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1 AUFTRAG UND ZIELSETZUNG

Aufgabenstellung

Prifung verschiedener Standortalternativen fir die Ansiedlung eines Mébel-
marktzentrums bestehend aus einem Einrichtungshaus und einem SB-Mébel-
markt in der Landeshauptstadt Kiel.

Die Ergebnisse dienen der Alternativenprifung im Rahmen der Flachennut-
zungsplanung. Derzeit ist keine Flache mit entsprechendem Planungsrecht (SO-
Ausweisung) innerhalb des Stadtgebiets vorhanden.

Ziel der geplanten Ansiedlung ist die Starkung der oberzentralen Funktion Kiels
als Handelsstandort. Im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept wurden im
Sortiment Mobel absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume festgestellt, da
es innerhalb des Stadtgebiets an einem modernen ,vollsortimentierten” Ein-
richtungshaus sowie gréReren SB-Moébelmarkten fehlt. Entsprechende Ange-
bote sind dagegen in konkurrierenden Umlandgemeinden zu finden (u. a. Bad
Segeberg, Neumlinster, Schwentinental) und binden Kaufkraft aus Kiel.

Neben der Verbesserung der Angebotssituation wiirde im geplanten Mébel-
marktzentrum u. a. auch eine Vielzahl von Arbeitsplatzen neu entstehen. Hinzu
kdme ein allgemeiner Attraktivitatsgewinn des Wirtschafts- bzw. Einzelhan-
delsstandorts Kiel, von dem auch anderen Branchen und Standorte profitieren
konnten (Koppelungskadufe der Kunden des Mébelmarktzentrums).

Auftraggeber
Landeshauptstadt Kiel

Untersuchungszeitraum

Juli 2012 bis Marz 2013
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Die Bearbeitung der Standortalternativpriifung wurde in eine Standortvo-
rauswahlphase (A) sowie eine vertiefende Bewertungsphase (B) unterteilt.

Ablauf und Inhalte der Untersuchung

Phase A: In der Vorauswahlphase wurden zunachst die grundlegenden Rah-
menbedingungen fir die Suche potentiell infrage kommender Standorte fir
die Ansiedlung des Mdbelmarktzentrums ermittelt. Als potentielle Standortop-
tionen wurden dabei zunachst die vom Stadtplanungsamt der Landeshaupt-
stadt Kiel im Rahmen einer im August 2011 durchgefiihrten Standortvorunter-
suchung herangezogen.

Um darliber hinaus weitere Standorte innerhalb des Stadtgebiets abgrenzen zu
kénnen, wurde eine Bemessungsgrundlage auf Basis der einzelhandelsrelevan-
ten Basis-Anforderungen definiert (FlachengrofRe, Lage und Verkehrsanbin-
dung des Standorts). Dabei handelt es sich um ,absolute Restriktionen”, deren
Einhaltungen fir die Ansiedlung eines modernen, marktgangigen Betriebskon-
zepts mit einer GroRenordnung von bis zu 50.000 gm Verkaufsflache zwingend
notwendig sind, um einen wirtschaftlichen Betrieb zu ermdglichen. Samtliche
Standorte wurden dabei einer liberschlagigen Vorprifung unterzogen, in die
auch erste planerische Aspekte bzw. Vorgaben mit einbezogen wurden.

Zudem wurden Bewertungskriterien fir die verschiedenen Themenfelder der
Stadtplanung und Stadtentwicklung erarbeitet, welche fiir die praktische Reali-
sierung des Planvorhabens von Bedeutung sind.

Phase B: In der Bewertungsphase wurden die potentiellen Standortoptionen
anhand der Bewertungskriterien jeweils einzeln untersucht und miteinander
verglichen. Die Beurteilungen der Gegebenheiten eines jeden Standorts erfolg-
ten auf Basis von Vor Ort-Begehungen durch Mitarbeiter der CIMA sowie der
Auswertung vorhandener Planwerke der Landeshauptstadt Kiel. Dazu zéhlen:

= Bebauungsplane,

= Flachennutzungsplan,
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Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept,
Gewerbeflachenentwicklungskonzept,
Integriertes Stadtentwicklungskonzept,
Landschaftsplan sowie

Freirdumliches Leitbild Kiel und Umland.

Sofern fir einzelne Standorte Informationen aus laufenden oder fritheren
Planverfahren vorhanden waren, wurden diese in die Bewertung eingestellt.

Die Ergebnisse wurden fir jeden Standort in Form einer Bewertungsmatrix
abgebildet. Fiir die Standorte, welche die Anforderungen am besten erfillen,
erfolgte in einem abschliefenden Fazit der Untersuchung eine vertiefende
Diskussion beziiglich der Relevanz einzelner Vor- und Nachteile.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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2 STANDORTVORAUSWAHLPHASE

2.1 Ausgangsdaten/ Absolute Restriktionen

Als Rahmenbedingungen fiir die Suche potentieller Ansiedlungsstandorte im
Stadtgebiet der Landeshauptstadt Kiel werden zunachst zwei Kriterien ange-
wendet:

a) GroRe des Standorts

Fiir das Mobelmarktzentrum, bestehende aus einem Einrichtungshaus und
einem daneben liegenden SB-Mdbelmarkt, wird von einer Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 50.000 gm und einem Flachenbedarf von rd. 12 ha ausgegangen.
Diese GroRRenordnung entspricht den Anforderungen, die Betreiber von Mo-
belhdusern an moderne Standorte stellen. Sie dhnelt vergleichbaren Projekten,
welche in den letzten Jahren innerhalb Deutschlands von unterschiedlichen
Unternehmen realisiert wurden bzw. aktuell realisiert werden (z. B. Porta, Mo6-
bel Hoffner).

Neben einem umfangreichen Angebot an ergdanzenden Randsortimenten sowie
Spezialisierungen in verschiedenen Mobelsegmenten wie z. B. Kiichen, Bader
oder Gartenmobel gehort dazu auch ein preislich und qualitativ breit aufge-
stelltes Mdbelangebot, das verschiedene Kundenbedirfnisse gleichermaRen
anspricht. Dazu sind entsprechend groRRe Verkaufsflaichen notwendig. Die Kop-
pelung eines ,vollsortimentierten” Einrichtungshauses mit einem daneben
liegenden SB-Mobelmarkt stellt dabei ein bewahrtes Konzept dar, um ver-
schiedene Zielgruppen gleichermalRen anzusprechen. Potentiellen Kunden
kénnen neben mittel- bis hochpreisigen Mdbeln auch discountorientierte Pro-
dukte angeboten werden. Gleichzeitig ist jedoch keine Zielgruppe zu einem
Besuch beider Objekte unmittelbar ,gezwungen®.
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Der Flachenbedarf des Gesamtvorhabens stellt eine Mindestanforderung bei
der Standortvorauswahl dar. Innerhalb des Stadtgebiets der Landeshauptstadt
Kiel kommen fir das Mébelmarktzentrum somit von Vornherein nur Flachen
dieser GréBenordnung infrage.

Anm.: Der in der Voruntersuchung des Stadtplanungsamts der Landeshaupt-
stadt Kiel aus dem Jahr 2011 betrachtete Standort Steenbeker Weg/ Technolo-
giepark wurde aus diesem Grund nicht in die Untersuchung aufgenommen, da
er lediglich tiber eine Fldiche von ca. 6 ha verfiigt.

Mogliche Flachen miissen zudem aktuell entweder ungenutzt bzw. kaum be-
baut sein oder lediglich Gber Nutzungsstrukturen verfiigen, welche mit einem
verhaltnismaRig geringeren Aufwand an andere Stellen im Stadtgebiet verla-
gert werden kénnten. Dazu zdhlen landwirtschaftliche genutzte Flachen, Forst-
und Waldflachen, Griin- und Freiflachen, Kleingarten und Sportplatze. Die Op-
tion einer Verlagerung bezieht sich im Rahmen der absoluten Restriktionen
zunachst auf die theoretische Wiederherstellung® der jeweiligen Nutzung an
einem anderen Standort unter baulichen und finanziellen Gesichtspunkten.
Daneben werden auch bedeutende stadtentwicklungsplanerische Faktoren mit
bericksichtigt, welche die Bebauung einer Flache im Vornhinein ausschlieRen.

Anm.: Aus den genannten Griinden wurden im Rahmen einer ersten Vorpriifung
die Standorte Nordmarksportfeld und Moorteichwiese aus der weiteren Unter-
suchung ausgeschlossen. Die beiden Sport- und Freizeitfldchen sind innerhalb
des umgebenden urbanen Stadtgefiiges von besonderer Bedeutung und kénnen
nicht an anderen Standorten gleichwertig wiederhergestellt werden. Beim
Nordmarksportfeld handelt es sich zudem um ein gesamtstddtisches Veranstal-
tungszentrum, dessen Wert nicht kompensierbar erscheint. Die Moorteichwiese
erfiillt dartiber hinaus auch die grundlegenden verkehrlichen Restriktionen
nicht (siehe ndichste Seite).

! Details von Einzelstandorten oder Chancen zur tatsichlichen Machbarkeit einer Verlagerung an
einen alternativen Standort werden an dieser Stelle der Untersuchung noch nicht vertieft.
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b) Lage und verkehrliche Anbindung des Standorts ung und enormen Héhenunterschieden nicht an die beiden nahe gelegenen
Anschlussstellen B 76/ Winterbeker Weg bzw. B 76/ Hamburger Chaussee an-

Eine weitere absolute Restriktion bei der Standortvorauswahl ist die Lage des ..
gebunden werden kénnte.

Standorts in unmittelbarer Ndhe zu einer iibergeordneten Hauptverkehrs-
straBe. Griinde dafir sind einerseits verkehrliche Notwendigkeiten (problem-
lose An- und Abfahrt der Kundenverkehre, Lieferverkehre mit schweren LKWs)
sowie eine Wahrnehmbarkeit des Gebadudes fiir potentielle Kunden aus einem
regionalen Einzugsbereich andererseits. Dies ist Voraussetzung fiir die Funkti-
onsfahigkeit eines Mdbelmarktzentrums in dieser GréRenordnung.

Innerhalb des Stadtgebiets von Kiel beschranken sich potentielle Standorte
daher im Wesentlichen auf Bereiche entlang der Autobahn A 215 sowie der
grofStenteils autobahnahnlich ausgebauten Bundesstraen B 76 und B 404. Bei
entsprechenden StraBenabschnitten wird das Vorhandensein einer bestehen-
den Anschlussstelle mit dem Stadtstralennetz vorausgesetzt. Flachen im Be-
reich der BundesstralRen B 502 und B 503 (nordlich des Nord-Ostsee-Kanals)
scheiden aufgrund der geringen Uiberregionalen verkehrlichen Bedeutung von
Vornherein aus.

Anm.: Eine Nutzung von Flédchen im Bereich des Autobahndreiecks Kiel-West
kommt aufgrund einer fehlenden Anbindung an das StrafSennetz nicht infrage.
Im Rahmen der ersten Vorpriifung wurde daher eine ndhere Untersuchung
eines theoretisch denkbaren Standorts im Bereich des Mettenhofzubringers
nicht weiter verfolgt, da die StrafSe bis ins Siedlungsgebiet von Mettenhof als
Bundesautobahn nach Strafien- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schles-
wig-Holstein gewidmet ist. Die Einrichtung einer ebenerdigen Kreuzung ist da-
mit ausgeschlossen, sofern die Strafse nicht zuvor im Rahmen eines férmlichen
Verfahrens unter Beteiligung des Bundeslandes Schleswig-Holstein entwidmet
werden wiirde. Die Fldchen 6stlich des Mettenhofzubringers geh6ren zudem
liberwiegend zum stadtrédumlich bedeutenden Natur- und Erholungsraum
Russeer Geherge (Landschaftsschutzgebiet).

Auch die Moorteichwiese (siehe vorherige Seite) erfiillt die verkehrlichen
Grundanforderungen nicht, da der Standort aufgrund von umgebender Bebau-

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 8
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2.2 Standortoptionen im Stadtgebiet von Kiel Abb. 1:  Ubersicht iiber die Priifstandorte

Als Ergebnis der Vorauswahlphase kdnnen insgesamt 11 Priifstandorte identifi-
ziert werden. Dabei handelt es sich um:

Steenbeker Weg (6stlich B 76)
Kronshagener Weg

Westring

Ostring/ Segeberger LandstralRe
Konrad-Adenauer-Damm/ Wellseedamm
Technologiepark Siid (B 404)

Wellsee Stid/ EdisonstralRe

Skandinaviendamm

W ® N O U A W NR

Neue Hamburger StralRe (B 404)
10. Konrad-Adenauer-Damm/ Ostring

11. Konrad-Adenauer-Damm/ Langsee

Anm.: Die Priifstandorte 2 bis 7 entsprechen jenen der Voruntersuchung des
Stadtplanungsamts der Landeshauptstadt Kiel aus dem Jahr 2011. Standort 1
der Voruntersuchung des Stadtplanungsamts (Steenbeker Weg/ Technologie-
park) wurde aufgrund einer zu kleinen Fldche bereits im Zuge der absoluten
Restriktionen aus der weiteren Priifung ausgeschlossen.

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

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 9
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2.3 Bewertungskriterien

Fiir die Bewertung der einzelnen Standortoptionen werden verschiedene Krite-
rien angelegt, welche nachfolgend erldutert werden. Die CIMA unterscheidet
dabei die folgenden fiinf thematischen Kategorien:

= Flacheneigenschaften

In der Kategorie Flacheneigenschaften wird zunachst der Zuschnitt des Stan-
dorts hinsichtlich der baulichen Mdoglichkeiten zur Anordnung der Gebaude
und Parkplatze bewertet. Idealerweise kénnen dabei das Einrichtungshaus
sowie der SB-Mobelmarkt um einen zentral davor liegenden Kundenparkplatz
gruppiert werden. Dieser sollte in der Regel rd. 50 % der notwendigen Stell-
platze umfassen und eine zentrale Zu- und Abfahrt enthalten. Zu den angren-
zenden Grundstlicken muss in Abhangigkeit von der dortigen Nutzungen zu-
dem ausreichend Raum fiir Abstandsflachen vorhanden sein.

Daneben werden die Beschaffenheit und die Topographie des Standorts be-
wertet. Dabei spielen in erster Linie naturrdumliche Eigenschaften des Bodens
eine Rolle (z. B. Entwdsserung, Hohenverspriinge etc.). Fir eine eventuelle
Bebauung durch ein Mébelmarktzentrum wird davon ausgegangen, dass die
Flache nahezu ebenerdig sein muss und oberflachlich weitestgehend versiegelt
werden kann. Das Kriterium wird hinsichtlich seiner Einschrankungen auf die
Realisierbarkeit des Vorhabens bewertet, d. h. ein idealer Standort sollte ohne
aufwendige Eingriffsmallnahmen zu bebauen sein.

Ein weiteres Bewertungskriterium ist die Verfiigbarkeit, wobei neben Informa-
tionen zur Eigentumsstruktur vor allem die derzeitige Nutzung der Flache ein-
flieSt. Bestehende bauliche Nutzungen wirken dabei einschriankend, da fir sie
gef. zunachst Alternativstandorte im Stadtgebiet gefunden werden miissen.
Dies erfordert separate Planungsschritte und die Mitwirkung verschiedener
Akteure mit u. U. kontraren Interessen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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= Stadtraum

Unter der Kategorie Stadtraum wird der Standort im Kontext zu seiner raumli-
cher Umgebung bewertet. Ein Kriterium ist dabei zunachst die grundsatzliche
Nutzungsstruktur des Umfelds. Es umfasst sowohl raumlich-funktionale als
auch stadtebaulich-gestalterische Aspekte. Die Bewertung konzentriert sich
dabei auf Konfliktpotentiale mit den umgebenden Siedlungsstrukturen auf-
grund moglicher Beeintrachtigungen. Hierzu zdhlen etwa Larm/ Emissionen,
aber auch Einschrankungen stadtebaulicher oder freiraumlicher Qualitaten. An
einem idealen Standort sollte die Ansiedlung des Mébelmarktzentrums nicht
nur unproblematisch sein, sondern auch aus planerischer Sicht ,,Sinn“ machen.

Des Weiteren wird die Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten durch
den Verbund mit bestehenden Einzelhandelsnutzungen bewertet. Dazu zahlen
v. a. groRflachige Betriebe mit komplementaren Sortimenten (Artikel des mit-
tel- bis langfristigen Bedarfsbereichs) bzw. einer ahnlichen Kundenausrichtung
(hoher Anteil PKW-Kunden). Ziel bei Einzelhandelsneuansiedlungen sollte ide-
alerweise die Vermeidung solitarer Standorte sein. Es ist planerisch sinnvoll,
neue Anbieter in rdumlicher Ndhe zu bereits bestehenden dhnlichen Betriebs-
typen zu konzentrieren, um damit Koppelungen mehrerer Einkaufsvorgange zu
erzeugen. Dies dient sowohl der Starkung der Wettbewerbsposition jedes ein-
zelnen Betriebs, als auch den dort einkaufenden Kunden und Stadtbewohnern,
fir die Gberflissige Wegedistanzen entfallen.

Das Bewertungskriterium der Bedeutung im Siedlungsraum beurteilt die Funk-
tionen und Wertigkeit des Standorts innerhalb des stadtischen Gefliges. Dazu
zdhlen gesamtstadtische Interessen sowie vor allem die Bedeutung auf klein-
raumiger Ebene (z. B. Erholungsraum fir ein Stadtquartier und dessen Bewoh-
ner). Im Unterschied zum Kriterium der Verfligbarkeit spielt es hier keine Rolle
ob bzw. wo im Stadtgebiet die aktuelle Nutzung evtl. 1:1 wiederhergestellt
werden kdnnte, sondern welche Wirkung ein entsprechender Eingriff am heu-
tigen Standort auf die Interessen der tangierten Akteure hatte.

10
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= Verkehr

In der Kategorie Verkehr wird das Vorhandensein einer fuRldufigen OPNV-
Anbindung des jeweiligen Standorts bewertet. Im Vergleich zum StraBenver-
kehr® — der als Kriterium eine absolute Restriktion darstellt (vgl. Kap. 2.1) —ist
der OPNV fiir ein M6belmarktzentrum von geringerer Bedeutung, da Artikel
des Wohn- und Einrichtungsbedarfs von Kunden vorwiegend mit dem PKW
eingekauft werden. Im Sinne eines gesamtstadtisch ausgewogenen und nach-
haltigen Verkehrssystems sollte ein entsprechendes Angebot bei einem neuen
Standort allerdings trotzdem vorhanden sein. Hier ist auch die Erreichbarkeit
des Arbeitsplatzes flir Mitarbeiter zu beachten. Im Unterschied zu evtl. not-
wendigen baulichen MaRnahmen im StraBennetz kann die OPNV-Anbindung
bei Nicht-Vorhandensein mit verhaltnismaRig geringem Aufwand sicher ge-
stellt werden (z. B. verdnderte Linienfihrungen bestehender Buslinien).

= Planungsvorgaben

Zur Kategorie Planungsvorgaben zdhlen u. a. Inhalte und Darstellungen der
kommunalen Bauleitplanung. Zwar wird grundsatzlich davon ausgegangen,
dass fir die Realisierung des Moébelmarktzentrums eine Anpassung des Pla-
nungsrechts erforderlich ist, jedoch sollte eine groRitmogliche Kompatibilitat
mit den raumlichen gesamtstadtischen Zielvorgaben bestehen. Ein idealer
Standort sollte daher mit den Vorgaben der Bebauungsplane sowie des Fla-
chennutzungsplans der Landeshauptstadt Kiel im Einklang stehen.

? Eine vertiefende Betrachtung des StralRenverkehrs kann im Rahmen der Standortalternativen-
prifung nicht erfolgen. Inwieweit das vorhandene HauptstraBennetz sowie die Knotenpunkte
mit dem kommunalen Stralennetz zur Aufnahme des durch ein Mobelmarktzentrum erzeugten
zusatzlichen Verkehrsaufkommens in der Lage sind, kann nur mittels verkehrsplanerischer
Fachuntersuchungen ermittelt werden. Im Falle einer evtl. problematischen Ausgangssituation
eines Standorts kdnnen darin auch gleichzeitig verschiedene MalRnahmen zur Verbesserung
aufgezeigt werden (z. B. Ergdnzung von Fahrspuren, bauliche Veranderung von Knotenpunkten,
Modifizierung von Ampelschaltungen).

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Das Bewertungskriterium Landschaftsplanung beinhaltet neben informellen
Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch rechtsverbindliche
Vorgaben des Naturschutzrechts, welche aus dem Landschaftsplan der Lan-
deshauptstadt Kiel hervorgehen. Eine weitere planerische Vorgabe ist das auf
den Darstellungen des Landschaftsplans basierende Freirdumliche Leitbild Kiel
und Umland, welches eine informelle Rahmenplanung auf regionaler Ebene
darstellt.

Fiir den Einzelhandel enthalt das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept der
Stadt Kiel (GEKK) bestimmte Vorgaben fiir die Ansiedlung groRflachiger Einzel-
handelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment. Gemal der
dortigen Ansiedlungsregel 4 sollen entsprechende Vorhaben zur Erreichung
und der spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung fur die Landeshauptstadt Kiel raumlich gelenkt werden sollen. Als
Vorrangstandorte sollen die Innenstadt, das Zentrum Holtenauer StralRe sowie
die Sonderstandorte des Typs A (Fachmarktstandorte) dienen, welche bereits
heute flachenintensive Betriebe mit gesamtstadtischer und Gberértlicher Be-
deutung beherbergen. Es wird daher bewertet, inwieweit ein zu prifender
Standort in die Kategorie eines Vorrangstandortes fallt oder mit einem solchen
raumlich korrespondiert. Grundsatzlich stellt das GEKK allerdings fiir keinen
Prifstandort eine absolute Restriktion dar, da Betriebe mit nicht-zentren-
relevantem Hauptsortiment an keiner Stelle im Stadtgebiet kategorisch ausge-
schlossen werden. Als Gemeinde mit mehreren Versorgungsbereichen muss
der groRflachige Einzelhandel in Kiel nach den Anforderungen des Landesent-
wicklungsplans Schleswig-Holstein (LEP) allerdings auf das innergemeindliche
Zentrensystem ausgerichtet sein (vgl. Kap. 2.8, Ziffer 8). Zwar ist diese Anfor-
derung nicht exakt definiert, jedoch sollte ein idealer Standort mindestens
einen Bezug zum raumlich-funktionalen Standortmodell des Gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzepts aufweisen.

Unter dem Kriterium konkurrierende Planungen werden Inhalte weiterer
Planwerke (z. B. Gewerbeflachenentwicklungskonzept, Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept) oder bestehende Planungsabsichten (z. B. Infrastruktur-
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malnahmen) zusammengefasst, welche fir die Realisierung des Mébelmarkt-
zentrums von Bedeutung sind. Auch wenn entsprechende Projekte planungs-
rechtlich i. d. R. nicht verbindlich sind, kann insbesondere das bisherige Fehlen
einer abschlieRenden politischen Entscheidung dazu fithren, dass der Standort
auf unbestimmte Sicht nicht zur Verfligung steht.

= Umsetzung

Fiir die Umsetzung des Ansiedlungsvorhabens spielen nicht zuletzt finanzielle
Aspekte eine bedeutende Rolle. Neben den reinen Baukosten des Mdébel-
marktzentrums missen in Abhangigkeit von den Eigenschaften des Standorts
ggf. zusatzliche Investitionen aufgebracht werden, welche die Wirtschaftlich-
keit des gesamten Vorhabens beeinflussen und ggf. in Frage stellen kénnen.
Flr die Bewertung ist es dabei unerheblich, ob eventuelle Aufwendungen di-
rekt durch einen privaten Investor oder zunachst durch die Landeshauptstadt
Kiel aufgebracht werden mussen (z. B. per Regelung durch einen stadtebauli-
chen Vertrag).

In der Kategorie Umsetzung werden abschlieend zudem die Chancen fiir eine
kurzfristige Realisierbarkeit des Mobelmarktzentrums bewertet. Die inhaltli-
chen Aspekte ergeben sich dabei im Wesentlichen aus dem Zusammenwirken
unterschiedlicher Bereiche der anderen Bewertungskategorien.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 2: Bewertungsmatrix (Musterbogen)
Name des Standorts: Grole:
Eignung
Kriterienkategorie Einzelkriterien
gut mittel | schlecht

Flacheneigenschaften

Zuschnitt
Beschaffenheit und Topografie
Verfugbarkeit

Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds
Agglomerationseffekte
Bedeutung im Siedlungsraum
Verkehr OPNV-Anbindung

Planungswvorgaben

Bauleitplanung (FNP/ B-Plane)
Landschaftsplanung
Einzelhandel

konkurrierende Planungen

Umsetzung Wirtschatftlichkeit/ Investitionen
kurzfristige Realisierbarkeit
Gesamtbewertung:
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 3: Priifstandorte im Flachennutzungsplan Abb. 4: Prifstandorte in der Themenkarte Schutzgebiete/ -objekte des

BN SN e SR Landschaftsplans

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel, Flachennutzungsplan Fassung 2000 Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel — Griinflichenamt, Stand 02/2000
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 5: Priifstandorte im Freirdumlichen Leitbild Abb. 6: Priifstandorte und perspektivische Einzelhandels-Standortstruktur

_;fi NZ /

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel — Griinflachenamt, Freiraumliches Leitbild Kiel und
Umland 2007
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel, Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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3 BEWERTUNGSPHASE

3.1 Standort 1: Steenbeker Weg (6stlich B 76)

Fldcheneigenschaften

Standortoption 1 befindet sich nordlich der Anschlussstelle Olof-Palme-Damm
(B76)/ Steenbeker Weg, an der Grenze zum Projensdorfer Geholz. Mit einem
nahezu rechteckigen Zuschnitt erlaubt die rd. 25 ha groRe Flache eine variable
Gebdudeanordnung. Das Areal ist groRtenteils ebenerdig und weist mit Aus-
nahme von Aufschiittungen entlang des Steenbeker Wegs bzw. zur B 76 keine
bedeutenden Héhenunterschiede auf. Es existiert Wald nach Landeswaldge-
setz. Der Standort beherbergt neben Kleingérten aktuell zu groRen Teilen das
aus mehreren Sportplatzen bestehende Trainingszentrum des FuBballvereins
Holstein Kiel, welches fir eine Bebauung zuvor an einen anderen Standort
verlagert werden misste.

Stadtraum

Der Standort ist mehrheitlich von Kleingarten und Freiflachen umgeben. Nach
Westen bildet die im Einschnitt verlaufende B 76 eine rdumliche Barriere. Le-
diglich im Stiden grenzt der Standort an einen baulich entwickelten Siedlungs-
zusammenhang. In den letzten Jahren ist hier ein neues Wohngebiet entstan-
den, zu dem aufgrund einer Aufschiittung entlang der StralRe sowie einer da-
hinter verlaufenden Giterbahntrasse jedoch kein direkter raumlicher Zusam-
menhang besteht. Eine Gefahr von Beeintrachtigungen durch Emissionen oder
Beeintrachtigungen der Wohnqualitat besteht daher nicht. Insgesamt ist das
direkte Umfeld stadtebaulich nur wenig entwickelt und weist keinerlei mit dem
Planvorhaben vergleichbare grol¥flachige Strukturen auf.

Entsprechende Nutzungen finden sich jedoch westlich des Olof-Palme-Dammes.
Mit Edeka, Sky, Aldi und Bauhaus sind hier mehrere groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe angesiedelt, deren Angebotsschwerpunkt jedoch mehrheitlich

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Artikel des taglichen Bedarfs umfasst und somit nur bedingt mit dem Mdobel-
marktzentrum korrespondiert.

Abb. 7: Standortgrafik Steenbeker Weg (6stlich B 76)

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Neben der Nutzung als gesamtstadtisch bedeutsames Sportzentrum sowie
kleingartnerischer Erholungsraum dient der Standort derzeit auch als siidlicher
Eingangsbereich zum Natur- und Landschaftsraum Projensdorfer Gehdlz. Mit
einer Bebauung des Standorts durch ein Mobelmarktzentrum wiirde diese
Bedeutung im Siedlungsraum verloren gehen, ohne auf kleinrdumiger Ebene
adaquat kompensiert werden zu konnen. Ein moglicher Eingriff wiirde daher
vrs. mit erheblichen Interessenskonflikten verbunden sein.

Verkehr

Entlang des Steenbeker Wegs verkehrt eine Stadtbuslinie, fir die mit geringem
Aufwand eine neue Haltestelle auf Hohe des Standorts eingerichtet werden
koénnte. Die aktuelle Entfernung zur nachsten Haltestelle betragt rd. 400 m
(Hst. Rehbenitzwinkel).

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fir den Standort die
Nutzung durch Sportanlagen (Sonderbauflache), Grinflachen (Kleingarten,
Sportplatze) und Wald vor. Das bestehende Trainingszentrum von Holstein Kiel
ist durch einen beschlossenen Bebauungsplan (Nr. 733) planungsrechtlich fest-
gesetzt.

Unmittelbar nordostlich angrenzend an den Standort befinden sich naturrdum-
lich bedeutsame Feuchtgebiete, fiir die ein naturschutzrechtlicher Schutzstatus
besteht. Sie wiirden durch eine Bebauung zwar nicht unmittelbar tangiert,
kénnten jedoch Beeintrachtigungen erleiden. Im Freirdumlichen Leitbild Kiel
und Umland ist der Standort Teil des groRraumigen Landschaftsrings und sollte
daher nach diesem Planwerk von einer Bebauung frei gehalten werden. Die
Kleingartenflachen sind im Landschaftsplan der Landeshauptstadt Kiel als Vor-
ranggebiete zur Erhaltung von Potentialen und Qualitdten der humusreichen
Gartenboéden klassifiziert. Als Teil des identitatspragenden Landschaftsraums
,Zwischen Suchsdorf/ Klausbrook und Projensdorfer Geholz” fallt der Standort
zudem in die Kategorie einer Vorbehaltsflache fiir das Landschaftsbild.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘EIMA

Das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept kategorisiert die nahe gelegenen
Einzelhandelsbetriebe westlich des Olof-Palme-Damms als Sonderstandort zur
erganzenden Grundversorgung (Typ B). Es handelt sich somit nicht um einen
Vorrangstandort fir grof¥flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment. Aufgrund des raumlich-funktionalen Bezugs zu einem beste-
henden Einzelhandelsstandort innerhalb des gesamtstadtischen Zentren-
modells ware eine Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Landesentwicklungs-
plans allerdings grundsatzlich gegeben.

Sonstige konkurrierende Planungsvorgaben existieren fir den Standort nicht.
Umsetzung

Die bestehenden Sportanlagen wurden vor ca. 10 Jahren aufwandig moderni-
siert. Eine Verlagerung an einen anderen Standort im Stadtgebiet ist nicht be-
absichtigt und ware zudem mit hohen Kosten sowie einem langeren Verfahren
verbunden. Zum Schutz der naturraumlichen Feuchtgebiete miissten dariber
hinaus ggf. MalRnahmen zur Kompensation von Beeintrachtigungen erfolgen.
Durch die beschriebenen Gegebenheiten ist eine kurzfristige Ansiedlung des
Mobelmarktzentrums daher unrealistisch.

Abb. 8: Standortimpressionen Steenbeker Weg (6stlich B 76)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 9: Bewertungsmatrix Steenbeker Weg (6stlich B 76)

Standort 1: Steenbeker Weg (6stlich B 76) GroRe: rd. 25 ha

Kriterienkategorie Einzelkriterien Flonung
gut mittel | schlecht
Flacheneigenschaften  Zuschnitt ‘
Beschaffenheit und Topografie O
Verflugbarkeit ‘
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds O
Agglomerationseffekte O
Bedeutung im Siedlungsraum .
Verkehr OPNV-Anbindung .
Planungsworgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane) r
Landschaftsplanung .
Einzelhandel O
konkurrierende Planungen .
Umsetzung Wirtschattlichkeit/ Investitionen .
kurzfristige Realisierbarkeit .
Gesamtbewertung: kaum geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich aufgrund diverser Nachteile als kaum geeignet und
wird von der CIMA als potentieller Ansiedlungsstandort ausgeschlossen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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3.2 Standort 2: Kronshagener Weg

Fldcheneigenschaften

Standortoption 2 befindet sich stid6stlich der Anschlussstelle Olof-Palme-
Damm (B 76)/ Kronshagener Weg und beherbergt derzeit Kleingarten. Im Os-
ten wird die Flache von einer Gliterbahntrasse sowie einem mehrgeschossigen
Blirokomplex begrenzt. Es handelt sich um ein tiefes Grundstiick, was trotz
einer Grofle von rd. 26 ha keinen optimalen Zuschnitt fir die Gebdudeanord-
nung des Moébelmarktzentrums aufweist. Allerdings ist die Flache ebenerdig
und weist nahezu keine Hohenunterschiede auf.

Stadtraum

Der autobahnéahnlich ausgebaute Olof-Palme-Damm grenzt den Standort nach
Westen raumlich ab, wobei die dahinter liegenden Nutzungen ebenfalls aus
Kleingarten bestehen. Auch nach Slidosten schlieRen hinter der trennenden
Bahntrasse weitere Kleingarten an. Nach Norden und Osten grenzt der Stand-
ort unmittelbar an bestehende Siedlungsstrukturen, zu den jedoch kaum ein
raumlich-funktionaler Zusammenhang besteht. Das dortige mehrgeschossige
Bliro- und Gewerbegebaude stellt im Bezug zu seiner direkten Umgebung ei-
nen Solitarobjekt dar. Nérdlich des Kronshagener Wegs befindet sich Wohn-
nutzung in Blockrandbebauung bzw. aufgelockerten Baustrukturen, die durch
die sehr breite, alleeartige StraBe ebenfalls nur einen eingeschrankten raumli-
chen Bezug zum Standort aufweisen. Eine Gefahr der Beeintrachtigung durch
Emissionen ware jedoch trotzdem in einem gewissen Male zu erwarten. Stad-
tebauliche wiirde sich das Planvorhaben zwar nicht optimal in seine Umgebung
einflgen, diese aufgrund der bereits jetzt sehr durchmischten Strukturen je-
doch auch nicht wesentlich beeintrachtigen.

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe oder einzelhandelsnahe gewerbliche Nut-
zungen sind im nahen Umfeld nicht vorhanden. Das Mdbelmarktzentrum wiir-
de daher einen Solitdrstandort darstellen.
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Abb. 10: Standortgrafik Kronshagener Weg

=

W7

~—9
Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Innerhalb des stadtischen Gefliges kann dem Standort keine erhebliche Bedeu-
tung zugeordnet werden. Es handelt sich um einen kleingartnerischen Erho-
lungsraum, der in erster Linie den Besitzern der jeweiligen Parzellen (private
Garten) sowie mit Abstrichen der im Umfeld lebenden Bevdlkerung (z. B. zum
Spaziergehen) dient.

Verkehr

Eine direkte OPNV-Anbindung des Standorts ist (iber eine nahe gelegen Stadt-
bushaltestelle auf dem Kronshagener Weg gegeben (Hst. Dehnkestralie).

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fir den Standort
eine Nutzung als Griinflache (Kleingarten) vor und bildet damit den derzeitigen
Bestand ab. Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

Verbindliche Restriktionen des Natur- und Landschaftsschutzes existieren fir
den Standort nicht. Allerdings ist der Standort im Freirdumlichen Leitbild Kiel
und Umland Teil des Innenstadtrings und sollte nach diesem Planwerk daher
von Bebauung frei gehalten werden. Dies entspricht den Inhalten des Land-
schaftsplans der Landeshauptstadt Kiel, die bestehenden Kleingartengebiete
aus Griinden des Bodenschutzes zu erhalten. Auch fiir das Landschaftbild ha-
ben sie als Bestandteil des historischen Kieler Griin- und Kulturgirtels eine
besondere Bedeutung.

Im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept wird der Standort nicht als aktuel-
ler oder potentieller Einzelhandelsstandort innerhalb der gesamtstddtischen
Einzelhandels- und Zentrenstruktur genannt. Die Ansiedlung des M6ébelmarkt-
zentrums entspricht daher grundsatzlich nicht den Zielen des Konzepts, ware
allerdings auch nicht explizit ausgeschlossen. Aufgrund der solitdren Lage des
Standorts, ohne Bezug zum rdaumlich-funktionalen Standortmodell des Kieler
Einzelhandels, konnen aber auch die Anforderungen des Landesentwicklungs-
plans nicht erfillt werden.
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Konkurrierende Planungsvorhaben existieren flir den Standort nicht. Abb. 12: Bewertungsmatrix Kronshagener Weg
Umsetzung Standort 2: Kronshagener Weg GroRe: rd. 26 ha
Eine Vorhabenrealisierung ware am Standort unter einem vergleichsweise Eignung
geringen finanziellen Aufwand sowie vrs. in einem kurzen Zeitraum maoglich. Kriterienkategorie Einzelkriterien
gut mittel | schlecht

Flacheneigenschaften  Zuschnitt O

Abb. 11: Standortimpressionen Kronshagener Weg Beschaffenheit und Topografie )
Verfugbarkeit
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds

Agglomerationseffekte

Bedeutung im Siedlungsraum

O O OO

Verkehr OPNV-Anbindung ‘

Planungsvorgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane)
Landschaftsplanung .
Einzelhandel ‘

konkurrierende Planungen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Umsetzung Wirtschatftlichkeit/ Investitionen

kurzfristige Realisierbarkeit

Gesamtbewertung: geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich als grundsatzlich geeignet und wird von der CIMA
als moglicher Ansiedlungsstandort in Betracht gezogen.
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3.3 Standort 3: Westring

Fldcheneigenschaften

Standortoption 3 wird nach Norden und Osten von den StralRen Westring und
Hasseldieksdammer Weg begrenzt und reicht im Stidwesten bis an das Kreu-
zungsbauwerk A 215/ Olof-Palme-Damm (B 76) heran. Die Flache ist rd. 17 ha
grolR und beherbergt derzeit Kleingarten. Durch den nahezu rechteckigen Zu-
schnitt erlaubt der Standort eine variable Gebaudeanordnung. Das Areal ist
Gberwiegend ebenerdig und weist keine groReren Hohenunterschiede auf.

Stadtraum

Das Umfeld des Standorts weist duferst unterschiedliche Stadtebau- und Nut-
zungsstrukturen auf. Nach Siidwesten dominieren flachenbeanspruchende
Verkehrsbauwerke des StraRenknotens A 215/ B 76. Ostlich des alleeartig aus-
gebauten Westrings befindet sich ein entwickelter stadtisch gepragter Sied-
lungszusammenhang mit Gberwiegend mehrgeschossigen, offenen Baustruktu-
ren. Im 6stlichen Bereich des Hasseldiekdammer Wegs schlieft Wohnbebau-
ung an. Nach Nordwesten setzen sich die Kleingartennutzungen liber die rdum-
lich trennenden StraRen fort. Im Sliden grenzt die denkmalgeschitzte Parkan-
lage der ,,GrofRen Griinen Schiitzengilde” den Standort durch sehr dichten
Griinbewuchs von seinem Umfeld ab. Parallel zur Autobahn existieren weitere
groRflachige Einzelhandelsnutzungen, zu denen jedoch nur eine eingeschrank-
te Sichtbeziehung gegeben ist. Insgesamt korrespondiert der Standort unter
stadtebaulich-funktionalen Gesichtspunkten aktuell nur wenig mit seinem Um-
feld. In geringem Mal3e besteht allerdings dennoch das Risiko von Beeintrach-
tigungen durch Emissionen.

Mit dem IKEA-Einrichtungshaus ist im nahen Umfeld ein groRflachiger Einzel-
handelsbetrieb aus dem Wohn- und Einrichtungssegment mit tGiberregionalem
Einzugsgebiet angesiedelt. Auch das Einkaufszentrum CITTI-Park befindet sich
nicht weit entfernt. Zwar sind die Standorte rdaumlich nicht unmittelbar ver-
bunden, durch eine starke Fokussierung auf PKW-Kunden existieren jedoch
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bereits heute Koppelungseffekte. Diese wiirden durch das Mobelmarktzent-
rum zugunsten aller Betriebe noch deutlich verstarkt.

Abb. 13: Standortgrafik Westring

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Unter dem Gesichtspunkt der aktuellen Bedeutung im Siedlungsraum ent-
spricht der Standort im Wesentlichen den Eigenschaften des Prifstandorts 2
(Kronshagener Weg/ vgl. Kap. 3.2). Die Funktion als 6ffentlich genutzter Erho-
lungsraum ist dabei durch die angrenzende Parkanlage, welche eine Verlange-
rung der Griinanlagen entlang des Schiitzenwalls darstellt, als etwas hoher
einzuschatzen. Diese bliebe jedoch auch bei einer Bebauung des Standorts
erhalten. Es ist zudem davon auszugehen, dass aufgrund der Gesamtflachen-
groRe (rd. 17 ha) letztendlich nur ein Teil des Standorts tatsachlich fiir das Mo-
belmarktzentrum genutzt werden wiirde. Ein Erhalt eines durchgehenden
Kleingarten-Griinzugs als Verbindung zwischen Parkanlage, Sportplatzen und
den nordwestlich angrenzenden Kleingartenbereichen erscheint daher mog-
lich.

Verkehr

Fiir eine Erreichbarkeit des Standorts per OPNV stehen drei nahe gelegene
Bushaltestellen zur Verfligung (Hst. Westring, VirchowstralRe und IKEA).

Planungsvorgaben

Hinsichtlich der Aspekte Bauleitplanung und Landschaftsplanung entspricht der
Standort den Eigenschaften des Priifstandorts 2 (Kronshagener Weg/ vgl. Kap.
3.2.). Die relevanten Planwerke Flachennutzungsplan, Landschaftsplan und
Freirdumliches Leitbild enthalten hier jeweils dieselben Darstellungen (Griin-
flache fir Kleingarten im Flachennutzungsplan, Teil des Innenstadtrings im
Freirdumlichen Leitbild, Bodenschutz und Vorbehaltsflachen fiir das Land-
schaftsbild im Landschaftsplan).

Im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept sind die im direkten Umfeld gele-
genen Einzelhandelsstandorte IKEA und CITTI-Park als Sonderstandorte fiir
groRflachigen Einzelhandel (Typ A) dargestellt. Die Ansiedlung weiterer Betrie-
be mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf angrenzenden Flachen ent-
spricht der Empfehlung des Konzepts, bestehende Flachenpotenziale der Son-
derstandorte, insbesondere in verkehrsgilinstiger Lage zum regionalen Einzugs-
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bereich der Stadt Kiel, fir Weiterentwicklungen des gesamtstadtischen Einzel-
handelsangebots zu nutzen. Fir das Moébelmarktzentrums als grof¥flachiges
Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment erfllt
der Standort damit die Voraussetzungen des GEKK fiir eine Ansiedlung. Auch
die Vorgaben des Landesentwicklungsplans werden eingehalten.

Konkurrierende Planungsvorhaben existieren fiir den Standort nicht.
Umsetzung

Eine Vorhabenrealisierung ware am Standort unter einem vergleichsweise
geringen finanziellen Aufwand sowie vrs. in einem kurzen Zeitraum moglich.

Abb. 14: Standortimpressionen Westring

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 15: Bewertungsmatrix Westring

Standort 3: Westring GroRe: rd. 17 ha

Eignung
Kriterienkategorie Einzelkriterien ]
gut mittel | schlecht
Flacheneigenschaften  Zuschnitt '
Beschaffenheit und Topografie ‘
Verfugbarkeit
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds

Agglomerationseffekte

Bedeutung im Siedlungsraum

Verkehr OPNV-Anbindung

O O OO0

Planungsworgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane)

Landschaftsplanung .

Einzelhandel

konkurrierende Planungen

Umsetzung Wirtschattlichkeit/ Investitionen

kurzfristige Realisierbarkeit

Gesamtbewertung: gut geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich trotz kleiner Schwachen als gut geeignet und wird
von der CIMA als eine zu favorisierende Standortoption in Betracht gezogen.
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3.4 Standort 4: Ostring/ Segeberger LandstraRe

Fldcheneigenschaften

Standortoption 4 befindet sich siidlich des Konrad-Adenauer-Damms (B 76) in
der Verlangerung des heute dort endenden Ostrings. Er wird von Bahnanlagen
sowie bestehenden Gewerbenutzungen umgrenzt. Die aktuelle Nutzung be-
steht Gberwiegend aus Kleingarten. Mit einer GroRe von rd. 13 ha ist der
Standort eher klein, ermoglicht aufgrund seines Zuschnitts jedoch eine wei-
testgehend flexible Gebaudeanordnung. Das Areal weist leichte Hohenunter-
schiede auf und fallt insbesondere zu den Seiten hin deutlich ab.

Stadtraum

Auf den direkten Nachbargrundstiicken sind entlang des Konrad-Adenauer-
Damms und der Segeberger Landstralle zwei Baumarkte sowie weitere Gewer-
benutzungen angesiedelt (u. a. Lebensmitteldiscounter, Tankstelle, Spielcasino,
Fitnessstudio, Kfz-Werkstatten, TUV). Das gesamte nahe Umfeld ist funktional
gepragt und verfiigt Gber keine besonderen stadtebaulichen Qualitdten. Nach
Suden grenzt sich der Standort durch die dahinter verlaufenden Bahnanlagen
von seiner Umgebung deutlich ab. Zum im Siiden anschliefenden Natur- und
Erholungsraum Kronsburger Gehege besteht eine FuBwegeverbindung. Durch
die rickwartige Lage des Standorts bestehen zu den Wohnquartieren nérdlich
der B 76 keine raumlichen Beziige und daher auch keine eventuelle Gefahr von
Beeintrachtigungen.

Die direkte Umgebung stellt mit dem Baumarkt Hornbach, dem Motorrad-
fachmarkt Polo, dem Lebensmitteldiscounter Aldi sowie einem Getrankemarkt
bereits heute eine Einzelhandelsagglomeration dar. Im nahen Umfeld befinden
sich diverse weitere grofflachige Einzelhandelsbetriebe, darunter u. a. der
Baumarkt B 1, das Gartencenter Dehner und der Teppich- und Heimtextilien-
Fachmarkt Knutzen. Durch ein Mdbelmarktzentrum wiirden sich die Koppe-
lungseffekte zugunsten aller Betriebe noch deutlich verstarken.
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Abb. 16: Standortgrafik Ostring/ Segeberger LandstraBe

|
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Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Eine besondere gesamtstadtische oder kleinrdumige Bedeutung im Siedlungs-
raum ist fiir den Standort nicht zu erkennen. Aufgrund der relativ abgeschotte-
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ten Lage zwischen Gewerbenutzungen und Bahntrassen, dient der kleingartne-
rische Erholungsraum hauptsachlich den Besitzern der jeweiligen Parzellen.
Offentliche Griin- und Erholungsrdume stehen im nahen Umfeld zur Verfii-
gung, darunter etwa das Kronsburger Gehege stdlich der Bahntrassen. Eine
verbindende Funktion kommt dem Standort dabei nur bedingt zu. Die Weg-
strecke Uber den Sieverdiek, welcher Gberwiegend am Randbereich der Flache
verlduft, kénnte auch bei einer Bebauung in vergleichbarer Form erhalten blei-
ben. Ein Eingriff in die derzeitige Nutzung wiirde daher nur in begrenztem Ma-
Be kontrare Interessen tangieren.

Verkehr

Eine OPNV-Anbindung ist durch eine nahe dem Standort gelegene Stadtbushal-
testelle vorhanden (Hst. Ostring).

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fir den Standort
eine Nutzung als Griinflache (Kleingarten) vor und bildet damit den derzeitigen
Bestand ab. Lediglich eine Ostliche Teilflaiche wird als Gewerbenutzung darge-
stellt, da sie Teil eines beschlossenen einfachen Bebauungsplans (Nr. 961) fir
die langfristige planungsrechtliche Absicherung der Gewerbeflachen entlang
der Segeberger Landstralle ist (bei gleichzeitigem Ausschluss von Vergnii-
gungsstatten).

Hinsichtlich landschaftsplanerischer Vorgaben entspricht der Standort als
Uberwiegendes Kleingartenareal den Eigenschaften des Prifstandorts 2
(Kronshagener Weg/ vgl. Kap. 3.2.). Dies gilt sowohl fur die Darstellungen des
Landschaftsplans der Landeshauptstadt Kiel (Bodenschutz, Vorbehaltsflache
fiir das Landschaftsbild) als auch fiir jene des Freirdumlichen Leitbilds Kiel und
Umgebung. Allerdings ist anzumerken, dass es sich um eine verhaltnismaRig
kleine Randflache des Innenstadtrings handelt, welche in Richtung Norden
keinen Bezug zu weiteren Natur- und Landschaftsraumen aufweist.
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Das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept kategorisiert die nahe gelegenen
Einzelhandelsbetriebe am Konrad-Adenauer-Damm als Sonderstandort des
Typs A, ohne diesen jedoch grundstiickescharf abzugrenzen. Fiir eine Ansied-
lung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment ist der Sonderstandort grundsatzlich explizit vorgesehen. Da
das Moébelmarktzentrum unmittelbar an die Grundstlicke bestehender Betrie-
be angrenzen wiirde, kann dies als Nutzung vorhandener Flachenreserven des
Sonderstandorts betrachtet werden. Die Ansiedlungsvoraussetzungen des
Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts konnen damit als erfillt gesehen
werden. Auch die Vorgaben des Landesentwicklungsplans werden eingehalten.

Der Standort wird von den sich aktuell in der Diskussion befindenden langfris-
tigen Planungen zum Bau der Kieler Stidspange tangiert, welche liber Teile der
Flachen verlaufen wiirde. Die Ansiedlung des Mobelmarktzentrums kénnte
eine Aufgabe bzw. Modifizierung der derzeit nur grob feststehenden Trassen-
flihrung erfordern.

Umsetzung

Eine Vorhabenrealisierung ware am vorhandenen Standort vrs. ohne gréBeren
finanziellen Aufwand zu realisieren. Aufgrund der vorhandenen Topographie
waren zur Baureifmachung jedoch aufwandigere MaRRnahmen fiir Bodenbewe-
gungen notwendig, als bei einem (iberwiegend ebenerdigen Standort. Dies
schmalert die Wirtschaftlichkeit des Standorts.

Fiir eine kurzfristige Umsetzung des Planvorhabens steht der Standort auf-
grund der bestehenden Planungen zum Bau der Kieler Stidspange nicht zur
Verfligung. Das an dieser Stelle im Stadtgebiet aktuell sehr belastete StraRen-
netz, bei dem die B 76 den am starksten befahrenen StraBenabschnitt inner-
halb der gesamten Landeshauptstadt Kiel darstellt, soll durch das Verkehrspro-
jekt entlastet werden. Gleichzeitig soll damit auch das Verkehrsaufkommen auf
dem hier abzweigenden Ostring (B 502) reduziert werden. Die Realisierung der
Kieler Slidspange ist von gesamtstadtischem Interesse, weshalb eine Inan-
spruchnahme der dazu notwendigen Flachen ohne das Vorhandensein eines

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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umfangreichen verkehrsplanerischen Alternativkonzepts oder die Ausarbei-
tung einer detaillierten Trassenfilhrung als weitestgehend unrealistisch einge-
schatzt werden kann.

Abb. 17: Standortimpressionen Ostring/ Segeberger LandstraRe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 18: Bewertungsmatrix Ostring/ Segeberger LandstraBe

Standort 4: Ostring/ Segeberger LandstralBe GroRe: rd. 13 ha

Eignung
Kriterienkategorie Einzelkriterien ]
gut mittel | schlecht
Flacheneigenschaften  Zuschnitt .
Beschaffenheit und Topografie O
Verfugbarkeit O
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds

Agglomerationseffekte

O

Bedeutung im Siedlungsraum

Verkehr OPNV-Anbindung
Planungsworgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane) O
Landschaftsplanung .
Einzelhandel ‘
konkurrierende Planungen O
Umsetzung Wirtschattlichkeit/ Investitionen O
kurzfristige Realisierbarkeit .
Gesamtbewertung: bedingt geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich aufgrund von Einschrankungen als nur bedingt ge-
eignet und wird von der CIMA als zu favorisierende Option ausgeschlossen.
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3.5 Standort 5: Konrad-Adenauer-Damm/ Wellseedamm

Fldcheneigenschaften

Standortoption 5 wird von den Straen Konrad-Adenauer-Damm (B 76) und
Wellseedamm sowie der Bahnstrecke Kiel — Lilbeck begrenzt. Mit Ausnahme
des Elmschenhagener Schiitzenplatzes am Wellseedamm handelt es sich um
unbebaute Ackerflachen im Privateigentum. Mit einer GréRe von rd. 16 ha und
einem nahezu rechteckigen Zuschnitt erlaubt der Standort eine variable Ge-
bdudeanordnung. Allerdings erschwert die natiirliche Topographie eine groR3-
flachige Bebauung. So befindet sich die Flache entlang des Wellseedamms
nahezu auf StraRenhohe, steigt dann in Richtung des hoher liegenden Konrad-
Adenauer-Damms Uber das dortige Strallenniveau an und fallt dann nach Wes-
ten wieder ab.

Stadtraum

Nach Norden ist der Standort durch den autobahnahnlichen Konrad-Adenauer-
Damm von samtlichen dahinterliegenden Nutzungen raumlich abgegrenzt. Das
westliche Umfeld beherbergt ein Waldgebiet. Zu den im Osten gelegenen
Wohngebieten besteht durch die dazwischenliegende Bahntrasse kein direkter
raumlich-funktionaler Bezug. Entlang des Wellseedamms reicht der Standort
unmittelbar an das Siedlungsgebiet des Stadtteils ElImschenhagen, welches hier
jedoch vorwiegend gewerbliche Nutzungen umfasst (u. a. Autohaus). Eine Be-
eintrachtigungsgefahr besteht daher nicht. Insgesamt weist das direkte Umfeld
keine mit dem Planvorhaben vergleichbaren groRflachigen Strukturen auf.

Nordlich der B 76 sind mit Famila, Lidl und Aldi mehrere Lebensmittelmarkte
fir die lokale Versorgung angesiedelt. Fiir Kunden des Mdbelmarktzentrums
wirden sich daraus keine Koppelungseffekte beim Einkaufen ergeben.

Uber eine besondere Bedeutung im Siedlungsraum verfiigt der Standort nicht.
Auf Stadtteilebene sind die Interessen des lokalen Schitzenvereins betroffen,
die sich jedoch in erster Linie auf das eigene Grundstiick beziehen. Fir die loka-
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le Bevolkerung dienen die naturraumlichen Freiflachen aufgrund der landwirt- Verkehr
schaftlichen Nutzung nur sehr eingeschrankt als Erholungsraum. GroRere In-

teressenskonflikte sind daher nicht zu befiirchten. Die OPNV-Anbindung ist eingeschrankt, da entlang des Wellseedamms nur

zwei Ortsbuslinien verkehren. Eine starker frequentierte Haltestelle befindet
sich erst an der Kreuzung Preetzer StraRe (Hst. Villacher StralRe).

Abb. 19: Standortgrafik Konrad-Adenauer-Damm/ Wellseedamm Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fir den Standort
eine Nutzung als Griinflache (Schiitzenplatz) sowie Flachen fir die Landwirt-
schaft vor. Letztere sind zudem als Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestelit.

Mit Ausnahme des Schiitzenplatz-Grundstiicks liegt das komplette Areal im
Landschaftsschutzgebiet , Langsee, Kuckucksberg und Umgebung”. Das Natur-
schutzrecht gibt hier einen verbindlichen Schutzstatus vor. Im Freirdumlichen
Leitbild Kiel und Umland ist der Standort Teil des grofraumigen Landschafts-
rings und sollte daher nach diesem Planwerk von einer Bebauung frei gehalten
werden. Gemal Landschaftsplan der Landeshauptstadt Kiel besteht fiir den
Standort ein Bediirfnis zum Schutz der wassererosionsgefahrdeten Boden. Als
geplante Vorrangflache fur Naturschutz sollen an dieser Stelle im Stadtgebiet
zudem langfristig Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen umgesetzt werden. Der
sidwestliche Randbereich fallt dariiber hinaus als Bestandteil des identitats-
pragenden Landschaftsraums ,Schulensee” in die Kategorie einer Vorrangfla-
che fiir das Landschaftsbild.

Das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept kategorisiert die nahe gelegenen
Lebensmittelmarkte nordlich des Konrad-Adenauer-Damms als Sonderstandort
zur erganzenden Grundversorgung (Typ B). Die Ansiedlung des Mébelmarkt-
zentrums ware daher nicht im eigentlichen Sinne des Konzepts, da es sich nicht
um einen dafiir vorgesehenen Vorrangstandort handelt. Aufgrund des raum-
lich-funktionalen Bezugs zu einem bestehenden Einzelhandelsstandort inner-
halb des gesamtstadtischen Zentrenmodells ware eine Vereinbarkeit mit den

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012 Vorgaben des Landesentwicklungsplans allerdings grundsatzlich gegeben.
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Konkurrierende Planungsvorgaben existieren fiir den Standort nicht.
Umsetzung

Eine Vorhabenrealsierung ware am vorhandenen Standort nur auf Basis auf-
wandiger Bodenbewegungen zur Baureifmachung des topographisch an-
spruchsvollen Gelandes moglich. Es wiirden zudem erhdhte Kosten fiir eine
Neugestaltung des Verkehrsknotenpunkts B 76/ Wellseedamm-Villacher Stra-
Re/ Preetzer StraRe anfallen. Aufgrund der naturschutzrechtlichen Restriktio-
nen ware eine eventuelle Bebauung nur auf Basis eines ldangeren Planungsver-
fahrens sowie aufwendiger AusgleichsmaBnahmen moglich. Eine Vorhabenrea-
lisierung konnte deshalb allenfalls langfristig erfolgen und wiirde verhaltnis-
maRig hohe finanzielle Aufwendungen voraussetzen.

Abb. 20: Standortimpressionen Konrad-Adenauer-Damm/ Wellseedamm

. R

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 21: Bewertungsmatrix Konrad-Adenauer-Damm/ Wellseedamm
Standort 5: Konrad-Adenauer-Damm/ Wellseedamm  GroRe: rd. 16 ha
Eignung
Kriterienkategorie Einzelkriterien )
gut mittel | schlecht

Flacheneigenschaften

Zuschnitt
Beschaffenheit und Topografie
Verfugbarkeit

O
O

Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds
Agglomerationseffekte ‘
Bedeutung im Siedlungsraum ’

Verkehr OPNV-Anbindung

Planungswvorgaben

Bauleitplanung (FNP/ B-Plane)
Landschaftsplanung
Einzelhandel

konkurrierende Planungen

Q0O

O

Umsetzung

Wirtschattlichkeit/ Investitionen

kurzfristige Realisierbarkeit

-
@

Gesamtbewertung:

kaum geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich aufgrund diverser Nachteile als kaum geeignet und
wird von der CIMA als potentieller Ansiedlungsstandort ausgeschlossen.
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3.6 Standort 6: Technologiepark Siid (B 404)

Fldcheneigenschaften

Standortoption 6 umfasst bisher noch unbebaute und derzeit Giberwiegend
landwirtschaftliche genutzte Flachen westlich der B 404, stdlich der Anschluss-
stelle Wellseedamm/ Radewisch. Diese befinden sich mehrheitlich in Privatei-
gentum. Insgesamt stehen hier rd. 36 ha zur Verfligung, wodurch fir die An-
ordnung von Gebduden, Parkplatzen etc. flexible Moglichkeiten vorhanden
waren. Die Flache ist weitestgehend ebenerdig, verfligt jedoch lGber Einschran-
kungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit. Bei einer groRflachigen Bebau-
ung ware die Entwasserung nicht sichergestellt, weshalb zunachst bauliche
Vorleistungen erbracht werden mussten.?

Stadtraum

Der Standort liegt am Rand des stadtischen Siedlungszusammenhangs und ist
mehrheitlich von Freiflichen umgeben. Ein funktionaler Bezug zum stadtebau-
lich entwickelten Umfeld ist kaum vorhanden. Dieses beherbergt ausschlieflich
gewerbliche Nutzungen und weist insbesondere 6stlich der B 404 einen typi-
schen Gewerbegebietscharakter auf. Als sehr flachenintensive Struktur ist da-
bei vor allem der dem Standort gegenlber liegende Gebdaudekomplex der Kie-
ler Nachrichten zu nennen. Sensible Wohnnutzungen mit eventueller Beeint-
rachtigungsgefahr befinden sich erst in einiger Entfernung. Dabei handelt es
sich um Einzelhduser, welche bereits heute durch Verkehrslarm von der B 404
betroffen sind. Das Mdbelmarktzentrum wiirde demgegeniiber deutlich weni-
ger Emissionen hervorrufen.

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe oder einzelhandelsnahe gewerbliche Nut-
zungen sind im nahen Umfeld nicht vorhanden. Verbundeffekte mit anderen
Einkaufsmoglichkeiten waren daher nicht erreichbar.

*Im Zusammenhang mit den derzeitigen Planungen zum Ausbau der B 404 zur Autobahn A 21
werden entsprechende MalRnahmen derzeit diskutiert (laufendes Planfeststellungverfahren).

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 22: Standortgrafik Technologiepark Siid (B 404)
’ - . . =
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Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Verkehr

Die OPNV-Anbindung ist eingeschrankt, da entlang der B 404 nur eine stiindli-
che Regionalbuslinie verkehrt (Hst. EdisonstraRe/ B 404). Das 6stlich angren-
zende Gewerbegebiet wird jedoch von einer dort endenden Stadtbuslinie be-
dient, deren Linienverlauf vrs. mit verhaltnismaBig geringem Aufwand ange-
passt werden kdnnte, um den Standort anzubinden.

Planungsvorgaben

Der Standort nimmt in den gesamtstadtischen Planungen der Landeshaupt-
stadt Kiel eine wichtige Bedeutung ein, da an dieser Stelle im Stadtgebiet lang-
fristig Flachen fur Forschung und Technologie sowie zugehoriges Gewerbe zur
Verfligung gestellt werden sollen. Der Flachennutzungsplan enthalt dazu eine
Darstellung als Sonderbauflache. Diese konkurrierenden Planungsziele finden
sich auch im Integrierten Stadtentwicklungskonzept sowie dem Gewerbefla-
chenentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Kiel, wo flir den Standort un-
ter Berlicksichtigung von Angebot und Nachfrage ein besonderes Entwick-
lungspotential festgestellt wird. Entsprechend der Studie bereitet die Kieler
Stadtverwaltung im Hinblick auf die zukiinftige Bedarfslage aktuell die Uber-
planung des Bereichs als klassisches Gewerbegebiet vor.

Rechtsverbindliche Restriktionen des Natur- und Landschaftsschutzes beste-
hen fir den Standort nicht. Ebenso wenig ist er in das Freiraumliche Leitbild
Kiel und Umland integriert. Gemaf Aussagen des Landschaftsplans der Lan-
deshauptstadt Kiel Gbernimmt der Standort in Teilen eine klimatische Aus-
gleichsfunktion fiir den angrenzenden Siedlungsraum. Er ist zudem Bestandteil
des identitatspragenden Landschaftsraums ,,Meimersdorf/ Moorsee*. Ein-
schrankend muss allerdings beachtet werden, dass diese Aussagen fiir das
gesamte unbebaute Kieler Stadtgebiet zwischen Meimersdorf und Moorsee
gelten. Die Bebauung einer verhaltnismaRig kleinen Teilflaiche im Randbereich
wiirde keinerlei Beeintrachtigungen hervorrufen, die den gesamten Land-
schafts- und Naturraum in seiner Funktion gefahrden wiirden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Entsprechend Ziel 4 des Gesamtstadtischem Einzelhandelskonzepts ist der
Standort zur Ausweisung eines neuen Sonderstandorts fir gro3flachigen Ein-
zelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment in Betracht zu ziehen.
In der perspektivischen Standortstruktur des Kieler Einzelhandels ist er dem-
entsprechend als potentieller Sonderstandort des Typs A dargestellt.

Umsetzung

Eine Vorhabenrealisierung ware am vorhandenen Standort vrs. ohne gréBeren
finanziellen Aufwand moglich, da u. a. keine Kosten fiir Verlagerungen beste-
hender Nutzungen anfallen wiirden. Die Unwégbarkeiten zum moorigen Bau-
grund und die damit verbundenen notwendigen baulichen MalRnahmen zur
Entwasserung gehen jedoch zu Lasten der Wirtschaftlichkeit.

Es bestehen kaum Chancen fir eine kurzfristige Umsetzung, da eine Baureif-
machung des Standortes flr die nachsten Jahre in hohem Male von den Pla-
nungs- und BaumaRnahmen zur A 21 abhéangig sein wird. Neben der Prifung
der Eignung des Baugrunds sind Fragen der verkehrlichen ErschlieBung und der
Entwasserung zu klaren. Die Ansiedlung wiirde zudem eine Abkehr von den
bisherigen gesamtstadtischen Bestrebungen einer rein gewerblichen Nutzung
des Areals voraussetzen.

Abb. 23: Standortimpressionen Technologiepark Siid (B 404)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 24: Bewertungsmatrix Technologiepark Suid (B 404)

Standort 6: Technologiepark Sid (B 404) GroRe: rd. 38 ha

Eignung
Kriterienkategorie Einzelkriterien ]
gut mittel | schlecht

Flacheneigenschaften  Zuschnitt ‘

Beschaffenheit und Topografie O

Verfugbarkeit O
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds .

Agglomerationseffekte ‘

Bedeutung im Siedlungsraum

Verkehr OPNV-Anbindung

OO

Planungsworgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane)

Landschaftsplanung .

Einzelhandel .

konkurrierende Planungen .
Umsetzung Wirtschattlichkeit/ Investitionen O

kurzfristige Realisierbarkeit ‘
Gesamtbewertung: bedingt geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich aufgrund von Einschrankungen als nur bedingt ge-
eignet und wird von der CIMA als zu favorisierende Option ausgeschlossen.
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3.7 Standort 7: Wellsee Siid/ Edisonstralle

Fldcheneigenschaften

Standortoption 7 umfasst bisher noch unbebaute Flachen 6stlich der B 404,
angrenzend an das Gewerbegebiet EdisonstraRe. Die infrage kommende Fla-
che umfasst rd. 13 ha, ist jedoch sehr verwinkelt geschnitten. Eine zur B 404
ausgerichtete Anordnung der Gebaude mit einem davor liegenden Parkplatz
ware kaum moglich, da die Verkehrsanbindung riickwartig erfolgen wirde.

Die Flache ist dartiber hinaus zwar ebenerdig, verfigt jedoch lber erhebliche
Einschrankungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit. Bei einer groRflachigen
Bebauung ware die Entwasserung nicht sichergestellt, weshalb zunachst bauli-
che Vorleistungen erbracht werden miissten.* Der moorige Untergrund (z. T.
Niedermoorlinsen) bietet darlber hinaus keine idealen Voraussetzungen als
Baugrund.

Stadtraum

Der Standort liegt am Rand des stadtischen Siedlungszusammenhangs und ist
mehrheitlich von Freiflaichen umgeben. Das stadtebaulich entwickelte Umfeld
beherbergt ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen und weist einen typischen
Gewerbe- bzw. Industriegebietscharakter mit vielfach auch flachenintensiven
Betrieben auf. Sensible Wohnnutzungen mit eventueller Beeintrdchtigungsge-
fahr existieren nicht. Ebenso wenig verfligt der Standort lber eine gesamtstad-
tische oder kleinrdumige ldentifikationswirkung.

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe oder einzelhandelsnahe gewerbliche Nut-
zungen sind im nahen Umfeld nicht vorhanden. Fir Kunden des Mobelmarkt-

zentrums wirde sich daher keine Mdoglichkeit ergeben, bei einem Besuch auch
andere Einkdaufe im raumlichen Zusammenhang zu erledigen.

*Im Zusammenhang mit den derzeitigen Planungen zum Ausbau der B 404 zur Autobahn A 21
werden entsprechende MaRnahmen derzeit diskutiert (laufendes Planfeststellungverfahren).
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Abb. 25: Standortgrafik Wellsee Siid/ EdisonstraRRe
b "r_\_. -. [.'s"-\t '\ .

|

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Verkehr

Die OPNV-Anbindung ist eingeschrinkt, da entlang der B 404 nur eine stiindli-
che Regionalbuslinie verkehrt (Hst. EdisonstraRe/ B 404). Das Gewerbegebiet
wird jedoch von einer dort endenden Stadtbuslinie bedient, deren Linienver-

lauf vrs. mit geringem Aufwand angepasst werden konnte.

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fir den Standort
eine gewerbliche Nutzung vor. Entsprechende Aussagen finden sich auch im
Integrierten Stadtentwicklungskonzept sowie dem Gewerbeflachenentwick-
lungskonzept der Landeshauptstadt Kiel (konkurrierende Planungen), wo der
Standort als wichtige Potentialflache fir zukiinftige Gewerbeansiedlungen
benannt wird. Zwar existiert noch kein rechtsgiltiger Bebauungsplan, aller-
dings wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss gefallt (Nr. 843).

Landschaftsplanerisch existieren fir den Standort nahezu keine Restriktionen
fir eine bauliche Nutzung. GemaR Landschaftsplan der Landeshauptstadt Kiel
besteht lediglich fur einzelne Teilflaichen ein Bedirfnis zum Schutz der wasser-
erosionsgefahrdeten Boden (Ackerland). Das Freirdaumliche Leitbild Kiel und
Umland enthalt fir den Standort keine Darstellungen.

Das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept trifft fiir den Standort keine Aus-
sagen, weshalb eine Ansiedlung grundsatzlich nicht im Sinne des Konzepts
ware. Beziglich der Anforderungen des Landesentwicklungsplans ist ein Bezug
zu einem bestehenden Einzelhandelsstandort innerhalb des gesamtstaddtischen
Kieler Zentrenmodells nicht gegeben. Die Vorgaben der Raumordnung waren
damit nicht erfllt.

Umsetzung

Um das Vorhaben zu realisieren, waren aufgrund der im Vergleich zu anderen
Standorten ungiinstigen Bodenbeschaffenheiten (Moorlinsen) zusatzliche fi-
nanzielle Investitionen zur Baureifmachung erforderlich.
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Eine kurzfristige Umsetzung des Vorhabens kommt am Standort kaum in Be-
tracht, da im Zuge des zukiinftigen Ausbaus zur A 21 die heutige Ampelkreu-
zung mit der Edisonstrafie nach dem aktuellen Stand der Planung durch eine
nur nach Siiden ausgerichtete planfreie Zu- und Abfahrt ersetzt werden wird.
Fur den GroRteil der Verkehre des Mobelmarktzentrums, welche eher in Rich-
tung Kiel-Zentrum ausgerichtet sind, ware daher eine Fihrung durch das Ge-
werbegebiet bzw. iber eine geplante neue ZubringerstraRe westlich der Auto-
bahn zur Anschlussstelle Wellseedamm erforderlich. Diese Verkehrsfiihrung
ware vergleichsweise umstandlich, wodurch kaum von einem Interesse eines
potentiellen Betreibers auszugehen ist®. Auch die Planungsabsichten der Lan-
deshauptstadt Kiel zielen auf eine zuklinftige Nutzung durch klassisches Ge-
werbe analog zum bestehenden Umfeld ab.

Abb. 26: Standortimpressionen Wellsee Siid/ EdisonstralRe

o T

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

® Esiist anzumerken, dass der Standort nach Verlust der direkten verkehrlichen Anbindung liber
B 404 — EdisonstralRe auch nur noch bedingt den absoluten Restriktionen der Standortvoraus-
wahlphase entspricht (vgl. Kap. 2.1).

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 27: Bewertungsmatrix Wellsee Siid/ EdisonstraRe

Standort 7: Wellsee Siid/ Edisonstralie GroRe: rd. 13 ha

Eignung
Kriterienkategorie Einzelkriterien )
gut mittel | schlecht
Flacheneigenschaften  Zuschnitt .
Beschaffenheit und Topografie O
Verfugbarkeit
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds

Agglomerationseffekte

Bedeutung im Siedlungsraum

Verkehr OPNV-Anbindung

Planungswvorgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane)

.‘ ® 00

Landschaftsplanung

Einzelhandel

konkurrierende Planungen

Umsetzung Wirtschatftlichkeit/ Investitionen O

kurzfristige Realisierbarkeit

Gesamtbewertung: kaum geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich aufgrund diverser Nachteile als kaum geeignet und

wird von der CIMA als potentieller Ansiedlungsstandort ausgeschlossen.
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3.8 Standort 8: Skandinaviendamm kompensiert werden zu kdnnen. Darliber hinaus ginge auch ein kleingartneri-
scher Erholungsraum verloren.

Fldcheneigenschaften

Standortoption 8 befindet sich siidwestlich der Anschlussstelle Olof-Palme-
Damm/ Kronshagener Weg und hat eine GroRe von rd. 20 ha. Der Kollhorster
Weg bildet die westliche Grenze, da sich hier ein bebautes Privatgrundstiick
befindet. Die derzeitige Nutzung des Standorts besteht aus Kleingarten sowie
Natur- und Freiflachen. Das tief geschnittene Areal verfiigt fir eine Anordnung
der Gebaude lber keinen optimalen Zuschnitt. Allerdings ist die Flache eben-
erdig und weist keine Héhenunterschiede auf.

Abb. 28: Standortgrafik Skandinaviendamm

Stadtraum

Der autobahnéhnlich ausgebaute Olof-Palme-Damm grenzt den Standort nach
Osten raumlich ab, wobei die dahinter liegenden Nutzungen ebenfalls aus
Kleingarten bestehen. Auch nach Siiden und Westen schlieRen weitere Klein-
gartenflachen an. Baulich entwickelte Siedlungsstrukturen befinden sich ledig-
lich nérdlich des Kronshagener Wegs. Zu den dortigen Wohngebieten besteht
durch eine davorliegende parkdhnliche Griinzone jedoch kein direkter raumili-
cher Zusammenhang. Eine Gefahr von Beeintrachtigungen durch Emissionen
oder Beeintrachtigungen der Wohnqualitat ist daher nicht zu befiirchten. Ins-
gesamt ist das direkte Umfeld stadtebaulich nur wenig entwickelt und weist
keinerlei mit dem Planvorhaben vergleichbare groflachige Strukturen auf.

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe oder einzelhandelsnahe gewerbliche Nut-
zungen sind im nahen Umfeld nicht vorhanden. Das Mébelmarktzentrum wiir-

& & e ' .
de daher einen Solitarstandort darstellen. | “\ - . .
B < 1 oy | - | |
Weite Teile des Standorts sind Bestandteil des stadtischen Naturerlebnisraums j},}‘ ‘:c ST - \
»Alte Stadtgartnerei Kollhorst und Umgebung”, welchem als Biotopverbund ' _,f?-'J::L'“' .x-"_,"\.}' " - ., \
eine besondere Naherholungsfunktion zukommt. Mit einer Bebauung wiirde "By i%“x — 't

diese aktuelle Bedeutung im Siedlungsraum verloren gehen, ohne adaquat
Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Verkehr

Eine Stadtbushaltestelle befindet sich in direkter Ndhe des Standorts (Hst. Ko-
nigstein), wodurch die OPNV-Anbindung sicher gestellt ist.

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fir den Standort
eine Nutzung als Griinflache (Kleingarten) sowie Flachen fir Wald vor. Die Be-
reiche der ,Alten Stadtgartnerei Kollhorst und Umgebung” sind als geschitzter
Landschaftsbestandteil gleichzeitig als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

Fiir den Bereich der , Alten Stadtgartnerei Kollhorst und Umgebung” gibt das
Naturschutzrecht einen rechtsverbindlichen Schutzstatus vor. Der gesamte
Standort ist dartiber hinaus im Freirdumlichen Leitbild Kiel und Umland Teil
des Innenstadtrings und sollte nach diesem Planwerk von Bebauung frei gehal-
ten werden. Dies entspricht den Inhalten des Landschaftsplans der Landes-
hauptstadt Kiel, die bestehenden Kleingartengebiete aus Griinden des Boden-
schutzes zu erhalten. Auch fiir das Landschaftbild haben sie als Bestandteil des
historischen Kieler Griin- und Kulturgtirtels eine besondere Bedeutung (Vorbe-
haltsflachen). Des Weiteren Gbernimmt der Standort in Teilen eine klimatische
Ausgleichsfunktion fiir den angrenzenden Siedlungsraum.

Im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept werden fiir den Standort keine
Aussagen getroffen. Die Ansiedlung des Mobelmarktzentrums wiirde daher mit
den langfristigen gesamtstddtischen Zielsetzungen nicht in Einklang stehen,
ware allerdings auch nicht explizit ausgeschlossen. Aufgrund des fehlenden
Bezuges zur Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt Kiel kénnen jedoch
auch die Anforderungen des Landesentwicklungsplans nicht vollstandig erfullt
werden.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Nutzung existieren flir den Standort keiner-
lei konkurrierende Planungsabsichten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Umsetzung

Eine Vorhabenrealisierung ware nur in Verbindung mit entsprechenden Aus-
gleichsmaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft
moglich. Aufgrund der naturschutzrechtlichen Restriktionen sowie der Bedeu-
tung des Standorts als gesamtstadtischer Naturerlebnisraum ware eine even-
tuelle Bebauung des Standorts nur auf Basis eines langeren Planungsverfah-
rens moglich. Eine kurzfristige Vorhabenrealisierung ist daher nicht moglich.

Abb. 29: Standortimpressionen Skandinaviendamm

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 30: Bewertungsmatrix Skandinaviendamm

Standort 8: Skandinaviendamm GroRRe: rd. 20 ha

Kriterienkategorie Einzelkriterien Flgnung
gut mittel | schlecht
Flacheneigenschaften  Zuschnitt O
Beschaffenheit und Topografie .
Verflugbarkeit O
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds O
Agglomerationseffekte .
Bedeutung im Siedlungsraum .
Verkehr OPNV-Anbindung .
Planungswvorgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane) O
Landschaftsplanung .
Freiraumliches Leitbild .
Einzelhandel .
konkurrierende Planungen .
Umsetzung Wirtschattlichkeit/ Investitionen O
kurzfristige Realisierbarkeit .
Gesamtbewertung: kaum geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich aufgrund diverser Nachteile als kaum geeignet und
wird von der CIMA als potentieller Ansiedlungsstandort ausgeschlossen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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3.9 Standort 9: Neue Hamburger Straf3e (B 404)

Fldcheneigenschaften

Standortoption 9 umfasst die derzeitigen Kleingartenflachen zwischen der
Neuen Hamburger Stral3e (B 404) und der Bahnstrecke Kiel - Neuminster,
welche im Norden bis an die HofteichstralRe bzw. die Flintbeker Stral3e reichen.
Die zur Verfligung stehenden Flachen umfassen rd. 21 ha und ermdoglichen
eine variable Gebdudeanordnung. Das Areal ist Uiberwiegend ebenerdig und
weist nur geringe Hohenunterschiede auf.

Stadtraum

Im Westen reicht der Standort unmittelbar an den dicht bewaldeten Natur-
raum Vieburger Geholz heran. Nach Osten besteht durch die in einem Ein-
schnitt verlaufenden Bahnanlagen eine raumlich-funktionale Trennung zu den
dahinter liegenden Kleingarten sowie dem Natur- und Erholungsraum
Kronsburger Gehege. Das stidliche Umfeld wird (iberwiegend von Verkehrsbri-
ckenbauwerken dominiert. Im Norden befindet sich entlang der Hofteichstralie
kleinteilige Wohnnutzung bestehend aus tGiberwiegend frei stehenden Einfami-
lienhdusern. Dieses Gebiet kénnte durch das Vorhaben beeintrachtigt werden.
Insgesamt ist das direkte Umfeld stadtebaulich nur wenig entwickelt und weist
keinerlei mit dem Planvorhaben vergleichbare groRflachige Strukturen auf.

Innerhalb des gesamtstadtischen Gefliges kann dem Standort keine erhebliche
Bedeutung im Siedlungsraum zugeordnet werden. Es handelt sich um einen
kleingartnerischen Erholungsraum, der in erster Linie den Besitzern der jewei-
ligen Parzellen dient. Der im direkten Umfeld lebenden Bevélkerung steht mit
dem Vieburger Geholz ein grofRer 6ffentlicher Griin- und Erholungsraum zur
Verfligung. Eine verbindende Funktion zum Kronsburger Gehege kommt dem
Standort nicht zu, da Uber die trennenden Bahntrassen keine Briicke o. A. vor-
handen ist. Ein Eingriff in die derzeitige Nutzung wiirde daher nur in verhalt-
nismaRig geringem Male kontrare Interessen tangieren.
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Abb. 31: Standortgrafik Neue Hamburger StraRe (B 404) daher nicht moglich, mehrere Einkaufsvorgange innerhalb eines direkten
N T m A raumlichen Zusammenhangs zu biindeln.
=Iae =\

Verkehr

Entlang der B 404 verkehrt eine Stadtbuslinie, fiir die mit geringem Aufwand
eine neue Haltestelle auf Hohe des Standorts eingerichtet werden kdnnte. Die
aktuelle Entfernung zur nachsten Haltestelle (Hst. Karlsberg) betragt rd. 600 m.

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fiir den Standort
auch zukiinftig den heutigen Nutzungszustand als Griinflache (Kleingarten) vor.
Fir einen Bereich des nordlich angrenzenden Wohngebiets wurde in den letz-
ten Jahren ein Bebauungsplan aufgestellt (Nr. 879), um dort eine Weiterent-
wicklung der Wohnnutzung zu ermdglichen. Dieses Planungsziel der Landes-
hauptstadt Kiel steht tendenziell im Widerspruch zu einer Nachbarbebauung
durch grof¥flachigen Einzelhandel.

Gemal kommunalem Landschaftsplan sollen die bestehenden Kleingarten aus
Griinden des Bodenschutzes erhalten werden. Als Bestandteil des historischen
Grin- und Kulturgiirtels sind sie zudem Vorbehaltsflachen fiur das Landschafts-
bild. Diese Ziele finden sich auf abstrakterer Ebene auch im Freirdumlichen
Leitbild Kiel und Umland wieder, wo der Standort Teil des Innenstadtrings ist.

Entsprechend den Inhalten des Gesamtstaddtischen Einzelhandelskonzepts ist
der Standort zukiinftig nicht fir groflachige Ansiedlungsvorhaben vorgese-
hen. Aufgrund der solitdren Lage, ohne Bezug zu bestehenden Standorten des
Kieler Zentrensystems, konnen auch die Anforderungen des Landesentwick-
lungsplans nicht erfllt werden.

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 Der Standort wird zudem von den sich aktuell in der Diskussion befindenden
Planungen zum Bau der Kieler Stidspange als Verldangerung der zukiinftigen
Autobahn A 21 tangiert, welche lber Teile der Flachen verlaufen wiirde. Die

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe oder einzelhandelsnahe gewerbliche Nut-
zungen sind im nahen Umfeld nicht vorhanden. Fir potentielle Kunden ware es

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 36
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Ansiedlung des Mobelmarktzentrums wiirde mangels Ausweichrouten eine
grundsatzliche Aufgabe dieses geplanten Verkehrsprojekts erfordern.

Umsetzung

Eine Vorhabenrealisierung ware am Standort unter einem vergleichsweise
geringen finanziellen Aufwand méglich. Eine Vorhabenrealisierung wiirde al-
lerdings eine abschlieRende stadtentwicklungspolitische Entscheidung gegen
den Bau der Kieler Stidspange voraussetzen. Da dieses Verkehrsprojekt bislang
von gesamtstadtischem Interesse ist (vgl. Kap. 3.4), ist dies kurzfristig nicht zu
erwarten.

Abb. 32: Standortimpressionen Neue Hamburger StraBe (B 404)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 33: Bewertungsmatrix Neue Hamburger StraRe (B 404)

Standort 9: Neue Hamburger StraBe (B 404) GroRe: rd. 21 ha

Eignung
Kriterienkategorie Einzelkriterien )
gut mittel | schlecht
Flacheneigenschaften  Zuschnitt ‘
Beschaffenheit und Topografie
Verfugbarkeit
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds

Agglomerationseffekte

Bedeutung im Siedlungsraum

Verkehr OPNV-Anbindung ‘

O O OO0

Planungsworgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane)

Landschaftsplanung

Einzelhandel

konkurrierende Planungen

Umsetzung Wirtschatftlichkeit/ Investitionen ‘

kurzfristige Realisierbarkeit

Gesamtbewertung: kaum geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich aufgrund diverser Nachteile als kaum geeignet und
wird von der CIMA als potentieller Ansiedlungsstandort ausgeschlossen.
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3.10 Standort 10: Konrad-Adenauer-Damm/ Ostring

Fldcheneigenschaften

Standortoption 10 befindet sich norddstlich der Kreuzung Konrad-Adenauer-
Damm (B 76)/ Ostring in rickwartiger Lage zu vorhandener Bebauung. Nach
Osten wird das weitgehend ebenerdige Areal durch ein Bahngleis der Strecke
Kiel — Schonberg begrenzt. Die aktuelle Nutzung der rd. 16 ha grofRen Flache
besteht aus Kleingdrten, einem Sportplatz sowie einer kleinen Parkanlage. Der
Flachenzuschnitt ist aufgrund der davor liegenden Gebdude nicht ideal. Die
schmalen StraBenfronten schranken sowohl die Anordnung der Verkehrsfla-
chen als auch eine Wahrnehmbarkeit des Mdbelmarkzentrums aus Richtung
der Kieler Kernstadt erheblich ein.

Stadtraum

Im Osten und Nordosten des Standorts befinden sich weitere Kleingartenfla-
chen. Nach Sidosten bildet die autobahnéhnlich ausgebaute und auf einer
Briicke Uber die Bahntrasse fiihrende B 76 eine raumliche Grenze zu den da-
hinter liegenden Gewerbenutzungen. Zum Konrad-Adenauer-Damm und dem
Ostring ist dem Standort Wohnnutzung vorgelagert, die einen direkten raum-
lich-funktionalen Bezug zur StraBenkreuzung verhindert. Es handelt sich um
stralRenbegleitende mehrgeschossige Gebdude sowie frei stehenden Einfamili-
enhduser entlang des Hohwachter Wegs. Trotz der riickwartig anschlieBenden
Freiraumstrukturen ist die Wohnfunktion fiir den Standort insgesamt pragend.
Das Planvorhaben wiirde sich sowohl stadtebaulich als auch funktional nicht in
den Stadtraum einfiigen und die umgebenden Nutzungen zudem durch Emis-
sionen beeintrachtigen.

Entlang des Konrad-Adenauer-Damms befinden sich diverse groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe (vgl. Kap. 3.4), mit Gberwiegend dhnlichen Angebots- und
Kundenausrichtungen. Durch den fehlenden direkten rdumlichen Bezug zum
Standort sind Chancen fiir Verbundeffekte jedoch nur eingeschrankt vorhan-
den. Ein Kundenaustausch ware lediglich in begrenztem MalRe zu erwarten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 34: Standortgrafik Konrad-Adenauer-Damm/ Ostring
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Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Neben den kleingdrtnerischen Nutzungen dient der Standort mit der 6ffentli-
chen Parkanlage sowie dem Sportplatz auch als wichtiger 6ffentlicher Freizeit-
und Erholungsraum fiir die Bevolkerung des umliegenden Stadtquartiers. Mit
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einer Bebauung des Standorts durch ein Mébelmarktzentrum wirde diese
aktuelle Bedeutung im Siedlungsraum verloren gehen, ohne adaquat kompen-
siert werden zu kdnnen. Ein moglicher Eingriff wiirde daher vrs. mit erhebli-
chen Interessenskonflikten verbunden sein.

Verkehr

Eine grundlegende OPNV-Anbindung des Standorts ist vorhanden. Allerdings
betragt die Entfernung zu den nachsten Haltestellen jeweils rd. 300 bis 400 m
(Hst. Ostring und Ostring/ Preetzer StralRe).

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fiir den Standort
eine Nutzung als Griinflache (Kleingarten, Sportflachen, Spielplatze, Parkanla-
ge) vor und bildet damit den aktuell vorhandenen Bestand ab. Ein Bebauungs-
plan liegt nicht vor.

Verbindliche Restriktionen des Natur- und Landschaftsschutzes existieren fir
die Flachen nicht. Allerdings ist der Standort im Freirdumlichen Leitbild Kiel
und Umland Teil des Innenstadtrings und sollte nach diesem Planwerk daher
von Bebauung frei gehalten werden. Dies entspricht den Inhalten des kommu-
nalen Landschaftsplans, die bestehenden Kleingartengebiete aus Grinden des
Bodenschutzes zu erhalten. Sie Gbernehmen an dieser Stelle im Stadtgebiet
auch eine lokale klimatische Ausgleichsfunktion fiir den angrenzenden Sied-
lungsraum. Als Bestandteil des historischen Kieler Griin- und Kulturgtrtels
kommt dem Standort als Vorbehaltsflachen fiir das Landschaftsbild ebenso
eine besondere Bedeutung zu.

Hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Gesamtstadtischen Ein-
zelhandelskonzepts ergibt sich zunachst eine dhnliche Ausgangslage, wie fiir
den raumlich nahe gelegenen Prifstandort 4 (Ostring/ Segeberger LandstraRe,
vgl. Kap. 3.4.). Im Unterschied zur dortigen Situation wiirde das Mobelmarkt-
zentrum hier jedoch nicht unmittelbar an die bestehenden Betriebe angren-
zen, sondern ware von ihnen raumlich getrennt. Es kann daher nicht problem-

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘EIMA

los von einer Erweiterung des Sonderstandorts Konrad-Adenauer-Damm ge-
sprochen werden. Sofern seitens der Raumordnung eine dhnliche Beurteilung
vorgenommen wirde, waren damit auch die Vorgaben des Landesentwick-
lungsplans nicht erfllt. Aufgrund der nicht grundstiickscharfen Abgrenzung
des Sonderstandorts besteht hier allerdings ein gewisser Auslegungsspielraum.

Der Standort wird von den sich aktuell in der Diskussion befindenden langfris-
tigen Planungen zum Bau der Kieler Ostuferentlastungsstralle tangiert, welche
Uber Teile der Flachen verlaufen wiirde. Fiir eine Ansiedlung des Mébelmarkt-
zentrums misste die derzeit nur grob feststehende Trassenfiihrung weitge-
hende modifiziert oder sogar vollstandig aufgegeben werden.

Umsetzung

Eine Umsetzung des Vorhabens ware am vorhandenen Standort vrs. ohne gro-
Reren finanziellen Aufwand zu realisieren. Im Vergleich zu anderen Standorten
wirden jedoch Kosten flr LirmschutzmalBnahmen der Wohnnutzung sowie
Ersatz der Griin- und Freiflachen anfallen.

Fir eine kurzfristige Umsetzung kommt der Standort kaum infrage. Die an die-
ser Stelle im Stadtgebiet schon jetzt vorhandene hohe Verkehrsbelastung des
Hauptstrallennetzes (vgl. Kap. 3.4) in Verbindung mit den bestehenden Pla-
nungen zum Bau der Osteruferentlastungsstralle, welche zur Entlastung des
Ostrings dienen soll, lassen die Realisierung eines Mdbelmarktzentrums ohne
das Vorhandensein eines umfangreichen verkehrsplanerischen Konzepts wei-
testgehend unrealistisch erscheinen. Aufgrund der angrenzenden Wohnbe-
bauung und der Inanspruchnahme der Griinflichen birgt der Standort dariiber
hinaus ein hohes Konfliktpotential.
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Abb. 35: Bewertungsmatrix Konrad-Adenauer-Damm/ Ostring

Standort 10: Konrad-Adenauer-Damm/ Ostring

GréRe: rd. 16 ha
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Eignung

mittel |schlecht

Flacheneigenschaften

Zuschnitt
Beschaffenheit und Topografie
Verfugbarkeit

Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds .
Agglomerationseffekte
Bedeutung im Siedlungsraum .
Verkehr OPNV-Anbindung

Planungsworgaben

Bauleitplanung (FNP/ B-Pléane)
Landschaftsplanung
Einzelhandel

konkurrierende Planungen

Umsetzung

Wirtschatftlichkeit/ Investitionen

kurzfristige Realisierbarkeit

000 OO O O

Gesamtbewertung:

nicht geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich als nicht geeignet und wird von der CIMA als po-
tentieller Ansiedlungsstandort ausgeschlossen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 36: Standortimpressionen Konrad-Adenauer-Damm/ Ostring
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3.11 Standort 11: Konrad-Adenauer-Damm/ Langsee

Fldcheneigenschaften

Standortoption 11 befindet sich zwischen dem Konrad-Adenauer-Damm (B 76)
und dem Frei- und Erholungsraum Langsee. Nach Westen wird das rd. 17 ha
grolRe Areal durch ein Bahngleis der Strecke Kiel — Schonberg begrenzt. Die
Flache beherbergt Kleingarten und weist leichte Hohenunterschiede auf. Der
eher tief geschnittene Standort mit schmaler StralRenfront weist fir die Anord-
nung der Gebdude des Mdbelmarktzentrums keinen optimalen Zuschnitt auf.
Durch starken Baumbewuchs ist zudem die Wahrnehmbarkeit eingeschrankt.

Stadtraum

Das Umfeld des Standorts besteht Gberwiegend aus Wald und Griinflichen
und weist kaum stadtebauliche Strukturen auf. Sensible Wohnnutzungen mit
eventueller Beeintrachtigungsgefahr existieren nicht. Nach Siden bildet die
autobahnéahnlich ausgebaute und auf einer Briicke tGber die Bahntrasse fiih-
rende B 76 eine rdaumliche Grenze zu den dahinter liegenden einzelnen Gewer-
benutzungen. Insgesamt wird der Standort durch Freiflachen und naturnahe
Rdaume gepragt. Das Planvorhaben wiirde sich daher sowohl stadtebaulich als
auch funktional nicht in den Stadtraum einfligen

Entlang des Konrad-Adenauer-Damms befinden sich diverse groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe (vgl. Kap. 3.4), mit Gberwiegend dhnlicher Angebots- und
Kundenausrichtung. Durch die groBe raumliche Distanz wiirde jedoch kaum ein
direkter Verbund mit entsprechendem Kundenaustausch entstehen.

Der Standort selbst verfigt innerhalb des Stadt- und Siedlungsgefliges kaum

Uber eine besondere Bedeutung. Als kleingartnerischer Erholungsraum dient er

in erster Linie den Besitzern der jeweiligen Parzellen. Allerdings wiirde der
Ostlich angrenzende Naturraum ,Langsee” durch eine Nachbarbebauung in
seiner Qualitat als Frei-und Erholungsraum beeintrachtigt. Auch die Verbin-
dung zu den Grinrdumen westlich der Bahntrasse wiirde eingeschrankt. Da
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jedoch davon auszugehen ist, dass letztendlich nur ein Teil des Standorts tat-
sachlich bebaut wiirde, bliebe diese im Norden weiterhin erhalten.

Abb. 37: Standortgrafik Konrad-Adenauer-Damm/ Langsee
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Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Verkehr

Eine OPNV-Anbindung ist am Standort derzeit nicht vorhanden. Die Einrichtung
einer zusatzlichen Stadtbushaltestelle konnte in Fahrtrichtung stadtauswarts
erst in rd. 400 m Entfernung an der Segeberger StraBe erfolgen. In Fahrtrich-
tung stadteinwarts konnte eine Haltestelle wegen der engen und kurvigen
Strallenfiihrung der Stralle An der Kleinbahn nur unmittelbar auf dem Areal
des Mébelmarktzentrums eingerichtet werden.

Planungsvorgaben

Hinsichtlich der Aspekte Bauleitplanung und Landschaftsplanung entspricht der
Standort den Eigenschaften des direkt angrenzenden Prifstandorts 10 (Kon-
rad-Adenauer-Damm/ Ostring, vgl. Kap. 3.10). Die relevanten Planwerke ent-
halten hier jeweils dieselben Darstellungen (Flachennutzungsplan: Griinflache/
Landschaftsplan: lokale klimatische Ausgleichsfunktion und Vorbehaltsflache
Landschaftsbild/ Freiraumliches Leitbild: Teil des Innenstadtrings). Zudem han-
delt es sich beim unmittelbar angrenzenden Naturraum Langsee um ein Land-
schaftsschutzgebiet. Dieses wiirde durch eine Bebauung zwar nicht unmittel-
bar tangiert, kdnnte jedoch Beeintrachtigungen erleiden.

Im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept wird der Standort nicht als aktuel-
ler oder potentieller Einzelhandelsstandort innerhalb der gesamtstadtischen
Einzelhandels- und Zentrenstruktur genannt. Die Ansiedlung des Mobelmarkt-
zentrums entspricht daher grundsatzlich nicht den Zielen des Konzepts, ware
allerdings auch nicht explizit ausgeschlossen. Aufgrund der solitdren Lage des
Standorts kdnnen jedoch nicht alle Anforderungen des Landesentwicklungs-
plans vollstandig erfillt werden.

Der Standort wird dariiber hinaus von den sich aktuell in der Diskussion befin-
denden langfristigen Planungen zum Bau der Kieler Stidspange/ Ostuferentlas-
tungsstral3e tangiert, in deren Zuge die heutige Anschlussstelle der B 76 zur
Segeberger StraBe/ An der Kleinbahn an den Ostring verlegt werden wiirde.
Dies wiirde die Lagequalitat des Standorts dahingehend verschlechtern, dass er
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fiir Verkehre aus Richtung Kiel-Zentrum dann nur noch liber eine vergleichs-
weise umstandliche Verkehrsfihrung zu erreichen wire.®

Umsetzung

Um das Vorhaben zu realisieren, wiirden Kosten fiir Bodenbewegungen, Ver-
anderungen im Strallennetz sowie evtl. AusgleichsmaBnahmen fiir Beeintrach-
tigungen des Landschaftsschutzgebiets anfallen.

Fiir eine Umsetzung kommt der Standort aus Sicht eines potentiellen Betrei-
bers aufgrund der noch unklaren Situation beziiglich der langfristigen Ver-
kehrsanbindung an die B 76 allenfalls mittelfristig Betracht. Grundsatzlich ware
eine Bebauung jedoch auch kurzfristig moglich.

Abb. 38: Standortimpressionen Konrad-Adenauer-Damm/ Langsee

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

6 Es ist anzumerken, dass der Standort bei einem Verlust der direkten verkehrlichen Anbindung
an die B 76 nicht langer die tGblichen Anforderungen eines potentiellen Betreibers erfillt. Er
wiirde damit auch nur noch bedingt den absoluten Restriktionen der Standortvorauswahlphase
entsprechen (vgl. Kap. 2.1).
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Abb. 39: Bewertungsmatrix Konrad-Adenauer-Damm/ Langsee

Standort 11: Konrad-Adenauer-Damm/ Langsee

GréRe: rd. 17 ha
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..0‘.

Umsetzung Wirtschattlichkeit/ Investitionen O
kurzfristige Realisierbarkeit O
Gesamtbewertung: nicht geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich als nicht geeignet und wird von der CIMA als po-
tentieller Ansiedlungsstandort ausgeschlossen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA
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3.12 Zusammenfassung der Ergebnisse

Als Ergebnis der Bewertungsphase werden 7 der insgesamt 11 im Stadtgebiet
der Landeshauptstadt Kiel gepriiften Standortoptionen fiir eine Ansiedlung des
Mobelmarktzentrums ausgeschlossen.

Die Standortoptionen Ostring/ Segeberger LandstralRe und Technologiepark
Siid (B 404) erweisen sich aufgrund von Schwachen und Einschrankungen als
bedingt geeignet und sind fiir eine Ansiedlung des Moébelmarktzentrums nicht
zu favorisieren.

Im Vergleich dazu wére die Standortoption Kronshagener Weg fiir eine Ansied-
lung generell geeignet. Allerdings wiirde das Mdbelmarktzentrum an dieser
Stelle im Stadtgebiet einen Solitarstandort aulRerhalb der bestehenden Einzel-
handels- und Zentrenstruktur von Kiel darstellen. Agglomerationseffekte durch
den Verbund mit anderen Einzelhandelsbetrieben wiirden daher nicht entste-
hen. Aus Sicht der CIMA erscheint es fraglich, inwieweit dies langfristig den
Interessen von Kunden und Betreiber entsprechen wiirde.

Lediglich eine der gepriften Standortoptionen weist kaum Schwachen auf und
verflgt fiir die Ansiedlung des Mébelmarktzentrums Gber die wenigsten Ein-
schrankungen. Dabei handelt es sich um den Standort

Westring.

Zwar entspricht eine Bebauung des heutigen Kleingartenareals nicht den Vor-
gaben des kommunalen Landschaftsplans sowie des Freirdumlichen Leitbilds
Kiel und Umland. Insgesamt bietet der Standort Westring fir das geplante
Vorhaben jedoch die besten Rahmenbedingungen und wird daher eindeutig
favorisiert.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 40: Hierarchisierung der Priifstandorte

-,

Quelle: Google Earth Pro

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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4 FAZIT UND ABSCHLIESSENDE BEURTEILUNG

In dieser Untersuchung wurden Standortalternativen fiir die Ansiedlung eines
Mobelmarktzentrums bestehend aus einem Einrichtungshaus und einem SB-
Mobelmarkt in der Landeshauptstadt Kiel ermittelt und gepriift.

In einer Vorauswahlphase wurden dabei zunachst die grundlegenden Rah-
menbedingungen fir die Suche potentiell infrage kommender Standorte in-
nerhalb des Stadtgebiets bestimmt. Neben einem Flachenbedarf von mindes-
tens 12 ha gehort dazu die verkehrliche Erreichbarkeit mit einer Lage in un-
mittelbarer Ndhe zu einer libergeordneten HauptverkehrsstraBe. Dazu zdhlen
die Autobahn A 215 sowie die BundesstraRen B 76 und B 404. Potentielle
Standorte mussten zudem entweder unbebaut sein oder lediglich iber Nut-
zungsstrukturen verfiigen, welche grundsatzlich mit einem verhaltnismaRig
geringen Aufwand verlagerbar waren.

Auf Basis dieser Restriktionen konnten innerhalb des Kieler Stadtgebiets insge-
samt 11 Standortoptionen identifiziert werden, wobei sechs von sieben Stan-
dorten aus der Standortvoruntersuchung des Stadtplanungsamts der Landes-
hauptstadt Kiel Ubernommen wurden. In der anschlieRenden Bewertungspha-
se wurden diese anhand von jeweils flinf Kriterienkategorien bzw. 13 Einzelkri-
terien untersucht und aus stadtplanerischer Perspektive in ihrer Eignung ein-
geschatzt.

Bewertet wurden der Flachenzuschnitt, die Beschaffenheit und Topographie
sowie die tatsachliche Verfiigbarkeit aufgrund der aktuellen Nutzung. Die Eig-
nung des Standorts im Kontext zu seiner stadtraumlichen Umgebung wurde
anhand der Kriterien Nutzungsstruktur des Umfelds, mogliche Agglomerati-
onseffekte mit anderen Einzelhandelsbetrieben sowie Bedeutung im Sied-
lungsraum untersucht. Im Bereich Verkehr spielte die OPNV-Anbindung eine
Rolle. Jeder Standort wurde zudem auf seine Vereinbarkeit mit bestehenden
Planungsvorgaben bewertet, wozu v. a. Bauleitpldne, die kommunalen Plan-
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werke Landschaftsplan, Freirdaumliches Leitbild Kiel und Umland sowie das
Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept herangezogen wurden. Bewertet
wurden weiterhin wirtschaftliche und zeitliche Umsetzungsrestriktionen fiir
eine Realisierung des Vorhabens.

Im Ergebnis erweisen sich 7 von 11 gepriiften Standortoptionen als nicht ge-
eignet oder kaum geeignet. Fiir eine Ansiedlung des Moébelmarktzentrums
kommen sie wegen diverser Schwachen nicht in Betracht. Demgegeniiber er-
weisen sich vier Standortoptionen fiir eine Ansiedlung grundsatzlich geeignet
oder zumindest bedingt geeignet. In hierarchischer Reihenfolge handelt es
sich dabei um folgende Standorte:

I.  Westring > bestgeeigneter Standort

1. Kronshagener Weg - generell geeigneter Standort, der in seiner Qua-
litat hinter dem Standort Westring zurlickbleibt

lll.  Ostring/ Segeberger LandstraRe und Technologiepark Sid (B 404) >
mit Schwachen behaftete Standorte, die kurzfristig nicht realisierbar
sind

Der Standort Westring weist mit Ausnahme der Vorgaben des Landschafts-
plans der Landeshauptstadt Kiel sowie des Freirdaumlichen Leitbilds Kiel und
Umland in keinem anderen Kriterium eine schlechte Bewertung auf. Die ermit-
telte Schwéche des Standorts ergibt sich zudem gleichermalen fiir die Stan-
dorte Kronshagener Weg und Ostring/ Segeberger LandstraRe.

Durch die im nahen Umfeld vorhandenen grol¥flachigen Einzelhandelsnutzun-
gen besteht am Standort Westring eine sehr gute Chance fiir Agglomerations-
effekte. Sowohl IKEA als auch der CITTI-Park verfiigen Uber ein regionales Ein-
zugsgebiet und werden von Kunden tGberwiegend fiir Einkdufe von Artikeln des
mittel- bis langfristigen Bedarfsbereichs aufgesucht, was Gberwiegend per
PKW geschieht. Diese Struktur entspricht im Wesentlichen der des Mdbel-
marktzentrums, was eine hohe Koppelung der Kundenstréme erwarten lasst.
Neben einer positiven wirtschaftlichen Wirkung fiir den Betreiber des Mdbel-
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marktzentrums ist dies auch fiir die kommunale Verkehrsinfrastruktur von
Vorteil, da Kunden bei einem Besuch mehrerer Standorte nur sehr kurze Wege
zuriicklegen missen. Dieser positive Effekt ist in diesem MaRe an keinem an-
deren der 11 untersuchten Standortoptionen innerhalb Kiels zu erzielen.

Da sich auf den Flachen des Standorts Westring derzeit Kleingarten befinden,
ist die grundsatzliche Verfligbarkeit nicht ideal und es existieren kontrare Inte-
ressen. Eine dhnliche Ausgangslage besteht jedoch auch an den Standorten
Kronshagener Weg und Ostring/ Segeberger LandstralRe.

Beeintrachtigungen von sensiblen Nutzungen im direkten Umfeld miissen im
weiteren Planungsverfahren durch geeignete Mallnahmen weitestmoglich
gemindert werden. Mit einer FlachengréRe von rd. 17 ha bestehen bei einem
notwendigen Flachenbedarf von nur rd. 12 ha ausreichend Spielrdume fir eine
mit dem Umfeld vertragliche Ansiedlung.

Der Standort Kronshagener Weg ist insofern kritisch zu bewerten, als dass es
sich um eine Streulage innerhalb der vorhandenen Einzelhandelsstruktur han-
deln wiirde, an denen fiir den Betreiber des Mdbelmarktzentrums keinerlei
Koppelungseffekte zu erzielen waren. Im Falle einer Ansiedlung ware daher aus
Erfahrung der CIMA mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass
dort langfristig der Wunsch nach weiteren Einzelhandelsansiedlungen ent-
stehen wiirde. Dieser kdnnte von expandierenden Einzelhandelsunternehmen
ausgehen (Fachmarkte, Lebensmittelmarkte, Discounter, etc.), die sich durch
die Prasenz des Mobelmarktzentrums wirtschaftliche Standortvorteile verspre-
chen. Im Endeffekt kdnnte damit u. U. ein nicht wiinschenswerter neuer Son-
derstandort fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtgebiets
der Landeshauptstadt Kiel entstehen. Dies stellt einen groRen Unterschied zum
Standort Westring dar, welcher unmittelbar an einen etablierten Sonderstand-
ort anschliel3t.

Das genannte Risiko wiirde sich gleichermaRen auch fiir den Standort Techno-
logiepark Siid (B 404) ergeben, welcher aufgrund verschiedener Faktoren kurz-
fristig nicht fir eine Bebauung zur Verfligung steht.
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Fur den Standort Ostring/ Segeberger LandstraRe ergeben sich durch die Agg-
lomerationseffekte der diversen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe entlang
der B 76 grundsatzlich attraktive Rahmenbedingungen fiir Einzelhandel. Die
Planungen zum Bau der Verkehrsprojekts Kieler Stidspange lassen eine kurz-
fristige Ansiedlung des Mobelmarktzentrums an dieser Stelle im Stadtgebiet
jedoch nicht zu, da fiir eine Umsetzung vrs. Teile des Standorts beansprucht
werden mussten. Aufgrund der aktuell hohen Verkehrsbelastung der beiden
HauptverkehrsstraRen B 76 und B 502 erscheint es aus stadtentwicklungspla-
nerischer Sicht sinnvoll, das Verkehrsvorhaben prioritdr zu gewichten. Lediglich
bei einer eventuellen Aufgabe der Planung kdnnte der Standort Ostring/
Segeberger LandstralRe wieder in Betracht gezogen werden.

Fiir die Ansiedlung eines M6ébelmarktzentrums bestehend aus einem Einrich-
tungshaus und einem SB-Mobelmarkt empfiehlt die CIMA die Nutzung des
Standorts Westring. Dieser bietet innerhalb des Stadtgebiets der Landes-
hauptstadt Kiel die besten Rahmenbedingungen.
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