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An die

Hansestadt Libeck
Herrn Senator Boden
Mihlendamm 12
23539 Lubeck

Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
fir das ehemalige Schlachthofgelande an der Schwartauer Allee

Sehr geehrter Herr Senator Boden,

hiermit bitte ich um Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir das seit ca.10
Jahren brachliegende ehemalige Schlachthofgelande an der Schwartauer Allee. Folgend
mdchte ich lhnen gerne unser Projekt vorstellen. Beabsichtigt ist dieses Gelande einer neuen,
gemischten Nutzung zuzufiihren. Es soll ein Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort mit
Wohnen und einer 6&ffentlich nutzbaren Grinflache kombiniert entwickelt werden um das Areal
seiner Lagegunst entsprechend wieder nutzen zu kénnen.

Stadtebauliche Situation

Das Vorhaben ist Teil der KonversionsmaRnahme ,Ehemaliges Schlachthofgelande® im
Stadtteil St. Lorenz Nord. Mit einer Entfernung von - Luftlinie ca. — 600 m vom Libecker
Altstadtrand liegt es optimal, hinsichtlich der Zielsetzung von stadtischer Nachverdichtung und
Schaffen von innerstadtischem und trotzdem giinstigem Wohnraum.

Ostlich schieben sich zwischen das Entwicklungsgebiet und die Altstadtinsel, sowie Flachen der
Roddenkoppel und das derzeit bedeutendste Stadtentwicklungsprojekt, die sich in der
Vermarktung befindliche, von Hafenbecken umgebene ,Nordliche Wallhalbinsel*.

Westlich grenzen griinderzeitliche Wohngebiete an.

Das Grundstiick liegt in einem Band zwischen den in Nord-Sidrichtung verlaufenden Straf3en
Schwartauer Allee und Katharinenstraf3e. Es ist nach Siiden hin, stadteinwérts, mehr und mehr
durch Wohnungsbau in Quartiersstruktur gepragt.

Die 6stlich unmittelbar angrenzende Katharinenstral3e, parallel zur Bahnlinie verlaufend, ist
lediglich einseitig bebaut und bildet eine Zasur zu den angrenzenden Flachen. Hierdurch sind
jedoch besondere Blickbeziehungen auf die Libecker Altstadt gegeben.

Bei der Schwartauer Allee, im weiteren Verlauf Schwartauer Landstrale, handelt es sich um
eine der bedeutendsten, historisch gewachsenen, Libecker Ausfallstraien. Ihre Gestaltung ist
heterogen und wird sowohl von griinderzeitlichen GescholRbauten (IV), kleinstadtischer
Bebauung (I-1ll), als auch Gewerbe und Sonderbauten (Kirche, Schule) gepragt.



Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept entwickelt sich aus der oben beschriebenen Lage in einfacher
Weise als Quartier. Finf Gebaude, die jeweils zu den Grundstickrandern parallel angeordnet
werden, bilden einen ruhigen Wohnhof.

An drei Seiten sorgen dreigeschossige Gebaude fur eine ruhige Trauflinie und gute Besonnung
des Hofes. Zur Katharinenstrale hin ist auch ein dreigeschossiger Baukérper konzipiert, der die
Lagegunst nutzt und der an seinem nérdlichen Ende ein Torhaus mit sechs Geschossen erhalt,
das die Zufahrt markiert und gleichzeitig Zeichen des neuen Wohnquartiers ist. In diesem
Gebaudeteil kénnen hochwertige Wohnungen mit Blick zur Liibecker Altstadt und zum

ruhigen Innenhof Wohnungen in Westlage mit Abendsonne angeboten werden.

Gegeniiber an der Schmalseite des Quartiers, nimmt eine kurze Gebaudezeile MaRstabe auf,
die an der Schwartauer Allee vorhanden sind.

Nérdlich des Wohnquartiers wird als Abschluss der GesamtmaRnahme ein Griinzug

vorgeschlagen, der einen &ffentlichen FuR- und Radweg aufnimmt. Diese Wegeverbindung

knipft an den Rhythmus der sidlich gelegenen Matthai- und Marienstra3e an, welche in einem
Abstand von ca. 230 m jeweils Querverbindungen zwischen Schwartauer Allee und
Katharinenstralle herstellen und an das entsprechende Wegenetz in Richtung Altstadtinsel
anschlieRen.

Die sudliche Quartierszeile orientiert sich entlang der Grundstiicksgrenze, die nérdliche Zeile
schirmt den Wohnhof sowohl von der eigenen Kfz-ErschlieBung, als auch vom Einzelhandel ab.

Auf dem nérdlichen Grundstiick entlang der Schwartauer Allee wird "Betreutes Wohnen" angeboten.
In Erinnerung an die Werkseinfahrt sollen die ehemaligen Pfértnerhauser erhalten bleiben.

Vorhabenbeschreibung

Das Gesamtgrundstiick hat eine Flache von ca. 31.000 gm und ist seit langer Zeit als
Betriebsgelande des ehemaligen Schlachthofes der Vion AG zu 100% versiegelt. Dessen nicht
mehr anderweitig verwertbare Bausubstanz wird im ersten Schritt komplett zuriickgebaut. Ein
erheblicher Bodenaustausch wird durch den jahrzehntelangen Betrieb des Schlachthofes
(mégliche Kontaminierung, Chemikalien, Ungeziefer, Nagetiere ) erforderlich werden. Ein
erheblicher Grundstiicksanteil wird nachher entsiegelt sein.

1. Wohnen

Es ist geplant, auf zwei ca. 9.000 gm und 2.500gm groRen Grundstiicken ca. 130 Wohneinheiten zu
errichten. Unter Beriicksichtigung des demografischen Wandels und in Anlehnung an den

Bedarf sind iberwiegend kleinere, auch altengerechte Wohnungen geplant. Zur Durchmischung
des Quartiers bzw. der Bewohnerstruktur sind jedoch ebenfalls Wohnungen fir Familien, auch

mit bis zu 5 Personen, sowie Single-WWohnungen vorgesehen.

2. Handel
Auf einem Grundstiicksanteil von ca. 19.150 gm zwischen der Schwartauer Allee und der

KatharinenstralRe liegend, wird im Zusammenspiel mit der ,,Bebauungsstudie WWohnen* die
Errichtung eines Vollsortimenters als Nahversorgungszentrum konzipiert.



3. Griinzonen

Von dem bislang vollstéandig versiegelten Areal wird im Zuge dieser Konzeption ein erheblicher
Anteil renaturiert und soll zu Griinflachen werden. Die Griinzone selbst erhélt einen eigenen
Grundstiicksanteil von ca. 3.000 gm und soll auch als Puffer zur nérdlich angrenzenden
Gewerbenutzung dienen. Darliberhinaus schafft es eine griine Verbindungsachse zum
Warendorpplatz. Dieser soll auch zu einer Griinflache fiir die Anwohner umgebaut werden.

Erlauterung:

1. Wohnungsbau

Die Wohnungsbauten entwickeln sich als ,Mehrspénner” an Treppenhausern. Im Falle von
kleinen Wohnungen bzw. der Méglichkeit von ost- und westorientierten Wohnungen sind
erganzend Mittelflure oder kurze Laubengénge vorgesehen.

Abhangig der Wohnungsgréfien resultieren aus dem Entwurf ca. 130 Wohneinheiten (WE),
wobei ca. knapp die Halfte der Wohnungen mit Férdermitteln errichtet werden soll.

In Ausrichtung des demografischen Wandels und des Bedarfs sind Giberwiegend kleinere,
altengerechte Wohnungen geplant. Zur Durchmischung des Quartiers bzw. der
Bewohnerstruktur sind jedoch ebenfalls Wohnungen fir Familien, auch mit bis zu 5 Personen,
sowie Single-Wohnungen vorgesehen. Jede Wohnung erhélt einen Freisitz.

Frei finanzierte, héherwertige WWohnungen werden an der Katharinenstral3e angeboten.

1.1 Gestaltung Wohnen

Gebaude und Freirdume, insbesondere der Innenhof, sollen in ansprechender Weise gestaltet
werden.

Fir die Fassaden sind ortsiibliche Materialien wie Ziegel-Verblendsteine und Putzflachen
angedacht. Es sind Flachdé&cher geplant.

Die Freiflachen werden so wenig als mdglich versiegelt, nach Naturschutzvorgaben mit
ortsiiblichen Gehélzen bepflanzt und die Grundstiicksrander sowie die Stellplatze mit Hecken
eingefasst bzw. gegliedert.

Der Griinzug soll als Rasenflache mit frei angeordnetem GroRgriin gestaltet werden. Zum
Verweilen sind ein kleiner Platz sowie Sitzbénke l&ngs des Weges vorgesehen.

1.2  ErschlieBung Wohnen

Die Erschliefung der Wohnbebauung (Ver-/Entsorgung) erfolgt iber vorhandene 6&ffentliche
Stral3en. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird eine Privatstral’e geschaffen, deren
Zufahrt an der Katharinenstral3e liegt. Diese Privatstral’e nimmt auch Zufahrten fir Feuerwehr,
fur Notfallfahrzeuge sowie Abfallentsorgung auf und erhalt zur Schwartauer Allee
ausschlieBlich fur diese Nutzungen einen ,Uberlauf*. Weiterhin sind in diesem Bereich
ebenerdige Stellplatze angeordnet.

Kurze FuRwegverbindungen fiihren zu den Hauseingéngen.



2. Handel

2.1 Gestaltung Handel

Gebaude und Freiflachen werden in ansprechender Weise gestaltet und ausgefiihrt. Fir die
Fassaden werden ortsiibliche Materialen in Absprache mit der Bauaufsicht der Stadt Liibeck
verwendet. Es sind leicht geneigte Dacher geplant.

Die Freiflachen erhalten zwischen den Parkzonen Griinstreifen und Baumbewuchs.

2.2  ErschlieBung Handel

Die ErschlieBung des Kundenverkehrs erfolgt tiber die Schwartauer Allee und der
KatharinenstraBe. Hierzu wurde ein Verkehrsgutachten durch die PGT Umwelt und Verkehr
GmbH in Zusammenarbeit mit der Stadt Liibeck erstellt.

Die erforderliche Belieferung des Vollsortimenters erfolgt von der Katharinenstral3e.

Weitere Details zur ErschlieRung werden im Laufe des B — Plan - Verfahrens geklart.

2.3 Nutzflachen Handel

Vollsortimenter 3.000 gm Verkaufsflache
Idealerweise Post/Lotto 30 gm Verkaufsflache
Metzger / Imbiss 17 gm Verkaufsflache
Backer 18 gm Verkaufsflache
Schlisseldienst 10 gm Verkaufsflache
Apotheke 75 gm Verkaufsflache
Friseur 50 gm Verkaufsflache
Getrankefachmarkt 550 gm Verkaufsfliche
Nebenflaichen 2.175 gm Lager/Sozialrdume/Technik

Stellplatze ca. 185




Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Méarz 2013 hat die CIMA im Auftrag der Hansestadt Libeck ein Vertraglichkeitsgutachten
fir die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes am Standort vorgelegt. Dieses Gutachten
wurde nun aktualisiert. Dafiir wurden die Verkaufsflachen im Einzugsgebiet aktuell ermittelt
und neu bewertet.

Einige Aussagen aus dem Fazit der CIMA:

e Hiermit liegen aus Untersuchungssicht hinsichtlich des Makrostandorts
uneingeschrankt geeignete Rahmenbedingungen fiir das Planvorhaben vor.

e Hinsichtlich des Mikrostandorts liegen gut geeignete Rahmenbedingungen fiir die
Ansiedlung des projektierten Verbrauchermarktes vor. Als positiv ist u. a. die Lage in
der Liibecker Kernstadt sowie die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit zu nennen.

e Dergeplante Nutzungsmix aus v. a. Einzelhandel und Wohnen ist aus stadte-
baulicher Perspektive positiv zu werten und entspricht dem Charakter eines
Nahversorgungszentrums.

e Die bauliche Gestaltung des Gesamtvorhabens (Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung)
passt sich aus gutachterlicher Sicht in die Stadtstruktur ein.

e Dabeiist allerdings zu beachten, dass das Planvorhaben fiir die Bevolkerung im
fuBlaufigen Umfeld eine Hauptversorgungsfunktion iibernehmen wird, wahrend
die Marktdurchdringung zum Rand des Einzugsgebietes deutlich abnimmt.

e Bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet ist gemall Analyse der CIMA nicht von
malfgeblichen, schadlichen, Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung
auszugehen. Mit dem bisher im Einzugsgebiet nicht ansassigen Anbieter Kaufland wiirde
sich aus Kundensicht die Angebotspalette im Segment Nahversorgung erweitern.

e Daneben wiirde dieser Anbieter die Nahversorgungssituation in St. Lorenz Nord wieder
maBgeblich starken, nachdem sich diese gegeniiber 2012 durch den Marktaustritt von
Edeka und Aldi am SO-Standort Lohmiihle deutlich verschlechtert hat.

e Der von der CIMA in 2009 geforderten Vertraglichkeit entspricht das Vorhaben.

e Im Ergebnis steht das Vorhaben im Einklang mit den landesplanerischen Kriterien und
Zielen fiir derartige grof¥flachige Einzelhandelsprojekte.

Im Ergebnis stellt sich das Vorhaben hinsichtlich der untersuchten
Dimensionierung als vertraglich sowie als vereinbar mit den Zielen des
Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes der Hansestadt
Liibeck sowie der Landesplanung dar.



3. Griinzonen

Die rund 3.000 gm Griinzone dienen auch als Puffer zwischen Wohnen und des Handels sowie
auch fur eine griine fuBlaufige Verbindungsachse zum Warendorpplatz. Der ca. 1.250 gm
groRer Warendorpplatz soll auch zu einer Griinflache fiir die Anwohner umgebaut werden und
koénnte auch als Mehrgenerationenplatz genutzt werden.

Die Bepflanzung wird in Absprache mit Stadtgriin vorgenommen.

Ein Durchgang fiir Fuliganger und Radfahrer von der Schwartauer Alle zur Katharinenstr. soll
es langfristig erméglichen, vom Warendorpplatz Giber das Plangebiet zur Roddenkoppel und
weiter zur Libecker Altstadt zu gelangen.

Sehr wiirden wir uns Uber lhre positive Zustimmung furr unser Projekt freuen und bitten Sie
unseren Antrag in der nachsten Bauausschusssitzung zur Abstimmung vorzustellen. Fur
weitere Fragen stehe ich lhnen jederzeit sehr gerne zur Verfiigung und verbleibe

mit freundlichen GriiRen

gez. Thorsten Schulze

Anlagen:
o Vertraglichkeitsgutachten der CIMA Beratung und Management
GmbH vom 31.08.2015
e Lageplan Variante 43 vom 25.08.2015 des Architekturbiros Wieczorek
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coop eG Postfach 6329 24124 Kiel

Hansestadt Liibeck
Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Herrn Karsten Schroder}
Mihlendamm 12
23539 Liibeck
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Stidtebauliche Entwicklung des Schlachthofgeldndes in der
Schwartauer Allee.
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Sehr geehrter Herr Schroder,

wir schreiben Sie aufgrund der seit Jahren geflihrten Diskussion zu den Entwick-
lungsméglichkeiten des Schlachthofgeldndes an der Schwartauer Allee in Liibeck

an.

Wir haben in der Vergangenheit mehrfach versucht, eine stédtebaulich vertretba-
re Entwicklung des Schlachthofgeléndes mit voranzutreiben, und sehen hier die
beste Lésung in einer Bebauung mit einem nahversorgenden Lebensmittelsuper-
markt sowie umfangreicher Wohnbebauung. Hierzu haben wir sowohl mit dem
Grundstiickseigentiimer Firma Vion als auch mit dem Projektentwickler Herrn
Schulze, der mit Vion einen Kaufvertrag iiber das Grundstiick abgeschlossen hat,
Gespriche gefiihrt. Jedoch besteht von deren Seite aus wirtschaftlichen Griinden
nicht die Bereitschaft; das von uns vorgestellte Konzept umzusetzen. Das Kon-
zept, das die coop entworfen hat, iibersenden wir zu Ihrer Information im An-

hang dieses Schreibens.

BekanntermaBen verfolgen der derzeitige Grundstiickseigentiimer und der Pro-
jektentwickler Herr Schulze ebenfalls ein Konzept mit einer Mischnutzung von
Wohnbebauung und Einzelhandel, jedoch soll hier der Einzelhandel deutlich
gréBer dimensioniert werden und durch einen Kaufland-GroBverbrauchermarkt
besetzt werden, der neben einer Nahversorgungsfunktion auch zusétzlich Kauf-
kraft aus dem gesamten Liibecker Stadtgebiet abziehen wiirde.

Dieses Konzept ist nach unserer Kenntnis bisher in weiten Teilen der Liibecker
Kommunalpolitik nicht beflirwortet worden, allerdings besteht gegentiber der
Liibecker Bevolkerung durchaus ein gewisser Druck, eine Entwicklung des seit
Jahren brach liegenden Schlachthofgelandes auf den Weg zu bringen.

Aus unserer Sicht wére es der falsche Weg, aus dem vorgenannten Grund ein
Konzept mit einem GroBverbrauchermarkt Kaufland, das stadtebaulich an diesem
Standort nicht geeignet ist, umzusetzen. Daher fordern wir die Politik der Hanse-
stadt Liibeck auf, einen Bebauungsplan auf den Weg zu bringen, der eine ange-
messene Nahversorgung gestattet sowie entsprechende Wohnbebauung.
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Seite 2 — Anschreiben zur Entwicklung des Schlachthofgeléndes vom 04.09.2015

Wenn diese planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, wird es
unserer Ansicht nach auch ein Einlenken auf Seiten des Grundstiickseigentimers
geben, so dass ein derartiges Konzept durchaus umsetzbar ist und nicht rein an
der Wirtschaftlichkeit scheitern kann. Hier ist der Grundstiickseigentiimer gefragt,
den Kaufpreis marktgerecht anzupassen, damit eine entsprechende Entwicklung
mdglich ist. Es kann unserer Ansicht nach jedoch nicht die bestmdgliche, wirt-
schaftliche Auslastung des Grundstiickes und der hochste Kaufpreis das entschei-
dende Kriterium fiir die Stadt und Bauleitplanung sein.

Gerne stehen wir fiir persénliche Gesprache mit den Fraktionen sowie auch der
Stadtverwaltung und der Firma Vion sowie dem Projektentwickler Herrn Schulze
zur Verfiigung, um hier eine notwendige Entwicklung des Schlachthofgelandes in
einem stadtebaulich vertraglichen Konzeptrahmen anzuschieben.

Dieses Anschreiben erhalten gleichlautend der Birgermeister Herr Saxe, die
Stadtdezernenten Herr Boden und Herr Schindler sowie alle Fraktionen der Liibe-
cker Biirgerschaft mit der Bitte, dieses Schreiben innerhalb der jeweiligen Frakti-

on weiterzuleiten.

Wir freuen uns auf Riickmeldungen zu unserem Anschreiben und verbleiben

mit freundlichen GriiBen

coop eG

i. V. Michael Fuljahn
GF Expansjon und Immobilienwirtschaft Expansion u. Immobilienwirtschaft
(nach Diktat verreist)

Anlage: Entwicklungskonzept der coop eG zum Schlachthofgeldnde Liibeck
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Fraktionen der Burgerschaft Lubeck
Per Mail

Lubeck, 18.08.2015

Priifung zur Anderung des Bebauungsplanes zum Grundstiick Bei der Lohmiihle 84

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Initiative Brolingplatz wendet sich mit dem Anliegen an Sie, den bestehenden Bebauungsplan
fir das Grundstlick Lohmuhle 84 zu andern.

Hintergrund ist die deutlich verschlechterte Nahversorgung im Quartier, die insbesondere den
zahlreichen alteren Menschen zu schaffen macht. Viele altere Menschen sind auf Lebensmittel-
laden angewiesen, die fuBlaufig zu erreichen sind.

Nachdem bereits vor einem Jahr die Filiale eines Discounters den Standort Lohmuhlenzentrum
verlassen hat, ist nun der einzige verbliebene Supermarkt an der Lohmuhle geschlossen worden.
Angebote an der Schwartauer Allee und der Schwartauer Landstral3e sind, insbesondere flr
mobilitatseingeschrankte Menschen aus dem Quartier am Brolingplatz zu weit entfernt.

Abhilfe kdnnte das neu entwickelte Grundstiuck an der Lohmuhle 84 schaffen, wenn der
bestehende Bebauungsplan entsprechend geandert wurde. In dem dort entstandenen
Nahversorgungszentrum mit Post-Filiale und Sparkassengeschéaftsstelle ware auch Raum fur
einen kleineren Lebensmittelanbieter. Mit dem neuen FuRweg zur Kerckringstralle ware eine
kurze Verbindung in das Quartier gewahrleistet.

Im Interesse der Bewohnerinnen und Bewohner bitten wir Sie daher, den Bebauungsplan zu
prifen und die bestehenden Vorgaben dahingehend zu andern, dass die Nahversorgung mit
Lebensmitteln im Quartier wieder gewahrleistet werden kann.

Wir freuen uns auf Ruckmeldung und verbleiben mit freundlichen GrufRRen
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Rudiger Arfmann Regine Grof}
Sprecher Initiative Brolingplatz Sprecherin Initiative Brolingplatz



‘CIMA

AKTUALISIERUNG VERTRAGLICHKEITSANALYSE -
ANSIEDLUNG EINES VERBRAUCHERMARKTES
AN DER SCHWARTAUER ALLEE (EHEMALIGES
SCHLACHTHOFGELANDE), LUBECK

Labeck, 31. August 2015

CIMA Beratung + Management GmbH
Glashittenweg 34
23568 Liibeck

Tel.: 0451-38968-0

Fax: 0451-38968-28

E-Mail: cima.luebeck@cima.de
Internet: www.cima.de

Bearbeitung:
Dipl.-Ing. Stadtplanung Beatrix Rehwinkel
rehwinkel@cima.de

Projektleitung:
Dipl.-Geogr. Martin Kremming
kremming@cima.de
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© CIMA Beratung + Management GmbH

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fiir Druck und Verbreitung
innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche - vor allem gewerbliche -
Nutzung darlber hinaus ist nicht gestattet.

Dieser Bericht fallt unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schut-
ze der Urheberrechte. Er ist dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fiir
die vorliegende Aufgabe anvertraut. Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs-

und Urheberrechte, verbleiben bei der CIMA Beratung + Management GmbH.
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AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG

Ausgangssituation und Zielsetzung

Aktualisierung des im Marz 2013 von der CIMA vorgelegten Vertraglich-
keitsgutachtens fiir die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes (Lebensmit-
telvollsortimenter inklusive Konzessiondre) am Standort Schwartauer Allee
/ ehem. Schlachthofgelande (Nahversorgungszentrum Schwartauer Allee
in Priifung) in Libeck St. Lorenz-Nord - damals bearbeitet im Auftrag der
Hansestadt Libeck (Fachbereich Planen und Bauen).

Als Hauptbetreiber ist gemaR Information des aktuellen Auftraggebers wie
auch Projektentwicklers weiterhin Kaufland vorgesehen. Der Verbrau-
chermarkt soll unverandert liber eine Verkaufsflache von 3.000 gm verfi-
gen; neu hinzugekommen ist ein Getrankemarkt mit separatem Eingang
und einer Verkaufsflache von 600 gm. Der Einzelhandels-
konzessiondrsbesatz setzt sich wie in 2012 aus einem Backer und einem
Metzger (jeweils mit kleinem Gastro-Sitzbereich) sowie einem Zeitschrif-
ten-/ Tabakwaren-Shop und einer Apotheke zusammen. Im Bereich Dienst-
leistung ist die Ansiedlung eines Friseurs vorgesehen. Daneben soll ein EC-
Cash-Automat installiert werden.

Auftraggeber

TS Projekt GmbH & Co. KG,
Herr Thorsten Schulze,
Gaade 153,

Hattstedt

Zeitraum

Juli bis August 2015
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Auftrag, Vorgehensweise

Aktualisierung allgemeine Standortprifung: Makrostandort, Mikrostandort
und Planvorhaben, geplante arrondierende Nutzungen, Erreichbarkeit so-
wie vorhabenrelevante Angebotsstrukturen im Umfeld

Darlegung des Einzugsgebiets, der Nachfrage- und Kaufkraftsituation (Ak-
tualisierung)

Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet sowie erganzendem Untersu-
chungsgebiet (Aktualisierung)

Aktualisierung Verkaufsflachenstruktur und Umsatzschatzung fiir das Plan-
vorhaben, Bewertung moglicher Kopplungseffekte

Berechnung der Umsatzumverteilungseffekte nach § 11 Abs. 3 BauNVO fir
die Warengruppen des periodischen Bedarfs® unter den aktudellen Gege-
benheiten. Eine gesonderte Betrachtung des zentrenrelevanten aperiodi-
schen Bedarfsbereichs erfolgt weiterhin nicht, da dieser wie vorher nur auf
einer deutlich untergeordneten anteiligen Verkaufsflache (120 gm) reali-
siert werden soll.

Aktualisierte Darstellung der zu erwartenden (stadtebaulichen) Auswir-
kungen durch Umsatzverlagerungen (absolute und relative Darstellung) im
periodischen Bedarfsbereich auf die bestehenden Handelslagen im Unter-
suchungsgebiet unter besonderer Beachtung der potenziellen Auswirkun-
gen auf Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB).

Einordnung des Vorhabens gemal} Aussagen des Einzelhandelszentren-
und Nahversorgungskonzepts der Hansestadt Liibeck.

Einordnung des Vorhabens in die Zielsetzungen und Kriterien gemal Lan-
desplanung (Landesentwicklungsplan — LEP — Schleswig-Holstein 2010).

CIMA-Warengruppen Lebensmittel und Reformwaren, Gesundheit und Kérperpflege (Drogerie- und
Parfimeriewaren, Apotheken, Sanitdtswaren) sowie Ubriger periodischer Bedarf (Zeitschriften /
Zeitungen, Schnittblumen etc.). Sie entsprechen den nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR der
Libecker Sortimentsliste.



AbschlieRende Bewertung; AuRerung von Empfehlungen, die zur planungs-
und baurechtlichen Umsetzung des Vorhabens beitragen kénnen. Ggf.
werden Empfehlungen gegeben, inwieweit durch eine Reduzierung der
Verkaufsflache eine Vertraglichkeit erreicht werden kann.

Methodische Grundsitze, Datenbasis

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die CIMA
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf der CIMA-
Aktualisierung des untersuchungsrelevanten Datenkranzes - Lebensmittel
und Reformwaren, Gesundheit und Korperpflege (Drogerie- und Parfiime-
riewaren, Apotheken, Sanitdtswaren) sowie lbriger periodischer Bedarf
(Zeitschriften / Zeitungen, Schnittblumen etc.) - im Einzugs- wie auch er-
ganzendem Untersuchungsgebiet des Planvorhabens. Es wurden alle An-
bieter verkaufsflachenseitig sortimentsscharf erhoben, die die genannten
Angebote flihren (Haupt- wie Randsortiment). Die Erhebung wurde im
Juli/August 2015 vom CIMA-Erhebungsteam unter Leitung von Dieter Tlin-
ke durchgefiihrt.
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2 MAKROSTANDORT HANSESTADT LUBECK
2.1 Zentralortliche Bedeutung, Lage im Raum,

Zentrenkonzept Hansestadt Liibeck

Abb. 1: Zentralortliche Gliederung

Tl e - Timmendorfer
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Gemeindegrenze
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Mittelbereichsgrenze

Mecklenburg-
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Der Makrostandort Hansestadt Libeck (213.007 Einwohner zum 30.06.2014,
Statistikamt Nord) ist gem&R Landesplanung als Oberzentrum ausgewiesen’

> Des Weiteren sind innerhalb Liibecks Liibeck-Moisling und Liibeck-Travemiinde als Stadtrandkern I.

Ordnung und Lubeck-Kiicknitz als Stadtrandkern II. Ordnung ausgewiesen (vgl. auch den Regionalplan
fur den Planungsraum Il — Schleswig-Holstein Ost).
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und tGbernimmt damit in Hinblick auf den Einzelhandel mit Waren des speziali-
sierten, hoherwertigen sowie langer- und langfristigen Bedarfs eine Gberge-
ordnete Versorgungsfunktion fiir die Region. Hinsichtlich des Angebots im
Bereich Nahversorgung ,, soll die Verkaufsflache der Einzelhandelseinrichtun-
gen (...) am ortlichen Bedarf ausgerichtet werden” (Grundsatz, LEP 2010, S.
53). Der fiur die Nahversorgungsfunktion (auch) relevante Nahbereich kann der
Abb. 1. entnommen werden. Er beinhaltet u.a. die Gemeinde Stockelsdorf und
das Gebiet der Stadt Schwartau. Stockelsdorf fallt in das vorhabenbezogene
Kerneinzugsgebiet; Bad Schwartau in das vorhabenbezogene erweiterte Ein-
zugsgebiet.

Die Libeck nachstgelegenen, untersuchungsrelevanten, Zentralen Orte sind
ebenfalls Bad Schwartau (Stadtrandkern I. Ordnung) und Stockelsdorf (Stadt-
randkern Il. Ordnung) - vgl. Abbildung 1. ,Die Stadtrandkerne nehmen im en-
gen rdumlichen Zusammenhang mit dem Zentralen Ort (hier Libeck., e. A.)
und fir einen begrenzten Bereich, der in der Regel nur das eigene Gemeinde-
gebiet umfasst, Versorgungsaufgaben wahr” (LEP, Begriindung zu Grundsatz,
S. 40).

Raumstrukturell ist Liibeck gepragt durch die Randlage im 6stlichen Schleswig-
Holstein an der Schnittstelle zum Land Mecklenburg-Vorpommern (vgl. Abb. 1)
sowie durch die Lage an der Ostsee. Zentrale tGiberregionale Verkehrsachsen
stellen die Bundesautobahn (BAB) 1 Heiligenhafen — Libeck — Hamburg — Bre-
men — Ruhrgebiet und die BAB 20 Bad Segeberg — Liibeck — Rostock — Schwedt
dar. Innerstadtisch kommt den Bundestrallen 75 (Travemiinde — Libeck —
Hamburg — Bremen — Delmenhorst), 206 (Libeck- Bad Segeberg — Itzehoe) und
207 (Puttgarden — Libeck — Hamburg-Bergedorf) eine herausgehobene Bedeu-
tung zu. Der Planvorhabenstandort ist ca. 1,7 km Fahrdistanz von der BAB 1
(Anschlussstelle Liibeck-Zentrum) sowie rd. 1,2 km Fahrdistanz von der B 206
(Fackenburger Allee) entfernt gelegen. Pragend fiir Liibeck ist ein sich relativ
lang von Stidwesten nach Nordosten - grob entlang der Trave - erstreckendes
Siedlungsgebiet mit deutlichen Siedlungszasuren zwischen der Kernstadt sowie
Libeck-Schlutup, Libeck-Kicknitz und Liibeck-Travemiinde.



I Aktualisierung Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an der Schwartauer Allee, Hansestadt Liibeck - 2015

Abb. 2: Hansestadt Liibeck - Lage im Raum

; Bad échwé"rtau o
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ol
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Quelle: Google Earth Pro, ohne MaRstab, genordet
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Der Einwohnerschwerpunkt liegt dabei in der , Kernstadt” Libeck. Gefolgt mit
sehr deutlichem Abstand von Kiicknitz (rd. 18.250 Einwohner, 30.6.2015) und
Travemiinde (ca. 13.450 Einwohner, 30.6.2015)°.

Der Standort des Planvorhabens ist innerhalb der Kernstadt im Stadtteil St.
Lorenz-Nord gelegen.

®  Quelle: Hansestadt Liibeck;

http://www.luebeck.de/stadt_politik/statistiken/files/PDF/statistik_aktuell.pdf

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 3 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept Liibeck
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Quelle: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, Hansestadt Liibeck
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2012, ohne Mal3stab, genordet

Er befindet sich im Nahversorgungszentrum (NVZ) ,St. Lorenz-Nord — Schwar-
tauer Allee / Schlachthof (in Priifung)“ und ist annihernd mittig zwischen dem
Stadtteilzentrum (STZ) ,St. Lorenz-Nord — 6stliche ZiegelstraRe’ (rd. 1,4 km) im
Siden sowie dem STZ ,St. Lorenz-Nord — Schwartauer LandstralRe’ (rd. 1,3 km)
situiert. In einer Fahrdistanz von ca. 1,2 km liegt dstlich der Zentrale Versor-
gungsbereich der Libecker Innenstadt (vgl. jeweils Abb. 3 und 5).

4 Vgl. Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, S. 16, Hansestadt Lubeck, 4/2011.
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2.2 Bevolkerungsentwicklung und —prognose, Pendler

Im Zeitraum 6/2009 bis 6/2014 stieg die Einwohnerzahl Libecks geringfiigig
um knapp 2 %. Hiermit schneidet die Einwohnerentwicklung im betrachteten
Zeitraum besser als im Kreis Ostholstein und im Land Schleswig-Holstein, ver-
gleichbar zum Kreis Herzogtum Lauenburg und schlechter als im Kreis Osthols-
tein ab.

Abb. 4: Bevolkerungsentwicklung Hansestadt Liibeck im Vergleich

‘EIMA

Hansestadt Kreis Kreis Kreis Hzgt. | Schleswig-

Bevolkerun
8 Lilbbeck |Ostholstein| Stormarn | Lauenburg | Holstein

30.06.2009 209.661 204.811 227.556 186.691| 2.830.118

30.06.2014 213.007 198.383 235.662 189.790| 2.820.713

+/- 6/2009-6/2014 1,60% -3,14% 3,56% 1,66% -0,33%

Quelle: Statistikamt Nord

Die Bevolkerungsprognose des Statistikamtes Nord geht fiir den Zeitraum
2009 bis 2025 fiir Libeck von einem Bevélkerungsriickgang von (-)3,3 % aus —
Kreis Ostholstein -3,6 %, Kreis Herzogtum Lauenburg -1,2 %, Kreis Stormarn
+5,3 % und Schleswig-Holstein -1,5 %°.

Der Arbeitsstandort Lilbeck zeichnet sich gemall Daten der Agentur fir Arbeit
zum Stand 30.6.2014 durch einen positiven Pendlersaldo (sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte) in Hohe von 17.422 Personen aus. Demgegeniiber
zeichnen sich die untersuchungsrelevanten Umlandgemeinden Stockelsdorf
und Bad Schwartau durch negative Pendlersalden von (-) 3.182 bzw. (-)1.771
aus, wobei Liibeck den bedeutendsten Einpendelzielort darstellt.

> Statistische Berichte ,Bevélkerungsentwicklung in den Kreisen und Kreisfreien Stidten

Schleswig-Holsteins bis 2025, Statistikamt Nord, 21.04.2011.

Fazit:

Als Oberzentrum ist Liibeck der dominierende Einzelhandelsstandort in der
Region. Der fiir die Nahversorgungsfunktion (auch) relevante Nahbereich
Liibecks beinhaltet u.a. die Gemeinde Stockelsdrof und das Gebiet der Stadt
Schwartau. Stockelsdorf fillt in das vorhabenbezogene Kerneinzugsgebiet;
Bad Schwartau in das vorhabenbezogene erweiterte Einzugsgebiet.

Der Einwohnerschwerpunkt der Hansestadt Liibeck befindet sich — wie zu
erwarten - in der Kernstadt Liibeck. Hier ist auch der Vorhabenstandort
situiert. Die Hansestadt Liibeck — und hier speziell die Kernstadt — ist
verkehrsstrukturell eng mit dem engeren Umland und der Region verkniipft.
Der Standort des Planvorhabens gliedert sich als ,Nahversorgungszentrum in
Priifung’ in das Liibecker Zentrenkonzept ein.

Die Einwohnerprognose stellt sich im regionalen Vergleich fiir Liibeck nach
dem Kreis Ostholstein am ungiinstigsten dar. Der erwartete
Bevoélkerungsriickgang im Zeitraum 2009 bis 2025 (-3,3 %) fallt allerdings
moderat aus und wirkt sich nicht maRgeblich limitierend auf das hier
untersuchte Vorhaben aus. Der positive Pendlersaldo unterstreicht die
oberzentrale Funktion Liibecks.

Hiermit liegen aus Untersuchungssicht hinsichtlich des Makrostandorts
uneingeschrankt geeignete Rahmenbedingungen fiir das Planvorhaben vor.




I Aktualisierung Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an der Schwartauer Allee, Hansestadt Liibeck - 2015 C
CIMA

3 MIKROSTANDORT UND PLANVORHABEN

Mikrostandort

Der Mikrostandort des Planvorhabens zeichnet sich weiterhin u. a. durch fol-
gende Merkmale aus — vgl. auch die folgenden Abbildungen sowie die Fotos
am Ende dieses Kapitels:

= Der Standort des ehemaligen Schlachthofgeldandes im Libecker Stadtteil
St. Lorenz-Nord ist — wie schon weiter oben erldutert — als Nahversor-
gungszentrum ,NVZ St. Lorenz-Nord — Schwartauer Allee / Schlachthof (in
Priifung)‘ ausgewiesen und ist derzeit durch den Leerstand des ehemali-
gen Schlachthofs negativ stadtebaulich gepragt.

,Nahversorgungszentren haben eine Versorgungsfunktion hauptsachlich
im periodischen Bedarf auf Bezirks- und Quartiersebene” (Einzelhandels-
zentren- und Nahversorgungskonzept Hansestadt Libeck, S. 25).

Die Ausweisung dieses Standortes als NVZ ,in Prifung’ basiert u. a. auf der
Intention der Stadt, die Nahversorgung der direkt angrenzenden Wohnge-
biete zu verbessern.

GemaR des CIMA-Berichts ,Einzelhandelszentren- und Nahversorgungs-
konzept Hansestadt Libeck - Erarbeitung von Bausteinen durch die CIMA
in Zusammenarbeit mit der Hansestadt Liibeck, Fachbereich Stadtplanung’
(2009) war zum damaligen Stand eine Besatzstruktur bestehend aus einem
Lebensmittelvollsortimenter und einem Lebensmitteldiscounter im Ge-
sprach; ergdnzt durch eine Markthalle mit traditionellen Einzelhandels-
und Dienstleistungsstrukturen. Bei der Ansiedlung des Lebensmittelvoll-
sortimenters wurde grundsatzlich auch die Umsiedlung des bestehenden
Marktes an der Schwartauer Allee als mogliche Option genannt (vgl. ebd.,
S. 81).

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Abb. 5:

Quelle:
Anmerkung:

Bearbeitung:
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NVZ = Nahversorgungszentrum
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I Aktualisierung Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an der Schwartauer Allee, Hansestadt Libeck - 2015

= Die nachstgelegenen Zentralen Versorgungsbereiche sind, wie schon er-
wiéhnt, die Libecker Innenstadt im Osten (ca. 1,3 km Fahrdistanz), das ,STZ
Ostliche ZiegelstraRe’ (rd. 1,4 km Fahrdistanz) im Siidwesten sowie das
,STZ Schwartauer LandstrafSe (ca. 1,3 km Fahrdistanz) im Norden.

= Das direkte Umfeld an der Schwartauer Allee ist bisher bis auf die Aus-
nahme des ca. 370 Meter sudlich an der Schwartauer Allee agierenden Sky
Lebensmittelmarktes (VKF < 1.500 gm) kaum durch Einzelhandel gepragt.

= In 2012 waren am Sonderstandort ,Bei der Lohmiihle’ (zur Lage vgl. Abb. 5)
noch ein Edeka Vollsortimenter (GroBenlasse 1.500 — 2.000 gm VKF)sowie
ein Aldi Lebensmitteldiscountmarkt (GroRenklasse 800 bis 1.000 gm
VKF)(Kopplungsstandort) — benachbart zu Max Bahr (nun Hagebau) — an-
sdssig. Beiden Markten kam eine wesentliche Nahversorgungsfunktion in
St. Lorenz Nord zu. Vor allem auch fiir Nachfrage aus Teilen des Nahbe-
reich des Planvorhabenstandorts, so dass aktuell dort eine deutlich ver-
schlechterte Nahversorgungsfunktion vorliegt.

= Ansonsten ist das fulllaufige Umfeld v. a. durch einen Mix an Wohnen und
Gewerbe gekennzeichnet. Unmittelbar slidwestlich auf der gegentiberlie-
genden Seite der Schwartauer Allee schlief3t sich ein gréBeres Gebiet mit
verdichteter griinderzeitliche Wohnbebauung an. Das 6stliche und das
nordliche Umfeld sind iberwiegend gewerblich gepragt.

= Wie schon in Kap. 1 dargelegt, liegt durch die Lage an der Landstralie (L)
309 (Schwartauer Allee / Schwartauer LandstralRe) sowie durch die Nahe
zur B 206 (Fackenburger Allee) und zur KreisstraRe (K) 25 (Bei der Lohmiih-
le / KarlstraRe) eine sehr gute Einbindung in das lokale und regionale Ver-
kehrsgerist vor. Die Schwartauer Allee verflgt pro Fahrtrichtung liber
zwei Fahrspuren.

= Der Vorhabenstandort ist anndhernd mittig (ca. 280 bzw. 370 Meter) zwi-
schen den an der Schwartauer Allee / Schwartauer LandstraRe gelegenen
Bushaltestellen ,KarlstralRe‘ im Norden und ,Drégestralle’ im Stiden, die
von den Buslinien 1 und 10 bedient werden, situiert. Hiermit liegt eine gu-
te OPNV-Einbindung vor.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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= Auf beiden StraRBenseiten ist ein Ful3- wie Radweg anliegend. Es besteht
keine geschiitzte Querungsmoglichkeit fiir FukRganger in Hohe der Projekt-
flache.

Planvorhaben — Nutzungsmix Gesamtvorhaben, ErschlieBung

Abb. 6: Lageplan Gesamtvorhaben Schwartauer Allee, Stand 25.8.2015
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Quelle: Architekturbiiro Wieczorek (Hattstedt) — Gber Auftraggeber, genordet
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
Im Rahmen des Gesamtvorhabens ist weiterhin ein Nutzungsmix aus Einzel-
handel, Wohnen (aktuelles Konzept: betreutes Wohnen, Wohnangebot fir
13



Familien, Senioren und Singles) und Dienstleistung vorgesehen. Die urspriing-
lich im geringen Umfang geplante gewerblicher Nutzung (fur die Fa. Nordfrost)
entfallt. Im Vergleich zum alten Stand sind nun 27 weitere Wohneinheiten
projektiert (insgesamt nun 131). Daneben wird durch die nun fast geschlosse-
ne strallenbegleitend Wohnnutzung auf dem Vorhabengeldande die Schwar-
tauer Alle stadtebaulich gut gefasst. Die genaue Ausgestaltung der u.a. Wohn-
nutzung ist im Rahmen der Bauleitplanung in Abstimmung mit der Stadt L{-
beck noch weiter zu tGberprifen.

Gegenliber dem Stand 2012 liegt daneben eine verbesserte stadtebauliche
Qualitat vor, indem die von der Schwartauer Alle zur KatharinenstraRe verlau-
fende Griinflache nun als Puffer zwischen der Einzelhandels- und Wohnnut-
zung platziert ist. Neu gegentliber 2012 ist des Weiteren eine Einbeziehung des
direkt sidlich der Schwartauer Allee — vis 4 vis des geplanten Griinzugs — situ-
ierten Warendorpplatzes. Es soll zu einer Griinanlage umgestaltet werden.

Die Einzelhandelsnutzung beinhaltet, wie schon erwahnt, einen Lebensmittel-
vollsortimenter (Verbrauchermarkt) mit ergdnzendem Konzessionarsbesatz
sowie einen Getrankemarkt (bzgl. des detaillierten Flachen- und Umsatzgeris-
tes vgl. Kap. 6).

Laut Planunterlagen sind als Dienstleistungsnutzungen ein Friseur, ein Schlis-
seldienst und ein EC-Automat in der Konzessionarszone vorgesehen.

Die ErschlieBung fiir den Kundenverkehr erfolgt weiterhin tber die Schwar-
tauer Allee. Die exakte Ausgestaltung der Anbindung wird im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens erarbeitet. Laut Planunterlagen soll eine uneingeschrank-
te Anfahrbarkeit fir Links- wie Rechtsabbiegerkundenverkehr zum und vom
Geldnde hergestellt werden. Daneben soll es zur Katharinenstral3e eine Entlas-
tungsabfahrt geben.

Mit rd. 185 Stellplatzen ist eine adaquate Stellplatzkapazitat projektiert. Die
Andienung durch den Lieferverkehr erfolgt entkoppelt vom Kundenverkehr
Ostlich Uber die KatharinenstraBe. Hierdurch wird die Storung von Wohnnut-
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zung minimiert, da der nérdliche Bereich der KatharinenstraRe rein gewerblich
gepragt ist.

Durch die Lage an der Schwartauer Allee ist eine sehr gute Werbesichtanbin-
dung gegeben.

Abb. 7: Ehemaliges Abb. 8:
Schlachthofgeldnde

Blick entlang der
Schwartauer Allee nach
Norden




Fazit:

Der Standort an der Schwartauer Alle im Liibecker Stadtteil St. Lorenz-Nord
ist als Nahversorgungszentrum ,NVZ St. Lorenz-Nord — Schwartauer Allee /
Schlachthof (in Priifung)’ ausgewiesen. Er ist derzeit durch den Leerstand des
ehemaligen Schlachthofs negativ stadtebaulich gepragt.

Hinsichtlich des Mikrostandorts liegen gut geeignete Rahmenbedingungen
fiir die Ansiedlung des projektierten Verbrauchermarktes vor. Als positiv ist
u. a. die Lage in der Liibecker Kernstadt sowie die sehr gute verkehrliche Er-
reichbarkeit (MIV) zu nennen. Uber die in ca. 280 bzw. 370 Meter entfernt
gelegenen Bushaltstellen ,KarlstraRe’ und ,DrogestraBe’ ist eine gute OPNV-
Anbindung gegeben.

Der Standort verfiigt (iber Wohngebietsbezug. Allerdings liegt fiir die fu3lau-
fige Erreichbarkeit stadtebaulich keine ideale Einbindung vor, da der Stand-
ort in Randlage zur direkt siidwestlich anschlieBenden verdichteten Wohn-
bebauung situiert ist, wahrend sich 6stlich und nordlich Giberwiegend ge-
werblich genutzte Bereiche anschlieBen.

Soweit der CIMA bekannt, liegen innerhalb des Wohngebiets keine geeigne-
ten Flachen zur Ansiedlung eines modernen Nahversorgers vor. Dabei ist zu
beachten, dass sich gegeniiber 2012 die Nahversorgungsituation in St. Lorenz
Nord maRgeblich durch den Marktaustritt der Anbieter Edeka und Aldi am
Standort Lohmiihle verschlechtert hat.

Der geplante Nutzungsmix aus v. a. Einzelhandel und Wohnen ist aus stadte-
baulicher Perspektive positiv zu werten und entspricht dem Charakter eines

Nahversorgungszentrums.

Stadtebaulich positiv zu beurteilen ist die geplante Umsetzung eines Griin-

‘CIMA

zugs vom dann umgestalteten Warendorpplatz iiber das Vorhabengeldnde
bis zur KatharinenstraRle.




4 EINZUGSGEBIET, KAUFKRAFT UND
NACHFRAGESITUATION

4.1 Einzugsgebiet

Das im Folgenden dargestellte Einzugsgebiet (EZG, vgl. die folgende Abbildung
9) entspricht auch vor dem Hintergrund der aktuellen Situation dem aus 2012.
Es wurde auf der Grundlage verkehrlicher und topografischer Kriterien (Er-
reichbarkeit), der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sowie hinsichtlich der
Wettbewerbssituation des Einzelhandels im naheren und weiteren Umfeld
gemald des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells abgrenzt.

Das HUFF-Modell, das sich in vielen Planverfahren auch als ,,gerichtsfest” er-
wiesen hat, quantifiziert die dabei durch das Planvorhaben entstehenden
Kaufkraft- und Umsatzstrome im Untersuchungsraum fiir den Einzelhandel.
Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff ("Defining and
Estimating a Trading Area") und ist daher auch Grundlage fiir die anschlieBen-
de 6konomische Wirkungsprognose®.

Es ermittelt sich ein Kerneinzugsgebiet mit insgesamt 76.937 Einwohnern’
zum Stand 30.06.2014, das sich wie folgt gliedert:

Die CIMA interpretiert das Huff-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus
einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen,
ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird

Hauptwohnsitz; Teilbereich Libeck Einwohner nach Statistischen Bezirken gemaR Einwohnermeldeamt
zum 31.12.2014, Einwohner Kernort Stockelsdorf gemaR Einwohnermeldeamt zum 30.6.2014;
rechnerisch umbasiert auf den Stand 30.06.2014 gemaR Statistikamt Nord.

‘EIMA

= Teilbereich Hansestadt Liibeck: 63.527 Einwohner
(Innenstadt sowie v.a. Statistische Bezirke

westlich der Trave)

= Kernort Stockelsdorf: 13.410 Einwohner

(Gem. Stockelsdorf ohne landliche Ortsteile)

Ursachlich fur die Aufnahme des Stockelsdorfer Kernortes in das Kerneinzugs-
gebiet ist u. a. die Tatsache, dass der Standort des Planvorhabens in einer
Fahrzeit < 10 Minuten erreichbar ist. Zwar liegen mit dem STZ ,Ostliche Ziegel-
straBe’ und dem Sonderstandort mit regionaler Bedeutung ,Buntekuh- Her-
renholz‘aus Stockelsdorfer Sicht relevante, gut erreichbare, Einkaufsalternati-
ven im Liibecker Stadtgebiet vor, dennoch ist davon auszugehen, dass auch
das Planvorhaben von Kunden aus Stockelsdorf als eine relevante Einkaufsal-
ternative in Libeck wahrgenommen werden wird.

Daneben wird der Kernort Bad Schwartau® (Zentrum, Rensefeld, Cleverbrick
und Kaltehof)

= mit 19.017 Einwohnern zum 30.06.2014°

im Sinne einer ,,Worst-Case-Betrachtung” in das erweiterte Einzugsgebiet
einbezogen. Hintergrund hierfir ist v. a. die Lage des Planvorhabens an der
Schwartauer Allee in Verldangerung der Schwartauer LandstralRe, welche die
Haupteinpendelachse von Bad Schwartau nach Libeck darstellt. Gegen eine
Aufnahme des Kernorts von Bad Schwartau in das Kerneinzugsgebiet spricht u.
a. das rdumlich vorgelagerte, wettbewerbsseitig stark aufgestellte, Libecker
Stadtteilzentrum ,Schwartauer Landstral3e’.

Hiermit ergibt sich ein Einzugsgebiet mit insgesamt max. 95.954 Einwohnern.

Ohne GroRB Parin.
Hauptwohnsitz; Einwohner gemaR Einwohnermeldeamt zum 19.05.2011; rechnerisch umbasiert auf den
Stand 30.06.2014 gemal Statistikamt Nord.
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Abb. 9: EZG, Hauptwettbewerb und Zentrale Lagebereiche — Stand 2015
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I Aktualisierung Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an der Schwartauer Allee, Hansestadt Libeck - 2015

Da marktanalytisch davon auszugehen ist, dass das Vorhaben daneben auch
gegeniber Anbietern auRerhalb des Einzugsgebiets eine gewisse Umsatzum-
verteilungswirkung entfalten wird, wird des Weiteren ein ergdnzendes Unter-
suchungsgebiet - es beinhaltet einen das Kerneinzugsgebiet ,glrtelartig” um-
fassenden (weiteren) Teilbereich Liibecks - in die 6konomische Wirkungsprog-
nose einbezogen (vgl. ebenfalls Abb. 9).

Die Ausweisung des Einzugsgebietes wie auch des ergdanzenden Untersu-
chungsgebietes bericksichtigt (auch im Sinne eines ,,Worst-Case-Ansatzes”),
dass sich mit Kaufland ein bisher nicht in Lilbeck und der Region agierender
Betreiber ansiedelt. Hierdurch kann ein groReres Einzugsgebiet angesprochen
werden, als dies bei einem schon mehrfach vor Ort agierenden Betreiber der
Fall ware. Festzuhalten ist allerdings, dass die Ansprache der Nachfrage und
damit die Versorgungsfunktion zum Rand des Einzugsgebietes hin deutlich
abnimmt. Dieser Tatbestand fliet explizit in die Ableitung der durch das
Planvorhaben modellhaft ausgelésten Umsatzumverteilungen ein. Sie fallen
im engen und engeren Umfeld des Planvorhabens signifikant starker aus als
am Rand des Einzugsgebietes oder als im ergdnzenden Untersuchungsgebiet.

Das Einzugsgebiet umfasst damit einen groReren Bereich als die ,,Bezirks- und
Quartiersebene”, fiir die Nahversorgungszentren gemal des Einzelhandelszen-
tren- und Nahversorgungskonzept Hansestadt Liibeck idealtypisch eine Ver-
sorgungsfunktion (ibernehmen. Dabei ist allerdings zu beachten, dass das
Planvorhaben fir die Bevolkerung im fuBlaufigen Umfeld eine Hauptversor-
gungsfunktion Gbernehmen wird, wahrend die Marktdurchdringung zum Rand
des Einzugsgebiets hin deutlich abnimmt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Die Kaufkraft einer Region ist abhangig von der Bevélkerungszahl sowie vom
Einkommen der jeweiligen Bevélkerung. Dies wiederum ist unter anderem
abhangig von der wirtschaftlichen Entwicklung der Region bzw. der Stadt oder
Gemeinde.

4.2 Kaufkraft und Nachfragesituation

Der zur Verfiigung stehende CIMA-Ausgabesatz im Einzelhandel liegt im bun-
desweiten Durchschnitt fiir das Jahr 2014/2015 bei 5.668 € pro Einwohner;
dabei entfallen auf den hier relevanten periodischen Bedarf 3.056 € pro Ein-
wohner.

Abb. 10: Kaufkraftkennziffer Hansestadt Liibeck im Vergleich (in %)

Kreis Stormarn 112,0
Gemeinde Stockelsdorf
Stadt Bad Schwartau

Kreis Herzogtum Lauenburg
Land Schleswig-Holstein

Kreis Ostholstein

Hansestadt Liibeck

85,0 90,0 95,0 100,0 105,0 110,0 115,0

Quelle: MB Research 2015
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Die Kaufkraftkennziffer'® der Hansestadst Liibeck liegt mit knapp 97 % leicht
unter dem Bundesdurchschnitt von 100 % wahrend das Kaufkraftniveau des
Umlandkreises Ostholstein fast exakt dem Bundesniveau entspricht. Demge-
geniber zeichnen sich Stockelsdorf mit rd. 109 %, Bad Schwartau mit rd. 107 %
sowie die Umlandkreise Stormarn ( 112 %) und Herzogtum Lauenburg (rd. 105
%) durch ein deutlich hoheres Kaufkraftniveau aus — Stichwort ,Speckgrtel-
phdanomen” zu Libeck aber auch zu Hamburg.

Bezogen auf das Kerneinzugsgebiet ermittelt sich eine anhand der Einwohner-
anteile gewichtete Kaufkraftkennziffer von rd. 99 %. Bezogen auf das gesamte
Einzugsgebiet (inkl. Teilbereich Bad Schwartau als erweitertes Einzugsgebiet)
ergibt sich eine gewichtete Kaufkraftkennziffer von knapp 101 %, womit je-
weils bundesdurchschnittliches Niveau erreicht wird.

Die ortsspezifischen Kaufkraftkennziffern dienen der Anpassung der bundes-
durchschnittlichen Ausgabensatze an die lokale Nachfragesituation, wobei sich
fir den periodischen Bedarf (folgendes Bild ermittelt:

= Hansestadt Liibeck:
= Stockelsdorf:
= Bad Schwartau:

2.962 € / Einwohner p. a
3.337 € / Einwohner p. a.
3.267 € / Einwohner p. a
= Kerneinzugsgebiet (gewichtet): 3.028 € / Einwohner p. a

= Einzugsgebiet gesamt (gewichtet,
inkl. erw. EZG Teilbereich Bad Schwartau): 3.075 €/ Einwohner p.

o

° Quelle Kaufkraftkennziffern: MB Research 2015.

‘EIMA

Hiermit ergibt sich fir die untersuchungsrelevante Nachfrage im periodischen
Bedarf folgende Situation:

= 232,9 Mio. € p. a."" im Kerneinzugsgebiet; davon 188,2 Mio. € p. a. Teilbe-
reich Libeck und 44,7 € p. a. im Kernort Stockelsdorf

= 295,1 Mio. € p. a. im Einzugsgebiet gesamt (inkl. 62,1 Mio. erweitertes
EZG, Teilbereich Bad Schwartau).

Die jeweiligen Werte fiir die CIMA-Warengruppen des periodischen Bedarfs —
Lebensmittel und Reformwaren, Gesundheit und Kérperpflege (Drogerie- und
Parfimeriewaren, Apotheken, Sanitatswaren) sowie Ubriger periodischer Be-
darf (Zeitschriften / Zeitungen, Schnittblumen / Floristik) — konnen im Detail
der unteren Abbildung entnommen werden. Sie entsprechen — bis auf Sani-
tatswaren, diese sind gemaR Libecker Sortimentsliste zentrenrelevant - den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten It. Liibecker Sortimentsliste.

Abb. 11: Untersuchungsrelevantes Nachfragevolumen

Erweitertes
Teilbereich Teilbereich Nachfrage pro EZG:
N Kern-EZG*** . . .
CIMA Warengruppen Hansestadt Gemeinde Ew. im Kern- Teilbereich EZG gesamt
Libeck* Stockelsdorf** gesamt EZG* Stadt Bad
Schwartau****
Mio. €p. a. Mio. €p. a. Mio. €p. a. €p. a. Mio. €p. a. Mio. €p. a.
Periodischer Bedarf 188,2 44,7 232,9 3.028 62,1 295,1
Lebensmittel und Reformwaren 128,5 30,6 159,1 2.068 42,4 201,5
davon Lebensmittel 126,6 30,1 156,7 2.037 41,8 198,5
davon Reformwaren 1,9 0,5 2,4 31 0,6 3,0
Gesundheits- und Kérperpflege 54,0 [ 12,8 66,8 869 17,8 84,7
davon Drogerie- und Parflimeriewaren 16,4 39 20,3 264 54 25,7
davon Arzneimittel (Apotheken) 32,5 7,7 40,2 522 10,7 50,9
davon Sanitdtswaren 5,2 1,2 6,4 83 1,7 8,1
tibriger periodischer Bedarf 5,7 1,3 7,0 91 1,9 8,9
davon Schnittblumen, Floristik 2,8 0,7 3,4 45 0,9 4,3
davon Zeitschriften, Zeitungen 2,9 0,7 3,6 47 1,0 4,5
*vgl. Abb. 9, ** Kernort Stockelsdorf ohne l&dndliche Ortsteile; *** EZG = Einzugsgebiet, **** Zentrum, Rensefeld, Cleverbriick, Kaltenhof

Hier und im Folgenden Rundungsdifferenzen maoglich.



Mit knapp 81 % bezogen auf das Kerneinzugsgebiet bzw. ca. 64 % hinsichtlich
des Einzugsgebietes insgesamt) liegt der Nachfrageschwerpunkt entsprechend
des Einwohnerschwerpunkts in dem in das EZG fallenden Teilbereich von Li-
beck.

Fazit:

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst einen Teilbereich des
Kernortes Liibeck inklusive der Innenstadt sowie den Kernort Stockelsdorf.
Mit knapp 81 % bezogen auf das Kerneinzugsgebiet bzw. ca. 64 % hinsichtlich
des Einzugsgebietes insgesamt liegt der Nachfrageschwerpunkt analog zum
Einwohnerschwerpunkt in dem in das EZG fallenden Teilbereich von Liibeck.

Die Ausweisung des Einzugsgebietes (Kerneinzugsgebiet und erweitertes
Einzugsgebiet) beriicksichtigt, dass sich mit Kaufland ein bisher nicht in Lii-
beck und der Region agierender Betreiber ansiedelt. Hierdurch kann ein groé-
Reres Einzugsgebiet angesprochen werden, als dies bei einem schon mehr-
fach vor Ort agierenden Betreiber der Fall ware.

Ursachlich fir die Aufnahme des Stockelsdorfer Kernortes in das
Kerneinzugsgebiet ist u. a. die Tatsache, dass der Standort des

Planvorhabens in einer Fahrzeit < 10 Minuten erreichbar ist. Zwar liegen mit
dem STZ ,0Ostliche ZiegelstraRe’ sowie dem Sonderstandort mit regionaler
Bedeutung ,Buntekuh — Herrenholz‘ aus Stockelsdorfer Sicht relevante, gut
erreichbare, Einkaufsalternativen im Liibecker Stadtgebiet vor, dennoch ist
davon auszugehen, dass auch das Planvorhaben von Kunden aus Stockelsdorf
als eine relevante Einkaufsalternative in Liibeck wahrgenommen werden
wird.

Im Sinne einer ,,Worst-Case-Betrachtung” ist der Kernort Bad Schwartau
(ohne GroB Parin) in das erweiterte Einzugsgebiet einbezogen. Hintergrund

‘CIMA

hierfiir ist v. a. die Lage des Planvorhabens an der Schwartauer Allee in
Verlangerung der Schwartauer Landstrale, die die Haupteinpendelachse von
Bad Schwartau nach Liibeck darstellt. Gegen eine Aufnahme des Kernorts
von Bad Schwartau in das Kerneinzugsgebiet spricht v. a. das raumlich
vorgelagerte, wettbewerbsseitig stark aufgestellte Liibecker
Stadtteilzentrum ,Schwartauer LandstrafRe’.

Das Einzugsgebiet umfasst damit einen groRReren Bereich als die ,,Bezirks-
und Quartiersebene”, fiir die Nahversorgungszentren gemaR des Einzelhan-
delszentren- und Nahversorgungskonzept Hansestadt Liibeck idealtypisch
eine Versorgungsfunktion iibernehmen. Dabei ist allerdings zu beachten,
dass das Planvorhaben fiir die Bevélkerung im fuBldufigen Umfeld eine
Hauptversorgungsfunktion iibernehmen wird, wihrend die Marktdurchdrin-
gung zum Rand des Einzugsgebietes deutlich abnimmt. Dieser Tatbestand
flieBt explizit in die Ableitung der durch das Planvorhaben modellhaft
ausgelosten Umsatzumverteilungen ein.




5 UNTERSUCHUNGSRELEVANTER
WETTBEWERB
5.1 Ubersicht Angebot im Einzugsgebiet

Im Kerneinzugsgebiet — Teilbereich Libeck und Kernort Stockelsdorf —findet
sich folgender untersuchungsrelevanter Wettbewerbsbesatz im periodischen
Bedarf (vgl. auch Abb. 9). Bei der Umsatzschatzung handelt es sich dabei hier
wie auch im Folgenden um eine Modellrechnung. Sie bezieht sich auf die aktu-
elle Erhebung - gegeniiber 2012 mit noch ausgepragterer Differenzierung bei
der sortimentsscharfen Zuordnung - und aktuelle Branchen- und Betreiberleis-
tungsdaten, die hinsichtlich der lokalen und objektbezogenen Gegebenheiten
modifiziert werden.

Abb. 12: Angebotssituation im Kerneinzugsgebiet — periodischer Bedarf

CIMA Warengrunpe Anzahl der Verkaufs- Umsatz in
e Betriebe* fliche in m? Mio. € p. a.

Vorhabenrelevanter periodischer Bedarf gesamt 277 53.550 300,8

Lebensmittel, Reformwaren 166 41.515 204,6

Gesundheit und Kérperpflege 56 9.720 87,6

Ubriger periodischer Bedarf (Schnittblumen,

. X 55 2.315 8,6
Zeitschriften, etc.)

*mit vorhabenrelevantem Sortiment im Hauptsortiment

Ergdnzt um das erweiterte Einzugsgebiet — Bad Schwartau ohne Grol} Parin
(vgl. Abb. 9) — bietet sich fiir das Einzugsgebiet insgesamt folgendes Bild:

‘EIMA

Abb. 13: Angebotssituation im Einzugsgebiet insgesamt — periodischer

Bedarf
Anzahl der Verkaufs- Umsatz in
CIMA W
B Betriebe* fliche in m? Mio. € p. a.
Vorhabenrelevanter periodischer Bedarf gesamt 328 62.145 361,1
Lebensmittel, Reformwaren 194 47.975 245,6
Gesundheit und Kérperpflege 66 11.270 105,0
tbriger periodischer Bedarf (Schnittblumen,
. . 68 2.900 10,4
Zeitschriften, etc.)

*mit vorhabenrelevantem Sortiment im Hauptsortiment

Im Vergleich zum Bericht aus Marz 2012 wird das Abschmelzen der Betriebs-
zahl zugunsten von Betrieben mit einer durchschnittlich groReren Verkaufsfla-
che deutlich, wobei an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen wird, dass
die Wettbewerbsstand fir Kleinflachen fir Libeck und Stockelsdorf 2009 be-
trug.
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5.2 Kerneinzugsgebiet - Angebot Teilbereich Liibeck

5.2.1 Gesamtiibersicht Teilbereich Liibeck im Kerneinzugsgebiet

Im Libecker Teilbereich des Kerneinzugsgebietes liegt folgende Angebots-
struktur vor:

Abb. 14: Angebotssituation im Liibecker Teilbereich des
Kerneinzugsgebietes — periodischer Bedarf

CIMA Warengruppe Anzahl der \-{erka.ufs- Umsatz in
Betriebe* fliche in m? Mio. € p. a.

Vorhabenrelevanter periodischer Bedarf gesamt 241 45.435 260,9

Lebensmittel, Reformwaren 145 34.980 177,0

Gesundheit und Kérperpflege 49 8.520 76,5

ubriger periodischer Bedarf (Schnittblumen,

Zeitsgch rri’ften, etc.) ( 47 1.935 74

*mit vorhabenrelevantem Sortiment im Hauptsortiment

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

GemaR Nachfrageschwerpunkt liegt auch der Verkaufsflaichen- und Umsatz-
schwerpunkt in der Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren (ca. 77 %
bzw. 68 %). Gefolgt von der Warengruppe Gesundheit und Koérperpflege und
dem Ubrigen periodischem Bedarf.

Hinsichtlich der inkludierten Zentralen Versorgungsbereiche bietet sich fol-
gende Situation:

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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5.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Liibeck

Der Einzelhandelsbesatz des Zentralen Versorgungsbereiches (ZV) der Libe-
cker Innenstadt zeichnet sich durch eine Vielzahl von Anbietern des periodi-
schen Bedarfs mit relativ vielen kleinen und mittleren FlachengréRen aus.

Abb. 15: ZV Innenstadt Liibeck

1§

X g I .,,;! ¥ [ Funkt. Ergénzungsber.
Quelle: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, Hansestadt Liibeck, 4/2011
Anmerkung: ZV = Zentraler Versorgungsbereich, HGZ = Hauptgeschaftszentrum
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ohne Malstab, genordet
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Neben diversen Backern sowie Obst- und Gemiiseldaden und Apotheken finden
sich Feinkost- und Spezialanbieter. Das Angebotssegment (vollsortierter )Le-
bensmittelmarkt wird durch die Anbieter Rewe (2x), Sky sowie den Perfetto-
Markt bei Karstadt vorgehalten; daneben agiert ein Landwege-Bio-Markt am
Rand des ZV. Die kleinteilige, historische Bausubstanz der Liibecker Innenstadt
erschwert die Implementierung groRflachiger Anbieter des periodischen Be-
darfs. Bis auf den Perfetto-Markt im Untergeschoss erreicht keiner der ge-
nannten Anbieter ein Verkaufsflache > 1.500 gm. Von den beiden Lebensmit-
tel-Discountmarkten (Aldi, Penny) verfiigt nur Aldi (Standortverbund mit
Landwege) liber eine zeitgemaRe Verkaufsfliche. Des Weiteren agieren meh-
rere Drogeriemarkte sowie eingie kleinflachige Anbieter aus dem Segment
Drogerie- und Parflimeriewaren in der Lilbecker Innenstadt.

Der Umsatz der Anbieter von Waren des periodischen Bedarfs in der Innen-
stadt speist sich zum einen aus der Nachfrage der ansassigen Wohnbevoélke-
rung wie auch aus einem weiten Einzugsgebiet, das durch die Liibecker Innen-
stadt als Ganzes angesprochen wird. Daneben spielt fiir viele Anbieter die
Nachfrage von Touristen und Tagesbesuchern eine Rolle.Das Angebot in der
Libecker Innenstadt konkurriert trotz der relativen Ndhe (potenziell) nur ein-
geschrankt mit dem hier untersuchten Planvorhaben. Ursachlich hierfiir ist an
erster Stelle die ,innenstadtspezifische” Kundenstruktur und das ,,innenstadt-
spezifische” Konsumverhalten.

Abb. 16: Rewe, Haerder-Center

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Abb. 18: Perfetto / Karstadt, Abb. 19: Rewe, Breite StraRe
Koénigstralle

Abb. 20: Penny, GroBe BurgstraBe Abb. 21: Aldi und Landwege,
KanalstraBe

Quelle jeweils: CIMA Beratung + Management GmbH 2012, Abb. 21 2015
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5.2.3 Stadtteilzentrum St. Lorenz-Nord - Ostliche ZiegelstraRe

Das Stadteilzentrum (STZ) ,Ostliche ZiegelstraRe’ (St. Lorenz-Nord) erstreckt
sich beidseits des norddstlichen Endes der ZiegelstraRe bis zu Einmiindung in
die B 206 (Fackenburger Allee).

Abb. 22: STZ Ostliche ZiegelstraRe

AW Y T\t o
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Quelle: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, Hansestadt Libeck, 4/2011

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ohne Mal3stab, genordet

Neben dem schon seit langerem ansassigen E-Center hat sich vor ein paar Jah-
ren Aldi vom Standort Waisenallee hierhin verlagert / erweitert. Vis a vis siid-
lich der ZiegelstralRe haben sich vor ein paar Jahren ein Rewe Supermarkt so-
wie ein Budnikowsky Drogeriemarkt angesiedelt, arrondiert um den Nonfood-
Anbieter Depot (Einrichtungs- und Geschenkbedarf, Haushaltswaren, Heimtex-

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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tilien).

Des Weiteren hat sich der Penny Lebensmittel-Discountmarkt vom Standort
ZiegelstraBe / Ecke Fackenburger StraRe hierhin verlagert / erweitert. Gegen-
Uber 2012 neu hinzugekommen ist ein Landwege Biomarkt.

Als kleinflachiger Besatz im Segment Nahversorgung agieren daneben eine
Apotheke, zwei Blumenshops (inkl. Konzessionar Edeka) sowie drei Backer
(Konzessiondre E-Center, Rewe und Landwege) vor Ort. Hiermit liegt aus Kun-
densicht ein Angebotsmix vor, der vielfaltige Kopplungskaufe im Bereich Nah-
versorgung erlaubt.

Abb. 23: E-Center, ZiegelstraRe

Abb. 24: Aldi, ZiegelstraRe

Abb. 25: Rewe, ZiegelstralBe Abb. 26: Penny, ZiegelstraBe

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015, Abb. 25 2012
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Durch die gunstige verkehrs- und siedlungsstrukturelle Lage und die gute Ein- 5.2.4 Stadtteilzentrum St. Lorenz-Nord — Schwartauer LandstraRe
bindung in Wohngebiete ist dieser Standort attraktiv fiir gro3flachigen (Le-

bensmittel-)Einzelhandel. Er Gbernimmt eine bedeutende Versorgungsfunktion Das STZ ,Schwartauer LandstraRe’ liegt im nordlichen Bereich des Stadtteils St.
im westlichen Bereich der Libecker Kernstadt. Aus Untersuchungssicht stellt Lorenz-Nord ca. 1,6 km suidlich der Bad Schwartauer Stadtgrenze entfernt.

er aufgrund der raumlichen Nahe sowie der Angebotssituation einen wesentli- Durch die Lage an der Schwartauer LandstralRe verfiigt es liber eine sehr gute

chen — potenziell vom Vorhaben betroffenen - Wettbewerbsstandort dar. Anbindung in das lokale und regionale Verkehrsgerist (u. a. Nahe BAB-

Anschlussstelle Bad Schwartau). Das STZ stellt einen planungsrechtlich fir die
Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels gewiinschten Standort dar. Er Uber-
nimmt flr einen Teil der Wohnbevélkerung westlich der Schwartauer Land-
stralSe die fulRlaufige Versorgung.

Abb. 27: STZ Schwartauer LandstraRRe
g=y 1/ I1/a
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Quelle: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, Hansestadt Lubeck, 4/2011
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2012, ohne Malstab, genordet
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Mit den Anbietern Famila (Verbrauchermarkt und Getrankemarkt; zusammen Das STZ spricht als verkehrsorientierter Fachmarkt-Kopplungsstandort ein
> 4.000 gm VKF), Aldi, Lidl und Rossmann liegt ein starker Verbundstandort weitlaufiges Einzugsgebiet an, welches auch deutlich nach Bad Schwartau ein-
vor. Im Segment periodischer Bedarf wird das Angebot daneben u. a. arron- strahlt. Aus Untersuchungssicht stellt es aufgrund der raumlichen Nahe, struk-
diert durch kleinflachige Anbieter (Apotheke, Backer, mediterrane Feinkost, tureller Ahnlichkeiten (Famila bzw. Kaufland mit Konzessionarszone) sowie der
Blumen, Lotto/Tabak/Zeitschriften). Textil- und Schuhanbieter prigen das verkehrsseitigen Verknilpfung einen malRgeblichen — wirkungsanalytisch rele-
Nonfood-Angebot. vanten - Wettbewerbsstandort dar.
Abb. 28: Famila, Schwartauer Abb. 29: Aldi, Schwartauer

LandstralBe Landstralle

2 = .

Abb. 30: Lidl, Schwartauer
LandstraRRe

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015, Abb. 30 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2015 26
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5.2.5 Stadtteilzentrum St. Lorenz-Siid — Hansering Abb. 32: Aldi, Hansering Abb. 33: Edeka, Hansering

Abb. 31: STZ Hansering

Abb. 34: Penny, Hansering

Quelle: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, Hansestadt Libeck, 4/2011
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2012, ohne Maf3stab, genordet

Das im Lubecker Stadtteil St. Lorenz-Slid gelegenen STZ ,Hansering’ zeichnet
sich durch eine introvertierte Lage aus. Neben Aldi und Penny agiert hier nun —
anders als in 2012 — auch wieder ein Lebensmittelvollsortimenter (Edeka).
Lebensmittel-Discountmarkt. Ergdanzt wird das Einzelhandelsangebot dieses
STZ durch kleinflachige Nahversorgungsangebote (u. a. Backer, Blumenshops,
Apotheke).

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Von einer starken Wettbewerbsbeziehung dieses Standortes mit dem Untersu-
chungsvorhaben ist nicht auszugehen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015 27
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5.2.6 Nahversorgungszentrum St. Lorenz-Nord — MemelstraRe /
Vorwerker StraBe

Das NVZ ,MemelstraRe / Vorwerker StraRe’ (St. Lorenz-Nord) stellt mit den
Anbietern Markant (Supermarkt mit Backwarenkonzessionar) und Norma (LM-
Discount) ein auf das engere Umfeldes ausgerichtetes Nahversorgungsangebot
im ,,Schatten” des STZ ,Schwartauer LandstraRe’ dar.

Quelle: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, Hansestadt Libeck, 4/2011

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2012, ohne Malstab, genordet

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 36: Markant, Vorwerker Abb. 37: Norma, Memelstrafle

StraRRe

sais SR i VP

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Die (potenzielle) Wettbewerbsverflechtung dieses Standortes mit dem Unter-
suchungsvorhaben ist nur als moderat einzuschatzen.
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5.2.7 Nahversorgungszentrum St. Lorenz-Siid — Moislinger Allee / Abb. 39:  Sky, Moislinger Allee Abb. 40: Lidl, Moislinger Allee
Topferweg

Das NVZ ,Moislinger Allee / Topferweg’ zeichnet sich durch einen recht attrak-
tiven, modernen, Verbundstandort aus einem Sky Vollsortimenter (> 1.500 gm
VKF) und einem Lidl Lebensmitteldiscount-Markt in verkehrsorientierter Lage
aus. Das Nahversorgungsangebot wird arrondiert durch einen Backer (Konzes-
sionar Sky) und eine Apotheke.

Auch zu diesem Standort liegt aus Untersuchungssicht nur eine relativ geringe
(potenzielle) Wettbewerbsverflechtung vor.

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Quelle: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, Hansestadt Libeck, 4/2011
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2012, ohne Maf3stab, genordet
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5.2.8 Nahversorgungszentrum St. Gertrud — Heiligen-Geist-Kamp Abb. 42: Landwege, Heiligen-Geist-
Kamp

Das NVZ ,Heiligen-Geist-Kamp* (St. Gertrud) liegt mit den Hauptanbietern
Budnikowsky und Landewege (Ex-Aldi Flach) im ,Kraftfeld” des starken STZ
,Marli / Kaufhof / KantstraBe‘. Das nahversorgungsbezogene Angebot dieses
NVZ wird ergdnzt durch einen Béacker, eine Apotheke sowie einen Sanitatswa-
renanbieter.

Die (potenzielle) Wettbewerbsverflechtung des Planvorhabens mit diesem
Standort ist als schwach einzuschatzen.

Abb. 41: NVZ Heiligen-Geist-Kamp

. 3 .\ﬁ"

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Quelle: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, Hansestadt Llubeck, 4/2011
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ohne Maf3stab, genordet
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5.2.9 Sonderstandort Bei der Lohmiihle (St. Lorenz-Nord)

Der Sonderstandort ,Bei der Lohmihle’ ist kein Zentraler Versorgungsbereich.
Er ist durch diverse groRflachige Fachmarkte gekennzeichnet, die sich entlang
der Stralle bei der Lohmiihle erstrecken. In 2012 stellte er aus wirkungsanalyti-
scher Perspektive einen maligeblichen Wettbewerbsstandort dar, da hier in
relativer Ndhe zum Planvorhabenstandort u.a. ein Edeka/Aldi Kopplungsstand-
ort agierte. Diese Anbieter haben zwischenzeitlich ohne vergleichbare Nach-
nutzung geschlossen, so dass hiermit kein wesentlicher Wettbewerbsstandort
mehr vorliegt.

NutznieRer dieser Entwicklung sind u.a. die Standorte STZ ,Schwartauer Land-
straRe’ und STZ ,Ostliche ZiegelstraRe’.

5.2.10 Solitdre Nahversorgungstandorte im Liibecker Teilbereich
des Kerneinzugsgebietes

Zu den solitaren Nahversorgungsstandorten im Liibecker Teilbereich des Kern-
einzugsgebietes zdhlen neben einer Vielzahl kleinflachiger Anbieter von Waren
des periodischen Bedarfs (Backer, Obst- / Gemuseldaden, Zeitungen- / Zeit-
schriften-Kioske, Apotheken etc.) folgende Lebensmittelmarkte:

= Sky, Schwartauer Allee (St. Lorenz-Nord)

= Netto, Fackenburger Allee (St. Lorenz-Nord)

= Penny, ZiegelstraBe' (St. Lorenz-Nord)

= Netto, Schonbdckener StraRe (St. Lorenz-Nord)

=  Food Plaza (ehem. Topkauf), Artlenburger StraRe (St. Lorenz-Nord)
= Lidl, Krempelsdorfer Allee Allee (St. Lorenz-Nord)

12

AuRerhalb STZ Ostliche ZiegelstraRe.

‘EIMA

= Aldi, Friedhofsallee (St. Lorenz-Nord)
= Netto, Moislinger Allee (St. Lorenz-Sid)

= Andronaco —ital. Lebensmittelmarkt, Topferweg (St. Lorenz-Stid)

,Die solitaren Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierten Lagen
Ubernehmen eine wichtige Funktion der wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten” (Einzelhandelszentren- und Nahversor-
gungskonzept Hansestadt Liibeck, S. 26).

Aus wirkungsanalytischer Perspektive ist davon auszugehen, dass das Planvor-
haben speziell mit dem im ndheren Umfeld gelegenen Markten in eine deutli-
che Wettbewerbsbeziehung tritt. Dies gilt besonders fiir den rd. 370 Meter
stdlich des Untersuchungsstandortes ansassigen Sky Markt an der Schwar-
tauer Allee.
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5.3 Kerneinzugsgebiet - Angebot Kernort Stockelsdorf

Von der Gemeinde Stockelsdorf fillt der Kernort Stockelsdorf®® in das Kernein-
zugsgebiet. Es liegt folgende Angebotsstruktur vor:

Abb. 43: Angebotssituation im Stockelsdorfer Teilbereich des
Kerneinzugsgebietes — periodischer Bedarf

Anzahl der Verkaufs- Umsatzin
CIMA Warengruppe
e Betriebe* fliche in m? Mio. €p. a.
Vorhabenrelevanter periodischer Bedarf gesamt 36 8.115 40,0
Lebensmittel, Reformwaren 21 6.535 27,7
Gesundheit und Korperpflege 7 1.200 11,0
tbriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften, etc.) 8 380 1,2

*mit vorhabenrelevantem Sortiment im Hauptsortiment
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Hinsichtlich der wirkungsanalytischen Fragestellung ist dabei zwischen dem
Lagebereich (ZV) Innenstadt Stockelsdorf'* sowie sonstigen Lagen im Kernort
Stockelsdorf zu unterscheiden.

B stockelsdorf ohne lindliche Ortsteile.
" Abgrenzung gemiR Einzelhandelsforum in der Wirtschaftsregion Liibeck; Stockelsdorf gehért dieser

regionalen Kooperation aktuell nicht mehr an.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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5.3.1 ZV Innenstadt Stockelsdorf

Hauptanbieter im Bereich Nahversorgung in der Stockelsdorfer Innenstadt sind
am Standort Rathausmarkt ein Sky Vollsortimenter Markt (> 1.500 gm VKF)
und ein Aldi Lebensmittel-Discountmarkt (baulicher Standortverbund). Des
Weiteren agiert Penny an der Ahrensboker Strale.

Abb. 44: ZV Innenstadt Stockelsdorf

Quelle/Bearbeitung: Google Earth Pro, CIMA Beratung + Management GmbH 2012,
ohne MaRstab, genordet
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Ebenfalls am Standort Rathausmarkt ansdssig ist ein Rossmann Drogeriemarkt. 5.3.2 Sonstige Lagen Kernort Stockelsdorf
Dieses Angebot wird ergdnzt durch kleinflachige Anbieter wie Backer, Apothe-
ken, Blumenldden, Zeitungen / Zeitschriften-Shops etc. Das Angebot im Segment Nahversorgung in den sonstigen Lagen des Kernorts
. . Stockelsdorf ist volumen- bzw. wettbewerbsseitig v. a. durch den Standort des
Abb.45:  Sky und Aldi, Abb.46:  Penny, Ahrenshoker Famila Verbrauchermarktes (> 1.500 gm VKF), Ravensbusch, gepragt. Arron-
Rathausmarkt Strafle

diert wird das dortige Nahversorgungsangebot durch kleinflachige Anbieter -
> Backer, Apotheke, Blumen, Zeitungen / Zeitschriften.

o
J Daneben agiert an der Lohstralle, unmittelbar an der Stadtgrenze zu Bad
i |‘"‘ (T o~ g H
“||J| \‘M{E}j}lﬂ S Schwartau, ein Rewe Supermarkt.
L%

‘ Das weitere Angebot im periodischen Bedarf ist gering und kleinflachig ausge-
pragt.

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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5.4 Erweitertes Einzugsgebiet - Angebot Kernort Bad 5.4.1 Innenstadt Bad Schwartau

Schwartau Hauptwettbewerb in der Bad Schwartauer Innenstadt® sind ein stark aufge-

stellte Standortverbund bestehend aus einem E-Center Verbrauchermarkt (<
1.500 gm VKF) und Aldi, ein hiervon nérdlich situierter Landweg Biomarkt (Ex-
Sky-Standort) sowie ein kleinerer Rewe Markt.

Wie schon in Kap. 4.2 dargelegt, wird der Bad Schwartauer Kernort (Zentrum,
Rensefeld, Cleverbriick und Kaltehof) als erweitertes Einzugsgebiet im Sinne
eines ,Worst-Case-Ansatzes” in die Betrachtung einbezogen.

Abb. 48: ZV Innenstadt Bad Schwartau

Abb. 47: Angebotssituation erweiterten Einzugsgebiet / Kernort Bad
Schwartau - periodischer Bedarf

Anzahl der Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe
Bty Betriebe* flache in m? Mio. € p. a.
Vorhabenrelevanter periodischer Bedarf gesamt 51 8.595 60,3
Lebensmittel, Reformwaren 28 6.460 41,0
Gesundheit und Korperpflege 10 1.550 17,5
:tllr;ger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften, 13 585 18

* mit vorhabenrelevantem Sortiment im Hauptsortiment

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Bezogen auf die wirkungsanalytisch relevanten Lagebereiche stellt sich die
Angebotssituation folgendermaRen dar:

Quelle/Bearbeitung: Google Earth Pro, CIMA Beratung + Management GmbH 2015,
ohne Mafstab, genordet

> Abgrenzung gemiR Einzelhandelskonzept Bad Schwartau, 2011.
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Ergdnzt wird dieses Angebot durch eine Rossmann Drogeriemarkte und diverse 5.4.2 Nahversorgungszentrum Cleverbriick
kleinflachige Anbieter (Parfiimerie, Bicker, Zeitungen-/Zeitschriften-Kioske,
Apotheken etc.). Das NVZ ,Cleverbriick”® zeichnet sich durch einen rein auf die lokale Nachfrage

ausgerichteten Einzelhandelsbesatz im periodischen Bedarf aus.

Abb. 49: E-Center / Aldi, Eutiner Abb. 50: Sky, Eutiner Ring Abb. 52: NVZ Cleverbriick
Ring

od 4 .
Y X

Quelle/ Bearbeitung:Google Earth Pro, CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ohne MaRstab, genordet

Hauptanbieter ist ein Penny Lebensmittel-Discountmarkt. Arrondiert wird die-
ses Angebot durch eine Apotheke sowie einen Kiosk.

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2015

' Abgrenzung gemiR Einzelhandelskonzept Bad Schwartau, 2011.
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Abb. 53: Penny, Hauptstralle

5.4.3 Sonstige Lagen Kernort Bad Schwartau

Bei den sonstigen Anbietern im Kernort Bad Schwartau handelt es sich — bis
auf den zwischenzeitlich am Stockelsdorfer Weg angesiedelten Aldi Markt -
ausschlieBlich um kleinflachigen Besatz (kleiner Getrankemarkt, Backer, Apo-
theken etc.).

‘EIMA

Neben der Betrachtung der modellhaften Auswirkungen des Planvorhabens im
Kerneinzugsgebiet sowie im erweiterten Einzugsgebiet wird sich im Folgenden
wirkungsanalytisch auch mit der Wettbewerbsverflechtung in einem ergan-
zenden Untersuchungsgebiet auseinandergesetzt. Dieses umfasst einen (wei-
teren) Teilbereich der Liibecker Kernstadt, der sich ringférmig an das Einzugs-
gebiet anschlief$t (vgl. Abb. 9). Zwar erklart sich der Grof3teil des Planvorha-
benumsatzes durch Umsatzumverteilung im Einzugsgebiet — und hier an erster
Stelle im Kerneinzugsgebiet -, dennoch sind dariiber hinaus (moderate) Um-
satzumverteilungen gegeniiber Wettbewerb aullerhalb des EZG zu unterstel-
len.

5.5 Erganzendes Untersuchungsgebiet

In das ergdnzende Untersuchungsgebiet fallen neben diversen Streulagen mit
groR- wie kleinflachigem Angebot auch das starke STZ ,Marli / Kaufhof / Kant-
stralle’ (Plaza SB-Warenhaus, Lidl, Aldi, Penny, Netto, nun auch Denn’s
Biomarkt) in St. Gertrud sowie das kleine STZ ,Buntekuh Zentrum* (Stadtteil
Buntekuh) mit nun nur noch Aldi sowie die NVZ ,Monkhofer Weg’ / St. Jurgen
(Rewe) und ,HelmholtzstraRe’ / St. Jlrgen (Penny). Der sehr starke Sonder-
standort mit regionaler Bedeutung'’ ,Buntekuh — Herrenholz’ (CITTI SB-
Warenhaus, Aldi, Plaza SB-Warenhaus, Penny) ebenso wie die Sonderstandor-
te westliche ZiegelstraRe (Aldi, Lidl gehdren ebenfalls zum ergdnzenden Unter-
suchungsgebiet.

Aus marktanalytischer Perspektive ist dabei v. a. die Wettbewerbsverflechtung
mit dem Sonderstandort ,Buntekuh — Herrenholz‘ sowie dem STZ ,Marli /
Kaufhof / KantstraRe‘ von Belang.

v Ausweisung gemaR Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept Hansestadt Libeck.



6 FLACHEN- UND UMSATZGERUST DES
PLANVORHABENS

Die aktuellen Angaben zum Flachengerist des Verbrauchermarktes sowie zum
arrondierenden Einzelhandelskonzessionars- und Dienstleistungsbesatz basie-
ren auf Planunterlagen und Informationen des Projektentwick-
lers/Auftraggebers.

Das zu prifende Planvorhaben sieht vor, einen Kaufland Verbrauchermarkt mit
einer eigengenutzten Verkaufsfliche von 3.000 m? zu errichten (Verkaufsbe-
reich inkl. Kassenzone und Frischetheken; fiir die Pfandgutriickgabe sind
Pfandgutautomaten im Bereich des Windfangs/Eingangs dargestellt). Neu ist
nun die geplante Ansiedlung eines Getrankemarktes mit einer VKF von 600
gm, der liber einen separaten Eingang von der Stellplatzanlage verfiigen wird
und raumlich nicht unmittelbar mit dem Verbrauchermarkt verknipft ist.

Die unterstellte Verkaufsflachenstruktur der Randsortimente beriicksichtigt
explizit die hierzu maRgeblichen Aussagen des Einzelhandelszentren- und Nah-
versorgungskonzepts der Stadt Libeck. Hinsichtlich der Aufstellung von Nah-
versorgungszentren ist im Leitsatz 3 (S. 23) ausgefiihrt, dass das
,Zentrenrelevante Randsortiment (sogenannte Aktionsware) (...) bei Lebens-
mittelmarkten auf max. 10 % der Verkaufsflache und héchstens 120 gm der
Verkaufsflache begrenzt (ist, e. A.)“*%. Hierauf fuBend ist gemaR betriebs- wie
betreibertypischer Strukturen das Randsortimentgerist abgeleitet worden.
Von den 211 gm Verkaufsflache des vorhabenrelevanten aperiodischen Be-
darfs entfallen abzgl. der 91 gm fir baumarktspezifische Sortimente (nicht
zentrenrelevant gemaR Libecker Sortimentsliste) insgesamt 120 gm Verkaufs-
flache auf das Angebot zentrenrelevanter Waren It. Lilbecker Sortimentsliste.

8 Projektentwickler wie potenzieller Betreiber gehen ebenfalls explizit von dieser Vorgabe aus.

‘EIMA

Abb. 54: Aktueller Grundriss Vorhaben Vollsortimenter und
arrondierender Besatz (Einzelhandelskonzessionare,
Dienstleistung)
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Der Bereich der Mall und des Windfangs/Eingangs mit insgesamt rd. 330 gm

trennt diese Flache des Verbrauchermarktes von den kleinflachigen Konzessio-
naren (Backerei-Café, Metzger/Imbiss, Zeitschriften-/ Tabakwaren-Shop, Apo-
theke, Friseur und Schlisseldienst als Dienstleister) und den Kunden-Toiletten.



Das folgende Verkaufsflachengerist beriicksichtigt, dass nur ein Teil der Nutz-
flache der an der Mall anliegenden Einzelhandelskonzessionare fiir Einzelhan-
del genutzt werden wird, da Flachen fir die Gastronomieanteile (Backerei-
Café, Metzger/Imbiss) sowie flr Lagerflachen und Betriebsraume abgezogen
werden miissen.

GemaR den der CIMA vorliegenden Planunterlagen handelt es sich aktuell wie
auch 2012 um

= ein Backerei-Café mit rd. 40 gm VKF,
= einen Metzger / Imbiss mit ca. 35 gm VKF,

= einen Zeitschriften-/ Tabakwaren-Shop mit nun rd. 45 gm VKF sowie
= eine Apotheke mit nun ca. 80 gm VKF.

Die Flache fur die Mall und den Windfang/Eingang gehen nicht in das Verkaufs-
flachengerist ein. Sie stellt eine reine Funktions- bzw. Wegeflache fiir alle an
sie angebundenen Betriebsabldufe dar. Soweit der CIMA bekannt ist, liegt fiir
per se groBflachige Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich des Terminus Ver-
kaufsflache keine verbindliche bundesrechtliche Definition vor bzw. es gibt
keine die Verkaufsflachendefinition abschliefend regelnde Bestimmung. Die
zur Verkaufsflache vorliegende Rechtsprechung beschaftigt sich am Beispiel
von solitdren Lebensmittelmarkten (Lebensmittel-Discountmarkten) mit dem
Thema Erreichung der GroRflachigkeit und den dabei einzubeziehenden Fla-
chen. Aus einzelhandelsanalytischer Sicht ist es nicht zielflihrend, bei deutlich
komplexer strukturierten Vorhaben reine — von unterschiedlichen Nutzungen
bendtigte - Wegeflachen etc. in die der Umsatzschatzung zugrundeliegende
Verkaufsflache ,unmittelbar” aufzunehmen. Dies deshalb, um die Scharfe und
Vergleichbarkeit der aus der betrieblichen Analyse stammenden Umsatzschat-
zung und des Kennwertes Raumleistung nicht mafigeblich zu schmalern und
um die Vergleichbarkeit mit Umsatzschatzungen fiir vergleichbare Objekte zu
bewahren. Vielmehr fliet die Prasentation des Gesamtobjekts insofern zwin-
gend in die Umsatzschatzung ein, als dass berlicksichtigt wird, inwiefern sich
das Planvorhaben in Relation zu vergleichbarem Wettbewerb in seiner Ge-

‘ CIMA
samtattraktivitat positioniert.

In der Gesamtuiibersicht ergibt sich folgende untersuchungsrelevante Flachen-
und Sortimentsstruktur entsprechend der Liibecker Sortimentsliste:

Abb. 55: Flachen- und Sortimentsstruktur des Planvorhabens
(Verbrauchermarkt inkl. Konzessionarszone) — Modell

Verkaufs- Umsatzin

CIMA Warengruppe
L flaiche ingm | Mio. €p.a.

Vorhabenrelevanter periodischer Bedarf gesamt 3.589 16,1
Lebensmittel, Reformwaren 3.128 12,8
Gesundheit und Korperpflege 379 3,0
Ubriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, 82 03
Zeitschriften, etc.) ’

Vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf gesamt 211 0,6
Personlicher Bedarf insgesamt 28 0,1
Medien und Technik insgesamt 36 0,1
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 11 0,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 40 0,1
Einrichtungsbedarf insgesamt 5 0,0
Baumarktspezifische Sortimente insgesamt 91 0,2
Vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 3.800 16,7

Rundungsdifferenzen moglich
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Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung (Modellrechnung)
sind Flachenproduktivitdten (Umsatz in €/gm VKF) zu Grunde gelegt worden,
die sich an der ortlichen Wettbewerbssituation im engeren Umfeld, in Liibeck
und in der Region orientieren. Darliber hinaus basieren die Flachenleistungen
des Planvorhabens auf durchschnittlichen Flachenproduktivitdten entspre-
chender Betriebstypen.

Die CIMA prognostiziert fiir das Planvorhaben insgesamt einen modellhaft zu
erwartenden Einzelhandelsumsatz (brutto) von rd. 16,7 Mio. € im Jahr. Mit rd.
16,1 Mio. € entfallt dabei der GroRteil des Umsatzes auf den hier untersu-
chungsrelevanten periodischen Bedarfsbereich. Fiir die Sortimente des ape-
riodischen Bedarfsbereich wurde ein Umsatz von rd. 0,6 Mio. € pro Jahr be-
rechnet.
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7 WIRKUNGSANALYSE

Die Wirkungsanalyse beschaftigt sich zum einen gemaR der Kriterien des § 11
(3) BauNVO )mit der Beurteilung der (modellhaften) Auswirkungen des Plan-
vorhabens im Segment periodischer Bedarf auf den Wettbewerb im Untersu-
chungsgebiet. Zum anderen erfolgt eine Einordnung des Projektes hinsichtlich
der Aussagen des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes der
Hansestadt Libeck.

7.1 Aufgabenstellung gemaR} § 11 (3) BauNVO,
Untersuchungsansatz und -maf3stab

1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

3. sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf
an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind auBer in Kerngebieten nur
in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne des
Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf
die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die GeschoRflache 1.200 m lberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dall Auswir-

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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kungen bereits bei weniger als 1200 m Gescholflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m Gescholflache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2
bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GroRe der Ge-
meinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu bericksichtigen” (ei-
gene Hervorhebungen).

Von besonderer Bedeutung fiir die hier vorliegende Fragestellung sind dabei
die Aspekte

= Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie

= Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich.

AbschlieBend erfolgt eine zusammenfassende Darstellung der stadtebaulichen
Auswirkungen durch Umsatzumverlagerungen.

Vereinbarungsgemal bezieht sich die wirkungsanalytische Betrachtung auf das
Kernsortiment periodischer Bedarf, auf welches modellhaft rd. 94 % der Ver-
kaufsflache und ca. 96 % des Schatzumsatzes entfallen. Dabei wird unterschie-
den zwischen den CIMA-Warengruppen Lebensmittel und Reformwaren, Ge-
sundheit und Kérperpflege sowie libriger periodischer Bedarf.

Eine detaillierte wirkungsanalytische Prifung der Auswirkungen des Umsatz-
anteils im aperiodischen Bereich ist vor dem Hintergrund des geringen Um-
satzvolumens von rd. 0,6 Mio. €, das sich auf diverse Sortimente verteilt nicht
relevant. Es umfasst bspw. nur einen winzigen Bruchteil des diesbeziiglichen
Umsatzes in der Liibecker Innenstadt.
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7.2 Methodische Vorbemerkung zur
Umsatzumverteilungsquote

Ein maligebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Umsatzum-
lenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings bedeutet
nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn die Verédnde-
rung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich irrelevant.”
Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche Ef-
fekte” nach sich zieht (SchlieRen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebauli-
chen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevolke-
rung).”’

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,, Abstimmungs-
schwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu
unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-
prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offen gelassen.?!

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=, Abstimmungsschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine
Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.””

1% Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

° OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005, 10 D 145
und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

! BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 = UPR 2003, 35 u.
a. Fundstellen (Gewerbepark Miihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01, S. 15 UA

2 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638; OVG Miinster, Urteil vom
05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70.

» OVG Liineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M
3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277
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Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojektes in
der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant.*

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen, dass
selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fir die Frage der Abwagungsre-
levanz eines EinzelhandelsgroRprojektes haben, nicht jedoch schon zwangslau-
fig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen markieren.”

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn die
Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird — allerdings
abhangig unter anderem vom maRgeblichen Sortiment — ein Mindestwert von
etwa 20 bis 25 %.%° Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004,
2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20 % flr
vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst bei einer
Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswirkungen zu erwarten
sind.”’

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Abwagung in Abhangigkeit
vom Standort erfolgt. AuRerdem geht die cima bei der Bewertung von Vorha-
ben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumlenkungsquote nicht
allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung eines Planvorhabens

* Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

» OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG
Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz
vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG Liineburg, B. v.
21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVWZ-RR 2003, 76 = auch Internetseite des OVG Lineburg
www.dbovg.niedersachsen.de.

OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577; VGH
Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroRflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entscheidungen des
Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover 2006.
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sein sollte. Es bleibt bei der Abwagung zu bedenken, dass der Umsatzabfluss
nur ein Indiz im Sinne eines ,, Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhandels-
strukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zen-
tren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaRgeb-
lich sind bei Bewertungen letzten Endes erhebliche stddtebauliche Funktions-
verluste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintre-
ten kénnen. Diese Funktionsverluste konnen sich ausdriicken in stadtischen
Verodungen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten”.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen und
Verkaufsflachenerweiterungen verwendet die CIMA im Allgemeinen die
oben genannte 10 %-Schwelle als wesentlichen BewertungsmafRstab, so auch
im vorliegenden Fall fiir den geplanten Verbrauchermarkt in der Hansestadt
Liubeck am Standort Schwartauer Allee/ehemaliges Schlachthofgeldande.

Je nach Situation vor Ort sind dabei jedoch branchenspezifische
Abweichungen (nach oben und unten) grundsatzlich méglich, um
gegebenenfalls den speziellen Gegebenheiten gerecht zu werden. Dies
bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen
Begriindung.

‘EIMA



7.3 Okonomische Wirkungsanalyse - Umsatzherkunft
und Umverteilungsquoten

7.3.1 Umsatzherkunft — vorhabenrelevanter periodischer Bedarf
gesamt

Die folgenden Abbildungen weisen jeweils den derzeitigen Bestandsumsatz
nach betrachteten Lagen, die Umsatzherkunft des Schatzumsatzes des Plan-
vorhabens (absolut und anteilig) nach Lagen sowie die damit verknlipften Um-
satzumverteilungsquoten (jeweils duRerste rechte Spalte) nach Lagen aus.

Berlicksichtigt ist dabei die Verdanderung der Marktlage wie u.a. der Marktaus-
tritt von Edeka und Aldi am Standort Lohmiihle sowie eine Einschatzung der
aktuellen Kaufverflechtungen.

Im Ergebnis wird deutlich, dass weiterhin plausiblerweise an erster Stelle die
nahegelegenen, vergleichbaren Wettbewerbsstandorte und —lagen negativ
betroffen sind (vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen in Kap. 5). Auch im Sinne
eines ,,Worst-Case-Ansatzes” wird rd. 84 % des Schatzumsatzes durch Umver-
teilung gegeniiber dem Wettbewerb im Kerneinzugsgebiet erklart. Bezogen
auf das Einzugsgebiet insgesamt — d. h. inklusive des erweiterten Einzugsgebie-
tes — belauft sich der Wert fiir die Umsatzgenerierung durch Umverteilung auf
rd. 87 %. Knapp 13 % des Modellumsatzes entfallen auf Umsatzumverteilung
gegeniliber Wettbewerb im ergdnzenden Untersuchungsgebiet (knapp 8 %)
sowie auf sogenannte diffuse Umsatzumverlagerungen. Letztere betreffen in
jeweils marginaler Auspragung eine Vielzahl von Anbietern auBerhalb des ein-
bezogenen Untersuchungsraumes.

Hinsichtlich der Umsatzumverteilungsquotenbietet sich folgendes Bild:

CIMA

Abb. 56: Umsatzherkunft und Umsatzumverteilung — vorhabenrelevanter
periodischer Bedarf insgesamt (Verbrauchermarkt und

Konzessionare)
Umsatz aktuell Umsatzum- Anteil an Umver-
Umsatzherkunft durch Umverteilung aus / von ... in Mio. € p.a. verte.ilung in Vorhab.en- teilurjgsquote
Mio. € umsatz in % in %
Teilbereich Liibeck im Kerneinzugsgebiet - davon: 260,85 12,98 80,5% 5,0%
ZV Innenstadt Liibeck 92,55 1,35 8,4% 1,5%
STZ St. Lorenz-Nord - Ostliche ZiegelstraRe 34,94 2,91 18,0% 8,3%
STZ St. Lorenz-Nord - Schwartauer LandstraRe 31,66 4,10 25,4%)| 13,0%
STZ St. Lorenz-Suid - Hansering 15,30 0,35 2,2%| 2,3%
NVZ St. Lorenz-Nord - MemelstraBe / Vorwerker StraRe 8,04 0,21 1,3%| 2,6%
NVZ St. Lorenz-Siid - Moislinger Allee / Tépferweg 14,88 0,32 2,0%! 2,1%
NVZ St. Gertrud - Heiligen-Geist-Kamp 4,90 0,03 0,2%| 0,7%
SO-Standort St. Lorenz Nord - Bei der Lohmuhle 1,30 0,04 0,2%| 3,1%
Solitdre Nahversorgungsstandorte im EZG, Teilbereich Lubeck 57,28 3,67 22,7%| 6,4%
::i::::eich kelsdorf im Kernei biet (Kernort Stockelsdorf) - 39,96 0,61 3,8% 1,5%
2ZV Innenstadt Stockelsdorf 23,92 0,38 2,3%| 1,6%
Sonstige Lagen Kernort Stockelsdorf 16,04 0,23 1,4% 1,4%
Kerneinzugsgebiet gesamt 300,81 13,58 84,2% 4,5%
Erweitertes Einzugsgebiet - davon: 60,26 0,51 3,1% 0,8%
ZV Innenstadt Bad Schwartau 43,56 0,42 2,6%! 1,0%
NVZ Cleverbrick, Bad Schwartau 5,82 0,04 0,3%| 0,8%
Restliche Anbieter Bad Schwartau 10,88 0,04 0,3%| 0,4%
Einzugsgebiet gesamt (Kern-EZG und erweitertes EZG) 361,07 14,09 87,4%| 3,9%
Erga Unter biet (Teilbereich Liibeck) - davon: 242,51 1,23 7,6% 0,5%
STZ St. Gertrud - Marli / Kaufhof / KantstraRe 48,04 0,20 1,2%| 0,4%
STZ Buntekuh - Buntekuh Zentrum 5,83 0,04 0,2%| 0,7%
Sonderstandort mit reg. Bed. Buntekuh - Herrenholz 83,12 0,35 2,1%| 0,4%
NVZ St. Jiirgen - Ménkhofer Weg 6,44 0,05 0,3%| 0,7%
NVZ St. Jirgen - HelmholtzstraRe 2,46 0,02 0,1%| 0,8%
NVZ St. Gertrud - Forstmeisterweg 2,90 0,02 0,1%| 0,8%
SO-Standorte (westl. Ziegelstr, Berliner Str, Lohgerberstr.) 13,83 0,11 0,7%| 0,8%
Sonst. Standorte erganzendes Untersuchungsgebiet Libeck 79,88 0,44 2,7%] 0,6%
Untfrsuchungsraum gesamt (Kf_rn:EZG, erweitertes EZG und 603,58 15,32 95,0% 2,5%
Unter )
diffusen Umsatzverlagerungen 0,81 5,0%
Gesamtsumme 603,58 16,13 100,0%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, * Rundungsdifferenzen moglich, *** unterhalb der Nachweisgrenze



Mit einer Quote von 13 % wird flir den Zentralen Lagebereich des STZ ,Schwar-
tauer Landstralle’ der Abwagungsschwellenwert von 10 % geringfligig tUber-
schritten. Mit gut 8 % ist das STZ ,Ostliche ZiegelstraRe’ zwar spiirbar aber
unterhalb des Abwagungsschwellenwertes betroffen. Die gut 6 % Umsatzum-
verteilung gegeniiber sonstigen Standorten im Liibecker Teilbereich des Kern-
einzugsgebiets resultieren u. a. maRgeblich aus einer Betroffenheit des sidlich
des Planvorhabens agierenden Sky Marktes. Ein Marktaustritt dieses Anbieters
kann mittel- bis langfristig nicht ausgeschlossen werden.

Alle weiteren Umsatzumverteilungsquoten rangieren bei rd. 3 % oder darunter
und signalisieren keine maRgebliche Betroffenheit.

7.3.2 Umsatzherkunft und Umsatzumverteilungsquoten — Le-

bensmittel und Reformwaren

Die Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren pragt mit rd. 77 % des Ge-
samtumsatzes ganz mafigeblich das Untersuchungsvorhaben. Dementspre-
chend ermittelt sich modellhaft hinsichtlich der Umsatzumverteilungsquoten
annahernd ein vergleichbares Bild wie fiir den periodischen Bedarf insgesamt.

Flr den Lagebereich STZ ,Schwartauer Landstralle’ ermittelt sich eine Umver-
teilungsquote von knapp 14 %. GemaR marktanalytischer Einschatzung der
CIMA kann dieser stark aufgestellte Standort (u.a. Famila, Lidl, Aldi, Rossmann,
Apotheke) diese Umsatzminderung gut tolerieren.

Abb. 57:

CIMA

Umsatzherkunft und Umsatzumverteilung — Lebensmittel und

Reformwaren (Verbrauchermarkt und Konzessionare)

Umsatz aktuell Umsatzum- Anteil an Umver-
Umsatzherkunft durch Umverteilung aus / von ... in Mio. € p.a. verte.ilung in Vovhab.en- teilur.\gsquote
Mio. € umsatz in % in%
Teilbereich Lubeck im Kerneinzugsgebiet - davon: 176,95 10,33 80,4% 5,8%
ZV Innenstadt Libeck 50,75 0,93 7,2%| 1,8%
STZ St. Lorenz-Nord - Ostliche ZiegelstraRe 27,77 2,35 18,3%) 8,5%
STZ St. Lorenz-Nord - Schwartauer LandstraRe 24,26 3,32 25,8% 13,7%
STZ St. Lorenz-Sud - Hansering 12,52 0,28 2,2%| 2,3%
NVZ St. Lorenz-Nord - MemelstraRe / Vorwerker StraRe 7,37 0,19 1,5% 2,6%
NVZ St. Lorenz-Siid - Moislinger Allee / Tépferweg 12,32 0,27 2,1%| 2,2%
NVZ St. Gertrud - Heiligen-Geist-Kamp 1,48 0,02 0,2%| 1,3%
SO-Standort St. Lorenz Nord - Bei der Lohmihle 1,19 0,04 0,3%| 3,2%
Solitdre Nahversorgungsstandorte im EZG, Teilbereich Liibeck 39,29 2,93 22,8% 7,5%
::c:::'eich Stockelsdorf im Ker biet (Kernort Stockelsdorf) - 27,68 0,49 3,8% 1,8%
ZV Innenstadt Stockelsdorf 14,73 0,28 2,2%| 1,9%
Sonstige Lagen Kernort Stockelsdorf 12,95 0,21 1,6% 1,6%
Kerneinzugsgebiet gesamt 204,63 10,82 84,2% 5,3%
Erweitertes Einzugsgebiet - davon: 40,98 0,40 3,1%| 1,0%
ZV Innenstadt Bad Schwartau 30,38 0,32 2,5%| 1,1%
NVZ Cleverbriick, Bad Schwartau 3,83 0,04 0,3%| 1,0%
Restliche Anbieter Bad Schwartau 6,77 0,04 0,3%| 0,6%
Einzugsgebiet gesamt (Kern-EZG und erweitertes EZG) 245,61 11,21 87,3% 4,6%
Ergdl des Unter (Teilbereich Liibeck) - davon: 188,16 0,99 7,7%) 0,5%
STZ St. Gertrud - Marli / Kaufhof / KantstraRe 34,27 0,15 1,2% 0,4%
STZ Buntekuh - Buntekuh Zentrum 3,82 0,03 0,2% 0,7%
Sonderstandort mit reg. Bed. Buntekuh - Herrenholz 68,37 0,30 2,3%| 0,4%
NVZ St. Jurgen - Ménkhofer Weg 4,53 0,04 0,3% 0,9%
NVZ St. Jurgen - HelmholtzstraRe 2,23 0,02 0,2%| 0,9%
NVZ St. Gertrud - Forstmeisterweg 2,62 0,02 0,2%| 0,9%
SO-Standorte (westl. Ziegelstr, Berliner Str, Lohgerberstr.) 9,81 0,09 0,7%| 0,9%
Sonst. Standorte ergdnzendes Untersuchungsgebiet Libeck 62,52 0,35 2,7%| 0,6%
Unt“ersucllungsraum gesamt (Kle-rn-‘EZG, erweitertes EZG und 433,77 1221 95,0% 2,8%
er Unter )
diffusen Umsatzverlagerungen 0,64 5,0%
Gesamtsumme 433,77 12,85 100,0%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, * Rundungsdifferenzen moglich, *** unterhalb der Nachweisgrenze



Von einer stadtebaulich relevanten Schadigung dieses Lagebereiches — bspw.
durch Marktaustritte — ist nicht auszugehen.

Der sehr wettbewerbsstarke Standort STZ ,Ostliche ZiegelstraRe (u.a. Edeka,
Rewe, Penny, Landwege Biomarkt, Budnikowsky, Apotheke) kann die prognos-
tizierte Umverteilung in Hoéhe von knapp 9 % gemal Einschatzung der CIMA
ebenfalls gut tolerieren. Eine Schadigung gemaR der hier relevanten stadte-
baulichen Kriterien ist nicht zu erwarten.

Die weiteren Umverteilungsquoten gegeniiber Zentralen Versorgungsberei-
chen rangieren bei max. knapp 3 % und signalisieren keine mafligebliche Be-
troffenheit.

733 Umsatzherkunft und Umsatzumverteilungsquoten — Ge-

sundheit und Korperpflege

Flr die Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege — sie macht einen Umsatz-
anteil von rd. 18 % am Schatzumsatz insgesamt aus — stellen sich die Umsatz-
umverteilungsquoten geringer bzw. max. bis zum Abwagungsschwellenwert
dar. Auch hier sind die Lagebereiche STZ ,Schwartauer LandstralRe‘ (knapp 11
%), STZ ,Ostliche ZiegelstraRe’ (ca. 8 %) am stdrksten betroffen. Eine Schadi-
gung gemaR der hier relevanten stadtebaulichen Kriterien ist allerdings dies-
bezliglich nicht zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungsquoten fiir die weiteren betrachteten Lagebereiche
rangieren bei max. rd. 4 % bzw. fiir Zentrale Versorgungsbereiche bei max. gut
2 %und signalisieren keine signifikante Betroffenheit.

CIMA

Abb. 58: Umsatzherkunft und Umsatzumverteilung — Gesundheit und
Koérperpflege (Verbrauchermarkt und Konzessionare)
Umsatz aktuell Umsatzum- Anteil an Umver-
Umsatzherkunft durch Umverteilung aus / von ... in Mio. € p.a. verteilung in Mio. Vorhab'en- teilurrgsquote
€ umsatzin % in%
Teilbereich Liibeck im Kerneinzugsgebiet - davon: 76,51 2,38 80,7%| 3,1%
ZV Innenstadt Libeck 39,44 0,39 13,1%| 1,0%
STZ St. Lorenz-Nord - Ostliche ZiegelstraRe 6,71 0,52 17,6% 7,7%
STZ St. Lorenz-Nord - Schwartauer LandstraRe 6,87 0,73 24,8%| 10,7%
STZ St. Lorenz-Suid - Hansering 2,45 0,06 2,0% 2,4%
NVZ St. Lorenz-Nord - MemelstraRe / Vorwerker StraRe 0,55 0,01 0,4%| 2,1%
NVZ St. Lorenz-Siid - Moislinger Allee / Topferweg 2,43 0,04 1,5% 1,8%
NVZ St. Gertrud - Heiligen-Geist-Kamp 3,42 0,01 0,5%| 0,4%
SO-Standort St. Lorenz Nord - Bei der Lohmiihle
Solitare Nahversorgungsstandorte im EZG, Teilbereich Liibeck 14,65 0,61 20,8% 4,2%
Teilbereich Stockelsdorf im Ker biet (Kernort Stockelsdorf) - 11,08 011 3,6% 1,0%
davon:
ZV Innenstadt Stockelsdorf 8,42 0,09 2,9% 1,0%
Sonstige Lagen Kernort Stockelsdorf 2,62 0,02 0,7%| 0,8%
Kerneinzugsgebiet gesamt 87,56 2,49 84,3%| 2,8%
Erweitertes Einzugsgebiet - davon: 17,47 0,10 3,3%| 0,6%
ZV Innenstadt Bad Schwartau 12,04 0,09 2,9% 0,7%
NVZ Cleverbriick, Bad Schwartau 1,89 0,01 0,2%| 0,3%
Restliche Anbieter Bad Schwartau 3,55 0,01 0,2%| 0,2%
Einzugsgebiet gesamt (Kern-EZG und erweitertes EZG) 105,03 2,58 87,6% 2,5%
Ergil des Unter (Teilbereich Liibeck) - davon: 49,27 0,22 7,4%) 0,4%
STZ St. Gertrud - Marli / Kaufhof / KantstraRe 12,95 0,04 1,5% 0,3%
STZ Buntekuh - Buntekuh Zentrum 1,88 0,01 0,4%| 0,6%
Sonderstandort mit reg. Bed. Buntekuh - Herrenholz 13,51 0,04 1,5% 0,3%
NVZ St. Jirgen - Ménkhofer Weg 1,76 0,01 0,3%| 0,5%
NVZ St. Jirgen - HelmholtzstraRe 0,14 Hrk HrH R
NVZ St. Gertrud - Forstmeisterweg 0,09 Hrk HrK oL
SO-Standorte (westl. Ziegelstr, Berliner Str, Lohgerberstr.) 3,93 0,02 0,7%| 0,5%
Sonst. Standorte erganzendes Untersuchungsgebiet Liibeck 15,01 0,09 3,0% 0,6%
Untfrsuchungsraum gesamt (Ke.rn-EZG, erweitertes EZG und 154,29 2,80 95,0% 1,8%
er des Unter biet)
diffusen Umsatzverlagerungen 0,15 5,0%
Gesamtsumme 154,29 2,95 100,0%j

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, * Rundungsdifferenzen moglich, *** unterhalb der Nachweisgrenze



734 Umsatzherkunft und Umsatzumverteilungsquoten — libriger
periodischer Bedarf

Der Umsatz mit Waren des Ubrigen periodischen Bedarfs (Zeitungen / Zeit-
schriften, Blumen, etc.) umfasst nur rd. 2 % des Schatzumsatzes fiir das Ge-
samtvorhaben. Beziiglich der betrachteten Wettbewerbslagen stellt er eben-
falls nur eine ,,untergeordnete” GroRe dar.

Die hochste Quote und damit starkste Betroffenheit ermittelt sich dabei mit
rd. 10 % fiir den Standort STZ ,Schwartauer Landstrale’, gefolgt von knapp 8 %
fiir das STZ ,Ostliche ZiegelstraRe’.

Ansonsten rangieren die Quoten bei max. knapp 4 % (,Sonstige Standorte im
Kern-EZG / Teilbereich Liibeck’) und deutlich darunter.

Auch hier ist von keinen stadtebaulich relevanten Strukturschadigungen aus-
zugehen.

CIMA

Abb. 59: Umsatzherkunft und Umsatzumverteilung — libriger periodischer
Bedarf (Verbrauchermarkt und Konzessionire)

Uiesmerar Umsatzum- Anteil an Umver-
Umsatzherkunft durch Umverteilung aus / von ... in Mio. € p.a. verte.ilung in Vorhab.en- teilur.|gsquote
Mio. € umsatzin % in%
Teilbereich Liibeck im Kerneinzugsgebiet - davon: 7,39 0,27 82,8%| 3,6%
ZV Innenstadt Lubeck 2,36 0,04 13,4%) 1,8%
STZ St. Lorenz-Nord - Ostliche ZiegelstraRe 0,47 0,04 11,2%| 7,7%
STZ St. Lorenz-Nord - Schwartauer LandstraRe 0,53 0,05 16,7%| 10,2%
STZ St. Lorenz-Siid - Hansering 0,34 0,01 2,0% 1,9%
NVZ St. Lorenz-Nord - MemelstraRe / Vorwerker StraRe 0,12 FEx HEK LiLJ
NVZ St. Lorenz-Siid - Moislinger Allee / Tépferweg 0,13 Frk FxH LR
NVZ St. Gertrud - Heiligen-Geist-Kamp
SO-Standort St. Lorenz Nord - Bei der Lohmiihle 0,11 FEx HEK Lid
Solitdre Nahversorgungsstandorte im EZG, Teilbereich Lubeck 3,34 0,12 37,6%| 3,7%
Teilbereich Stockelsdorf im Kerneii iet (Kernort Stockelsdorf) - 1,24 0,01 3,8% 1,0%
davon:
ZV Innenstadt Stockelsdorf! 0,76 0,01 2,3%| 1,0%
Sonstige Lagen Kernort Stockelsdorf 0,47 Fxk FxH i
Kerneinzugsgebiet gesamt 8,63 0,28 86,6%) 3,3%
Erweitertes Einzugsgebiet - davon: 1,81 0,01 3,3%| 0,6%
ZV Innenstadt Bad Schwartau 1,15 0,01 3,0%| 0,8%
NVZ Cleverbriick, Bad Schwartau 0,11 Fxk FxH KD
Restliche Anbieter Bad Schwartau 0,56 Hrk HHH s
Einzugsgebiet gesamt (Kern-EZG und erweitertes EZG) 10,43 0,29 89,9% 2,8%
Ergé des Untersuck biet (Teilbereich Liibeck) - davon: 5,08 0,02 , 1% 0,3%
STZ St. Gertrud - Marli / Kaufhof / KantstraRe 0,82 Frk FHH R
STZ Buntekuh - Buntekuh Zentrum 0,14 FEx HEK LiL
Sonderstandort mit reg. Bed. Buntekuh - Herrenholz 1,24 0,01 ,6%| ,4%
NVZ St. Jirgen - Ménkhofer Weg 0,16 Hx Hhk *hk
NVZ St. Jurgen - HelmholtzstraRBe 0,10 FEx HEK LiL)
NVZ St. Gertrud - Forstmeisterweg 0,19 Fokk Fkx R
SO-Standorte (westl. Ziegelstr, Berliner Str, Lohgerberstr.) 0,09 Hkx FrH D
Sonst. Standorte erganzendes Untersuchungsgebiet Liibeck 2,35 0,01 1,9% 0,3%
Untfrsuch.ungsraum gesamt (K.e_rn-‘EZG, erweitertes EZG und 15,52 031 95,0% 2,0%
er Unter )
diffusen Umsatzverlagerungen 0,02 5,0%
Gesamtsumme 15,52 0,32 100,0%)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, * Rundungsdifferenzen méglich, *** unterhalb der Nachweisgrenze



7.4 Beurteilung gemat Kriterien § 11 (3) BauNVO,
stadtebauliche Implikationen

(1) Auswirkungen auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in
der Hansestadt Liibeck und in anderen Gemeinden

Die aktuelle 6konomische Wirkungsanalyse zeigt auf, dass mit einer Umsatz-
umverteilungsquote von 13 % im Segment des hier betrachteten untersu-
chungsrelevanten periodischen Bedarfs®® der Liibecker Zentrale Versorgungs-
bereich STZ ,Schwartauer LandstraRe’ mit einer Quote leicht oberhalb des
Abwagungsschwellenwerts von 10 % modellhaft betroffen ist. Er stellt — wie
schon dargelegt - neben dem STZ ,Ostliche ZiegelstraBe’ den Hauptwettbe-
werbsstandort im Umfeld des Planvorhabens dar. Aus marktanalytischer Per-
spektive geht die CIMA allerdings nicht von einer Schadigung gemal der hier
relevanten stadtebaulicher Kriterien - Induzierung von Leerstanden, maligebli-
che Beeintrachtigung Zentraler Lagebereiche und der Nahversorgungfunktion
— aus. Dieser (auch) verkehrsorientiert aufgestellte Lagebereich verfiigt als
Kopplungsstandort (u.a. Famila Verbrauchermarkt, Aldi, Lidl, Rossmann
Drogeriemarkt) Giber eine starke Aufstellung und ist deshalb in der Lage, die
Ansiedlung des hier untersuchten Verbrauchermarkteszu tolerieren.

Fir alle weiteren untersuchten Zentralen Versorgungsbereiche ermitteln sich
modellhaft Umsatzumverteilungsquoten, die unterhalb der 10-%-Schwelle
rangieren. Mit einer Quote von rd. 8 % ist dabei das ebenfalls benachbarte STZ
,Ostliche ZiegelstraRe’ nennenswert betroffen. Vor dem Hintergrund der star-
ken Aufstellung dieses Standortes (u.a. Edeka, Rewe, Aldi, Penny, Landwege,
Budnikowsky Drogeriemarkt) in verkehrsstrukturell glinstiger Lage ist markt-
analytisch nicht von einer gemaR stadtebaulicher Kriterien malRgeblichen
Schadigung auszugehen.

®  Nach untersuchten Warengruppen max. knapp 14 % fiir Lebensmittel und Reformwaren, rd. 9 % fiir

Gesundheit und Kérperpflege sowie rd. 9 % fiir den tbrigen periodischen Bedarf.

‘EIMA

Ansonsten ergeben sich modellanalytisch fir alle weiteren betrachteten Zent-
ralen Versorgungsbereiche — sei es in Liibeck wie auch in Stockelsdorf und Bad
Schwartau — Umsatzumverteilungsquoten, die keine signifikante Strukturscha-
digung signalisieren. Dies betrifft auch die Auswirkungen auf die jeweiligen
Innenstadte.

Hinsichtlich der Umsatzumverteilungseffekte stellt sich das Vorhaben damit
aus Sicht der CIMA als vertraglich dar.

(2) Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich

Das Planvorhaben in seiner aktuellen Fassung fihrt — wie oben dargelegt —
nicht zu einer malRgeblichen Strukturschadigung der die Nahversorgung si-
chernden STZ und NVZ im Einzugsgebiet.

Das Untersuchungsvorhaben wird — wie schon weiter oben dargelegt - gegen-
Uber dem ca. 370 Meter sidlich an der Schwartauer StralRe agierenden Sky
Markt eine signifikante Umsatzumverteilung auslésen. Ein mittel- bis langfristi-
ger Marktaustritt dieses Anbieters kann nicht ausgeschlossen werden.

Dies héatte aber hinsichtlich der Nahversorgungssituation keine maRgeblichen
Auswirkungen. Das aus Kundensicht attraktivere bzw. umfassender aufgestell-
te Nahversorgungsangebot des Planvorhabens wiirde diese Versorgungsauf-
gabe Gbernehmen.

Im Ergebnis ist hiermit nicht von maligeblichen, schadlichen, Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet auszugehen. Mit dem bisher
im Einzugsgebiet nicht ansdssigen Anbieter Kaufland wiirde sich aus Kunden-
sicht die Angebotspalette im Segment Nahversorgung erweitern.

Daneben wiirde dieser Anbieter die Nahversorgungssituation in St. Lorenz
Nord wieder maligeblich starken, nachdem sich diese gegenliber 2012 durch
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den Marktaustritt von Edeka und Aldi am SO-Standort Lohm{ihle deutlich ver-
schlechtert hat.

(3) Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Dieser Punkt ware ggf. fachgutachterlich von anderer Seite ndher zu priifen.
Als weitgehend emissionsfreier Betrieb sind voraussichtlich entsprechende
Auswirkungen nicht zu erwarten bzw. halten sich in einem fiir den Standort
adaquaten Rahmen.

(4) Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Dieser Punkt ware ggf. in einem weiteren Schritt fachgutachterlich zu klaren.
Aus Uberschlagiger Sicht der CIMA ist voraussichtlich von keinen negativen
Auswirkungen auszugehen.

(5) Auswirkungen auf den Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Standorts kann als voll geeignet charakterisiert
werden. Auswirkungen des zu erwartenden Verkehrsaufkommens (Kunden-
und Lieferverkehr) auf das Umfeld sowie die Ausformung der ErschlieRung sind
gef. in einem Verkehrsgutachten detailliert zu prifen.

(6) Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Aus Sicht der CIMA passt sich das Gesamtvorhaben mit einem Mix aus groRfla-
chigem Einzelhandel, Wohnen und Dienstleistung gut in das Orts- und Land-
schaftsbild ein. Im Vergleich zur ehemaligen groRgewerblichen Nutzung

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

‘EIMA

(Schlachthofgelande) stellt sich das Vorhaben klar standortadaquater dar.
Durch das Vorhaben wiirde der stadtebauliche Missstand des leer stehenden
Schlachthofgebdudes behoben werden.

7.5 Einordnung des Planvorhabens in das
Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept
der Hansestadt Liibeck

Hinsichtlich der Einordnung des Planvorhabens sind v. a. folgende Aussagen
des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes der Hansestadt
Libeck von Bedeutung:

,Leitsatz 1: Das Zentrensystem bildet das Grundgerust flr die (Nah-) Versor-
gung der Bevolkerung mit Einzelhandelsgltern in der Hansestadt Liibeck.
Durch Ansiedlungen, auch in Zentren, darf die Versorgungsfunktion eines an-
deren zentralen Versorgungsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Versorgungsfunktion eines Zentrums darf nicht durch tGberdimensionierte
Ansiedlungen in libergeordneten oder benachbarten gleichrangigen oder nied-
rigeren Zentren gefahrdet werden. Die VerkaufsflachengroRe von Ansiedlun-
gen und die Art der angebotenen Sortimente muissen der Versorgungsfunktion
der jeweiligen Zentrenart entsprechen. Die wohnortnahe Grundversorgung
der Bevolkerung ist zu beriicksichtigen” (ebd., S. 23).

,Leitsatz 3: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel soll zukiinftig nur in den
zentralen Versorgungsbereichen zugelassen werden. (Ausnahmen siehe Leit-
satz 4)

48
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In Stadtteil- und Nahversorgungszentren soll grundsatzlich die Nahversorgung
im Vordergrund stehen. Modernisierungen und groRflachige Erweiterungen
bestehender oder die Ansiedlung zusatzlicher Markte sind in den zentralen
Versorgungsbereichen (Stadtteil- und Nahversorgungszentren) deshalb grund-
satzlich moglich. Leitsatz 1 ist zu beachten. Die Ansiedlung von grofflachigen
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben soll sich hauptsachlich auf
die zentralen Versorgungsbereiche beschranken.

Das zentrenrelevante Randsortiment (sogenannte Aktionsware) ist bei Le-
bensmittelméarkten auf max. 10 % der Verkaufsflache und hochstens 120 gm
der Verkaufsflache begrenzt” (ebd.).

,Leitsatz 7: Bei der Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben ist
sicherzustellen, dass sich das jeweilige Vorhaben in seiner baulichen Gestal-
tung einschlieRlich der Gestaltung der Stellplatz- und sonstigen Freiflachen in
die Stadtstruktur einfligt und das Ortsbild nicht beeintrachtigt” (ebd., S 24).

,Lubecker Zentrensystem

Das hierarchisch abgestufte Zentrensystem bildet das Grundgerist fir die
(Nah-) Versorgung in der Hansestadt Libeck und beschreibt die (Versorgungs-)
Funktion der verschiedenen Zentren. Erganzt werden die Zentren in ihrer Ver-
sorgungsfunktion durch die solitdren Nahversorgungsstandorte und durch die
Sonderstandorte.

Funktionen der verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche (Zentren):

(...)

3.

Die Nahversorgungszentren haben eine Versorgungsfunktion hauptsachlich im
periodischen Bedarf auf Bezirks- und Quartiersebene” (ebd., S. 25).

,In den Leitsdtzen sind verschiedene Verkaufsflichenzahlen angegeben, die im
Folgenden erlautert und begriindet werden:

()
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Leitsatz 3 und Leitsatz 4: Zentrenrelevante Sortimente sollen hauptsachlich in
den Zentren angeboten werden. Lebensmittel-Supermarkte bieten
zentrenrelevante Sortimente vor allem in Form von sogenannter Aktionsware
(temporare Sonderaktionen, z.B. Computer im Lebensmittel-Discounter) an.
Das Anbieten der Aktionsware und sonstiger zentrenrelevanter Sortimente soll
weiterhin ermoglicht werden, der Schwerpunkt der Nahversorgungsfunktion
der Supermarkte soll aber gesichert werden. Ein hoher Anteil der Supermarkte
in Lubeck kommt mit 10 % der Verkaufsflache bzw. 120 gm fiir die
zentrenrelevanten Sortimente aus. Dies bestatigen auch Gesprache mit Einzel-
handelsunternehmen (Vollsortimenter und Discounter). Die 120 gm Grenze
sichert die Hauptfunktion des Betriebes als Nahversorger, da mit dieser Gro-
Renordnung eine Unterordnung zu Fachgeschaften (in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen) gewahrleistet und somit noch keine stadtebaulich relevan-
te GréRenordnung erreicht wird“ (ebd., S. 27).

Das EHZNVK der Hansestadt Liibeck fulst u. a. maRgeblich auf dem ‘Einzelhan-
delszentren- und Nahversorgungskonzept Hansestadt Liibeck - Erarbeitung
von Bausteinen durch die CIMA in Zusammenarbeit mit der Hansestadt Lii-
beck, Fachbereich Stadtplanung‘ (2009).

In ihm werden zum Planvorhabenstandort folgende Aussagen getroffen:

,Im Stadtteil St. Lorenz-Nord (...) wird z. Zt. die Planung eines Nahversorgungs-
zentrums diskutiert. Nach den Planen des Investors ist auf dem Gelande des
Norddeutschen Fleischzentrums und des ehemaligen Schlachthofes u.a. die
Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Lebensmitteldiscoun-
ters vorgesehen. Die geplanten Lebensmittelmarkte an der Schwartauer Allee
sollen durch eine Markthalle mit traditionellen Einzelhandels- und Dienstlei-
tungsstrukturen erganzt werden. Bei der Ansiedlung des Lebensmittelvollsor-
timenters ist grundsatzlich auch die Umsiedlung des bestehenden Marktes an
der Schwartauer Allee moglich. Ziel ist die Verbesserung der Nahversorgung
der direkten angrenzenden Wohngebiete. AuRerdem liegt der Standort an der
Schwartauer Allee in mittelbarer Ndahe zur BAB 1 Anschlussstelle Liibeck-
Zentrum und ware somit auch flir auswartige Kunden interessant. Die Realisie-
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rung dieses Standortes ist nach Auskunft der Hansestadt Libeck z. Zt. jedoch
nicht absehbar” (ebd., S. 81).

Zur Nahversorgungssituation im Stadtteil St. Lorenz-Nord wird in 2009 Folgen-
des angemerkt:

,,Die Analyse der Kaufkraftzu- und abfliisse zeigt, dass der Stadtteil St. Lorenz-
Nord bereits zum jetzigen Zeitpunkt Gber eine gute quantitative Nahversor-
gung verflgt. (...) Die geplanten Umstrukturierungen und Erweiterungen im
Stadtteilzentrum 0Ostliche Ziegelstrale (...) werden dazu beitragen, dass die
quantitativen Ausstattungskennziffern weiter verbessert werden kdnnen. Spa-
testens mit der Realisierung des geplanten Nahversorgungszentrums an der
Schwartauer Allee (...) diirfte dann ein maximaler Sattigungsgrad fir den Stadt-
teil erreicht sein. Hier sollte vor allem die Vertraglichkeit flr die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen (vor allem innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che) sichergestellt werden” (ebd., S. 131).

Einordnung des Planvorhabens in obige Zielsetzungen und Aussagen

= Das Planvorhaben entspricht der Kernaussage des Leitsatzes 1. Durch seine
Ansiedlung werden modellhaft keine wesentlichen Beeintrachtigungen
Zentraler Versorgungsbereiche ausgelost. D. h., in diesem Sinne ist es nicht
»als Uberdimensioniert” zu charakterisieren.

= Esist sortimentsseitig ganz vorrangig durch das Angebot von Waren des
periodischen Bedarfs gepragt und entspricht diesbezlglich eindeutig der
Typik eines Nahversorgers. Hiermit wird zwei weiteren Anforderungen
gemaR Leitsatz 1 fUr Anbieter in Nahversorgungszentren (addaquates Ange-
bot, Bezug zur wohnortnahen Grundversorgung) sowie auch dem Leitsatz
3 (in NVZ soll die Nahversorgung im Vordergrund stehen) entsprochen.

= Hinsichtlich der ,,angemessenen VerkaufsflachengrofRe” wird im Leitsatz 1

kein Schwellenwert benannt. GemaR EHZNVK haben Nahversorgungszen-
tren allerdings hauptséachlich ,eine Versorgungsfunktion (...) auf Bezirks-

‘EIMA

und Quartiersebene”. Das Vorhaben verfligt (iber ein Einzugsgebiet, dass
Uber die Bezirks- und Quartiersebene hinausgeht, wobei allerdings zum
Rand hin die Ansprache der Nachfrage deutlich abnimmt.

Das Planvorhaben entspricht — wie schon weiter oben dargelegt - hinsicht-
lich seines Verkaufsflachenanteils an zentrenrelevanten Sortimenten (120
gm insgesamt) den diesbeziiglichen Anforderungen gemaR Leitsatz 3.

Die bauliche Gestaltung des Gesamtvorhabens (Einzelhandel, Wohnen,
Dienstleistung) passt sich aus gutachterlicher Sicht in die Stadtstruktur ein.
Ggf. noch bestehende gestalterische Defizite waren in Abstimmung mit der
Stadt Liibeck zu l6sen. Im Vergleich zur ehemaligen grolRgewerblichen Nut-
zung (Schlachthofgelande) stellt sich das Vorhaben klar standortadaquater
dar. Durch das Vorhaben wiirde der stadtebauliche Missstand des leer
stehenden Schlachthofgebdudes behoben werden.

Dem Ziel der Verbesserung der Nahversorgung (vgl. CIMA-Publikation)
wirde entsprochen werden. Ein Marktaustritt des Sky Marktes ist — wie
schon erwdahnt — mittel- oder langfristig nicht auszuschlielen. Dies hatte
aber hinsichtlich der Nahversorgungssituation keine mafigeblichen Aus-
wirkungen. Das Planvorhaben wiirde dessen Versorgungsaufgabe mit
tbernehmen.

Im Vergleich zu 2012 hat sich durch den zwischenzeitlichen Marktaustritt
von Edeka und Aldi am Standort Lohmiihle die Nahversorgungssituation in
St. Lorenz Nord verschlechtert. In 2012 beim periodischen Bedarf ein Ver-
kaufsflachenbestand von rd. 27.550 gm vor, aktuell sind es rund 24.670
gm. Mit dem Planvorhaben wiirde die quantitative Ausstattung beim peri-
odischen Bedarf nur um rd. 710 gm Gber den Wert von 2012 rangieren.
Das Potenzial fiir Neuansiedlungen wiirde dadurch begrenzt werden.
Wettbewerbsseitige Anpassungen im Bestand (Stichworte: Modernisie-
rung, moderate Erweiterung) sind aber weiterhin durchaus erwartbar und
sollten — insoweit sie nicht den Zielen des Einzelhandelszentren- und Nah-



I Aktualisierung Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an der Schwartauer Allee, Hansestadt Liibeck - 2015

‘CIMA

versorgungskonzeptes der Hansestadt Libeck entgegenlaufen — nicht aus-
geschlossen werden.

= Der von der CIMA in 2009 geforderten Vertraglichkeit entspricht das Vor-
haben.
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8 EINORDNUNG DES VORHABENS IN DIE
KRITERIEN GEMAR LANDESPLANUNG

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 formuliert folgende fir
grofRflachige Einzelhandelsvorhaben relevante Kriterien:

Zentralitatsgebot:

,GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszenren sind we-
gen ihrer besonderen Bedeutung fir die Zentralitat nur in den ZentralenOrten
vorzusehen (Zentralitatsgebot)”. (Ziel gemaR LEP, vgl. dort. S. 53)

Es handelt sich bei Libeck gemaR zentralortlicher Ausweisung um ein Ober-
zentrum. Das Zentralitdtsgebot wird hiermit erfillt.

Beeintrachtigungsverbot:

,Bei der Ansiedlung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentli-
che Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Ver-
sorgungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, inner-
halb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariber hinaus darf die Versor-
gungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfahigkeit bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot)”. (Ziel gemaR LEP, ebd.)

Wie im Rahmen der 6konomischen Wirkungsanalyse nachgewiesen wurde,
wird das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Kongruenzgebot:

»Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der zentralortlichen
Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Ein-
zelhandels muss der Bevolkerungszahl und der sortimentspezifischen Kaufkraft
im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemessen sein {Kongruenz-
gebot).” (Ziel gemal LEP, ebd.)

Das Vorhaben ist im Oberzentrum Liibeck situiert, dem u.a. Stockelsdorf und
Bad Schwartau als Nahbereich zugeordnet sind. Es entspricht hinsichtlich sei-
ner Dimensionierung und Ausstrahlung dem Kongruenzgebot.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot, stadtebauliches Integrationsgebot:

,GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sind nur im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde zuldssig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot}. Grol3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
(Anmerkung CIMA: diese werden nur auf 120 gm VKF gefiihrt, dieses Kriterium
greift hiermit letztlich nicht) sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten
im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versor-
gungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig {stadtebauliches Integrations-
gebot).” (Ziel gemaR LEP, vgl. dort. S. 54)

Das Vorhaben ist siedlungsstrukturell integriert gelegen und befindet sich in-
nerhalb des ,Nahversorgungszentrum Schwartauer Allee (in Prifung)‘. Hiermit
wird auch das stadtebauliche Integrationsgebot erfillt.

Im Ergebnis steht das Vorhaben im Einklang mit den landesplanerischen
Kriterien und Zielen fiir derartige gro3flachige Einzelhandelsprojekte.
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9 FAZIT

Der Makrostandort Liibeck bietet weiterhin uneingeschrankt geeignete Rah-
menbedingungen fir die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 3.200 gm (inkl. Einzelhandelskonzessionare) sowie eines
Getrankemarktes mit einer Verkaufsflache von rd. 600 gm.

Hinsichtlich des Mikrostandorts Schwartauer Allee liegen gut geeignete Rah-
menbedingungen fir die Ansiedlung des projektierten Vorhabens vor. Als posi-
tiv ist u. a. die Lage in der Libecker Kernstadt sowie die sehr gute (MIV) bzw.
gute (OPNV) verkehrliche Erreichbarkeit zu nennen. Der Standort verfiigt iiber
Wohngebietsbezug. Allerdings liegt diesbeziiglich stadtebaulich keine ideale
Einbindung vor, da der Standort in Randlage zur direkt siidwestlich anschlie-
Renden verdichteten Wohnbebauung situiert ist, wahrend sich 6stlich und
nordlich gewerblich genutzte Bereiche anschlieSen. Soweit der CIMA bekannt,
liegen innerhalb des Wohngebiets keine geeigneten Flachen zur Ansiedlung
eines modernen Nahversorgers vor.

Der fiir das Planvorhaben vorgesehenen Nutzungsmix aus v.a. Einzelhandel
und Wohnen sowie im geringen Mal3e Dienstleistung ist aus stadtebaulicher
Perspektive positiv zu werten und entspricht diesbezlglich dem Charakter
eines Nahversorgungszentrums. Gegeniiber dem Konzept aus 2012 liegt dabei
eine hohere stadtebauliche Qualitat vor: der Anteil an Wohnbebauung ist ge-
stiegen, die stadtebauliche Fassung zur Schwartauer Allee wurde — ebenso wie
die Lage des Griinzugs — optimiert. Daneben ist nun auch eine stadtebauliche
Umgestaltung des direkt stidlich des Vorhabenstandortes gelegenen
Warendorpplatzes als Griinflache Teil des Gesamtkonzeptes.

Die Ausweisung des Einzugsgebietes (Kerneinzugsgebiet und erweitertes Ein-
zugsgebiet) berticksichtigt, dass sich mit Kaufland ein bisher nicht in Libeck
und der Region agierender Betreiber ansiedelt. Hierdurch kann ein gréReres

‘EIMA

Einzugsgebiet angesprochen werden, als dies bei einem schon mehrfach vor
Ort agierenden Betreiber der Fall wére.

Ursachlich fir die Aufnahme des Stockelsdorfer Kernortes in das Kerneinzugs-
gebiet ist u. a. die Tatsache, dass der Standort des Planvorhabens in einer
Fahrzeit < 10 Minuten erreichbar ist. Zwar liegen mit dem STZ ,Ostliche Ziegel-
stralle’ sowie dem Sonderstandort mit regionaler Bedeutung ,Buntekuh — Her-
renholz’ aus Stockelsdorfer Sicht relevante, gut erreichbare, Einkaufsalternati-
ven im Liibecker Stadtgebiet vor, dennoch ist davon auszugehen, dass auch
das Planvorhaben von Kunden aus Stockelsdorf als eine relevante Einkaufsal-
ternative in Libeck wahrgenommen werden wird.

Im Sinne einer ,,Worst-Case-Betrachtung” ist der Kernort Bad Schwartau (ohne
Grol8 Parin) in das erweiterte Einzugsgebiet einbezogen. Hintergrund hierfiir ist
v. a. die Lage des Planvorhabens an der Schwartauer Allee in Verlangerung der
Schwartauer Landstralie, die die Haupteinpendelachse von Bad Schwartau
nach Libeck darstellt. Gegen eine Aufnahme des Kernorts von Bad Schwartau
in das Kerneinzugsgebiet spricht v. a. das rdumlich vorgelagerte, wettbewerbs-
seitig stark aufgestellte Libecker Stadtteilzentrum ,Schwartauer LandstraRe’.

Das Einzugsgebiet umfasst damit einen groReren Bereich als die ,,Bezirks- und
Quartiersebene”, flir die Nahversorgungszentren gemafd des Einzelhan-
delszentren- und Nahversorgungskonzept Hansestadt Liibeck idealtypisch eine
Versorgungsfunktion tibernehmen. Dabei ist allerdings zu beachten, dass das
Planvorhaben fir die Bevolkerung im fuBlaufigen Umfeld eine Hauptversor-
gungsfunktion Gbernehmen wird, wahrend die Marktdurchdringung zum Rand
des Einzugsgebietes deutlich abnimmt. Dieser Tatbestand fliet explizit in die
Ableitung der durch das Planvorhaben modellhaft ausgel6sten Umsatzumver-
teilungen ein

Priifung des Vorhabens gemaR Kriterien § 11 (3) BauNVO

Das Vorhaben stellt sich gemaB Analyse der CIMA in 2015 wirkungsanalytisch
als vertraglich dar. Von einer It. stadtebaulicher Kriterien maRgeblichen Struk-



turschadigung (Induzierung von Leerstanden, maligebliche Beeintrachtigung
Zentraler Lagebereiche und der Nahversorgung) ist nicht auszugehen. Dies gilt
auch fiir den benachbarten Wettbewerbsstandort des STZ ,Schwartauer Land-
stralRe’, flr den sich modellhaft mit 13 % (flir den untersuchungsrelevanten
periodischen Bedarfsbereich insgesamt) ein Wert leicht oberhalb des Abwa-
gungsschwellenwertes von 10 % ermittelt. Dieser (auch) verkehrsorientiert
aufgestellte Lagebereich verfiigt als Kopplungsstandort (u.a. Famila Verbrau-
chermarkt, Aldi, Lidl, Rossman Drogeriemarkt) Gber eine starke Aufstellung
und ist deshalb in der Lage, die Ansiedlung des hier untersuchten Verbrau-
chermarktes zu tolerieren.

Flr alle weiteren untersuchten Zentralen Versorgungsbereiche ermitteln sich
modellhaft Umsatzumverteilungsquoten, die unterhalb der 10-%-Schwelle
rangieren. Mit einer Quote von rd. 8 % ist dabei das ebenfalls benachbarte STZ
,Ostliche ZiegelstraBe’ nennenswert betroffen. Vor dem Hintergrund der star-
ken Aufstellung dieses Standortes (u.a. Edeka, Rewe, Aldi, Penny, Landwege,
Budnikowsky Drogeriemarkt) in verkehrsstrukturell giinstiger Lage ist markt-
analytisch nicht von einer gemaR stadtebaulicher Kriterien mafRgeblichen
Schadigung auszugehen.

Ansonsten ergeben sich modellanalytisch fir alle weiteren betrachteten Zent-
ralen Versorgungsbereiche — sei es in Lilbeck wie auch in Stockelsdorf und Bad
Schwartau — Umsatzumverteilungsquoten, die keine signifikanten Struktur-
schadigung signalisieren. Dies betrifft auch die Auswirkungen auf die jeweili-
gen Innenstadte.

Das Untersuchungsvorhaben wird gegeniiber dem ca. 370 Meter sidlich an
der Schwartauer StraRe agierenden Sky Markt eine signifikante Umsatzumver-
teilung ausldsen. Ein mittel- bis langfristiger Marktaustritt dieses Anbieters
kann nicht ausgeschlossen werden. Dies hatte aber hinsichtlich der Nahversor-
gungssituation keine maRgeblichen Auswirkungen. Das aus Kundensicht at-
traktivere bzw. umfassender aufgestellte Nahversorgungsangebot des Plan-
vorhabens wiirde diese Versorgungsaufgabe (ibernehmen.

‘EIMA

Bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet ist gemaR Analyse der CIMA nicht
von mafdgeblichen, schadlichen, Auswirkungen auf die Versorgung der Be-
volkerung auszugehen. Mit dem bisher im Einzugsgebiet nicht ansassigen An-
bieter Kaufland wiirde sich aus Kundensicht die Angebotspalette im Segment
Nahversorgung erweitern.

Daneben wiirde dieser Anbieter die Nahversorgungssituation in St. Lorenz
Nord wieder maligeblich starken, nachdem sich diese gegeniiber 2012 durch
den Marktaustritt von Edeka und Aldi am SO-Standort Lohm{hle deutlich ver-
schlechtert hat.

Als weitgehend emissionsfreier Betrieb sind voraussichtlich malRgebliche Aus-
wirkungen des Vorhabens entsprechend § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz
nicht zu erwarten bzw. halten sich in einem fiir den Standort addquaten Rah-
men. Dies ware ggf. durch ein Fachgutachten von anderer Seite vertieft zu
prifen.

Die Verkehrsanbindung des Standorts kann — soweit dies die aktuellen Planun-
terlagen zulassen — als voll geeignet charakterisiert werden. Auswirkungen des
zu erwartenden Verkehrsaufkommens (Kunden- und Lieferverkehr) auf das
Umfeld sowie die Ausformung der ErschlieBung sind ggf. in einem Verkehrs-
gutachten detailliert zu priifen.

Das Gesamtvorhaben passt sich mit einem Mix aus groRflachigen Einzelhandel,
Wohnen und Dienstleistung gut in das Orts- und Landschaftsbild ein. Im Ver-
gleich zur ehemaligen groRgewerblichen Nutzung (Schlachthofgeldnde) stellt
sich das Vorhaben klar standortadaquater dar und bietet die Moglichkeit, den
derzeitigen stadtebaulichen Missstand zu beheben.

Einordnung des Planvorhabens in die Zielsetzungen und Aussagen des Ein-
zelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes der Hansestadt Liibeck

= Das Planvorhaben entspricht der Kernaussage des Leitsatzes 1. Durch seine
Ansiedlung werden modellhaft keine wesentlichen Beeintrachtigungen



Zentraler Versorgungsbereiche ausgel6st. D. h., in diesem Sinne ist es nicht
,als Uberdimensioniert” zu charakterisieren.

Es ist sortimentsseitig ganz vorrangig durch das Angebot von Waren des
periodischen Bedarfs gepragt und entspricht diesbezliglich eindeutig der
Typik eines Nahversorgers. Hiermit wird zwei weiteren Anforderungen
gemal Leitsatz 1 fir Anbieter in Nahversorgungszentren (addquates Ange-
bot, Bezug zur wohnortnahen Grundversorgung) sowie auch dem Leitsatz
3 (in NVZ soll die Nahversorgung im Vordergrund stehen) entsprochen.

Hinsichtlich der ,,angemessenen VerkaufsflachengroRe” wird im Leitsatz 1
kein Schwellenwert benannt. Gemals EHZNVK haben Nahversorgungszen-
tren allerdings hauptsachlich ,eine Versorgungsfunktion (...) auf Bezirks-
und Quartiersebene”. Das Vorhaben verfligt Gber ein Einzugsgebiet, dass
Gber die Bezirks- und Quartiersebene hinausgeht, wobei allerdings zum
Rand hin die Ansprache der Nachfrage deutlich abnimmt.

Das Planvorhaben entspricht — wie schon weiter oben dargelegt - hinsicht-
lich seines Verkaufsflaichenanteils an zentrenrelevanten Sortimenten (120
gm insgesamt) den diesbezliglichen Anforderungen gemaR Leitsatz 3.

Die bauliche Gestaltung des Gesamtvorhabens (Einzelhandel, Wohnen,
Dienstleistung) passt sich aus gutachterlicher Sicht in die Stadtstruktur ein.
Ggf. noch bestehende gestalterische Defizite waren in Abstimmung mit der
Stadt Liibeck zu I6sen. Im Vergleich zur ehemaligen groRgewerblichen Nut-
zung (Schlachthofgelande) stellt sich das Vorhaben klar standortadaquater
dar. Durch das Vorhaben wiirde der stadtebauliche Missstand des leer
stehenden Schlachthofgebdudes behoben werden.

Dem Ziel der Verbesserung der Nahversorgung (vgl. CIMA-Publikation)
wirde entsprochen werden. Ein Marktaustritt des Sky Marktes ist — wie
schon erwdhnt — mittel- oder langfristig nicht auszuschlieRen. Dies hatte
aber hinsichtlich der Nahversorgungssituation keine mafgeblichen Aus-
wirkungen. Das Planvorhaben wiirde dessen Versorgungsaufgabe mit
Ubernehmen.

‘EIMA

= Im Vergleich zu 2012 hat sich durch den zwischenzeitlichen Marktaustritt
von Edeka und Aldi am Standort Lohmiihle die Nahversorgungssituation in
St. Lorenz Nord verschlechtert. In 2012 beim periodischen Bedarf ein Ver-
kaufsflachenbestand von rd. 27.550 gm vor, aktuell sind es rund 24.670
gm. Mit dem Planvorhaben wiirde die quantitative Ausstattung beim peri-
odischen Bedarf nur um rd. 710 gm Gber den Wert von 2012 rangieren.
Das Potenzial fiir Neuansiedlungen wiirde dadurch begrenzt werden.
Wettbewerbsseitige Anpassungen im Bestand (Stichworte: Modernisie-
rung, moderate Erweiterung) sind aber weiterhin durchaus erwartbar und
sollten — insoweit sie nicht den Zielen des Einzelhandelszentren- und Nah-
versorgungskonzeptes der Hansestadt Libeck entgegenlaufen — nicht aus-
geschlossen werden.

= Der von der CIMA in 2009 geforderten Vertraglichkeit entspricht das Vor-
haben.

Daneben steht das Vorhaben im Einklang mit den landesplanerischen Kriteri-
en und Zielen fir derartige grofRflachige Einzelhandelsprojekte (Zentralitatsge-
bot, Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzgebot, siedlungsstrukturelles und
stadtebauliches Integrationsgebot).

Im Ergebnis stellt sich das Vorhaben hinsichtlich der untersuchten
Dimensionierung als vertraglich sowie als vereinbar mit den Zielen des
Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes der Hansestadt Liibeck
sowie der Landesplanung dar.




10 METHODIK

Die Analyse des untersuchungsrelevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet wie
im erganzenden Untersuchungsgebiet wurde auf der Basis der wichtigsten
Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder die Nachfrageseite
des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels (Angebotsseite) basiert
auf der CIMA-Aktualisierung des untersuchungsrelevanten Datenkranzes -
Lebensmittel und Reformwaren, Gesundheit und Koérperpflege (Drogerie- und
Parfimeriewaren, Apotheken, Sanitatswaren) sowie Ubriger periodischer Be-
darf (Zeitschriften / Zeitungen, Schnittblumen etc.) - im Einzugs- wie auch
erganzendem Untersuchungsgebiet des Planvorhabens. Es wurden alle Anbie-
ter verkaufsflachenseitig sortimentsscharf erhoben, die die genannten Ange-
bote fiithren (Haupt- wie Randsortiment). Die Erhebung wurde im Juli/August
2015 vom CIMA-Erhebungsteam unter Leitung von Dieter Tiinke durchge-
fUhrt.Der untersuchungsrelevante Wettbewerb umfasst dabei den periodi-
schen Bedarf, der die CIMA-Warengruppen bzw. Sortimente Lebensmittel- und
Reformwaren, Gesundheit- und Kérperpflege sowie Ubriger periodischer Be-
darf umfasst.

Die Erhebung des Wettbewerbs fullt dabei auf folgender Methodik:

= Erfassung der einzelnen untersuchungsrelevanten Sortimenten in den
jeweiligen Betrieben

= Erfassung aller untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe (,,im enge-
ren Sinne“), die Waren des periodischen Bedarfs anbieten

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Super- und Verbrau-
chermarkte, SB-Warenhauser, Discounter, Fachmarkte etc.)

= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe (erhebungsgestitzt)

= Einschatzung der Flachenproduktivitdat nach Bundesdurchschnitt, ange-
passt an die Situation vor Ort

Abb. 60: Die CIMA-Sortimente
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Quelle: CIMA GmbH 2012
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Abb. 61: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Ca. 400 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender Non-
Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

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

Fachmarktzentrum

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

‘EIMA

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchs-
glter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache Giber 5.000 m?, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grolRes
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflichengréRe Giber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen iiber 1.000 m?, breites und tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

Grolflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmaérkte, Kaufhduser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkpladtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

Quelle: CIMA GmbH 2012



Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der folgenden
Methodik:

Aktuelle Einwohnerzahl

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

Ausgabesatz im Einzelhandel: CIMA-Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p.
a.2014/2015 (gemakR statistischem Warenkorb) gemaR der im Bericht vor-
liegenden Sortimentszuordnung:

— Periodischer Bedarf:  3.056 € /Einwohner p. a.
— Aperiodischer Bedarf: 2.612 € /Einwohner p. a.
— Ausgabesatz gesamt:  5.668 € /Einwohner p. a.

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

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