nicht aus.

Kritikpunkt am Gutachten zur CITTI-Park-Erweiterung ist, dass pauschale Annahmen im
Vordergrund stehen und keine detaillierte Analyse der Zentren vorgenommen wurde.
Pauschal werden 10 Prozent beziehungsweise 5 Prozent Umsatzumverteilung als
unwesentlich charakterisiert. Dabei spielt es keine Rolle, wie viel Leerstand bereits im
Einkaufszentrum Buntekuh oder im Mdnkhof-Karree bestehen und welche Auswirkungen 10
Prozent Umsatzminus im Zentrum Hansering, Ziegelstra3e oder Moisling haben werden.
Eindeutig negativ (Minus), auch wenn iiber die Frage was wesentlich ist, diskutiert werden
kann.
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Auch der Vertrdglichkeitsnachweis der CITTI-Park-Erweiterung und Flexibilisierung in
Bezug auf die Innenstadt gelingt dem Gutachter nicht iiberzeugend. Bedenkenlos wird das
Sortiment Spielwaren und Hobbybedarf freigegeben. Hier haben die Sonderstandorte bereits
doppelt so viel Verkaufsfliche wie in der gesamten Innenstadt derzeit noch vorhanden sind.
Dennoch erscheinen weitere 1.000 m? zusitzliche Spielwarenflache im CITTI-Park nicht
wesentlich, da es sich bei Spielwaren um kein Zentren prigendes Sortiment handele. Die

Beurteilung von méglichen negativen Wirkungen fehlt, sofern einem Zentrumrelevantes
Sortiment nicht mehr addquat in der Innenstadt angeboten wiirde.

4.Keine Auseinandersetzung mit den Empfehlungen zum Einzelhandelsmonitoring

Die Handlungsempfehlungen der Stadtplanung zum Einzelhandelsmonitoring werden nicht
beriicksichtigt. Das darin vorgesehene Moratorium bis zur nichsten Einzelhandelserhebung
2017 wird ignoriert. Stattdessen wurde mit oben erwéhntem Biirgerschaftsbeschluss eine
weitere ,,Umschiffung® des Zentren Konzepts beschlossen und dieses damit im Wesentlichen
verletzt. Die strukturellen Schwéchen des Einzelhandels in der Innenstadt werden im
Gutachten nicht ausreichend thematisiert.

Die Analysen des Einzelhandelsmonitorings der Wirtschaftsforderung Liibeck verdeutlichen
einen negativen Trend in der Leerstandsentwicklung von Einzelhandelsflichen. Wenngleich
dort seit Jahren von einem ,,moderaten Leerstand* gesprochen wird, so steigen seit 2010
sowohl die Anzahl der Leerstdnde als auch die Quadratmeter stetig an.

Wiederholt wird der Leerstand des C&A Gebédudes aus den Erhebungen herausgerechnet und
iiber eine Folgenutzung spekuliert, offensichtlich, um die Zahlen positiver darzustellen. Der
Hinweis ,,Im Innenstadtbereich tragen die Flachen der ehemaligen C&A Filiale in der
Miihlenstra3e mit 4.900 m? sowie die Konigspassage mit 1.800 m? erheblich zum Leerstand
bei. Ohne diese grofiflachigen Leerstinde wire die Quote gegeniiber dem Vorjahr signifikant
gesunken. lenkt von den Tatsachen ab.

5.Keine Auseinandersetzung mit den Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Beteiligung

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
geduBerten Einwénde und Bedenken sind nicht oder nur unzureichend in die Betrachtung
eingeflossen. Die Hinweise auf Einhaltung des Leitsatzes 2 im Teil D des Einzelhandels- und
Nachversorgungskonzepts der Hansestadt Liibeck bleiben ebenso unberiicksichtigt, wie selbst
der Hinweis auf eine nicht auszuschlieende Geschéiftsaufgabe, sollte die Hansestadt Liibeck
die Verfahren zum Abschluss fiihren.
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6.Es fehlt die kritische Auseinandersetzung mit dem Sonderstandort CITTI-Park

Der CITTI-Park ist etabliert und stirkt den Einzelhandelsstandort Liibeck. Das
Nebeneinander der Innenstadt, der Stadtteilzentren und der fachmarktorientierten
Sonderstandorte funktioniert nur dann optimal, wenn die unterschiedlichen Standortprofile,
die fiir sich genommen Alleinstellungsmerkmale sind, beachtet werden.

Der Gutachter begriindet, (...)mit Herrenholz und Dénischburg verfiigt die Hansestadt
Liibeck iiber zwei legitimierte Sonderstandorte, die insbesondere im Zusammenspiel mit der

Innenstadt arbeitsteilig auf das Gesamtprofil des Liibecker Einzelhandels einzahlen und
zentralitdtsbildend wirken.(...)

So sollte es sein. Das Gleichgewicht ist langst nicht mehr hergestellt, von einem
Zusammenspiel und dem gemeinsamen Einzahlen sind wir weit entfernt.

Durch die nunmehr erneut geplante Erweiterung und Flexibilisierung des CITTI-Parks wird
das Standortprofil Fachmarktcenter verwischt. Es ist durchaus nachvollziehbar, dass CITTI-
Park seinen Marktanteil behaupten, sogar stirken will. Die Sonderstandorte stehen in einem
harten Wettbewerb untereinander und sind dem wachsenden Online-Handel ausgesetzt.
Wegbrechende Kiuferstrome sollen durch die Generierung neuer Kéufer kompensiert werden.
Dazu soll das bisherige sterile Fachmarktimage in Richtung einmaliges Einkaufserlebnis
gedndert werden. Die Zielgruppen Erlebniseinkdufer und Touristen sollen gewonnen werden.
Die mit dem B-Plan 22.55.08 beschlossene und derzeit noch in der Realisierung befindliche
Veranderung des Centerkonzeptes und eine Verdoppelung der Laden und Boutiquen auf iiber
100 Einheiten zielen konkret auf den Innenstadthandel ab. Dem CITTI-Park wurde demnach
bereits ein liberdurchschnittliches Mal} an Starkung des Einkaufszentrums zugesprochen.

Die gleichzeitig angestrebte Verlagerung von 1.300 m? Verkaufsflache fiir Bekleidung aus
dem OG am Standort Herrenholz 6 in das Einkaufszentrum CITTI-Park erfiillt exakt das
eingangs erwihnte Ziel einer weiteren Starkung des CITTI-Parks. Die Interessenlagen,
sowohl die des CITTI-Parks als auch die des CB-Modehauses, sind aus unternehmerischer
Sicht durchaus nachvollziehbar. Nicht nachvollziehbar ist, weshalb CITTI-Park das
CBSortiment nicht in die bereits im B-Plan 22.55.08 zusétzlich genehmigten Flichen fiir
Bekleidung integriert, zumal nun zeitgleich eine Umwidmung der Flachen von ehemals
Fahrrader (1.800 m?) und Elektroartikel (1.000 m?) fiir Bekleidung vorgesehen werden soll.
Das Maf} der Bemiihungen um die Starkung des CITTI-Parks wird hiermit weit {iberschritten.

Widerspriichlich ist in dem Zusammenhang auch, weshalb einerseits von einer Verlagerung
von 1.300 m? Verkaufsflache fiir Bekleidung vom Standort Herrenholz 6 in das
Einkaufszentrum CITTI-Park gesprochen wird, andererseits in dem hiermit unabdingbar in
Zusammenhang stehenden Vertrag auf den Verzicht der Nutzung der im ersten Obergeschoss
genehmigten Verkaufsfliche von — nur — 1.173,34 m? die Rede ist.
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7.Bebauungsplan 22.53.09: Irreparabler Schaden mit Folgen

Die Genehmigung des Sportfachmarktes erfolgte nicht in Ubereinstimmung mit den
Leitsdtzen 2 und 5 des Zentren Konzepts der Hansestadt Liibeck, sondern allein auf
Grundlage des Bebauungsplans 22.53.08 von 2003. Die nun angestrebte Anderung des B-
Plans ist reine Schadensbegrenzung, dennoch dringend nétig.

Dass parallel dazu geméf der gutachterlichen Stellungnahme von September 2015 im B-Plan
22.55.09 — CITTIPark — entweder die geplanten 400 m? fiir das Sortiment Sport/Outdoor im
Warenhaus des CITTI-Parks vollstindig aufgegeben oder eine anteilige Reduzierung der 2014
festgesetzten Flichen fiir Sportartikel im sonstigen Einkaufszentrum CITTI-Park (z.B.
Intersport) erfolgen sollen, ist unumgénglich. Dies beeinflusst aber nicht unsere
vollumfingliche Ablehnung der geplanten B-Plan-Vorhaben 22.55.09 und 22.55.10.

Fazit:

Die mit dieser Bauleitplanung angestrebten Flexibilisierungen in den Sortimenten und der
damit einhergehenden auBlerordentlichen Starkung eines Sonderstandorts — CITTI-Park —
wirken sich bedrohlich auf die weitere Entwicklung an anderen Standorten aus. Aus gutem
Grund wurden seinerzeit im Rahmen des Bebauungsplans 27.52.02 (IKEA/LUV)
Sortimentsbeschriankungen (z.B. Drogeriemarkt) und Sortimentsobergrenzen (Bekleidung,
Sport etc.) festgesetzt. Entgegen der urspriinglichen Planung, wurden die

Flachen fiir Sport/Camping im LUV Center um 700 m? auf 2.400 m? reduziert, im CITTI-Park
hingegen mit dem Bebauungsplan 22.55.08 um 600 m? auf 3.480 m? erhoht. Die Bewertung
der planungsrechtlich zu diesem Zeitpunkt bereits moglichen Ansiedlung von bis zu 4.000 m?
Sportartikel blieb dabei vollig auBBeracht. In diesem Fall stellt sich die Frage an die
RechtméiBigkeit der Gutachten; daran dndert auch die nachtrigliche Ergédnzung

in der Betrachtung des Gutachters (Stand September 2015) nichts.

Resultierend aus diesen Entscheidungen und eine Umsetzung der nun angestrebten
Bauleitplanung vorausgesetzt, liee der nachste Antrag auf Erweiterung und Wunsch nach
Flexibilisierung der Sortimente am zweiten Sonderstandort (IKEA/LUV) wohl kaum lange
auf sich warten. Es ist nur eine Frage der Zeit, bis sich die Hansestadt Liibeck mit der
nachsten Bauplanénderung befassen darf. Eine Begriindung, die Erweiterungswiinsche in
diesem Fall abzulehnen, fiele wohl schwer. Das Wettriisten in der Einzelhandelsansiedlung in
der Hansestadt Liibeck wird weitergehen und das Zentrenkonzept, deren Leitsétze

sowie die Liibecker Sortimentsliste endgiiltig zu dem machen, was es heute schon zu sein
scheint: Ein wertloses Stiick Papier, dessen Inhalte ohnehin niemanden interessieren.
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Im Zuge dieses Anhorverfahrens wiederholen wir deshalb erneut unsere Forderungen:

- Erkldrung iiber die Bedeutung der Funktionen des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
- Daraus resultierend: Verantwortungsbewusstes Handeln bei kiinftigen Ansiedlungen und
Erweiterungsvorhaben von Einzelhandelsflichen an dezentralen Standorten

- Uberarbeitung und Anpassung des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzepts
- Strikte Einhaltung der in einem neuen Zentrenkonzept definierten Grundsitze, ohne
standiges

Nachbessern

- Jahrliche Fortschreibung der Vollerhebung aller Einzelhandelsflichen mit
Sortimentsnachweisen im

gesamten Liibecker Stadtgebiet

- Jihrliche Uberpriifung der Einzelhandelsflichen auf Einhaltung der vorgeschriebenen
Sortimentsgrenzen durch externe Gutachter/Fachkréfte

Mit freundlichen Grifien

Iris Beneke und Magdalena Knoppek
Geschiftsleitung Heick & Schmaltz

Heick & Schmaltz GmbH - Sitz Libeck - Register-Gericht Libeck HRB Nr. 1086 - Geschéaftsfiihrer: Dr. Moritz Koch und Kai Brune
Commerzbank, Konto 03 130 20400 (BLZ 230 800 40) IBAN DE16230800400313020400 BIC DRESDEFF230
UST-IDNRDE 135084745 Fax: (0451) 70 49 35 - Telefon: (0451) 7 70 47



apO'fOF‘

Adler — Apotheke ity Breite Str. 71 23552 Liibeck Dr. Uwe Hagenstrom
Inh. Uwe Hagenstrom

e.K., HRA 126, Amtsgericht Libeck

Hansestadt Libeck

Fachbereich 5 - Planen und Breite Str. 71 - 23552 Libeck

Tel. 0451-7 98 85 15

Bauen Fax 0451-7 98 85 16
Bereich Stadtplanung und city@adler-apotheke-luebeck.de
Bauordnung www.apo-rot.de/adler-city.html

Mihlendamm 12 Sparkasse zu Liibeck

23552 Libeck BIC: NOLADE21SPL
IBAN: DE 46 23050101 0001053487
Glaubiger ID: DE14CIT00000428166
Steuer-Nr. 22 125 00451
Ust.-Ident.-Nr. DE 135033456
Institutionskennzeichen 301304760
BtM-Nummer 33 15 180

Libeck, den 01.05.2015

Stellungnahme zu den Aufstellungsbeschliissen fiir den Bebauungsplan
22.55.09 — Anderung des Bebauungsplanes 22.55.08 - Herrenholz
Einkaufszentrum — sowie fiir den Bebauungsplan 22.55.10 — Anderung des
Bebauungsplanes 22.55.01 — Gewerbegebiet Herrenholz Sid —

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die im Gutachten beschriebene Ausgangslage ist nicht korrekt!

Grundlage der Bauleitplanung ist das Lubecker Einzelhandelskonzept von 2011.
Hierin sind Ausnahmen fur die Entwicklung von Sonderstandorten vorgesehen, die in
Zukunft grundsatzlich hinterfragt werden sollten. Eine Fortschreibung dieser Vorgaben
erscheint zeitgemal.

Die im Vertraglichkeitsgutachten von Dr. Lademann & Partner, Stand April 2015,
beschriebene Ausgangslage ist nicht korrekt. Es ist noch nicht klar, ob der ansassige
Fahrradmarkt Gberhaupt gehen wird. Auch die Aussage, dass 1.000 m? dieser
Verkaufsflache der Erweiterung von Toys“R“Us zuzuordnen sind oder weitere Shops
entstehen, ist nicht im Bebauungsplan festgeschrieben. Die angestrebte Veranderung
von einem Fachmarktcenter in ein innenstadtahnliches Shoppingcenter wurde im
Gutachten nicht betrachtet.

Die Verschiebung von 1.300 m? Verkaufsflache aus dem Obergeschoss des CB-
Modemarktes in die 1A-Lage des CITTI-Parks ist nicht lediglich eine flachenneutrale
Verschiebung von Verkaufsflachen, sondern ein Mehrangebot, das eine Steigerung
der Attraktivitat des CITTI-Parks bewirken wird. Die negativen Folgen flr das Haerder-
Center liegen auf der Hand, wenn H & M in den CITTI-Park einziehen wurde.
Stattdessen wird die Flexibilisierung von Verkaufsflachen in einem SB-Warenhaus als
,Erhdhung der Flexibilitat bei der Vermietung des Centers” beschrieben. Die detaillierte
Auseinandersetzung mit gravierenden Konsequenzen auf die Einzelhandelsstruktur in
Lubeck fehlt.



Pauschaler Schwellenwert statt Analyse der Zentren

Kritikpunkt am Gutachten zur CITTI-Parkerweiterung ist, dass pauschale Annahmen
im Vordergrund stehen und keine detaillierte Analyse der Zentren vorgenommen
wurde. Pauschal werden 10 Prozent beziehungsweise 5 Prozent
Umsatzumverteilung als unwesentlich charakterisiert. Dabei spielt es keine Rolle, wie
viel Leerstand bereits im Einkaufszentrum Buntekuh oder im Monkhof-Karree
bestehen und welche Auswirkungen 10 Prozent Umsatzminus im Zentrum
Hansering, Ziegelstrale oder Moisling haben werden. Eindeutig negativ (Minus),
auch wenn Uber die Frage was wesentlich ist, diskutiert werden kann.

Auch der Vertraglichkeitsnachweis der CITTI-Parkerweiterung und Flexibilisierung in
Bezug auf die Innenstadt gelingt dem Gutachter nicht Gberzeugend. Bedenkenlos
wird das Sortiment Uhren und Schmuck freigegeben. Hier sind in der Innenstadt die
Magnetbetriebe und Gber 2.000 m? Verkaufsflache, die die hochste
Flachenproduktivitat Uberhaupt besitzt. Die Sonderstandorte konnten hier bisher
nicht mithalten. Dies soll anders werden. 550 m? Uhren/Schmuck wird dem CITTI-
Park zugestanden. Das bedeutet bis zu 9 Prozent Umsatzverlust in den Zentren.
Ahnlich beim Sortiment Spielwaren und Hobbybedarf. Hier haben die
Sonderstandorte bereits doppelt so viel Verkaufsflache wie in der gesamten
Innenstadt noch vorhanden sind. Dennoch erscheinen weitere 1.400 m? zusatzliche
Spielwarenflache im CITTI-Park nicht wesentlich, da es sich bei Spielwaren um kein
zentrenpragendes Sortiment handele. Die Beurteilung von moglichen negativen
Wirkungen fehlt, sofern ein zentrenrelevantes Sortiment nicht mehr adaquat in der
Innenstadt angeboten wirde.

Keine Auseinandersetzung mit den Empfehlungen zum Einzelhandelsmonitoring

Die Handlungsempfehlungen der Stadtplanung zum Einzelhandelsmonitoring werden
nicht berucksichtigt. Das darin vorgesehene Moratorium bis zu nachsten
Einzelhandelserhebung 2017 wird ignoriert. Die strukturellen Schwachen des
Einzelhandels in der Innenstadt werden nicht thematisiert. Wiederholt wird der
Leerstand des C&A Gebaudes aus den Erhebungen herausgerechnet und Uber eine
Folgenutzung spekuliert, offensichtlich, um die Zahlen positiver darzustellen. Die
Aussage ,Zuletzt ist die Leerstandsquote auch wieder riicklaufig gewesen” wird nicht
durch konkrete Zahlen belegt.

Warum eine kritische Auseinandersetzung mit dem CITTI-Park notwendig ist

Der CITTI-Park ist etabliert und starkt den Einzelhandelsstandort Libeck. Das
Nebeneinander der Innenstadt, der Stadtteilzentren und der fachmarktorientierten
Sonderstandorte funktioniert nur dann optimal, wenn die unterschiedlichen
Standortprofile, die fur sich genommen Alleinstellungsmerkmale sind, beachtet
werden. Durch die nunmehr geplante Erweiterung und Flexibilisierung des CITTI-
Parks wird das Standortprofil Fachmarktcenter verwischt. Es ist nachvollziehbar,
dass CITTI-Park seinen Marktanteil behaupten, sogar starken will. Die
Sonderstandorte stehen in einem harten Wettbewerb untereinander und sind dem
wachsenden Online-Handel ausgesetzt. Wegbrechende Kauferstrome sollen durch
die Generierung neuer Kaufer kompensiert werden. Dazu soll das bisherige sterile
Fachmarktimage in Richtung einmaliges Einkaufserlebnis geandert werden. Die
Zielgruppen Erlebniseinkaufer und Touristen sollen gewonnen werden. Die



Veranderung des Centerkonzeptes und eine Verdoppelung der Laden und Boutiquen
auf Uber 100 Einheiten zielen konkret auf den Innenstadthandel ab. Diese Situation
wird im Vertraglichkeitsgutachten ausgeblendet und bildet deshalb keine objektive
Abwagungsgrundlage.

Empfehlung des Bauausschusses und der Stadtplanung werden ignoriert

Herr Senator Boden erlauterte in der Sitzung des Bauausschusses vom 2.12.2013,
,dass die Situation in der Innenstadt, jetzt schon, ohne die Erweiterung vom Citti-
Markt und der Eréffnung von IKEA, nicht positiv sei. Hier seien andere Kriterien
anzuwenden und man mluisse feststellen, woran das liege. Weiterhin verweist Herr
Senator Boden auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept, in dem auch IKEA und
CITTI berticksichtigt wurden.” In eben dieser Sitzung wurde die Aufnahme folgender
Erganzung mehrheitlich (13 Ja-, 2 Nein-Stimmen) beschlossen: ,Der Bauausschuss
empfiehlt der Blrgerschaft keine weitere Zunahme von zentrenrelevanten
Verkaufsflachen aullerhalb der Innenstadt und der Stadtteilzentren, flr den Zeitraum
des néchsten Einzelhandelsmonitoring, zuzulassen.“ Die Burgerschaft folgte dieser
Empfehlung nicht und beschloss stattdessen am 26.6.2014: "Eine Erweiterung an
nicht-integrierten Standorten kann in Einzelféllen befiirwortet werden, wenn am
selben oder an anderen nicht-integrierten Standorten Einzelhandelsflachen in
mindestens der gleichen Gré3e wegfallen. Hierzu ist in jedem Fall eine
Einzelfallentscheidung zu treffen." In der Begrindung zu den
Aufstellungsbeschlissen wird als Ziel und Zweck der Planung folgendermalien
argumentiert: ,Die Hansestadt Liibeck strebt mit den Bebauungsplandnderungen
eine weitere Attraktivitatssteigerung und Starkung des Einkaufszentrums CITTI-Park
an.”

Sowohl der erwahnte Burgerschaftsbeschluss als auch das beschriebene Ziel der
Planung widersprechen deutlich dem Einzelhandelszentren- und
Nahversorgungskonzept in seiner gultigen Fassung, hier insbesondere dem Teil D,
Leitsatz 2: (...)Die Ansiedlung bzw. Erweiterung von zentrenrelevantem Einzelhandel
an den beiden Sonderstandorten regionaler- bzw. Uberregionaler Bedeutung in
Herrenholz und in Danischburg soll nur in einem solchen Umfang ermaoglicht werden,
wie die oberzentrale Funktion des Hauptzentrums Innenstadt und die
Versorgungsfunktionen der anderen Zentren sowie die wohnortnahe
Grundversorgung nachweislich nicht wesentlich beeintrachtigt werden.(...) Zum
jetzigen Zeitpunkt sind die Auswirkungen der Planungsumsetzung aus dem
Anderungsverfahren des Bebauungsplanes 22.55.08, beschlossen am 28.11.2013,
noch nicht einmal umgesetzt. Etwaige negative Auswirkungen auf das Hauptzentrum
Innenstadt und die Versorgungsfunktionen der anderen Zentren sowie die
wohnortnahe Grundversorgung konnen derzeit nicht umfassend bewertet und schon
gar nicht ausgeschlossen werden. Folglich muss das gultige Einzelhandelszentren-
und Nahversorgungskonzept in Frage gestellt werden. Der Burgerschaftsbeschluss
vom 28.05.2009 jedoch lautete: Das Einzelhandelsentwicklungskonzept darf nicht in
Frage gestellt werden. Sowohl die Empfehlungen des Fachbereichs Stadtplanung
und Bauordnung sowie des Bauausschusses als auch der selbst durch die
Burgerschaft einmal beschlossenen Entscheidungen erfahren somit keine
Bedeutung.



Ich bitte Sie eindringlich, meine Gedanken bei den weiteren Entscheidungswegen
zwingend einflieRen zu lassen.

Vielmehr sollte alles getan werden, die Erreichbarkeit der Innenstadt mit Bus und
Auto nachhaltig zu verbessern.

Ich bin mit allem Nachdruck fur ein lebendige, von Libeckern und Auswartigen
genutzte Altstadt und kein lebloses Museum mit Fressmeile!!!!

Und halten Sie Demonstrationen und Veranstaltungen wie G7 — Au3enministertreffen
von der Innenstadt fern. Zwei Tage Umsatztotalausfall bei gleichbleibenden Kosten
sind fur einen Einzelhandler nicht tragbar!

Zu allen vorgenannten Ausfuhrungen stehe ich gern in personlichen Gesprachen
Rede und Antwort!

Mit gesunden Grufien

Uwe Hagenstrom
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Stellungnahme zu den Aufstellungsbeschliissen fiir den Bebauungs- fu-be
plan 22.55.09 (Anderung des Bebauungsplanes 22.55.08 Herrenholz
Einkaufszentrum) sowie fiir den Bebauungsplan 22.55.10 (Anderung
des Bebauungsplanes 22.55.01 Gewerbegebiet Herrenholz-Siid)

Sehr geehrte Frau Belchhaus,

Bezug nehmend auf die kiirzlich beendete &ffentliche Auslegung der o. g. Bebau-
ungsplédne méchten wir mit diesem Schreiben eine Stellungnahme zu den beiden
neuen Bebauungspldanen abgeben.

Zunachst stellen wir fest, dass die Ausweitung der Sortimentsfreigabe fiir den
Citti-Park den Beschliissen des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskon-
zeptes sowie dem Einzelhandelsmonitoring der Hansestadt Liibeck widerspricht.
Im Einzelhandelsmonitoring wurde festgelegt, keine weiteren Verkaufs- und
Sortimentsflachen zuzulassen. Und im Einzelhandelskonzept ist festgelegt, dass
weitere Ansiedlungen/Sortimentsausweitungen am Sonderstandort mit regionaler
Bedeutung ,Herrenholz" nur zulassig sind, wenn diese keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf das Hauptzentrum sowie die weiteren Zentren der Hansestadt
Liibeck haben.

Dieser Nachweis wird in dem Vertraglichkeitsgutachten der Dr. Lademann &
Partner Gesellschaft fiir Unternehmenskommunalberatung mbH gefiihrt, beinhal-
tet jedoch wesentliche Annahmen, deren Richtigkeit wir in Frage stellen.

Zunéachst wird auf Seite 2 des Lademann-Gutachtens erlautert, dass die vorhan-

dene Fahrradfachmarktflache umgenutzt werden soll, da der Mieter sein Fahrrad-

fachgeschaft aufgeben soll. Die Verkaufsflache von 1.800 m2 fiir den Fahrrad-

fachmarktbetreiber soll zukiinftig in Teilflachen fiir die Sortimente Bekleidung, . .
Hausrat sowie den periodischen Bedarf aufgegliedert werden. Zunachst ist frag- \égi;t::zserdes At
lich, ob die Aufgabe des Fahrradfachmarktes gesichert ist. Zudem mdchten wir in

diesem Zusammenhang anmerken, dass uns als Betreiber des plaza-Centers am \Tlf?(r;iz:Tygges 1656}

Sonderstandort Herrenholz im Frithjahr 2011 eine vergleichbare Umnutzung nach Riidiger Kasch (C00)

Auszug eines Bau- und Gartenmarktes mit Hinweis auf das seinerzeit in Erarbei- - i
N Y . 432102

tung befindliche Einzelhandelskonzept verwehrt wurde. Es wurde uns ohne die Ust-ID-Nr. DE 134853331

Mdglichkeit einen Nachweis der Vertraglichkeit der Ansiedlung eines Sportfach-
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Seite 2 zum Schreiben an die Hansestadt Liibeck vom 13.05.2015

marktes mit umfangreichem Sportgeréteangebot zu fiihren, eine Nutzungsénde-
rung verwehrt.

Des Weiteren ist in dem Vertrdglichkeitsgutachten nicht beriicksichtigt worden,
dass es auch weitere baurechtlich zuldssige Potentialflachen gibt. Hier ist be-
kannt, dass der Sportfachmarkt Decathlon eine Ansiedlung im direkten Umfeld
des Citti-Parks (derzeit Poco-Mébel) plant. Zudem méchten wir zu bedenken
geben, dass 1.300 m2 Verkaufsfliche fiir Bekleidung in einer Fachmarkt-
/Fachgeschéftimmobilie im Gewerbegebiet (Bestandsimmobilie CB Mode) eine
geringere Auswirkung auf das Haupt- sowie die weiteren Zentren der Hansestadt
Libeck haben als zusatzliche 1.300 m2 Textilverkaufsflache in einem Einkaufs-
zentrum. Dieser Aspekt wurde in dem Vertraglichkeitsgutachten komplett ver-
nachlassigt.

Zu den im Vertrdglichkeitsgutachten berechneten Umsatzverteilungsquoten
einzelner Sortimentsgruppen mdchten wir anmerken, dass wir vielfach die Erfah-
rung gemacht haben, dass derartige Berechnungen zu niedrig ansetzen und sich
die tatsachlichen Auswirkungen nach Realisierung von Sortimentsausweitungen
und/oder Ansiedlung von zusétzlichen Standorten signifikanter sind. Die Berech-
nung der Umverteilungsquoten wird in dem Gutachten nicht ndher erlautert und
ist lediglich als pauschalisierte Tatsache dargestellt. Es fehlt ein dezidierter Beleg
der zu erwartenden Auswirkungen.

Zudem ist zu bedenken, dass es in den vergangenen 12 Jahren im Bereich des
Citti-Parks mehrfach zur Ausweitung von Verkaufsflaichen und Sortimenten ge-
kommen ist, die sich allesamt auf die {iber Jahrzehnte gewachsenen Einzelhan-
delsstrukturen der Hansestadt Liibeck ausgewirkt haben und so ist auch damit zu
rechnen, dass eine weitere Starkung des Citti-Parks gewachsene Strukturen in
Stadtteillagen, in der Altstadt sowie auch am Standort des plaza-Centers weiter
schwachen und Leersténde zunehmen werden. Wir kénnen nicht erkennen, dass
die Schaffung der Sortimentsflexibilitat innerhalb des Einkaufszentrums Citti-Park
eine zwingende Notwendigkeit fiir die Sicherung dieses Standortes ist. Dagegen
gibt es einige Standorte mit strukturellen Problemen wie z. B. das Stadtteilzent-
rum Liibeck Buntekuh, oder den plaza-Standort in der ZiegelstraBe, bei denen
Flachenaufgaben-/Leerstdnde bestehen bzw. zu befiirchten sind und die entspre-
chende stadtebauliche Auswirkungen haben werden.

Aus unserer Sicht werden die signifikant zu erwartenden Auswirkungen auf die
Liibecker Altstadt wie auch auf das benachbarte plaza-center und diverse Stadt-
teil- und Nahversorgungszentren durch die im Bau befindlichen Citti-Park Erweite-
rung sowie die in der aktuellen Neuaufstellung des Bebauungsplanes angestrebte
weitere Flexibilisierung der Sortimentsansiedlung im Citti-Park deutlich zu gering
eingeschatzt. Die Annahme den Leerstand des C & A-Gebdudes zu vernachlgssi-
gen, da es fiir diese Immobilie ein Nachnutzungskonzept gibt, ist sehr fragwiir-
dig, da die langfristige Zukunft dieser Flache ungesichert ist. Zudem steht in
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Seite 3 zum Schreiben an die Hansestadt Liibeck vom 13.05.2015

Rede, dass bei einer Neukonzeptionierung dieses Gebdudes groBe Teile der
bisherigen innerstadtischen Verkaufsfliche in andere einzelhandelsfremde Nut-
zungen Ubergehen.

Eine realistische Einschdtzung der Auswirkungen der Sortimentserweiterung fiir
den Citti-Park erscheint uns erst méglich, wenn die derzeitige Erweiterung des
Einkaufszentrums umgesetzt wurde und die in dem damaligen Bebauungsplan-
verfahren (B-Plan 22.55.08) prognostizierten Auswirkungen zu bewerten sind.

Wir erwarten betrachtliche Auswirkungen der in Umsetzung befindlichen Citti-
Park Erweiterung auf die Liibecker Altstadt sowie auf weitere zentrale Versor-
gungsstandorte.

Mit freundlichen GriiBen

coop eG

//V(,(’& 4 /;‘;‘/9 -

ppa. Dierk/Berner i.V. Michael Fuljahn
GF Expansion und Immobilienwirtschaft Expansion u. Immobilien-
wirtschaft
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coop eG Postfach 6329 24124 Kiel

Stadt Liibeck

Fachbereich 5 -Planen und Bauen-
Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Frau Katharina Belchhaus
Mihlendamm 12

23552 Liibeck

Bebauungsplan 22.55.09 - Herrenholz Einkaufszentrum
Bebauungsplan 22.55.10 - Gewerbegebiet Herrenholz-Siid
Bebauungsplan 22.53.09 - Gewerbegebiet Hadeliigger Weg Nord.

Sehr geehrte Frau Belchhaus,

aktuell hat die friihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, der Behérden und
der sonstiger Trager offentlicher Belange gem&B § 2 Absatz 2 und § 4 Absatz 1
laut Baugesetzbuch zu den geplanten Anderungen der oben genannten drei
Bebauungspléne stattgefunden.

Dies méchten wir zum Anlass nehmen, nochmals auf unser Anschreiben an die
Hansestadt Liibeck, zu Ihren Handen, vom 13.05.2015 hinzuweisen, in dem wir
ausfiihrlich unsere erheblichen Bedenken zu den geplanten Veranderungen der
oben genannten Bebauungsplane schildern.

Die geplanten zusatzlichen Verkaufsflachen im Einkaufszentrum Citti-Park sowie
die vorgesehenen Anderungen der Nutzungsart entsprechen nicht dem giiltigen
Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Hansestadt Liibeck aus dem Jahr 2011.
In der Kumulation der Schaffung zusatzlicher Verkaufsflachen mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten ist von erheblichen Auswirkungen auf die Liibecker Altstadt
sowie die weiteren Nahversorgungszentren auszugehen. Es ist aus unserer Sicht
eine unvollstandige Betrachtung der Vertraglichkeit, wenn man nur die aktuell im
B-Plan-Verfahren betrachteten Fléchen und Sortimentserweiterungen analysiert,
da sich das neugebaute Einkaufszentrum in Liibeck-D&nischburg (LUV-Center)
sowie die durch den Bebauungsplan 22.55.08 zugelassene Erweiterung des
Einkaufszentrums Citti-Park, die sich derzeit im Bau befindet, ebenfalls erheblich
auf die gewachsenen zentralen Einzelhandelsstrukturen auswirken werden.

Die neuerliche Anpassung der Verkaufsflichen sowie der Sortimente ist eine
weitere Fortschreibung, um die Flachenvermarktungsméglichkeiten der Eigentii-
mer des Citti-Parks zu optimieren. Anders ausgedriickt soll wie auch in der Be-
griindung zu diesem B-Plan-Verfahren geschrieben die Attraktivitit des Einkaufs-
zentrums Citti-Park gestarkt und gesteigert werden. Diese zusatzliche Attraktivi-
tatssteigerung liegt unseren Erachtens nicht in der Umsetzung von stadtebauli-
chen Zielen begriindet, sondern vielmehr in dem Wettbewerb zwischen den
Sonderstandorten LUV-Center sowie Citti-Park, der sich in seiner Gesamtheit auf
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die gewachsenen zentralen Versorgungsstandorte Liibecks auswirkt und weiter
auswirken wird. Dieser Wettbewerb zwischen den Sonderstandorten LUV-Center
und Citti-Park lasst eine Steigerung der negativen Auswirkungen fiir die Liibecker
Innenstadt erwarten. In diesem Zusammenhang ist auch hinsichtlich der Auswir-
kungsanalyse zu beriicksichtigen, dass kiirzlich weitere 3.555 gm Verkaufsflache
im Segment Sportfachmarkt in unmittelbarer Nachbarschaft des Citti-Parks ange-
siedelt wurden.

Die Vertraglichkeitsanalyse zu den stadtebaulichen, raumordnerischen Auswir-
kungen hinsichtlich der geplanten Verkaufsflachen- und Sortimentserweiterungen
des Citti-Parks durch das Biiro Dr. Lademann und Partner beinhaltet die Aussage,
dass bereits ab etwa fiinf Prozent Umsatzumverteilung stadtebaulich relevante
Wirkungen eintreten kénnen und dieser Schwellenwert durch die Citti-Park-
Erweiterung nicht erreicht wird. Dr. Lademann und Partner schreibt: »Die wich-
tigsten Magnetbetriebe sowohl in der Liibecker Innenstadt als auch in den Stadt-
teil- und Umlandzentren werden dabei nicht iibermaBig belastet.« Hierzu méch-
ten wir anmerken, dass die Umsatzumverteilungen durch derartige Schaffung
neuer groBflachiger Verkaufsflachen sich am signifikantesten, da existenzgefhr-
dend, zu allererst bei kleinflachigeren Betreibern in den Stadtteilzentren sowie
der Innenstadt bemerkbar machen. In diesem Zusammenhang auf die Magnetbe-
triebe der Liibecker Innenstadt, soll heiBen die groBflachigsten Anbieter, Bezug
zu nehmen, stellt aus unserer Sicht eine unvollsténdige Betrachtungsweise dar.

Zudem ist flir uns nicht nachvollziehbar, warum das Biiro Dr. Lademann und
Partner aufgrund des Zeitabstandes von ca. zwei Jahren zwischen der Eréffnung
des Neubaus LUV-Center in 2014 sowie der erheblichen Erweiterung des Citti-
Parks in 2016 eine kumulative Wirkungsprognose nicht zuldsst. Zu argumentie-
ren, dass der vorhandene Einzelhandel in den zentralen Lagen die Auswirkungen
durch die Eréffnung des LUV-Centers bereits absorbiert und unter anderem mit
Marktaustritten reagiert hat, halten wir fiir unverantwortlich. Wie von Dr. Lade-
mann und Partner bestatigt, werden sich auf die bereits eingetroffenen Auswir-
kungen durch die Ansiedlung des LUV-Centers sowie friihere Erweiterungen des
Citti-Parks nach Fertigstellung der aktuell im Bau befindlichen Erweiterung sowie
nach Realisierung der weiteren Verkaufsflaichen- und Sortimentserweiterungen,
die in dem aktuellen B-Plan-Verfahren behandelt werden, weitere erhebliche
Umsatzumverteilungen auf die bereits eingetretenen Umsatzriickgéange aufsum-
mieren. Dies bedeutet, dass es vermutlich einige Einzelhandler in den zentralen
Lagen gibt, die die bisherigen Flachenentwicklungen auf der griinen Wiese noch
absorbieren konnten, durch weitere Umsatzriickgénge dann aber in ihrer Existenz
gefahrdet sind.

AbschlieBend duBern wir Bedenken hinsichtlich der Nachnutzung des Gebiudes
Herrenholz 6, derzeit genutzt von den Betreibern CB Mode, Hess Schuhe sowie
Intersport Vosswinkel. In diesem Geb&ude soll durch die Anderung des Bebau-
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ungsplans auf eine Verkaufsflache fiir das Sortiment Bekleidung verzichtet wer-
den. Wir fragen uns, wie es mit dem Bestandsschutz ist, sollte es vor Satzungs-
beschluss des Bebauungsplans 22.55.10 zu einem Auszug des Betreibers CB
Mode kommen und diese durch einen sortimentgleichen Nachnutzer belegt
werden. Besteht dann ein Bestandsschutz, so dass diese Fliche doch weiterhin
flir den Verkauf von Textilien genutzt werden kann?

Im Fazit kdnnen wir die derzeit verfolgten Flachen- und Sortimentserweiterungen
am Sonderstandort Citti-Park nicht nachvollziehen, da sie stidtebaulich unver-
antwortlich erscheinen. Zudem eréffnet das Abweichen von den Vorgaben des
gliltigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Erwartungshaltungen bei anderen
Immobilieneigentiimern bzw. Investoren, dass auch deren Vorhaben auf der
griinen Wiese weiter geférdert werden. Hier wird es zukiinftig der Liibecker
Kommunalpolitik sowie der Stadtverwaltung aufgrund der erneuten Starkung des
Sonderstandortes Citti-Park schwer fallen, sachliche Griinde gegen Erweiterungs-
vorhaben und Neuansiedlungen zu finden.

Wir bitten Sie, unsere vorgebrachten Bedenken im Abwagungsprozess zu beriick-
sichtigen, und freuen uns auf eine Riickantwort.

Dieses Schreiben erhdlt gleichlautend auch Herr Dipl. Ing. Ernst Wessels, PRO-
KOM GmbH.

Mit freundlichen GriiBen
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ppa Dierk Berner i. V. Michael Fuljahn
GF Expansfon und Immobilienwirtschaft Expansion u. Immobilienwirtschaft




Kaufmannfchaft ju Liibeck

WACHSENDE WIRTSCHAFT FUR LUBECK UND DIE REGION

Kaufmannschaft zu Liilbeck e Breite StraBe 6-8 ¢ 23552 Libeck

PROKOM GmbH

Herrn Ernst Wessels
Elisabeth-Haseloff-Str. 1
23564 Libeck

Libeck, 12. August 2016

Ihr Schreiben vom 20.07.2016

Bebauungsplan 22.55.09 - Herrenholz Einkaufszentrum -

Bebauungsplan 22.55.10 - Gewerbegebiet Herrenholz Siid —

Bebauungsplan 22.53.09 - Gewerbegebiet Padeliigger Weg Nord -

- Frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, der Behérden und der sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemaB § 2 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Wessels,

im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Nachbargemeinden, der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange zu oben genannten B-Plan-Verfahren nhehmen wir
wie folgt Stellung:

Die Kaufmannschaft zu Libeck ist grundsatzlich an einer Starkung des regionalen Wirt-
schaftsraums und der darin handelnden Unternehmen interessiert. Vorrangig geht es
dabei um die langfristige Sicherung und den erfolgreichen Ausbau aller Geschaftsmodel-
le der in unserem Wirkungsbereich tatigen Kaufleute.

Das Ansinnen nach Erweiterung seitens der CITTI Geschaftsflihrung ist insofern nach-
vollziehbar. Den CITTI-Standort gilt es im Wettbewerbsumfeld mit anderen Centern,
zum Beispiel dem AEZ Hamburg, dem Schlossparkcenter Schwerin oder dem DOC Neu-
munster, aber auch mit Blick auf den standig steigenden Druck des Onlinehandels zu
starken.

Mit Sorge betrachten wir aber, dass eine neuerliche Expansion am CITTI Standort zur
weiteren Ausblutung und Schwachung von anderen Handelsquartieren in Libeck fiihren
wird. Die Flachenverlagerung des CB Modemarkts Richtung CITTI-Park wird unmittelbar
zu einer Schwachung der Standortverknipfung zwischen CITTI und SKY XXL fihren.
Mieter aus der SKY-Vorkassenzone werden bei weiterer Schwachung des SKY-Centers —

Kaufmannschaft zu Libeck Préases: Michael Wei3 Sparkasse zu Liibeck AG ¢ BIC: NOLA DE 21SPL
Breite StraBe 6-8 23552 Liibeck IBAN: DEO5 23050101 0001025998
Telefon: 0451 / 300 366 40 e Fax: 0451 / 300 366 49 USt.-IDNr. DE135131319 Deutsche Bank AG e BIC: DEUT DE DB237

E-Mail: info@kaufmannschaft.de ¢ www.kaufmannschaft.org Steuer-Nr. 22 291 17208 IBAN DE88 23070700 0880052600
Korperschaft des offentlichen Rechts
Zustandige Aufsichtsbehdrde:
Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und
Technologie des Landes Schleswig-Holstein



Kaufmannfchaft ju Liibeck

WACHSENDE WIRTSCHAFT FUR LUBECK UND DIE REGION

Uber kurz oder lang - auch in den CITTI-Park wechseln. Dadurch wird im Ergebnis das
gesamte Areal um den SKY XXL-Standort geschadigt.

Bei dieser neuerlichen Ausweitung von Einzelhandelsflachen liegt der Fokus auf innen-
stadtrelevanten Sortimenten (Bekleidung!) und nimmt damit unmittelbaren Einfluss auf
den Einzelhandel in Libecker Innenstadt sowie andere Centerbereiche, wie zum Beispiel
das Haerder-Center, das Monkhof Karree und nicht zuletzt auf das LUV-Shopping-Center
in Danischburg. An all diesen Standorten sind, aus unserer Sicht, noch langst nicht alle
gesteckten Ziele erreicht. Hier werden Probleme verscharft und weitere Begehrlichkeiten
an Erweiterungen geweckt.

Die Hansestadt Libeck hat darauf zu achten, an allen bereits bestehenden Standorten
sehr gute bis hervorragende Voraussetzungen fiir einen gerechten Wettbewerb zu
schaffen, diese in einer verbindlichen Masterplanung zusammenzufassen, zu beschlie-
Ben und vor allem, diese auch umzusetzen. Dies muss im Interesse der Gewerbetrei-
benden, der Biirger Liibecks und der Menschen aus dem Einzugsbereich dieses Ober-
zentrums erfolgen. Gravierende und handwerkliche Fehler sind dabei unbedingt zu ver-
meiden — siehe B-Planverfahren Decathlon. Aus unserer Sicht flihrt jeder geschwachte
Teilstandort zur Schwachung des gesamten Oberzentrums. Solche Entwicklungen sind
in anderen Stadten bereits durchlebt worden. Es ist nicht erstrebenswert, diese Fehler
in Libeck zu wiederholen.

Fazit: Wir auBern unsere deutlichen Bedenken gegen die Umsetzung der B-Pldne
22.55.09 und 22.55.10. Deren Umsetzung erzeugt ein starkes Ungleichgewicht, beein-
flusst die wirtschaftliche Entwicklung anderer Standorte und kann eine Kettenreaktion
zur Folge haben. Derartige Fehlentscheidungen sind kaum zu korrigieren.

Mit freundlichen GriiBen

KAUFMANNSCHAFT ZU LUBECK

Michael Weil3
Prases
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Verband der Mitted- und Grolibetnebe HFamburg, Schiesna-Holstan, Necersachesn, Macdenberg-Vorg T, Bremne
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PROKOM GmbH 2. August 2016
Biiro Liibeck

Elisabeth-Haseloff-Str.1

23564 Liibeck

Bebauungsplan 22.55.09 — Herrenholz Einkaufszentrum
Bebauungsplan 22.55.10 — Gewerbegebiet Herrenholz Sud
Bebauungsplan 22.53.09 — Gewerbegebiet Padeliigger Weg Nord

Fruhzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, der Behorden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 2 Abs.2 und § 4 Abs.1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur vorliegenden Planung fur eine erneute ,Aufristung” des Citti-Parks in Richtung auf
ein klassisches Shoppingcenter auf der ,Grunen Wiese" ist abseits aller
Verschleierungsversuche der Stadt bei der Begriindung der Bauleitplanung folgendes
festzustellen: Nach der jingsten, gerade einmal vor zwei Jahren in Kraft getretenen
Anderung des Bebauungsplans fiir den Citti-Park, bei dem die Grolke der
Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Sortimente um 7.600 auf 23.080 Quadratmeter
angehoben wurde, wird sich nach den beabsichtigten Bebauungsplananderungen
22.55.09 und 22.55.10 die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente um — netto -
weitere 3.500 auf 26.850 Quadratmeter =+13 Prozent erhdhen.

Diese Erhdhung setzt sich zusammen aus einer Anhebung der Verkaufsflachen

--fur das Sortiment Bekleidung, Schuhe und Lederwaren um 2.100 (davon 1.300
Verlagerung CB Mode) von 8.200 auf 10.300 Quadratmeter oder 25 Prozent,

--fir Hausrat von 1.880 um 500 auf 2.380 Quadratmeter oder 25 Prozent,
--fir Spielwaren von 1.900 um 1.000 auf 2.900 Quadratmeter oder 50 Prozent sowie

--fur die kinftig im Citti-SB-Warenhaus zulassigen 2.700 Quadratmeter
zentrenrelevante Sortimente, die bisher nicht zulassig waren.

Diese Brutto-Erhdhung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente um 6.300
Quadratmeter soll nach der vorliegenden Bauleitplanung reduziert werden durch den

VMG Varbiang oor Mitlel- ued Grotibalnebe des Ercabancets Nord e
Harmnlxrg, Schileswig-Holsten. Netesachsen, Meclanbon(p-vorpommer, Bremen

Kurze Mihren 2 « 20095 Hamburg « Teleton: [040] 33 64 41742 « Fax, (040] 33 65 42 « E-Mat: offica@ymg-nond o8 « www ving-nord de



VMG

Verband der Mitted- und Grolibetnebe b, Schtesaa-Hotstan. Neecsrsachesn. Maodenb sg-'Jorr waT. Brarnes

des Einzelhandels Nord eV

Wegfall von 1.000 Quadratmeter Media Markt und 1.800 Quadratmeter Fahrradmarkt, so
dass am Ende die oben bereits erwahnten 3.500 Quadratmeter Netto-Erweiterung fur
zentrenrelevante Sortimente verbleiben.

Die rein quantitative Erhéhung der Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente um
3.500 Quadratmeter ist im Ubrigen ein lediglich rechnerisches Ergebnis, denn die
wegfallenden Verkaufsflachen flr den Media Markt und das Sortiment Fahrrader von
insgesamt 2.800 Quadratmetern bringen der Innenstadt keinerlei ,Entlastung®“. Fir die
Innenstadt relevant sind die zusatzlichen Verkaufsflachen fur Bekleidung, Schuhe,
Lederwaren, Hausrat, Spielwaren sowie die kiinftigen zentrenrelevanten Sortimente im
Citti-Warenhaus, also insgesamt 6.300 Quadratmeter. Die von der Stadt im Rahmen
ihrer Bauleitplanung angestellten ,Zahlenspielereien“ vermeiden bewusst den
qualitativen Aspekt der beabsichtigten B-Plan-Anderung.

Dies gilt im Ubrigen auch fiir das Gutachten von Dr. Lademann und Partner. Es ist
geradezu befremdlich, dass die von Lademann und Partner im vorhergehenden
Bauleitplanverfahren empfohlenen ,Reduzierungen” der von Citti beantragten
Erweiterungen der zentrenrelevanten Verkaufsflache um 3.800 Quadratmeter nun von
demselben Gutachter durchgewinkt werden.

Zudem ist mit Nachdruck darauf hinzuweisen, dass die Verlagerung von 1.300
Quadratmetern Bekleidungseinzelhandel aus dem ersten Obergeschol’ des CB
Modemarktes in den Citti-Markt kein ,Nullsummenspiel” ist, sondern zur weiteren
Starkung dieses Konkurrenzstandortes zulasten der Lubecker Innenstadt beitragt.

In der Summe vermag das planerische Vorgehen der Hansestadt Libeck zugunsten des
Citti-Standortes angesichts der bisherigen Haltung nicht zu Uberraschen.

Wir lehnen die vorliegende Bauleitplanung nachdrucklich ab.

Zur geplanten Anderung des Bebauungsplanes 22.53.09 — Gewerbegebiet Padeliigger
Weg Nord — ist lediglich zu fragen, warum die Stadt den B-Plan aus dem Jahr 2003
nicht langst der tatsachlichen Nutzung angepaldt hat. Nach der Schlielung des
Elektromarktes hat sich die tatsachliche Nutzung in dem Plangebiet nicht mehr auf
zentrenrelevante Sortiment erstreckt.

Mit freundlichen GriRen

‘/’( -7 Hy

Heinrich brijter
Hauptgeschaftsfihrer
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PROKOM GmbH Ihr Ansprechpartner:
Herrn Ernst Wessels Manred Braatz
Elisabeth-Haseloff-Str. 1 0451 6006-182
23564 Lubeck Telefax:
0451 6006-4182
E-Mail:

braatz@ihk-luebeck.de

10. August 2016

lhr Schreiben vom 20.07.2016 //

Bebauungsplan 22.55.09 - Herrenholz

Einkaufszentrum -

Bebauungsplan 22.55.10 - Gewerbegebiet Herrenholz Siid — Bebauungsplan
22.53.09 - Gewerbegebiet Padelligger Weg Nord -

- Frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 2 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Wessels,

vielen Dank fur die erneute Einschaltung als Trager o6ffentlicher Belange. Die Entwicklung
im Bereich Herrenholz beobachten wir bereits seit langem sehr intensiv.

Hinsichtlich der nun vorliegenden Bebauungsplane haben wir keine grundlegenden
Einwendungen, zumal uns die Baubehdrde zugesagt hat, dass im Gebaude des
ehemaligen CB-Marktes Herrenholz 6 keine innenstadtrelevanten Sortimente mehr
angesiedelt werden.

Allerdings muss allen Verantwortlichen aus Politik und Verwaltung klar sein, dass mit der
veranderten Sortimentsstruktur im CITTI-Park weg von Elektroartikeln und Fahrradern, die
ohnehin kaum noch in der Innenstadt angeboten werden, und hin zu innenstadtrelevanten
Sortimenten, fur die Libecker Wirtschaftsregion, also insbesondere Innenstadt und LUV-
Center nachteilige Auswirkungen zu erwarten sind. Beeinflusst wird der Einzelhandel
auch durch einen wachsenden Online-Handel und einen verscharften Wettbewerb.
Geschaftsaufgaben (auch in den Hauptlagen), Leerstande und ein weiterer Verlust der
Aufenthaltsqualitat in Innenstadtlagen gehen damit einher.

Weiterhin haben wir in den vergangenen Jahren immer wieder ein Gesamtkonzept flir den
Bereich Libeck/Herrenholz eingefordert, was bisher nach wie vor nicht bertcksichtigt
wurde. Wir halten dies perspektivisch weiterhin fur dringend erforderlich.

Mit freundlichen Grifien

i. A.

Bernd Horst
Referent
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