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Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung des Famila in Nortorf

1 AUFTRAG

Auftrag

= Erstellung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung und Mo-
dernisierung des Famila-Marktes in Nortorf

Auftraggeber
= Stadt Nortorf

Zeitraum
= Juli - August 2013

Untersuchungsdesign

= Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesi-
tuation des vorhabenrelevanten Einzelhandels in Nortorf

= Beurteilung des Planvorhabens
= Okonomische Wirkungsanalyse

= Bewertung der Ergebnisse und abschlieRende Empfehlung
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2 AUSGANGSLAGE UND PLANVORHABEN

Die Firma Famila Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG plant in der Stadt Nor-
torf die Erweiterung und Modernisierung ihres Marktes. Dieser Schritt wird
notig, da bei diesem Markt zum einen generell Modernisierungsbedarf be-
steht. Zum anderen wird es in Nortorf in Kiirze zu umfangreichen Verande-
rungen im Lebensmitteleinzelhandel kommen, denen Famila begegnen muss.

Besagte Veranderungen umfassen die Umsiedlung und gleichzeitige Erweite-
rung von Edeka und Aldi sowie die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
auf dem ehemaligen OK-Media-Geldande. Dadurch entstehen insgesamt ca.
3.600 m? Verkaufsflache in modernen Filialen (Edeka mit ca. 2.000 m? VKF,
Aldi mit ca. 1.000 m? VKF, DM mit ca. 600 m? VKF). Durch die Umsetzung die-
ses Vorhabens sind praktisch alle anderen Lebensmittelbetriebe in Nortorf
von einer Verscharfung des Wettbewerbs betroffen, wobei Famila als einzi-
ger weiterer Vollsortimenter entsprechend hohe Umsatzriickgdnge zu ver-
kraften haben wird".

Flr Famila ist dies Anlass, den eigenen Marktauftritt kritisch zu hinterfragen
und geeignete MaRRnahmen zu ergreifen. Dies umso mehr, als das dem
Famila als Kern des im Zentrenkonzept der Stadt Nortorf ausgewiesenen
Nahversorgungszentrums Timmasper Weg/Itzehoer StraRe eine besondere
Bedeutung fir die Nahversorgung Nortorfs und des Verflechtungsbereiches
zukommt.

Der Markt umfasst aktuell eine Verkaufsfliche von ca. 2.200 m2. Hinzu
kommt ein Mall-Bereich von ca. 300 m?, in dem sich ein Backer, ein Floristik-
Geschiaft und eine der zwei Nortorfer Post-Filialen befindet.

Die Planungen beinhalten eine Erweiterung der Verkaufsflache auf ca. 3.500
m? und eine Ausdehnung des Mall-Bereiches auf ca. 500 m2. Mit der Ver-

! Vertraglichkeitsuntersuchung OK-Media-Areal fur die Stadt Nortorf, CIMA 2010
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kaufsflachenerweiterung soll neben einer Ausweitung des Angebots der
Markt auch den aktuellen und zukiinftigen Bedtrfnisse der Kunden ange-
passt werden, wie dies in Nortorf bei verschiedenen Anbietern bereits erfolgt
ist bzw. erfolgen wird. Dazu gehort u.a. eine groRzligigere Warenprasentati-
on mit breiteren Gangen und niedrigeren Regalen sowie ein insgesamt zeit-
gemaler Marktauftritt.

Abb. 1: Verkaufsflichenstruktur des Vorhabens?

Verkaufs- Verkaufs- Flichen-
CIMA Warengruppe flaiche Bestand | flache Planung .,
. R . ) zuwachsin m
inm in m
Periodischer Bedarf insgesamt 1.615 2.575 960
Lebensmittel, Reformwaren 1.300 2.070 770
Gesundheit und Kérperpflege 300 480 180
Zeitschriften, Schnittblumen 15 25 10
Aperiodischer Bedarf insgesamt 585 925 340
Bekleidung, Wéasche 140 225 85
Schuhe, Lederwaren 20 30 10
Blicher, Schreibwaren 45 75 30
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 70 110 40
Sportartikel, Fahrrader 10 15 5
Spielwaren 80 120 40
Zooartikel 40 65 25
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 120 190 70
Heimtextilien 40 65 25
Baumarktartikel 20 30 10
Einzelhandel insgesamt 2.200 3.500 1.300

Quelle: Famila, Begehung durch die CIMA im Juli 2013

Mit der Ausweitung der Mall soll u.a. auch die Funktion als Nahversorgungs-
zentrum gestarkt werden, welches sich nicht nur durch seine einzelhandels-
spezifischen Angebote auszeichnet, sondern auch ergdanzende Dienstleistun-
gen umfasst. Die bestehenden Einrichtungen innerhalb des Marktes sollen

’ Die Angaben zu den Verkaufsflachen der Einzelsortimente beruhen auf der Information von
Famila, dass diese ausgehend von der aktuellen Sortimentsstruktur proportional erweitert
werden.
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dabei zum Teil ausgebaut (Post-Filiale) werden und weitere, wie beispiels-
weise ein Reisebliro, hinzukommen.

Fiir die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens ist die Vertraglichkeit fiir die
bestehenden Einzelhandelsstrukturen und hier speziell die zentralen Versor-
gungsbereiche im Verflechtungsbereich der Stadt zu prifen.

Die Grundlage fir die Vertraglichkeitsberechnung bildet die geplante zusatz-
lich entstehende Verkaufsflache von ca. 1.300 m? unter Beriicksichtigung der
steigenden Gesamtattraktivitdt des Marktes. Die Mall-Zone wird im Rahmen
der Vertraglichkeitsprifung nicht detailliert untersucht, da es sich in diesem

Bereich nach jetzigem Planungsstand um Erweiterungen bzw. Neuansiedlun-
gen aus dem Dienstleistungsbereich handelt.

Da das Vorhaben auf dem OK-Media-Areal (B-Plan Nr. 48) zum Zeitpunkt des
Umbaus des Famila-Marktes bereits realisiert sein wird oder sich zumindest
in der Bauphase befinden dirfte, wird in den folgenden Betrachtungen von
der dann vorliegenden Bestandssituation ausgegangen.

Abb. 2: Vorhabenstandort

Foto: CIMA GmbH 2013
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Abb. 3: Luftbild Stadt Nortorf mit Planvorhabenstandort

OK-Media-
Areal

-Planvorhabenstandort

Quelle: Google Earth Professional 2013
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013
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Abb. 4: Planentwurf zur Famila Erweiterung®

Quelle: AX5 architekten bda 2013

* Die Flachenangaben im Plan beziehen sich auf Nutzflachen und nicht auf Verkaufsflachen.
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3 MARKTANALYTISCHE GRUNDDATEN

3.1 Raumordnerische und sozio6konomische Struktur

Zentralo6rtliche Bedeutung

Die Stadt Nortorf hat als Unterzentrum die raumordnerische Funktion, fir ih-
ren engeren Verflechtungsbereich (Nahbereich) zentrale Einrichtungen und
Angebote zur Deckung der Grundversorgung der Bevolkerung in sozialer, kul-
tureller und wirtschaftlicher Hinsicht bereitzustellen.

Relevante Konkurrenzorte mit zentralortlicher Funktion im Umfeld von Nor-
torf sind:

= Oberzentrum Neumdinster
= Oberzentrum Kiel

= Mittelzentrum Rendsburg
= Unterzentrum Bordesholm

= Unterzentrum Hohenwestedt
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Abb. 5: Nortorfs Lage im Raum

Quelle: Raumordnungsbericht , Zentralortliches System“ 2008
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Abb. 6: Sozio6konomische Rahmendaten der Stadt Nortorf sieren auf der Fortschreibung der Bevolkerungszahlung von 1987, da im Zuge
. . des Zensus 2011 die Bevolkerungszahlen von Nortorf so stark nach oben kor-
Indikatoren Stadt Nortorf Kreis Rendsburg- [ Schleswig- L. . h . leich kei .
Eckernforde Holstein rigiert wurden (31.12.201‘2. 6606 Einwohner), ?ass die Vergleichbarkeit mit
Bevélkerungsentwicklung*  31.12.2006 6.424 272.591 2.834.254 vorhergehenden Daten nicht mehr gegeben ware.
31.12.2008 6.293 271.393 2.834.260 . R . . -
n - 0 _
3112.2010 6910 269,778 5 834,959 l?le Bev'c'JIkerungszahI der Stadt Nortorf( 4,09 %) |st SEI‘t 2006 kontlmiler
31.12.2012 6.161 268.563 2.841.489 lich zuriickgegangen. Etwas weniger stark ausgepragt, jedoch grundsatz-
Entwicklung in % 2006-2012 -4,09 -1,48 0,26 lich in dieselbe Richtung verweist der Trend im gesamten Kreis Rends-
Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein; Stand: August 2013 burg—ECkeI’nff}rde (—1 48 %) Die BeVblkerUngsentWiCkIUng in SChIeSWig
sozialversicherungspflichtig  30.06.2006 2055 61.844 780.220 Holstein (+0,21%) ka;m hingegen als stagnierend bezeichnet werden
Beschiftige (am Arbeitsort) 30.06.2008 2.224 65.476 813.047 1o17% geg g :
30.06.2010 2.143 65.834 824.505 = Die Zahlen der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten steigen sowohl
30.06.2012 2.261 68.161 857.235 in der Stadt Nortorf (+10,02 %) als auch im Kreis Rendsburg-Eckernforde
__Entwiclung in % 20062012 10,02 10,21 9,87 +10,21 %), wobei in 2008 in Nortorf ein leichter Riickgang zu verzeichnen
Zahl der Arbeitslosen bzw. 2006 298 7> 100 war. Auch in Schleswig-Holstein (+9,87 %) gibt es einen kontinuierlichen
Arbeitslosenquoten im 2008 248 5,6 7,6 h
Jahresdurchschnitt 2010 241 6,0 7,5 Zuwachs.
2012 222 55 6,9 = Auf Gemeindeebene steht fiir Nortorf keine Arbeitslosenquote zur Ver-
Entwicklung in %2006-2012] _ -25,50 -26,67 -31,00 figung. Der Riickgang der absoluten Zahl der Erwerbslosen um etwa ein
Einpendler 30.06.2006 1.401 19.697 101.466 Viertel gibt dennoch Aufschluss liber eine positive Entwicklung am értli-
Auspendler 30.06.2006 1.414 38.324 176.750 hen Arbeit kt. Auch fiir d ten Landkreis Rendsb
saldo 13 18.627 75,284 chen r" eitsmarkt. Auc ur. en gesarp en an. reis Rends urg— .
Einpendler 30.06.2008 1544 21.903 111111 Eckernférde (-26,67 %) und in Schleswig-Holstein (-31,00 %) zeichnet sich
Auspendler 30.06.2008 1.463 40.059 187.787 ein Aufwartstrend ab. Die Arbeitslosenquote ist hier, jeweils nach einer
Saldo 81 -18.156 -76.676 leichten Verschlechterung zwischen 2008 und 2010, wieder riicklaufig.
Einpendler 30.06.2010 1.512 21.830 110.961 . . . . . .
Auspendler 30.06.2010 1503 10,747 193.977 Wahr?nd die Entwlcklur\g der Pendlersalden“uber d|(.e letzten Jahre einen
saldo 9 -18.917 .83.016 negativen Trend im Kreis Rendsburg-Eckernférde (mit Ausnahme 2008)
Einpendler 30.06.2012 1.591 22.492 114.286 und in Schleswig-Holstein zeigt, weist das Unterzentrum Nortorf seit
Auspendler 30.06.2012 1.516 41.927 204.086 2008 einen positiven Pendlersaldo auf, der jedoch von Jahr zu Jahr gro-
Saldo 75 -19.435 -89.800 Reren Schwankungen unterworfen ist.

Quelle: Statistik der Bundesagentur flir Arbeit; Stand: August 2013
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Die soziodkonomischen Rahmendaten des Unterzentrums Nortorf sind aus
Vergleichsgriinden den Angaben des Landkreises Rendsburg-Eckernférde und
des Landes Schleswig-Holstein gegenlibergestellt. Die Bevolkerungsdaten ba-

In der Gesamtschau der wirtschaftlichen Eckdaten ergibt sich eine konstan-
te Nachfrageplattform fiir die Stadt Nortorf.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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3.2 Nachfrage- und Angebotssituation in Nortorf

Die Berechnung des Nachfragepotenzials flir den Nortorfer Einzelhandel er-
folgt auf Basis der Einwohnerzahl und gemeindespezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Nortorf liegt
bei 96,3 und damit leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100
%) sowie auch im regionalen Vergleich eher im unteren Bereich.

Abb. 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Ver-

gleich
Langwedel ] 113,3
Warder | 107,8
Flintbek | 105,1
Bokel | 102,5
Bordesholm ) 102,2
Landkreis Rend.-Eck. | 101,1
Bargstedt | 100,4
Gnutz | 100,2
Aukrug | 100,1
Krogaspe | 99,9
Datgen ) 99,8
Timmaspe ) 98,5
Kiel 97,8
Hohenwestedt 97,6
Nortorf 96,3
Neumiinster 95,0
Jevenstedt 94,3
60 80 100 120

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

MB Research 2012

Es wird ein statistischer Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.506 €
fur 2011 zugrunde gelegt®. Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer wird dieser an
das Niveau der Stadt angepasst. Flir Nortorf betragt der Ausgabesatz im Ein-
zelhandel demnach 5.302,82 € je Einwohner pro Jahr. Bezogen auf die 6.176
Einwohner® der Stadt ergibt sich somit fiir die vorhabenrelevanten Waren-
gruppen ein Nachfragepotenzial von rd. 29,6 Mio. € (brutto/jahrlich), wobei
17,2 Mio. € auf den periodischen Bedarf und damit den Kern des Vorhabens
entfallen.

Abb. 8: vorhabenrelevante Nachfrage- und Angebotssituation in der Stadt

Nortorf
Anzaljl der Verkaufs- . |Nachfrage- | Handels-
Betriebe " Umsatz in .

CIMA Warengruppe (Haupt- flache Mio. € volumen |zentralitdt

X in m? in Mio. € in%

sortiment)

Periodischer Bedarf insgesamt 31 9.375 37,9 17,2 221
Lebensmittel, Reformwaren 22 7.185 28,6 12,1 236
Gesundheit und Koérperpflege 5 1.960 8,7 4,5 194
Zeitschriften, Schnittblumen 4 230 0,6 0,5 118
Aperiodischer Bedarf insgesamt 33 15.610 20,3 12,4 148
Bekleidung, Wasche 5 1.620 4,1 2,9 142
Schuhe, Lederwaren 1 110 0,3 0,8 37
Biicher, Schreibwaren 2 400 1,1 0,8 137
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 3 550 1,4 2,9 47
Sportartikel, Fahrrader 4 755 1,0 0,9 116
Spielwaren 0 310 0,4 0,3 120
Zooartikel 1 585 0,8 0,2 366
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4 1.465 1,4 0,5 251
Heimtextilien 2 740 0,9 0,5 177
Baumarktartikel, Gartenbedarf 11 9.075 9,0 2,6 348
vorhabenrelevanter Einzelhandel 64 24.985 58,2 29,6 197

Quellen: MB Research 2012, CIMA GmbH 2013

* Die Daten fiir 2012 lagen zum Berechnungszeitpunkt noch nicht vor.
> Quelle: Statistikamt Nord; Bevolkerung zum Stand 31.03.2013 auf Basis VZ 87

11



Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung des Famila in Nortorf

Die geplante Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes Famila
konzentriert sich im Wesentlichen auf die Sortimente des periodischen Be-
darfsbereiches, aber auch die Randsortimente im aperiodischen Bedarfsbe-
reich werden eine gewisse Ausweitung erfahren. Insgesamt ist zu den vorha-
benrelevanten Warengruppen folgendes festzuhalten®:

= In der Stadt Nortorf sind insgesamt 64 Betriebe ansassig, davon 31 mit
einem Hauptsortiment im periodischen Bedarfsbereich.

= In Nortorf werden insgesamt auf ca. 25.000 gm Verkaufsflache vorha-
benrelevante Sortimente angeboten. Davon entfallen 9.375 gm auf peri-
odische Warengruppen.

= ProJahr werden in der Stadt Nortorf rd. 58,2 Mio. € (brutto) im Einzel-
handel der vorhabenrelevanten Warengruppen umgesetzt. Der periodi-
sche Bedarfsbereich umfasst dabei ca. 37,9 Mio. €.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von Gber 100% einnimmt, so flie3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse Gbersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100%, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen. Je groRer die Zentrali-
tat eines Ortes ist, desto grofRRer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Um-
land. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an
Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft
im Marktgebiet gesteuert. Fiir die Stadt Nortorf lasst sich aus der Gegen-
Uberstellung von Umsatz und Nachfragepotenzial Folgendes ablesen:

= Die Stadt Nortorf verfiigt nach den Berechnungen der CIMA hinsichtlich
des vorhabenrelevanten Einzelhandels tiber eine Zentralitdt von 197 %.
Es sind somit sehr hohe Kaufkraftzufliisse aus dem Umland zu verzeich-
nen.

® Unter Einbeziehung der Betriebe auf dem ehemaligen OK-Media-Gelande

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

= Im periodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei rd. 221 %. Es
kann in diesem Bereich mehr als doppelt so viel Umsatz erwirtschaftet
werden, wie sich (rein rechnerisch gesehen) aus der Nachfrage nach Wa-
ren des periodischen Bedarfs der eigenen Stadtbevolkerung ergibt.

= Die hochste Handelszentralitat im periodischen Bedarfsbereich weisen
Lebensmittel und Reformwaren auf (rd. 236 %). Die Handelszentralitat
des aperiodischen Bedarfsbereichs liegt hinsichtlich des vorhabenrele-
vanten Einzelhandels bei rd. 148 %.

Die Stadt Nortorf, die die zentrale Funktion eines Unterzentrums einnimmt,
hat eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevélkerung und auch
fir einen Teil des Umlandes, insbesondere hinsichtlich der Branchen
Lebensmittel und Reformwaren. Deutlich wird dies an den hohen
Kaufkraftzufliissen aus den Nachbarkommunen. Aus dieser Situation lasst
sich somit kein offenes Potenzial fiir die Ansiedlung von
Lebensmittelbetrieben ableiten. Auch die anderen vorhabenrelevanten
Branchen, insbesondere Gesundheit und Koérperpflege, Zoobedarf/
Tierfutter und GPK, Hausrat, Geschenkartikel, weisen Zentralitdten auf, die
auf deutliche Kaufkraftzufliisse hinweisen.

12
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3.3 Wettbewerbsanalyse der Nahversorger in Nortorf

Nortorf verfugt insgesamt iber eine sehr gute Ausstattung in der Branche
Lebensmittel bzw. dem periodischen Bedarf und verzeichnet bereits hohe
Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Gemeinden. Der raumliche Schwer-
punkt der Nahversorgung liegt bislang in der Innenstadt (Edeka) und rund um
die Innenstadt (Penny, Lidl, Aldi und Famila).

In der Innenstadt wird es im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens auf dem
ehemaligen OK-Media-Areal zu einer stark verdanderten Situation beziiglich
der Nahversorgung kommen. Der bisher in der BahnhofstraBBe 1 - und somit
ausgesprochen zentral - gelegene Edeka-Markt wird zusammen mit dem Aldi
am Jungfernstieg dorthin umziehen und durch einen neu angesiedelten
Drogeriefachmarkt erganzt. Die Verkaufsflache wird dabei im Falle von Edeka
von ca. 700 auf 2.000 m? und bei Aldi von ca. 840 auf 1.000 m? erweitert. Be-
gleitet durch stadtebauliche MalRnahmen, die das OK-Media-Areal als Teil
des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt etablieren und an den bishe-
rigen Haupteinkaufsbereich anbinden sollen’, entsteht hier ein neuer Nah-
versorgungsschwerpunkt, der zu weitreichenden Verschiebungen im Wett-
bewerbsgefiige flihren wird.

Der Vorhabenstandort selbst bildet den Kern des Nahversorgungszentrums
Itzehoer StraBe/ Ecke Timmasper Weg. Im Vergleich zu den entstehenden
modernen Filialen von Edeka, Aldi und DM auf dem OK-Media-Geldnde wird
der Marktauftritt von Famila in mehrerer Hinsicht zurtickfallen. Zwar ware
Famila auch ohne die Erweiterung immer noch der grofSte Anbieter in Nor-
torf. Im Hinblick auf die Gestaltung des Marktes, die GroRzligigkeit der Wa-
renprasentation und nicht zuletzt das Angebot an Stellplatzen wird Famila
jedoch in seinem derzeitigen Zustand im Auge des Kunden nicht mithalten
kénnen. Insgesamt wird Famila durch den Verkaufsflichenzuwachs an sich

7 Vertraglichkeitsuntersuchung OK-Media-Areal fur die Stadt Nortorf, CIMA 2010
Fortschreibung des Zentrenkonzepts fur die Stadt Nortorf, CIMA 2011

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 9: Die Wettbewerbssituation in Nortorf im Uberblick

Kartengrundlage: Stadt Nortorf 2010
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013
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sowie durch den entstehenden Attraktivitatsverlust Umsatzriickgdange zu
verkraften haben. Eine Modernisierung des Marktes auf konstanter Verkaufs-
flaiche kdme jedoch einer Reduktion der Artikelzahl (=weniger umfassendes
Angebot) bzw. der Regalflache pro Artikel (=erhohter logistischer Aufwand)
gleich, so dass allein damit die zuklinftige Wettbewerbsfahigkeit moglicher-
weise nicht gewahrleistet werden kann. Angesichts der Bedeutung des
Standortes fiir die Nahversorgung Nortorfs selbst sowie des Verflechtungsbe-
reichs sollte der Sicherung des Nahversorgungszentrums eine hohe Bedeu-
tung beigemessen werden.

Abb. 10: Planungen zur Nahversorgungsagglomeration auf dem OK-Media-
Areal (Edeka, Aldi und dm)

Abb. 11: solitdre Nahversorger in Nortorf

Fotos: CIMA GmbH 2013

Nortorf verfiigt iber vier solitare Nahversorgungsstandorte, von denen der
Aldi im Zuge der Entwicklung auf dem OK-Media-Gelédnde in den Zentralen
Versorgungsbereich verlagert werden wird.

Die beiden solitaren Nahversorger Lidl und Penny liegen beide an der viel
frequentierten AusfallstraRe Lohkamp. Beide Discounter sind mit Verkaufs-
flachen von 1.000 bzw. demnichst max. 800 m? (derzeit 630 m?2) marktty-
pisch und modern konzipiert und verfligen tber ausreichend Stellplatze.

Mit dem in 2011 hinzugekommenen Netto-Markt in der Bargstedter StraRRe
hat sich auch die bislang unbefriedigende Situation der wohnortnahen
Grundversorgung im Westen der Stadt deutlich verbessert.

Quelle:  Auszug aus dem B-Plan 48 ,Bereich Jungfernstieg / NiedernstraRe und Herberg-
straBe” der Stadt Nortorf, Gosch — Schreyer — Partner Ingenieurgesellschaft mbH

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Die Stadt Nortorf verfiigt liber ein breites Angebot im Bereich der
Nahversorgung und iibernimmt bereits heute eine wichtige
Versorgungsfunktion fiir ihr Umland. Auch raumlich gesehen stellt sich die
Nahversorgungssituation in Nortorf positiv dar, da die Anbieter meist in
und um die Innenstadt angesiedelt sind und mittlerweile auch keine
gréBeren Nahversorgungsliicken bestehen.
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Durch die bereits erfolgten bzw. anstehenden Verdnderungen im Bereich
der Nahversorgung besteht in Nortorf jedoch eine stark ausgepragte
Wettbewerbssituation, die sich zunehmend negativ auf die erzielbaren
Flachenproduktivitaten der Markte auswirkt.

In Anbetracht der geschilderten Entwicklungen im Wettbewerb ist es
nachvollziehbar, dass Famila eine Modernisierung des Marktes mit
einhergehender Verkaufsflichenerweiterung anstrebt. Allerdings ware dies
mit einer weiteren Verscharfung des ohnehin angespannten Wettbewerbs
verbunden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 15
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34 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Wegen der raumordnerischen Relevanz des Vorhabens werden zusatzlich zu
den Auswirkungen innerhalb der Stadt Nortorf auch die Auswirkungen im
Einzugsgebiet des Planvorhabens gepriift. Dieses wurde unter Einbeziehung
der Attraktivitat des Vorhabens sowie der Merkmale des Mikrostandortes
auf der Grundlage verkehrlicher und topografischer Kriterien (Erreichbar-
keit), der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sowie hinsichtlich der Wett-
bewerbssituation des untersuchungsrelevanten Einzelhandels im ndheren
und weiteren Umfeld gemal des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells
abgegrenzt®.

Das Einzugsgebiet entspricht in seiner Ausdehnung im Wesentlichen der
GroRe des Verflechtungsbereichs des Unterzentrums, reicht jedoch in einzel-
nen Bereichen geringflgig dartiber hinaus’:

Verflechtungsbereich:

=  Bargstedt =  Gnutz

= Bokel = GroR Vollstedt

= Bordorf-Seedorf = Krogaspe

=  Brammer =  Langwedel

= Datgen = QOldenhitten

= Eisendorf = Schilp b. Nortorf
= Ellerdorf =  Timmaspe

=  Emkendorf =  Warder

® Die CIMA interpretiert das 6konometrische Prognosemodell nach Huff (Dr. David L. Huff:
,Defining and Estimating a Trading Area“) als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Er-
gebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausi-
bilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Da-
her wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der Ortshegehungen und weiteren gutach-
terlichen Bewertungen abgestimmt.

° Postleitzahlbefragung von Famila im Sommer 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

AulRerhalb des Verflechtungsbereiches

n Au krug u Morel
= Heinkenborstel = Nindorf
Abb. 12: Einzugsgebiet des Famila Nortorf
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Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung des Famila in Nortorf

Dariber hinaus wurden auch von Kunden aufSerhalb dieses Gebietes Einkau- theken, jedoch aufgrund der (iberschaubaren Verkaufsflache mit nur sehr
fe im Famila getatigt. So wurden u.a. vereinzelte Kunden aus Rendsburg, Kiel begrenztem aperiodischen Sortiment.

und Neumdlinster sowie weiteren Gemeinden des Landkreises Rendsburg-

Eckernférde und darliber hinaus erfasst. Insgesamt sind diese Stadte und

Gemeinden aufgrund der geringen Anzahl der Nennungen nicht mehr dem Abb. 13: ausgewahlte Anbieter in Gnutz, GroB3 Vollstedt und Aukrug
Einzugsgebiet zuzuordnen, sondern fallen in den Bereich der Streuumsatze.

Es ist nicht davon auszugehen, dass das Einzugsgebiet durch die Erweiterung
von Famila wesentlich ausgedehnt werden wird. Begrenzend wirken hier die
Marktgebiete der Oberzentren Neumiinster und Kiel sowie des Mittelzent-
rums Rendsburg. Auch die benachbarten Unterzentren Hohenwestedt und
Bordesholm verfligen durchaus liber eigene Angebote bzw. sind von den
nachsten ibergeordneten zentralen Orten, die ein umfassenderes Angebot
aufweisen, nicht bzw. nur unwesentlich weiter als von Nortorf entfernt. In

solchen Fallen tendieren Kunden dazu, das groRRere Angebot, und damit in

der Regel die grofRere Stadt, zu favorisieren.

In den umliegenden Gemeinden hat die CIMA vorwiegend Einzelhandels-
strukturen vorgefunden, die lediglich der erganzenden Grundversorgung die-
nen, wie etwa Backer, Hofladen oder Floristen. Gnutz und Ellerdorf verfiigen
darlber hinaus tber jeweils einen Lebensmittelmarkt mit unter 100 m?2.

Ein Ortszentrum mit der Charakteristik eines schiitzenswerten zentralen Ver-
sorgungsbereichs besitzen nur die Gemeinden Grof Vollstedt und Aukrug

(Ortsteil Innien). In GroR Vollstedt haben sich rund um den kleinflachigen Fotos: CIMA 2013
Magnetbetrieb Topkauf Dienstleister und kleinere nahversorgungsrelevante

Anbieter angesiedelt. In Aukrug hat sich im Kreuzungsbereich Hauptstralle/

Itzehoer StraRe/Bargfelder StraRe ein Zentrum herausgebildet, dass neben

dem Aldi als Nahversorger liber weitere Betriebe aus dem Bereich Handel,

Dienstleistung und Gastronomie sowie o6ffentliche Einrichtungen verfiigt.

Ebenfalls im Ortsteil Innien, jedoch als solitdarer Nahversorger, befindet sich
ein Markant. Hierbei handelt es sich um einen Vollsortimenter mit Frische-

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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4 WIRKUNGSPROGNOSE DES GEPLANTEN
ERWEITERUNGSVORHABENS

4.1 Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des
Planvorhabens

Die Planungen von Famila sehen eine Modernisierung mit einhergehender
Verkaufsflaichenerweiterung um ca. 1.300 m? am aktuellen Standort vor.

Ein wesentliches Ziel des Vorhabens ist die Steigerung der Gesamtattraktivi-
tat des Marktes fiir den Kunden sowie die Begrenzung der Umsatzriickgéange,
die aus der Umsiedlung/Erweiterung von Edeka und Aldi resultieren. Die da-
durch zu erwartenden Umsatzumverteilungen innerhalb des Einzugsgebietes
sind durch den Gutachter zu bewerten. Aus diesem Grund werden nachfol-
gend die Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO (§ 34 Abs. 3 BauGB) fur
das Untersuchungsgebiet dargestellt.

Zur Berechnung der Umsatze sind Flachenproduktivitaten zu Grunde gelegt
worden, die auf Grundlage der durchschnittlichen Flachenproduktivitaten
entsprechender Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsflaichendimensio-
nierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind und sich an der ort-
lichen Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet orientieren.

Bei der Prognose der zukiinftigen Verdrangungseffekte muss tber die reine
Erweiterungsflache hinaus auch die neue Wirkung des Gesamtbauwerks in
seiner geanderten Gestalt beriicksichtigt werden™. Um der Attraktivitatsstei-
gerung insgesamt Rechnung zu tragen, sind zur Berechnung der Neuumsatze
Flachenproduktivitdaten zu Grunde gelegt worden, die auch den Mehrumsatz
auf den bereits heute vorhandenen Flachen mit abbilden.

1% ygl. Urteil des OVG Koblenz 8A 11057/08.0VG vom 02.09.2009
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Die CIMA GmbH prognostiziert fiir das Planvorhaben einen zusatzlichen Um-
satz (brutto), der bei ca. 5,04 Mio. € im Jahr liegen dirfte. Als umverteilungs-
relevant zu bewerten ist dabei ein Umsatz von ca. 4,94 Mio. €, da die Ver-
kaufsflache und die auf ihnen erzielten Umsatze bei den Warengruppen Zeit-
schriften/Schnittblumen, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel/Fahrréader sowie
Baumarktartikel zu niedrig sind, als dass von ihnen nennenswerte Effekte
ausgehen kénnten.

Abb. 14: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Vorhabens

Verkaufs- Umsatz
CIMA Warengruppe fliche in m? in Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 960 4,08
Lebensmittel, Reformwaren 770 3,31
Gesundheit und Kérperpflege 180 0,74
Zeitschriften, Schnittblumen 10 0,04
Aperiodischer Bedarf insgesamt 340 0,96
Bekleidung, Wasche 85 0,32
Schuhe, Lederwaren 10 0,03
Blicher, Schreibwaren 30 0,12
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 40 0,14
Sportartikel, Fahrrader 5 0,01
Spielwaren 40 0,08
Zooartikel 25 0,05
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 70 0,11
Heimtextilien 25 0,06
Baumarktartikel 10 0,03
Einzelhandel insgesamt 1.300 5,04

Quelle: CIMA GmbH 2013 (Die Angaben zu den Verkaufsflachen der Einzelsortimente beru-
hen auf der Information von Famila, dass diese ausgehend von der aktuellen Sorti-
mentsstruktur proportional erweitert werden.)
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4.2 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Ein maligebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Umsatzum-
verteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings bedeu-
tet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn die
Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich irre-
levant.™ Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. , stadte-
bauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieRen von Einzelhandelsbetrieben mit
stadtebaulichen Folgen, wie Verédung einer Innenstadt, Unterversorgung
der Bevolkerung)."

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,, Abstimmungs-

schwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits

zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines nume-
risch-prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offen gelassen.™

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

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

2ove Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v.
6.6.2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

2 BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003,
86 = UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Miihlheim-Karlich); U. v.
17.9.2003,4 C14.01,S. 15 UA

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

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

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

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

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

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

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

¥ ove Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwWZ-RR 2001, 638 = BauR
2002, 577; VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001,

88 = BRS 63 Nr. 62.

? vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroRflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entschei-
dungen des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover
2006.
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Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwagung in Abhangigkeit
vom Standort erfolgt. Auerdem geht die CIMA bei der Bewertung von Vor-
haben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumverteilungsquote
nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung eines Planvor-
habens sein sollte. Es bleibt bei der Abwagung zu bedenken, dass der Um-
satzabfluss nur ein Indiz im Sinne eines ,,Anfangsverdachtes” ist. Gesunde
Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu be-
werten als Zentren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte” gekennzeich-
net sind. Maligeblich sind bei Bewertungen letzten Endes erhebliche stadte-
bauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab
ca. 7 bis 11 % eintreten konnen. Diese Funktionsverluste kbnnen sich in stad-
tischen Verdédungen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten” ausdri-
cken.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen verwendet die
CIMA im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Schwelle als wesentlichen
BewertungsmafBstab, so auch im vorliegenden Fall fiir die geplante
Verkaufsflachenerweiterung des Famila in Nortorf. Je nach der Situation
vor Ort sind dabei jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben
und unten) grundsatzlich moglich, um gegebenenfalls den speziellen
Gegebenheiten gerecht zu werden. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch
einer auf den Einzelfall bezogenen Begriindung.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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4.3 Okonomische Wirkungsprognose

Die folgende Abbildung weist modellhaft die Umsatzherkunft fiir den prog-
nostizierten Vorhabenumsatz aus. Mageblich fiir die Starke der ausgeldsten
Umsatzumverteilungseffekte sind folgende - miteinander verschrankte — As-
pekte (vgl. hierzu u. a. die Ausfiihrungen in Kap. 3):

= Die Nahe von betrachtetem Wettbewerb zum Vorhabenstandort / Er-
reichbarkeitskriterien

= Typgleicher- und typahnlicher Wettbewerb ist malRgeblich starker betrof-
fen

= Strukturierung des Einzugsgebietes bzw. Lage von Siedlungsschwerpunk-
ten in Relation zu Angebotsalternativen

In den Warengruppen des periodischen Bedarfs werden bereits heute®® sehr
hohe Einzelhandelszentralitdten erreicht. Neben hohen Bindungsquoten bei
der eigenen Bevolkerung sind auch starke Kaufkraftzufliisse aus dem Umland
zu verzeichnen. Dies bedeutet, dass die Kundenbeziehungen bereits deutlich
auf die Betriebe in Nortorf ausgerichtet sind. Auch durch eine Erweiterung
des Famila werden nur in untergeordnetem Malie zusatzliche Kunden, also
solche, die bisher noch nicht oder kaum in Nortorf einkaufen, gewonnen
werden kdnnen.

Daher erfolgt die Umsatzumverteilung mit ca. 87 % bzw. 4,3 Mio. € des prog-
nostizierten Vorhabenumsatzes im Wesentlichen in Nortorf selbst. Umsatz-
umverteilungen von Betrieben aus dem Einzugsgebiet aulRerhalb Nortorfs
spielen mit 3,7% bzw. 0,18 Mio. € dagegen kaum eine Rolle. Die Umsatzum-
verteilungen von Betrieben auRerhalb des Einzugsgebiets (=Streuumsatze)
halten sich mit 9,0 % bzw. 0,44 Mio. € ebenfalls in Grenzen.

% Inklusive der Entwicklung auf dem OK-Media-Areal
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Innerhalb Nortorfs gibt es ein eindeutiges Ubergewicht zu Lasten der Innen-
stadt, da dort u.a. mit dem neu aufgestellten und vergroRertem Edeka sowie
zwei Drogeriefachmarkten wesentliche Wettbewerber anzutreffen sind.

Die Umverteilungseffekte, die bei den benachbarten Nahversorgern hervor-
gerufen werden, quantifizieren und interpretieren wir in den folgenden Kapi-
teln.

Abb. 15: Herkunft des Neuumsatzes des Planvorhabens

Umsatzherkunft durch
Umverteilung...

Umsatzumver-

in Mio. € in% .
teilungquote

innerhalb des Einzugsgebietes 4,50 91,0 8,7
Nortorf 4,31 87,3 8,2
""" nnenstadt 340 689 132
sonstiges Stadtgebiet 0,91 18,4 6,5
Gro Vollstedtzy 002 os 11
Aukrug ZV 0,09 1,9 1,8
sonstiges Einzugsgebiet 0,07 1,4 1,5
diffus auBerhalb des Einzugsgebietes 0,44 9,0
Gesamtsumme 4,94 100,0
Quelle: CIMA Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 16: Umverteilungseffekte im Stadtgebiet

Nortorf insgesamt Nortorf Innenstadt Nortorf libriges Stadtgebiet
CIMA Warengruppe Umsatz aktuell Verdréngungsumsatz Umsatz aktuell Verdréngungsumsatz Umsatz aktuell Verdréngungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%

vorhabenrelevante Kernsortimente 37,30 3,48 9,3 20,38 2,90 14,3 11,08 0,57 5,2
Lebensmittel, Reformwaren 28,59 2,85 10,0 13,81 2,32 16,8 10,12 0,53 5,2
Gesundheit und Korperpflege 8,71 0,63 7,3 6,57 0,59 8,9 0,95 0,04 4,6
vorhabenrelevante Randsortimente 9,94 0,83 8,4 5,33 0,48 9,0 2,88 0,36 12,4
Bekleidung, Wasche 4,06 0,30 7,5 3,45 0,24 6,9 0,19 0,06 34,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,41 0,10 7,3 0,24 0,05 19,0 0,95 0,06 6,0
Spielwaren 0,40 0,08 19,9 0,12 0,02 15,9 0,17 0,06 37,2
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 1,37 0,13 9,5 0,10 0,01 11,1 0,59 0,12 20,4
Blicher, Schreibwaren 1,01 0,11 10,9 0,83 0,11 12,8 0,02 *Ek ko
Zooartikel 0,83 0,05 5,6 0,09 0,01 10,6 0,69 0,04 53
Heimtextilien 0,86 0,06 7,1 0,51 0,05 9,7 0,28 0,01 4,6
vorhabenrelevanter Einzelhandel gesamt 47,24 4,31 9,1 25,71 3,38 13,2 13,96 0,93 6,7

Quelle: CIMA Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich
***= Umsatzumverteilung unterhalb der Nachweisgrenze

In der Gesamtbetrachtung wird durch das Vorhaben im Stadtgebiet Nortorf
ein Umsatz von
4,3 Mio. €

umverteilt.

Die Umverteilungswirkung innerhalb des Stadtgebietes wiirde entsprechend
bei
9,1%

liegen.
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Obwohl die Umsatzumverteilungsquote fiir die gesamte Stadt betrachtet mit
8,2 % zunachst unproblematisch erscheint, stellt sich die Situation in den ein-
zelnen Lagen und Sortimenten durchaus differenzierter dar.

Als Standort des Hauptwettbewerbers ist die Innenstadt im Kernsortiment
Lebensmittel mit 16,8 % am starksten betroffen. Auch in einzelnen aperiodi-
schen Randsortimenten (GPK/Hausrat, Spielwaren, Blicher/Schreibwaren)
werden Umsatzumverteilungsquoten von > 10 % prognostiziert. Diese Werte
liegen zum Teil im oberen Bereich des abwéagungsrelevanten Bereichs und
sind daher kritisch zu bewerten.

Ein Umsatzriickgang in der berechneten GroRenordnung diirfte bei Edeka da-
zu fiihren, dass die Flachenproduktivitdten und Umsatze hinter den Erwar-
tungen an einen neuen Markt zuriickbleiben. Auf der anderen Seite diirfte
fir Edeka eine Reaktion von Famila auf die verdanderte Wettbewerbssituation
wenig liberraschend sein. Eine entsprechende Umsatzriickgewinnung von
Famila ist wahrscheinlich von Edeka antizipiert und im Vorfeld der Investiti-
onsentscheidung bereits beriicksichtigt worden. Flir andere Bereiche der In-
nenstadt kann die Planung jedoch durchaus negative Auswirkungen nach sich
ziehen:

Mit der Umsetzung des Vorhabens auf dem OK-Media-Geldande wird das Ziel
verfolgt, die Nahversorgungs- und Zentrumsfunktion der Innenstadt, die
durch die ersatzlose Schliefung des Magnetbetriebes Edeka Till stark gefahr-
det werden wiirde, auch zukiinftig sicherzustellen. Dies kann jedoch nur ge-
lingen, wenn mit der geplanten Nahversorgungsansiedlung auch eine realisti-
sche Chance auf eine Starkung der Innenstadt als Ganzes einhergeht. Dafir
missen gemal der Vertraglichkeitsuntersuchung von 2010 bestimmte Vo-
raussetzungen geschaffen werden, die die Risiken, die sich durch die dort
prognostizierten hohen Verdrangungsquoten innerhalb des Stadtgebiets er-
geben, akzeptabel erscheinen lassen. Zusammengefasst sind dies:
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= Die funktionale und stadtebauliche Integration der Nahversorgungsagg-
lomeration am Jungfernstieg/NiedernstraRe in den Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt

= Die Wahrung der Balance innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
hinsichtlich Verkaufsflichenschwerpunkt und Kundenfrequenz durch
adaquate Nachnutzung der Altimmobilie Edeka Till.

Wahrend fiir den erstgenannten Punkt geeignete MaBnahmen in die Wege
geleitet wurden, zeichnet sich fiir die Nachnutzung des Altstandortes Edeka
bisher noch keine Losung ab.

Es ist daher zum jetzigen Zeitpunkt davon auszugehen, dass es im Bereich
PoststraRe/BahnhofstraBe durch den Verlust des bis dato als Magnetbetrieb
fungierenden Edeka Till zu deutlichen Frequenzverlusten kommen wird. Ein-
zelne Betriebe werden durch die Ansiedlung der Nahversorgungsagglomera-
tion am Jungfernstieg/NiedernstraRe bereits Umsatzriickgdnge hinnehmen
missen” und diirften bereits an der Grenze zur Wirtschaftlichkeit operieren.
Hinzu kommen bestehende bzw. kiirzlich neu entstandene Leerstande, die
sich z.T. in recht prominenter Lage befinden. Zwar sind diese Umstande nicht
dem Vorhaben von Famila zur Last zu legen, sie bilden jedoch die Rahmen-
bedingungen, unter den die Auswirkungen der geplanten Erweiterung zu be-
urteilen sind.

So kann es beispielsweise nicht ausgeschlossen werden, dass - angesichts
zweier neu aufgestellter Vollsortimenter mit einem hohen MalR an Frische-
kompetenz sowie den ausgeweiteten Angeboten der Discounter (Backthe-
ken, Frischfleisch) - einzelne Anbieter aus dem Bereich des Lebensmittel-
handwerks dem Wettbewerb nicht mehr gewachsen sein werden. Der be-
reits durch die Ansiedlung von DM unter Druck geratende Anbieter Ross-
mann ist nicht nur in seinem Hauptsortiment Drogeriewaren, sondern auch

*! Diese sind in der Ausgangslage, wie auch alle anderen durch das Vorhaben auf dem OK-
Media-Geldnde prognostizierten Auswirkungen, in der Ausgangslage bereits bericksichtigt.
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in mehreren Randsortimenten wie GPK/Hausrat, Spielwaren, Tiernahrung
und Schreibwaren betroffen. Nicht zu vernachlassigen ist hier auch das Sor-
timent Reformwaren, das in einem Verbrauchermarkt der avisierten GroRRe
von Famila in starkerem Mal3e angeboten wird und bei Rossmann einen Teil
des Lebensmittelangebots ausmacht. Der Anbieter Skribo und der Buch-, Bi-
robedarfs- und Zeitschriftenladen Ute Scheel sehen sich durch die Auswei-
tung der entsprechenden Sortimente bei Famila (,,Gebrauchsschreibwaren”,
Taschenbiicher) ebenfalls einem erhohten Wettbewerb ausgesetzt, auch
wenn sich ihre Sortimentsstruktur grundsatzlich von den Angeboten des
Famila unterscheidet.

Insgesamt kann nicht ausgeschlossen werden, dass es durch die Erweiterung
des Famila in der geplanten GréBenordnung vor dem Hintergrund der ange-
troffenen Ausgangslage zu weiteren Betriebsaufgaben kommt, die letztlich
negative stadtebauliche Auswirkungen in Teilbereichen des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt nach sich ziehen kénnen.

Das uibrige Stadtgebiet Nortorfs ist ebenfalls von Umsatzumverteilungen be-
troffen, die in einzelnen aperiodischen Warengruppen auch héhere Werte
erreichen. Grundsatzlich weisen die Kernsortimente der Planung, Lebensmit-
tel/Reformwaren und Drogeriewaren, hier deutlich geringere Umvertei-
lungsquoten auf (5,2 % bzw. 4,6 %), da die vorhandenen Anbieter als Dis-
counter in untergeordnetem Mal} vom Vorhaben tangiert werden.

Bezliglich der aperiodischen Randsortimente mit erhéhten Umverteilungs-
quoten (Bekleidung/Wische, Spielwaren, Elektroartikel/Unterhaltungs-
elektronik) sind keine Betriebe mit entsprechenden Hauptsortimenten be-
troffen. Die Umsatzumverteilung in der Warengruppe Bekleidung/Wasche
wirkt sich in erster Linie auf die Aktionswaren der anderen Lebensmittelan-
bieter aus. Im Bereich Spielwaren wiirde der Anbieter Willy Kiel Umsatzriick-
gange zu verzeichnen haben. Da sein Kerngeschaft jedoch Fahrrader sowie
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entsprechendes Zubehor und Service umfasst, diirfte dies betriebswirtschaft-
lich keine gravierenden Auswirkungen verursachen. Von den Umsatzumver-
teilungen in der Warengruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik sind
neben den Anbietern Elektro Tiegs und Horst Fernsehtechnik auch die Ange-
bote des Baumarktes sowie die Aktionswaren der Discounter betroffen.

Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass die Umsatzumverteilungen zu
ausschlaggebenden wirtschaftlichen Auswirkungen fiir die betroffenen Be-
triebe im sonstigen Stadtgebiet flihren. Ungeachtet dessen stehen die Anbie-
ter im Stadtgebiet aulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche nicht unter
dem mit diesem Status verbundenen besonderen baurechtlichen Schutz, so
dass selbst hohe Umverteilungsquoten ohne baurechtliche Relevanz sind.
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Abb. 17: Umverteilungseffekte im Einzugsgebiet

GroR Vollstedt ZV Aukrug ZV sonstiges Einzugsgebiet
CIMA Warengruppe Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz Umsatz aktuell Verdréngungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%
vorhabenrelevante Kernsortimente 2,00 0,02 1,1 5,2 0,08 1,4 4,7 0,06 1,4
Lebensmittel, Reformwaren 0,86 0,02 1,9 3,5 0,07 1,9 4,5 0,05 1,1
Gesundheit und Korperpflege 1,14 0,01 0,5 1,7 0,01 0,5 0,3 0,01 5,7
vorhabenrelevante Randsortimente 0,04 *okok *okok 0,6 0,02 2,6 0,3 0,01 2,2
Bekleidung, Wasche - - - 0,2 *okk *xk - - -
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat - - - 0,0 *kk *xk 0,2 *xk *oxk
Spielwaren - - - - - - 0,0 - -
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik - - - 0,3 0,01 2,6 0,0 - -
Blicher, Schreibwaren - - - 0,2 *kk *xk 0,0 - -
Zooartikel 0’02 %k ok %k ok 0'0 * %k ¥k ko 0’0 *kok *kk
Heimtextilien 0,02 - - - - - - - -
vorhabenrelevanter Einzelhandel gesamt 2,03 0,02 1,1 5,9 0,09 1,6 5,0 0,07 1,4

Quelle: CIMA Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich
***= Umsatzumverteilung unterhalb der Nachweisgrenze

In der Gesamtbetrachtung wird durch das Vorhaben im Einzugsgebiet des
Vorhabens ein Umsatz von 0,18 Mio. € umverteilt.

Im Einzugsgebiet auBerhalb der Stadt Nortorf weist keine der untersuchten
Gemeinden abwéagungsrelevante Verdrangungsquoten auf.

Auch fiir die einzigen Zentralen Versorgungsbereiche, dem Zentrum GroR
Vollstedt sowie dem Zentrum im Ortsteil Innien der Gemeinde Aukrug, liegen
die Verdrangungsquoten fiir das Gesamtvorhaben sowie fiir samtliche be-
trachtete Sortimente deutlich unterhalb von 10 %. Da auch die 7 %-Grenze,
ab der bereits eine Abwéagung erfolgen sollte, nicht erreicht wird, wird das
Vorhaben als vertraglich bewertet. Eine Schadigung der Zentren von GroR
Vollstedt und Aukrug ist also nicht zu erwarten.
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4.4 Vorschlag zur Modifizierung des Vorhabens

Im Rahmen der 6konomischen Wirkungsprognose wurde festgestellt, dass
durch das Vorhaben in der geplanten GroRRenordnung Umsatzumverteilun-
gen im Bereich der Innenstadt ausgelost werden, bei denen negative stadte-
bauliche Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Gleichwohl teilt die CIMA die Auffassung von Famila, dass der Marktauftritt
liberarbeitet werden muss, um in der dann praktisch vollends modernisier-
ten Wettbewerbslandschaft (siehe Kap. 3.3) langfristig zu bestehen.

Um dennoch eine Schwachung des Nahversorgungszentrums an der Itzehoer
StraRe, dessen Kern der Famila bildet, zu vermeiden, schlagt die CIMA eine
Reduktion des urspriinglich geplanten Verkaufsflaichenzuwachses vor. Die
nachfolgende Abbildung zeigt die Umverteilungsquoten, die sich modellhaft
aus einer Erweiterung um 800 m? statt um 1.300 m? ergeben. Der Markt wi-
re dann mit 3.000 m? Verkaufsflache und einer Mall von ca. 500 m? immer
noch der ,Platzhirsch” und wiirde somit seine bisherige Marktposition und
seine herausgehobene Versorgungsfunktion fir Nortorf und das Umland
wahren kdnnen.

Bei 800 m? Verkaufsflichenerweiterung liegen die Umsatzumverteilungsquo-
ten sowohl im Kernsortiment Lebensmittel als auch in einzelnen Randsorti-
menten zwar immer noch oberhalb der Schwelle zum abwagungsrelevanten
Bereich. Uber alle betrachteten Sortimente liegt die Quote in dieser Variante
mit 8,7 % aber bereits unter der 10 %-Schwelle. Die Auswirkungen sind somit
im Vergleich zur urspriinglichen Variante deutlich abgeschwacht und weniger
geeignet, negative stadtebauliche Effekte auszuldsen.

Nach Aussagen des Betreibers ist fir die Wirtschaftlichkeit der geplanten
MaRnahmen eine Verkaufsflichenerweiterung von ca. 1.000 m? nétig. Da es
bereits bei einer Verkaufsflachenerweiterung um 800 m? in einzelnen Sorti-
menten zu erhdhten Umverteilungsquoten kommt, ist dies nur durch eine
Modifizierung der Sortimentsstruktur moglich. Dabei werden die Verkaufsfla-
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chen der einzelnen Sortimenten nicht wie zuvor proportional ausgeweitet,
sondern die zusatzlichen 200 m? mit Sortimenten ,aufgefillt”, deren Umver-
teilungsquoten noch gewisse Erweiterungsspielrdume zulassen. Gleichzeitig
wurden bei den Sortimenten mit den hochsten Quoten (Glas/Porzellan/Kera-
mik/Hausrat und Spielwaren) die Verkaufsflachenanteile weiter reduziert.
Nicht auBer Acht gelassen werden darf der libliche Rahmen der Sortiments-
anteile in Vollsortimentern dieser GroRenordnung. Diese verfligen durchaus

Abb. 18: Umverteilungseffekte in der Innenstadt bei reduziertem Verkaufs-
flachenzuwachs

Nortorf Erweiterung um 800 m?> | Erweiterung um 1000 m?
Innenstadt| Verkaufsflache (VKF) Verkaufsflache (VKF)

CIMA Warengruppe Umsatz Verdrangungs- Verdrangungs-

aktuell VKF umsatz VKF umsatz

in Mio. € inMio. €| in% inMio. €| in%
vorhabenrelevante Kernsortimente 20,38 585 1,92 9,4 665 2,19 10,7
Lebensmittel, Reformwaren 13,81 470 1,56 11,3 470 1,56 | 11,3
Drogerie- und Parfimeriewaren 6,57 110 0,36 5,5 180 0,59 8,9
Zeitschriften, Schnittblumen 0,43 5 0,01 3,3 15 0,04 9,9
vorhabenrelevante Randsortimente 5,33 215 0,32 6,0 335 0,55 10,4
Bekleidung, Wasche 3,45 50 0,17 5,0 110 0,34 9,9
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,24 45 0,03 12,6 35 0,02 10,0
Spielwaren 0,12 30 0,01 12,7 20 0,01 9,5
Elektroartikel, Foto,
Unterhaltungselektronik 0,10 25 0,01 75 30 0,01 87
Blcher, Schreibwaren 0,83 15 0,06 6,7 20 0,07 8,8
Zooartikel 0,09 15 0,01 7,4 25 0,01 10,6
Heimtextilien 0,51 15 0,03 6,3 25 0,05 9,7
Schuhe, Lederwaren 0,22 10 0,01 5,7 20 0,02 10,3
Baumarktartikel 0,69 5 *oEk *oEk 20 *oxk xRk
Sportartikel, Fahrrader 0,13 5 *Ek *Ek 30 0,01 9,3
vorhabenrelevanter Einzelhandel
CEe 25,71 800 2,25 8,7 | 1.000 2,74 | 10,7

Quelle: CIMA Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich
***= Umsatzumverteilung unterhalb der Nachweisgrenze
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liber ein gewisses Angebot an Baumarktartikeln, welches jedoch selten mehr
als einen Regalgang umfasst. So kann auch in diesem Fall das eigentlich un-
kritische Sortiment nicht beliebig ausgedehnt werden, sondern umfasst dann
trotz einer Umsatzumverteilung unterhalb der Nachweisgrenze insgesamt ca.
40 m? (siehe Abb. 19). Die Umsatzumverteilungsquoten der einzelnen Sorti-
mente bewegen sich in der modellhaften Beispielrechnung im Bereich zwi-
schen 8 und 11 %, Uber alle Sortimente 10,7%. Damit wird die Schwelle zum
abwagungsrelevanten Bereich iber alle Sortimente nur geringfiigig Gber-
schritten, wahrend insbesondere die zentrenrelevanten Randsortimente wie
Bekleidung/Wasche, Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, Spielwaren, Bi-
cher/Schreibwaren und Schuhe/Lederwaren groRtenteils unterhalb dieser
Schwelle liegen. Die CIMA geht daher davon aus, dass auch in dieser Variante
der Verkaufsflachenerweiterung mit hoher Wahrscheinlichkeit keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt zu erwarten sind.
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Abb. 19: Verkaufsflichenstrukturen bei einer Erweiterung um 1.000 m?

Verkaufs- Vorschlag: Verkaufs-
CIMA Warengruppe flache Bestand Flachen- flaiche neu
in m? zuwachs in m? in m?
Periodischer Bedarf insgesamt 1.615 665 2.280
Lebensmittel, Reformwaren 1.300 470 1.770
Gesundheit und Korperpflege 300 180 480
Zeitschriften, Schnittblumen 15 15 30
Aperiodischer Bedarf insgesamt 585 335 920
Bekleidung, Wasche 140 110 250
Schuhe, Lederwaren 20 20 40
Bticher, Schreibwaren 45 20 65
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 70 30 100
Sportartikel, Fahrrader 10 30 40
Spielwaren 80 20 100
Zooartikel 40 25 65
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 120 35 155
Heimtextilien 40 25 65
Baumarktartikel 20 20 40
Einzelhandel insgesamt 2.200 1.000 3.200

Quelle: CIMA Berechnungen
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5 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Die Firma Famila Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG plant in der Stadt Nor-
torf die Erweiterung und Modernisierung ihres Marktes. Dieser Schritt wird
notig, da bei diesem Markt zum einen generell Modernisierungsbedarf be-
steht. Zum anderen wird es in Nortorf in Kiirze zu umfangreichen Verande-
rung im Lebensmitteleinzelhandel kommen, denen Famila begegnen muss.

Die Planung umfasst eine Erweiterung des aktuell ca. 2.200 m? groBen Mark-
tes um 1.300 m? Verkaufsflache und eine Ausweitung der Mall von ca. 300
auf 500 m2.

Nortorf verfigt bereits Gber ein umfassendes Angebot im Bereich der Nah-
versorgung, dass hohe Kaufkraftzufliisse aus dem Umland erzeugt. Im Um-
land gibt es dagegen nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe. Relevante
zentrenartige Strukturen wurden nur in GroR Vollstedt und Aukrug angetrof-
fen.

Die Versorgungsfunktion umliegender Gemeinden wird durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt werden. Im Einzugsgebiet auRerhalb der Stadt Nortorf
weist keine der untersuchten Gemeinden abwagungsrelevante Verdran-
gungsquoten auf.

In Nortorf selbst trifft das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Entwicklung
auf dem OK-Media-Gelénde (Verlagerung und Erweiterung von Edeka und
Aldi sowie Neuansiedlung von DM, B-Plan Nr. 48) auf eine bereits stark aus-
gepragte Wettbewerbssituation.

Durch das Vorhaben werden in einzelnen Warengruppen Umsatzumvertei-
lungen ausgelost, die im abwagungsrelevanten Bereich liegen. So erreicht die
Umverteilungsquote in der Innenstadt in der Warengruppe Lebensmittel und
Reformwaren einen Wert von 16,8 %. Auch weitere Randsortimente des ape-
riodischen Bedarfs wie GPK/Hausrat, Spielwaren und Biicher/Schreibwaren
weisen erhohte Werte auf.
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Ein Umsatzriickgang in der berechneten GrofRenordnung wiirde bei Edeka
dazu fiihren, dass die Flachenproduktivitaten und Umsatze hinter den Erwar-
tungen an einen neuen Markt zuriickbleiben. Auf der anderen Seite dirfte
fir Edeka eine Reaktion von Famila auf die veranderte Wettbewerbssituation
wenig Giberraschend sein. Eine entsprechende Umsatzriickgewinnung von
Famila ist wahrscheinlich von Edeka antizipiert und im Vorfeld der Investiti-
onsentscheidung bereits beriicksichtigt worden. Fir andere Bereiche der In-
nenstadt kann die Planung jedoch durchaus negative Auswirkungen nach sich
ziehen:

Die Rahmenbedingungen, unter denen diese Umsatzumverteilung fiir die
weiteren Bereiche der Innenstadt zu bewerten ist, sind in Anbetracht der
Tatsache, dass die als Voraussetzung fiir die Vertraglichkeit der Planungen
auf dem OK-Media-Geldnde geltende addquate Nachnutzung der Altimmobi-
lie Edeka Till bisher nicht absehbar ist, eher unglinstig. Es ist zum jetzigen
Zeitpunkt davon auszugehen, dass es im Bereich PoststraRe/Bahnhofstralle
durch den Verlust des bis dato als Magnetbetrieb fungierenden Edeka Till zu
deutlichen Frequenzverlusten kommen wird. Einzelne Betriebe werden durch
die Ansiedlung der Nahversorgungsagglomeration am Jungfernstieg/Niedern-
straBe bereits Umsatzriickgange hinnehmen miissen®” und diirften bereits an
der Grenze zur Wirtschaftlichkeit operieren. Hinzu kommen bestehende bzw.
kiirzlich neu entstandene Leerstidnde, die sich z.T. in recht prominenter Lage
befinden. Zwar sind diese Umstande nicht dem Vorhaben von Famila zur Last
zu legen, missen jedoch berticksichtigt werden.

So kann es beispielsweise nicht ausgeschlossen werden, dass - angesichts
zweier neu aufgestellter Vollsortimenter mit einem hohen Mal an Frische-
kompetenz sowie den ausgeweiteten Angeboten der Discounter (Backthe-
ken, Frischfleisch) - einzelne Anbieter aus dem Bereich des Lebensmittel-
handwerks dem Wettbewerb nicht mehr gewachsen sein werden. Der be-

*? Diese sind in der Ausgangslage, wie auch alle anderen durch das Vorhaben auf dem OK-
Media-Geldnde prognostizierten Auswirkungen in der Ausgangslage bereits bertcksichtigt.
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reits durch die Ansiedlung von DM unter Druck geratende Anbieter Ross-
mann ist nicht nur in seinem Hauptsortiment Drogeriewaren, sondern auch
in mehreren Randsortimenten wie GPK/Hausrat, Spielwaren, Tiernahrung
und Schreibwaren betroffen. Nicht zu vernachlassigen ist hier auch das Sor-
timent Reformwaren, das in einem Verbrauchermarkt der avisierten GroRRe
von Famila in starkerem Mal3e angeboten wird und bei Rossmann einen Teil
des Lebensmittelangebots ausmacht. Der Anbieter Skribo und der Buch-, Bi-
robedarfs- und Zeitschriftenladen Ute Scheel sehen sich durch die Auswei-
tung der entsprechenden Sortimente bei Famila (,Gebrauchsschreibwaren”,
Taschenbiicher) ebenfalls einem erhéhten Wettbewerb ausgesetzt, auch
wenn sich ihre Sortimentsstruktur grundsatzlich von den Angeboten des
Famila unterscheidet.

Insgesamt kann nicht ausgeschlossen werden, dass es durch die Erweiterung
des Famila in der geplanten GréRenordnung vor dem Hintergrund der ange-
troffenen Ausgangslage zu weiteren Betriebsaufgaben kommt, die letztlich
negative stadtebauliche Auswirkungen in wesentlichen Teilbereichen des
Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt nach sich ziehen kénnen.

Auf der anderen Seite wird jedoch auch deutlich, dass es dem Famila im Sin-
ne einer Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des Nahversor-
gungszentrums ltzehoer Stralle ermoglicht werden muss, sich den verdnder-
ten Marktbedingungen anzupassen. Die CIMA schldgt daher eine Reduktion
der geplanten Verkaufsflachenweiterung vor, um den Erfordernissen bei
Famila Rechnung zu tragen, dabei jedoch die Auswirkungen auf die Innen-
stadt in einem vertraglichen Rahmen zu halten. Im Spannungsfeld zwischen
den Anforderungen des Betreibers und den Auswirkungen des Gesamtvor-
habens erscheint eine Erweiterung um 800 bis 1000 m? auf dann 3.000 bzw.
3.200 m? Verkaufsfliche als angemessener Kompromiss. So kann die heraus-
gehobene Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums ltzehoer Stra-
Re auch zukiinftig gewahrleistet werden, wahrend negative Auswirkungen
fiir die Innenstadt kaum zu erwarten sind.
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Die CIMA empfiehlt die Umsetzung des Vorhabens mit einer reduzierten
Verkaufsflaichenerweiterung, die in Orientierung an die Modellrechnung
zwischen 800 und 1.000 m? betragen kann.

29



Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung des Famila in Nortorf

6 METHODIK

6.1 Angebotsseite

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

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

= Bestandserhebung der Einzelhandelsflachen in der Stadt Nortorf
= Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschaft

= Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,,im engeren Sinne“) und Leer-
stande

= Branchenmix (32 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA Waren-
gruppen)

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

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

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

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente
in den periodischen Bedarf (Lebensmittel, Gesundheits- und
Drogeriewaren) und den aperiodischen Bedarf (mittel- und langfristiger
Bedarfsbereich)
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Abb. 20: Die CIMA-Branchen

Lebensmittel

Reformwaren

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie- und Parfimeriewaren
Schnittblumen, Floristik

Zeitschriften, Zeitungen

Oberbekleidung

Wasche, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatswaren

Blicher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

Mébel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Baumarktartikel

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

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader samt Zubehor

Kfz-Zubehor

Computer, Buro-/ Telekommunikation
Pflanzen, Gartenbedarf

Quelle: CIMA GmbH 2009
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Von der CIMA differenzierte Betriebstypen

Fachgeschiaft

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

Fachmarkt

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

Supermarkt

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

Lebensmittel-Discounter

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

Fachmarktzentrum

GrofRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Uber 8.000 gm VK, periphere Lage, viele Park-
platze.
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Verbrauchermarkt
Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen (Gebrauchs-
glter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tGber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelab-
teilung umfangreiche Non-food-Abteilungen, Standort haufig peripher, groRRes
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengrofRe (iber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel zent-
rale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tiber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment, im Ge-
gensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

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

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

= Aktuelle Einwohnerzahl

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaR statistischer Warenkorb fur 2011)

=  Periodischer Bedarf: 2.886 € /Einwohner p. a.
= Aperiodischer Bedarf: 2.620 € /Einwohner p. a.
= Ausgabesatz gesamt:  5.506 € /Einwohner p. a.

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

Die Nachfragebindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den
Einwohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in
Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieBt in andere Ein-
kaufsorte und z.B. in den Versand ab.
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Die Zusammenfihrung von Angebot und Nachfrage erfolgt mittels der Han-
delszentralitat. Dort wird die Héhe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €)
zum Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt und in % ausge-
driickt.

= Umsatz / Nachfrage *100 = Handelszentralit&t

Die Handelszentralitat wird fur

= die Gesamtstadt,
= die Sammelbranchen und

= den periodischen / aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.
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6.3 Sonstige Kennzahlen

Folgende Kennzahlen werden weiterhin ausgewiesen:

Versorgungsgrad/ Flichendichte:

Wird in Verkaufsflache je Einwohner (in gm) dargestellt. Der Bundesdurch-
schnitt betragt hier 1,5 gm VK je Einwohner

Flachenproduktivitat:

Umsatz je gm Verkaufsflache (brutto p.a.) dargestelltin € je gm

Kaufkraftstromanalyse:

Nachfragepotenzial abziiglich Kaufkraftabflisse zuziiglich Kaufkraftzufliisse
ergibt Umsatz im EH dargestellt in Mio. Euro

Kaufkraftsaldo:

Saldo aus Abfliissen und Zufliissen in Mio. Euro, dargestellt (iber alle Branchen
und ausgewahlte Einzelbranchen.
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