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1 Vorbemerkung

1.1 Auftraggeber und Aufgabenstellung

Untersuchungsgegenstand ist die beabsichtigte Neuaufstellung des Sonderpos-
tenmarktes Kriimet in der Gemeinde Liirschau. Der Sonderpostenmarkt Kriimet
ist seit 1995 an dem Standort ansdssig und der Baukorper ist mehrere Jahr-
zehnte alt. Das Vorhaben dient insoweit der Modernisierung (baulich/energeti-
sche Standards etc.) und der Anpassung an aktuelle Verbrauchererwartungen.
Das Objekt verfiigt aktuell {iber rd. 1.375 gqm Verkaufsfldche und soll durch einen
Neubau mit einer Ziel-Verkaufsfliche von ca. 1.975 qm ersetzt werden. Das
Objekt entspricht nicht mehr den betreiberseitigen Mindeststandards und ge-
stiegenen Verbrauchererwartungen und soll zur Standortsicherung durch einen
den aktuellen energetischen, technischen und wirtschaftlichem Anforderungen
entsprechenden Neubau ersetzt werden.

Zudem zielt die Erweiterung vordringlich auf den Ausbau nicht-zentrenrele-
vanter Sortimente, welche dem Nachfrageverhalten von Kunden im ldndlichen
Raum zu Gute kommt aufgrund fehlender Angebote vor Ort.

Als Sonderpostenmarkt fiihrt Kriimet zudem ein markantes Angebot im peri-
odischen Bedarf (u.a. Nahrungs- Genussmittel, Drogeriewaren, Kosmetika,
Korperpflegeprodukte, Wasch-, Putz- u. Reinigungsmittel) und {ibernimmt
damit zudem fiir Liirschau eine Nahversorgungsfunktion. Kriimet ist einziger
Einzelhandelsbetrieb und mit gut 500 gm Teil-Verkaufsflache im periodischen
Bedarf auch einziger Nahversorger in Liirschau. Die Nahversorgung in Liirschau
hédngt von dem Sonderpostenmarkt Kriimet ab, da aufgrund einer geringen
Mantelbevolkerung die Tragfdhigkeit fiir einen modernen Lebensmittelmarkt
nicht gegeben ist.

Die Gemeinde Liirschau plant fiir das Vorhaben die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans mit der Festsetzung ,Sondergebiet Einzelhandel“ im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB in zentraler Ortslage im Bereich der Dorfstrafe
Nummer 13. Im rechtskrdftigen Flachennutzungsplan (Urfassung 1994) wird
das Gebiet als gemischte Baufldche dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 2 ,,Dorf-

strafe Nord“ von 1995 weist das Vorhabengrundstiick als Mischgebiet aus. Es
besteht als einzige Einschrankung ein Ausschluss fiir Vergniigungsstatten.

Bereits das Bestandsobjekt stellt ein Einzelhandelsgrofiprojekt dar, welches
auch fiir das Vorhaben mit einer Ziel-Verkaufsflache von 1.975 qm zutrifft. Fiir
die Entwicklung von Einzelhandelsgrofiprojekten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sind
diverse Ziele und Grundsdtze gemdfl Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein - Fortschreibung 2021 zu erfiillen. Dies sind insbesondere die raum-
ordnerischen Ziele:

Zentralitdtsgebot
Integrationsgebot
Kongruenzgebot
Beeintrachtigungsverbot

Die Gemeinde Liirschau ist nach der Verordnung zum Zentralortlichen System
2009 eine Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion und befindet sich im Ver-
sorgungsbereich (Nahbereich) des Mittelzentrums Schleswig. Als Gemeinde
ohne zentraldrtliche (Versorgungs-)Funktion ist Liirschau regelmdRig nur fiir
die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit bis zu 800 gqm Verkaufsflache
zur Versorgung der Bevolkerung innerhalb des unmittelbaren Versorgungsge-
bietes — hier: Gemeindegebiet Liirschau — geeignet. Somit ist eine reguldre
Bauleitplanung fiir das Vorhaben eines 1.975 qm Verkaufsfliche messenden
Sonderpostenmarktes grundsdtzlich nicht zielkonform umsetzbar. Eine Aus-
nahmeregelung im Landesentwicklungsplan (LEP) der Uberplanung von ziel-
widrigen Bestandsstandorten ldsst bei einer bestandswahrenden Uberplanung
eine Verkaufsflichenerweiterung von 5% zu, welche im vorliegenden Fall
jedoch die Ziel-Dimensionierung nicht abbilden kann (LEP Schleswig-Holstein
Ziel 11) zu:

© bulwiengesa AG 2024 - P2408-1243

Seite 1



DETAILANALYSE STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, NEUAUFSTELLUNG KRUMET-SONDERPOSTENMARKT IN 24850 LURSCHAU

lt bulwiengesa

,,Flir bestehende Einzelhandelsstandorte, die mit den landesplanerischen Zielen dieses
Abschnittes unvereinbar sind, ist abweichend von den Zielen dieses Abschnittes die
Darstellung und Festsetzung als Bestands-Sondergebiete zuldssig. Dabei sind die
zuldssigen Verkaufsfldchen und Sortimente entsprechend dem gegebenen baurechtli-
chen Bestandsschutz der vorhandenen Betriebe zu beschrdnken. Nutzungsdnderungen
zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe in nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbe-
triebe sind planerisch zuldssig.“

Vor diesem Hintergrund wurde fiir das geplante Bebauungsplanverfahren durch
die Gemeinde Liirschau am 11.04.2024 eine Planungsanzeige gem. 11 Abs. 1
Landesplanungsgesetz fiir die ,Planung der Erweiterung eines Sonderposten-
marktes in der Gemeinde Liirschau“ an das Ministerium fiir Inneres, Kommu-
nales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein gesendet. Hintergrund
sind die planrechtlichen Hiirden, da das Vorhaben nicht zielkonform umgesetzt
werden kann. Das Ministerium fiir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport
des Landes Schleswig-Holstein iibermittelte am 16.05.2024 eine landesplaneri-
sche Stellungnahme.

Von Seiten der Landesplanung wurden diverse (zwingende) Maf3gaben benannt,
auf dessen Basis eine Zielabweichung in Aussicht gestellt werden kann und das
Vorhaben umsetzen liefe:

Ergebnisse einer entsprechenden Auswirkungsanalyse, die Riickschliisse auf
die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der benachbarten
Zentralen Orte und die Uberschreitung des Gemeindegebietes Liirschau durch
das prognostizierte Einzugsgebiet des Planvorhabens zuldsst.

Gesonderter Nachweises der positiven Abstimmung der Planinhalte mit der
Stadt Schleswig, in dessen Versorgungsbereich die Gemeinde Liirschau liegt.
Dieser Nachweis obliegt der Standortgemeinde.

Multisortimentskaufhduser wie Sonderpostenmarkte weisen ein breites Sorti-
ment auf, welche auf Einzelsortimentsebene und der schwachen Raumleistung
bzw. Flachenproduktivitdt jedoch nur geringe absolute Umsatzhéhen erreichen.
Insoweit konnte das Beeintrachtigungspotenzial auf Einzelsortimentsebene des
Sonderpostenmarktes Kriimet trotz der hohen Gesamtverkaufsfliche gering
ausfallen.

Vor diesem Hintergrund soll eine entsprechende Analyse die Auswirkungen
gem. Beeintrdachtigungsverbot auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche
untersuchen und die iiberdrtliche Ausstrahlung des Einzugsgebiets gem. Kon-
gruenzgebot aufzeigen und bewerten.

Die KUM Warenhandelsgesellschaft mbH & Co. KG, 25474 Bonningstedt, beauf-
tragte die bulwiengesa AG auf Basis eines Angebotes vom 23.09.2022s mit der

Erstellung einer entsprechenden Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse.

Die Untersuchung wurde im vierten Quartal 2024 durchgefiihrt.
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1.2 Untersuchungsinhalt und Methodik

Die vorliegende Auswirkungsanalyse folgt fachlichen Standards, die u.a.
gerichtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen fiir grof¥flichige Einzelhan-
delsprojekte gestellt werden' und beriicksichtigt zudem von der gif Gesellschaft
fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. aufgestellte Anforderungen an
projektbezogene Auswirkungsanalysen?. Sie beinhaltet folgende wesentliche
Untersuchungsinhalte:

+ Kurzdarstellung des Makrostandortes Liirschau (Raum- und Siedlungsstruk-
tur, Stellung in der Raumordnung, Einwohnerentwicklung, soziodemografi-
sche Eckdaten, Verkehrsanbindung im Motorisierten Individualverkehr
(MIV) und OPNV, Kaufkraft, Pendlerverflechtungen).

+ Kurzcharakteristik des Mikrostandortes der Ortslage Liirschau unter markt-
analytischen, verkehrlichen und stddtebaulichen Gesichtspunkten sowie
Priifung auf siedlungsstrukturelle Integration.

+ Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher Grundziige der
Planung wie Dimensionierung, erwartbare Verkaufsflachen-/Sortimentsglie-
derung sowie Funktionalitdt.

+ Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Kern-Einzugsgebie-
tes auf Basis einer fachlichen Einschdtzung unter Heranziehung topografi-
scher, siedlungsstruktureller und verkehrlicher Faktoren sowie der Analyse
des umgebenden Wettbewerbsnetzes. Das marktrealistische Einzugsgebiet ist

U. a. BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz (C 10758 vom 17.04.2013). Von
einer gutachterlichen Untersuchung kénne verlangt werden, dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfligbaren
Erkenntnismitteln unter Beachtung der dafir erheblichen Umstande sachgerecht und damit methodisch fachgerecht
entwickelt worden ist. Insoweit beschréanke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine geeig-
nete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealistischen Annahmen beruhe und ob
das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.

»Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten”, Hrsg. gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Juli 2020

nicht gleichzusetzen mit dem raumordnerischen Versorgungsraum, der hier
aufgrund fehlender zentralortlicher Einstufung lediglich auf das Gemeinde-
gebiet Liirschau festgelegt ist. Die Gliederung des Einzugsgebietes wird so
vorgenommen, dass der Kongruenzraum als Gebietsaggregat nebst zugeho-
riger Marktdaten - insbesondere sein Beitrag zur Umsatzrekrutierung des
Planvorhabens — ablesbar bleibt. Dies ist v. a. zur Priifung des Kongruenzge-
botes erforderlich.

Berechnung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens privater Haus-

halte im Einzugsgebiet unter Beriicksichtigung des ortlichen Kaufkraftni-

veaus fiir die vorhabenspezifischen Sortimente.

- Nahrungs- und Genussmittel, Nahrungserganzungsmittel, Vitaminprapa-
rate, freiverkdufliche Pharmaziewaren,

- Drogerieartikel/Kosmetik,

— Mode (Bekleidung/Schuhe)

— Schreibwaren/Biiroartikel

— Spielwaren

— Glas/Prozellan/Keramik/Hausrat/Dekoration/Geschenkartikel

— Zooartikel

- Mobel

— Baumarktbedarf

— Gartenbedarf.

Die Ermittlung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens -erfolgt
durch Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben fiir diese
Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und zusatzlich, weil die Aus-
gaben fiir unterschiedliche Konsumgiiter nicht linear sondern mit unter-
schiedlicher Elastizitdt auf Verdnderungen des Einkommensniveaus reagie-
ren, durch einen sortimentsspezifischen Elastizitdtskoeffizienten®. Bei dem

Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelmaBig berechnet, indem das Ausgabeverhalten privater Haus-
halte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkom-
mensklassen ausgewertet wird.
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berechneten Nachfragevolumen handelt es sich um Bruttowerte inkl. MwSt.
und Verbrauchssteuern.

Marktanteile des Distanz- und Onlinehandels sind aus den herangezogenen
Pro-Kopf-Ausgaben bereits herausgerechnet. Das Nachfragevolumen ist
insoweit auf die Bestandteile reduziert, die dem stationaren Ladenhandel zur
Verfiigung stehen.

Analyse der vorhabenspezifischen Teilsortimente auf ihre Marktwirksamkeit
beziehungsweise Marktdurchdringung mittels qualitativer Bewertung in der
IST und Prognose-Situation nach Erweiterung. Identifizierung untersu-
chungsrelevanter Warengruppen fiir eine vertiefte quantitative Auswir-
kungsanalyse.

Als Indikatoren fiir eine ausreichende Untersuchungsrelevanz fiir eine quan-
titative Auswirkungsanalyse ziehen wir fiir jedes Einzelsortiment eine durch
den Zusatzumsatz zusdtzlich generierte Kaufkraftbindung von mehr als
5 %-Punkte im Einzugsgebiet oder eine Ziel-Kaufkraftbindung von mehr als
10 %-Punkte heran.*

Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschdtzung) des vorhandenen
Einzelhandels im vertieft zu untersuchungsrelevanten Sortimenten, geglie-
dert nach Lagebereichen. Soweit verfiigbar werden reale Umsdtze herange-
zogen, ansonsten erfolgt die Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch
die Gewichtung der erhobenen Verkaufsflichen mit betreiber-, betriebsty-
pen- und branchenspezifischen Flachenproduktivititen, gewichtet um Lage-
und Objektmerkmale.

Der Markteintritt ausreichend konkretisierter Wettbewerbsvorhaben wird
vorausschauend bereits in die Ausgangslage unterstellt. Damit wird einer-
seits deren Markteinfluss beriicksichtigt, andererseits auch die Auswirkun-

gen des untersuchten Planvorhabens auf diese Wettbewerber beriicksichtigt.

Kaufkraftbindung = Anteil des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens fir diese Warengruppe im Einzugsgebiet
(hier: Nachfragevolumen im Einzugsgebiet), die das Vorhaben auf sich konzentrieren kann. Nicht zu verwechseln mit
der projektinduzierten Umsatzumverteilung im Wettbewerbsnetz, wofiir Schwellwerte von 10 % herangezogen wer-

den und welche zur Prifung des Beeintrachtigungsverbotes berechnet werden!

Ermittlung der Kaufkraftbindung in den vorhabenspezifischen Sortimenten
im projektrelevanten Einzugsgebiet im Rahmen einer plausiblen Kaufkraft-
strom-Modellrechnung fiir die gegenwartige Ausgangslage.

Die aus einem klassischen Gravitationsmodell nach Huff von Prof. Bruno
Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG weiterentwickelte Kaufkraft-
strom-Modellrechnung fiihrt Nachfrage- und Umsatzberechnung sowie —
sofern wie hier teilweise fiir Peripheriestandorte verfiigbar — empirische
Befunde zur Besucherherkunft an einschldgigen Standorten zu einer schliis-
sigen Modellrechnung zusammen, in der die Umsatzherkunft des Einzelhan-
dels im Untersuchungsraum sowie die Verteilung der Nachfrage der Einwoh-
ner im Einzugsgebiet auf die verfiigbaren Einkaufsalternativen erkldrt wer-
den. Befunde zur Besucherherkunft sind enthalten in folgenden Untersu-
chungen:

Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Siiderbrarup 2021, S. 25ff;
Reprdsentative Kundenherkunftsermittlung der drei wesentlichen Hauptein-
kaufslagen in der Stadt Flensburg (Innenstadt, Forde-Park, Citti-Park) im
Rahmen der Erarbeitung des ,,Gutachten zur Evaluation des Grofflachenmo-
ratoriums Stadt Flensburg 12/2010“.

Steuerungsparameter ist der Nachfrageanteil (= Kaufkraftbindung), den ein
Standort auf sich vereinigen kann. Die im Einzugsgebiet ansdssigen Haus-
halte haben stets die Wahl zwischen mehreren, zuweilen auch zwischen
einer Vielzahl von Einkaufsalternativen. Determinanten der Einkaufsstdtten-
wahl sind dabei regelmdfig Distanz, Erreichbarkeit/Verkehrserschliefung/
Anfahraufwand, Angebotsattraktivitdt, Angebotsgenre, Marktauftritt, Funk-
tionalitdt, relative Attraktivitdt zum Wettbewerb.

Die Modellrechnung erklart — zundchst fiir die Ausgangslage — fiir jede
Marktzone des Einzugsgebietes die Verteilung der ansdssigen Nachfrage auf
die verfiigbaren Einkaufsalternativen und vice versa deren Umsatzhohe und
seine raumliche Zusammensetzung.
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Die Wirkungsanalyse erfolgt durch einen simulierten Markteintritt des Vor-
habens im Rahmen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung. Die Auswirkungen
werden berechnet und bewertet. Mit Umsetzung des Planvorhabens gewich-
ten die Haushalte ihre Einkaufspraferenzen gemaf der genannten Parameter
neu und dndern ggf. ihr Einkaufsverhalten.

Ermittlung und Bewertung der durch die Kaufkraftumverteilungen induzier-
ten Effekte im Kernsortiment periodischer Bedarf auf das Wettbewerbsnetz
im Einflussraum des Vorhabens.

Abschlieflend erfolgt eine Priifung des Vorhabens auf seine stddtebauliche
und raumordnerische Vertraglichkeit, insbesondere auf die Einhaltung des
Beeintrachtigungsverbotes gem. Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-
Holstein - Fortschreibung 2021.

1.3 Quellen

In dieser Untersuchung verwendete Datenressourcen:

Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes

Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels im Einzugsgebiet des

Vorhabenstandortes im Kernsortiment periodischer Bedarf

Auswertung relevanter Statistiken, zugdnglicher Unterlagen und Materialien

sowie handelsspezifischer Kenndaten

Amtliche Quellen zu Einwohnerstand und Einwohnerprognose, bei Bedarf

erganzt um kleinrdumige Einwohnerdaten auf Baublock- und Grundstiicks-

ebene der Fa. MB Micromarketing

nZensus 2022 - Bevolkerungszahlen des Zensus 2022 zur Festsetzung der

amtlichen Einwohnerzahlen // Einwohnerzahlen des Zensus 2022 fiir die

Festsetzung der amtlichen Einwohnerzahl und die Bevdlkerungsfortschrei-

bung", Statistische Amter des Bundes und der Linder 2024

Konsumrelevante Kaufkraftkennziffern der Fa. MB Research, bei Bedarf

ergdanzt um kleinrdumig auf Baublock- und Grundstiicksebene herunterge-

brochene Kaufkraftkennziffern der Firma MB Micromarketing

Gemeindescharfe Pendlerdaten der Bundesagentur fiir Arbeit

Erhebungen zu Wettbewerbsplanungen bei umgebenden Gemeindeverwal-

tungen sowie einschlagigen Betreibern

Auskiinfte und Datenzulieferungen des Amtes Arensharde insbesondere zu

stadtebaulichen (Wettbewerbs-)Planungen

Angaben und Projektunterlagen des Auftraggebers sowie Betreibers

Auswertung eigener und fremder Gutachten und Einzelhandelskonzepte aus

dem Einflussraum:

- Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2022

- Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Siiderbrarup 2021
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- Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Kropp 2019
- Repréasentative Kundenherkunftsermittlung der drei wesentlichen Haupt-
einkaufslagen in der Stadt Flensburg (Innenstadt, Férde-Park, Citti-Park)
im Rahmen der Erarbeitung des ,,Gutachten zur Evaluation des Groffla-
chenmoratoriums Stadt Flensburg 12/2010*
- Wohnraumversorgungskonzept fiir die Stadt Schleswig 2021
Gemeinde Liirschau: Planungsanzeige gem. 11 Abs. 1 Landesplanungsgesetz
fiir die ,Planung der Erweiterung eines Sonderpostenmarktes in der
Gemeinde Liirschau* vom 11.04.2024
+ Ministerium fiir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport des Landes
Schleswig-Holstein: Landesplanerische Stellungnahme vom 16.05.2024
+ Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021
Landesverordnung zur Festlegung der Zentralen Orte und Stadtrandkerne
einschlieflich ihrer Nah- und Mittelbereiche sowie ihre Zuordnung zu den
verschiedenen Stufen (Verordnung zum Zentralortlichen System) Vom 8.
September 2009
Regionalplan Planungsraum V Landesteil Schleswig 2002/11

Glossar und Begriffserlduterungen: Die bulwiengesa AG folgt den Begriffsde-
finitionen zur Einzelhandels-Marktanalyse der gif Gesellschaft fiir immobi-
lienwirtschaftliche Forschung e. V. Ein umfangreiches Glossar ldsst sich
unter folgender Quelle abrufen:

https://gif-ev.com/glossar/

Zur besseren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Masku-
linum verwendet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermafien
fiir alle Geschlechter.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund der
Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und europaweiten For-
schungs- und Beratungstdtigkeit. Aktuell sind weiterhin sowohl wirtschaftliche

als auch politische Risiken zu verzeichnen, die eine gesicherte Einschdtzung der
mittel- und langerfristigen Marktentwicklung deutlich erschweren. In den
Analysen werden die zum Stichtag zur Verfiigung stehenden Markt- und Pla-
nungsdaten herangezogen und objektspezifisch unter Beriicksichtigung der
aktuellen Situation gewiirdigt.

Den vorgenannten erhohten prognostischen Risiken begegnen wir mit einem
Worst-Case-Ansatz. Im vorliegenden Gutachten treffen wir diesbeziiglich fol-
gende Annahme(n):

Marktanteile des Distanz- und Onlinehandels sind aus den herangezogenen
Pro-Kopf-Ausgaben bereits exkludiert. Das Nachfragevolumen ist insoweit
auf die Bestandteile reduziert, die dem stationdren Ladenhandel zur Verfii-
gung stehen. Vereinfachend und im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes gehen
wir davon aus, dass das untersuchte Planvorhaben nicht in der Lage ist,
Marktanteile aus dem Distanz- und Onlinehandel zuriickzugewinnen und
seinen Zielumsatz somit ausschliefllich aus Umverteilung aus dem umge-
benden Wettbewerbsnetz generiert.

Wir unterstellen den Markteintritt eines markt- und kundengerecht gestal-
teten Sonderpostenmarktes mit einer bei gegebenen Lagefaktoren und
Raumstruktur hinsichtlich Durchsetzungsfdhigkeit und Umsatzerzielung
tiberdurchschnittlich leistungsfahigen Betriebsfithrung.

Im Juni 2024 verdffentlichten die Statistischen Amter des Bundes und der
Lander 2024 neue Einwohnerzahlen auf Basis des Zensus 2022. Deutsch-
landweit reduzierte sich die Einwohnerzahl um rd. -1,6 %. Wir beriicksichti-
gen diesen Zensusknick mit Umlegung der Abweichung auf die letztverfiig-
baren Einwohnerzahlen auf Basis des Zensus 2011 mit Datenstand 31.12.2023.
Hierdurch reduziert sich die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet des Sonder-
postenmarktes Kriimet in der Gemeinde Liirschau vorausgreifend um rd.
-2,0 %.
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2. Makrostandort

>> Raum- und Siedlungsstruktur, zentral6rtliche Funktion

Die Gemeinde Liirschau ist als eine von neun amtsangehorigen Gemeinde des
Amtes Arensharde raumordnerisch keine Versorgungsfunktion zugewiesen.
Gem. LEP 2021 liegt Liirschau im ldndlichen Raum im Stadt-Umland-Bereich
des Mittelzentrum Schleswig. Liirschau liegt im ldndlichen Raum direkt auf der
Landesentwicklungsachse Flensburg - Schleswig - Rendsburg - Neumiinster -
Hamburg. Liirschau ist dem raumordnerischen Nah- und Mittelbereich des
Mittelzentrum Schleswig zugeordnet. Liirschau grenzt direkt nordwestlich an
die Stadt Schleswig an. Weitere Nachbargemeinden von Liirschau sind im Wes-
ten Jiibek, im Norden Bollingstedt und Idstedt, im Osten Neuberend und im
Siiden Schuby.

Das landschaftliche Erscheinungsbild in der Gemeinde Liirschau wird insbeson-
dere durch den in einer Heide- und Moorlandschaft gelegenen Arenholzer See

gepragt.

Liirschau liegt im Bereich des Regionalplan Planungsraum V — Schleswig Hol-
stein Nord aus dem Jahre 2002. Seit Bekanntgabe der Planungsabsichten am 21.
Februar 2022 sind die Verfahren der Neuaufstellung der zukiinftig drei Regio-
nalpldne in Schleswig-Holstein offiziell eingeleitet worden. Am 30. Mai 2023
stimmte die Landesregierung den ersten Entwiirfen fiir die drei neuen Regio-
nalpldne zu. Vom 10. Juli bis 9. November 2023 wurde ein erstes Beteiligungs-
verfahren zu den Entwiirfen durchgefiihrt. Die Neuaufstellung ist somit weiter-
hin im Verfahren.'

Die Gemeinde Liirschau selbst liegt im Ostlichen Rand des Amtsgebietes. Das
Amtsgebiet umfasst insgesamt neun Gemeinden mit zusammen rd. 16.400 Ein-
wohnern: Liirschau, Bollingstedt, Silberstedt, Jiibek, Treia, Schuby, Holling-
stedt, Ellingstedt und Husby.

1

Vgl. https://www.schleswig-holstein.de/DE/landesregierung/themen/planen-bauen-wohnen/regionalplaene, aufgeru-
fen am 26.09.2024

Einwohnerverteilung Amt Arensharde
Stand: 31.12.2023 (Basis Zensus 2011)

Raumeinheit abs. in %
Bollingstedt (NB LZ Silberstedt) 1.490 9,1 %
Ellingstedt (NB LZ Silberstedt) 740 4,5 %
Hollingstedt (NB LZ Silberstedt) 1.090 6,6 %
Jubek (NB LZ Silberstedt) 2.756 16,8 %
Silberstedt (NB LZ Silberstedt) 2.473 15,1 %
Treia (NB LZ Silberstedt) 1.587 9,7 %

Lirschau (NB MZ Schleswig) 1.095 6,7 %

Husby (NB MZ Schleswig) 2.432 14,8 %
Schuby (NB MZ Schleswig) 2.763 16,8 %
Y Amt Arensharde 16.426 100,0 %

Quelle: Statistik Nord, NB=Nahbereich

Das Amt Liirschau wurde zum 1. Januar 2008 aus den Gemeinden des ehemali-
gen Amtes Silberstedt und den Gemeinden Husby, Liirschau und Schuby aus
dem ehemaligen Amt Schuby gebildet. Sitz der Amtsverwaltung ist heute die
Gemeinde Silberstedt. Wahrend der Grof3teil der Gemeinden dem Nahbereich
des Landlichen Zentralortes Silberstedt zugeordnet sind, fallen die Gemeinden
Liirschau, Schuby und Husby in den Nahbereich des Mittelzentrums Schleswig.?
Diese Zuteilung diirfte sich auch mit der Neuaufstellung der Regionalpldne gem.
vorliegenden Entwiirfen nicht dndern.?

Vgl. Landesverordnung zur Festlegung der Zentralen Orte und Stadtrandkerne einschlieBlich ihrer Nah- und Mittelbe-
reiche sowie ihre Zuordnung zu den verschiedenen Stufen (Verordnung zum Zentralértlichen System) Vom 8. Sep-
tember 2009

https://www.bolapla-sh.de/verfahren/a90d5d54-dcd 1-48ae-a0a6-259b1ed9faeb/public/detail#procedureDetails-
Documentlist, aufgerufen am 27.09.2024
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Makrostandort
Lage im Raum und zentralortliche Hierarchie
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Der Nahbereich des Unterzentrums Mittelangeln/Satrup wird durch die
Gemeinden Mittelangeln, Schnarup-Thumby sowie Grof3solt mit zusammen rd.
7.650 Einwohnern gebildet. Liirschau ist kein zentraler Ort, infolgedessen ver-
fiigt die Gemeinde nicht iiber einen zugewiesenen iiberortlichen Nahbereich,
sondern soll sich lediglich selbst versorgen.

»> Verkehrsanbindung

Durch das Gemeindegebiet von Liirschau verlduft die Bundesautobahn 7 Neu-
miinster-Flensburg. Die nachstmogliche Anschlussstelle zur BAB 7 ist Schles-
wig/Schuby rund 2 km siidlich des Ortskerns. Parallel zur BAB 7 verlduft die
Landesstrafe 317 in Siid-Nord-Richtung von Schleswig nach Flensburg. Die
L317 tangiert die Ortslage Liirschau im Norden. Rund 1 km siidlich des Orts-
kerns kreuzt die L317 die in West-Ost-Richtung verlaufende Bundesstrale 201
(Husum-Schleswig-Kappeln). Mit den angrenzenden Gemeinden ist Liirschau
jeweils iiber Kreisstraflen direkt verkniipft.

Liirschau verfiigt iiber keinen Bahnhaltepunkt. Jedoch tangiert die Bahnlinie
Neumiinster-Flensburg das Gemeindegebiet. Die ndchstgelegenen Bahnhofe
sind Schleswig und Jiibek.

»> Einwohnerentwicklung

Die Gemeinde Liirschau weist eine stabile Einwohnerentwicklung in den letzten
10 Jahren auf (+0,3 %). Ende 2023 summierte sich die Einwohnerzahl auf 1.095.
Typisch fiir Landgemeinden ist ein schwacherer Einwohnerverlauf gegeniiber
Zentralorten. So zeigen die Landlichen Zentralorte Silberstedt (+14 %) und
Boklund (+16 %) einen markanten prozentualen Einwohnerzuwachs im Ver-
gleichszeitraum, wenngleich sich in absoluten Zahlen der Zuwachs auf rd. 200

bis 300 Personen stiitzt. Auch der Landkreis Schleswig-Flensburg konnte in den
letzten 10 Jahren um rd. +5,8 % an Einwohnern gewinnen und liegt damit leicht
oberhalb des Landesniveaus von Schleswig-Holstein mit +5,3 %.

Mit dem Zensus 2022 liegt eine neue Basis der Zdhlung vor gegeniiber dem
Zensus 2011. In Kapitel 4 Einzugsgebiet werden die Unterschiede herausgear-
beitet und in die Berechnung des Einzugsgebietes/Nachfragevolumens einbezo-
gen. Fiir die Gemeinde Liirschau liegen keine Einwohnerunterschiede der bei-
den Zensus-Varianten vor. Fiir umliegende Gemeinden sind die Einwohnerun-
terschiede im vorgenannten Kapitel jeweils berechnet und beriicksichtigt.

>> Bevolkerungsprognose

Eine kleinrdumige Einwohnerprognose liegt fiir die Gemeinde Liirschau nicht
VOr.

Die Ergebnisse der 14. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung von 2019 bis
2040 prognostizierten mit Basis 31.12.2018 einen Einwohnerriickgang fiir das Land
Schleswig-Holstein von -3,2 % (Variante W1, geringster Auslands-Wanderungs-
saldo). Aktuelle noch valide kleinrdaumigere Prognosen liegen aktuell nicht vor.
Eine Prognose aus dem Jahr 2016 (Basisjahr 2014) prognostizierte einen Ein-
wohnerriickgang von -3,7 % von 2014 bis 2030 im LK Schleswig-Flensburg
bzw. +1,4 % fiir das Bundesland Schleswig-Holstein. Die gesamten Migrations-
effekte mit Start in 2015 und bis heute anhaltend sind in diesen Prognosen
jedoch nicht enthalten, weswegen sie nur nachrichtlich aufgefiihrt werden.

>> Arbeitsmarkt und Pendler
Als Landgemeinde und klassische Wohnortgemeinde wei3t Liirschau eine

typisch geringe Arbeitsplatzzentralitit von 29 % sowie eine sehr hohe Aus-
pendlerquote bei einem negativen Pendler Saldo auf.
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Wahrend die Anzahl der Arbeitspldtze in Liirschau in den letzten zehn Jahren
um 11 % zuriickgegangen ist, stieg die Anzahl der Beschidftigten um rund 15 %.
Dies fiihrte zu einem Riickgang der Arbeitsplatzzentralitdt bei gleichzeitigen
Anstieg der aus Auspendlerzahl.

Hauptauspendlerziel ist mit Abstand das Mittelzentrum Schleswig mit rund
35 % aus Auspendleranteil. Sonstige Gemeinden des Kreises Schleswig/Flens-
burg machen weitere 26 % aus. Davon pendeln jeweils 3 % der Beschdftigten
aus Ldschau nach Silberstedt und Schuby. Weitere Ziele sind Flensburg (11 %
Auspendleranteil) und Rendsburg (5 %).

Eckdaten zu Beschdftigung und Pendlern

>> Kaufkraft

Die Kaufkraftkennziffer in Liirschau bewegt sich mit 112 Punkten deutlich ober-
halb des Bundes-/Landesdurchschnitts. Das Landkreisniveau liegt mit 95

Punkten sogar nochmals niedriger.

Konsumrelevanter Kaufkraftindex

D =100, 2024

Lurschau
Ldrschau
2013 2023 Entwicklung
5 afti - - 0
SVP-Beschaftigte AO 138 123 15 -10,9% Kr. Schleswig-Flensburg
SVP-Beschaftigte WO 369 424 +55 +149%
Einwohner 1.092 1.095 +3 +0,3% . ;
Arbeitsplatzquote 12,6 % 11,2 % 1.4 111 % Schleswigshiolsteln
(Beschaftigte AO / Einwohner)
Arbe.i.ts.platzzentrgli.tét 37 29 -8 224 % BElud
(Beschaftigte AO / Beschaftigte WO x 100)
Einpendler 120 109 11 -92% g
Auspendler 352 410 +58 +16,5% Silberstedt g
Auspendlerquote 95,4 % 96,7 % +1,3 +1,4% é
(Auspendler / Beschéftigte WO) 0 20 40 60 80 100 120 .g
Pendlersaldo -232 -301 -69 +29,7% 3
Quelle: RIWIS, Stat. Landesamter, Stat. Bundesamt, Bundesagentur fiir Arbeit, Berechnungen bulwiengesa; Quuslter RIS, MEHRes=E @
AO = Arbeitsort, WO = Wohnort
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3 Exkurs Multisortimenter

Ein Multisortimenter stellt eine Sonderform unter den Betriebstypen des Ein-
zelhandels dar. Multisortimenter setzen sich wegen ihres spezifischen Sorti-
ments von anderen Betriebstypen ab. Unter dem Typus Multisortimentern kén-
nen verschieden Vertriebsformen subsummiert werden wie

(SB)-Warenhauer
+ (Kleinpreis)-Kaufhduser
+  Aktionskaufhduser

Sonderpostenmarkte.
Bei Sonderpostenmadrkten splittet sich das Gesamtsortiment in viele einzelne
Warengruppen auf und unterscheidet sich damit von auf einzelne Sortimente
konzentrierte bzw. fokussierte Fachmarkte (wie z. B. Baustoff-, Inneneinrich-
tungs-, Drogerie-, Bekleidung-, Schuhfachmarkt). Es besteht eine besondere
Sortimentsbreite bei gleichzeitig geringer Sortimentstiefe. Denn innerhalb der
einzelnen Warengruppen wird jeweils nur ein ausschnittweises Sortiment
angeboten. Dabei dndert sich die Sortimentszusammensetzung innerhalb der
einzelnen Warenkategorien hdufig (z.B. hinsichtlich der Artikelzahl als auch
der Hersteller der vorgehaltenen Produkte). Im Gegensatz dazu verfiigen klas-

sische Kaufhduser in Fachabteilungen {iber ein feststehendes Sortiment.
Einem Sonderpostenmarkt kann damit kein {ibergeordnetes Kernsortiment

zugeordnet werden. Andere Betriebstypen mit einem klaren Kernsortiment wei-

sen typischerweise lediglich geringe Randsortimentsanteile von z. B. <10 % auf.
In einem Sonderpostenmarkt werden zu niedrigen Preisen Artikel als Sonder-

posten und speziell hierfiir produzierte (Uberschuss)-Ware angeboten. Teile des
Sortiments werden nur saisonal bzw. bis zum jeweiligen Ausverkauf angeboten,
deshalb besteht ein permanenter Wechsel in der Zusammensetzung innerhalb
der einzelnen Sortimentsbausteine. Neben einem Standardprogramm werden
Waren aus Konkursen, Geschiftsaufgaben, Schadensfillen, Uberproduktion und
Restposten auslaufender Ware angeboten.

Ein Sonderpostenmarkt ist somit ein discountorientierter Multisortiments-
Fachmarkt, dessen Sortimentszusammensetzung sich je nach Anbieter auch im
Jahresverlauf geringfiigig verandern kann##wieso nur geringfiigig? - weiterhin
fehlt der Ubergang zur . Die Verkaufsflichengréfen des Betriebstyps variieren

zwischen 300 bis 4.000 gm. Mit zunehmender Verkaufsfliche steigt in der
Regel auch der Anteil nicht-zentrenrelevanter Sortimente. Zu den bekanntesten
Betreibern von Sonderpostenmadrkten zdhlen u.a. Thomas Philipps, Jawoll,
Wreesmann, Zimmermann, Centershop und Posten-Borse. Eng verwandte
Anbieter sind Kleinpreiskaufhduser wie TEDi, Euroshop, Kodi, Pfennigpfeiffer;
MdcGeiz und Action. Einen weiteren diskontierenden Multisortimenter mit

Ankldngen des klassischen Kaufhauscharakters stellt Woolworth dar.
Typischerweise nutzen Sonderpostenmadrkte Flichen bzw. Standorte im Umfeld

anderer Handelsbetriebe. Sie profitieren von deren Zentralitdt und nutzen deren
Kundenfrequenz. Insofern gelten sie als sogenannte Frequenznutzer und nicht
als Frequenzbringer, da sie in der Regel auch keine eigenstdandige iiberortliche
Bedeutung entfalten.’

Von der Verkaufsphilosophie her sind derartige Mdrkte nicht auf Zielkdufer
ausgerichtet, sondern wollen mit einer Discountstrategie zu Zusatzkdufen
anregen. Dabei spielt auch das gestiegene Preisbewusstsein breiter Bevolke-
rungsschichten eine Rolle. Zielgruppe sind nicht nur preisorientierte Billigkdu-
fer sondern auch Schndppchenjager und so genannte Smart Shopper.

In der Regel bewegt sich die Flachenproduktivitdt von typischen Sonderposten-
madrkten auf einem sehr niedrigen Niveau von ca. 1.000-1.500 Euro je qm Ver-
kaufsflache. Diese geringe Auslastung ist unter anderem auf die Funktion von
Sonderpostenmarkten als Frequenznutzer zuriickzufiihren.?

Von der Angebotsstruktur und der Verkaufsphilosophie konkurriert ein Sonder-
postenmarkt neben typgleichen Wettbewerbern (Sonderpostenmadrkte) vor-
nehmlich mit (Klein-)Kaufhdusern, nachrangig mit Lebensmittel-/Verbrau-
chermarkten, SB-Warenhdusern, (Discount-)Fachmadrkten (u. a. Textil, Schuhe,
Drogerie), Zoo-/Baumdrkten, Gartencentern und niedrigpreisigen Mdobeldis-
countern.

' Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2013; Hrsg. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesent-
wicklung und Energie, erstell durch BBE Handelsberatung/IPH Handelsimmobilien/IFH KéIn: S. 43ff
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2013; Hrsg. Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesent-
wicklung und Energie, erstell durch BBE Handelsberatung/IPH Handelsimmobilien/IFH KéIn: S. 43ff

2
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>> Mikrostandort

Der Kriimet Standort befindet sich in der Dorfstrale 13 und somit an der
Hauptortsdurchfahrt von Liirschau. Die Ortslage Liirschau befindet sich direkt
ostlich an den Arenholzer See angrenzend und wird von Norden kommend
durch die Dorfstrafle erschlossen. Im siidlichen Siedlungsbereich zweigt sich die
Dorfstrafle in den Schubyer Weg nach Schuby sowie die Holpuster Weg nach
Schleswig auf. Das Projektgrundstiick liegt im noérdlichen Teil der Dorfstrafle
mit guter Anbindung an die L317 (Schleswig-Liirschau-Flensburg). Rd. 150 m
nordlich des Sonderpostenmarktes Kriimet zweigt die Schulstraf3e gen Osten
von der Dorfstrafle ab. Im weiteren Verlauf der Schulstrafe sind u.a. Kindergar-
ten und Freiwillige Feuerwehr ansdssig. Das Kriimet-Umfeld ist typisch fiir eine
Landgemeinde stark durch Wohnnutzung gepragt. Gewerbliche Nutzungen
(Immobilienbiiro, John Busreisen, Tierarzt) befinden sich an der Ortsdurchfahrt
aufgelockert auf beiden Straflenseiten.

Das Objekt befindet sich in mittiger Ortslage und ist durch Wohnbebauung
umgeben. Eine siedlungsstrukturelle Integration ist damit gegeben.

GemadQ landesplanerischer Stellungnahme des Ministeriums fiir Inneres, Kom-
munales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein vom 16.05.2024
befindet sich das Vorhabengrundstiick im Ortszentrum von Liirschau und
erfiillt damit dem Integrationsgebot nach Kapitel 3.10 Ziffer 6 der Fortschrei-
bung 2021 des LEP.

Mikrostandort Ortslage Liirschau
Nutzungen (Auswahl)

T N

I Nutzungen:
St Einzelhandel

°® .
°® Arzte

Gewerbe
®. Tankstellen/KfZ-Handel
Leerstand

b |

Neubaugebiet BP Nr. 7
"Am Hermannsorter Weg"

&

Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch bulwiengesa AG
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>> Planvorhaben

Geplant ist die Neuaufstellung des Sonderpostenmarktes Kriimet mittels eines
Abriss/Neubaus. Der Sonderpostenmarkt Kriimet ist seit 1995 am Standort
ansdssig. Das Vorhaben dient insoweit der Modernisierung (baulich/energeti-
sche Standards etc.) und der Anpassung an aktuelle Verbrauchererwartungen.
Zur Standortsicherung und um die Marktposition in Zukunft halten zu kénnen,
soll das Objekt durch einen den aktuellen energetischen, technischen und wirt-
schaftlichem Anforderungen entsprechenden Neubau ersetzt werden.

Das Objekt verfiigt aktuell iiber rd. 1.375 gm Verkaufsfldche und soll durch einen
Neubau mit einer Ziel-Verkaufsfliche von ca. 1.975 qm ersetzt werden. Das
Objekt weist aktuell und auch zukiinftig lediglich Innenverkaufsflachen auf.
Inklusive Nebenfldachen diirfte das Gesamtobjekt knapp 2.300 gm umfassen. Die
Verkaufsflachenerweiterung betrdagt damit rd. 600 gm bzw. rd. 44 %. Die nach-
folgende Abbildung zeigt eine fiir den Anbieter Kriimet typische Sortimentszu-
sammensetzung fiir den bestehenden und geplanten Liirschauer Markt, die sich
an Jahresdurchschnittswerten orientiert und saisonale Schwankungen aus-
gleicht.

Fiir folgende 6 Sortimente soll die aktuelle Verkaufsfliche stagnieren und
zukiinftig nicht erweitert werden:
- Nahrungs- und Genussmittel, Nahrungsergdanzungsmittel, Vitaminprdpa-
rate, freiverkdufliche Pharmaziewaren,
- Drogerieartikel/Kosmetik,
Mode (Bekleidung/Schuhe),
Schreibwaren/Biiroartikel,
Spielwaren,
Zooartikel.

Das Vorhaben sieht gem. iibersandter Sortimentsplanung einen Verkaufsfld-
chenausbau lediglich in 4 von 10 Einzelsortimenten vor:
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Dekoration/Geschenkartikel,
+ Mobel,
Baumarktbedarf,

- Gartenbedarf.
Drei von diesen vier Ausbau-Sortimenten sind im benachbarten Mittelzentrum
Schleswig als nicht zentrenrelevant klassifiziert. Lediglich das Sortiment GPK/
Dekoration ist das einzige zu erweiternde Sortiment, welches im MZ Schleswig
als zentrenrelevant eingestuft wird.
Zentrenrelevante Sortimente werden insgesamt durch die geplante Neuaufstel-
lung des Kriimet-Marktes nur um geringe rd. 150 qm ausgebaut. Neben den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Anteil Bestand: 38 % / nach Erweite-
rung: 27 %) machen zentrenrelevante Sortimente mit 28 % bzw. 27 % nur
einen geringeren Anteil aus.
Der Verkaufsflachenanteil der nicht zentrenrelevanten Sortimente wird durch
die Kriimet-Neuaufstellung deutlich erhéht. Wahrend der Bestandsmarkt noch
eine Verkaufsflichenkomponente von gut einem Drittel mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten aufweist, erh6ht sich dieser Anteil zukiinftig mit rd. 46 %
auf knapp die Halfte der Gesamtverkaufsflache.

>> Planrecht

Die Gemeinde Liirschau plant die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der
Festsetzung ,,Sondergebiet Einzelhandel* im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB. Im rechtskrdftigen Flichennutzungsplan (Urfassung 1994) wird das
Gebiet als gemischte Baufldche dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Dorf-
strale-Nord“ von 1995 weist das Vorhabengrundstiick als Mischgebiet nach der
BauNVO 1990/1993 aus. Es besteht lediglich ein Ausschluss fiir Vergniigungs-
stdtten.
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Flachenbilanz Sonderpostenmarkt Kriimet Liirschau
Stand 10/2024

IST Planung Veranderung

Zentrenrelevanz in
Sortiment gm % gm % A abs. A% Schleswig, Stadt
Lebensmittel/ Getranke/ usw. 375 27,3%: 375 19,0 %: 0 0,0 % nahversorgungs-/zentrenrelevant
Drogerieartikel 150 10,9 % 150 7,6%: 0 0,0 % nahversorgungs-/zentrenrelevant
nahversorgungs-/zentrenrelevant 525 382%! 525 26,6 %! 0 0,0%  nahversorgungs-/zentrenrelevant
Bekleidung 200 14,5 % 200 10,7 % 0 0,0 % zentrenrelevant
Schreibwaren 15 1,1%: 15 0,8%: 0 0,0 % zentrenrelevant
Spielwaren 25 1,8%: 25 1,3%: 0 0,0 % zentrenrelevant
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Dekoration 150 10,9 % 300 152 % 150 100,0 % zentrenrelevant
zentrenrelevant 390 284 % : 540 27,3%: 150 38,5 % zentrenrelevant
Zooartikel 10 0,7%: 10 0,59%: 0 0,0 % nicht zentrenrelevant
Mobel 100 7,3%: 250 127 % 150 150,0 % nicht zentrenrelevant
Baumarktartikel 100 7,3%; 150 7,6 % 50 50,0 % nicht zentrenrelevant
Gartenbedarf 250 18,2% 500 253 % 250 100,0 % nicht zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant 460 33,5% 910 46,1 % 450 97,8 % nicht zentrenrelevant
Verkaufsflache 1.375 100,0 % | 1.975 100,0 % ' 600 43,6 %
Zusatzlich fur Lagerraume/ Sozialrdume/ Biro 92 270 178
und evtl. Backshop ! !
Gesamtvorhaben Nutzflache 1.467 i 2.245 778

Quelle: Auftraggeber Sortimentsliste vom 11.10.2024, bulwiengesa
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/. Einzugsgebiet / Nachfragevolumen

>> Abgrenzung des Einzugsgebietes

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet (EZG) wird marktanalytisch unter
Beriicksichtigung der siedlungsstrukturellen Situation, der Lage des Vorhabens
im Raum, beziiglich verkehrlicher und topografischer Kriterien sowie hinsicht-
lich der Wettbewerbssituation des Einzelhandels im ndheren und weiteren
Umfeld abgegrenzt. Aufgrund des besonderen Betriebstypus Sonderposten-
markt besteht zudem eine gegeniiber sonstigen Einzelhandelsbetrieben ver-
gleichsweise weitldufige Ausstrahlung insb. durch das atypische Sortiment und
den angesprochenen Kundenkreis bei gleichzeitig geringe Marktdurchdringung.

Ausschlaggebende Faktoren fiir die Ausdehnung und Gliederung des Einzugsge-
bietes sind insbesondere die Nahe zum Mittelzentrum Schleswig mit entspre-
chenden Wettbewerbern sowie die Hauptverkehrstrdger der B201 in Ost-West-
Richtung sowie den direkt an Liirschau ankniipfenden Kreis- und Landesstrafien.

Basis hierfiir ist zundchst eine fiir Versorgungskdufe im ldndlichen Raum allge-
mein akzeptierte 10-miniitige Pkw-Anfahrisochrone. Das Einzugsgebiet wird
insb. durch den Systemwettbewerb in seiner Ausdehnung begrenzt.

Im strukturschwachen lindlichen Lagen ergeben sich hier nur geringe Uber-
schneidungspotenziale mit direkten Konkurrenten wie Sonderpostenmarkten.
Typischerweise sind Sonderpostenmadrkte in Zentralorten — vordringlich Mit-
telzentren — ansdssig. Hier befinden sich zugkraftige Fachmarktagglomeratio-
nen und Einzelhandelsstandorte mit hohem Kopplungspotenzial fiir den
Betriebstyp Sonderpostenmarkt.

In Schleswig sind insgesamt 3 TEDi-Filialen aktiv. In der Innenstadt sind zwei
TEDi-Filialen (Schlei-Center sowie am Gallberg) und im NVZ Friedrichsberg
eine weitere Filiale ansdssig. In der Innenstadt agiert zudem Woolworth im
Schlei-Center und ein Euroshop-Geschift in der Fugdangerzone am Stadtweg.

Regional umliegende Wettbewerber sind neben den Kleinpreiskaufhdusern im
Mittelzentrum Schleswig auch in den Unterzentren Tarp (TEDi) und Kropp
(TEDi, Schauen&Kaufen), Siiderbrarup (TEDi, Schauen&Kaufen, Woolworth)
und Mittelangeln-Satrup (TEDi). Von Westen grenzt das Husumer Einflussge-
biet mit dem Sonderpostenmarkt Jawoll die Ausdehnung von Kriimet in Liir-
schau deutlich ein. Im Norden besteht in Flensburg bereits eine eigene Kriimet
Filiale und weiterer Systemwettbewerb mit weiteren Sonderpostenmarkten.

Das marktrealistische Einzugsgebiet diirfte neben Liirschau selbst, umliegende
Landgemeinden von Liirschau innerhalb einer 10-miniitige Pkw-Anfahriso-
chrone umfassen sowie das Stadtgebiet Schleswig als Randzone noch schwach
erfassen. Schleswig weist im Stadtgebiet mit TEDi, Euroshop und Action diverse
Systemwettbewerber auf, welche die Marktdurchdringung von Kriimet in das
Schleswiger Stadtgebiet deutlich herabsetzen diirfte.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst in toto 40.680 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz und wurde in 3 Zonen mit unterschiedlicher, in sich etwa homogener
Einkaufsorientierung auf den Projektstandort Dorfstrafle 12 in Liirschau geglie-
dert.

Das Kriimet-Einzugsgebiet stellt dabei lediglich einen Teilausschnitt des iiber-
geordneten mittelzentralen Einzugsgebietes der Stadt Schleswig dar. Das Ein-
zugsgebiet Schleswigs ist umseitig (graue Grenze) in der Kartendarstellung
gem. Einzelhandelskonzept Schleswig 2022 dargestellt und umfasst aktuell rd.
86 Tsd. Einwohner und ist damit gut doppelt so einwohnerstark wie das hier
untersuchte Raumaggregat. Tourismuseffekte werden im Rahmen externer
Zufliisse in der Marktverteilung beriicksichtigt. Vorhabeninduzierte Aus-
tauscheffekte beschranken sich somit immer nur auf einen Teilausschnitt des
Schleswiger Einzugsgebietes. Das Schleswiger Einzugsgebiet greift insb. im
Osten bis nach Siiderbrarup sowie im Siiden bis in den Raum Kropp markant
iber das Liirschauer Kriimet-Einzugsgebiet hinaus.
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Einzugsgebiet sowie System-/Hauptwettbewerber
Auswahl / Gesamtverkaufsflache

@ B o 4 : Legende

i Pl Fid ; Schleswig:
o | et M i f 1 Krimet (1375 qm VKF)
e ] ) £z Kappeln
Tarp Ay 7 2 “ e 2 Woolworth (1.200 gm VKF)
h ) i : 2XTEDI (950 gm VKF)

4  TEDI (400 gm VKF)

. ; H Euroshop (250 gm VKF)
LK Schleswig-Flensburg < 5 seionSooan

4 Depot (400 gm VKF)

Bredstedt -~
) EZG MZ Stadt Schleswig It. EHK 2022 \ Tarp:
5 TED (750 gm VKF)
By i Satrup:
L, 6  TEDI (650 qm VKF)
Suderbrarup:
7 TEDI (800 qm VKF)
. Schauen&Kaufen (800 qm VKF)
LK Nordfriesland : R
K _.-: Kappeln:
y 8  Action
J" Jawoll
T Mohr
i
i ) Kaufhaus Stolz
L Eckernférde:
9 TEDI
e, E Euroshop
I‘. d Kropp:
v g Y # J 10  Schauen&Kaufen (800 gm VKF)
’ B TEDI (800 gm VKF)
Husum m b b f 9 Husum:
| | ! 11 Action
A b . 4 Eckernfarde Jawoll (3.800 qm VKF)
3 iz ) 2XTEDI
.~ 1 Euroshop
LK Rendsburg-Eckernférde - e
S i 12 TEDI
EZG MZ Stadt Schleswig It. EHK 2022 \ 1 3 Woolworth (Planung 800 qm VKF)
¥ Gettorf
: p n®
N 1
A Friedrichstadt e L T \ : " . —

Quelle: Auftraggeber, bearbeitet durch bulwiengesa AG
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Einwohner im Einzugsgebiet
Vergleich Bevolkerung nach Zensus 2011 und Zensus 2022

A B C D E F G
D/C-1 F*(1+E)

Zone Gebiet Einwohner Einwohner Abweichung Einwohner (angepasst/gerundet) Einwohner
Zensus 2011 Zensus 2022 Zensus 2022 vs. 2011 Zensus 2011 Zensus 2022

Stand 30.06.2022 Stand 15.05.2022 in % Stand 31.12.2023 Stand 31.12.2023

1 Gem. Liirschau 1.084 1.084 0,0 % 1.095 1.100
2 Gem. Bollingstedt 1.490 1.403 -58% 1.490 1.400
2 Gem. Husby 775 751 -3,1% 827 800
2 Gem. |dstedt 886 880 -0,7 % 919 910
2 Gem. Jubek 2.725 2.679 -1,7 % 2.756 2.710
2 Gem. Neuberend 1.177 1.142 -3,0 % 1.176 1.140
2 Gem. Nubel 1.275 1.283 0,6 % 1.275 1.280
2 Gem. Silberstedt 2.404 2.367 -1,5% 2.473 2.430
2 Gem. Schuby 2.732 2.738 0,2 % 2.763 2.770
2 Gem. Stolk 847 851 0,5% 840 840
2 Y Zone 2 14.311 14.094 -1,5% 14.519 14.280
3 Stadt Schleswig 25.545 24.946 -23% 25.904 25.300
1-3  Einzugsgebiet 40.940 40.124 -2,0 % 41.518 40.680
Amt Arensharde 14.597 14.378 -1,5% 14.821 14.600

LK Schleswig-Flensburg 205.181 203.169 -1,0 % 206.385 204.360
Schleswig-Holstein 2.946.021 2.927.542 -0,6 % 2.965.691 2.947.090

Quelle: bulwiengesa AG, Ergebnisse des Zensus 2022 - Bevdlkerung 25.06.2024, Statistische Amter des Bundes und der Lander
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> Exkurs: Fortschreibung Einwohnerzahlen — Verdnderung der Basis
von Zensus 2011 zu Zensus 2022

Mit Datum vom 24.06.2024 legten die Statistischen Amter des Bundes und der
Lander die Ergebnisse bzw. Einwohnerzahlen lt. Zensus 2022 vor. Als Daten-
stand des Zensus 2022 wurde der 15.05.2022 festgelegt. Bisher wurden die Ein-
wohnerzahlen auf Basis des Zensus 2011 fortgeschrieben.

Der Vergleich der Einwohnerergebnisse zwischen dem Zensus 2011 (Stand:
30.06.2022) und dem Zensus 2022 (Stand 15.05.2022) ergibt fiir die Bundesre-
publik Deutschland eine Abweichung von -1,6 % (ohne Deutsche im Ausland).
Gegeniiber der bisher giiltigen Bevdlkerungszahl aus der amtlichen Bevolke-
rungsfortschreibung des Zensus 2011 lebten damit am Zensus 2022-Stichtag in
Deutschland rund 1,4 Millionen Einwohner weniger als bislang angenommen.
Fiir den Kreis Schleswig-Flensburg betragt die durchschnittliche Abweichung rd.
-1,0 % im Vergleich zur bisherigen Fortschreibung auf Basis des Zensus 2011.

Die jiingsten Einwohnerzahlen in Schleswig-Holstein datieren auf den
31.12.2023 auf Basis der Zensusfortschreibung 2011. Die Umstellung der aktuel-
len Einwohnerfortschreibung auf Basis des Zensus 2022 diirfte erst in den
nachsten Monaten durch das Statistikamt Nord erfolgen.

Fiir die einzelnen Gemeinden ergeben sich unterschiedliche Abweichungen der
Einwohnerzahlen zwischen dem Zensus 2011 und Zensus 2022. Wir verwenden
im Rahmen eines Worst-Case-Ansatzes die letztverfiigbaren Zahlen des Zensus
2011 mit Datenstichtag 31.12.2023 und legen hierbei die Abweichungen des Zen-
susbruchs auf diese Einwohnerzahlen um. Damit beriicksichtigen wir die
Effekte des Zensusbruchs und die zeitlich versetzte bzw. spdtere Nachreichung
aktualisierter Einwohnerzahlen durch das Statistikamt Nord. Fiir die Gemeinde
Liirschau liegen keine Einwohnerunterschiede der beiden Zensus-Varianten
vor.

Fiir die einzelnen Gemeinden des Einzugsgebietes ergeben sich teils betrachtli-
che Abweichungen der Einwohnerzahlen zwischen dem Zensus 2011 und Zensus
2022. Wir verwenden im Rahmen eines Worst-Case Ansatz die letztverfiigharen
Zahlen des Zensus 2011 mit Datenstichtag 31.12.2023 und legen hierbei die
Abweichungen des Zensusbruchs auf diese Einwohnerzahlen um. Hierdurch
reduziert sich die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet um rd. -2,0 %.

Die Abweichungen der Zensusumstellung fallen auf Gemeindeebene im Ein-
zugsgebiet unterschiedlich stark aus. Bollingstedt zeigt mit -5,8 % die stdrkste
negative Einwohnerveranderung, wdahrend die Gemeinde Niibel sogar eine
geringe positive Abweichung von +0,6 % aufweist. Schleswig zeigt eine nega-
tive Abweichung von rd. -2,3 %.

> Projektrelevantes Nachfragevolumen

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt sich fiir
den vorhabenbezogenen Bedarfsbereich ein jdhrliches Nachfragevolumen von
insgesamt ca. 194,8 Mio. Euro.

Fiir das Vorhaben liegt aktuell grundsdtzlich eine ausreichende Einwohner-
respektive Nachfrageplattform vor. Nachfragepotenziale durch Zufalls-/Durch-
gangskunden werden im Rahmen externer Zufliisse in angemessener Hohe
beriicksichtigt.

Nachfolgende Ubersicht erliutert die Verteilung des Nachfragevolumens iiber
die einzelnen Zonen des Einzugsgebietes. Im Anhang finden sich zudem die
Berechnungen auf Einzel-Sortimentsebene.
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Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Sortimente Gesamt Krimet

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
(an Zensus ausgaben  volumen lung
22 ange-
passt)
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1.100 1123 5.828 6.410 33%
Nah-Umland 14.280 96,7 5.188 74.080 38,0%
Stadt Schleswig 25.300 80,4 4.517 114.281 587 %
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 4.788 194771 100 %
@ Verbrauchsausgaben D 5.322 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,77

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG;

Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl 31.12.2023  (Zensus 2011) um den Kor-
rekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraft-
kennziffer (KKZ): MB-Research, Niirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-Satz angepasst um den Korrekturfaktor des
Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.
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5 Marktwirksamkeit Sonderpostenmarkt Krimet

»> Umsatz und Flachenproduktivitat

Das Projektvorhaben Kriimet umfasst eine projektierte Verkaufsflache von ca.
1.975 qm plus optional die Integration eines Backshops/Cafés (25 qm VKF).

Das Kriimet Bestandsobjekt werten wir in der Ausgangs- und Zielsituation nach
Erweiterung mit einer angemessenen Flachenproduktivitdit vor dem Hinter-
grund der Lagefaktoren und dem Einzugsgebiet ein, um einen Worst-Case-
Ansatz abzubilden.

Die Flachenleistung leitet sich damit aus branchentypischen Benchmarks ab.
Die Fliachenproduktivititen der Einzelsortimente folgt brancheniiblichen Wer-
ten und fallt marktiiblich differenziert aus. Fiir Nonfood-Discounter betrdgt die
durchschnittliche Flachenproduktivitdt von rd. 1.500 Euro/qm Verkaufsfldche.'
Da Kriimet eine gewisse Nahversorgungsfunktion mit einem rd. 500 qm mes-
senden Angebotsbaustein im periodischer Bedarf abbildet, setzen wir eine
marktiibliche Auslastung fiir diesen Sortimentsgruppe an. Die Flachenprodukti-
vitdt im periodischer Bedarf diirfte damit héher liegen als der Nonfood-Dis-
counter. Die Auslastung eines Sonderpostenmarktes inkl. nahversorgungsrele-
vantem Sortiment diirfte damit hoher liegen als ein rein aperiodisches Sorti-
ment.

Fiir das Projektvorhaben Kriimet gehen wir von einem Bestands-Gesamtumsatz
von rd. 3,2 Mio. Euro p.a. aus. Dies entspricht einer iiberdurchschnittlichen
Flachenleistung von gut 2.300 Euro/qm Verkaufsflache. Gemaf der Gesetzma-

Rigkeit abnehmender Skalenertrdge diirfte sich die Umsatzmehrung unterpro-

' Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024; Hrsg. Bayerisches Staatsministerium flir Wirtschaft, Landesent-

wicklung und Energie, erstell durch BBE Handelsberatung/IPH Handelsimmobilien/IFH K&In.

S. 34: Flachenproduktivitdt Nonfood-Discounter: Min.: 900 / @ 1.500 / Max. 3.000 € je gm Verkaufsflache p. a.; Min-
destbetriebsgréfe: 800 gm Verkaufsflache.

S. 38: Flachenproduktivitdt Baumarktarrtikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren: Min.: 1.000 / g 1.600 / Max. 2.500
€ je gm Verkaufsflache p. a.; MindestbetriebsgroRe Bau-/Heimwerkermarkt: 5.000 gm Verkaufsflache.

S. 41: Flachenproduktivitat Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen: Min.: 850 /  1.150 / Max. 1.450 € je gm Verkaufs-
flache p. a.; MindestbetriebsgroBe Gartencenter: 3.000 gm Verkaufsflache.

portional zur Verkaufsflichenzunahme entwickeln. Dariiberhinaus soll die
Erweiterung insb. in den typischerweise niedriger ausgelasteten — meist nicht-
zentrenrelevanten — Sortimentsbausteinen erfolgen.

Bei einer Flachenausweitung um rd. 46 % diirfte sich der Umsatz somit um rd.
27 % erhohen. Wir unterstellen eine Flachenproduktivitat von gut 2.000 Euro/
gm Verkaufsfliche nach Erweiterung des Objektes, welche gut 1/3 oberhalb
durchschnittlicher Benchmarks liegt. Hierbei setzen wir eine Umsatzmehrung
auch in den nicht zu erweiternden Einzelsortimenten von mindestens 10 %
aufgrund von Abstrahleffekten im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes an.

Dies folgt insoweit hinsichtlich der zu erwartenden Markteinflussnahme einem
Worst-Case-Ansatz. Vor dem Hintergrund der nachteiligen Solitdrlage — ohne
zentralitdtsfordernde Nachbarschaften mit ergdnzenden zugkraftigen Einzel-
handelsbetrieben/-fachmarkten — stellt dies einen ambitionierten Ansatz dar.

In nachfolgender Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Sortimente hin-
sichtlich der Zentrenrelevanz nach der Sortimentsliste des ,,Einzelhandelskon-
zept Schleswig 2022 aufgeschliisselt und mit Umsdtzen belegt.

»> Marktwirksamkeit und Marktdurchdringung

Durch die Vielzahl an Einzelsortimenten des Betriebstypus Sonderpostenmarkt
wird ein breites Warengruppenspektrum angeboten. Ein Grofiteil der kiinftig
angebotenen Warengruppen besteht jedoch aus nur geringfiigigen Teil- und
Ergdnzungssortimenten, die zudem nicht erweitert werden sollen und bei
denen von vornherein mehr als unwesentliche Markteinflussnahmen ausge-
schlossen werden konnen und eine quantitative Auswirkungsanalyse nicht
erforderlich ist.
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Marktwirksamkeit / Kaufkraftabschopfung

Planvorhaben Sonderpostenmarkt Kriimet Lirschau
KKB = Kaufkraftbindung; EZG = Einzugsgebiet; VKF = Verkaufsflache; nv = nahversorgungsrelevante Sortimente; zr = zentrenrelevante Sortimente; nzr = nicht-zentrenrelevante Sortimente;

Zentren-
relevanz
Stadt Nachfrage-
Schles-  volumen- Umsatz Umsatz Umsatz Ver- KKB KKB KKB VKF Raumleis- Raumleis-
wig EZGZ1-3 IST PLAN dnd. IST PLAN Verdnd. VKF-IST  VKF-PLAN Verdnd. tung IST tung PLAN
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in % in % in % ingm ingm ingm in€/qm VKF in €/gm VKF
Lebensmittel/ Getranke/ usw. nv&zr 121,0 1.4 1,6 02 1% 1% 0,2 % 375 400 25 3.600 3.900
Drogerieartikel nv&zr 12,5 0,5 0,6 01 4% 4% 0,5 % 150 150 0 3.600 4.000
nahversorgungs-/zentrenrelevant  nv&azr 133,5 1.9 2,2 03 1% 1% 0,2 % 525 550 25 3.600 3.927
Bekleidung/Schuhe zr 18,9 0,3 0,3 0,0 1% 2% 0,2 % 200 200 0 1.500 1.650
Schreibwaren zr 1,0 0,0 0,0 0,0 3% 3% 0,3% 15 15 0 2.000 2.200
Spielwaren zr 1,7 0,1 0,1 0,0 3% 3% 0,3 % 25 25 0 2.000 2.200
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Dekora- zr 2,8 02 0,4 02 7% 12% 54% 150 300 150 1.500 1.250
tion
zentrenrelevant zr 24,4 0,6 0,8 0,2 2% 3% 0,8 % 390 540 150 1.551 1.469
Y zentrenrelevant zr 157,9 2,5 3,0 0,5 1% 2% 0,3% 915 1.090 175 2.727 2.709
Zooartikel nzr 2,5 0,0 0,0 0,0 1% 1% 0,1% 10 10 0 3.000 3.300
Mobel nzr 12,4 0,2 0,3 02 1% 2% 1,3% 100 250 150 1.500 1.250
Baumarktartikel nzr 16,2 0,2 0,2 0,0 1% 1% 0,2 % 100 150 50 1.500 1.250
Gartenbedarf nzr 6,0 0,4 0,6 02 6 % 8% 31% 250 500 250 1.500 1.125
nicht-zentrenrelevant nzr 371 0,7 1.1 04 2% 3% 1,1% 460 910 450 1.533 1.204
Y Einzelhandel 195,0 3,2 4,0 08 1% 2% 0,4 % 1.375 2.000 625 2.327 2.024
Lager-/Personal-/Funktionsfla- 92 270 178
chen
SUMME Objekt 1.467 2.270 803
Quelle: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig 2022 - Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, Auftraggeber Stand 10/2024, bulwiengesa AG
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Als Indikatoren fiir eine ausreichende Untersuchungsrelevanz fiir eine quanti-
tative Auswirkungsanalyse ziehen wir fiir jedes Einzelsortiment eine durch den
Zusatzumsatz zusdtzlich generierte Kaufkraftbindung von mehr als 5 %-
Punkte im Einzugsgebiet oder eine Ziel-Kaufkraftbindung von mehr als 10 %-
Punkte heran.?

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolu-
mens fiir eine Warengruppe im Einzugsgebiet (hier: Nachfragevolumen im Ein-
zugsgebiet 1-3), die das Vorhaben auf sich konzentrieren kann unter Einbe-
rechnung eines unterstellten 10-prozentigen externen Zuflusses. Nicht zu ver-
wechseln mit der projektinduzierten Umsatzumverteilung im Wettbewerbsnetz,
wofiir Schwellwerte von 10 % herangezogen werden und welche zur Priifung
des Beeintrachtigungsverbotes berechnet werden. Mit der Erweiterung steigt
die Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet, es wird mehr Umsatz getdtigt. Diese
Umverteilungsumsatz wird je nach Wettbewerbssituation und Einzugsge-
bietsabgrenzung im Einzelfall gewohnlich innerhalb des Einzugsgebietes
umverteilungswirksam. Aus einer Erh6hung der Kaufkraftbindung von weniger
als 5 %-Punkte sind kaum mehr als unerhebliche kritische raumordnerischen
Belastungen zu erwarten.

Als einziges Vorhabensortiment mit voraussichtlich ausreichender Untersu-
chungssignifikanz fiir eine quantitative Wirkungsanalyse wurde das in der Stadt
Schleswig zentrenrelevante Nonfood-Sortiment

« Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration
identifiziert. In diesem Sortiment liegt die vsl. Zusatzbindung bei rd. 5,4 % und
die Ziel-Kaufkraftbindung mit 12 % oberhalb der quantitativen Untersuchungs-
indikation.

Kaufkraftbindung = Anteil des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens fir diese Warengruppe im Einzugsgebiet
(hier: Nachfragevolumen im Einzugsgebiet), die das Vorhaben auf sich konzentrieren kann. Nicht zu verwechseln mit
der projektinduzierten Umsatzumverteilung im Wettbewerbsnetz, wofiir Schwellwerte von 10 % herangezogen wer-

den und welche zur Prifung des Beeintrachtigungsverbotes berechnet werden!

Die drei weiteren zentrenrelevanten Vorhabensortimente

+ Bekleidung/Schuhe,

Spielwaren und

+ Schreibwaren
sollen nicht ausgebaut werden und diirften lediglich marginale zusdtzliche
Kaufkraftbindungen im Einzugsgebiet durchsetzen (rd. +0,3 % Kaufkraftbin-
dung). Hier wurde trotz Verkaufsflachenstagnation gleichwohl ein Umsatzplus
in Hohe von +10 % unterstellt.

In den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt die Kaufkraftbindung bei
rd. 1 % im Einzugsgebiet und diirfte eine Zusatzbindung von rd. 0,2 % generie-
ren. Hierbei ist zusdtzlich die Etablierung eines bisher in Liirschau fehlenden
Backshops eingepreist — ein Ausbau des Sonderpostenmarktsortiments ist in
dieser Warengruppe vom Betreiber nicht vorgesehen.

Auf Grund ihrer geringfiigigen Marktdurchdringung nicht quantitativ unter-
sucht werden zudem die nicht-zentrenrelevanten Sortimente
- Zooartikel,
Mobel,
+ Baumarktbedarf und
Gartenbedarf.

Im nachfolgenden Kapitel fiihren wir fiir das quantitativ zu untersuchende Sor-
timent Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration eine entsprechende Wir-
kungsanalyse durch.
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6 Wettbewerb

Auf Basis einer eigenen Bestandserhebung im Oktober 2024 wurde im vertieft
quantitativ zu untersuchenden Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/De-
koration fiir das gesamte Einzugsgebiet ein warengruppenrelevanter Verkaufs-
flaichenbesatz von rund 3.900 gm ermittelt." Das Umsatzvolumen wird derzeit
auf rund 4,3 Mio. Euro geschdtzt. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche
jahrliche Flachenleistung von sortimentstypisch niedriger etwa 1.100 Euro/qm
Verkaufsflache.

Anbieter, die neben diesem weitere Sortimente vorhalten, flieen nur hinsicht-
lich ihres Warenangebotes im Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Deko-
ration in die flachen- und umsatzseitige Betrachtung ein.

>> Einzelhandelsstruktur

Im aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Schleswig werden folgende zent-
rale Versorgungsbereiche (ZVB) und Sonderstandorte definiert:

+ ZVB Innenstadt Schleswig.
ZVB NVZ Friedrichsberg

- Erganzungsstandort Sonderstandort Lattenkamp
Erganzungsstandort Sonderstandort St. Jiirgen

Diese Klassifizierung der jeweiligen Standortlagen sowie die Abgrenzungen der
einzelnen Zentralen Versorgungsbereiche werden nachfolgend als Grundlage
herangezogen. Ergdanzend ist auf den Versorgungsbereich NVZ Kreisverkehr
Busdorf/Schleswig hinzuweisen. In den umliegenden Zentralorten von Liir-
schau und Schleswig konzentriert sich das Angebot {iberwiegend auf inner-
ortliche Geschdftslagen entlang von Ortsdurchfahrten. Fiir diese Landge-
meinden (bspw. Silberstedt, Jiibek, Schuby, Boklund, Treia, Eggebek) beste-

bereinigt um aperiodische Teilsortimente bei Discountern, Super- und Verbrauchermarkten, Zoo-Fachmarkten, Son-
derpostenmarkten, Drogeriemarkten.

hen keine Einzelhandels- und Zentrenkonzepte mittels derer bis dato zent-
rale Versorgungsbereiche untersucht und abgegrenzt wurden. Insoweit grei-
fen wir einer spdteren Klassifikation nicht vor und stellen den Besatz in die-
sen Gemeinden zusammengefasst dar.

>> Planungen

Wir beriicksichtigen im Sinne einer groftmoglichen Aktualitdt auch wettbe-
werbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese baurechtlich abgesichert
und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung mithin operationalisierbar
ist und stellen diese in die Ausgangslage ein.

Aktuell sind lt. vorliegenden Informationen folgende relevante, kurzfristig in
den Markt tretende Planungen zu beriicksichtigen:

- Schleswig, SO Lattenkamp: Umstrukturierung des Fachmarktzentrums
Marktkauf-SBWH von urspriinglich 7.300 gm in ein E-Center 5.800 qm VKF
sowie Lidl-Verlagerung vom Lattenkamp in das Center auf rd. 1.700 gm VKF.

Weitere relevante Planungen sind aktuell nicht bekannt bzw. im Amtsgebiet

Arensharde nicht intendiert.

> Wettbewerb im Einzugsgebiet

Zone 1 (Liirschau):

Innerhalb von Liirschau ist kein warengruppenspezifischer Besatz neben dem

Kriimet Angebot in Héhe von 150 qm aktiv. Kriimet ist der einzige Einzelhan-
delsbetrieb in Liirschau.
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Zone 2 (1andliches Umland):

In den Liirschauer Nachbargemeinden ist das Sortiment Glas/Porzellan/Haus-
haltswaren/Dekoration fast ausschlieflich als Randsortiment der ansdssigen
Lebensmittelmdrkte vorzufinden. Insgesamt belduft sich das Angebot auf ledig-
lich rd. 50 gm fiir die gesamte Umlandzone.

Zone 3 (Stadt Schleswig):

Der hauptsdchliche Besatz ist im Mittelzentrum Schleswig mit insgesamt rd.
3.700 gm Verkaufsflache aktiv. Sowohl der Sonderstandort Lattenkamp als auch
die Innenstadt Schleswig sind hierbei die fiihrenden Handelslagen.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Schleswig prdsentiert sich stadtebaulich als
attraktiver Geschdftsbereich mit einer Fugdngerzone und neben dem Schlei-
Center (u.a. Edeka, Woolworth, TEDi) auch grofiformatigen Ankerbetrieben wie
ID SIEVERS (3.500 qm), C&A (1.300 qm) sowie den Anbietern Takko, NKD,
Deichmann, Rossmann, Netto, Schuh Armbruster, Buchhandlung Liesegang
und einem MegaBike-Radfachmarkt.

Das Schleswiger Zentrum erstreckt sich entlang des Stadtweges und den zentra-
len Carolaplatz bis nach Osten in die Monchbriickenstrafle/Gallberg. Parallel zum
Stadtweg verlduft der Schwarze Weg und ebenfalls parallel dazu die Konigstrale
mit zwischenliegendem Schlei-Center. Fluktuationsleerstdnde sind insb. in der
1A/B Lage des Stadtweges auszumachen. In dem oOstlichen Randbereich
Monchbriickenstrafe nimmt die Frequenz ab und die Leerstandssituation zu.
Insgesamt belduft sich die Leerstandsflache auf durchschnittliche rd. 2.000 gm.
Im ZVB Innenstadt Schleswig werden rd. 1.150 gm im Sortiment Glas/Porzellan/
Haushaltswaren/Dekoration gefiihrt. Pragende Anbieter sind im Schlei-Center
TEDi und Woolworth sowie in der zentralen Fugangerzone Euroshop und im
ostlichen Zentrumsbereich TEDi mit einer zweiten Filiale am Gallberg (Nach-
nutzung Sky-Markt). Das Kaufhaus Ahrens als auch weitere Kleinanbieter

decken das gehobene Preisgenre ab, wahrend die Fachmarkte (TEDi, Euroshop,
Woolworth) den diskontierenden Preiseinstieg im Sortiment bespielen.

Im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Friedrichsberg stellt
der kleinflachige TEDi-Fachmarkt den pragenden Anbieter im Sortiment GPK/
HHW dar. Dieser wird durch mehrere Fachgeschidfte und die beiden Lebensmit-
telmdrkte von Aldi und Rewe mit den typischen Randsortimentsbausteinen
erganzt. Das NVZ stellt im siidlichen Stadtgebiet die stadtteilbezogene Versor-
gung dar und diirfte nur geringe Wettbewerbsrelevanz zum Vorhaben aufwei-
sen. Der benachbarte Standort Schleswig/Busdorfer Verkehrskreisel stellt nur
die Randsortimente von Edeka auf. Das NVZ Friedrichsberg weist einen erh6h-
ten Leerstand auf, welcher u.a. aufgrund der Baustruktur und den riickwartig
zur Friedrichstrafe liegenden Frequenzanbietern am Georg-Pfingsten Weg
zuriickzufithren ist. Zudem war ein Einwohnerriickgang im Nahumfeld in den
letzten Jahren festzustellen.?

Der Sonderstandort Lattenkamp weist insgesamt rd. 1.200 qm Verkaufsflache
im Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration auf. Hierbei ist eine
marktiibliche Verkaufsfliche fiir das E-Center bereits eingestellt, welches
unterhalb des bisherigen Umfanges bei Marktkauf liegen diirfte. Der Depot
Fachmarkt weist nahezu ausschlieBlich Sortimente von Glas/Porzellan/Haus-
haltswaren/Dekoration auf. Die Fachmadrkte von Mdmax, Jysk und Teppich
Knutzen fithren dariiber hinaus Randsortimente im untersuchungsrelevanten
Sortiment.

Der Sonderstandort St. Jiirgen fiihrt insg. rd. 150 gm im Sortiment Glas/Porzel-
lan/Haushaltswaren/Dekoration mit Schwerpunkt beim Toom-Baumarkt.
Samtliche Anbieter fiihren das Sortiment als Randsortimentsbausteine.

2 Vgl. Wohnraumversorgungskonzept flr die Stadt Schleswig 2021, S. 17: 2009-2019 Stat. Gebiet Bugenhagenschule -

37%
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In sonstigen Lagen von Schleswig fiihren wenige Kleinhandelsgeschifte als
auch Fachmarkte das Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration mit
insgesamt rd. 850 qm Verkaufsfliche. Hauptwettbewerber ist der leistungs-
starke Action-Nonfood-Discounter in der Schubystrafle (Nachnutzung ex Sky-
Markt). Dieser agiert auf rd. 900 gm mit einem hohen Verkaufsflichenanteil im
Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration. Action ist zudem Sys-
temwettbewerber zum Untersuchungsvorhaben. Weitere Fachmadrkte wie
Famila und das Gartencenter Petersen fiihren ebenfalls Randsortimente mit
Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration.

>>Relevanter Wettbewerb auflerhalb des Einzugsgebietes

In den ndchstgelegenen Hauptorten auflerhalb des Einzugsgebietes wie Treia,
Eggebek, und Boklund belduft sich die sortimentsspezifische Verkaufsflache auf
jeweils unter 100 qm und wird insb. durch Randsortimentsbausteine von
Lebensmittelmdrkten und Baumadrkten abgedeckt. Ein fachmarktbasiertes
Angebot besteht erst wieder in den weiter entfernten Zentralorten Tarp (TEDi)
und Kropp (TEDi, Schauen&Kaufen) sowie Siiderbrarup (TEDi, Schauen&Kau-
fen, Woolworth).

>> Fazit

Innerhalb des Einzugsgebiet besteht in den Landgemeinden der Zone 2 lediglich
rudimentdrer sortimentsspezifischer Besatz bei Lebensmittelmdrkten. In
Schleswig stellt die Fachmarktagglomeration Sonderstandort Lattenkamp sowie
die Innenstadt die marktfiihrenden Standorte dar. In der Innenstadt sind meh-
rere Hauptwettbewerber (2xTEDi, Euroshop, Woolworth) ansdssig mit einem
diskontierenden Preisgenre analog zum Vorhaben. Wenige Fachgeschdfte zielen
auf eine kaufkraftstarkere Kundschaft. Es besteht eine erhhte Wettbewerbsre-

levanz dieser (Kleinpreis)-Kaufhduser zum Sonderpostenmarkt Kriimet. Am
Sonderstandort Lattenkamp stellt Depot einen zum Vorhaben wertigeren
Anbieter dar, welcher das Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration
als Kernsortiment fiihrt.
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Wettbewerbsiibersicht im Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration
Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitaten, Umsatze

Verkaufsflache Raum-  Umsatz GPK/ Wettbewerbs-

Zone/ GPK/HHW/ leistung HHW/Deko relevanz zum

Teilraum/Standortbereich Lagecode Deko Anbieter u. a. Vorhaben
gm Euro/gmp.a. Tsd. Europ. a.
Sonderpostenmarkt Kriimet 1 150 1.500 225 Sonderpostenmarkt Kriimet
Y Zone 1 (Lurschau) 1 150 1.500 225
Schuby 2 5 3.000 15 Netto ()
Silberstedt 2 25 1.600 40 Edeka, Aldi ()
Jubek 2 5 3.000 15 Rewe ([
Bollingstedt, Idstedt, Stolk, Neuberend, Nibel, Hiishy 2 10 1.000 10 Kleinhandel o
Y Zone 2 (Umland) 2 45 1.778 80
Schleswig - ZVB Innenstadt 3 1.150 1.304 1.500 2XTEDi, Woolworth, Euroshop, Gliickskind, Coffee&Keramik, Kaufhaus Ahrens, Liese- o/
gang, Rewe, Edeka, Rossmann
Schleswig - ZVB NVZ Friedrichsberg 3 300 833 250 TEDI, Rewe, Aldi, Rossmann, Blumen Rahn, Thors, StampCorner )
Schleswig - NVZ Schleswig/Busdorf 3 10 2.000 20 Edeka )
Schleswig - SO Lattenkamp 3 1.200 1.000 1.200 Depot, E-Center, Lidl, Aldi, Knutzen Teppich Hof, Mémax, dm, Jysk o/
Schleswig - SO St. Jurgen 3 150 1.067 160 Aldi, Rewe, Toom )
Schleswig - Sonstige Lagen 3 850 976 830 Action, Hagebaumarkt, Famila, GC Petersen, Rundes Eck, Keramikstube e/
> Zone 3 (Schleswig, Stadt) 3 3.660 1.082 3.960
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Z 1-3) 1-3 3.855 1.106 4.265
Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen au8erhalb des Einzugsgebiets
Boklund 30 2.000 60 Nahkauf, Aldi, Lidl °
Treia 60 1.667 100 Nahkauf, HBK Dethleffsen, Shopdiwatt, Blumegéartnerei )
Eggebek 50 1.200 60 Rewe, Team Baumarkt [
Suderbrarup Schauen&Kaufen, TEDi, Edeka, Rewe, Aldi, Lidl, Team Baucenter, Woolworth
Tarp TEDi, div. Lebensmittelmarkte
Kropp Schauen&Kaufen, TEDi, div. Lebensmittelmarkte, Team Baumarkt, Rossmann
Flensburg oberzentrales vollumfassendes Angebot ()
Umgebende Einkaufslagen 140 1.571 220
Quelle: Erhebungen und Berechnungen bulwiengesa AG; ® niedrig © maRig ® hoch
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7 Marktverteilung/Kaufkraftbindung fur das Kernsorti-
ment GPK / Dekortion — Ausgangslage

Die gegenwartigen Kaufkraftverflechtungen zwischen dem Einzugsgebiet und
dem weiteren regionalen Umfeld bildet die nachstehende Kaufkraftstrom-
Modellrechnung ab (zur Erlduterung der Rechnung siehe Mustertabelle im
Anhang).

Fiir das Einzugsgebiet sind Marktverteilung und Kaufkraftbindung in der Aus-
gangssituation modellhaft dargelegt. Befunde zur Kundenherkunft im Ortszen-
trum Siiderbrarup (EHK 2021) sowie in Einzelfdllen verfiigbare Ist-Umsdtze fiir
wesentliche Anbieter im Untersuchungsraum flossen in das Rechenmodell ein
und verleihen diesem einen hohe Realitdatsndhe.

Das Einzugsgebiet weist in der Ausgangslage eine Kaufkraftbindung im Kern-
sortiment GPK/Dekoration von ca. 92 % auf. Damit bewegen sich die Abfliisse
in einem sehr geringen Rahmen und diirften insb. in umliegende Zentralorte im
Rahmen von Pendlerfahrten getdtigt werden.

Aus dem Einzugsgebiet diirften rd. 82 % der Nachfrage in der Stadt Schleswig
gebunden werden. Rd. 7 % der Nachfrage werden in der Gemeinde Liirschau bei
Kriimet gebunden, weitere 2 % entfallen auf Anbieter in den Umlandgemeinden
des Einzugsgebietes.

Aufgrund des weitldufigen Schleswiger mittelzentralen Einzugsgebietes und
erhdhten Tourismuszufliissen gegeniiber dem reduzierten Kriimet-Einzugsge-
biet diirften rd. 40 % der Umsdtze von auflerhalb des hier abgegrenzten Liir-
schauer Kriimet-Einzugsgebiet stammen. Ein Einfluss von Kriimet kdénnte
insoweit auch nur auf einen Teilbereich des mittelzentralen Einzugsgebietes
wirken.

© bulwiengesa AG 2024 - P2408-1243

Seite 28



DETAILANALYSE STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, NEUAUFSTELLUNG KRUMET-SONDERPOSTENMARKT IN 24850 LURSCHAU II bulwiengesa

Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Sortiment GPK/HHW/Deko fiir das Einzugsgebiet SOPO Kriimet, Liirschau — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
(Larschau) (Umland) (Stadt Schleswig) total Umsatz Total Verdnderung
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Veranderung
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Isd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ % Tsd.Europ.a ./ %
Sonderpostenmarkt Kriimet 28 24,0 118 10,0 59 4,0 205 7,4 20 225 53
Y Zone 1 (Lurschau) 28 24,0 118 10,0 59 4,0 205 7,4 20 225 53
Schuby 1 0,5 13 1.1 14 0,5 1 15 04
Silberstedt 1 0,5 18 15 18 0,7 22 40 09
Jubek 1 0,5 13 1.1 14 0,5 1 15 04
Bollingstedt, Idstedt, Stolk, Neuberend, Nibel, Hiisby 9 0,8 9 0,3 1 10 0,2
Y Zone 2 (Umland) 2 1,5 53 4,5 55 2,0 25 80 1,9
Schleswig - ZVB Innenstadt 24 21,0 265 22,5 501 34,0 791 28,6 709 1.500 35,2
Schleswig - ZVB NVZ Friedrichsberg 0 0,3 3 0,3 147 10,0 151 5,4 99 250 5,9
Schleswig - NVZ Schleswig/Busdorf 0 0,3 3 0,3 7 0,5 11 0,4 9 20 0,5
Schleswig - SO Lattenkamp 31 26,5 389 33,0 442 30,0 862 31,1 338 1.200 28,1
Schleswig - SO St. Jurgen 2 2,0 35 3,0 59 4,0 97 35 63 160 3,8
Schleswig - Sonstige Lagen 17 14,5 194 16,5 155 10,5 366 13,2 464 830 19,5
Y Zone 3 (Schleswig, Stadt) 75 64,5 890 75,5 1.312 89,0 2.277 82,2 1.683 3.960 92,8
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Z 1-3) 105 90,0 1.061 90,0 1.371 93,0 2.536 91,6 1.729 4.265 100,0
Abfluss nach ...
Boklund 1 0,5 6 0,5 6 0,2 54 60
Treia 6 0,5 6 0,2 94 100
Eggebek 6 0,5 6 0,2 54 60
Suderbrarup 2 2,0 12 1,0 15 1,0 29 1,0
Tarp 1 1,0 12 1,0 13 0,5
Kropp 1 0,5 6 0,5 6 0,2
Flensburg 3 2,5 29 2,5 37 2,5 69 2,5
Regionale Abflisse / Umgebende Ein- 8 6,5 77 6,5 52 3,5 136 49 202 220
kaufslagen gesamt
Diffuser Abfluss 4 3,5 41 3,5 52 3,5 97 3,5
Ausgabenvolumen 116 100,0 1.178 100,0 1.474 100,0 2.769 100,0
Quelle: bulwiengesa AG sbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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8 Wirkungsanalyse

8.1 Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden priifen wir gemdf3 Beeintrachtigungsverbot des LEP Schleswig
Holstein 2021 Kap. 3.10 4Z die Auswirkungen des Vorhabens auf die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung, auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
die Versorgungsfunktion Zentrale Orte im Einflussbereich des Vorhabens.

Relevante ,schddliche“ oder die ,Funktion und Entwicklung beeintrdchtigen-
den Auswirkungen“ eines Einzelhandelsvorhabens gehen im Regelfall von einer
Umlenkung lokaler und regionaler Kaufkraftstrome aus, die an Wettbewerbs-
standorten zu Umsatz- und Frequenzabziigen fithren und diese entsprechend
belasten. Fallt diese Belastung ,,mehr als unwesentlich aus*, entsteht ein Risiko
fiir negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen, namentlich

+ ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch fortschreitende
Angebotserosion, signifikanten Frequenz- und Reichweitenriickgang);

Trading-Down-Tendenzen an den betroffenen Standorten (Leerstandsbil-
dung, Angebotsverluste oder -verflachung);

+ Unterlassung standorterhaltender Investitionen, Einstellung von Planungen
sowie die Gefdhrdung stadtebaulicher Entwicklungs- und Sanierungsziele;

Basis fiir die quantitative Berechnung projektinduzierter Umverteilungen ist der
modellanalytisch-rechnerisch simulierte Markteintritt des Planvorhabens in die
Kaufkraftstrom-Modell der Ausgangssituation und damit die Ableitung der
Marktverteilungsrechnung fiir die Prognosesituation fiir das untersuchungsre-
levante Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration.

In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einordnung und
Bewertung, ab welchem Umverteilungsvolumen gemadf den relevanten stadte-

baulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien ,wesentliche* oder gar
,schadigende* Wirkungen (z.B. dauerhafte Frequenz- und Umsatzverluste,
welche in irreversible Betriebsaufgaben, Leerstandsbildung, Angebot- und
Funktionseinschrankungen miinden), auf einer MaRgeblichkeitsschwelle von
rund 10 %.

Dieser Schwellenwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit Forderung des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie.'

Aus den gesammelten Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezogen, dass
sich fiir innenstadtrelevante Sortimente erhebliche negative stadtebauliche Fol-
gen bei einer Umsatzumverteilung zwischen 10 % und 20 % ableiten lassen.
Jedoch wurde ergdnzt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifungen zu
verifizieren, also nicht ohne Weiteres pauschal zu iibertragen sind.

So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil’ vom 01.02.2010 festge-
stellt, dass bereits ein Kaufkraftabfluss von -7,9 % bis -8,8 % in dem betroffe-
nen Warenbereich zu einer stddtebaulich nachhaltigen Beeintrdchtigung der
Funktionsfdhigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches fiihren kann, wenn
dieser schon erheblich ,,vorgeschddigt“ ist. Dieses Urteil zeigt auf, dass es nicht
moglich ist, formelhaft auf bekannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung
zuriickzugreifen, sondern es miissen die konkreten Besonderheiten des Sach-
verhaltes in die Betrachtung einbezogen werden. Je nach konkreter Situation
kénnen demnach auch schon unter oder ggf. erst deutlich iiber der 10 %-
Schwelle Strukturschddigungen angenommen werden.

Vgl. Deutsches Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft im Deutschen Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung e. V., DSSW Studie (2016): Langzeitwirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, S. 6/184 oder Kurz-
fassung; S. 12 sowie GMA (1997): Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeit-
studie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férde-
rung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg, Ludwigsburg, S. 41

Az.: 7A 1635/07

© bulwiengesa AG 2024 - P2408-1243

Seite 30



DETAILANALYSE STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, NEUAUFSTELLUNG KRUMET-SONDERPOSTENMARKT IN 24850 LURSCHAU

) bulwiengesa

In den zuriickliegenden Jahren der Covid-19-Pandemie wurden viele zentrale
Versorgungsbereiche durch deren 6konomischen Folgewirkungen in Form von
Reichweiten- und Frequenzriickgange sowie durch Angebotsverluste in Einzel-
handel und Gastronomie und infolgedessen vermehrte Leerstandsbildungen
zusdtzlich belastet, was im konkreten Einzelfall entsprechend bei der Bewer-
tung zusatzlich hinzunehmender Umsatz- und Marktanteilsverluste ggf. ver-
schdrfend zu beriicksichtigen ist. Allerdings wurden nicht alle zentralen Stand-
orte durch die Pandemiefolgen gleichermaflen betroffen. Hochzentrale Stand-
orte und Shoppingcenter wurden tendenziell héher belastet, wahrend wohnort-
nahe Nahversorgungs- und Stadtteilzentren durch eine reduzierte Mobilitat der
Bevolkerung wdhrend der Pandemie und verbreitetes Home Office, mithin einen
verstarkten Fokus auf eine wohnortnahe Versorgung, zum Teil sogar gestarkt
worden sind. Hierunter fallen insb. sdmtliche Ortszentren und Nahversor-
gungszentren im Einzugsgebiet mit einwohnerstarken Nahbereichen.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umverteilungswir-
kungen beriicksichtigen wir im vorliegenden Fall insbesondere,

dass Auswirkungen gegeniiber typdhnlichem Besatz (hier: Sonderposten-
madrkte) tendenziell stdarker als gegeniiber typundhnlichem Besatz (hier:
sonstige Fachmadrkte/Kleinhandel des hherwertigen Preisgenre) ausfallen;

dass die Auswirkungen mit abnehmender Erreichbarkeit sowie der Zunahme
von Angebotsalternativen im weiteren Umfeld zuriickgehen;

- dass die Wettbewerbsintensitdt in der Ausgangslage mafig ausgepragt ist,
ein systemgleicher Sonderpostenmarkt erst wieder in Flensburg, Kappeln
bzw. Husum ansdssig ist;

dass die Fldchenauslastung des Wettbewerbsnetzes im Sortiment GPK/HHW/
Deko sortimentstypisch recht niedrig ausféllt und die Wettbewerber im All-
gemeinen als robust einzuschdtzen sind;

dass keine Anzeichen von Vorschiadigungen in den untersuchungsrelevanten
zentralen Versorgungsbereichen vorliegen; Eine Ausnahme bildet das Nah-
versorgungszentrum Friedrichsberg, welches eine erhohte Leerstandsquote
aufweist jedoch die ihm zugedachte stadtteilbezogene (Nah)-Versorgung
vollstdndig erfiillt. Insb. die beiden Lebensmittelmdrkte Aldi, Rewe sowie die
Nonfood-Fachmadrkte Kik und TEDi weisen eine gute Frequentierung auf.
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8.2 Umsatzschatzung GPK/HHW/Deko des Planvorhabens

Die Umsatzschdtzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im Sortiment
Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration und der Wettbewerbssituation in
der Ausgangslage.

Fiir den geplanten Sonderpostenmarkt Kriimet ermittelt sich im untersu-
chungsrelevanten Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration eine
Umsatzerwartung von rund 0,375 Mio. Euro p. a. Vor dem Hintergrund einer
innerhalb des Einzugsgebietes mafigen Wettbewerbssituation diirfte das Pro-
jektvorhaben eine geringe Kaufkraftbindung im Gesamt-Einzugsgebiet von
durchschnittlich rd. 12 % generieren kdnnen. Diese Gré3enordnung ist durch-
setzbar, weil der Fachmarkt Kriimet als einziger Sonderpostenmarkt im Ein-
zugsgebiet agiert, féllt jedoch nicht héher aus, da sich das Objekt aufgrund sei-
ner Alleinlage nicht an zugkraftigere Anbieter anlehnen kann.

Aus der Nah-Zone 1 des Einzugsgebietes (Liirschau) werden rund 28 % der
Kaufkraft gebunden. Der Kriimet-Markt erreicht in der ldndlichen Umlandzone
2 eine Kaufkraftbindung von noch ca. 16 %. Fiir das Schleswiger Stadtgebiet der
Zone 3 ermittelt sich eine Kaufkraftbindung von reduzierten rd. 8 %.

Hinzu kommen im Kernsortiment rund 0,04 Mio. Euro p.a. durch externe
Zufalls- und Streukunden mit Hauptwohnsitz auflerhalb des Einzugsgebietes,
vorwiegend ausgehend von Streukunden sowie Touristen der Schlei-Urlaubsre-
gion.

Daraus ergibt sich in dem Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekora-
tion eine Flachenproduktivitat, d.h. der pro Quadratmeter Verkaufsflache gene-
rierte Umsatz von rund 1.250 Euro/qm.

Umsatzschdtzung Planvorhaben Kriimet GPK/HHW/Deko

Zone Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- Umsatz- Umsatzzusammen-
volumen bindung chance setzung nach ...
Tsd. Euro Tsd. Euro Herkunft Kern-Rand-
p. a. p. a. sortiment
1 1.100 116 23,0 % 27 71 %
14.280 1.178 15,8 % 186 49,6 %
25.300 1.474 8,0 % 118  314%
EZG 40.680 2.769 11,9 % 331 882%
plus externer Zufluss 4 11,8%
Umsatz p. a. 375 100,0 % 100,0 %
Dimensionierung und Auslastung
Sortiment Umsatz  Verkaufs- Raumleistung
Tsd. Euro p. a. flache Euro/gm VKF p. a.
GPK/HHW/Deko 375 300 gm 1.250

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

8.3 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet — Prognose
nach Markteintritt des Vorhabens

Nach Projektumsetzung diirfte sich die Marktdurchdringung im Sortiment Glas/
Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration von rd. 7 auf 12 % im Einzugsgebiet
erhdhen. Die Kaufkraftbindungen in den einzelnen Zonen auf der Einzugsge-
bietsebene diirften sich nur geringfiigig erhohen, da mit gut 90 % bereits die
Sdttigungsgrenze nahezu erreicht ist. Demzufolge diirften die Projektwirkungen
nahezu vollstandig im Einzugsgebiet auftreten.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Sortiment GPK/HHW)/Deko fiir das Einzugsgebiet SOPO Kriimet, Liirschau — Zukiinftig

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
(Luarschau) (Umland) (Stadt Schleswig) total Umsatz Total Verdnderung
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Veranderung
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % [sd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ % Tsd.Europ.a ./ %
Sonderpostenmarkt Krimet 33 28,0 189 16,0 118 8,0 339 12,2 36 375 8,8 150 66,7
Y Zone 1 (Lirschau) 33 28,0 189 16,0 118 8,0 339 12,2 36 375 8,8 150 66,7
Schuby 1 0,5 13 1.1 13 0,5 1 15 03 -0 -1,3
Silberstedt 1 0,5 17 1.4 18 0,6 22 39 0,9 -1 -1,8
Jubek 1 0,5 13 1.1 13 0,5 1 15 03 -0 -1,3
Bollingstedt, Idstedt, Stolk, Neuberend, Niibel, Husby 9 0,8 9 0,3 1 10 0,2 -0 -0,9
Y Zone 2 (Umland) 2 1.4 52 4,4 54 1,9 25 79 1.8 -1 -1,5
Schleswig - ZVB Innenstadt 23 19,8 252 21,4 476 323 751 27,1 704 1.455 34,0 -45 -3,0
Schleswig - ZVB NVZ Friedrichsberg 0 0,2 3 0,2 142 9,6 145 52 99 243 57 -7 -2,6
Schleswig - NVZ Schleswig/Busdorf 0 03 3 03 7 0,5 11 0,4 9 20 0,5 -0 -0,2
Schleswig - SO Lattenkamp 30 25,4 362 30,7 427 29,0 818 29,6 331 1.150 26,9 -50 -4,2
Schleswig - SO St. Jirgen 2 1.9 32 2,7 58 39 92 33 63 155 3,6 - 2
Schleswig - Sonstige Lagen 16 13,9 175 14,9 142 7 334 12,0 462 795 18,6 -35 -4,2
Y Zone 3 (Schleswig, Stadt) 72 61,6 827 70,1 1.252 85,0 2.150 77,7 1.668 3.818 89,4 -142 -3,6
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Z 1-3) 106 91,0 1.067 90,5 1.370 93,0 2.543 91,8 1.729 4.272 100,0 7 0,2
Abfluss nach ...
Boklund 0 04 6 0,5 6 0,2 54 60 -0 -0,3
Treia 6 0,5 6 0,2 94 100 -0 -0,1
Eggebek 6 0,5 6 0,2 54 60 -0 -0,1
Suderbrarup 2 1.4 9 038 15 1.0 26 0,9 -3
Tarp 1 08 9 038 10 0,4 -3
Kropp 0 04 5 04 5 0,2 -1
Flensburg 3 2,5 29 2,5 37 2,5 69 2,5
Regionale Abfllisse / Umgebende Ein- 6 55 71 6,0 52 3,5 129 4,6 202 220 -7 -33
kaufslagen gesamt
Diffuser Abfluss 4 3,5 41 3,5 52 3,5 97 35
Ausgabenvolumen 116 100,0 1.178 100,0 1.474 100,0 2.769 100,0
Quelle: bulwiengesa AG sbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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8.4 Umsatzrekrutierung

Nach Simulation des Markteintritts des Neubauvorhabens diirften gemadf}
Modellrechnung rund 0,15 Mio. Euro p.a. innerhalb des Einzugsgebietes
umverteilt werden. Weitere 0,01 Mio. Euro wiirden bei umliegenden Standorten
auflerhalb des Einzugsgebiet umverteilt werden. Damit ist eine fast ausschlief3-
liche Umverteilung innerhalb des Einzugsgebiet gegeben.

Umsatzrekrutierung des projektierten Vorhabens
Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration

Projektumsatz durch: Mio. Euro Anteil
Umverteilung im Einzugsgebiet 0,15 94,2 %
Umverteilung aulRerhalb des EZG 0,01 4,5 %
Zwischensumme Umverteilung im EZG 0,15 98,7 %
+ konkret betrachtete Lagebereiche au3erhalb

Diffuse Umverteilung aul3erhalb des Untersu- 0,00 1,3%
chungsraums/zusatzliche externe Streuzuflisse

Umsatz gesamt 0,16 100,0 %

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, Rundungsdifferenzen méglich

8.5 Umsatzumverteilung
>> Umverteilungseffekte im Einzugsgebiet
Zone 1 (Liirschau):

Aufgrund fehlenden Wettbewerbs treten lokal keine Verdrangungswirkungen
auf.

Zone 2 (landliches Umland):

In den Liirschauer Nachbargemeinden belduft sich die Umverteilung aufgrund
geringer Wettbewerbsiiberschnitten mit den Randsortimentsbausteinen der
ansdssigen Lebensmittelmdrkte auf lediglich maximal -1,8 % und bewegt sich
damit im Bereich iiblicher Marktschwankungen.

Zone 3 (Stadt Schleswig):

Die Umverteilungswirkungen im Mittelzentrum Schleswig belaufen sich auf
maximal -4,2 % an dem Untersuchungsvorhaben nachstgelegenen Standortbe-
reich Sonderstandort Lattenkamp. Die absolute Umsatzhdhe belduft sich dabei
auf geringe 50 Tsd. Euro p.a. und liegt auch von der prozentualen Verdanderung
auf einem insgesamt geringen Niveau.

Ein dhnliches Umverteilungsniveau wird in den Sonstigen Lagen mit -4,2 %
erreicht. Hier steht insbesondere das hoch ausgelastete Action-Kleinpreiskauf-
haus im Fokus, welches die Umsatzabgaben gut auffangen kann.

Die Schleswiger Innenstadt wird mit -3,0 % gering und noch im Bereich iibli-
cher Marktschwankungen beriihrt. Hierbei diirften die diskontierenden Anbieter
wie TEDi, Woolworth und Euroshop im Fokus der Umsatzabgaben stehen und
nicht die wertigen (Klein)-Fachhandelsanbieter.

Weitere Lagebereiche werden mit -0,2 % kaum merklich (NVZ Busdorfer Krei-
sel) sowie mit sehr geringen Umschichtungen in Héhe von -2,6 % im NVZ
Friedrichsberg bzw. -2,9 % SO St. Jiirgen tangiert. Deren Versorgungsangebot
richtet sich weitestgehend an die eigenen Haushalte im Nahumfeld, weshalb es
nicht nennenswert im Wettbewerb zum Planvorhaben steht und von Kunden
aus dem restlichen Einzugsgebiet kaum aufgesucht wird. TEDi im NVZ Fried-
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richsberg ist der marktfiihrende Anbieter im siidlichen Stadtgebiet von Schles-
wig und diirfte insb. in das siidliche Umland ausstrahlen, was vom Kriimet Vor-
haben nicht mehr angesprochen werden kann und dem NVZ somit ausschlief3-

Umsatzumverteilung
Kernsortiment Periodischer Bedarf*; ohne Projektvorhaben

lich zur Verfiigung steht. Am Standort Busdorfer Kreisel und im SO St. Jiirgen Ausgangs-  Prognose- Projektbedingte

werden die Anbieter zudem ausschlielich im Randsortiment tangiert. ‘ , umsatz umsatz Veranderung
Teilraum/Standortbereich Tsd. Euro p. a. Tsd. Euro p. a. Tsd.Europ.a ./ %

Die Kriimet-Projektwirkungen im Stadtgebiet Schleswig liegen im Sortiment J Zone 1 (Lirschau)

Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration mit maximal -4,2 % auf einem Selntlay; 15 15 ) il

. . . o Silberstedt 40 39 -1 -1,8

noch geringem Niveau und unterhalb einer Abwagungsrelevanz. oEeR 15 15 o 13
Bollingstedt, Idstedt, Stolk, Neuberend, Niibel, Hiisby 10 10 -0 -0,9
Y Zone 2 (Umland) 80 79 -1 -1,5
Schleswig - ZVB Innenstadt 1.500 1.455 -45 -3,0
Schleswig - ZVB NVZ Friedrichsberg 250 243 -7 -2,6
Schleswig - NVZ Schleswig/Busdorf 20 20 -0 -0,2
Schleswig - SO Lattenkamp 1.200 1.150 -50 -4,2
Schleswig - SO St. Jurgen 160 155 -5 -29
Schleswig - Sonstige Lagen 830 795 -35 -4,2
Y Zone 3 (Schleswig, Stadt) 3.960 3.818 -142 -3,6
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Z 1-3) 4.040 3.897 -143 -3,5

Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen auBerhalb des Einzugsgebiets:

Boklund 60 60 -0 -0,3
Treia 100 100 -0 -0,1
Eggebek 60 60 -0 -0,1
Stderbrarup -3

Tarp -3

Kropp -1

Flensburg

Regionale Abflisse / Umgebende Einkaufs- 220 220 -7 -33

lagen gesamt

Quelle: Erhebungen und Berechnungen bulwiengesa AG; * ohne Nonfood-/Rand-/Aktionssortimente
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>> Umverteilungseffekte auierhalb des Einzugsgebietes

Umverteilungseffekte bei betrachteten Standorten (Boklund, Treia, Eggebek)
auflerhalb des Einzugsgebietes fallen mit <1 % marginal aus und beriihren vor-
dringlich Randsortimentsbausteine. Die geringen absoluten Umsatzabgaben der
weiteren Umlandzentren (Siiderbrarup, Tarp, Kropp) fallen duflerst gering aus
und diirften gegeniiber den vorgenannten Standorten nochmals geringere
Umverteilungswirkungen aufweisen, da sie sich deutlich vom Liirschauer Ein-
zugsgebiet abgrenzen und durch eine hohe Entfernung zum Kriimet-Vorhaben
gekennzeichnet sind. Zudem bestehen in diesen Zentren eigene Fachmarktan-
gebote im Sortiment Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration mit (TEDi,
Schauen&Kaufen, Woolworth), so dass die geringen Umsatzabgaben von jeweils
<5 Tsd. Euro p. a. kaum rechnerisch nachweisbar sein diirften.

Anhand der qualitativen und quantitativen Analyse des Gesamtvorhabens der
Kriimet-Neuaufstellung konnen schiadigende Wirkungen auf die Versorgungs-
funktion Zentraler Orte und zentrale Versorgungsbereiche vollumfanglich aus-
geschlossen werden. Im Sortiment ,,Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekora-
tion“ treten lediglich geringe Umverteilungswirkungen auf, welche jedoch nur
geringe und unerhebliche Umschichtungen ausldsen. Die sonstigen Sortimente
des Kriimtevorhabens diirften nochmals geringere Markteinflussnahmen zei-
gen.
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9 Prifung raumordnerischer Vorgaben

9.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021
> Zentralitdtsgebot

»Einkaufszentren, grof§flichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB3fldchige Han-
delsbetriebe fiir Endverbraucherinnen und Endverbraucher im Sinne von § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen wegen ihrer
besonderen Bedeutung fiir die Zentralitdt in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzen-
tren, Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums beziehungsweise Stadtrand-
kernen I Ordnung mit Teilfunktion eines Mittelzentrums, Unterzentren beziehungs-
weise Stadtrandkernen I. Ordnung und Ldndlichen Zentralorten beziehungsweise
Stadtrandkernen II. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (Zentrali-
tdtsgebot).“

Die Gemeinde Liirschau ist nach der Verordnung zum Zentralortlichen System
2009 eine Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion. Als Gemeinde ohne zen-
tralortliche (Versorgungs-)Funktion ist Liirschau regelmafig nur fiir die
Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit bis zu 800 gm Verkaufsfliche zur
Versorgung der Bevilkerung innerhalb des unmittelbaren Versorgungsgebietes
— hier: Gemeindegebiet Liirschau — geeignet. Das Vorhaben verst63t damit als
Einzelhandelsgrofiprojekt gegen das Zentralitdtsgebot.

x Zielabweichung, als Grundlage fiir eine mogliche landesplanerische Tolerie-
rung dient diese Untersuchung mit Fokus auf dem Kongruenz- und Beein-
trachtigungsverbot.

> Integrationsgebot

,Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11
Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten gemdl3 Anlage 4 sind nur in Zen-
tralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (Integrationsgebot). Die
Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemdR Anlage 4 sind auch auf3er-
halb Zentraler Versorgungsbereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet
der Standortgemeinde im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig
(siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).“

Gemadf landesplanerischer Stellungnahme des Ministeriums fiir Inneres, Kom-
munales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein vom 16.05.2024
befindet sich das Vorhabengrundstiick im Ortszentrum von Liirschau. Damit
diirfte dem Integrationsgebot nach Kapitel 3.10 Ziffer 6 der Fortschreibung 2021
des LEP entsprochen werden. Durch die mittige Ortslage mit umgebender
Wohnbebauung ist der Standort zudem siedlungsstrukturell integriert.

v Ziel erfiillt
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»> Kongruenzgebot

,,Bei der Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO
ist sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zuldssig festgesetzten Einzelhandels-
nutzungen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich iiber-
schreitet (Kongruenzgebot). Verflechtungsbereich der Standortgemeinde ist

- (..)

- ()

- fiir Gemeinden ohne zentralortliche Bedeutung fiir alle Einzelhandelseinrichtungen
das Gemeindegebiet.“

Aufgrund der Betriebstypik als Sonderpostenmarkt besteht sowohl in der Aus-
gangslage als auch nach der Neuaufstellung von Kriimet ein deutlich iiber die
Gemeindegrenze hinausgehendes Einzugsgebiet. Es ist davon auszugehen, dass
deutlich mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kunden von auflerhalb der
Gemeinde Liirschau umgesetzt werden.

Dies ist neben der Lage insb. dem Betriebstypus geschuldet. Das besondere
Warensortiment fiihrt zu einem notwendig groflen Kundenkreis und damit Ein-
zugsgebiet. Entsprechend sind die ndchstgelegenen Sonderpostenmarkt-Sys-
temwettbewerber erst wieder in Flensburg, Siiderbrarup/Kappeln, Husum und
Kropp ansdssig.

Die Gemeinde Liirschau weist mit rd. 1.100 Einwohnern eine nur sehr schwache
Einwohnerbasis mit geringen endogenem Tragfdhigkeitspotenzial auf.

Gleichwohl ein tiber die Gemeindegrenze von Liirschau hinausreichendes Ein-
zugsgebiet vorliegt, fdllt die Kaufkraftabschopfung im Gesamtsortiment des
Sonderpostenmarktes Kriimet mit vsl. 1,5 % im Einzugsgebiet in der IST-Situa-
tion und rd. 1,9 % nach Neuaufstellung duflerst gering aus. Die Marktwirksam-
keit des Sonderpostenmarktes Kriimet fdllt insoweit dulerst gering aus.

Dies liegt insb. an der fiir Sonderpostenmarkte typischen groflen Sortiments-
breite bei gleichzeitig geringer Sortimentstiefe. Innerhalb der einzelnen Waren-
gruppen wird jeweils nur ein ausschnittweises Sortiment angeboten. Insoweit
unterscheiden sich Sonderpostenmarkte von auf einzelne Sortimente konzen-
trierte bzw. fokussierte Fachmadrkte (wie z.B. Baustoff-, Inneneinrichtungs-,
Drogerie-, Bekleidung-, Schuhfachmarkt), welche wesentliche hhere Umsatze
je Sortiment generieren und damit eine deutlich héhere Marktwirksamkeit in
ihrem Stammsortiment auslosen konnen.

x Zielabweichung: Die besondere Eigenart des Betriebstypus Sonderposten-
markt sowie unter Beriicksichtigung wirtschafts- und strukturpolitischer
Erwdgungen konnte gleichwohl eine landesplanerische Tolerierung der Ziel-
abweichung begriinden.
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>>Beeintrachtigungsverbot

,,(1) Die Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO
darf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrdchtigen und keine
schddlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der planenden
Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen (Beeintrdchtigungsverbot).

(2) Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkungen auf die verbraucher-
nahe Versorgung mit Waren und Giitern des tdglichen Bedarfs fiir die Bevolkerung im
Einzugsgebiet erwarten lassen.“

Die qualitative Untersuchung fiir samtliche Einzelsortimente verdeutlicht die
geringe Markteinflussnahme des Kriimet-Sonderpostenmarktes innerhalb des
Einzugsgebietes, welche im Gesamtsortiment durchschnittlich lediglich zur
einer duferst geringen Kaufkraftbindung von 1,5 % im Einzugsgebiet in der
IST-Situation und rd. 1,9 % nach Neuaufstellung fiihrt.

Das Sortiment , Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration stellt das markt-
engste vorhabenrelevante Sortiment dar und iiberschreitet als einziges Sorti-
ment die Indikatoren fiir eine notwendige Untersuchungsrelevanz fiir eine wei-
tergehende Auswirkungsanalyse. Fiir alle anderen Sortimente ist von einer
geringeren Markteinflussnahme auszugehen.

Fiir das Sortiment ,Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration wurde an-
schliefend eine quantitativen Auswirkungsanalyse durchgefiihrt. Fiir das Sorti-
ment ,,Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration kénnen schidigende Wir-
kungen auf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte und zentrale Versorgungs-
bereiche ausgeschlossen werden.

Da fiir das Sortiment GPK/HHW/Deko als marktengste Vorhabensortiment ent-
sprechende negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind, ist mit hoher Wahr-
scheinlichkeit davon auszugehen, dass die sonstigen Vorhabensortimente des
Kriimet-Marktes nochmals geringere Auswirkungen als das bereits quantitative
untersuchte Sortiment ,,Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration* aufweisen
diirfte. Zudem ist hierbei zu beriicksichtigen, dass das Sortiment GPK/HHW/
Deko das einzige zentrenrelevante Sortiment ist — die 3 weiteren Ausbau-Sorti-
mente sind gem. EHK Schleswig 2022 als nicht-zentrenrelevant klassifiziert.

v Ziel erfiillt
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10 Ergebnis

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die geplante Neuaufstellung des
Sonderpostenmarktes Kriimet auf zukiinftig knapp 2.000 gm Verkaufsfldche in
der Gemeinde Liirschau.

Die durchgefiihrte Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse fiihrt zu folgenden
Ergebnissen:

Liirschau weist stabile makrostandortseitige Rahmenbedingungen auf. Eine
stabile Einwohnerentwicklung, iiberdurchschnittliche Kaufkraft kennzeichnet
diese typische Wohnortgemeinde ohne zentralortliche Funktion aus.

Multisortimentskaufhdauser wie Sonderpostenmadrkte weisen ein breites Sorti-
ment auf, welche auf Einzelsortimentsebene und der schwachen Raumleistung
bzw. Flachenproduktivitdt nur geringe absolute Umsatzhohen erreichen.

Die Neuaufstellung dient insb. der Objektmodernisierung sowie der Anpassung
an betreiberseitige Standards. Die Erweiterung zielt vordringlich auf nicht-zen-
trenrelevanter Sortimente, welches dem Nachfrageverhalten von Kunden im
landlichen Raum zu Gute kommt. Als einziger Einzelhandelsbetrieb in Liirschau
iibernimmt Kriimet die Nahversorgungsfunktion aufgrund seines Angebotes im
periodischen Bedarf. Fiir pragnante Lebensmittelmdrkte ist Liirschau aufgrund
geringer Mantelbevolkerung nicht tragfdhig — die Nahversorgung in Liirschau
hangt von Kriimet ab.

Die geplante Verkaufsflichenerweiterung von rund 1.375 qm Verkaufsfldche auf
eine Ziel-Verkaufsfliche von circa 1.975 qm Verkaufsfliache soll vorrangig in
den nicht-zentrenrelevante Sortimenten mit rd. +450 qm ausgebaut werden.
Eine Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimente gem. Einzelhandelskon-
zept Schleswig 2022 ist lediglich im Sortiment Glas/Porzellan/Keramik/Dekora-
tion geplant. Der Verkaufsflichenanteil der nicht zentrenrelevanten Sortimente

wird durch die Kriimet-Neuaufstellung deutlich erhéht. Sechs von 10 Sortimen-
ten sollen erst gar nicht erweitert werden.

Aufgrund des besonderen Betriebstypus Sonderpostenmarkt besteht eine ge-
geniiber sonstigen Einzelhandelsbetrieben {iberértliche Ausstrahlung insb.
durch das atypische Sortiment und den angesprochenen Kundenkreis bei
gleichzeitig geringer Marktdurchdringung. Die Nahversorgung strahlt wohl-
gleich primar ortlich aus.

Das Kriimet-Einzugsgebiet geht mit rd. 40.700 Einwohnern {iber die Standort-
gemeinde Liirschau hinaus und umfasst auch die Nachbargemeinden sowie als
Randzone auch die Stadt Schleswig.

Das Kriimet-Einzugsgebiet stellt dabei lediglich einen Teilausschnitt des iiber-
geordneten mittelzentralen Einzugsgebietes der Stadt Schleswig dar, welches
gut doppelt so einwohnerstark wie das hier untersuchte Raumaggregat ausfdllt.
Tourismuseffekte spielen zudem fiir den Einzelhandel in der Stadt Schleswig
eine nicht unerhebliche Rolle - hiervon diirfte der Kriimet-Markt nur sehr ein-
geschrankt profitieren. Das Schleswiger Einzugsgebiet greift insb. im Osten bis
nach Siiderbrarup sowie im Siiden bis in den Raum Kropp markant tiber das
Liirschauer Kriimet-Einzugsgebiet hinaus.

Gem. landesplanerischer Vorgabe lag der Fokus der Untersuchung insb. auf den
beiden raumordnerischen Zielen des Kongruenzgebotes und des Beeintrdchti-
gungsverbotes. Das Zentralitdtsgebot ist aufgrund der fehlenden zentraldrtli-
chen Einstufung der Gemeinde Liirschau nicht erfiillbar. Das Integrationsgebot
wird seitens der Landesplanung als erfiillt angesehen.

Das Projektvorhaben des erweiterten Kriimet-Neubaus ist in der Gesamtbe-
trachtung als ausreichend tragfahig und vertrdglich zu bewerten.

Das Gesamtobjekt des Kriimet-Sonderpostenmarktes weist lediglich eine
geringe Markteinflussnahme innerhalb des Einzugsgebietes auf. Das Sortiment
,,Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration* stellt das marktengste vorhaben-
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relevante Sortiment dar und {iberschreitet als einziges Sortiment die Indikato-
ren fiir eine notwendige Untersuchungsrelevanz fiir eine weitergehende Aus-
wirkungsanalyse. Fiir alle anderen Sortimente ist von einer geringeren Markt-
einflussnahme auszugehen.

Fiir das Sortiment ,,Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration* kénnen nach
Durchfiihrung einer quantitativen Auswirkungsanalyse schddigende Wirkungen
auf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte und zentrale Versorgungsbereiche
ausgeschlossen werden.

Da fiir das Sortiment GPK/HHW/Deko als marktengstes Vorhabensortiment
entsprechende negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind, ist mit hoher
Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die sonstigen Vorhabensortimente
des Kriimet-Marktes nochmals geringere Auswirkungen als das bereits quanti-
tative untersuchte Sortiment ,Glas/Porzellan/Haushaltswaren/Dekoration*
aufweisen diirfte.

Hier ist insb. darauf hinzuweisen, dass das vertieft untersuchte Sortiment
GPK/HHW/Deko das einzige zentrenrelevante Sortimente mit Erweiterungsab-
sicht darstellt und die verbleibenden 3 Erweiterungssortimente als nicht zen-
trenrelevante Sortimente im Mittelzentrum Schleswig gelten. Sie werden inso-
weit vordringlich an Standorten auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche
angeboten.

Das Kongruenzgebot kann aufgrund der besonderen Betriebstypik als Sonder-
postenmarkt sowohl in der Ausgangslage als auch nach der Neuaufstellung
ebenso wie das Zentralitdtsgebot nicht eingehalten werden. Eine iiberortliche
Ausstrahlung eines Sonderpostenmarktes in einer Landgemeinde wie Liirschau
kann als charakteristisch bezeichnet werden. Dies ist neben der Lage insb. dem
Betriebstypus geschuldet. Das besondere Warensortiment mit einer grof3en Sor-
timentsbreite bei gleichzeitig geringer Sortimentstiefe fithrt zu einem notwen-
dig groflen Kundenkreis und damit iiberdrtlichen Einzugsgebiet, wohlgleich bei
einer insgesamt duflerst geringen Marktabschopfung bzw. Markteinflussnahme.

Die besondere Eigenart des Betriebstypus Sonderpostenmarkt sowie die
Beriicksichtigung von wirtschafts- und strukturpolitischer Erwdgungen einer
Landgemeinde konnte gleichwohl eine Zielabweichung begriinden.
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Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Nahrungs-/Genussmittel,Nahrungserganzung, Verbrauchsguter, Zeit./Zeitschr.
Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben

und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd. Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1.100 1123 3.214 3.536 2,9 %
2 Nah-Umland 14.280 96,7 3.067 43.791  362%
3 Stadt Schleswig 25.300 80,4 2.912 73.672 60,9 %
4 93,5 3.036
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 2.974 120.999 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 3.098 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,31

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Drogeriewaren/WPR/Verbrauchsgtter Haushalt

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben-  Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1.100 1123 373 410 33%
2 Nah-Umland 14.280 96,7 333 4756  37,9%
3  Stadt Schleswig 25.300 80,4 291 7.369 58,8 %
4 93,5 325
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 308 12535 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 341 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,75

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Bekleidung/Schuhe

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1100 1123 696 765 4,1 %
2 Nah-Umland 14.280 96,7 553 7902 418%
3 Stadt Schleswig 25.300 80,4 404 10.226 54,1 %
4 93,5 524
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 464 18.894 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 583 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,57

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Schreibwaren

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1100 1123 38 42 42 %
2 Nah-Umland 14.280 96,7 30 425 42,6 %
3 Stadt Schleswig 25.300 80,4 21 531 532%
4 93,5 28
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 25 998 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 32 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,70

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.
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Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Spielwaren

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd. Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1100 1123 72 79 4,6 %
2 Nah-Umland 14.280 96,7 54 773 443 %
3 Stadt Schleswig 25.300 80,4 35 891 51,1%
4 93,5 50
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 43 1743 100%

@ Verbrauchsausgaben D 58 Euro/EW p. a. Elastizitat: 2,00

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Glas/Porzellan/Keramik/Dekoration

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben-  Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1.100 1123 106 116 4,2 %
2 Nah-Umland 14.280 96,7 83 1.178 42,6 %
3  Stadt Schleswig 25.300 80,4 58 1.474 532%
4 93,5 78
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 68 2.769 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 87 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,70

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Zooartikel

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1100 1123 69 76 3,1%
2 Nah-Umland 14.280 96,7 64 914 36,9%
3 Stadt Schleswig 25.300 80,4 59 1.487 60,0%
4 93,5 63
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 61 2477 100%

@ Verbrauchsausgaben D 65 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,49

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Mdbel

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1100 1123 515 567 4,6 %
2 Nah-Umland 14.280 96,7 386 5519 443%
3 Stadt Schleswig 25.300 80,4 251 6.361 51,1%
4 93,5 360
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 306 12.447 100%

@ Verbrauchsausgaben D 414 Euro/EW p. a. Elastizitat: 2,00

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.
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Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Baumarktartikel

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd. Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1.100 1123 565 622 3,8 %
2 Nah-Umland 14.280 96,7 462 6.599 40,8%
3 Stadt Schleswig 25.300 80,4 354 8.960 554 %
4 93,5 441
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 398 16.180 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 484 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,37

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Gartenbedarf

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben-  Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2023 2023 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gem. Lurschau 1.100 1123 174 191 32%
2 Nah-Umland 14.280 96,7 157 2243 37,6%
3  Stadt Schleswig 25.300 80,4 140 3.537 592 %
4 93,5 154
EZG Alle Marktzonen 40.680 87,0 147 5.972 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 161 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,66

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024 Einwohner, Einwohnerzahl
31.12.2023  (Zensus 2011) um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs der Fortschreibung Zensus 2022 vs. Zensus 2011 angepasst
und gerundet; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG, VA-
Satz angepasst um den Korrekturfaktor des Zensusbruchs +1,6 %; Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppen-
spezifischer Ausgabenelastizitat.
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Verzeichnis der Abkiirzungen

AV Ausgabenvolumen LK/Lkr.  Landkreis

ALQ Arbeitslosenquote LM/VG  Lebensmittel/Verbrauchsgtter

ASB Allgemeiner Siedlungsbereich LROP Landes-Raumordnungsprogramm

BA Bauabschnitt MA Marktanteil

BAB Bundesautobahn MF Mietflache

BfLR Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) Ml Mischgebiet

BBR Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung MIV Motorisierter Individualverkehr

BGF Bruttogeschossflache Mz Mittelzentrum

BIP Bruttoinlandsprodukt NLS Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik

BHM Bau- und Heimwerkermarkt oG Obergeschoss

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) OPNV Offentlicher Personennahverkehr

EFH Einfamilienhaus otz Ortsteilzentrum

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PH Parkhaus

EH Einzelhandel Pkw Personenkraftwagen

EKZ Einkaufszentrum PP Parkplatze/Stellplatze

EW Einwohner am Quadratmeter

EZG Einzugsgebiet ROG Raumordnungsgesetz

FGZ FulRgangerzone RROP Regionales Raumordnungsprogramm

FM Fachmarkt SBWH  Selbstbedienungswarenhaus

FMZ Fachmarktzentrum SG Samtgemeinde

GE Gewerbe SM Supermarkt

GfK Gesellschaft fur Konsumforschung, Nurnberg SO Sondergebiet

GG Gebrauchsguter SvpP Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte

GPK Glas, Porzellan, Keramik UE Unterhaltungselektronik

GvVZ Guterverkehrszentrum UKz Umsatzkennziffer

GZ Grundzentrum VA Verbrauchsausgaben

HAKA Herrenoberbekleidung VG Verkehrsgemeinschaft (sddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)

HWS Hauptwohnsitz VKF Verkaufsflache

KES Komplexer Einzelhandelsstandort VM Verbrauchermarkt

KIKA Kinderbekleidung \74 Versorgungszentrum

Kfz Kraftfahrzeug WA Allgemeines Wohngebiet

KKz Kaufkraftkennziffer WPR Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Konz. Konzessionar Wz Wohnnahes Zentrum

LEP Landesentwicklungsplan, ZVB Zentraler Versorgungsbereich
Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg) ZUpP Zentraler Umsteigepunkt
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Erlauterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage

Musterstadt Musterstadt Musterstadt Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/
Nord Sud gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen  Marktanteil
Kunden
Wettbewerber Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro Tsd. Euro %
D. a. .a. p. a. .a. p. a. p.a. Dp.a.
ZVB Innenstadt (5.258) 150  12.505 211 (2.193) 65 14698 158 b 16,6
Fachmarktzentrum 8.455 43 6.310 18,0 14.765 24,9 1.687 50 16.452 17,7 1.949 18.201 19,6
Kleinhandel 1.208 I 5,0 701 2,0 1909 32 337 1.0 2246 24 54 2.300 2,4
Bezirk Nord (Bestand) 16.910/ 70,0 12.269 35,0 29.179 493 4.217 12,5 33.396 359 2.905 36.301 38,6
Untersuchungsprojekt / - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam -
Bezirk Nord gesamt 16.91) 70,0 12.269 35,0 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 38,
Streulagen Siid 2406 100 12.269 350 14.685 24,8 843 25 15528 167 1471 16999 181
ZVB OTZ Sud 1.108 5,0 8.063 23,0 9.270 157 506 1,5 9.777 10,5 823 10.600 ﬁ1,3
Bezirk Siid gesamt 3ﬁ24 15,0 20.332 58,0 23.955 4 1349 4,0 25.305 27,2 2.294 27.599F 29,
Musterstadt gesamt 2(’.533 85,0 32.601 93,0 53.134 (89,7 5.567 16,5 58.701 63,2 5.199
ZVB Hinterbduttel 121 0,5 175 0,5 296 \Ofgk 8.434 25,0 8730 94 2.270 . 7
GE Hinterbuttel 966 4,0 0,5 1142 19 \ 8.097 24,0 9.238 9,9 2.962 12.200 /13,0
Streulagen Hinterbuttel I 242 1,0 0 242 04 \3.374 10,0 3.615 39 385 0 4,3
Hinterbiittel gesamt / 1329 5,5 351 1,0 1.679 2,8 13‘905 59,0 21.584 23,2 5.617 27.201) 28,9
Kleinhandel Nebendorf /121 0,5 0 121 02 2899 80 2820 3,0 180 3000 3,2
Umsatz/KKB im EZG |/ 21983 91,0 32952 940 54934 92,8 28170 835 83.105 89,4 10.996 (94.107) 100,0
Abfluss nach B-Burg / 242 1,0 175 05 417 07 337\ 1,0 754 08 ~
Abfluss in das EKZ / 483 2,0 175 05 658 1,1 1687 \50 2345 25 \
Abfluss nach Fernerliefer]' __242 175 0,5 417 0,7 1.687 \0 2104 23 \
Diffuser Abfluss / 1.208) 5,0 1577 45 2785 47 1.856 5,\ 4.641 5,0

L

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell.

Die Einwohner des nérdlichen Stadtgebietes verfugen
Uber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p.
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben.
Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund

7,2 Mio. Euro p. a.

Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin-
dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig.

Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfra-
gevolumens schlissig auf die in Betracht kommenden
Einkaufsalternativen.

Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf-
kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder einzel-
nen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei von
einer Vielzahl von Determinanten abhéngig, deren Rele-
vanz fur die Einkaufsstattenwahl zudem in den verschie-
denen Handelsbranchen unterschiedlich ausgeprégt ist.
Herausragende Einflussfaktoren sind Distanz/Erreichbar-
keit, Betriebstypik, Zentralitat des jeweiligen Lageberei-
ches. Sie bestimmen die Auspragung der Kaufkraftbin-
dung. Wo immer méglich, wird das Rechenmodell durch
die Auswertung realer Befunde z. B. zur Kunden- und
Umsatzherkunft an bestehenden Standorten kalibriert.

Knapp 90 % der in Musterstadt ansassigen Nachfrage
werden bereits im Stadtgebiet umgesetzt - rund 85 %
sind es im Bezirk Nord und 93 % im Bezirk Sud. Die Diffe-
renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel aus nérdlich
vorgelagerten Konkurrenzzentren (Gewerbegebiet Hin-
terbuttel, EKZ), die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus
Musterstadt-Nord abziehen. Fir das in der anschlieRen-
den Wirkungsanalyse in das Rechenmodell einzustel-
lende Planvorhaben ist bereits im Vorwege erkennbar:
Die Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum mehr stei-
gerbar - hohe lokale Verdrangung ist zu erwarten.

Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
raumliche Herkunft.

Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden
15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.

Davon stammen:

+ 7,2 Mio. Euro aus dem nérdlichen Stadtgebiet
+ 5,3 Mio. Euro aus dem sudlichen Stadtgebiet

+ 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
+ 0,9 Mio. Euro aus externen Zuflissen

Gesamtumsatz in Musterstadt

Gesamtumsatz in Hinterbittel - einem
nachgeordneten Zentralort im landlichen Einzugs-
gebiet von Musterstadt, der im Wesentlichen sich
selbst sowie Teile des landlichen Einzugsgebietes
versorgt.

Er verflgt zudem Uber eine Gewerbegebietslage,
deren Fachmarkte in begrenztem Umfang auch in
den nérdlichen Stadtbezirk von Musterstadt aus-
strahlen. Immerhin 4 % des Nachfragevolumens
aus diesem Stadtbezirk flieBen dorthin.

Durch die Randlage der Gemeinde Hinterbuttel im
Einzugsgebiet Musterstadts empfangt sie auch
Zuflisse aus angrenzenden Raumen, die von Mus-
terstadt nicht mehr erreicht werden. Deshalb
erscheinen die Umsatze mit externen Kunden in
Hinterbuttel recht hoch. Dies ist also kein Indiz fur
eine héhere Reichweite der Gemeinde Hinterbdittel,
sondern tatsachlich Gberschneiden die beiden Ein-
zugsbereiche nur nicht vollstandig.

Ein groBes Problem raumordnerisch vorgegebener
Verflechtungsrdume liegt darin, dass gegenseitige
Einzugsgebietsiberschneidungen benachbarter
Gemeinden ignoriert werden. Dies entspricht selten
der Realitat.

Gesamtumsatz in Musterstadt einschliel3lich seines
landlichen Einzugsgebietes, in dem sich der landli-
che Zentralort Hinterbiittel sowie die kleine
Gemeinde Nebendorf befinden.

Nicht nur die Verwendung der Nachfrage auch die
Hohe und die rdumliche Zusammensetzung der im
Untersuchungsraum getatigten Umsatze wird im
Modell schlissig erklart. Das Modell ist insoweit
selbstreferentiell; beide Perspektiven missen letzt-
lich stimmig sein.
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