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Durch das im Jahr 2011 beschlossene gesamtstadtische Einzelhandelskonzept (GEKK) wird in der Landes-
hauptstadt Kiel die Standortlokalisation des Einzelhandels aktiv gesteuert. Die dynamische Entwicklung des
Einzelhandels in Kiel, verbunden mit nationalen und globalen Trends erfordern jedoch eine Fortschreibung
und Uberpriifung des Einzelhandelskonzeptes, um weiterhin attraktive Zentren und eine fuBlaufige Nahver-
sorgung anbieten zu kénnen.

Bundesweit unterliegt die Einzelhandelsentwicklung einer deutlichen Dynamik mit erheblichen Auswirkun-
gen auf stadtische Strukturen und Funktionen. Diese sind auch in der Stadt Kiel zu erkennen: Veranderte
Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Entwicklung neuer
Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B.
Reurbanisierung, Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) &uBern sich insbeson-
dere in GroBstadten wie Kiel durch eine Bedeutungszunahme von innerstadtischen Standorten und sonsti-
gen stark erlebnisorientierten Einkaufslagen (auch in nicht integrierten Lagen) auf der einen Seite und einer
Bedeutungsabnahme von kleineren Stadtteilzentren mit eher geringer stadtebaulich-funktionaler Qualitat
auf der anderen Seite. DarUber hinaus genligen einige der kleineren Nahversorgungszentren nicht mehr
den Standortanforderungen der flachenintensiven, filialisierten Betrieben im nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel oder weisen eine eher funktionale Struktur sowie eine geringe Betriebsvielfalt auf.

Den gréBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadtebau-
liche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher Ebenen, aktueller (u. a.
EuGH-Urteil zur Dienstleistungsrichtlinie') Rechtsprechung und politischer Beschliisse gegeniber, die mit
den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren*innen in Einklang zu bringen sind.

Zusatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu berlcksichtigen. Die Stadt Kiel hat in der Funktion
als Oberzentrum in Bezug auf den Einzelhandel auch die Versorgung fiir den gehobenen und spezialisierten
héheren Bedarf fir ihre Burger*innen sowie fir die Bevélkerung des Einzugsgebietes in Schleswig-Holstein
zu Ubernehmen. Die Starkung und Weiterentwicklung einer lebendigen, multifunktionalen und attraktiven
Innenstadt gehdért damit ebenso zu den Zukunftsaufgaben von Kiel wie die Neuausrichtung des Zentren-
und Standortgefliges vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Veradnderungen —
darunter ist ggf. auch die Neupositionierung ausgewéhlter zentraler Versorgungsbereiche zu verstehen.
Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spe-
zifiziert. Gleichzeitig gilt es, ein leistungsfahiges und stadtebaulich zielfihrendes Nahversorgungsangebot
durch eine differenzierte und standortspezifische Einzelhandelssteuerung zu erméglichen — auch unterhalb
einer Ebene der zentralen Versorgungsbereiche. Dabei spielen vor allem die stadtebaulichen Zielstellungen
der Stadt Kiel eine bedeutende Rolle.

Die Stadt Kiel beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur wie
bisher auf eine entsprechend tragfahige, stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieB3lich rechtssi-
chere Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw.
ausgebaut und dadurch die Vitalitat und Attraktivitat der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zu-
letzt wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und
optimiert. Die vorliegende Konzeption schreibt das bestehende Gesamtstadtische Einzelhandelsentwick-
lungskonzept aus dem Jahr 2011 fort. Dabei werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

» Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Kiel u. a. unter Berlcksichti-
gung von Reurbanisierungstendenzen (u. a. wachsende Stadt, Wohnen in der Stadt, Vereinbarkeit

T vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EUGH 2006/123)

Kie I e Sailing.City.



von Wohnen und Arbeiten), des demografischen Wandels, des Wandels in der Bedeutung 6ffentli-
cher Raume (z. B. ,dritte Orte®), neuer Mobilitats- und Kommunikationsformen sowie der Konkreti-
sierung des Leitbilds der Stadtentwicklung

» Ermittlung der Zentralitdtswerte des Oberzentrums Kiel und Bewertung der Versorgungsfunktion
der unterschiedlichen Warengruppen

= Darstellung der zukilnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale vor dem Hintergrund
der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzel-
handel sowie dem oberzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Kiel

» FErarbeitung eines neuen Standortmodells der Kieler Einzelhandelsstruktur zur Herstellung einer
ausgewogenen Nahversorgungssituation, zur Starkung der Zentren und zur Darstellung der Aufga-
ben der Sonderstandorte

= Uberpriifung der Abgrenzung sowie Beschreibung und Bewertung der zentralen Versorgungsberei-
che von Kiel sowie Darstellung der stédtebaulich-funktionalen Starken und Schwéchen — insbeson-
dere hinsichtlich des Zentrenmodells und somit méglichen neuen Zentren, Anderungen der Versor-
gungsfunktion oder ggf. Auflésungen bzw. Herabstufungen von Zentren

= Uberpriifung und Neubewertung der Kieler Nahversorgungs- und Stadtteilzentren hinsichtlich der
zugeordneten Versorgungsfunktion sowie der Erflllung von rechtlichen Anforderungen zur Herstel-
lung eines funktionalen Gleichgewichts zwischen den Stadtteil- und Nahversorgungszentren im Kie-
ler Stadtgebiet

= Entwicklung eines qualifizierten Nahversorgungskonzeptes zur standortdifferenzierten Steuerung
des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbe-
reiche (u. a. Differenzierung von Standorttypen inkl. darauf anwendbare konzeptionelle Regelun-
gen) und Erarbeitung eines Nahversorgungsprifschemas zur nachvollziehbaren Bewertung von
Neuansiedlungen und Erweiterungen

= Uberpriifung der Kieler Sonderstandorte hinsichtlich ihrer Ausstattung und Funktion sowie Neube-
wertung im Kontext der Fortschreibung anhand unterschiedlicher Entwicklungszielstellungen

= Uberpriifung und Modifizierung der Kieler Sortimentsliste

= Uberarbeitung der Steuerungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die
insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplaneri-
sche Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten

= Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Kiel zu sichern und dauerhaft zu stérken, stellt das
vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fiir die kom-
munale Baugenehmigungspraxis und die 6rtliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fiir die Bera-
tung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfligung. Das Einzelhan-
delskonzept bietet somit sowie einen

fir einzelhandelsrelevante Planungen. Zudem enthalt das Einzelhandelskon-
zept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die
Wirtschaftsférderung, die ortliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birger*in-
nen aus Kund*innen- und Besucher*innenperspektive.

»  Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fiir die kiinftige Stadtentwicklung
wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Empfehlungen eng zwischen dem erstel-
lenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt und zusatzlich in vier Arbeitskreisen erdrtert.
Des Weiteren erfolgte eine umfangreiche friihzeitige Information und Beteiligung der Ortsbeirate in
Form von flnf Bezirkskonferenzen und diversen Einzelterminen. Auf diese Weise wurde im Erar-
beitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch
die besonderen 6rtlichen Gegebenheiten in Kiel Berlcksichtigung finden.

[ ]
Kiel. Sailing. City. STADTHANDEL



Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten werden die relevan-
ten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur
Abgrenzung und Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuordnung zu den jeweiligen
Themenbereichen. Dabei beachtet das Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch

.2 Diese sieht vor, dass die Wett-
bewerbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem MaBe beschrankt werden darf. Entsprechend
gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fur die Entwicklungen im Einzelhandel und von Standortbereichen
vor, welche auf stéddtebaulichen Begriindungen (z. B. Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut
sind und somit die Entwicklungen in einem

MafBe lenken sollen.

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kommune: Durch das
Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im
Sinne gesamtstadtischer Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionis-
mus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche
Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger‘innen sowie Besucher*innen interessanten Nut-
zungsmix der Innenstadt, in Stadtteil- oder Nahversorgungszentren und an Nahversorgungs- und Sonder-
standorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung bedarf einer
aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung. Da die Steuerung im Einzel-
fall auch eine Untersagung oder eine Einschrédnkung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrin-
dung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der
kommunalen Steuerungsbemiihungen missen stets raumordnerische oder stadtebauliche — also boden-
rechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) ge-
hort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Baugesetzbuch (BauGB) und
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene Rechtsprechung3. Der Bundesgesetz-
geber hat mit den Novellen des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen
der Bauleitplanung gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungsplane
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage
dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fiir die Rechtfertigung der Planung hat das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.*

Dartber hinaus gewéhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konformitat zu den Zielen und
Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische Ar-
beitsbasis fir die Bauleitplanung den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden. Wesentliche

2 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EuGH 2006/123)

3 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a. OVG NRW Urteil vom
19.06.2008 — AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — AZ: 4 C 2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D
32/11.NE).

4 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 — AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in
der bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen ist.

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz der kommunalen Planungs-
hoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren

entsprechend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu
berlcksichtigen. Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Kiel wesentlichen Vorga-
ben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Im Entwurf zur Fortschreibung des Landesentwicklungsplans (LEP) Schleswig-Holstein 2020 (Kapitel 3.10
Einzelhandel) finden sich Ziele [Z] und Grundsatze [G] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Ein-
zelhandels, die bei der Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kiel mitbe-
dacht werden. Der LEP befindet sich derzeit in Fortschreibung und liegt im zweiten Entwurf vor.

Im Folgenden werden die relevanten Inhalte des LEP Schleswig-Holstein (2. Entwurf 2020) dargestellt.

* [3.10(1) G]
Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur zur
Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft im Land zu gewéhrleisten. Hierzu ist ein breites
Spektrum von Einrichtungen unterschiedlicher GréBen, Betriebsarten und Angebotsformen erfor-
derlich. Die Einrichtungen sollen nach GréBe und Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunkten
in den Zentralen Orten bereitgestellt werden.

* [3.10(2) G]
In allen Gemeinden sollen in guter, fuBlaufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohngebieten aus-
reichende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) bei gu-
ter Einbettung in die Siedlungsstruktur (Wohngebiete) angestrebt werden.

» [3.10(3) Z]
(1) Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbe-
triebe fir Endverbraucher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Einzel-
handelsgroBprojekte) dirfen wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die Zentralitat in der Regel nur
in Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums oder Stadtrand-
kernen I. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, Unterzentren oder Stadtrandkernen |.
Ordnung und Landlichen Zentralorten oder Stadtrandkernen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden (Zentralitédtsgebot).
(2) Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groBflachigen Einzelhandels sind nur
in Oberzentren zulassig.
(3) Ausnahmsweise dirfen groBflachige Vorhaben im Sinne von Absatz 1 in Gemeinden ohne zent-
ralértliche Funktion zugelassen werden, wenn sie den Anforderungen der Ziffern 4 bis 6 (Beein-
trachtigungsverbot, Kongruenzgebot und Integrationsgebot) entsprechen und alternativ

o die zu prognostizierende Umsatzerwartung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Ge-
meindegebiet entspricht,
nach den raumstrukturellen Gegebenheiten der Sicherung der Nahversorgung dienen,

o diese mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren mit Teilfunkti-
onen eines Mittelzentrums und Unterzentren sowie Landlichen Zentralorten zusammenge-
wachsen sind (baulich zusammenhangendes Siedlungsgebiet eines Zentralen Ortes oder
Stadtrandkerns, das die kommunale Grenze Uberschreitet),

[ ]
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o sich das Vorhaben auf den Handel mit nicht-zentrenrelevanten und raumbeanspruchenden
Hauptsortimenten. Das zentrenrelevante Randsortiment eines derartigen Vorhabens soll
10 Prozent der Verkaufsflache (VK) nicht Uberschreiten (Ziel 6 Z (3)).
= [3.10 (4) Z]
(1) Die Darstellung und Festsetzung fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf die
Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen und keine schéadlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der planenden Gemeinde oder in anderen Gemein-
den erwarten lassen (Beeintréachtigungsverbot).
(2) Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von §
11 Absatz 3 BauNVO keine schédlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung mit
Waren und Gitern des taglichen Bedarfs fiir die Bevolkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.
= [3.10 (5) Z]
Bei der Darstellung und Festsetzung fir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist si-
cherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zulassig festgesetzten Einzelhandelsnutzungen den
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich lberschreitet (Kongruenzgebot). Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde ist
o flr Mittel- und Oberzentren flr Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sowie fir Zentrale Orte unterhalb der Ebene der Mittelzentren fur alle Einzel-
handelseinrichtungen der Nahbereich,
o far Mittel- und Oberzentren fir alle Einzelhandelseinrichtungen auBBer solchen mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten der Mittelbereich und
o fur Gemeinden ohne zentralértliche Bedeutung fir alle Einzelhandelseinrichtungen das Ge-
meindegebiet.
= [3.10(6) Z]
(1) Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten (geman Anlage 4) ist nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen der Standortgemeinde zuldssig (Integrationsgebot). Die Darstellung und Festsetzung fir
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (geman Anlage 4) sind auch auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im baulich zu-
sammenhangenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zulassig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).
(2) Die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir groBflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO an den Zu- und Abfahrten von Bundesautobahnen au-
Berhalb des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiets ist grundséatzlich ausgeschlossen.
(3) Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBflachige Einzelhandelseinrich-
tungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche ist die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente in der
Regel auf 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen.
(4) In Mittelzentren mit mehr als 50.000 Einwohner*innen im Verflechtungsbereich und Oberzentren
darf ausnahmsweise die Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente bei der Darstellung
und Festsetzung von Sondergebieten fir groBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von §
11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache Uberschreiten, wenn der Nachweis gefiihrt werden
kann, dass keine schadlichen Auswirkungen im Sinne von Absatz 4 (Beeintrachtigungsverbot) zu
erwarten sind (Einzelfallprifung).
(5) Randsortimente miissen im funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen.
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= [3.10(7) Z]
Durch geeignete bauleitplanerische Darstellungen und Festsetzungen ist sicherzustellen, dass in
solchen stadtebaulichen Lagen, in denen Kern- oder Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne von §
11 Absatz 3 BauNVO nach den Zielen dieses Abschnitts nicht dargestellt und festgesetzt werden
dirfen, keine Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben im rdumlichen Zusammenhang entste-
hen, von denen Wirkungen wie von Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen
kbénnen.
= [3.10(8) G]
Die Ausweisung neuer Flachen fur den groBflachigen Einzelhandel soll grundsétzlich interkommu-
nal zwischen den Zentralen Orten eines Mittelbereichs sowie im Einzelfall mit den gleich- bezie-
hungsweise héherrangigen Zentralen Orten benachbarter Mittelbereiche im Einzugsbereich der ge-
planten groBflachigen Einzelhandelseinrichtung abgestimmt werden.
* [3.10(9) G]
GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen in értliche und regionale OPNV-Netze eingebun-
den werden.
= [3.10(11) Z]
Fir bestehende Einzelhandelsstandorte, die mit dem landesplanerischen Zielen dieses Abschnitts
unvereinbar sind, ist abweichend von den Zielen dieses Abschnitts die Darstellung und Festset-
zung als Bestands-Sondergebiete zuldssig. Dabei sind die zuldssigen Verkaufsflachen und Sorti-
mente entsprechend dem gegebenen baurechtlichen Bestandsschutz der vorhandenen Betriebe zu
beschranken. Nutzungsanderungen zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe in nicht-zentrenrele-
vante Einzelhandelsbetriebe sind planerisch zuldssig. Ausnahmsweise sind einmalig auch gering-
flgige Erweiterungen zulassig, wenn durch den Einzelhandelsbetrieb
o keine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit Zentraler Orte und
o keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden zu erwarten sind oder weiter verstarkt werden sowie
o auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit Waren und Gitern des tagli-
chen Bedarfs durch Erweiterungen nicht beeintrachtigt wird.
Erweiterungen gelten in der Regel bis zu einer GréBenordnung von 5 Prozent der Verkaufsflache
als geringfiigig. Darlberhinausgehende Erweiterungen kénnen nur ausnahmsweise als geringfu-
gig angesehen werden, wenn sie funktional neutral sind, insbesondere keine neuen Betriebstypen
ermdglichen, das Beeintrachtigungsverbot (Ziel 4) gewahrt bleibt und die Planung auf der Basis
eines kommunalen oder regionalen Einzelhandelskonzeptes erfolgt, das neben den beteiligten
Kommunen auch die Kommunen betrachtet, deren Versorgungsfunktionen oder Planungsperspek-
tiven durch die Konzeptinhalte erfasst werden.
= [3.10 (12) Z]
In Grenzhandelsgemeinden kann auf der Grundlage der Landesplanerischen Leitlinien zur Ent-
wicklung des Grenzhandels in Schleswig-Holstein vom 05.04.2019 vom Zentralitats-, Kongruenz-
und Integrationsgebot fir groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit einem auf den klassischen
Grenzhandel ausgerichteten Kernsortiment abgewichen werden, wenn aufgrund der Verkaufsfla-
chengréBe und der spezifischen Angebotstypik keine stadtebaulich und strukturell negativen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahen Versorgungsstruk-
turen der Standortgemeinde oder benachbarter Zentraler Orte zu erwarten sind. Grenzhandels-
gemeinden sind Gemeinden,
o deren Gemeindegebiet unmittelbar an das Kdnigreich Ddnemark angrenzt, und die Uber
eine Grenzlbergangsstelle verfligen oder
o die bereits klassische Grenzhandelseinrichtungen beherbergen.
Klassische Grenzhandelskernsortimente sind die Warengruppen:
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o Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (Zigaretten/Tabak, (alkoholische) Getréanke,
SiuBwaren);
o Warengruppe Drogerie- /Kosmetikartikel und
o Warengruppe Reisebedarf.
» [3.10 (13) G]
Stadte und Gemeinden sollen sich frihzeitig, mdglichst auf Basis von interkommunalen oder regi-
onalen Einzelhandelskonzepten, mit den Auswirkungen des Online-Handels auseinandersetzen.

Der fur die Stadt Kiel relevante regionale Raumordnungsplan (Regionalplan fir den Planungsraum Ill) der
kreisfreien Stadte Kiel und Neumdinster und der Kreise PIdn und Rendsburg-Eckernférde in der Fassung
vom 26. Februar 2001 dient als Orientierungs- und Handlungsrahmen fir kommunal und regional tatige
6ffentliche und private Akteure.

Dariiber hinaus beinhaltet der Regionalplan die folgenden relevanten Ziele:

» [7.1.3 (4) G] Durch Attraktivitatssteigerungen sollen die Innenstadte von Kiel, Neumunster, Eckern-
férde, Rendsburg und Plén als wohnortnahe wie auch als Gberregionale Einkaufs- und Dienstleis-
tungszentren gestarkt werden.

= [7.1.3 (5) Z] Bei der Planung von Einkaufseinrichtungen gréBeren Umfangs sind die Zielsetzungen
des Landesraumordnungsplans (Ziffer 7.5) zu beachten. Auf den gemeinsamen Beratungserlass
zur Ansiedlung von Einkaufseinrichtungen vom 1. August 1994 wird hingewiesen. Bei der Ansied-
lung von Einkaufseinrichtungen gréBeren Umfangs sollen die Auswirkungen auf den innerstadti-
schen Einzelhandel sowie auf andere zentrale Orte in der Region im Hinblick auf die Sicherstellung
einer funktionsfahigen und attraktiven Innenstadt und einer verbrauchernahen Versorgungsstruktur
besonders sorgfaltig geprift werden.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Kiel sind im vorliegenden Ein-
zelhandelskonzept entsprechend berlcksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkreti-
siert diese Zielstellungen auf der gesamtstadtischen Ebene und ist kiinftig als die entscheidende Abwa-
gungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.
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Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen, beantworten zu kénnen,
sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind
analytische und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatisti-
sche, empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stédtebaulichen Standort-
merkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zu-
grunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik
Sekunddrstatistik

Bewertung | Stérken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Strategiekonzept

Raumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Zentrenkonzept
Nahversorgungskonzept Sortimentsliste Steuerungsleitséitze
Sonderstandortkonzept

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Konzeption

Entwicklungsempfehlungen Entwicklungsempfehlungen
fiir zentrale Versorgungs- fiir die Nahversorgung
bereiche (lagebezogen) (stadtteil-/standortbezogen)

Beteiligung und Kemmunikation | Ergebnisprésentation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Far zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerationen gepragte Standorte
erfolgt eine stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung flr die
bauleitplanerische Steuerung, die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine ent-
sprechend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukinftiger sortimentsspezifi-
scher und raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben in der Bauleitplanung.

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen Analysen kommen die nach-
folgend benannten empirischen Untersuchungsmethoden und sekundarstatistischen Quellen zur Anwen-
dung (siehe Tabelle 1).
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Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsflache und Sorti-

§ §’ Erhebung durch 06-07/2018 Flachendeckende mente aller Einzelhandelsbetriebe, stadte-
s Stadt + Handel Vollerhebung bauliche Analyse, zentrenerganzende
? < Funktionen, Leerstande

m o

@©

":-, Befraquna durch Schwerpunkt Stadtteilzentren, Wohnort,
S gung 03/2019 Onlinebefragung (n = 1.193)  Kiriterien fiir Lebensmitteleinkauf, Standort-
c o Stadt + Handel .

= & bewertung, Angebotsliicken

c 3

O o

c o Standardisierter Fragebogen (n =

g s Befragung durch 03/2019 1.129) Passantenherkunft, Verkehrsmittel-
b g’ Stadt + Handel Befragungsstandort: Stadtteilzentren, wahl, Kriterien fiir Lebensmitteleinkauf
a © ausgewahlte Sonderstandorte

oo

E Begehung der zentralen Versorgungs-

£ Begehung durch 02/2019  bereiche, Sonderstandorte und weite- Stédtebauliche Analyse

O c Stadt + Handel - .

L 8 rer pragender Standortbereiche

o

> 2

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Juni und Juli 2018 durchge-
fohrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte prinzipiell mittels einer wobei samtliche
zum Erhebungszeitpunkt vorgefundene Einzelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiiro Stadt + Handel durchgefliihrten Erhebung wurden neben dem
Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere zentrale MessgréBen erfasst. Zum einen wurde die
der einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte
statt, um die tatsachlichen Angebotsverhalt-
nisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zusétzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsflachen nach innen- und auBBenliegender
Verkaufsflache differenziert. In Anlehnung an die bundesverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Defi-
nition der Verkaufsflache und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengréBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der GroB3flachigkeitsschwelle) wurde die voll-
umfanglich erfasst.

Bezogen auf die ist je nach Situation entweder die eigenstandige Vermessung der
Verkaufsflache oder die persénliche Befragung des Personals bzw. der Geschéftsinhabenden in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsge-
richts vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwendung. Persénlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert.
Eine Schétzung von Verkaufsflachen fand nur im Ausnahmefall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zu-
gangsversuche zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Laden-
leerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen
sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Backer),
Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. DarUber hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit eine vorhe-
rige Einzelhandels- oder laden&hnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der
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Einzelhandelsstruktur und st&dtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.® Au-
Berdem wurden die zentrenergédnzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte erganzender
offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung
und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen sind.

Die Onlinebefragung fand im Méarz 2019 auf Basis eines standardisierten Fragebogens statt, bei welchem
die Kieler Burger*innen u. a. zu ihrem Wohnort befragt wurden. Ebenso wurden im Rahmen des Fragebo-
gens verschiedene Angaben zum Einkaufsverhalten und Einkaufsh&ufigkeit abgefragt. Einen weiteren wich-
tigen Baustein der Abfrage nahm die Bewertung von verschiedenen Standorten im Kieler Stadtgebiet an-
hand unterschiedlicher Bewertungskriterien ein. Hierbei lag ein besonderer Fokus bei der Bewertung auf
den Kieler Stadtteilzentren. Neben den standardisierten Antwortmdglichkeiten des Fragebogens, lie3 dieser
auch Raum fir offene Antwortmdglichkeiten, bspw. bei der Identifizierung von Angebotslicken oder der
Formulierung von eigenen Wiinschen und Ideen fiir die zuklinftige Entwicklung an verschiedenen Standor-
ten.

Die Riicklaufquote (n = 1.193) der Onlinebefragung lag insgesamt auf einem mittleren Niveau. Die Erkennt-
nisse, welche aus der Durchflihrung der Onlinebefragung gewonnen werden konnten, flossen dabei mittel-
bar in die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Kiel ein.

Mit dem Ziel ein méglichst vollumfangliches Bild der Versorgungsstrukturen in Kiel zu erhalten, wurde im
Marz 2019 analog zur Onlinebefragung eine Passant*innenbefragung anhand eines standardisierten Fra-
gebogens in den Kieler Stadtteilzentren sowie an ausgewahlten Sonderstandorten durch Mitarbeiter*innen
des Planungsbiros Stadt + Handel durchgefiihrt (n = 1.129). Der Schwerpunkt der Passant*innenbefragung
lag neben der Abfrage des jeweiligen Wohnortes und der Wahl des Verkehrsmittels auf der Nennung von
relevanten Einflussfaktoren zur Wahl des Einkaufsortes fir den klassischen Lebensmittelkauf.

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche seit der Erstellung des letzten Konzeptes nachvoll-
ziehen zu kénnen, wurden im Februar 2019 die zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stadtteilzen-
tren, Nahversorgungszentren) sowie die Sonderstandorte begangen und stadtebauliche Analysen durchge-
fohrt. Ziel der Vor-Ort-Analyse war die raumliche, funktionale und stadtebauliche Analyse und die darauf-
folgende Uberpriifung der Abgrenzung und Einstufung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Be-
wertung und Entwicklung von Perspektiven.

5 AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturpragende Leerstande (>400m2 G-VKF) erfasst.
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Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung der im Rahmen
dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankieren-
den Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Kiel. EinfGhrend werden zunéachst die relevanten Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen
Standortrahmenbedingungen eroértert.

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Kiel analysiert wird, werden einleitend
wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwicklung skizziert und bezugnehmend auf Kiel dar-
gestellt. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer raum-
lichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahrzehnten einem fortwahren-
den, dynamischen Veranderungsprozess. MafBgeblich sind dabei Verdnderungen sowohl auf der Angebots-
als auch auf der Nachfrageseite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahr-
zehnten ricklaufig. Neben dem absoluten Rickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung inner-
halb der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem
Trend zur GroBflachigkeit und einer stark ausgepragten Filialisierung sprechen. Im Rahmen der Standort-
praferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung auf autokundenorientierte,
meist stadtebaulich nicht integrierte Standorte einher. Daneben liegen die Innenstadte (insb. A-Lagen) im
Fokus der Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte sowie B-Lagen in Stadtquartieren
(auBerhalb der Innenstadt) sind fiir den filialisierten Einzelhandel hingegen deutlich weniger stark von Inte-
resse bzw. stark gepragt durch discountorientierte Angebote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen
sich Konzentrationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen — insbesondere bei
SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Real, Kaufland), Drogeriemérkten (insb. DM, Rossmann), Buchhand-
lungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Textil-Kaufhausern (u. a. H&M, P&C, C&A, SinnLeffers), Unterhaltungs-
elektronik-Markten (insb. Media Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport, SportScheck,
Decathlon, Karstadt Sports).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn meist groB3flachiger Be-
triebsformen von stadtebaulicher Bedeutung, wie z. B. Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fach-
markzentren, verlieren andere Handelsformate (z. B. Warenhauser) unter anderem aufgrund ihrer undiffe-
renzierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung bei den Verbrau-
cher*innen an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen SchlieBungen
von Warenhdusern (u. a. Hertie, Karstadt) bzw. die Fusion von Warenhausketten (insb. Kaufhof/Karstadt).
Moderne Handelsformate weisen in vielen Fallen ein hohes MaB an Spezialisierung (z. B. Bio-Supermarkte,
Mode-Geschafte fur spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte Wertschdpfungsketten (z. B. Fast-Fashion-
Anbieter) auf und haben das kundenseitige BedUrfnis nach Emotionalitat, Multikontextualitdt und multisen-
sorischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren verstéarkt in Branchenmix, Verweil-
qualitat und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels, v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich
systematisch zu sozialen Orten und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung®. Die Aufgabe von Innen-
stadten wird es zukiinftig sein, einen fir Besucher*innen attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie,
Kultur und Entertainment sicherzustellen.
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Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurtiickgehender Flachenproduktivitdten im Ein-
zelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen stationarer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivi-
taten deutlich an. Neben einem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch
die weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewarenhandel bedingt.® Insbe-
sondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik) sinken (stationare) Umsatze und Flachenproduktivitaten v. a. bedingt durch den Online-Han-
del. Besonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz wéchst kontinu-
ierlich und wird laut Prognosen im aktuellen Jahr 2019 bei rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des Einzelhandel-
sumsatzes) liegen (siehe Abbildung 2). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzu-
stellen.
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Ob dieser Trend fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist derzeit allerdings nicht prazise
vorherzusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des E-Commerce am
Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.

Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Warengruppen gro3e Unter-
schiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren
sowie Unterhaltungselektronik die Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen be-
reits heute signifikante Marktanteile bis zu 31 % auf (siehe Abbildung 3). In anderen (insbesondere kurzfris-
tigen) Warengruppen des taglichen Bedarfs (u. a. Nahrungs- und Genussmittel) vollzieht sich die Steigerung
der Online-Eink&ufe hingegen auf einem deutlich niedrigeren Niveau und wird zukinftig maBgeblich vom
Markteintritt entsprechender Akteure abhéngen (vgl. dazu auch nachfolgender Fokus-Abschnitt). Auch der
Online-Handel hat die Service- und Erlebnisorientierung der Verbraucher*innen erkannt und versucht in den
letzten ,stationdren Tugenden®, Beratung, Service und Erlebnis, mittels telefonischer Stilberatung (z. B.
Ouftfittery), Same-Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime Now) und stationaren Showrooms in GroB3stadten (z.
B. Zalando) zu punkten.

6 In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes erwirtschaf-
tet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Fashion & Schmuck & Uhren Unterhaltungs- Heimwerken & Wehnen &
Accessoires elektronik Garten Einrichten

Gesundheit &
Schreibwaren Wellness

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fur Handelsforschung (IFH) 2019; FMCG = Fast Moving
Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Die bereits seit langerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gréBeren Einheiten sowie die
zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von Fachmarktstandorten haben in den vergangenen
Jahren weiter an Bedeutung gewonnen. Betriebswirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und Verbrau-
cher*innenverhalten determinieren sich grundséatzlich wechselseitig, weswegen eine klare Differenzierung
zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel der Betriebsformen um-
fasst erhebliche Verédnderungen der Betriebs- und Standortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
einzelhandel. Betrachtet man beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbe-
triebe im Lebensmitteleinzelhandel, so lasst sich deutschlandweit ein Riickgang i. H. v. 15 % attestieren
(siehe Abbildung 4).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Ent-
wicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und
Umsatze) ergeben sich insbesondere fir die Supermarkte, welche maBgeblich von der zunehmenden Ver-
breitung gesundheits- und nachhaltigkeitsorientierter Lebensstile profitieren und deutschlandweit ihr Filial-
netz um 1.400 Standorte (+15 %) erhdhen konnten. Darin enthalten ist auch ein deutlicher Ausbau des
Filialnetzes von Bio-Supermérkten. Ein analoges Bild ergibt sich fir die groBen Supermarkte/Verbraucher-
markte (> 2.500 m?2 G-VKF), welche sogar ein Wachstum um 34 % verzeichnen konnten (+297 Méarkte).

Demgegentber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter nach einer dynamischen Ent-
wicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jahren gegenwartig im Ubergang zu einer Reifephase.
Von 1975 bis ins Jahr 2006 verzehnfachte sich die Anzahl der Verkaufsstellen in Deutschland. Anschlie-
Bend kam es zu einer deutlich verlangsamten Entwicklung (zwischen 2006 und 2011: +8 %), die inzwischen
partiell in eine degressive Entwicklung umgeschlagen ist (zwischen 2011 und 2018 bundesweit: -3 %).
Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes der Marktteilnehmer infolge
eines Trading-Up-Prozesses und einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurlickzuflihren und vollzieht sich
(aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Flachenleistungen der
Betriebsform.

[ ]
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstatten ist sowohl im Lebens-
mittel- als auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsflache zu beobachten, die sich
aus Anpassungsstrategien der Marktteiinehmer an den demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der
Gange, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsumanspriichen sowie einer steigenden Sorti-
mentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.” Bei
den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzahlen eine moderat steigende Verkaufs-
flache zu verzeichnen (siehe Abbildung 5). Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses
des Betriebstypus, welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandorten eine
deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren Markteinheiten erkennen lasst und mit einer Uberpriifung/Straf-
fung des Standortnetzes durch die Marktteilnehmer einhergeht.

Auch wenn es fiir Supermarkte (und neuerdings auch verstarkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere City-
und Metropolfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an sehr frequenz-
starken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich hohen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Stan-
dard-Betriebskonzepten auBerhalb der hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell von einer Mindestgré3e
von 800 m2 bis 1.200 m2 VKF bei Neuansiedlungen auszugehen.®

7 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m2, 2016 rd. 804 m2 (+14 %); (groBe) Supermérkte
2006 rd. 1.063 m2, 2016 rd. 1.245 m2 (+17 %).
8 Werte gelten fir Lebensmitteldiscounter, Supermarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspriichen.

[ ]
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Als Reaktion auf zunachst sinkende Marktanteile und auf die gewandelte Verbraucher*innennachfrage sind
auch im Segment der Supermarkte deutliche Umstrukturierungen erkennbar. Diese zeigen sich insbeson-
dere in einer differierenden Sortimentsausrichtung (Frischesegment, Auswahl an Eigenmarken, Conve-
nience Ausrichtung, Gastronomie) und einer attraktiven, zumeist groB3ziigigeren Ladengestaltung, welche
auch mit einer wachsenden VerkaufsflachengréBe je Betriebseinheit einhergeht (siehe Abbildung 6).
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Fusionen, Ubernahmen und internes Wachstum haben in
den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrationsprozessen von Unternehmen und Umsétzen
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in nahezu allen Teilsegmenten des Einzelhandels gefiihrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewarenein-
zelhandel partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine Sektoruntersu-
chung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Ubernahme der Tengelmann/Kaisers Markte
nach sich zog.® So weisen die dominierenden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwartig bereits einen
Marktanteil von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber entfallen.

Dies fuhrt in der Folge zu einer Ausdinnung des Filialnetzes und somit letztlich zu l&ngeren Wegen far
den*die Verbraucher*in. Eine wohnortnahe (fuBlaufige) adédquate Versorgung mit Lebensmitteln und Waren
des téglichen Bedarfs ist damit insbesondere im Iandlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wan-
derungssaldo haufig nicht mehr gesichert, wie auch die Ergebnisse der nachfolgend dargestellten Untersu-
chung des Thinen-Instituts fir Landliche Raume zur Erreichbarkeit von strukturpragenden Lebensmittel-
markten in Deutschland nahelegen (siehe Abbildung 7). Jedoch ergeben sich auch in Kernstadten durch-
schnittliche Entfernungen von etwa 1.500 m-2.000 m, wodurch eine fuBlaufige Erreichbarkeit nicht Gberall
gegeben ist.

Kernstadte in Agglomerationsrdumen
Hochverdichtete Kreise in Agglomerationsraumen
Verdichtete Kreise in Agglomerationsraumen
Landliche Kreise in Agglomerationsraumen
Kernstadte in verstadterten Raumen

Verdichtete Kreise in verstadterterten R&umen

Landliche Kreise in verstadterterten Raumen

Landliche Kreise hoherer Dichte |

Landliche Kreise geringerer Dichte | S

o

1.000 2000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000
Supermarkt oder Discounter m Supermarkt m Discounter

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Neumeier 20 14.

Auch der Drogeriewareneinzelhandel weist hohe Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen auf. Als Re-
aktion auf Unternehmensinsolvenzen und damit einhergehend starken Rickgéangen der Drogeriemérkte
(siehe Abbildung 8) lasst sich aktuell ein lebhaftes Expansionsgeschehen der verbliebenen Marktteilnehmer
beobachten, welches sich im besonderen Mal3e auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung
im Einzugsbereich der Méarkte (insbesondere in den Mittel- und Oberzentren) fokussiert. So liegt die zur
Wirtschaftlichkeit erforderliche Bevdlkerungszahl je nach anstehendem Kauftkraftniveau fir einen marktada-
quaten Drogeriewarenfachmarkt bei 10.000 bis 15.000, teilweise 20.000 Einwohner*innen.

9 vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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Standortentwicklung: Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und
entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriiche an Preis, Sorti-
mentsauswahl und Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien flir eine Neuansiedlung im
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Flachenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Gesichtspunkte (Nahe zu den Verbraucher*innen, Kaufkraft, Bevdlkerungsentwicklung, Bevdl-
kerungsstruktur, Zentralitét des Ortes). Je nach Standortqualitat (und damit auch je nach Renditeerwartung)
sind Betreiber*innen auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen).
Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBstadtregionen oder Stand-
orte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

Mit dem Dimensionssprung der Markte sind auch die Expansionsziele hinsichtlich der Mindestbevélkerungs-
zahl im Einzugsbereich eines Betriebes des Lebensmittel- bzw. Drogeriewarensegmentes gestiegen (siehe
Tabelle 2). Im Bereich Lebensmittel lag diese im Jahre 2000 bei rd. 3.500 Einwohner*innen, wahrend heute
z.T.5.000 Einwohner*innen bendtigt werden, um beispielsweise die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Dis-
counters unter Wettbewerbsbedingungen gewahrleisten zu kénnen. Damit einhergehend steigen auch die
Anforderungen an die Anzahl der Parkplatze und die GréBe des Grundstlicks.

[ ]
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Wil
Kriterium |‘rw{&f| m

.. . min. 5.000 min. 3.000
Bevolkerungszahlen min. 3.500 min. 15.000 Einzugsgebiet min. 10.000 Einzugsgebiet
GrundstiicksgréBen ab 4.500 m? ab 6.000 m? 4.500 m?

.. 600 m2 in urbanen Gebieten
- 2 . 2

Verkaufsflache 800-1.200 m sonst 1.000-1.400 m2 400-800 m
Kundenparkplatze min. 60 min. 100 min. 60

Sonstige Kriterien

Haupt- und NebenstraBen
nahe Wohngebieten mit sehr guter
Verkehrsanbindung und guter
Sichtbarkeit
innerhalb von Fachmarktlagen so-
wie neben Supermarkten; derzeit
nur ausgewahlte Bundeslander

und Sichtbarkeit
Gute Anlieferungsméglichkeiten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben.

hochfrequentierte Lagen mit guter
verkehrstechnischer Erreichbarkeit

Geschéfts-, Einkaufs- oder Fach-
marktzentren

hochverdichtete Nahversorgungs-

lagen in Ballungsraumen, Lauf-

und Sichtlagen zu Hauptverkehrs-

achsen und/oder Anbindung
OPNV-Haltestellen,

in Ausnahmeféllen in anderen Ge-

schossebenen

Die filialisierten Supermarkte weisen ebenfalls differenziert nach Standort unterschiedliche Anforderungen
auf, wobei innerstadtische bzw. hochfrequentierte Lagen mit héheren Bevdlkerungszahlen und geringeren
Verkaufsflachenanspriichen einhergehen (siehe Tabelle 3).

REWE REWE/

Kriterium Ty

Bevélkerungszahlen min. 5.000 ab 100.000 ab 8.00(;niir:-lgi.r?zoL?gsgebiet
GrundstiicksgréBen - - 6.000-15.000 m?
Verkaufsflache 1.000-3.000 m2 500-1.000 m? 850-2.300 m?
Kundenparkplatze - - Min. 100

Sonstige Kriterien

FuBgéngerzonen oder hochver-
dichtete Nahversorgungslagen,
auch in oder an Bahnhéfen und

auch in Geschafts-, Einkaufs- oder
Fachmarktzentren

Lauf- und Sichtlagen zu Hauptver-

kehrsachsen und/oder Anbindung

an OPNV-Haltestellen quentierten Lagen

gegebenenfalls in anderen Ge-
schossebenen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben.

Flughé&fen oder &hnlichen hochfre-

vor allem in einwohnerstarken*in-

nen Citylagen und verkehrsorien-
tierten Lagen

weitgehend barrierefreie Markte

Distanzhandel im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Neben dem klassischen stationaren Ein-
zelhandel gewinnt auch der Online Handel (E-Commerce bzw. M-Commerce) zunehmend an Bedeutung.
Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels sowie der Drogeriewaren vollzieht sich der Online-Handel bis-
lang noch in einem vergleichsweise geringen Mal3e, was insbesondere auf die diffizile Transportlogistik
(Kihlkette) und die bislang noch nicht in einem ausreichenden MaBe erfolgreich umgesetzten Konzepte
des Mobile-Commerce (z. B. per Smartphone) bzw. von Abholstationen zurlickzuflihren ist. Insbesondere
in den Metropolen sind aufgrund der Ballungsvorteile in den vergangenen Jahren allerdings erfolgverspre-
chende Modelle zur Online-Lieferung von Lebensmitteln umgesetzt worden, die sich einer schnell wach-
senden Beliebtheit erfreuen. Daher ist insbesondere in den Oberzentren wie der Stadt Kiel von einem sig-
nifikant erhdhten Anteil des Online Handels auszugehen.
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Neben den skizzierten Veranderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Verédnderungen auf der Nach-
frageseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die derzeit beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel
sind lediglich Vorboten der zukiinftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen
Wandlungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihnren Zusammenhéngen zu bewerten. Dabei lassen
sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation &ndern sich Wertvorstellungen, Gewohnheiten und Anspriiche an die
Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisierung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue
Lebensstile u. a. mit Fokus auf Erlebnis, kdrperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit'®, an denen sich
auch der Handel hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert. Insbesondere
mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Ausgabebereitschaft (eines Teils) der Kon-
sumenten fir Lebensmittel wieder an. Zudem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch
zunehmend ein immaterieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirklichung sowie
die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fihren zu vielfaltigeren Anspriichen an den Stadtraum und den
Einzelhandel. Die Innenstadtbesucher*innen von morgen bewegen sich in héchst hybriden Lebens- und
Konsumwelten und haben ein tiefes Bedirfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitat und
lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an, wobei sich die durch-
schnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.'* Neben dieser quantitativen Entwicklung flilhren auch
qualitative Aspekte der Individualisierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von
Lebensbiografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

\l/
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Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.
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Demografischer Wandel: Die Bevdlkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz kurzfristiger, migrations-
bedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschie-
den zu rechnen ist. Zudem nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu."? Relevant ist diese Entwicklung vor allem fiir die rtliche Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumver-
sorgung fur diese Kundengruppe gerade dann an Bedeutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte
Individualmobilitét eingeschrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansét-
zen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistungen fir Senioren

0 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

' 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 % Einpersonenhaushalte
(vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

2. 2015: rd. 20 % élter als 65 Jahre, rd. 5 % alter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % &lter als 79 Jahre (vgl. Statistisches
Bundesamt 2015).
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(z. B. Bringdienste). Gerade in wachsenden GroBstadten (s. u.) sind die Auswirkungen des demografischen
Wandels sowohl sektoral (z. B. verstarkter Zuzug jungerer Bevélkerungsgruppen bzw. Bevélkerungsgrup-
pen mit Migrationshintergrund) als auch rdumlich differenziert (z. B. Nebeneinander von Wachstum und
Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen) zu betrachten.

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zunehmende ,Kraft des Or-
tes” einher, welche u. a. ein Grund fiir die Debatte um Schwarmstadte und Reurbanisierungstendenzen ist.
Dabei ist dieser Teilaspekt des ,genius loci“ nicht neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen
und virtuellen Welt ein tiefes Bediirfnis nach lokaler Verankerung oder ,Riickbettung“'? in einem physischen
Kontext entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als stadtischen Treffpunkt fir die nomadische und digitale
Gesellschaft manifestiert. Treiber der Reurbanisierung sind aktuell insbesondere junge und hochqualifizierte
Bevolkerungsgruppen sowie zuklinftig auch im zunehmenden Male die so genannten ,jungen Alten* (nach
der familienbedingten Haushaltsverkleinerung). Diese ,Wiederentdeckung der Stadt“ als Wohn- und Ar-
beitsort und die Vermischung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter ,Drit-
ter Orte”) bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel werden bereits in
Kapitel 4.1.1 thematisiert. Allerdings erstreckt sich die Digitalisierung auf fast alle Handlungsfelder der In-
nenstadt — von Infrastrukturinvestitionen auf dem Weg zur ,Smart City“ GUber innovative Formen der Raum-
aneignung (z. B. Gamification) bis zum sinkenden Bedurfnis nach physischem Besitz in der Share Eco-
nomy.

Sharing-/Online-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzelhandel ist die zuneh-
mende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei alteren Bevdlkerungsgruppen steigt die Online-Affini-
tat deutlich an. Der damit einhergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen*) wird auf Konsumen-
tenseite immer deutlicher — die reine Nutzungsmdglichkeit wird wichtiger als der eigentliche Besitz. Die
Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel wirken entsprechend hemmend. Dies betrifft insbesondere
innenstadtaffine Warengruppen. Auch wenn sich Innenstadtzentren von GroB3stadten noch am ehesten ge-
genlber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskanalen behaupten kénnen, ist vielerorts eine auf
die jeweilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionierungsstrategie notwendig. Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfs zeigen sich hingegen derzeit noch als Uberaus ,robust‘. Dies liegt zum einen in der
Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgdter lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum ande-
ren aber auch an einer (noch) vorhandenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmitteln sowie
der dafdr nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kiihlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass mittel-
bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und technische Hiirden berwunden werden.
Die Entwicklung wird zun&chst vornehmlich GroBstadte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betreffen.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesellschaftlichen Wand-
lungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender Zeitkontingente (insb. durch die individua-
lisierten Lebensformen und die ,doppelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter
durch weniger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-shopping begins-
tigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der Vorteil der Bequemlichkeit und der Ange-
botsvielfalt schlagt dabei aus Kundensicht oft das Kriterium der rAumlichen Nahe von Versorgungsstandor-
ten. Einkaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen gekoppelt. Auf der
anderen Seite fihrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlichkeit von Online-Einkaufen (insb. durch die Ent-
wicklung des Mobile Commerce auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und raumlichen Entkopplung von
Konsum — der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann durchaus auch
positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgabebereitschaft haben.

3 vgl. Lapple 2003.

[ ]
Kiel. Sailing. City. STADTHANDEL »s



Erlebnisorientierung: Das Verbraucher*innenverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch schon l&ngst nicht
mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste und ein klares Ziel gibt es nur selten. Statt-
dessen wiinschen sich Innenstadtbesucher*innen dariiber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebe-
nen — dazu gehéren insbesondere Authentizitat, Multikontextualitdt und Emotionalitat. Aufgrund steigender
Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den Vergleich auf nationaler und internati-
onaler Ebene), erwarten Kund*innen neben kulturellen, touristischen und stédtebaulichen Highlights zusatz-
liche Shopping-Erlebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen, akustischen, hapti-
schen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusatzlichen (auch gastronomischen) Services sowie qualifizierter
Beratung durch geschultes Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wichtige Rolle. Auch im Bereich
der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hochwertigere Warenprasentation, Erhéhung der Ange-
botsvielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote
die Aufmerksamkeit der Kund*innen zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei &hnlich emotional aufgeladen wie
in anderen Branchen auch. Dies fihrt u. a. zu einem erhdhten Platzbedarf und damit verbunden héheren
Verkaufsflachenanspriichen.

Quelle: Fotos Stadt + Handel, © Stanisic Vladimir/AdobeStock, Stadt + Handel, © Akhodi/AdobeStock.

Individualmobilitit der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den vergangenen Jahrzehn-
ten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktentwicklungen die fuBBlaufige Nahversorgung vor allem
im landlichen Raum in eine motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-Verfliigbarkeit ermdglicht
heute vielen Konsument*innen eine hohe raumliche Nachfrageflexibilitat bei der Auswahl der Einkaufsstéat-
ten. Da gleichzeitig auch die Anspriiche der Verbraucher*innen an die Einzelhandelseinrichtungen gestie-
gen sind, werden verkehrsginstig gelegene Standorte mit einem gro3en Parkplatzangebot sowie einem gut
sortierten Warenangebot haufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fir den Einkauf zurlickzulegenden Distanzen mdglichst zeitsparend zu bewéltigen, werden Ein-
kaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen bzw. Aktivitdten gekoppelt. Dariber hin-
aus tatigen viele Konsument*innen nur noch ein- bis zweimal wdchentlich einen Lebensmitteleinkauf, wel-
cher aufgrund der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche Kopplungstendenzen
sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in GroBstadten und bei jingeren Personengruppen die Bedeutung
des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Motorisierungsgrad) in den letzten Jahren zurlickgegangen.
Der innerstédtische Einzelhandel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im
Wandel begriffenes Mobilitédtsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von Car-Sharing-Diensten und
offentlichen Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf verédnderte Kund*innengewohnheiten (z. B. Waren-
lieferung, Ausnutzung von Omni-Channel-Marketing) reagieren.
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Segmentierung der Nachfragemarkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des situativen Konsumverhal-
tens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience
shopping), Preiseinkauf (discount shopping) und Schnéappcheneinkauf (smart shopping). Neben dem flr
den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch pragenden preisbewussten Einkauf haben in den
vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf und in gewissen sozialen Milieus auch durch-
aus der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der/die so genannte ,hybride Verbraucher*in“ je nach Situation in
eine der entsprechenden Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu ver-
zeichnen ist, fuhrt die Einkommenssteigerung erst seit den letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erho-
hung des einzelhandelsrelevanten Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten
Haushalte wird weiterhin fir Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie freizeitorientierte
Dienstleistungen ausgegeben. Dariiber hinaus schlagt sich die zu beobachtende Einkommenspolarisierung
auch in einer Polarisierung von Zielgruppen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote
finden ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter*innen ohne klaren Ziel-
gruppenfokus geraten hingegen unter Druck. In GroBstédten wie Kiel ist dieser Trend insbesondere bei der
Entwicklung der unterschiedlichen Zentrentypen zu beobachten. Auf der Ebene des Innenstadizentrums
sind vielfaltige und hochwertige Angebotsstrukturen zu erkennen, welche z. T. héherpreisige und speziali-
sierte Waren vorhalten und eine klare, zielgruppenspezifische Ausrichtung haben. Auch discountorientierte
Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Non-Food-Discounter, Sonderpostenmarkte) fungieren in kleine-
ren Zentren als Ankerbetriebe. Viele stadtteilbezogene Zentren der mittleren Hierarchiestufe (insbesondere
bei eingeschrankter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspezifischer Positionierung) stehen hingegen
nicht mehr oder nur nach nachrangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein Verlust
der Versorgungsfunktion und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse. Auch die Insolvenz mehrerer
Warenhausketten ist ein Indiz fiir die zunehmende Preis- und Zielgruppenpolarisierung.

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsradumlichen Faktoren flir die Analyse und Bewertung der
Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine Darstellung weiterer relevanter angebots- und nach-
frageseitiger Parameter folgt in den Kapiteln 4.3 bis 4.7.

Als Oberzentrum im zentral6rtlichen Geflige Schleswig-Holsteins zahlt die Stadt Kiel 248.792 Bevolkerungs-
zahl (Stand: 31.12.2018). Bis zum Jahr 2024 ist mit einem Bevdlkerungszuwachs von rd. 2,3 % (Burger-
und Ordnungsamt Landeshauptstadt Kiel) zu rechnen. Die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung diver-
giert stadtteilspezifisch zum Teil in deutlichem MafB3. So stellen sich die prognostizierten Bevélkerungszu-
wachse z. B. in den Stadtteilen Meimersdorf/Moorsee (+18,8 %), Wik (+4,6 %) oder NeumUihlen-Dietrichs-
dorf (+4,5 %) als Uberdurchschnittlich hoch dar, wahrend fiir die Stadtteile wie Russee (-3,0 %), Friedrichsort
(-2,4 %) oder Pries (-1,6 %) eine negative Bevélkerungsentwicklung prognostiziert wird.

Das Umland Kiels ist gepragt von einer Vielzahl an umliegenden Unterzentren, Léandlichen Zentralorten und
Stadtrandkernen® sowie im weiteren Umkreis von verschiedenen Mittelzentren. Insgesamt befindet sich
die Stadt Kiel in einem Uberwiegend landlich gepragten Raum. Im Nordosten befindet sich die Ostsee, im

4 Aus Griinden der besseren Lesbarkeit werden die zentraldrtlichen Kategorien ,Unterzentrum®, ,Landlicher Zentralort* und ,Stadtrandkern®
im Folgenden unter dem Sammelbegriff ,Grundzentrum* subsumiert. Gemeint sind damit weiterhin die o. g. zentralértlichen Kategorien.
Fir die weiteren Ausfiihrungen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist eine Differenzierung jedoch nicht von Belang.
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Nordwesten das Oberzentrum Flensburg. Im Siiden liegen die Oberzentren Neum{inster und Liibeck (siehe
Abbildung 11).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Im Hinblick auf die siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen ergibt sich aus dem dargestellten Zentren-
geflige ein durchschnittliches Wettbewerbsumfeld der Stadt Kiel im regionalen Kontext, wobei jedoch auch
ausgewahlte Grundzentren hohe Einzelhandelsausstattungen aufweisen und in ausgewahlten Warengrup-
pen als Konkurrenzstandorte auftreten. Um die néchsten Oberzentren und Mittelzentren zu erreichen mis-
sen mindestens 30 Fahrminuten zuriickgelegt werden (siehe Abbildung 12). Neben den zuvor erwahnten
Entfernungen zu den Oberzentren sind die Mittelzentren Eckernférde und Rendsburg in je 35 Minuten,
Schleswig in 45 Minuten und Eutin in 50 Minuten erreichbar.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.
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Als Konkurrenzstandorte des Einzelhandels sind somit die Oberzentren Flensburg, Neum{nster und Liibeck
im weiteren Umland sowie lberregional das Oberzentrum Hamburg hervorzuheben (siehe Tabelle 4). Ne-
ben den Oberzentren stellen groBe Factory-Outlet-Center, Shopping-Center und Fachmarkt-Agglomeratio-
nen (z. B. DOC Neuminster und Ostseepark Schwentinental) im Umland von Kiel relevante Konkurrenz-
standorte dar.

Schwenti-
Neumiinster Libeck Flensburg Rendsburg* nental Hamburg
Veroffentli-
chungsjahr 2016 2018 2011 2013 2010 2018
. Stadtrand-
Zentraler Ort Oberzentrum Oberzentrum Oberzentrum Mittelzentrum kern 2. Ord- Oberzentrum
EW 81.600 220.629 89.656 69.980 13.600 1.830.584
VKF in m2 250.700 575.000 219.855 169.400 111.300 k. A.
VKF-Ausstat-
tung in m2 je EW 3,07 2,61 2,45 2,40 8,18 k. A.
Cesamtzentrall- 1 57 1,37 1,45 1,18 3,75 1,13

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten);
Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet; Kennwerte (insb. Bevdlkerungszahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten; * Bezugsraum ist nicht die
Stadt Rendsburg, sondern der Gebietsentwicklungsplan Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg (GEP), EW = Einwohner*innen.

Kiel ist aus dem Umland Schleswig-Holsteins mittels der Bundesautobahnen 7, 215 und 210 zu erreichen
sowie innerhalb des Kieler Stadtgebietes zusétzlich lber die BundesstraBen 502, 503, 76 und 404. Dadurch
bestehen Verbindungen in den Norden (Flensburg), den Siiden (Neuminster, Libeck, Hamburg) und den
Westen (Rendsburg).

Hinsichtlich der Anbindung an den 6ffentlichen Personennah- und -fernverkehr stellt Kiel als Landeshaupt-
stadt von Schleswig-Holstein einen wichtigen Knotenpunkt des Bahnverkehrs im Norden Deutschlands dar.
Die ErschlieBung erfolgt dabei durch das Schienennetzwerk der Deutschen Bahn Gber den ICE, IC, RE und
den S-Bahnverkehr. Damit bestehen auf nationaler Ebene Verbindungen in den Schleswig-Holsteiner Raum
sowie bundesweit in die wichtigsten GroBstadte (z. B. Hamburg, Frankfurt, Berlin). Direktverbindungen sind
kostengulinstig durch das Fernbussystem deutschlandweit sowie zu ausgewahlte Destinationen ins europa-
ische Ausland mdglich (z. B. Niederlande, Danemark, Polen, Schweden). Des Weiteren bestehen Verbin-
dungen eines Uberregionalen Busliniennetzes. Innerstadtisch besteht eine Anbindung Gber das Buslinien-
netz, betrieben von der KVG Kieler Verkehrsgesellschaft mbH. Zusétzlich gibt es verschiedene stadtische
Fahrlinien, welche die von der Kieler Férde als natiirliche Barriere getrennten Stadtteile auf den beiden
Uferseiten miteinander in einer regelmaBigen zeitlichen Taktung verbindet.

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Spitze der Kieler Férde verflgt Kiel ber einen groBen Seehafen
mit mehreren Anlegeterminals sowohl fiir Kreuzfahrt- als auch fir Fahrschiffe. Am Westufer der Kieler Férde
befinden sich der Schwedenkai und der Ostseekai. Ausgehend vom Schwedenkai ist eine tagliche Fahr-
Uberfahrt mit der Stena Line nach Géteborg méglich. Der am Ostufer der Kieler Férde gelegene Norwegen-
kai stellt mit der Color Line den Ausgangspunkt flr die einzige Fahrverbindung zwischen Deutschland und
Norwegen (Oslo) dar.

Kiel verfigt zusétzlich Uber einen Verkehrslandeplatz, welcher im Norden der Stadt im Stadtteil Holtenau
liegt, jedoch vornehmlich fiir Charter- sowie Helikopterfliige genutzt wird. Gleichzeitig ist der Flughafen
Hamburg Uber eine Direktverbindung der Schnellbuslinie oder dem Pkw Uber die Autobahn 7 in ungeféhr
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einer Stunde Fahrzeit erreichbar. Der flinftgréBte Flughafen Deutschlands bietet taglich deutschland- und
europaweite Verbindungen sowie verschiedene Interkontinentalverbindungen an.

Insgesamt verflugt Kiel Uber eine gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb Kiels als auch in das Umland sowie
in den nationalen und internationalen Raum. Insbesondere die starken Verbindungen in die Umland-Ge-
meinden bedingen hohe raumliche und funktionale Verflechtungen. Gleichzeitig wird die Funktion Kiels als
Oberzentrum, Versorgungs- und Wirtschaftsstandort sowie touristische Destination durch die maritime Lage
mit der Anbindung u. a. an den Nord-Ostsee-Kanal gestarkt.

Auf einer Flache von rd. 118 km? (iber eine Nord-Siid-Ausdehnung von rd. 20 km und einer maximalen
Breite von rd. 12 km weist die Stadt Kiel eine Bevdlkerungszahl von 248.792 Bevdlkerungszahl (Stand:
31.12.2018) auf. Bis zum Jahr 2024 ist mit einem Bevdélkerungszuwachs von rd. 2,3 % zu rechnen. Sied-
lungsstrukturell gliedert sich die Stadt Kiel in 30 Stadtteile. Diese sind unterschiedlich dicht besiedelt und
werden fir die folgenden Analysen in vier Untersuchungsrdume gegliedert '5:

= Mitte/West

= Nord
= Ost
=  Sid

Die Bevdlkerung verteilt sich dabei wie folgt auf die Stadtteile (siehe Tabelle 5):

5 Die vorgenommene Unterteilung folgt den Ausfiihrungen aus dem GEKK 2010.
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Bevélkerung Anteil der Bevélke- Bevélkerungsprog-

rung nose bis 2024
Altstadt/Vorstadt/Exerzier- o o
platz/Damperhof/Siidfriedhot 27.590 1,1% +1,9%
Brunswik/Diisternbrook/Blii- o o
cherplatz/Ravensberg 32.875 13.2% +41%
Mettenhof 20.008 8,0 % +1,6 %
Schreventeich/Hasseldieks- o o
damm 14.805 6,0 % +1,8 %
Suchsdorf 9.339 3,8 % +0,6 %
Wik 19.695 7.9 % +4,6 %
Mitte/West 124.312 50,0 % +2,8 %
Friedrichsort 2.083 0,8 % -2,4 %
Holtenau 5.763 2,3 % -1,0 %
Pries 7.422 3,0 % -1,6 %
Schilksee 4973 2,0 % +0,9 %
Nord 20.241 8,1 % -0,9 %
Ellerbek 6.363 2,6 % +0,1 %
Gaarden 18.633 7,5 % +4,1 %
Neumiihlen-Dietrichsdorf 12.677 51% +4.5 %
Wellingdorf 8.026 3,2 % +2,2 %
Ost 45.699 18,4 % +3,3 %
Elmschenhagen 17.284 6,9 % -0,9 %
Gaarden-Sid/Kronsburg 10.699 4.3 % -0,9 %
Hassee 12.340 5,0 % +3,0 %
Meimersdorf/Moorsee 5.424 22 % +18,8 %
Russee 7.066 2,8 % -3,0 %
Wellsee/Rénne 5.727 2,3 % -0,1 %
Siid 58.540 23,5 % +1,6 %

Quelle:  Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohner*innen: Stadt Kiel (Stand: 31.12.2018); Einwohner*innenprognose: Birger-
und Ordnungsamt der Landeshauptstadt Kiel.
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Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und Standortanalyse auch die
Merkmale der ortlichen Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird
auf sekundérstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lander, der Bunde-
sagentur fir Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zuriickgegriffen.

Die folgenden Tabellen (siehe Tabelle 6 und Tabelle 7) stellen die soziobkonomischen Rahmendaten der
Stadt Kiel im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Land Schleswig-Holstein dar. Aus den Daten lassen
sich wichtige Riickschliisse zum Versorgungsgebiet von Kiel und den daraus resultierenden Kaufkraftstré-

men ziehen.

Kiel 2015 2016 2017 Entwicklung
tslgzéae';’;:z'f‘t’g:;”;f;g:gg':t 117.468 119.607 121.304 3,3%
tslgzéae';’;f;'f‘:g:;“\?vﬂf&fgfth 83.336 86.642 88.428 6.1%
(Eé'i‘np:::;f;rgﬂz‘::)s°“ 58.525 (50%) 59.225 (50 %) 59.605 (49 %) 1.8%
g‘ussp:::;f;r‘é"uﬁ‘tg;’“ 24421 (29%) 26293 (30%) 26762 (30 %) 9,6 %
Pendlersaldo 34.104 32.932 32.843 3,7 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Agentur flr Arbeit — Statistik Beschaftigte (Stichtag: 30.06.).

Schleswig-Holstein 2015 2016 2017 Entwicklung

Sozialversicherungspflich-

tig Beschiftigte Arbeitsort 914.451 940.613 964.957 55 %

Sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte Wohnort
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Agentur fir Arbeit — Statistik Beschaftigte (Stichtag: 30.06.).

1.011.397 1.032.764 1.058.777 4,7 %

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist in Kiel im Untersuchungszeitraum gestiegen —
allerdings schwécher als der allgemeine Entwicklungstrend im Landesvergleich in Schleswig-Holstein. Die
wirtschaftliche Entwicklung in Kiel ist damit als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Das leicht sin-
kende Pendlersaldo von Kiel deutet darliber hinaus darauf hin, dass die Bedeutung von Kiel als Arbeitsort
in den letzten Jahren leicht abgenommen hat. Die Mobilitat der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten
ist — bezogen auf die Pendlerzahlen — eher hoch. Gleichzeitig ist positiv hervorzuheben, dass die Zahl der
Auspendler aus der Stadt geringer ist als die Anzahl der Einpendler in die Stadt Kiel.

Die Bedeutung Kiels als touristische Destination resultiert vornehmlich aus der maritimen Lage der Stadt an
der Ostsee mit dem unmittelbaren Wasserzugang Uber die Kieler Férde, welcher stadtstrukturell eine hohe
Bedeutung zugemessen werden kann. Fir die Kieler Barger*innen und Tourist*innen gleichermalBen bieten
mehrere Strandabschnitte entlang der Kieler Férde, u. a. in den Stadtteilen Friedrichsort und Schilksee,
zahlreiche Mdglichkeiten zur Naherholung. Zudem stellt das innenstadtnahe Fahr- und Kreuzfahrtterminal
am Ostseekai einen bedeutenden touristischen Faktor fir die Stadt Kiel dar. Dariliber hinaus sind mehrere
Sportboothafen sowie ein Hafen mit traditionellen Segelschiffen und historischen Wasserfahrzeugen ent-
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lang der Kieler Férde verortet. Daran gekoppelt sind Museen (z. B. Schifffahrtsmuseum), Werften, Segelre-
viere sowie GroBveranstaltungen wie die international bekannte ,Kieler Woche', welche tber ein sehr hohes
touristisches Potenzial verfligt und jedes Jahr einige Millionen Besucher*innen nach Kiel zieht.

Der Tourismus in Kiel verzeichnet in den letzten Jahren ein kontinuierliches Wachstum. Insgesamt gab es
im Jahr 2017 rd. 730.000 Ubernachtungen sowie rd. 360.000 touristische Ankiinfte. Das Gros der Uber-
nachtungsgéaste kommt aus Deutschland. Der Anteil an Tourist*innen aus dem Ausland betragt rd. 21 %.
Dabei spielen insbesondere europaische Tourist*innen, hauptsachlich aus Danemark und den skandinavi-
schen Landern aufgrund der guten Fahrverbindung, eine hervorgehobene Rolle fiir den Kieler Tourismus.

Im direkten Vergleich zu anderen deutschen Kustenstadten, wie bspw. Libeck oder Rostock, stellen sich
die Kieler Tourismuskennzahlen allerdings als unterdurchschnittlich dar (siehe Tabelle 8). Gleichzeitig ist
im direkten Vergleich zu ahnlich bevélkerungsstarken Stadten die durchschnittliche Anzahl an Ubernach-
tungen und Ankinften in Kiel als eher durchschnittlich zu bewerten. Positiv zu bewerten ist jedoch das zu
verzeichnende Wachstum der Tourismuskennzahlen.

Kiel Liibeck Rostock Braunschweig Aachen

Ubernachtungen in Mio. 0,67 1,69 1,93 0,58 0,97

2015
Ankiinfte in Mio. 0,34 0,73 0,74 0,3 0,51
Ubernachtungen in Mio. 0,67 1,65 1,97 0,61 0,99

2016
Ankiinfte in Mio. 0,35 0,69 0,76 0,37 0,51
Ubernachtungen in Mio. 0,73 1,68 2 0,68 1,03

2017
Ankiinfte in Mio. 0,36 0,71 0,77 0,42 0,54

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2017, Stadt Kiel, Stadt Liibeck, Stadt Rostock, Stadt
Braunschweig, Stadt Aachen

Das durch Tourist*innen (Tagesgaste und Ubernachtungsgéste) entstehende zusatzliche Kaufkraftpoten-
zial lasst sich aus den Ausgaben und den Ausgabeanteilen berechnen, welche auf den Einzelhandel ent-
fallen. Bei der Ermittlung der Umséatze, die durch Tourist*innen getétigt werden, ist jedoch zu berticksichti-
gen, dass sich diese Umsétze in hohem MaB auf die kurz- und mittelfristigen Bedarfsgiter (z. B. Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung, Glas/Porzellan/Keramik) sowie auf transportfahige Waren
beziehen.

Im Durchschnitt geben Tourist*innen je nach Art des Aufenthaltes zwischen 25 und 100 Euro aus, wovon
25 % bis 50 % auf den Einzelhandel entfallen (siehe Tabelle 9). Unter Beriicksichtigung der Tages- und
Ubernachtungsgéste in Kiel ergibt sich somit etwa ein zusétzliches Nachfragevolumen rd. 276,9 Mio. Euro.
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einzelhandelsrelevan-
Ausgaben pro Tag in davon Ausgaben im tes Kaufkraftpotenzial

Gaste (in Mio.) Euro Einzelhandel in Euro in Mio. Euro
Ubernachtungen 0,73 100 25 (25 %) 18,3
Tagesgaste 19,70 25 12,5 (50 %) 246,3
Andere Segmente o
(Segler, Kreuzfahrt- 0,99 25 12,5 (50 %) 12,4
Gesamt 21,42 276,9

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Biirger und Ordnungsamt Stadt Kiel.

Die Stadt Kiel verfiigt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in H6he von rd. 1.4 Mrd. Euro. Dies ent-
spricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 5.704 Euro je Einwohner*in, wobei der gréBte Anteil
der Kaufkraft mit rd. 2.307 Euro je Einwohner*innen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Backwaren/Fleischwaren und Getranke) entfallt (siehe Tabelle 10).

[ ]
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Kie I e Sailing.City.

Kaufkraft Kaufkraft je Einwoh-
Warengruppe in Mio. Euro ner*in
Nahrungs- und Genussmittel 5741 2.307
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken 82,3 331
Blumen, zoologischer Bedarf 27,7 111
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 40,8 164
Kurzfristiger Bedarfsbereich 724,8 2.913
Bekleidung 1271 511
Schuhe/Lederwaren 35,3 142
Pflanzen/Gartenbedarf 20,7 83
Baumarktsortiment i. e. S. 117.,8 473
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 15,9 64
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 31,2 125
Sportartikel/Fahrrader/Camping 31,8 128
Mittelfristiger Bedarfsbereich 379.,8 1.527
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik 34,4 138
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 16,1 65
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 14,9 60
Mébel 80,7 324
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 47,5 191
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 89,7 361
Uhren/Schmuck 17,5 70
Sonstiges 13,7 55
Langfristiger Bedarfsbereich 314,4 1.264
Gesamt 1.419,0 5.704

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Blrobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, Miinzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt

moglich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer'® betragt in Kiel rd. 91 und liegt damit unter dem Bundes-
durchschnitt von 100. Dabei stellt sich innerhalb des Stadtgefiiges ein differenziertes Bild der Kaufkraftaus-
stattung dar. Wahrend insbesondere die nérdlichen und siidlichen Siedlungsbereiche durchschnittliche und
vereinzelt Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffern aufweisen, werden in den zentralen Siedlungsberei-
chen, insb. im Untersuchungsraum Mitte/West sowie im Stadtteil Gaarden am Ostufer der Kieler Férde,
deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftausstattungen erreicht. Die Nachbarkommunen verfigen Uber ein
teils deutlich Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Gleichzeitig zeigen sich in einer Vielzahl an Gemein-
den im &stlichen Landkreis Plén wie z. B. in den Gemeinden Pohnsdorf und Honigsee deutlich unterdurch-
schnittliche Kaufkraftkennziffern (siehe Abbildung 13).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen sind, sondern
vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der
betrachteten Stadt stammt. Mdgliche diffuse Zufliisse von auBerhalb und Abfllisse von innerhalb liegen in
der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen.
Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren,
aus welchem mit Streuumsatzen'” zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zahlen, da
die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Uber-
wiegen.

Bei der von Kiel haben insbesondere folgende Punkte Bertcksichti-
gung gefunden:

= die Attraktivitat und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Kiel (u. a. Branchen, Betreiber, Gro-
Ben, Standorteigenschaften)

6 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfligbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune, welches im Einzelhandel aus-
gegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
7 diffuse Umsatze ohne direkten Ortsbezug
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= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivitat der relevanten Wettbe-
werber im engeren und weiteren Umfeld

= die soziobkonomischen Rahmenbedingungen von Kiel im Vergleich zum engeren und weiteren Um-
feld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

» die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im engeren und weiteren
Umfeld

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohnbevdlkerung

= die administrative Gliederung im engeren und naheren Umfeld

= die Versorgungsfunktion Kiels

= die traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevélkerung

Unter Berlcksichtigung der oben genannten Aspekte kann fiir die Stadt Kiel das in Abbildung 14 dargestellte
Einzugsgebiet abgegrenzt werden.

Administrative Grenzen \f
£} Untersuchungskommune
[ Bundesland
Einzugsgebiet
Zone |
Zone ||
Zone ||
- .
|
0 km
—

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des Einzelhandelsumsatzes in Kiel lberwiegend aus dem auf-
gezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zo-
nen zielfihrend.

Zone | umfasst das Stadtgebiet von Kiel, das tber ein Kund*innenpotenzial von 248.792 Einwohner*innen
verfligt. Dieses wird als das Kerneinzugsgebiet definiert, aus welchem der Gberwiegende Kund*innenanteil
des Kieler Einzelhandels stammt.

Aufgrund der rAumlichen Nahe, der Angebotssituation und der verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die A 210,
die A 215 und die BundesstraBBen 76, 202, 404, 502 und 503 umfasst Zone Il Teile der an Kiel angrenzenden
Landkreise Rendsburg-Eckernférde und Plén und betrifft damit die gréBeren Gemeinden Kronshagen,
Schwentinental, Preetz sowie das Kernsiedlungsgebiet der Stadt Rendsburg. Dabei ist davon auszugehen,
dass die direkt angrenzenden Gemeinden Uber eine héhere Einkaufsorientierung in Richtung Kiel verfligen
als die weiter entfernten Gemeinden.

Zone lll umfasst schlieBlich die weiter entfernten Gemeinden des Landkreises Rendsburg-Eckernférde in-
klusive der Stadt Eckernférde, den bezogen auf Rendsburg westlich der Kernstadt gelegenen Siedlungsbe-
reichen, den Ubrigen Landkreis PI6n sowie Teile des Landkreises Ostholstein (z. B. Malente) und die Stadt
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Neumdinster. Aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen, der Versorgungsfunktion der Mittel- und Oberzentren im
Einzugsbereich, den ausgepragten Wettbewerbsstrukturen (auch in einzelnen Grundzentren) und der Ver-
kehrsinfrastruktur sind hier jedoch nur noch Einkaufsfahrten in geringerer Zahl nach Kiel zu erwarten.

Im Stadtgebiet von Kiel wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2018) insgesamt
1.350 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche tber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 436.000 m? verfligen
(siehe Tabelle 11)'8, Seit der Bestandserhebung im Jahr 2010 hat sich die Einzelhandelsausstattung in Kiel
insgesamt negativ entwickelt. Dabei ist sowohl ein Rlickgang der Betriebszahl als auch der Verkaufsflache
festzustellen. Um eine Bewertung der Einzelhandelsausstattung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamt-
verkaufsflache auf die Bevolkerungszahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Kiel mit einer Verkaufsflachen-
ausstattung von rd. 1,75 m? je Einwohner*in lber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwoh-
ner*in'®) liegt, sich aber seit der letzten Bestandserhebung durch sinkende Verkaufsflachen und steigende
Bevélkerungszahlen verringert hat.

Strukturdaten Erhebung 2010 Erhebung 2018
Bevoélkerungszahl 238.000 248.792
Anzahl der Betriebe 1.670 1.350
Gesamtverkaufsflache in m? 450.000 436.000
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner*in 1,92 1,75

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Einwohner*in: Stadt Kiel (Stand:
31.12.2018); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Angaben ohne Leerstédnde oder Neuansiedlungen nach Erhebungsdatum.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Kiel Einzelhandelsbetriebe mit der Halfte der
Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen (rd. 39 % in ZVB, rd. 11 % in sonstigen stadtebaulich
integrierten Lagen) verortet sind. Damit befindet sich jedoch auch ein verhéltnismaBig hoher Anteil von rd.
50 % der Verkaufsflache in stadtebaulich nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten. Dabei kann in
Frage gestellt werden, dass die zahlreichen Sonderstandorte in Kiel tatséchlich die ihnen urspriinglich ein-
mal zugedachte Erganzungsfunktion wahrnehmen. Vielmehr zeigt die stadtebauliche Analyse der einzelnen
Standortbereiche, dass es zu nicht unerheblichen Wettbewerbsbeziehungen kommt. Der hohe Verkaufsfla-
chenanteil in nicht integrierter Lage ist somit — insbesondere unter Berlcksichtigung der sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachenanteile (siehe unten) kritisch zu wirdigen.

Das Kieler Innenstadtzentrum weist insgesamt rd. 23 % der Gesamtverkaufsflache Kiels auf. Insbesondere
die innerstadtischen Leitsortimente Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Neue Medien/Unterhaltungselekiro-
nik und Uhren/Schmuck besitzen hohe Verkaufsflachenanteile in der Innenstadt. Mit einer sortimentsspezi-
fischen Gesamtverkaufsflache von rd. 41.100 m2 (rd. 40 % der innerstadtischen Gesamtverkaufsflache)
nimmt das Leitsortiment Bekleidung dabei eine besonders préagende Rolle ein.

Die Stadtteilzentren (rd. 12 % der Gesamtverkaufsflache Kiels) besitzen hohe Ausstattungswerte im Bereich
des kurzfristigen Bedarfs (rd. 20 %), wobei insb. die nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel und Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken lber hohe Verkaufsflachenanteile verfi-

8 Die nachfolgend dargestellten Strukturdaten beriicksichtigen nicht die im Nachgang der Bestandserhebung erfolgte Ansiedlung/Eréffnung
von Mdbel Hoéffner.
% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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gen. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel weist mit rd. 32.100 m2 den héchsten Verkaufsflachen-
anteil in den Stadtteilzentren auf. Gleichzeitig sind auch die innenstadtaffinen Warengruppen Bekleidung
und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér in den Stadtteilzentren mit signifikanten Verkaufsflachenanteilen
verortet.

Die Nahversorgungszentren (rd. 4 % der Gesamtverkaufsflache Kiels) weisen einen erwartungsgema star-
ken Fokus auf Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe auf (rd. 81 %). Der Fokus liegt hier besonders
auf der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 65 %. Die Nahversorgungszentren sind somit
stark auf die wohnortnahe Grundversorgung der Kieler Bevélkerung ausgerichtet.

244 Betriebe mit rd. 50 % der Gesamtverkaufsflache Kiels (rd. 216.900 m2) sind in stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen (rd. 13 %) und an Sonderstandorten (rd. 37 %) verortet. Dies liegt u. a. darin begriindet, dass
an Sonderstandorten auch grofBflachige Angebotsformen wie Baumarkte und Mébelhduser vorzufinden
sind, welche aufgrund des flachenintensiven Charakters nicht fiir die Ansiedlung in der Innenstadt geeignet
sind. Diese Sortimente sind erwartungsgeman nicht zentrenrelevant, da deren Anbieter in der Regel einen
hohen Flachenbedarf aufweisen, der an integrierten Standorten nur schwer zu erfillen und damit eher an
Sonderstandorten verortet sind (bspw. Baumarktsortiment rd. 95 %, Pflanzen/Gartenbedarf rd. 85 %, Mdbel
rd. 75 %, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz rd. 71 % der sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflache in Kiel). Daneben sind jedoch auch in einigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten verhéltnismaBig hohe Verkaufsflachenanteile an nicht integrierten Lagen und Sonderstandor-
ten zu konstatieren (siehe Abbildung 15). Dies betrifft insb. auch zentrenrelevante Sortimente wie Beklei-
dung rd. 21 %, Schuhe/Lederwaren rd. 24 %, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente rd. 37 % und
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehoér rd. 42 %, Neue Medien/Unterhaltungselektronik rd. 30 %, Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping rd. 36 %, welche die Verkaufsflachenanteile im Innenstadtzentrum z. T Ubersteigen
und somit als kritisch im Hinblick auf die innerkommunale Konkurrenz bewertet werden missen. Dies re-
sultiert einerseits aus dem vorgehaltenen Angebot dieser Sortimente z. B. als Randsortiment in Mdbelhau-
sern sowie andererseits aus den gro3flachigen Angeboten in Form von Fachgeschéaften und Fachmarkten
(insb. die Sonderstandorte Citti und Plaza betreffend). Den héchsten Verkaufsflachenanteil an den Sonder-
standorten stellt allerdings die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel dar (rd. 48 % der Gesamtver-
kaufsflache Nahrungs- und Genussmittel in Kiel). Dieser Anteil ist als sehr kritisch zu bewerten, da Nahver-
sorgungsangebote Uber eine siedlungsraumliche Integration verfligen sollten, um eine fuBlaufige Erreich-
barkeit von Nahversorgungsangeboten aus den integrierten Siedlungslagen gewéhrleisten zu kdnnen.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; ZVB-Abgrenzung: GEKK 2010; PBS = Papier, Biiro-
, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdor.

Im Vergleich zum Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept (GEKK) 2010 fallt auf, dass sich sowohl der
Verkaufsflachenanteil an Sonderstandorten als auch in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren ange-
stiegen ist. Gleichzeitig ist der Verkaufsflachenanteil in der Innenstadt gesunken ist. Wurde diese Situation
der Verteilung der Verkaufsflachen schon 2010 kritisch bewertet, so hat sich der innerkommunale Konkur-
renzwettbewerb weiterhin zulasten der integrierten Standorte und zentraler Versorgungsbereiche ver-
schérft. Insgesamt scheint der geringe Anteil des Verkaufsflachenangebots der Innenstadt einer Funktion
als Oberzentrum nur bedingt gerecht zu werden.

Die Ermittlung der aktuellen Umsétze? im Einzelhandel von Kiel basiert auf allgemein und fir die Stadt Kiel
spezifizierten angebots- und nachfrageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden grundlegende
(siehe dazu Kapitel 4.3) berlcksichtigt. Dazu z&hlen insbesondere die einzelhandels-
relevante Kaufkraft sowie soziodkonomische Strukturdaten (insb. die Bedeutung von Kiel als Ar-
beitsort in der Region).
= Durch (hier: Onlinebefragung und Passant*innenbe-
fragung) sind konkretisierende Einschatzungen zum Einkaufsverhalten und zu Kaufkraftstrémen
innerhalb Kiels sowie innerhalb des engeren und weiteren Umfelds mdglich.
= Im Rahmen einer Desk-Research werden die
identifiziert und hinsichtlich inrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Kiel
beurteilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die groBflachigen Ein-
zelhandelsstandorte und Innenstadte der Nachbarkommunen im weiteren Umfeld von besonderer
Bedeutung.
= Auf Grundlage der oben genannten Punkte wird ein der Stadt Kiel abgegrenzt, aus
dem potenziell der wesentliche Kund*innenanteil von Kiel stammt (siehe dazu Kapitel 4.3).

20 Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

[ ]
KlEl e Sailing.City. STADT+ANDEL -



= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortimentsspezifischen Umsétze werden
abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel vorliegenden
sowie plausibili-
siert. Das umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte
aus der Fachliteratur aktualisiert.
= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben der Erfassung
der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe zudem die berlcksichtigt
werden. So flieBen in Einzelféllen zum einen die Qualitét der jeweiligen mikrordumlichen Standort-
rahmenbedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mdgliche Umsatzpotenzial relevante
Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 1,7 Mrd. Euro brutto je
Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 1,4 Mrd. Euro
ergibt sich somit eine Einzelhandelszentralitat?' von rd. 1,20. Diese ist angesichts der zentraldrtlichen Funk-
tion Kiels als Oberzentrum als angemessen zu bewerten. Wie Tabelle 12 und Abbildung 16 zu entnehmen
ist, fallt die Zentralitat in Kiel je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

21 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsumsatzes zur 6rtlichen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Uber 1,00 ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo von Nachfrageabfllissen auszugehen.
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Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft

Warengruppe in m?2 in Mio. Euro in Mio. Euro Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 117.500 667,1 5741 1,16
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, 93.800 1293 82,3 157
Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 7.900 24,4 27,7 0,88
PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 11.100 49.4 40,8 1,21
Bucher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 160.400 870,2 724,8 1,20
Bekleidung 62.800 199,6 127,1 1,57
Schuhe/Lederwaren 14.100 57,0 35,3 1,62
Pflanzen/Gartenbedarf 25.500 40,0 20,7 1,93
Baumarktsortiment i. e. S. 46.700 86,8 117,8 0,74
GPK__/Hausrat/Einrichtungszu- 18.700 303 15.9 1,90
behor

S_pl.elwaren/BasteIn/Hobby/Mu- 11100 385 312 1,23
sikinstrumente

si}?%rtartlkeI/Fahrrader/Cam- 14.000 448 318 1,41
Mittelfristiger Bedarfsbereich 192.800 497.,0 379,8 1,31
Medizinische und orthopadi-

sche Artikel/Optik 4.500 35,8 34,4 1,04
Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3.100 8,4 16,1 0,52
Bgttwaren, Haus-/Bett-/Tisch- 2300 19,2 14,9 1,29
waésche

Moébel 34.700 63,7 80,7 0,79
:Eé_l;a:tro/Leuchten/HaushaItsge- 10.300 548 475 1,15
Neue Me_dien/UnterhaItungs- 14.500 113,9 897 1,27
elektronik

Uhren/Schmuck 2.800 27,0 17,5 1,54
Sonstiges 5.500 18,0 13,7 1,32
Langfristiger Bedarfsbereich 82.800 340,7 314,4 1,08
Gesamt 436.000 1.707,9 1.419,0 1,20

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2018; PBS = Papier, Blro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich; ohne Berlcksichtigung der im
Nachgang der Bestandserhebung erfolgten Ansiedlung/Eréffnung von Mébel Hoffner.

In den Warengruppen des ist mit einer Zentralitat von 1,20 ein Kaufkraft-
zufluss aus dem Umland festzustellen. Die Kaufkraftzuflisse innerhalb der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel bei einer Zentralitat von rd. 1,16 resultieren insbesondere aus der funktionsstarken Ausstat-
tung an vollsortimentierten Supermarkten und Verbrauchermarkten. Zusatzlich kommt dem Citti Park tber
die Kieler Stadtgrenzen eine groBBe Strahlkraft hinaus zu. Gleichzeitig ist zu konstatieren, dass die Angebote
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in dieser Warengruppe raumlich unterschiedlich stark ausgepréagt sind. So gibt es im siddstlichen und nérd-
lichen Stadtgebiet Kiels eine nur duBerst geringe Zahl an nennenswerten Angeboten, sodass z. T. Kauf-
kraftabflisse ins Umland zu beobachten sind. Hingegen verfligen die zentralen, westlichen und éstlichen
Lagen Uber attraktive Angebote, die Kautkraft aus dem Umland binden.

Der hohe Zentralitatswert (rd. 1,57) in der Warengruppe Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken ergibt
sich auch aus der hohen sortimentsspezifischen Verkaufsflachenausstattung. So liegt die Verkaufsflachen-
ausstattung mit rd. 0,10 m2 je Einwohner*in Uber dem bundesweiten Durchschnitt. Zudem findet sich ein
dichtes Netz an Drogeriefachmérkten mit einem raumlichen Schwerpunkt in der Innenstadt. Die Kaufkraft-
zuflisse mit einer Zentralitét von rd. 1,21 in der Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften und Biicher
resultieren besonders aus dem Vorhandensein von zwei strukturpragenden Anbietern (>400 m2 Gesamt-
verkaufsflache) in der Kieler Innenstadt sowie einer Buchhandlung im Citti Park. Lediglich in der nahversor-
gungsrelevanten Warengruppe Blumen, zoologischer Bedarf sind mit einer Zentralitat von rd. 0,88 Kauf-
kraftabflisse in das Kieler Umland zu konstatieren.

Im werden in der Stadt Kiel deutlich héhere Zentralitaten erreicht (rd. 1,31).
So werden die héchsten Kaufkraftzufllisse in der Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 1,93) sowie in
den innerstadtischen Leitsortimenten GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér (rd. 1,90), Schuhe/Lederwaren (rd.
1,62) sowie Bekleidung (rd. 1,57) erreicht.

Die hohe Zentralitat der Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr ergibt sich aus der hohen Dichte
an entsprechenden Anbietern in der Kieler Innenstadt sowie in den Stadtteilzentren. In den Stadtteilzentren
ist das sortimentsspezifische Angebot jedoch deutlich discountorientiert strukturiert. Der Zentralitatswert
von rd. 1,62 in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren riihrt neben der Vielzahl an kleineren Fachgeschéaften
aus den filialisierten Anbieter*innen in der Kieler Innenstadt, welche eine attraktive Angebotsstruktur vor-
halten kénnen. Die Kaufkraftzufliisse im innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung werden besonders durch
die zahlreichen Filialisten in der Innenstadt wie Karstadt, Peek & Cloppenburg, H&M und C&A generiert.
Der Zentralitadtswert von rd. 1,23 in der Warengruppe Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente wird
ganz wesentlich durch den im Citti Park verorteten Smyths Toys Spielzeugmarkt gebildet. In der Waren-
gruppe Sportartikel/Fahrrader/Camping stellt sich in Kiel ein funktionsstarker Mix aus Anbietern dar, sodass
sich eine sortimentsspezifische Zentralitat von rd. 1,41 ergibt. Als Anbieter mit groBer Strahlkraft sind in Kiel
(bei Stand der Erhebung) u. a. Karstadt (Sports), Decathlon oder Intersport sowie zwei groB3flachige Fahr-
radfachmarkte verortet. Dariiber hinaus limitiert das leistungsstarke Angebot in Schwentinental in dieser
Warengruppe noch héhere Kaufkraftzuflisse in das Stadtgebiet Kiels. Durch die Ansiedlung von Decathlon
ist mit einer weiteren Steigerung der Zentralitat zu rechnen, die sich jedoch aus Umsatzsteigerungen ergibt,
die groBtenteils auBerhalb des Hauptzentrums generiert werden und somit zwar der Gesamtstadt von Kiel,
jedoch nur im begrenzten MaB3e der Innenstadt zugutekommen.

Einzig in der Warengruppe Baumarkti. e. S. kann mit einer Zentralitat von rd. 0,74 die sortimentsspezifische
Kaufkraft nicht im Kieler Stadtgebiet gebunden werden. Die Kaufkraftabfliisse in der Warengruppe Bau-
marktsortiment i. e. S. sind auf die vergleichsweise eher geringe Verkaufsflichenausstattung zurlickzufiih-
ren. Weiter verstarkt werden die Abfliisse durch verschiedene Fachmarkte im sidéstlich gelegenen Stadt-
randkern 2. Ordnung Schwentinental. In der Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf generiert vor allem ein
deutlich groBflachiger Gartenfachmarkt am Theodor-Heuss-Ring sowie zwei weitere strukturprdgende Gar-
tenfachmarkte in den Stadtteilen Schreventeich und Suchsdorf deutliche Kaufkraftzufliisse ins Kieler Stadt-
gebiet.

Bei Betrachtung der sortimentsspezifischen Zentralitédten sind die hohen Zentralitdtswerte in den innerstad-
tischen Leitsortimenten im Kontext des ausgepragten regionalen Wettbewerbsumfeldes positiv hervorzuhe-
ben. So ist das DOC Neumdinster in einer halben Stunde Pkw-Fahrzeit erreichbar und halt auf rd. 20.000
m? eine hohe Angebotsvielfalt in den innerstadtischen Leitsortimenten an einem nicht integrierten Standort
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mit sehr guter verkehrlicher Erreichbarkeit vor. Daneben stellt der in 15 Minuten Pkw-Fahrzeit aus Kiel zu
erreichende Ostseepark in Schwentinental mit einer Gesamtverkaufsflache von Gber 100.000 m? einen wei-
teren funktionsstarken Konkurrenzstandort dar. Die hohen Zentralitdtswerte in Kiel begriinden sich zum
einen durch die oberzentrale Versorgungsfunktion Kiels und des damit verbundenen Angebotsspekirums,
werden aber auch durch eigene, nicht integrierte Angebotsstrukturen (z. B. CITTI-Park) generiert, die so-
wohl in ergdnzender als auch in wettbewerbsorientierter Beziehung zur Innenstadt stehen.

Mit Blick auf die Warengruppen des zeigt sich ein differenziertes Bild hin-
sichtlich der sortimentsspezifischen Kaufkraftbindungen. Dabei werden im Bereich der langfristigen Be-
darfsstufe z. T. deutlich niedrigere Zentralitdten erreicht als in den dargestellten kurz- und mittelfristigen
Bedarfsstufen. So kann die Kaufkraft in den aperiodischen Warengruppen mit einer Zentralitdt von in
Summe rd. 1,08 zwar vollstandig in der Stadt gebunden werden. Gleichwohl ist zu konstatieren, dass dar-
Uber hinaus nur geringe Kaufkraftzufliisse aus dem Umland generiert werden kénnen.

Die hochsten Zentralitaten werden in den Warengruppen Uhren/Schmuck (rd. 1,54), Sonstiges (1,32) und
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche (rd. 1,29) erreicht. Die Kaufkraftzuflisse in der Warengruppe Uh-
ren/Schmuck resultieren dabei liberwiegend aus der breit gefacherten Angebotsstruktur in der Kieler Innen-
stadt und in dem besonderen Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe. Durch u. a. verschiedene, zahlreiche
Anbieter*innen im Bereich Kfz-Zubehér und Kinderwagen kénnen auch in der Warengruppe Sonstiges deut-
liche Kautkraftzuflisse und eine Zentralitat von 1,32 erreicht werden. Die Warengruppe Bettwaren, Haus-
/Bett-/Tischwésche (rd. 1,29) wird zum Teil als Randsortiment bspw. in Mébel- und Warenhausern angebo-
ten. Zudem finden sich in Kiel vielseitige Angebote in der entsprechenden Warengruppe, welche Kaufkraft-
zuflisse generieren kdnnen (u. a. Warenh&user und Fachgeschéfte). Der Kaufkraftzufluss der Waren-
gruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik ergibt sich maBgeblich aus den Angebotsstrukturen der An-
kerbetriebe Saturn und Media Markt, welche eine hohe Strahlkraft besitzen und sich rdumlich auf die Kieler
Innenstadt und den Citti Park konzentrieren. Die Warengruppe Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate, welche
h&ufig neben Angeboten im Bereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik angeboten wird, weist ebenfalls,
wenn auch nicht so deutliche, Kaufkraftzufliisse mit einer Zentralitéat von 1,15 auf. In der Warengruppe Me-
dizinische und orthopéadische Artikel/Optik liegt eine Kaufkraftbindung mit leichten Kaufkraftzufliissen vor,
die sich unter anderem durch die filialisierten Konzepte in der Kieler Innenstadt begriinden lassen.

Kaufkraftabflliisse sind hingegen in den Warengruppen Mdébel sowie Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-
und Sonnenschutz mit Zentralitaten von rd. 0,79 bzw. rd. 0,52 teilweise in deutlichem MaB zu verzeichnen.
Die Kaufkraftabflisse in der Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sind auf
eine eingeschrankte Anzahl entsprechender funktionsstarker Fachmérkte mit einer attraktiven Angebots-
struktur zuriick zu fihren. In der Warengruppe Mébel gibt es neben dem IKEA Markt und zwei Mébelmit-
nahmemarkten in den Stadtteilen Schilksee und Suchsdorf nur kleinere Wohnkaufhauser mit geringerer
Strahlkraft. Folglich sind sortimentsspezifische Kaufkraftabfllisse aus dem Kieler Stadtgebiet zu konstatie-
ren. Perspektivisch wird durch eine entsprechende Ansiedlung eine Starkung der Warengruppe erreicht.

Mit einem abschlieBenden Blick auf die betrachteten sortimentsspezifischen Zentralitaten bleibt festzuhal-
ten, dass die Stadt Kiel den zugewiesenen oberzentralen Versorgungsauftrag lber die Stadtgrenzen hinaus
erflllt.
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Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
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Mébel 0,79
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 127
Uhren/ Schmuck
Sonstiges 1,32
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Bei einem vergleichenden Blick auf die Zentralitdten aus dem Gutachten zum Gesamtstadtischen Einzel-
handelskonzept Kiel aus dem Jahr 2010 und der vorliegenden Fortschreibung zeigt sich eine differenzierte
Entwicklung der sortimentsspezifischen Zentralitatswerte.

Gegenliber dem GEKK 2010 (Zentralitét: 1,40) ist die Gesamtzentralitat insgesamt um rd. 0,2 auf 1,20
gesunden. Hierbei sei anzumerken, dass sich der Riickgang durch die deutlich gestiegenen Wettbewerbs-
beziehungen zum Online-Handel (siehe Kapitel 4.1.1), aber auch zu Einzelhandelsstrukturen innerhalb des
Kieler Einzugsgebietes (hier insb. zum Designer-Outlet NeumUinster, aber auch zum Ostseepark Schwenti-
nental) begrinden kann. Lag der B2C-E-Commerce-Anteil bezogen auf den gesamten Nettoumsatz im Ein-
zelhandel im Jahr 2008 noch bei rd. 2,9 %, so stieg dieser bis zum Jahr 2018 auf rd. 10,1 % an. Weiterhin
berlicksichtigt das vorliegende Gutachten die Wettbewerbseffekte durch das etwa 30 min Fahrzeit entfernte
Designer-Outlet NeumUinster mit rd. 20.000 m? Verkaufsflache in insbesondere innenstadtrelevanten Sorti-
menten mit Gberwiegend modernen Strukturen und hohen Anspriichen an Warenprasentation und Erlebnis-
Shopping. Es ist davon auszugehen, dass das Designer-Outlet signifikante Auswirkungen auf die Einzel-
handelszentralitat Kiels hat. Darliber hinaus sind weitere negative Entwicklungen zu berticksichtigen, die zu
einem Ruckgang der Einzelhandelszentralitat von Kiel fihren. So ist die Verkaufsflache in Deutschland im
Zeitraum zwischen 2008 und 2018 um rd. 4,1 % gestiegen. Die Verkaufsflache in Kiel ist entgegen des
Trends im gleichen Zeitraum um rd. 3 % gesunken. Aufgrund einer positiven Bevdlkerungsentwicklung ist
die Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner*in sogar von 1,92 m? je Einwohner*in auf 1,75 m? je Ein-
wohner*in gesunken (Rickgang um rd. -8,9 %). Auch haben die gutachterlichen Einschdtzungen durch die
Vor-Ort-Begehung deutlich gemacht, dass sich weite Teile der Kieler Einzelhandels- und Zentrenstrukturen
(insb. in der Innenstadt, aber auch z. B. im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels) neben der Verkaufsfla-
chenausstattung auch qualitativ nicht im gleichen MaBe weiterentwickelt haben, wie es die Anspriiche der
Kunden getan haben — insbesondere im Vergleich zu Strukturen wie dem Designer-Outlet Neuminster.

~

Mit Blick auf die Entwicklung der Zentralitaten ist festzustellen, dass Ubergeordnet die in Summe betrach-
teten Zentralitdten des sowohl kurz-, mittel- als auch langfristigen Bedarfsbereichs gesunken sind, wobei je
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nach Warengruppe die Entwicklungen der Zentralitat divergieren. Erganzend zu den vorgenannten Ausfih-
rungen ist festzuhalten, dass sich Veranderungen bei der Entwicklung der Werte je nach betrachtetem Sor-
timent aus der z. T. sich unterscheidenden Warengruppensystematik der Fachgutachterbiiros begriinden
kénnen. Im direkten Vergleich zum GEKK 2010 sind die Zentralitéaten aller dargestellten Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs in unterschiedlichem Maf3 gesunken. Ebenfalls zeigen sich in den Warengrup-
pen des mittelfristigen Bedarfsbereichs die signifikantesten Rickgange der Zentralitaten. Hier ist die Zent-
ralitdt von rd. 2,12 aus dem Jahr 2010 auf rd. 1,31 deutlich gesunken. Insbesondere die Ruckgénge der
Zentralitdten der Warengruppen Bekleidung, Sportartikel/Fahrrader/Camping sowie Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente sind hier pragend. Diese Entwicklungen sind zum Teil durch Umsatzumver-
teilungen zugunsten des Online-Handels sowie durch die gestiegenen Wettbewerbsbeziehungen zu Einzel-
handelsstrukturen innerhalb des Kieler Einzugsgebietes (s.0.) zu begriinden. Im Bereich der langfristigen
Bedarfsguter sind die stérksten Rlckgénge der Zentralitdtswerte in den Warengruppen Mdébel sowie
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate zu konstatieren, wohingegen die innenstadtaffinen Warengruppen Uh-
ren/Schmuck und Neue Medien/Unterhaltungselektronik nur geringfligige Veranderungen aufweisen.

Im Folgenden werden die gesamtstadtischen Kennwerte der Stadt Kiel mit Daten vergleichbarer Kommunen
im Rahmen eines Benchmarkings verglichen (siehe Tabelle 13). Bei der Auswahl der Vergleichskommunen
wurde u. a. die Bevolkerungszahl, die zentralortliche Funktion, die siedlungsrdumliche Dichte und Lage??,
die raumliche Néhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

Strukturdaten Kiel Liibeck Rostock Braunschweig Aachen
Veroffentlichungsjahr 2018* 2018 2007 2018 2015
Einwohner*innen 248.792 220.629 199.868 248.676 236.420
Anzahl der Betriebe

Gesamtstadt 1.350 1.329 1.060 1.402 1.565
Gesamtverkaufsflache 436.000 575.000 295.900 542.300 409.600
Verka!ufsflé'!chenausstat- 1,75 2 61 1,48* 218 1,73
tung in m?2 je EW

Zentralitat 1,20 1,37 1,01* 1,42 1,28

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten);
Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet; Kennwerte (insb. Bevolkerungszahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten; *Angaben ohne Leerstédnde
oder Neuansiedlungen nach Erhebungsdatum, *eigene Berechnung, **Stand: 2015, EW = Einwohner*in.

Die Anzahl der Betriebe Kiels entspricht in etwa der Ausstattung der Vergleichsstadte. Abgesehen von
Rostock, welche sich in allen betrachteten Strukturdaten als unterdurchschnittlich prasentiert (Bestandsda-
ten Rostock aufgrund des Datenalters nur bedingt vergleichbar), liegt die Gesamtverkaufsflache Kiels teil-
weise deutlich unter den Vergleichsstadten. So Ubersteigen die Verkaufsflachen der Stadte Libeck und
Braunschweig die Gesamtverkaufsflache Kiels um jeweils mehr als 100.000 m2. Die Verkaufsflache je Ein-
wohner*in liegt in Kiel zwar Gber dem Bundesdurchschnitt von 1,50 m2 je Einwohner*in, gleichzeitig aller-
dings unter den Verkaufsflachenausstattungen der Vergleichsstadte.

22 Grundlage flr die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) definierten Raumtypen 2010,
die sich aus Bevdlkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreichbarer Tagesbevédlkerung ergeben.
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Die Zentralitat lasst sich aufgrund methodischer Unterschiede (z. B. unterschiedliche Kaufkraftdaten, Be-
ricksichtigung des Online-Handels, unterschiedliches Alter der Konzepte) nur bedingt miteinander verglei-
chen. Insgesamt ist jedoch festzustellen, dass Kiel im Verhaltnis zu &hnlich ausgestatteten Benchmarkstad-
ten Uber eine leicht unterdurchschnittliche Zentralitat von 1,20 verfugt.

Die stadtteilspezifische Betrachtung zeigt eine heterogene Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen
iiber das Stadtgebiet Kiels. Tabelle 14 gibt einen Uberblick tiber die Verteilung der Betriebe und Verkaufs-
flachen nach Untersuchungsraumen und Stadtteilen.
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Bevélke- Verkaufs- Verkaufs-

Stadtteil Kaufkraft flachein  flache je Umsatz Zentralitat
rungszahl m?2 EW
Altstadt/Vorstadt/Exerzier-
platz/Damperhof/Siidfriedhof 27.590 146,0 159.700 5,79 660,6 4,53
Brunswik/Diisternbrook/
Bliicherplatz/Ravensberg 32.875 179,2 20.500 0,62 105,2 0,59
Mettenhof 20.008 110,4 15.500 0,77 65,8 0,60
Schreventeich/
Hasseldieksdamm 14.805 80,4 22.100 1,49 64,6 0,80
Suchsdorf 9.339 62,0 19.300 2,07 65,5 1,06
Wik 19.695 112,6 16.500 0,84 66,2 0,59
Mitte/West 124.312 690,6 253.500 2,04 1.027,9 1,49
Friedrichsort 2.083 13,1 5.500 2,64 29,0 2,22
Holtenau 5.763 36,1 2.800 0,49 11,0 0,31
Pries 7.422 46,5 2.800 0,38 12,2 0,26
Schilksee 4.973 31,2 12.800 2,58 21,0 0,67
Nord 20.241 126,9 24.000 0,52 73,3 0,58
Ellerbek 6.363 36,7 500 0,08 1,4 0,04
Gaarden 18.633 89,8 11.700 0,63 51,4 0,57
Neumiihlen-Dietrichsdorf 12.677 68,3 8.300 0,66 44,3 0,65
Wellingdorf 8.026 46,3 8.100 1,01 42,1 0,91
Ost 45.699 2411 28.700 0,63 139,2 0,58
Elmschenhagen 17.284 105,6 9.400 0,55 48,2 0,46
Gaarden-Sid/Kronsburg 10.699 61,0 53.400 4,99 129,4 2,12
Hassee 12.340 78,1 55.800 4,52 236,5 3,03
Meimersdorf/Moorsee 5.424 33,7 5.900 1,09 32,2 0,96
Russee 7.066 46,3 3.800 0,54 14,1 0,30
Wellsee/Rénne 5.727 35,5 1.600 0,29 7,2 0,20
Sid 58.540 360,3 129.900 2,22 467,6 1,30

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, EW = Einwohner*in.

Der Untersuchungsraum Mitte/West ist das Zentrum Kiels und weist sowohl die meisten Einwohner*innen
als auch die héchste Anzahl an Einzelhandelsbetrieben auf. Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhe-
bung (06-07/2018) wurden 871 Einzelhandelsbetriebe erfasst (siehe Tabelle 15). Mit 124.312 Einwohner*in-
nen und rd. 253.500 m2 Verkaufsflache ergibt sich im Untersuchungsraum eine Verkaufsflachenausstattung
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von 2,04 m2 VKF/Einwohner*in, welche somit deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m? VKF/Ein-
wohner*in?3) liegt. Der Untersuchungsraum Mitte/West ist mit einer positiven Bevélkerungsentwicklung von
2,2 % seit 2014 stetig wachsend. Jedoch ist als Folge des Riickgangs der Gesamtverkaufsflache und dem
zeitgleichen Anstieg der Bevdlkerung die Verkaufsflachenausstattung seit 2010 deutlich zurlickgegangen

ist.

Strukturdaten Erhebung 2010 Erhebung 2018
Bevélkerungszahl 116.400 124.312
Anzahl der Betriebe k. A. 871
Gesamtverkaufsflache in m? 269.200 253.500
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner*in 2,30 2,04

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Einwohner*innen: Stadt Kiel
(Stand: 31.12.2018); Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet.

Der Untersuchungsraum umfasst ein weitrdumiges Gebiet mit vornehmlich stadtischen und hoch verdich-
teten R&umen, wobei im Westen auch starker I&ndlich gepragte TeilrAume vorzufinden sind (siehe Abbil-
dung 17). Das Einzelhandelsangebot wird mit rAumlichem Fokus im Innenstadtzentrum angeboten, aber
auch in dem besonderen Stadtteilzentrum Holtenauer Stra3e sowie in den weiteren zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadtteile. Ergénzt werden die Zentren durch diverse Sonderstandorte, die sich im Untersu-
chungsraum verteilen.

Auf das Kieler Innenstadtzentrum entfallen rd. 102.200 m? Verkaufsflache und somit etwa rd. 40 % der
Gesamtverkaufsflache in Kiel Mitte/West. Der GroBteil des Angebots in der Kieler Innenstadt erstreckt sich
Gberwiegend bandférmig entlang der HolstenstraBe zwischen dem sldlich gelegenen Einkaufszentrum So-
phienhof und der Altstadt im Norden des Innenstadtzentrums. Der stadtebaulich-funktionale Zusammen-
hang ist aufgrund der langgezogenen Ausdehnung der Innenstadt als teilweise eingeschrankt zu bewerten.
Verstarkt wird dieser Eindruck durch die abnehmende Nutzungsdichte im mittleren Abschnitt der Holsten-
straBe, welche die Zwischenlage innerhalb der Knochenstruktur der Kieler Innenstadt darstellt. Des Weite-
ren zahlen die westlich und &stlich dieser innerstédtischen Hauptfrequenzachse anschlieBenden Standort-
bereiche als Erganzungsbereiche mit einem deutlich nachgeordneten Einzelhandelsfokus zum Kieler In-
nenstadtzentrum. Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich, wie fir Innenstadte typisch, mit rd. 62 % auf
den mittelfristigen Bedarfsbereich (insb. Bekleidung). Rdumlich konzentrieren sich die Magnetbetriebe tiber-
wiegend auf den Sophienhof sowie auf das Eingangstor mit dem Geschéftshaus ,Nordlicht Kiel* zur Kieler
Altstadt.

Das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer StraBBe erstreckt sich in nérdlicher Richtung unweit des Kieler
Innenstadtzentrums entlang der Holtenauer Stral3e. Die Hauptlage des besonderen Stadtteilzentrums stellt
der zentrale Abschnitt der Holtenauer StraBBe zwischen der WaitzstraBe im Norden und dem Kreuzungsbe-
reich am Dreiecksplatz im Siden dar. Die Hauptlage wird dabei insbesondere durch verschiedene Magnet-
betriebe mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanter Angebotsausrichtung gepréagt. Neben den filialisierten
Nahversorgern als Magnetbetriebe im zentralen Versorgungsbereich, erganzt eine Vielzahl an spezialisier-
ten Fachgeschéften das Einzelhandelsangebot im Zentrum. Neben den Einzelhandelsnutzungen sind mit
besonderem radumlichem Fokus auf die stdlichen und nérdlichen Randbereiche, eine Vielzahl an gastrono-
mischen Angeboten im Stadtteilzentrum verortet. Im Vergleich zur Bestandserhebung aus dem Jahr 2008
ist die Gesamtverkaufsflache des besonderen Stadtteilzentrums um rd. 7 % gesunken.

23 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Das Stadtteilzentrum Mettenhof im gleichnamigen Stadtteil wird stadtebaulich in groBem Maf von der dor-
tigen Passage und dem Famila-Komplex dominiert. Dabei weist das stédtebauliche Erscheinungsbild insb.
hinsichtlich der Aufenthaltsqualitdt gewisse Mangel auf. Die Magnetbetriebe im Stadtteilzentrum weisen
Uberwiegend einen Angebotsfokus auf den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich auf. Im Stadtteil-
zentrum Mettenhof ist eine vergleichsweise geringe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen sowie qua-
litative Defizite bei den vorhandenen Angeboten in diesem Bereich zu konstatieren. Im Vergleich zur Ein-
zelhandelsbestandserhebung 2008 ist sowohl die Betriebszahl als auch die Gesamtverkaufsfliche des
Stadtteilzentrums deutlich angestiegen. Der Verkaufsflachenanstieg bergriindet sich dabei u. a. durch die
Neueréffnung eines Kaufland Verbrauchermarktes im Stadtteilzentrum.

Das Stadtteilzentrum Wik erstreckt sich bandférmig entlang der nérdlichen Holtenauer StraBe im Stadtteil
Wik in unmittelbar raumlicher Nahe zum Sonderstandort Wik, welcher aufgrund der dortigen breit aufge-
stellten Angebotsausstattung einen starken Konkurrenzstandort zum Stadtteilzentrum darstellt. Das Einzel-
handelsangebot ist im Vergleich zu den anderen Stadtteilzentren als deutlich unterdurchschnittlich einzu-
stufen. So stellen der Drogeriefachmarkt Rossmann sowie ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt die einzigen
Magnetbetriebe im Zentrum dar. Aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes und den daraus resultie-
renden Angebotslicken beschrankt sich die Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums auf den erweiterten
Nahbereich.

Das Nahversorgungszentrum Gurlittplatz ist in zentraler Lage im Stadtteil Wik verortet. Ein Netto-Lebens-
mitteldiscounter stellt den einzigen Magnetbetrieb im Zentrum dar. Allgemein ist die Anzahl an Einzelhan-
delsbetrieben am Gurlittplatz gering, sodass dem Nahversorgungszentrum eine nur eingeschrankte Versor-
gungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus attestiert werden kann. Gleichzeitig weist die An-
gebotsqualitat der zentrenerganzenden Funktionen Schwéachen auf. Die geringe Aufenthalts- bzw. Verweil-
qualitat unterstreicht die funktionale Ausrichtung des Nahversorgungszentrums zusétzlich.

Das Nahversorgungszentrum Kirchhofallee liegt in fuBlaufiger Anschlusslage 6stlich des Kieler Innenstadt-
zentrums im Stadtteil Studfriedhof. Die Magnetbetriebe im Nahversorgungszentrum weisen eine Uberwie-
gende Angebotspragung im nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich auf, sodass das Zentrum eine
funktionale Ergédnzung zum Kieler Innenstadtzentrum darstellt. Neben den Nahversorgern weisen die Ein-
zelhandelsbetriebe eine liberwiegend preisorientierte Angebotsstruktur auf. Stadtebaulich positiv hervorzu-
heben ist die attraktive regionaltypische Bausubstanz mit mehreren historischen Gebauden im StraBenver-
lauf der Kirchhofallee.

Das Nahversorgungszentrum Rungholtplatz im Stadtteil Suchsdorf weist eine kompakte Struktur auf. So
umfasst das Nahversorgungzentrum die angrenzenden Geschosswohnblécke entlang des Rungholtplatzes.
Mit nur 200 m2 Gesamtverkaufsflache sowie der fehlenden Ausstattung an groB3flachigen Magnetbetrieben
ist das Nahversorgungszentrum deutlich funktional unterdimensioniert?4.

Das Einzelhandelsangebot im Untersuchungsraum Mitte/West wird durch vier Sonderstandorte ergénzt.

Der Sonderstandort lkea am westlichen Rand des Stadtteils Stidfriedhof wird maBgeblich gepragt durch
das gleichnamige Mdbelgeschaft und weist dahingehend insbesondere nicht zentrenrelevante Verkaufsfla-
chenanteile in den Warengruppe des langfristigen Bedarfsbereichs auf. Nichtsdestotrotz weist der Standort
nicht unerhebliche Randsortimente im zentrenrelevanten Bedarfsbereich auf.

Ebenfalls im westlichen Bereich des Stadtteils Stdfriedhof befindet sich der Sonderstandort Plaza. Dieser
verfligt vor allem Uber Verkaufsflachen mit nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt, insbesondere

2 Diese Einordnung ist angesichts der im Nachgang der Bestandserhebung erfolgten Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelmark-
tes im Nahversorgungszentrum Rungholtplatz mittlerweile zu relativieren.
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in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel aufgrund eines groBflachigen Lebensmittelbetriebes. Er-
génzt wird das Angebot durch verschiedene Fachgeschéfte und Fachmarkte. Perspektivisch erfahrt der
Standort durch die Ansiedlung eines Sportmarktes eine weitere Attraktivitétssteigerung.

Der Sonderstandort Suchsdorf/Eckernférder Stral3e im stiddstlichen Randbereich des Stadtteils Suchsdorf
weist Angebotsschwerpunkte im mittel- sowie langfristigen Bedarfsbereich auf. Weiterhin verfligt der Son-
derstandort, aufgrund von drei groBflachigen Lebensmittelbetrieben, tiber hohe nahversorgungsrelevante
Verkaufsflachenanteile.

Der im Stadtteil Wik befindliche Sonderstandort Famila (Wik) zeigt ebenfalls eine nahversorgungsrelevante
Angebotspragung auf, die sich mit der Verortung des groB3flachigen Famila-Marktes und eines weiteren
Lebensmitteldiscounters begriindet. Insgesamt befinden sich daher drei Viertel der Gesamtverkaufsflache
in der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die mittel- und vor allem langfristigen Bedarfsstufen
nehmen aufgrund dessen an diesem Sonderstandort lediglich eine untergeordnete Rolle ein.

Zudem finden sich im Untersuchungsraum zwei weitere strukturpragende Standortbereiche. Der stadtebau-
lich nicht integrierte Standortbereich am Kreuzungsbereich der Eckernférder StraBe und Gutenbergstrai3e
in Randlage des Stadtteils Schreventeich verfligt neben nahversorgungsrelevanten Angeboten auch ber
nicht zentrenrelevante Angebote wie bspw. einen Baumarkt. Ein weiterer strukturprdgender Standortbereich
ist in stadtebaulich integrierter Lage ebenfalls im Stadtteil Schreventeich westlich der Kieler Innenstadt ver-
ortet. Der Standortbereich zwischen WeiBenburgstraBe und MetzstraBe wird vor allem durch verschiedene
Nahversorgungsangebote sowie weitere arrondierenden Nutzungen gepragt.

BetriebsgréBenstruktur in m?
L J
® 400-799 m? = &
® 800-3999 m* e .

@ cb4.000 m? —

Zentren- und Standortabgrenzungen % ;
[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
C _- :Sondersmndort GEKK 2010 a

3 .

Administrative Grenzen \ AT

\ saf 2\
Stadtteil ‘ ./
[:] Untersuchungsraum

D Kommune

@ LI Y \
1000 m L4 \ \
— . - - .‘ ‘\ .“

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Abbildung 18 stellt den Einzelhandelsbestand bezogen auf die Verkaufsflache in Kiel Mitte/West dar und
unterteilt dabei in Warengruppen und Lagebereiche. Dabei wird deutlich, dass ein groBer Anteil der Waren-
gruppen im Innenstadtzentrum verortet ist. Ein besonders hoher Prozentsatz belauft sich dabei auf die Wa-
rengruppe Bekleidung mit rd. 19 % der gesamten Verkaufsflache. Mit einem Anteil von rd. 69 % (rd. 56 %
in ZVB, rd. 13 % in sonstigen stédtebaulich integrierten Lagen) sind etwa zwei Drittel der Verkaufsflachen
in stadtebaulich integrierten Lagen verortet. Der Verkaufsflachenanteil von rund einem Drittel an stédtebau-
lich nicht integrierten Lagen ist gleichwohl als suboptimal zu bewerten. Dieser signifikante Verkaufsflachen-
anteil rOhrt dabei insbesondere von den hohen Verkaufsflachenausstattungen an den Sonderstandorten in
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Mitte/West. Die hohe sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel an den Kieler Sonderstandorten ist im Hinblick auf eine fuBlaufige wohnortnahe Versor-
gung far die Kieler Birger*innen kritisch zu bewerten.

Nahrungs- und Genussmittc! | S

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmet ik, Apotheken | VN
Blumen, zoologischer Bedarf [l
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher || NN

Bekleidung |
Schuhe/ Lederwaren | NN
Pflanzen/ Gartenbedarf ||l
Baumarktsortiment i.e.S. || EGEGIGNB
GPK/Hausrat/Einricht ungszubehér | NI
Spielwaren/Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente |
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping | I
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik [l
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz |
Bettwaren, Haus-/Bett-/ Tischwasche [N
mobel |

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate |[IN

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik || NN
Uhren/Schmuck [l
Sonstiges [l
0 20.000 40.000 60.000 80.000
Verkaufsflache in m2
W Innenstadtzentrum W Stadtteilzentrum Nahversorungszentrum
Estadtebaulich integrierte Lage W Sonderstandort stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; ZVB-Abgrenzung: GEKK 2010; PBS = Papier, Blro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Aufgrund der hohen Bevdlkerungszahl in Kiel Mitte/West ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft
von rd. 690,6 Mio. Euro. Im Zusammenhang mit der iberdurchschnittlichen Einzelhandelszentralitat?® ergibt
sich ein jahrlicher Einzelhandelsumsatz von rd. 1.027,9 Mio. Euro brutto (siehe Tabelle 16). Die hohe Zent-
ralitét ergibt sich hauptsachlich aus den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen, wobei die Kaufkraftbin-
dung durch verschiedene Warengruppen generiert wird, die eine auBBerst hohe Zentralitéat vorweisen (z. B.
Uhren/Schmuck, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr, Schuhe/Lederwaren, Bekleidung). Die Vielzahl an An-
geboten mit hohen Verkaufsflachenausstattungen in der Kieler Innenstadt fihren dabei insb. in den inner-
stadtischen Leitsortimenten zu deutlichen Kaufkraftzuflissen aus dem Kieler Einzugsgebiet. Die Zentralita-
ten der Ubrigen Warengruppen fallen sehr differenziert aus. Der kurzfristige Bedarfsbereich hat in Summe
die geringste Zentralitat, welche mit einem Wert von 1,27 allerdings weiter Uber der Kieler Gesamtzentralitat
liegt. In den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe sind einzig in dem Sortimentsbereich Bau-
marktsortiment i. e. S. Kaufkraftabflisse (rd. 0,53) zu verzeichnen. Im langfristigen Bedarfsbereich sind in
der Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz Kaufkraftabfllisse aus dem Un-
tersuchungsraum Mitte/West (rd. 0,67) zu konstatieren. Im Untersuchungsraum wird die Warengruppe Uber-
wiegend als Randsortiment in der Kieler Innenstadt angeboten.

2 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsumsatzes zur 6rtlichen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Uber 1,00 ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo von Nachfrageabfliissen auszugehen.

[ ]
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Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft

Warengruppe in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 59.400 328,6 280,7 1,17
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik,

Apotheken 14.100 76,8 40,0 1,92
Blumen, zoologischer Bedarf 3.200 9,6 13,6 0,70
PBS, Zeitungen/Zeitschriften,

Biicher 8.100 35,5 19,7 1,80
Kurzfristiger Bedarfsbereich 84.800 450,5 354,0 1,27
Bekleidung 48.100 158,5 61,2 2,59
Schuhe/Lederwaren 11.000 45,5 17,0 2,67
Pflanzen/Gartenbedarf 8.500 16,7 10,2 1,64
Baumarktsortiment i. e. S. 15.900 30,8 58,4 0,53
GPK/Hausrat/Einrichtungszu-

behér 13.300 22,0 7,7 2,88
Spielwaren/Basteln/Hobby/Mu-

sikinstrumente 7.100 23,5 15,1 1,56
si}?%rtartlkeI/Fahrrader/Cam- 9.300 314 15.3 2.05
Mittelfristiger Bedarfsbereich 113.200 328,3 184,7 1,78
Medizinische und orthopédi-

sche Artikel/Optik 3.200 25,7 16,9 1,52
Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.600 5.2 7.8 0,67
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tisch-

wische 5.900 16,0 7,2 2,22
Moébel 23.700 48,9 38,8 1,26
:Eé_l;a:tro/Leuchten/Haushaltsge- 6.300 38.2 22.9 1,67
Neue Medien/Unterhaltungs-

elektronik 9.900 83,2 43,4 1,92
Uhren/Schmuck 2.300 22,8 8,3 2,75
Sonstiges 2.600 9,1 6,7 1,36
Langfristiger Bedarfsbereich 55.400 2491 151,9 1,64
Gesamt 253.500 1.027,9 690,6 1,49

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2018; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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Siedlungsstruktur

Bevoblkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 27.590
Relative Bevélkerungsentwicklung seit 2014 +4,4 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +1,9%

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
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Innenstadtzentrum, Nahversorgungszentrum Kirchhofallee, Sonderstandort IKEA, Sonderstandort Plaza

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 492
= Nah - "
GZnLZngnsngd Gesamtverkaufsflache  179.30 ., ,, 159.70
in m2 0 ’ 0
9N "sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflichenausstat-
Bedarfsbereich tung in m2 ie EW 7,10 -1,31 5,79
= mittelfristiger Umsatz o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 624,9 +5,7%  660,6
langfristiger !(a'\l';lf.kraét 120,4 +21,3% 146,0
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 5,19 -0,66 4,53
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 339 68,9% 132 26,8 % 21 4.3 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 110.400 69,1 % 15100 95% 34.200 21,4 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 32.875
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +0,1 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +4,1 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

I:l Stadtteil
:] Kommune

500 m
—

Standortbereiche

Besonderes Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 200
= Nahrungs- und "
Genussmittel Gesamtverkaufsfliche 55 300 809  20.500
inm
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m2 ie EW 0,71 -0,09 0,62
= mittelfristiger Umsatz o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 93,3 +128% 1052
langfristiger .Ka'\l';lf.kraét 148,2 +20,9% 179,2
” Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,63 -0,04 0,59
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 123 61,5% 69 345% 8 4,0 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 15.700 76,8% 3.900 19,0% 900 4.2 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;

Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur
Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 20.008

Relative Einwohner*innenentwicklung seit 2008 +3,0 %

Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +1,6 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

. 800 - 3.999 m?

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
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500 m

Standortbereiche

Stadtteilzentrum Mettenhof

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018

Anzahl der Betriebe k. A. - 37

= Nahrungs- und

Genussmittel Gesamtverkaufsflache

in m2
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m2 ie EW

13.200 +17,0% 15.500

0,70 +0,07 0,77

= mittelfristiger Umsatz o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 45,7 +44,0% 65,8
Kaufkraft

langfristiger 89,7 +23,1% 110,4

Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,51 +0,09 0,60
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 31 83,8% 3 81% 3 8,1 %

Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 14.100 91,1 % 700 44% 700 4.4 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevélkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoblkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 14.805
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +0,9 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +1,8 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[JzvB-Abgrenzung GEKK 2010 p
L _ ) Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

I:l Stadtteil
:] Kommune

500 m

Standortbereiche

/
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 60
= Nahrungs- und "
Genussmittel i(;e;a;mtverkaufsflache 25900 -150% 22.100
CCRA - sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflaichenausstat-
Bedarfsbereich tung in m? je EW 1,82 -0,33 1,49
= mittelfristiger Umsatz fgo
Bedarfsbereich in Mio. Euro 69.4 6.9% 646
- Kaufkraft
langfristiger . . 67,4 +19,3% 80,4
‘ Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 1,03 -0,23 0,80
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 0 00% 48 80,0% 12 20,0 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 0 0,0% 6.800 30,9% 15.300 69,1 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevélkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 9.339
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 -0,9 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +0,6 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[JzvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

I:l Stadtteil
:] Kommune

S0Cm
—

Standortbereiche

Nahversorgungszentrum Rungholtplatz, Sonderstandort Suchsdorf

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 21
- g::Lig%ﬁttﬂd i(r;‘e;a;mtverkaufsfléche 17.900 +80%  19.300
ecarimaen | perkaufsfaonenUsSl 1g7 010 2,07
"Lsieist inMio. Euro 605 +83% 655
SIS, e Eure 02 as% 820
Zentralitat 1,40 -0,34 1,06
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 5 23,8% 1 48% 15 71,4 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 200 0,8% <50 02% 19.100 99,1 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevélkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;

Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 19.695
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +4,7 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +4,6 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

I:l Stadtteil
E Kommune

500 m

Standortbereiche

Stadtteilzentrum Wik, Nahversorgungszentrum Gurlittplatz, Sonderstandort Famila (Wik)

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018

Anzahl der Betriebe k. A. - 61

= Nahrungs- und

Genussmittel Gesamtverkaufsflache

10.700 +54,0% 16.500

in m?
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m2 ie EW 0,60 +0,24 0,84
= mittelfristiger Umsatz o
i) Bedarfsbereich in Mio. Euro 47,6 +39.1% 66,2
@ langfristiger .Ka'\l';lf.kraét 84,2 +33,7% 112,6
Bedarfsbereich In Wilo. Euro
Zentralitat 0,57 +0,02 0,59
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 23 37,7% 26 42,6 % 12 19,7 %

Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 2.700 16,4% 5.200 31,3% 8.600 52,4 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevélkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Der nérdlich des Nord-Ostsee-Kanals liegende Untersuchungsraum Kiel Nord z&hlt die vier Stadtteile Fried-
richsort, Holtenau, Pries sowie Schilksee. Mit 20.241 Einwohner*innen ist der Untersuchungsraum der be-
vélkerungsschwachste der vier Kieler Untersuchungsrdume. Dabei ist die Bevdlkerungszahl des Untersu-
chungsraums Nord seit dem Jahr 2014 um 2,9 % angestiegen. Bis zum Jahr 2024 wird allerdings ein Riick-
gang der Bevdlkerung in Kiel Nord um rd. 0,9 % prognostiziert.

Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2018) wurden 88 Einzelhandelsbetriebe im gesamten
Untersuchungsraum erhoben. Die Einzelhandelsbetrieben vereinen dabei eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 24.000 m? auf sich (siehe Tabelle 17). Als Folge der vergleichsweise geringen Gesamtverkaufsflache im
Untersuchungsraum Nord liegt die Verkaufsflachenausstattung mit rd. 1,18 m? je Einwohner*in deutlich un-
ter dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner*in28). Dies ist durch die eher landlich gepréagten
Stadtteile mit einer geringen Einwohner*innendichte begriindet sowie durch das Wettbewerbsumfeld au-
Berhalb der Stadt Kiel (siehe Abbildung 19).

Seit der Bestandserhebung im Rahmen des GEKK 2010 ist die Gesamtverkaufsflache im Untersuchungs-
raum Nord auf einem konstanten Niveau geblieben. Der leichte Anstieg der Bevdlkerungszahl fihrt dabei
zu einer leicht ricklaufigen Verkaufsflachenausstattung in Kiel Nord.

Strukturdaten Erhebung 2010 Erhebung 2018
Bevolkerungszahl 20.000 20.241
Anzahl der Betriebe k. A. 88
Gesamtverkaufsflache in m? 23.900 24.000
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner*in 1,20 1,18

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Einwohner*innen: Stadt Kiel
(Stand: 31.12.2018); Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet.

Die Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum konzentrieren sich in hohem MaB auf das Staditeilzent-
rum Friedrichsort/Pries, zwei Nahversorgungszentren sowie auf einen Fachmarktstandort im Stiden Schil-
ksees (siehe Abbildung 19).

Das Stadtteilzentrum Friedrichsort/Pries orientiert sich (iberwiegend entlang der angrenzenden Flurstiicke
an der Hauptverkehrsachse Friedrichsorter Stral3e bzw. An der Schanze. Das Zentrum ist mit einem Anteil
von rd. 2 % an der Kieler Gesamtverkaufsflache hinsichtlich seiner Funktionszuweisung als angemessen
zu bewerten. Als Magnetbetriebe mit nahversorgungsrelevanter Angebotsstruktur fungieren Rewe als Le-
bensmittelvollsortimenter, zwei Lebensmitteldiscounter sowie ein Rossmann Drogeriefachmarkt. Ein Netto
Lebensmitteldiscounter im Stadtteilzentrum wurde in jingster Zeit geschlossen. In den Raumlichkeiten hat
sich in der Zwischenzeit ein Kik Discounter angesiedelt. Ebenfalls sind seit der Bestandserhebung ein DM
er6ffnet und ein Aldi am urspriinglichen Standort nach Neubau und Erweiterung wiedereréffnet worden.

Darlber hinaus tragen mehrere inhabergefihrte Fachgeschéfte zu einem ansprechenden Angebotsmix in-
nerhalb des Zentrums bei. Das Stadtteilzentrum weist zuséatzlich ein hohes MafB an Verweilqualitat insb.
entlang des als FuBgangerzone angelegten Abschnitts des Zentrums auf. Der identifikationsstiftende
Leuchtturm in zentraler Lage sowie die Vielzahl historischen Gebauden entlang der Friedrichsorter StraBe
tragen zudem zu einem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild bei.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Das Nahversorgungszentrum Holtenau ist zentral im Stadtteil Holtenau verortet und umfasst im Wesentli-
chen den sidlich der RichthofenstraBe angrenzenden Rewe Markt als einzigen Magnetbetrieb im Zentrum
sowie die umliegenden Nutzungen am ndrdlichen Eckenerplatz. Mit einer Gesamtverkaufsflaiche von
rd. 2.400 m? ist das stadtebauliche Gewicht fir ein Nahversorgungszentrums als hoch zu bewerten. Gleich-
wohl werden Angebotsliicken im Sortimentsbereich der Drogeriewaren sowie eine geringe Zahl zentrener-
ganzenden Funktionen ersichtlich. Trotz der kompakten Struktur sind die stadtebaulich-funktionalen Zu-
sammenhénge innerhalb des Zentrums eingeschrankt. So kommt insbesondere der als Hauptverkehrs-
achse angelegten RichthofenstraBBe eine stadtebauliche Trennwirkung zu.

Das Nahversorgungszentrum Schilksee erstreckt sich Gber die angrenzenden Flurstiicke am Kreuzungsbe-
reich Funkstellenweg und Langenfelde und weist folglich eine kompakte stadtebauliche Struktur auf. Als
einziger Magnetbetrieb im Nahversorgungszentrum fungiert ein Rewe Markt. Hinsichtlich der Erflllung der
Versorgungsfunktion sind insb. die Angebotsliicken im Bereich von Drogeriewaren durch das Fehlen ent-
sprechender Anbieter*innen im Nahversorgungszentrum als kritisch zu bewerten.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen gibt es in Kiel Nord einen weiteren strukturprdgenden Stand-
ortbereich in Schilksee an der Redderkoppel in stéddtebaulich nicht integrierter Lage. Der Standort verfiigt
Uber verschiedene nicht zentrenrelevante Angebote wie bspw. einen Mdbelmarkt und einen Baumarkt.

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 400-799m?

® 800-3999 m?

@ ob4000m:

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ 2zvB-Abgrenzung GEKK 2010
L _ . Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

l Stadttell

B Untersuchungsraum
D Kommune

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Der Untersuchungsraum Nord weist nur rd. 5,5 % der Gesamtverkaufsflache von der Stadt Kiel auf. Das
Angebot im Stadtteilzentrum konzentriert sich Gberwiegend auf den kurzfristigen Bedarfsbereich und wird
um Sortimente der mittelfristigen Bedarfsstufe erganzt (z. B. Sportartikel/Fahrrader/Camping und Beklei-
dung). Dartber hinaus sind insb. Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe mit hohen Verkaufsflachen-
anteilen in den Nahversorgungszentren und sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen in Kiel Nord verortet.
Aufgrund eines Fachmarktstandortes im Untersuchungsraum sind signifikante Verkaufsflachenanteile der
Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment sowie Mébel in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen zu konstatieren (siehe Abbildung 20).
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Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmet ik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeit schriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/ Tischw&sche
Mébel
Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck
Sonstiges

0 2.000 4.000 6.000 8.000
Verkaufsflache in m2
W Stadtteilzentrum Nahversorgungszentrum mstadtebaulich integrierte Lage stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; ZVB-Abgrenzung: GEKK 2010; PBS = Papier, Biro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Fir Kiel Nord lasst sich ein Einzelhandelsumsatz von rd. 73,3 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen
an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 126,9 Mio. Euro ergibt sich somit eine Ein-
zelhandelszentralitat?” von rd. 0,58. Dieser niedrige Zentralitdtswert begriindet sich u. a. durch die geringen
Verkaufsflachenausstattungen in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe. Warengrup-
penspezifisch zeigen sich z. T. deutliche Unterschiede hinsichtlich der zu beobachteten Umsatz-Kaufkraft-
Relation. Das Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich stellt sich insgesamt unterdurchschnittlich dar, so-
dass in héherem MaB Kaufkraftabflisse sowohl in die sidlich gelegenen Kieler Stadtteile (insb. Wik) als
auch in die umliegenden Kommunen (insb. Altenholz) zu verzeichnen sind. Die Kaufkraftabflisse in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel resultieren besonders aus dem Fehlen eines Verbrauchermark-
tes bzw. SB-Warenhauses in Kiel Nord. Auch in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Drogerie/Par-
fimerie/Kosmetik, Apotheken kann mit einer Zentralitét von rd. 0,87 die sortimentsspezifische Kaufkraft
nicht im Untersuchungsraum gebunden werden. Die niedrige Zentralitat ist u. a. die Folge des Fehlens von
Drogeriemarkten in den Nahversorgungszentren Holtenau und Schilksee. In den Warengruppen der mittel-
fristigen Bedarfsstufe sind die deutlichsten Kaufkraftabflisse in den innerstadtischen Leitsortimenten
Schuhe/Lederwaren (rd. 0,21), Bekleidung (rd. 0,25) sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
(rd. 0,22) zu verzeichnen. Die niedrigen Zentralitdtswerte sind die Folge von fehlenden Anbietern der inner-
stadtischen Leitsortimente insb. im Stadtteilzentrum Friedrichsort/Pries. Kaufkraftzufliisse im mittelfristigen
Bedarfsbereich werden im Untersuchungsraum Nord hingegen in den Sortimentsbereichen Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping sowie Pflanzen/Gartenbedarf erreicht. Die deutlichen Kaufkraftzufliisse in der Wa-
rengruppe Sportartikel/Fahrrdder/Camping resultieren besonders aus dem Vorhandensein von zwei Anbie-
tern mit dem entsprechenden Hauptsortiment im Stadtteilzentrum Friedrichsort/Pries. In den Warengruppen
der langfristigen Bedarfsstufe kann einzig in dem Sortimentsbereich Medizinische und orthopadische Arti-
kel/Optik mit einem Zentralitdtswert von rd. 1,04 die eigene Kaufkraft im Untersuchungsraum Nord gebun-
den werden. Die deutlichsten Kaufkraftabflisse sind in den Warengruppen Teppiche/Gardinen/Deko-

27 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhaltnis des ortlichen Einzelhandelsumsatzes zur 6rtlichen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Uber 1,00 ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo von Nachfrageabfliissen auszugehen.
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stoffe/Sicht- und Sonnenschutz (rd. 0,00), Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd. 0,08) sowie Uh-
ren/Schmuck (rd. 0,17) festzustellen. Diese Sortimente werden in Kiel Nord vornehmlich als Randsortimente
angeboten und verfligen so Uber geringe Verkaufsflachenanteile.

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft .
Warengruppe in m? in Mio. Euro in Mio. Euro Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 6.600 38,0 50,5 0,75
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik,
Apotheken 1.200 6,4 7,4 0,87
Blumen, zoologischer Bedarf 400 1,4 2,4 0,61
PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Biicher 500 2,2 3,8 0,58
Kurzfristiger Bedarfsbereich 8.700 48,0 64,0 0,75
Bekleidung 1.500 3,0 11,8 0,25
Schuhe/Lederwaren 200 0,7 3,2 0,21
Pflanzen/Gartenbedarf 2.100 1,9 1,8 1,05
Baumarktsortiment i. e. S. 3.200 3,4 9,9 0,35
GPK/Hausrat/Einrichtungszu-
behér 600 0,7 1,5 0,47
Spielwaren/Basteln/Hobby/
Musikinstrumente 200 0,6 2.9 0,22
Ffi;?:;rtartlkeI/Fahrrader/Cam- 1500 37 2.9 1,24
Mittelfristiger Bedarfsbereich 9.200 14,0 34,0 0,41
Medizinische und orthopédi-
sche Artikel/Optik 400 3.1 3.0 1,04
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz <50 0,0 14 0,00
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tisch-
wische 300 0,5 1,3 0,39
Mobel 4.800 5,5 7,5 0,73
E__Iektro/Leuchten/Haushaltsge- 300 1.1 4.4 0,24
rate
Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik 100 0,6 8,2 0,08
Uhren/Schmuck <50 0,3 1,7 0,17
Sonstiges 100 0,2 1,2 0,15
Langfristiger Bedarfsbereich 6.000 11,3 28,8 0,39
Gesamt 24.000 73,3 126,9 0,58

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2018; PBS = Papier, Biliro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt mdglich.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 2.083
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +1,2%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 -2,4 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@ «00-799m:

@ 5003599

‘ ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

D ZVB-Abgrenzung GEKK 2010
C : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

[ stadtteil
:] Kommune

500 m
—

Standortbereiche

Stadtteilzentrum Friedrichsort/Pries

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018

Anzahl der Betriebe k. A. - 26

= Nahrungs- und

Genussmittel _Gesa;mtverkaufsfléche 5500 +0.0% 5.500
inm
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
@ Bedarfsbereich tung in m2 ie EW 2,30 +0,34 2,64
= mittelfristiger Umsatz o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 28,3 ¥25% 23,0
- Kaufkraft
langfristiger . . 11,3 +159% 13,1
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 2,5 -0,28 2,22
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 24 923% 1 38% 1 3,8 %

Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 5500 99,6 % <50 02% <50 0,2%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevélkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 5.763
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +10,7 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 -1,0 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@ «00-799m:

@ =00-3999

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[JzvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

[ stadtteil
:’ Kommune

500 m

Standortbereiche

Nahversorgungszentrum Holtenau

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018

Anzahl der Betriebe k. A. - 17

= Nahrungs- und

Genussmittel Gesamtverkaufsflache

in m2
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m2 ie EW

2.800 +0,0% 2.800

0,52 -0,03 0,49

= mittelfristiger Umsatz ngo
Bedarfsbereich in Mio. Euro 11,1 09% 11,0
- Kaufkraft
langfristiger . . 24,9 +45,0% 36,1
‘ Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,45 -0,14 0,31
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 8 471% 8 471 % 1 5,9 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 1.900 66,6 % 900 33,0% <50 0,4 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 7.422
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +0,6 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 -1,6 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@ «00-799m:

@ =00-3999

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung GEKK 2010
C : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

]:I Stadtteil
:] Kommune

500 m
—

Standortbereiche

Stadtteilzentrum Friedrichsort/Pries

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 = 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 26
= Nahrungs- und -
» Genussmittel _Gesgmtverkaufsflache 4900 -430% 2.800
inm
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m? je EW 0,66 -0,28 0,38
= mittelfristiger Umsatz ) .
Bedarfsbereich in Mio. Euro 18,8 351% 122
. Kaufkraft
langfristiger Lo 34,6 +34,4% 46,5
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,54 -0,28 0,26
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 19 731% 7 26,9% 0 0,0 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 2.600 93,0% 200 70% 0 0,0 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;

Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.

[ ]
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 4973
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 -1,1%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +0,9 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@ «00-799m:

@ =00-3999

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]2zvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

[ stadtteil
:’ Kommune

500 m
—

Standortbereiche

Nahversorgungszentrum Schilksee

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 19
= Nahrungs- und "
%/ Genussmittel i(ri‘e;a;mtverkaufsflache 10.800 +19.0% 12.800
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m2 ie EW 2,10 +0,48 2,58
= mittelfristiger Umsatz 690
Bedarfsbereich in Mio. Euro 23,3 9.9% 21,0
. Kaufkraft
langfristiger . . 24,5 +27,3% 31,2
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,95 -0,28 0,67
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 5 26,3% 10 526 % 4 21,1 %

Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 1.400 11,2% 800 6,4% 10600 824 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.

[ ]
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Der 45.699 Einwohner*innen z&hlende Untersuchungsraum Kiel Ost liegt am Ostufer der Kieler Férde. Seit
dem Jahr 2014 ist die Bevdlkerungszahl in dem Untersuchungsraum um 4,9 % gestiegen. Die 153 im Rah-
men der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2018) erfassten Einzelhandelsbetriebe vereinen eine Ge-
samtverkaufsflache von rd. 28.700 m? auf sich. Die daraus resultierende Verkaufsflachenausstattung von
rd. 0,63 m? je Einwohner*in liegt somit deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt (rd. 1,50 m2 VKF/Ein-
wohner*in?8) (siehe Tabelle 19).

Im direkten Vergleich zum GEKK 2010 ist die Verkaufsflachenausstattung rucklaufig. Bei annahernd glei-
cher Gesamtverkaufsflache im Untersuchungsraum ist diese Negativentwicklung auf den deutlichen Bevol-
kerungszuwachs in dem abgebildeten Zeitraum zurtickzufiihren.

Strukturdaten Erhebung 2010 Erhebung 2018
Bevolkerungszahl 41.750 45.699
Anzahl der Betriebe k. A. 153
Gesamtverkaufsflache in m? 29.300 28.700
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner*in 0,7 0,63

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Einwohner*innen: Stadt Kiel
(Stand: 31.12.2018); Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet.

Der Einzelhandelsbestand in Kiel Ost verteilt sich Gberwiegend auf zwei Stadtteilzentren in den Stadtteilen
Gaarden und Wellingdorf sowie einem Nahversorgungszentrum im Stadtteil NeumUhlen-Dietrichsdorf. Dar-
Uber hinaus wird der Bestand durch zwei Sonderstandorte im éstlichen und siidlichen Bereich erganzt (siehe
Abbildung 21).

Das Stadtteilzentrum Gaarden-Ost umfasst im Wesentlichen die ElisabethstraBe als Nord-Siid-Achse sowie
die umgebenden Nutzungen am Vinetaplatz im Siiden des Zentrums. Die 50 in dem Stadtteilzentrum ver-
orteten Betriebe weisen insgesamt eine Gesamtverkaufsflache von rd. 6.600 m? auf, was einem Anteil von
rd. 1,5 % an der Kieler Gesamtverkaufsflache entspricht. Folglich ist von einer angemessenen funktionalen
Dimensionierung des Stadtteilzentrums Gaarden-Ost auszugehen. Als Magnetbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanter Angebotspragung fungieren Aldi, Rewe sowie Rossmann mit einem raumlichen Fokus auf
den sldlichen Teilbereich des Zentrums. Gleichzeitig ist in dem Stadtteilzentrum eine hohe Zahl an zentr-
energénzenden Funktionen insb. ladenahnliche Dienstleistungen vorzufinden.

Das Stadtteilzentrum Wellingdorf erstreckt sich entlang eines Teilabschnitts der Schénberger StraBe am
nérdlichen Randbereich des Stadtteils Wellingdorf. Mit nur 13 Betrieben und einer Gesamtverkaufsflache
von rd. 2.600 m? weist der zentrale Versorgungsbereich eine flir die ihm angedachte Versorgungsfunktion
zu geringe Ausstattung auf. Neben der ansonsten vornehmlich kleinteilig organisierten Betriebsstruktur im
Zentrum fungieren Netto, Rossmann und Kik als Magnetbetriebe. Insbesondere das Fehlen eines vollsorti-
mentierten Lebensmittelmarktes schrankt die Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums deutlich ein.
Ebenso ist die Zahl an laden&hnlichen Dienstleistungen als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten.

Das Nahversorgungszentrum NeumuUhlen-Dietrichsdorf am nérdlichen Kieler Stadtrand liegt an der StraBBe
Langer Rehm und wird im Osten durch den Ostring flankiert mit Anbindung an die sidlich anschlieBenden
Kieler Stadtteile. Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 3.800 m2 kann dem Nahversorgungszentrum ein
vergleichsweises hohes stadtebauliches Gewicht zu gesprochen werden. Die Versorgungsfunktion fiir den

28 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Stadtteil und darlber hinaus fiir die nérdlichen Kieler Siedlungsgebiete wird dabei durch Aldi, Rewe und
Rossmann als Magnetbetriebe im Zentrum sichergestellt.

Neben den dargestellten zentralen Versorgungsbereichen befinden sich zwei Sonderstandorte im Untersu-
chungsraum Ost.

Der Sonderstandort Schénkirchener StraBe in siiddstlicher Randlage des Stadtteils NeumUihlen-Dietrichs-
dorf verfugt Gber zwei Lebensmittelbetriebe, welche als Magnetbetriebe am Standort fungieren. Das Ange-
bot wird durch weitere kleinteilige Betriebe insbesondere der kurzfristigen Bedarfsstufe ergéanzt.

Im Stadtteil Wellingdorf befindet sich der Sonderstandort Wellingdorf — Philipp-Reis-Weg mit ebenfalls zwei
Lebensmittelbetrieben. Aus diesem Grund ist das Angebot nahezu ausschlieBlich durch nahversorgungs-
relevante Verkaufsflachenanteile in der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel gepragt.

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 400-799m?

® 800-3999 m*

@ ob4000m:

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ zvB-Abgrenzung GEKK 2010
L _ ) Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

L Stadtteil
E Untersuchungsraum
D Kommune

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Bei Betrachtung der Verkaufsflachenverteilung nach Warengruppe und Lagebereich wird offensichtlich,
dass die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel die héchste sortimentsspe-
zifische Verkaufsflache im Untersuchungsraum Ost einnimmt. So konzentriert sich das Angebot auch in den
Stadtteilzentren Gberwiegend auf die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs. Dabei wird das Angebot
in den Stadtteilzentren insb. von innenstadtaffinen Warengruppen wie z. B. Bekleidung und GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér (siehe Abbildung 22) erganzt. Darlber hinaus sind insb. Warengruppen der kurz-
fristigen Bedarfsstufe mit signifikanten Verkaufsflachenanteilen in den Nahversorgungszentren und sonsti-
gen stadtebaulich integrierten Lagen in Kiel Ost verortet.

Im betrachteten Untersuchungsraum ist mit rd. 67 % der GroBteil der Verkaufsflachen in stddtebaulich inte-
grierten Lagen (rd. 45 % in ZVB, rd. 22 % in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen) verortet, wenn-
gleich die hohen Verkaufsflachenanteile der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs an Sonder-
standorten und sonstigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen kritisch zu bewerten sind.

[ ]
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Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmet ik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/ Tischw&sche

Mébel

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0 5.000 10.000 15.000 20.000
Verkaufsflache in m2

W Stadtteilzentrum Nahversorgungszentrum Mstadtebaulich integrierte Lage mSonderstandort stéadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; ZVB-Abgrenzung: GEKK 2010; PBS = Papier, Biro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Die aus dem Einzelhandelsumsatz von rd. 139,2 Mio. Euro und einer einzelhandelsbezogenen Kaufkraft
von rd. 241,1 Mio. Euro resultierenden Einzelhandelszentralitdt?® von 0,58 im Untersuchungsraum Kiel Ost
stellt sich als deutlich unterdurchschnittlich dar. Zuriickzufiihren ist dies mit Zentralitatswerte von 0,17 bzw.
0,23 auf die signifikanten Kaufkraftabfliisse in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reiche. Ein Kaufkraftzufluss in den Untersuchungsraum ist mit einer Zentralitat von 1,16 einzig in der Wa-
rengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken festzustellen. Der geringe Zentralitatswert im mittel-
fristigen Bedarfsbereich im Untersuchungsraum Ost resultiert neben dem eingeschrankten Angebot an
groBflachigen Betrieben in den innenstadtaffinen Warengruppen aus dem Fehlen eines Baufachmarktes
mit dem entsprechenden Hauptsortiment (siehe Tabelle 20). In den Warengruppen der langfristigen Be-
darfsstufe sind die deutlichsten Kaufkraftabfliisse in den Warengruppen Mobel (rd. 0,08), Teppiche/Gardi-
nen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (rd. 0,15) sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche (rd. 0,17) zu
konstatieren. Die benannten Warengruppen werden Uiberwiegend als Randsortimente im Untersuchungs-
raum Ost angeboten und weisen dementsprechend geringe sortimentsspezifische VerkaufsflachengréBen
auf.

2 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsumsatzes zur drtlichen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Uber 1,00 ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo von Nachfrageabfliissen auszugehen.
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Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft

Warengruppe in m?2 in Mio. Euro in Mio. Euro Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 17.100 94,4 98,9 0,95
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, 3.000 16.1 13.9 1,16
Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 600 2,6 4,9 0,54
PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 200 3.1 6.7 0,46
Bucher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 21.400 116,3 124,4 0,93
Bekleidung 1.600 3,9 20,8 0,19
Schuhe/Lederwaren 400 1,3 5,8 0,22
Pflanzen/Gartenbedarf 300 1,1 3,6 0,30
Baumarktsortiment i. e. S. 200 0,5 21,1 0,03
GPK__/Hausrat/Einrichtungszu- 1200 18 2.6 0,71
behor

S_pl.elwaren/BasteIn/Hobby/Mu- 300 14 5.2 0,26
sikinstrumente

gi}?%rtartlkeI/Fahrrader/Cam- 400 1.1 52 0.21
Mittelfristiger Bedarfsbereich 4.400 11,1 64,4 0,17
Medizinische und orthopadi-

sche Artikel/Optik 500 3.3 6.0 0,55
Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 200 0,4 2.7 0,15
Bgttwaren, Haus-/Bett-/Tisch- 200 0.4 2.5 017
wiésche

Mobel 700 1,1 13,2 0,08
EJektro/Leuchten/Haushaltsge- 300 1.4 78 0.18
rate

Neue Me_dlen/UnterhaItungs- 500 33 14,9 0,22
elektronik

Uhren/Schmuck 100 0,8 2,8 0,29
Sonstiges 400 1,2 2,3 0,50
Langfristiger Bedarfsbereich 2.800 11,9 52,3 0,23
Gesamt 28.700 139,2 2411 0,58

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2018; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 6.363
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +8,0 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +0,1 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[JzvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

1

Administrative Grenzen

;
g

I:|Stud&tell
:]Kommunc
Standortbereiche
/
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 11
= Nahrungs- und "
Genussmittel .Gesa;mtverkaufsflache 1.100 550% 500
inm
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m? je EW 0,19 -0,11 0,08
= mittelfristiger Umsatz ) o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 3.9 641% 1.4
. Kaufkraft
’ langfristiger . . 27,5 +33,56% 36,7
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,14 -0,10 0,04
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 0 0,0% 11 100,0% O 0,0 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 0 0,0% 500 100,0% O 0,0 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 18.633
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +5,5 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +4,1 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m? H “
® 0-99m? ‘. e &
® 100-399m? . .
@ 400-799m? o

. 800 - 3999 m?

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen .. =

[[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010 ‘

: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen ‘e

I:l Stadtteil a

:] Kommune

500m

Standortbereiche

Stadtteilzentrum Gaarden-Ost

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018

Anzahl der Betriebe k. A. - 84
= Nahrungs- und "
Genussmittel i(ri‘e;a;mtverkaufsflache 11700 +00% 11.700
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m? je EW 0,72 -0,09 0,63
= mittelfristiger Umsatz 4140
Bedarfsbereich in Mio. Euro 536 41% 514
langfristiger .Ka'\l';lf.kraét 77,4 +16,0% 89,8
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,69 -0,12 0,57

Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL

Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 50 59,5% 29 345% 5 6,0 %

Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 6.600 56,4% 2900 24,4% 2300 192%

KiEl e Sailing.City.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 12.677
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +5,6 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +4,5 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

. 800 - 3.999 m?

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

I:l Stadtteil
E Kommune

Standortbereiche

Nahversorgungszentrum NeumUihlen-Dietrichsdorf, Sonderstandort Schénkirchener StraBe

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
‘ Anzahl der Betriebe k. A. - 27
= Nahrungs- und "
é Genussmittel _Gesa;mtverkaufsflache 7600 +9.0% 8.300
inm

= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-

Bedarfsbereich tung in m? je EW 0,65 +0,01 0,66

WSS, inMie. Euro B0 4231% 43
langfristiger .Kan.kraﬂ 55,8 +22,4% 68,3
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,65 0,00 0,65
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 12 444% 7 259% 8 29,6 %

Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 3.800 45,8% 200 25% 4300 516%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 8.026
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +0,5 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +2,2 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?
@® 100-399m?

@ 400-799m?
@ 003999

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

I:l Stadtteil
E Kommune

500 m
—

Standortbereiche

Stadtteilzentrum Wellingdorf, Sonderstandort Wellingdorf Philipp-Reis-Weg

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 31
= Nahrungs- und "
é Genussmittel _Gesa;mtverkaufsflache 8900 -90% 8.100
inm

= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m2 ie EW

1,13 -0,12 1,01

TSNS inio. Euro 98 B9% 421
langfristiger .Kan.kraﬂ 37,4 +23,8% 46,3
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 1,17 -0,26 0,91
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 13 419% 12 38,7% 6 19,4 %

Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 2.600 31,9% 2700 33,9% 2.800 342%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Der Untersuchungsraum Kiel Siid umfasst acht Stadtteile im stdlichen Kieler Stadtgebiet. Mit 58.540 Ein-
wohner*innen ist der Untersuchungsraum Siid nach dem hochverdichteten Untersuchungsraum Mitte/West
der bevélkerungsreichste der vier Untersuchungsraume. Gleichzeitig weist Kiel Sid im Vergleich den ge-
ringsten Bevolkerungszuwachs (+1,8 %) seit 2014 auf. Bis zum Jahr 2024 wird fir Kiel Stud ein weiterer
Bevélkerungszuwachs von rd. 1,6 % prognostiziert. Die Gesamtverkaufsflache in Kiel Sud ist seit der Be-
standserhebung fiir das GEKK 2010 leicht angestiegen und belauft sich aktuell auf rd. 129.900 m?, welche
sich auf 238 Einzelhandelsbetriebe verteilt (siehe Tabelle 21). Wird die Gesamtverkaufsflaiche auf die Be-
vblkerungszahl bezogen, ergibt sich eine Verkaufsflachenausstattung von rd. 2,22 m?2 je Einwohner*in. Die-
ser Wert liegt somit deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m?2 je Einwohner*in® und ist gleich-
zeitig der héchste Wert der vier Untersuchungsraume Kiels. Ungeachtet dessen ist die Verkaufsflachenaus-
stattung seit der Erhebung 2010 trotz der steigenden Bevélkerungszahl und der zunehmenden Gesamtver-
kaufsflache leicht gesunken.

Strukturdaten Erhebung 2010 Erhebung 2018
Bevélkerungszahl 56.150 58.540
Anzahl der Betriebe k. A. 238
Gesamtverkaufsflache in m? 127.400 129.900
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner*in 2,27 2,22

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Einwohner*innen: Stadt Kiel
(Stand: 31.12.2018); Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet.

Hauptsé&chlich konzentriert sich der Einzelhandelsbestand im Untersuchungsraum Kiel Siid auf die Sonder-
standorte, welche vorwiegend im nérdlichen Bereich verortet sind (siehe Abbildung 23). Ergénzend gibt es
ein Nahversorgungszentrum im Stadtteil Russee sowie zwei Nahversorgungszentren im Staditeil EImschen-
hagen.

Im Stadtteil EImschenhagen sollen die beiden in rdumlicher Nahe zueinander verorteten Nahversorgungs-
zentren die Versorgung flr die umliegenden Wohngebiete Gbernehmen. Das siidlich der Preetzer Chaussee
verortete Nahversorgungszentrum am Bebelplatz stellt mit dortigen Angebotsstrukturen im kurzfristigen Be-
darfsbereich den primaren Angebotsstandort im Stadtteil dar. Als Magnetbetriebe am Bebelplatz sind Rewe
sowie Rossmann verortet, sodass eine funktionsgerechte Dimensionierung des Nahversorgungszentrums
vorliegt. Trotz dessen ist das z. T. nicht mehr marktgangige Erscheinungsbild der Nahversorger sowie der
geringe Besatz an zentrenergénzenden Funktionen im funktional ausgerichteten Zentrum kritisch anzumer-
ken. Im Nahversorgungszentrum am Andreas-Hofer-Platz im Stadtteil EImschenhagen sind hingegen keine
groB3flachigen Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment verortet.

Im Nahversorgungszentrum Russee am siidwestlichen Kieler Stadtrand stellt ein Lidl den einzigen Magnet-
betrieb dar. Darlber hinaus lassen sich deutliche Angebotsliicken im kurzfristigen Bedarfsbereich, insb. im
Bereich Drogeriewaren identifizieren. Die Versorgungsfunktion wird zusatzlich durch den &stlichen Sonder-
standort als Konkurrenzstandort mit einer breiten Angebotsstruktur eingeschrankt. Neben dem geringen
Einzelhandelsbesatz ist auch die Anzahl an zentrenergdnzenden Funktion im Vergleich zu anderen Kieler
Nahversorgungszentren unterdurchschnittlich. Das Einzelhandelsangebot im Untersuchungsraum Siid wird
durch finf Sonderstandorte erganzt.

30 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Der Sonderstandort CITTI am nérdlichen Rand des Stadtteils Hassee weist aufgrund seines Aufbaus als
Einkaufszentrum hohe Verkaufsflaichenanteile in den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe, insb.
in innerstadtischen Leitsortimenten auf. Dariiber hinaus lassen sich hohe Verkaufsflachenanteile an Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfsbereichs am Sonderstandort feststellen.

Der Sonderstandort EImschenhagen in westlicher Randlage des gleichnamigen Stadtteils weist einen ein-
deutig nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt auf. So stellen ein Lebensmitteldiscounter und ein
Verbrauchermarkt die einzigen groB3flachigen Betriebe am Sonderstandort dar.

Der Sonderstandort Konrad-Adenauer-Damm weist eine vergleichsweise hohe Verkaufsflache auf (rd.
51.200 m?). Das Angebot am Sonderstandort wird besonders durch eine Vielzahl an groBflachigen Betrie-
ben mit Hauptsortimenten der mittelfristigen Bedarfsstufe bestimmt. Jene Betriebe vereinen eine sortiments-
spezifische Verkaufsflache von rd. 34.500 m? im mittelfristigen Bedarfsbereich auf sich.

Ahnlich wie der Sonderstandort EImschenhagen weist auch der Sonderstandort Moorsee/Meimersdorf mit
der Verortung eines Famila Verbrauchermarktes am Standort eine nahversorgungsrelevante Angebotspra-
gung auf. Daneben sind keine weiteren groB3flachigen Anbieter*innen am Sonderstandort verortet.

Eine nahversorgungsrelevante Angebotskonzentration stellt sich auch am Sonderstandort Russee/Hassee
in deutlichem MafB dar. Hier stellen sich ein weiterer Famila Verbrauchermarkt sowie zwei Lebensmitteldis-
counter an der Rendsburger LandstraBe als groB3flachige Anbieter am Sonderstandort dar.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Mit rd. 74 % verteilt sich der GroBteil der Verkaufsflachen in Kiel Stid auf die zahlreichen Sonderstandorte
(siehe Abbildung 24). Der Verkaufsflachenanteil des mittelfristigen Bedarfsbereichs Ubersteigt dabei die
Verkaufsflachenanteile des kurz- und langfristigen Bedarfsbereichs deutlich. Die Bereitstellung von nahver-
sorgungsrelevanten Warengruppen an Sonderstandorten wird in Kiel Sid am offensichtlichsten, sodass
davon zuné&chst ausgegangen werden kann, dass die fuBldufige Nahversorgung insb. in diesem Untersu-
chungsraum deutlich eingeschrankt ist.
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Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/ Tischw&sche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck
Sonstiges
0 10.000 20.000 30.000 40.000
Verkaufsflache in m2
Nahversorgungszentrum mstadtebaulich integrierte Lage W Sonderstandort stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; ZVB-Abgrenzung: GEKK 2010; PBS = Papier, Biro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum Kiel Siid betragt rd. 360,3 Mio. Euro brutto je
Jahr. Bei einem jahrlichen Umsatz von rd. 467,6 Mio. Euro ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat! von
1,30. Die Zentralitaten des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs sind dabei auf einem &hnlichen Niveau,
wobei die deutlichsten Kaufkraftzuflisse mit einem Zentralitdtswert von 3,95 in der Warengruppe Pflan-
zen/Gartenbedarf erreicht werden. In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs stellen sich in
Summe mit einer Gesamtzentralitat von 0,84 hingegen die deutlichsten Kaufkraftabfliisse dar (siehe Tabelle
22). Dies ist insbesondere durch die hohe Dichte an Sonderstandorten im Untersuchungsraum Sid, an
solche Sortimente typischerweise bereitgestellt werden kénnten, kritisch zu bewerten. Im langfristigen Be-
darfsbereich kénnen neben der Warengruppe ,Sonstiges® nur in den Warengruppen Elektro/Leuch-
ten/Haushaltsgerate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nennenswerte Kaufkraftzuflisse gene-
riert werden.

31 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsumsatzes zur 6rtlichen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Uber 1,00 ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo von Nachfrageabfllissen auszugehen.
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Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft -
Warengruppe in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 34.400 206,1 143,9 1,43
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, 5.500 30,0 209 1,43
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 3.700 10,8 6,8 1,58
PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 1.900 8,6 10,6 0,81
Bucher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 45.500 255,4 182,3 1,40
Bekleidung 11.600 34,2 33,3 1,03
Schuhe/Lederwaren 2.500 9,6 9,2 1,04
Pflanzen/Gartenbedarf 14.600 20,4 5,2 3,95
Baumarktsortiment i. e. S. 27.400 52,1 28,4 1,83
GPK__/Hausrat/Einrichtungszu- 3.600 58 42 1,37
behor
S_pl.elwaren/BasteIn/Hobby/Mu- 3.400 13.0 8.1 1,60
sikinstrumente
gi}?%rtartlkeI/Fahrrader/Cam- 900 8.6 83 1,04
Mittelfristiger Bedarfsbereich 65.900 143,6 96,6 1,49
Medizinische und orthopadi-
sche Artikel/Optik 400 3.7 8,5 0,43
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.400 2.8 4.1 0,67
Bgttwaren, Haus-/Bett-/Tisch- 1.000 2.2 3.8 0,58
wiésche
Moébel 5.500 8,3 21,1 0,39
:Eé_l;a:tro/Leuchten/Haushaltsge- 3.400 14,2 12.3 1,15
Neue Me_dien/UnterhaItungs- 4100 26.8 232 1,15
elektronik
Uhren/Schmuck 300 3,0 47 0,64
Sonstiges 2.400 7,6 3,5 2,19
Langfristiger Bedarfsbereich 18.500 68,5 81,3 0,84
Gesamt 129.900 467,6 360,3 1,30

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2018; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 17.284
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +1,5%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 -0,9 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

. 800 - 3.999 m?

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

I:l Stadtteil
E Kommune

Standortbereiche

Nahversorgungszentrum Nord, Nahversorgungszentrum Sid, Sonderstandort EImschenhagen

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 44
= Nahrungs- und "
Genussmittel _Gesa;mtverkaufsflache 9500 1.0%  9.400
A inm

= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich

0,55 +0,0 0,55

tung in m? je EW

= mittelfristiger Umsatz o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 43,4 +1.1% 48,2
- Kaufkraft
langfristiger . . 81,8 +29,1% 105,6
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,53 -0,07 0,46

Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 16 36,4% 18 40,9 % 10 22,7 %

Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 2.000 21,4% 2500 26,4% 4.900 522%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel(31.12.2018); Bevodlkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 10.699
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +1,5%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 -0,9 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

® 100-399m?

® «00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[] zvB-Abgrenzung GEKK 2010
E : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

|:| Stadtteil
D Kommune

Standortbereiche

Sonderstandort Konrad-Adenauer-Damm

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 41
= Nahrungs- und "
% Genussmittel i(;e;a;mtverkaufsflache 48.800 +10.0% 53.400

= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-

Bedarfsbereich tung in m? je EW 4,69 +0,30 4,99

= mittelfristiger Umsatz o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 1226 +55% 129,4
- Kaufkraft
langfristiger . . 49,2 +24,0% 61,0
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 2,49 -0,37 2,12

Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 0 00% 9 22,0% 32 78,0 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 0 0,0% 500 1,0% 52900 99,0 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 12.340
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +0,8 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +3,0 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

@® 100-399m?

@® :«00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

I:l Stadtteil
:] Kommune

500 m
—

Standortbereiche

Sonderstandort CITTI, Sonderstandort Russee/Hassee

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018

Anzahl der Betriebe k. A. - 115

= Nahrungs- und

Genussmittel Gesamtverkaufsflache

50.500 +10,0% 55.800

in mz2
= sonstiger kurzfristiger \arkaufsflachenaus-
Bedarfsbereich stattung in m? je EW 4,24 +0,28 4,52
= mittelfristiger Umsatz o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 207.2 +141% 236,5
- Kaufkraft
langfristiger . . 56,6 +38,0% 78,1
% Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 3,66 -0,63 3,03
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 0 00% 28 243% 87 75,7 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 0 0,0% 3.100 56% 52600 944 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevélkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 5.424
Relative Bevoélkerungsentwicklung seit 2014 +8,2 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 +18,8 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m? P4 ®
® 0-99m?
® 100-399m?
® «00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

D ZVB-Abgrenzung GEKK 2010
: : : Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

l:| Stadtteil
E Kommune

500 m

Standortbereiche

Sonderstandort Meimersdorf/Moorsee

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 14
= Nahrungs- und "
\@ Genussmittel Gesamtverkaufsflache ¢ 505 909 5900
inm

= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-

Bedarfsbereich tung in m? je EW 1,68 -0,59 1,09

= mittelfristiger Umsatz o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 23.9 7% 32,2
- Kaufkraft
langfristiger . . 18,4 +83,2% 33,7
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 1,63 -0,67 0,96

Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 0 00% 3 21,4 % 11 78,6 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 0 0,0% 100 25% 5700 975%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 7.066
Relative Bevélkerungsentwicklung seit 2014 -0,3 %
Relative Bevélkerungsentwicklung bis 2024 -3,0 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m?
® 0-99m?

® 100 -399m?

® «00-799m:

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

D ZVB-Abgrenzung GEKK 2010
L _ 1 Sonderstandort GEKK 2010

Administrative Grenzen

[ stadtteil
E Kommune

SO0 m
I

Standortbereiche

Nahversorgungszentrum Russee, Sonderstandort Russee/Hassee

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018

Anzahl der Betriebe k. A. - 12

= Nahrungs- und

Genussmittel Gesamtverkaufsflache

3.100 +23,0% 3.800

in m2
= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-
Bedarfsbereich tung in m2 ie EW 0142 +0112 0154
= mittelfristiger Umsatz e
Bedarfsbereich in Mio. Euro 14,2 0.7% 14,1
- Kaufkraft
langfristiger L 34,9 +32,7% 46,3
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,41 -0,11 0,30
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 3 250% 7 58,3% 2 16,7 %

Gesamtverkaufsflache in m? (absolut und anteilig) 1.200 31,7% 1.200 30,3% 1.400 38,0%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Siedlungsstruktur

Bevoélkerungszahl (Stand: 31.12.2018) 5.727
Relative Bevélkerungsentwicklung seit 2014 +2,6 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2024 -0,1 %

Einzelhandelsstruktur

BetriebsgréBenstruktur in m? "\ e
. - W, \
XNS

® 0-99m? 3
@® 100-399m?
@® :«00-799m2

@ 5003599

. ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010 ‘

: : : Sonderstandort GEKK 2010

L ¥
Administrative Grenzen
I:l Stadtteil
[:] Kommune
Standortbereiche
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsdaten 2010 > 2018
Anzahl der Betriebe k. A. - 12
" Nahrungs- und Gesamtverkaufsflache

Genussmittel

e 9.500 -83,0% 1.600

= sonstiger kurzfristiger  Verkaufsflachenausstat-

Bedarfsbereich tung in m? je EW 1,72 -1,43 0,29

= mittelfristiger Umsatz ) o
Bedarfsbereich in Mio. Euro 21,8 670% 7.2
- Kaufkraft
/ langfristiger . . 26,1 +36,0% 35,5
Bedarfsbereich in Mio. Euro
Zentralitat 0,84 -0,64 0,20
Einzelhandel nach Lagebereichen ZVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 0 00% 6 50,0% 6 50,0 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (absolut und anteilig) 0 0,0% 900 56,2% 700 43,8 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018, GEKK 2010; Einwohner*innen:
Stadt Kiel (31.12.2018); Bevolkerungsprognose: Stadt Kiel; ZVB: GEKK 2010; Administrative Grenzen: Stadt Kiel; Kartengrundlage: Stadt Kiel;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet, EW = Einwohner*innen.
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Im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurden zwei empirische Befragungen durchge-
fOhrt. Im Méarz 2019 wurde eine Onlinebefragung und eine Passant*innenbefragung der Birger*innen in Kiel
durchgefihrt. Die Befragungen haben zum Ziel ein vollumféngliches Bild der Versorgungsstruktur in Kiel
anhand standardisierter Fragebdgen zu erhalten. Die Befragung fokussiert die Abfrage der jeweiligen
Wohnorte, die Nennung von relevanten Einflussfaktoren zur Wahl des Einkaufsortes sowie die Verkehrs-
mittelwahl und ist orientiert an denen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2010 durchgefihrten Befra-
gungen. In den folgenden Kapiteln werden die Ergebnisse der Befragungen bezogen auf die Gesamtstadt
Kiel erlautert.

Im Rahmen der Onlinebefragung wurden 1.192 Birger*innen der Stadt Kiel befragt. Die Herkunft der Be-
fragten stellt sich relativ heterogen dar, wobei knapp ein Drittel aus den Stadtteilen Brunswik/Dlstern-
brook/Bliicherplatz/Ravensberg und Altstadt/Vorstadt/Exerzierplatz/Damperhof/Sidfriedhof kommt und so-
mit aus dem bevdlkerungsreichsten Untersuchungsraum Mitte/West (siehe Abbildung 25).

&N

= Brunswik/ Dlsternbrook/ Blicherplatz/ Ravensberg
= Altstadt/Vorstadt/ Exerzierplatz/ Damperhof/ Stdfriedhof
= Schreventeich/ Hasseldieksdamm

Wik

Suchsdorf

Mettenhof
= EImschenhagen
= Russee
= Hassee

Gaarden Sid/ Kronsburg

Meimersdorf/Moorsee

Wellsee/ Rénne

= Pries
= Friedrichsdort
= Schilksee
Holtenau
= Gaarden-Ost
= Neumihlen-Dietrichsdorf
Ellerbek
Wellingdorf
k. A./weiB nicht

%

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Onlinebefragung Stadt + Handel 03/2019, n = 1.192 *gewichtet nach Alter.

Als Hauptkriterium fir die Wahl des Einkaufsortes geben knapp ein Flnftel der Befragten an, dass die Fri-
sche/Qualitat der angebotenen Waren und die Nahe zum Wohnort ausschlaggebend fiir ihren Besuch an
dem jeweiligen Ort ist. Ein etwas geringerer Anteil gibt an, dass der Preis der angebotenen Waren und die
Vielfalt der angebotenen Waren die Wahl des Einkaufsortes entscheidend beeinflussen (siehe Abbildung
26). Somit hat die wohnortnahe Versorgung einen hohen Stellenwert fir die Befragten. Auffallig ist auBBer-
dem der hohe Anteil an Pkw-Nutzung, um zum Einkaufsort zu gelangen, trotz der hohen Anzahl der Befrag-
ten in den zentralen Lagen Kiels mit einer guten rAumlichen Nahversorgungssituation.

[ ]
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Preis der angebotenen Waren 15 %
Frische/ Qualitat der angebotenen Waren 20 %
Erreichbarkeit des Einzelhdndlers mit PKW/OPNV 10 %
Vielfalt der angebotenen Waren 16 %
Parkplatzangebot 1%
Service und Beratung des Personals

Nahe zum Wohnort 20 %

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Onlinebefragung Stadt + Handel 03/2019, n = 931, *gewichtet nach Alter und Prioritat.

Hinsichtlich der Haufigkeit des Lebensmitteleinkaufs geben 70 % der Befragten an 2-3 Mal pro Woche Le-
bensmittel einzukaufen. Der tagliche Lebensmitteleinkauf wird gleichermaBen haufig wie der wéchentliche
Einkauf vollzogen (siehe Abbildung 27).

= taglich

= 2-3x pro Woche

= 1x pro Woche

seltener als 1x pro Woche

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Onlinebefragung Stadt + Handel 03/2019, n = 1.188 *gewichtet nach Alter.

Weiterhin werden die Befragten hinsichtlich ihrer Verkehrsmittelnutzung befragt. Dabei geben Uber die
Halfte der Befragten an, dass sie mit dem Pkw oder einem anderen Kfz ihren Einkaufsort erreichen. Zu FuB3
gehen etwas mehr als ein Viertel der Befragten einkaufen (28 %) und nur 4 % der Befragten nutzen fir
diesen Zweck die 6ffentlichen Verkehrsmittel (siehe Abbildung 28). Die Nutzung des Pkw flr den Versor-
gungseinkauf steht demnach auch in Kiel weiterhin im Vordergrund.

[ )
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= Pkw/andere Kfz
= Bus

Bahn
= Fahrrad/ Pedelec

= zu FuB

Abbildung 28: Verkehrsmittelnutzung der Befragten zum Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren*
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Onlinebefragung Stadt + Handel 03/2019, n = 1.099 ohne k. A./weif3 nicht *gewichtet nach Alter.

Bei der Frage nach der Haufigkeit der unterschiedlichen Einkaufsorte werden vermehrt die Kieler Innenstadt
und das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe genannt. Die weiteren Stadtteilzentren nehmen im
gesamtstadtischen Vergleich eine geringere Rolle fir den Versorgungseinkauf ein. Das Stadtteilzentrum in
der Wik wird vergleichsweise haufig besucht, wohingegen insbesondere die Stadtteilzentren Gaarden-Ost
und Wellingdorf nur von wenigen Befragten regelmaBig (haufiger als mehrmals pro Monat) aufgesucht wer-
den (siehe Abbildung 29).

Innenstadtzentrum Kiel: n=1.167 12%

(03:% 14 %

Besonderes Stadtteilzentrum Holtenauer StraB3e

Stadtteilzentrum Friedrichsort/ Pries 69 %

Stadtteilzentrum Gaarden-Ost 78 %
Stadtteilzentrum Mettenhof 72 %
Stadtteilzentrum Wellingdorf 82 %
Stadtteilzentrum Wik 18 % 50 %
0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
mtaglich mmehrmals pro Woche mmehrmals pro Monat mehrmals pro Jahr
m jahrlich/ seltener Hnie mk.A/weiB nicht

Abbildung 29: Einkaufsorte der Befragten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Onlinebefragung Stadt + Handel 03/2019.
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Kiel. Sailing. City. STADTHANDEL o6



Im Rahmen der Passant*innenbefragung wurden 1.129 Birger*innen der Stadt Kiel befragt. Die Befra-
gungsstandorte befanden sich in den jeweiligen Stadtteilzentren Kiels.

Die Herkunft der Befragten stellt sich relativ heterogen dar und verteilt sich auf nahezu alle Stadtteile Kiels,
wobei auch hier die Einwohner*innen aus dem Untersuchungsraum Mitte/West am starksten vertreten wa-
ren. Neben Passant*innen aus Kiel wurden ebenfalls Kund*innen befragt, die nicht aus Kiel stammen (siehe
Abbildung 30).

= Wik
= Brunswik/ DUst ernbrook/ Blicherplatz/ Ravensberg
= Suchsdorf
Schreventeich/ Hasseldieksdamm
Altstadt/Vorstadt/Exerzierplatz/ Damperhof/ Sudfriedhof
Mettenhof
= EImschenhagen
» Gaarden Sud/Kronsburg
= Meimersdorf/Moorsee
= Wellsee/ Ronne
Russee
Hassee
= Friedrichsort
Holtenau

Pries
Schilksee
= Gaarden-Ost
%ﬂ 2% Neum{ihlen-Dietrichsdorf
Wellingdorf
Ellerbek

= AuBerhalb Kiel

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passant*innenbefragung Stadt + Handel 03/2019, n = 1.069; ohne k. A./weiB3 nicht.

Als Hauptkriterium fir die Wahl des Einkaufsortes geben knapp ein Viertel der Passant*innen an, dass der
Preis der angebotenen Waren ausschlaggebend flir ihnren Besuch an dem jeweiligen Ort ist. Ein etwas ge-
ringerer Anteil gibt an, dass die Frische/Qualitat und die Vielfalt der angebotenen Waren die Wahl des Ein-
kaufsortes beeinflussen. Nur rd. 15 % der Befragten geben an, dass sich die Vielfalt der angebotenen Wa-
ren auf die Wahl auswirkt (siehe Abbildung 31). Insgesamt lasst sich sagen, dass bezogen auf die letzte
Befragung des GEKK 2010 die Bedeutung des Preises gesunken und gleichzeitig die Vielfalt der angebo-
tenen Waren gestiegen ist. Dies lasst auf die derzeitigen Trends in der Bevélkerung schlie3en, indem sich
vielfaltigere Lifestyles entwickeln und Kopplungseffekten eine héhere Bedeutung zukommt.

[ ]
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Preis der angebotenen Waren 24 %
Frische/ Qualitat der angebotenen Waren 22 %
Erreichbarkeit des Einzelhdndlers mit PKW/OPNV 9%
Vielfalt der angebotenen Waren 18 %
Parkplatzangebot 6 %
Service und Beratung des Personals
Nahe zum Wohnort 15 %

Sonstiges 24

0 % 5% 10 % 15 % 20 % 25 % 30 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passant*innenbefragung Stadt + Handel 03/2019, n = 1.129 ohne k. A./weif3 nicht.

Hinsichtlich ihrer Verkehrsmittelnutzung deckt sich das Ergebnis der Passant*innenbefragung weitestge-
hend mit denen der Onlinebefragungsergebnissen. Der Pkw ist das am haufigsten genutzte Verkehrsmittel,
wobei bei der Passant*innenbefragung deutlich weniger Personen angeben mit dem Pkw angereist zu sein.
Dies ist vermutlich auf die gute Erreichbarkeit der Stadtteilzentren jenseits der Pkw-Erreichbarkeit zurlick-
zuftihren.

Mit rd. 30 % fir die fuBlaufige Erreichbarkeit und rd. 13 % fir die Nutzung eines Fahrrads/Pedelecs werden
ahnliche Werte wie bei der Onlinebefragung erreicht. Im Gegensatz zur Onlinebefragung geben bei der
Passant*innenbefragung jedoch mehr Befragte an, den OPNV zu nutzen (siehe Abbildung 32)

O

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passant*innenbefragung Stadt + Handel 03/2019, n = 1.129 ohne k. A./weiB nicht.

= Pkw/andere
Kfz

= Bus

Bahn

» Fahrrad/ Pedele

[

= zu FuBB
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Hinsichtlich der Online- und Passant*innenbefragung sind folgende wesentliche Erkenntnisse festzuhalten.
Diese dienen als Grundlage flr die Ableitung von konzeptionellen Handlungsanséatzen zur Fortentwicklung
der Zentren- und Standortstruktur in Kiel.

Basierend auf der Befragung lasst sich zusammenfassend feststellen, dass dem Innenstadtzentrum und
dem besonderen Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe als Einkaufsorte die hdchste Bedeutung zukommt,
wahrend die weiteren Stadtteilzentren nur flr ihre jeweiligen Stadtteile eine héhere Versorgungsfunktion
einnehmen und keine weiterreichenden Versorgungsbereiche aufweisen. Jedoch unterscheiden sich auch
hier die Haufigkeiten der Besuche und verdeutlichen so, wie gut die Stadtteilzentren angenommen werden.

Im Hinblick auf die Einkaufshaufigkeit, tatigt die Kieler Bevdlkerung Uberwiegend mehrmals in der Woche
ihren Lebensmitteleinkauf, nachrangig werden tagliche und wdchentliche Einkdufe gleichermalen vollzo-
gen. Zuklnftig wird somit die fuBlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgern noch bedeutsamer fur die
Standortplanung.

Bezogen auf die letzte Befragung des GEKK 2010 ist als Kriterium fiir den Lebensmitteleinkauf die Bedeu-
tung des Preises gesunken und gleichzeitig die Vielfalt der angebotenen Waren gestiegen. Dies ist gege-
benenfalls darauf zurlickzuflihren, dass sich vielfaltigere Lifestyles entwickeln und Kopplungseffekten eine
héhere Bedeutung zukommt. Die wohnortnahe Versorgung und die Frische/Qualitat der angebotenen Wa-
ren spielen ebenfalls eine wichtige Rolle bei Versorgungseinkaufen.

Der Pkw ist ungebrochen das Hauptverkehrsmittel in Kiel, wobei auch die Stadtteilzentren trotz guter Er-
reichbarkeit jenseits des MIV am haufigsten mit dem Pkw aufgesucht werden. Der hohe Pkw-Anteil ist eben-
falls dahingehend ungew®dhnlich, da flr die Befragten die wohnortnahe Versorgung einen sehr hohen Stel-
lenwert fir die Wahl des Einkaufsortes einnimmt. Demnach kann festgehalten werden, dass die Nutzung
des Pkw fiir den Versorgungseinkauf weiterhin auch in gréBeren Stadten wie Kiel im Vordergrund steht.

[ ]
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Hinsichtlich der Analyse der gesamtstédtischen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen sowie unter
gleichzeitiger Berilcksichtigung der dargestellten Trends im Einzelhandel sind folgende wesentlichen Er-
kenntnisse und Riickschliisse festzuhalten, die im weiteren Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von
konzeptionellen Handlungsansatzen zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in Kiel dienen.

» Die Stadt Kiel befindet sich in einem eher landlich gepragten Raum, ist aber von mehreren leis-
tungsstarken zentralen Orten (u. a. Eckernférde und Rendsburg, Schwentinental) sowie in weiterer
Entfernung von attraktiven Oberzentren umgeben. Mit Blick auf diese Wettbewerbssituation gilt es
insbesondere auch im Kontext der Entwicklungen im Online-Handel das
im Kieler Stadtgebiet zukinftig .

» Bei einer unterdurchschnittlichen Kaufkraftausstattung Kiels ist gleichzeitig insgesamt im Bundes-
land Schleswig-Holstein mit im stationaren Einzelhandel bis
2024 zu rechnen, mit denen sich zukinftig auch mittlere GroB3stadte wie Kiel konfrontiert sehen
missen. Hieraus erwdchst die Notwendigkeit fir die Stadt Kiel sich zukiinftig als Einzelhandels-
standort weiter zu profilieren.

» Die Verkaufsflachenausstattung Kiels stellt sich als dar. Auch die Anzahl an
Betrieben und die gesamtstadtische Verkaufsflache kann mit Blick auf Kiels Versorgungsfunktion
als Oberzentrum als bewertet werden. Gleichzeitig ist ein

an kleinen und mittleren GroBBstadten wie Kiel zu beobachten, sodass eine hervorgeho-

bene Wirtschaftsférderung fir die Ansiedlung von weiteren funktionsstarken Anbietern in der Stadt
Kiel zukinftig unabdingbar sein wird.

= Die bisherigen Analyseergebnisse zeigen, dass sich ein an nahversor-
gungsrelevanter Verkaufsflache auf nicht integrierte Standorte im Kieler Stadtgebiet konzentriert.
Hieraus erwéachst die Notwendigkeit stadtebaulich zielfiihrende Standorte zu férdern, welche még-
lichst in rdumlich-funktionalen Zusammenhang zur umgebenden Wohnbebauung stehen. In Zeiten
des anhaltenden demographischen Wandels und dem Anstieg an mobilitédtseingeschrankten Men-
schen nimmt die konzeptionelle Steuerung der Nahversorgung im Rahmen der Fortschreibung eine
hervorgehobene Rolle ein.

= Die Kiels stehen zum Teil in starker Konkurrenz zu den Sonder-
standorten, die attraktive Kopplungsstandorte auf der griinen Wiese mit innenstadtrelevanten An-
geboten und einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit darstellen. Verstarkt wird dieser Konkurrenz-
druck auf Stadtteilebene durch den Bedeutungsverlust der Stadtteilzentren, welche immer starker
zwischen dem erlebnisorientierten Einkauf in der Innenstadt und dem Versorgungskauf aufgerieben
werden.

= Die und die Einzelhandelsangebote in nicht integrierter Lage nehmen ein
deutliches Ubergewicht im Kieler Standortmodell ein. Dabei finden sich nicht nur nicht zentrenrele-
vante Sortimente, sondern auch zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante An-
gebote an diesen Standorten, wodurch ein erheblicher innerstédtischer Konkurrenzdruck entsteht.
Eine Uberpriifung und Neubewertung des Standortmodells mit klaren Entwicklungszielstellungen
soll zu einer langfristigen Umstrukturierung der Einzelhandelssituation beitragen.

Handlungsbedarf ergibt sich dariiber hinaus fiir die Sicherung und Starkung des Innenstadizentrums als
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Mitte der Stadt auf der einen Seite und der Sicherung und Weiterent-
wicklung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche in
Kiel auf der anderen Seite. Insbesondere dem besonderen Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe kommt da-
bei eine bedeutende Rolle zu durch die Ergdnzung des Innenstadtzentrums insbesondere fir qualitativ
hochwertige Einzelhandelsangebote und vielféltige gastronomische Einrichtungen.
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Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente
und zielfihrende bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine entspre-
chende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschrei-
tender Konzentrations- und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefihrten Einzel-
handel, dem Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansatze sind in den nachfolgenden Teilbausteinen des Einzelhan-
delskonzeptes sowohl aus funktionaler als auch aus stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.

[ ]
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Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur konzeptionellen Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kdnnen, sind zunachst absatzwirtschaftliche Handlungs-
bedarfe sowie die daraus resultierenden Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fur Kiel abzuleiten.

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Handlungsbedarfe dient — als absatzwirtschaftliche KenngréBe —
der Einordnung und Bewertung zukunftiger Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung
hin untersucht.

Die nachfolgend vorgestellten Handlungsbedarfe sind im kommunalen Abwéagungsprozess unter Beriick-
sichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der auf der Ba-
sis zukinftigen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit
dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fiir die zuklinftige Einzelhandelsent-
wicklung.
Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europaischen Gerichtshofs in der Sache
Visser/Appingedam?? soll der hier aufgezeigte Entwicklungsrahmen
fur die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen liefern, sondern eine erste

Einschatzung bezlglich der bieten. Diese sind zwin-
gend hinsichtlich ihrer jeweiligen stadtebaulichen Wirkungen zu untersuchen.
Geringe oder fehlende Handlungsbedarfe stellen somit dar,

sondern sind im Rahmen einer spéteren

zu beriicksichtigen. Insbesondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind
unter Beachtung landesplanerischer und stadtebaulicher Ziele und Grundséatze sowie der Zielstellungen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu beflirworten.
Werden Uber diese Handlungsbedarfe hinaus Verkaufsflachen geschaffen, so sind zunachst grundséatz-
lich zu erwarten. Die ist in diesem Fall entscheidend.
Eine stadtebauliche Beurteilung erfolgt
Dies impliziert, dass die hier beschriebenen Handlungsbedarfe im engen Kontext mit den (bergeord-
neten Entwicklungszielstellungen und dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu sehen sind. Erst im
Kontext des kann die Erfullung der Handlungsbedarfe zur
Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

Far spezialisierte oder neuartige Anbieter haben die hier dargestellten Handlungsbedarfe darliber hinaus
nur begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuellen Form der Analyse noch keine Beriicksichtigung finden
kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Kiel gesondert beurteilt werden, weil
sie sich gegenliber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der Altstandort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

%2 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EuGH 2006/123)
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Grundséatzlich ist anzumerken, dass fiir eine zuverldssige Prognose der zukiinftigen Verkaufsflaichenent-
wicklung die vergangenen, gegenwartigen und prognostizierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmen-
bedingungen sowie die versorgungsstrukturellen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der ge-
genwartigen Situation von Angebot und Nachfrage in Kiel werden der Berechnung die nachfolgenden Pa-
rameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

» Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft =
formen, Umsatz)

* \erschiebung sortimentsspezifischer

: - St Sy IR
Ausgabenanteile Entwicklung der Flachenproduktivitat

» Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

¥

Entwicklungsprognose (absatzwirtschaftlich)

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Absatzwirtschaftliche Handlungsbedarfe

Entwicklungsprognose (Zielperspektive)

Perspektive

Versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen sind mégliche versorgungs-
strukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der zuklnftige Versorgungsgrad einer Kommune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzu-
weisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grundséatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittel-
zentren z. B. breit gefacherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrneh-
men. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Die-
ser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellungen der Kommune abgeglichen und als Zielperspektive fiir die Stadt Kiel aufgegriffen. Fir Kiel als
Oberzentrum ergibt sich somit eine herausgehobene Stellung, welche die Versorgung Kiels und des Ein-
zugsgebietes mit Warengruppen aller Fristigkeitsstufen umfasst.

Die absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose wird fir einen Zeitraum von finf Jahren ermittelt, um rea-
listische Eingangsparameter zu verwenden und die Moéglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im
Folgenden werden daher die EingangsgréBen fiir das einzeln erlautert.

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Kiel werden Prognosedaten des
Burger- und Ordnungsamtes der Landeshauptstadt Kiel zugrunde gelegt. Die kleinrAumige Bevélkerungs-
prognose berilcksichtigt einen Bevélkerungszuwachs um rd. 2,3 % bis zum Prognosejahr 2024 (siehe Ab-
bildung 34). Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind insgesamt geringfligige Impulse im Hinblick
auf das kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.
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Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010 bei knapp Gber 400 Mrd.
Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustel-
len (siehe Abbildung 35), sodass diese im Jahr 2017 bei rd. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem
Wachstum von rd. 15 % in den letzten fiinf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumaus-
gaben in den letzten flnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil an den privaten
Konsumausgaben liegt nach deutlichen Riickgéngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil
bei rd. 31 %. Der spirbar gestiegene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft
bei Lebensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsum-
klima der letzten Jahre zurlickzufihren. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzel-
handel sowohl den stationéren als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben
haben sich im gleichen Zeitraum deutlich erhdht (s. u.).
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In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben um rd. 92,7 Mrd.
Euro zwischen 2008 und 2018 zu verzeichnen. Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationaren Einzelhandels nicht
prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir
die nachsten Jahre eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationéar relevanten Kaufkraft mit sorti-
mentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente ergeben sich allerdings deutliche
Unterschiede: Wahrend die stationar relevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in
den n&chsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preis-
entwicklung sowie dem veranderten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innen-
stadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektronik) von einem weiteren Riickgang der sta-
tionar relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsflachen durch Erweite-
rung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzent-
wicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig abnahm. Das Verkaufsflichenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwécht. Eine Fortsetzung des Trends zum Verkaufsflachen-
wachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrschein-
lich. Der stationdre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergangenheit
durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrdéngung der Konkur-
renzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und
betriebstypologisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass ein
stetiger Anstieg der Flachenproduktivitét insbesondere seit dem Jahr 2014 aktuell zu beobachten ist (siehe
Abbildung 36).
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Zukiinftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der Raumleistung ausgegangen
werden. Dabei sind selbst in der gleichen Warengruppe je nach Betreiber gegenséatzlichen Entwicklungen

zu konstatieren.

Eine besondere Herausforderung fiir den stationaren Einzelhandel stellt der Online-Handel dar, dessen
Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre stetig angewachsen ist. So wird fiir das aktuelle Jahr
2019 im Online-Segment ein Einzelhandelsumsatz von rd. 57,8 Mrd. Euro (rd. 10,8 % des gesamten Ein-
zelhandelsumsatzes) prognostiziert (siehe Abbildung 37).
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt. Insbesondere in den Wa-
rengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu (siehe Abbildung 38). Damit sind vor allem zentrenrelevante Sor-
timente und im besonderen MaBe innerstadtische Leitsortimente betroffen.

Fashion & Unterhaltungs- Heimwerken & Wohnen &
Accessoires elektronik Garten Einrichten

Schmuck & Uhren

Biro &
Schreibwaren

Gesundheit &
Wellness

Freizeit & Hobby

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FMCG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Ob oder in welchem MaBe dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist derzeit
allerdings nicht prazise vorherzusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-
Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitat sowie dem
Wandel der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaoglichkeiten. Entscheidende Stand-
ortkriterien fir eine Neuansiedlung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen
(Flachenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbindung, Parkplatzange-
bot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen (N&he zum*zur Verbraucher*in,
Kaufkraft, Einwohner*innenentwicklung, Siedlungsstruktur, Zentralitét des Ortes). Nicht selten wird auch die
Nahe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkaufe zu erméglichen. Zudem ist
der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzernen gepréagt. Die Konzentrations-
tendenzen betreffen im besonderen MaBe den Lebensmitteleinzelhandel.

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Stadt Kiel betragt rd. 1,20, wobei jedoch sortimentsspezifisch deut-
liche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus erwachsen fir einige Warengruppen mdégliche Entwicklungsim-
pulse in Form von Handlungsbedarfen zur Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben.

Demnach ist fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgutachterlicher Sicht eine Zent-
ralitdt von mindestens 1,00 stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell plausibel. Diese Sorti-
mente sollen grundsatzlich von allen Kommunen gemessen an der jeweiligen vor Ort verfliigbaren Kaufkraft
im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung vollstédndig zur Verfligung gestellt werden. Fir die Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken werden allerdings
aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion Kiels fur direkt angrenzende Gemeinden —insb. fir kleinere
Orte, die aufgrund eingeschrénkter Kaufkraftpotenziale bestimmte nahversorgungsrelevante Betriebstypen
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(z. B. Verbrauchermérkte, Drogeriefachmarkte) nicht vorhalten kénnen — gewisse Entwicklungsimpulse an-
genommen, die Uber eine Zentralitat von 1,00 hinausgehen.

Fir die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches stellen sich mdgliche Entwicklungsimpulse differen-
ziert dar. So wird insbesondere fir die in innenstadtaffinen Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ein sowohl stadtentwicklungspolitischer wie auch ver-
sorgungsstruktureller Entwicklungsspielraum als angemessen erachtet. Es ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass der zu erwartende Umsatzimpuls im Bereich des Online-Handels im Zuge der COVID-19-Pandemie
bestimmte Entwicklungsmdglichkeiten im stationdren Bereich einschranken kann. In der Warengruppe
Sportartikel/Fahrrader/Camping verfligt Kiel (insb. auch aufgrund der Ansiedlung von Decathlon) Uber eine
angemessene Ausstattung. Trotzdem sind in diesem Bereich aufgrund der dynamischen Entwicklungsprog-
nose im Sportbereich und der im Zuge der COVID-19-Pandemie festgestellten Umsatzentwicklung im Fahr-
rad-Segment geringere Handlungsmdglichkeiten festzustellen. Priméar sollten Ansiedlungen von Betrieben
mit diesen Hauptsortimenten zur nachhaltigen Zentrenentwicklung auf die Kieler Innenstadt sowie nachge-
ordnet auf das besondere Stadtteilzentrum und die weiteren Stadtteilzentren im Kieler Stadtgebiet réumlich
konzentriert werden. In den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf sowie Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
rat/Einrichtungszubehdr sind aufgrund der bereits angemessenen Verkaufsflichenausstattung und Zentra-
litat keine gréBeren Handlungsbedarfe zu erkennen. Entwicklungsmaéglichkeiten entfalten sich allerdings im
Bereich Baumarktsortiment i. e. S. — hier wird die Versorgungsfunktion von Kiel nicht im angemessenen
Umfang ausgefullt.

Fir die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches kénnen aufgrund vorhandener Angebotsstruktu-
ren und der oberzentralen Versorgungsfunktion Kiels gewisse Entwicklungsimpulse als realistisch erachtet
werden. Dabei ist allerdings sortimentsspezifisch stark zu differenzieren. Insgesamt werden mégliche Ent-
wicklungen u. a. aufgrund des ausgeprégten Wettbewerbsumfeldes in diesem Bereich, insb. durch auto-
kundenorientierte Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Kiels wie z. B. den nahgelegenen Ostseepark
Schwentinental eingeschrankt. Lediglich fir die Sortimente Mébel, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-
und Sonnenschutz sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche (jeweils auch als klassische Randsortimente
von Mdébelmarkten) kann eine deutliche Handlungsprioritat festgestellt werden. Die bevorstehende Ansied-
lung von zwei Mébelhdusern im Kieler Stadtgebiet entspricht somit der hier darstellten stadtentwicklungs-
politischen und versorgungsstrukturellen Zielstellung.

Bei den in der nachfolgenden Abbildung dargestellten versorgungsstrukturellen und stadtentwicklungspoli-
tischen Entwicklungsimpulsen lassen sich gewisse Handlungsbedarfe fir eine Vielzahl an Warengruppen
ableiten. Es ist dabei jedoch zu berlicksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel nur
ein Teil dieser Handlungsbedarfe im stationaren Einzelhandel realisiert werden kann. Umso wichtiger wer-
den ein attraktives Standortumfeld und eine proaktive Begleitung von Handelsentwicklungen an Standorten,
die den Zielstellungen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes entsprechen.

[ ]
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Kfz-Zubehor.

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir die zu ermittelten Handlungsbedarfe zugrunde
gelegten Parameter ist Tabelle 23 zu entnehmen.

Rahmenbedingung

Impuls

Entwicklungsperspektive
fir Kiel bis 2024

Demografische Entwicklung

positive Einwohner*innenentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil alterer Menschen

Entwicklung der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbe-

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriiche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen sorti-
mentsspezifischen Unterschieden

Online-Handel

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Versorgungsauftrag
(Ziel-Zentralitat)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des um-
fassenden oberzentralen Versorgungsauftrages
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Unter Berticksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und
Eingangsparameter sowie der abgeleiteten versorgungsstrukturellen und stadtentwicklungspolitischen Ent-
wicklungsimpulse ergeben sich fir die Stadt Kiel fir die Perspektive bis 2024 folgende absatzwirtschaftliche
Handlungsbedarfe (vgl. nachfolgende Tabelle).

Orientie-
Bestand Handlungsbedarf i rungswert
in m2 Ver- in Bezug auf Bestandsverkaufsflache in m2 Ver-
kaufsfla- kaufsfla-
Warengruppe che* >0% >10 % >20 % > 30 % che**
Nahrungs- und Genussmittel 117.500 [ ] | O ] }
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik,
Apotheken 23.800 L] ] L] ] -
Blumen, zoologischer Bedarf 7.900 [ | | ] ] -
PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Biicher 11.100 L] L] L] O] -
Bekleidung 62.800 [ | | ] ] -
Schuhe/Lederwaren 14.100 | | ] ] -
Pflanzen/Gartenbedarf 25.500 ] O] ] L] -
Baumarktsortiment i. e. S. 46.700 [ | [ | [ | [ | 33.000
GPK__/Hausrat/Elnrlchtungszu- 18.700 H H n n )
behor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Mu-
sikinstrumente 11.100 o o u u i
ﬁ&c;rtartlkeI/Fahrrader/Cam- 14.000 B ] ] ] i
Medizinische und orthopédi-
sche Artikel/Optik 4.500 u u u u 1.000
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3.100 o u u u 4.000
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tisch-
wische 7.300 | | ] ] -
Mobel 34.700 | | [ | | 31.000
Eé:;a:tro/Leuchten/Haushaltsge- 10.300 H M M m )
Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik 14.500 L] [ L] u i
Uhren/Schmuck 2.800 ] ] L] L] -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06/07 2018; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren;
GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = groBer Handlungsbedarf; (I = geringer Handlungsbedarf; * Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet; **
Verkaufsflache auf 1.000 m? gerundet; die dargestellten absatzwirtschaftliche Handlungsbedarfe berlicksichtigen nicht die im Nachgang der
Bestandserhebung erfolgte Ansiedlung/Eréffnung von Mébel Hoffner, wodurch sich der warengruppenspezifische Handlungsbedarfe insb. im
Bereich Mébel faktisch deutlich reduziert.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Handlungsbedarfe verdeutlicht Entwicklungsspielrdume in ver-
schiedenen Warengruppen. Die Stadt Kiel Gbernimmt als Oberzentrum eine Versorgungsfunktion fiir das
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Kieler Stadtgebiet und sein Umland. Dieser Aufgabe wird Kiel aktuell mit angemessenen Ausstattungskenn-
werten gerecht, auch wenn sich in einzelnen Warengruppen noch deutliche Handlungserfordernisse zeigen.

Entwicklungen im Sortimentsbereich sollten vornehmlich zur bedarfsgerech-
ten Angebotssicherung an stadtentwicklungspolitisch und konzeptionell gewiinschten Standorten (insb.
zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte) erfolgen. Im Sortimentsbereich

ergeben sich keine nennenswerten Handlungsbedarfe. Bei mdgli-
chen Neuansiedlungen in dieser Warengruppe sind Vorhaben individuell und auf Grundlage der Standort-
eignung (insb. Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen) zu prifen. Gleichzeitig ist die Verbesserung
der raumlichen oder qualitativen Nahversorgungssituation konzeptionell wiinschenswert. Vorhaben die die-
sem Ziel entsprechen (und keine negativen Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen
haben), sollten durch die Stadt Kiel proaktiv begleitet werden. Eine raumliche Konkretisierung der Entwick-
lungspotenziale erfolgt im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes (siehe Kapitel 8).

In den sonstigen Warengruppen des kann im Sortimentsbereich Blumen,
zoologischer Bedarf der hohe Handlungsbedarf zur Ansiedlung von Blumenfachgeschéften, kleineren Zoo-
handlungen bzw. eines Zoofachmarktes sowie fir Verkaufsflachenarrondierungen bestehender Anbieter
genutzt werden. Die Warengruppe Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher weist hinge-
gen u. a. onlinebedingt keinen nennenswerten Handlungsbedarf auf.

In den Warengruppen des — insbesondere in den innerstadtischen Leit-
sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente — sollte mit
Prioritdt die Ansiedlung von Fachmarkten bzw. Fachgeschéaften sowie sekunddr auch Verkaufsfla-
chenarrondierungen bestehender Anbieter vorangetrieben werden. Insbesondere in den Leitsortimenten
Bekleidung und Schuhe/Lederwaren ergeben sich rechnerische Handlungsspielrdume flr die Ansiedlung
von Modehausern bzw. Schuhmarkte. Insgesamt sind mdgliche Impulse in diesem Segment aufgrund der
Unwagbarkeiten im Online-Handel und den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie jedoch als eher rech-
nerische GroB3e zu verstehen. Entscheidend fiir stadtebaulich zielfiihrende und tragféhige Entwicklungsim-
pulse ist insbesondere der Standort sowie die standortspezifische Angebots- und Nachfragesituation. Ge-
rade die benannten Warengruppen profitieren stark von Kopplungseinkaufen, einem stadtebaulich attrakti-
ven Standortumfeld und Multikontextualitat. Mdgliche Entwicklungen sollten daher insbesondere in der In-
nenstadt und nachgeordnet in den (besonderen) Stadtteilzentren umgesetzt werden, um deren Standortge-
wicht gegenuber stadtebaulich weniger zielfiihrenden Standorten zu erhalten und zu starken.

Die Warengruppe Baumarktsortiment i. e. S. weist im Bereich der groBflachigen und nicht zentrenrelevan-
ten Angebote sehr hohe Handlungsbedarfe auf. Bei dem ermittelten rechnerischen Entwicklungsrahmen fir
Baumarkte ergeben sich somit z. B. bei derzeitigen Standortanforderungen (Neubauvorhaben i. d. R. zwi-
schen 10.000 m2 und 15.000 m2 Verkaufsflache) fur Kiel (zunachst) rechnerische Méglichkeiten fir Neuan-
siedlungen von mehreren Baumarkten bzw. fir entsprechende Erweiterungen der bestehenden Markte.
Entsprechende Entwicklungen kénnen aufgrund der groBflachigen Strukturen vornehmlich an Fachmarkt-
standorte realisiert werden, bei kleineren Fachmarktkonzepten sollte jedoch auch immer die Ansiedlung in
zentralen Versorgungsbereichen geprift werden.

In den Warengruppen des ergeben sich in den Sortimentsbereichen Me-
dizinische und orthopéadische Artikel/Optik, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche hdhere absatzwirtschaftliche Handlungsbedarfe. So ergeben sich im
Sortimentsbereich Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik rechnerische Méglichkeiten flr die Ansied-
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lung mehrerer Sanitatshauser. In der Warengruppe Mdébel ergeben sich absatzwirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen fir eine entsprechende betriebliche Neuansiedlung eines marktgangigen Mébelhauses3?. Die
dargestellten Entwicklungsspielrdume in den Warengruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche kénnen als klassische Randsortimente ebenfalls
fir die Realisierung eines neu entstehenden Mébelhaus genutzt werden.

Weitere Prioritaten in den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich dartiber hinaus
in den Sortimentsbereichen Elektro/Leuchten/Haushaltsgerédte sowie Sportartikel/Fahrrader/Camping. Die
rechnerischen Entwicklungsmdglichkeiten in der Warengruppe Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate kénnen
dabei genauso wie die Entwicklungsspielrdume in den dargestellten Warengruppen Teppiche/Gardinen/De-
kostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche gleichermaBen fir einen ent-
sprechenden Randsortimentsanteil in einem neu entstehenden Mébelhaus interpretiert werden.

Far Kiel bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen, dass

= die landes- und regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von Kiel in einigen Waren-
gruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

= inden Warengruppen ohne nennenswerte quantitative Handlungsbedarfe neue Angebote und Ver-
kaufsflachen mit héherer Wahrscheinlichkeit durch starkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu
realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings nur bedingt zu),

* bei Entwicklungen in Warengruppen mit nur geringem Handlungsbedarf bei gleichzeitiger Realisie-
rung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen Standorten ein stadtentwicklungspo-
litisch nicht zielfihrender Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmdglichkeiten fur die Kieler Zentrenstruktur einerseits oder die flachendeckende Nah-
versorgungsstruktur andererseits resultiert und

»= bei Warengruppen mit geringem Handlungsbedarf (z. B. Bekleidung) der Standortfrage im stadtent-
wicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.
So kann z. B. die Ansiedlung weiterer Bekleidungsfachmérkte am Erganzungsstandort CITTI kont-
raproduktiv fir die Starkung und Entwicklung der Innenstadt Kiels sein. Die Realisierung von ent-
sprechenden Angeboten im Innenstadtzentrum tragt hingegen womaglich (je nach Mikrolage) zur
Starkung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes bei.

Darliber hinaus legen Handelsunternehmen generell flir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanun-
gen erganzende, hier nicht berlcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unterneh-
merischen Ansiedlungsplanungen flhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. ab-
weichen und st&dtebaulich nicht zwangsléufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,,Grenze der Entwicklung®
darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, welche die ange-
gebenen Orientierungswerte Uberschreiten, kénnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhan-
delsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
in Kiel korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden.

3 Durch die im Nachgang der Bestandserhebung erfolgte Ansiedlung/Eréffnung von Mébel Hoffner werden die ermittelten Handlungsbedarfe
im Mdbel-Segment deutlich reduziert. Gleiches gilt fir die typischen Randsortimente eines Mdbelhauses (u. a. Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche).
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Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Kiel bestmdglich entsprechende Zielper-
spektive sollen nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren Pri-
oritdtensetzung, angestrebt werden. Die Abbildung 40 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeord-
neten Entwicklungszielstellungen.

1. Ziel:

2. Ziel: 3. Ziel:
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Mittelpunkt steht die Erhaltung und

mit finf priorisierten Entwicklungszielstellungen. Dabei ist insbesondere die Weiterentwicklung der Einzel-
handelsstrukturen unter Beriicksichtigung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens zu verfolgen.
Die Sicherung und Starkung der Einzelhandelszentralitat ist mit einer funktionsgerechten Arbeitsteilung zwi-
schen den Zentren vorzunehmen. Der Ubergeordneten Zielstellung fir die Gesamtstadt folgen rdumlich
differenzierte Entwicklungszielstellungen flr die einzelnen Zentren- und Standorttypen.

In Bezug auf das stehen die Starkung der Versorgungsfunktion durch eine qualitative
Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen sowie die Sicherung und der Ausbau der Angebots- und Funkti-
onsvielfaltim Fokus. Gleichzeitig gilt es in Zeiten des Online-Handels mehr denn je Alleinstellungsmerkmale
fur die Kieler Innenstadt zu erarbeiten, um auch zukiinftig im Wettbewerb um potenzielle Innenstadtbesu-
cher*innen funktionsstark und attraktiv auftreten zu kénnen. Die Innenstadt stellt den bedeutendsten Ein-
zelhandelsstandort in Kiel mit einer Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt und die Umgebung mit Waren
der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche dar. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versor-
gungsbereich durch Ergédnzung des Angebotes und Etablierung leistungsféhiger Strukturen als Ganzes zu
sichern und zu starken. Nicht zuletzt sollte es dariiber hinaus Ziel sein, die Innenstadt sowohl qualitativ als
auch quantitativ weiterzuentwickeln. Daneben sollte allgemein die Nutzung und Ausschdpfung des vorhan-
denen touristischen Potenzials sowie die starkere stéddtebaulich-funktionale Einbindung der Kieler Férde an
die gewachsenen innerstadtischen Lagen stehen. Gleichzeitig sollten zudem insbesondere die gewachse-
nen Lauflagen mit Fokus auf den Hauptgeschéftsbereich (HolstenstraBe, Sophienhof, Altstadt u. a.) als
primérer Ansiedlungsraum zur Weiterentwicklung der Innenstadt gelten. Da neben den Einzelhandelsbe-
trieben die zentrenergédnzenden Funktionen mafBgeblich zur Belebung des Innenstadtzentrums beitragen
und die Gesamtfunktionalitat des zentralen Versorgungsbereichs deutlich férdern, sind erganzend zur han-
delsbezogenen Entwicklung die ergénzenden Zentrenfunktionen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung,
soziale Einrichtungen) zu sichern und weiterzuentwickeln. Insgesamt sollte die Schaffung eines durch Emo-
tionen getragenen Innenstadterlebnisses Ziel der Stadtentwicklungspolitik sein. Die Kieler Innenstadt sollte
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sich als multifunktionaler und multikontextueller Erlebnisort mit Alleinstellungsmerkmal etablieren und sich
starker gegenliber anderen GroBstédten, Konkurrenzstandorten in stédtebaulich nicht integrierter Lage so-
wie dem Online-Handel positionieren, (z. B. durch die Erarbeitung einer Positionierungs- oder Offline-Stra-
tegie), welche in die integrierte Gesamtstrategie (Handel, Freizeit, Wohnen, Arbeiten, Kultur, Mobilitat etc.)
der Stadt einzubinden ist.

In Anlehnung an eine funktionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen in
Kiel sollen (nachrangig zum Hauptzentrum) die

, ohne schéadliche Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum und die sonstige Nahversorgung (inkl.
Nahversorgungszentren) auszuliben. Deshalb sollen die Stadtteilzentren entsprechend ihrer Versorgungs-
funktion gesichert und weiterentwickelt werden. Der Fokus liegt dabei klar auf einer eher niedrigschwelligen
Stadtteilversorgung. Ubergeordnet soll das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe eine Versor-
gungsfunktion Gber den Stadtteil hinaus Ubernehmen. Das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe
verfolgt den Zweck einer Blndelung von erlebnisorientierten Einkaufsangeboten, auBerhalb der Innenstadt
mit hoher Funktionsvielfalt und Aufenthaltsqualitat.

Als weiteres Ziel ist die in Kiel zu verfolgen. Der Gewéahr-
leistung einer wohnortnahen Grundversorgung kommt insbesondere aufgrund der Herausforderungen des
demografischen Wandels und der angebotsseitigen Entwicklungen eine immer héhere Bedeutung zu. Dem-
nach soll das Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwi-
ckelt werden, sofern dies mit anderen Entwicklungszielen vereinbar ist und dadurch keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die wohnortnahe Versorgung zu erwarten sind. Weiter ist das integrierte Nahversorgungsan-
gebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und bedarfsgerecht sowie differenziert nach
konzeptionell abgeleiteten Standortkategorien weiterzuentwickeln. Fir die dezentralen Siedlungsbereiche
sind zudem alternative Nahversorgungsmodelle zu prifen.

Zur sinnvollen Abrundung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes sollen zudem weiterhin

fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitgestellt werden. An diesen Sonder-
standorten soll eine Blndelung von groBflachigem nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen, um auf
der einen Seite Gewerbestandorte zu sichern und eine geringere Verkehrsbelastung zu produzieren und
auf der anderen Seite eine attraktive Biindelung fiir den/die Kund*innen zu schaffen. Ein konsequenter
Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist erforderlich, um einen stadtent-
wicklungspolitisch nicht zielfihrenden Wettbewerb mit einer verschéarften Konkurrenzsituation auf innerstad-
tischer Ebene zu vermeiden. Gleichzeitig sollen Gewerbegebiete fir Handwerk und produzierendes Ge-
werbe nachhaltig gesichert werden.

Derzeit stellt sich das Kieler Standortmodell aufgrund der Vielzahl an Angeboten in zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrierten Standorten kritisch dar. So existieren zum Teil starke
Konkurrenzbeziehungen zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den Sonderstandorten. Auf
der anderen Seite Ubernehmen Sonderstandorte Versorgungsfunktion aufgrund mangelnder Nahversor-
gungsstrukturen oder fehlender zentraler Versorgungsbereiche (siehe Abbildung 41). Ziel ist daher die zu-
kiinftige Vermeidung von Attraktivitatssteigerungen der Sonderstandorte zulasten der zentralen Versor-
gungsbereiche und der Nahversorgung.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; ZVB-Abgrenzung: GEKK 2010; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.
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Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungs-
instrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen
Zieles gefahrdet. Vor diesem Hintergrund erfolgt in den n&chsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche
Konkretisierung der ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren- und Standortkon-
zeptes, einer Liste zentrenrelevanter nahversorgungsrelevanter Sortimente (Kieler Sortimentsliste) sowie in
Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsatzen.
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Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale Festlegung der zu emp-
fehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Im Folgenden wird zunachst eine planungsrechtliche
Einordnung zentraler Versorgungsbereiche (insb. Festlegungskriterien) vorgenommen. Anschlie3end erfol-
gen zundchst eine Ubergeordnete Beurteilung der zentralen Versorgungsbereiche (anhand der Abgrenzung
nach GEKK 2010) hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion und darauf die detaillierte stadtebauliche Analyse
inkl. der fortgeschriebenen ZVB-Abgrenzungen und Entwicklungsempfehlungen in Form von Steckbriefen.
AbschlieBend wird das fortgeschriebene Zentrenmodell fiir die Stadt Kiel dargestellt. Ziel des Zentrenkon-
zeptes ist eine nachvollziehbare Analyse und Festlegung zentraler Versorgungsbereiche (und den jeweili-
gen Hierarchieebenen) zu erstellen, die mit Ausstattungskriterien hinterlegt sind. Dabei soll ein rdumlich
ausgewogenes Zentrenmodell erstellt werden, welches sowohl nach Bestand als auch nach Bedarf zentrale
Versorgungsbereiche festlegt.

Die Innenstadte und Ortszentren sowie die Stadtteil- oder Nebenzentren und Grund- oder Nahversorgungs-
zentren sind als Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtlich hohe Anforderungen
gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben.
Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen
Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon langer Bestandteil der planungsrechtlichen Nor-
men (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr
als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen geschiitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leit-
satzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplan-
ten Innenbereich ergdnzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum
01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® schlieRlich auch zum
besonders zu beriicksichtigendem Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Si-
cherungs- und Entwicklungsziel flir zentrale Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung ein-
facher Bebauungspléane nach § 9 Abs. 2a BauGB. Darlber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im
Flachennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versorgungsbereichen darge-
stellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles Planungsinstrument starkeres rechtliches
Gewicht zu verleihen. SchlieBlich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch
als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nachhaltigen
Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Voraussetzungen fur die Erhaltung der In-
nenstédte und &rtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréBe und Struktur einer Kommune,
ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadt-
teilzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 42). Zusammen mit den Ubrigen
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Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische
Standortsystem.

fir den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (I1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (N2Z)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Nahversorgungsstandort (NVS)

_ Besonderer Nahversergungsstandort (BNVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stadtebaulich integriert

. stédtebaulich nicht integriert

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der Breite der Versorgungsfunk-

tion: 34

Innenstadt-/Ortszentren verfligen Uber einen groBen Einzugsbereich (i. d. R. gesamtes Stadtge-
biet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmaBig ein breites Spektrum an Waren und Dienstleis-
tungen des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches an.

Neben-/Stadtteilzentren verfligen (iber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. beschrankt auf be-
stimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten regelmaBig ein gréBeres Spekirum an Waren und
Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.
Grund-/Nahversorgungszentren verfligen tber einen kleinen Einzugsbereich (i. d. R. beschrankt
auf bestimmte Quartiere gréBerer Stadte bzw. Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes
Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festlegung

aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in Raumordnungsplanen,
aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere Einzelhan-
delskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann.3?

34 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
35 Vgl. Bundestag 2004: Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
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Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. § 34 Abs.
3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-funktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.36

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3
BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten.
Entscheidend fiir die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die
Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamt-
heit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs
und aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den
Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung — zu erflllen.3”

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrierte Lage voraus.
Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich,
auch wenn dieser Uber einen weiteren Einzugsbereich verflugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion
erfillt.s8

= raumlich abgrenzbarer Bereich,

= dernach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fiir einen bestimmten Einzugsbe-
reich Gbernimmt,

» eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig ergénzt durch
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — gepragt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der Stadte zu starken und damit
angesichts des demografischen Wandels und der geringeren Mobilitat alterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung zu sichern.3®

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale Versorgungsbereiche mit
der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszentrums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchs-
voll. RegelméBig ergeben sich Streitfalle bei zwar stédtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur (ber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus verfligen. Standortbereiche, die nicht Gber eine ausreichende GréBe und ein Spektrum von
Waren und Dienstleistungen sowie keinen marktgangigen Lebensmittelmarkt verfligen, kénnen geman ak-
tueller Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stadten Gbernehmen und sind so-
mit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form konkreter Potenzialflachen) nicht als zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen.40

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die erlauterte
Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein gultige Kriterien flr eine rdumliche Abgrenzung.
Insbesondere flir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten
sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewéhrleisten. In diesem Zusammen-

3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.

87 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.

3% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.

3 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
40 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 — AZ: 10 A 1770/09.
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hang ist der konkrete Bezugsraum flr die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichti-
gen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt,
ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines Einzel-
handelskonzepts auch der Erhalt und die (i. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 43 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche Uber die
vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hinausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
wZentren”
(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamistadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein

w«Zentrale Versorgungsbereiche” Zentrum sind, kénnen u, U. aufgrund

(Zielebene) von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

KONZEPT

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausgehend von der Leit-
funktion des Einzelhandels unter Bericksichtigung einer gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -
dichte — folgende Kriterien zur Festlegung firr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Aspekte des Einzelhandels
= Warenspektrum, Branchenvielfalt, rhumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,
= aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (raumlich und funkti-
onal).

Sonstige Aspekte

= Art und Dichte erganzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stédtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des 6f-
fentlichen Raums,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit
fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und Stellplatzan-
lagen,

= ggf. Einbeziehung potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhé&n-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung, in direkter angrenzender Lage zum bestehenden
ZVB.
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Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches werden ggf. auch Leerstande
von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstédnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ
wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.*’

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche stets dadurch, dass
Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBldufig erlebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang
mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen (z. B. durch eine deutliche Anderung der Nutzungs-
struktur und einem Abbruch der Lauf- bzw. Handelslage aufgrund von Wohnbebauung) und deren mégliche
Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden,
nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch
stadtebauliche Barrieren naher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs be-
grinden kénnen.#

Grundséatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf vorgenommen
werden, um der Anforderung spéterer Bauleitplanverfahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Be-
stimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfal-
len abgewichen werden, etwa wenn

» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundstiicksnutzungen tbereinstimmen
(insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

* ineinem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstiicke den Rahmen
sprengen, also etwa gegentber der Mehrzahl der anderen besonders tief geschnitten sind, und
daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungsbereich hinzugefligt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

Im folgenden Kapitel werden die im Rahmen des GEKK 2010 definierten zentralen Versorgungsbereiche in
Form von Zentrensteckbriefen vorgestellt sowie ein weiterer Standortbereich flr die Ausweisung als ZVB
geprift. Fir jeden zentralen Versorgungsbereich (sowohl ZVB nach altem Konzept als auch neu ausgewie-
sene ZVB) werden die relevanten radumlichen (insb. Lageverortung und BetriebsgréBenklassen der Be-
triebe), funktionale (insb. Ausstattungskennziffern, Einzelhandelsbesatz) und stadtebauliche Aspekte (insb.
Stadtgestaltung, Aufenthaltsqualitat) sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht analysiert und
Ubersichtlich aufbereitet dargestellt.

Die Karten beinhalten ebenfalls die im Gesamtstéadtischen Einzelhandelskonzept Kiel (GEKK) 2010 festge-
legte Abgrenzung (grau) der zentralen Versorgungsbereiche. Diese Abgrenzung entspricht der Analy-
segrundlage, auf welcher die quantitativen Auswertungen und qualitativen Bewertungen getroffen werden.
Die neue ZVB-Abgrenzung (rot) ergibt sich aus der stadtebaulichen Analyse der zentralen Versorgungsbe-
reiche. Bei ausgewéhlten Zentren wird zudem differenziert zwischen dem Hauptgeschaftsbereich (Haupt-
und Neben- Zwischenlage), Ergdnzungsbereichen (mit einer differenzierten Ausweisung von Entwicklungs-
zielen) sowie Potenzialflachen (mit einer klaren zukinftigen Entwicklungsoption). Dariiber hinaus werden
strukturpragende Potenzialflachen in den zentralen Versorgungsbereichen dargestellt, sofern sie identifi-
ziert werden konnten.

41 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug
auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbezie-
hen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenuber zusatzlichen Kaufkraftabflis-
sen ist (vgl. BVerwG, Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07).

42 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewésser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen, Hangkanten, Héhenversétze,
nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.
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Auf Grundlage dieser Einschatzung wird im Folgenden zunachst eine vergleichende Analyse der Stadtteil-
und Nahversorgungszentren nach quantitativen und qualitativen Merkmalen durchgefiihrt, welche durch die
stédtebauliche Analyse in Form von Zentrensteckbriefen konkretisiert wird. Als plakative Darstellungsform
der Analyseergebnisse dient eine Ampelsystematik, aus der sich auf einen Blick héherer Handlungsbedarf
bzw. eine unzureichende Versorgungsfunktion (,rote Ampel“) aufzeigen lassen. Als Grundlage der Beurtei-
lung dienen die Einzelhandelsbestandserhebung sowie stadtebauliche Analysen.

Abbildung 44 stellt die Merkmale und Zielperspektive sowie die in den kartografischen Darstellungen ver-
wendete Farbcodierung dieser Lagebereiche generalisierend vor.

Hauptlage

= wichtigste Lage des zentralen Versorgungsbereiches

= stark geprdgt durch strukturpriagende Einzelhandelsnutzungen (je nach Versorgungsfunktion des ZVB)

= hoher stédtebaulich-funktionaler Zusammenhang, hohes Niveau der Passantenfrequenzen

* Zielperspektive: primdre Lage zur Ansiedlung von frequenzerzeugenden sowie frequenzabhangigen Einzelhandelsbetrieben
und zentrenergédnzenden Funktionen

|* Nebenlage des zentralen Versorgungsbereiches

|2 schwiichere Pragung von Einzelhandelsnutzungen (je nach Versorgungsfunktion des ZVB)

{' stadtebaulich-funktionale Zusammenhdange zur Hauptlage und mittleres Niveau der Passantenfrequenzen

= Zielperspektive: sekundére Lage zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und zentrenerganzenden Funktionen
] (schwerpunktspezifisch)

Ergénzungsbereich

* | age mit deutlich untergeordneter Zentrenfunktion (funktionale Ergdnzung zum Hauptgeschaftsbereich)

= j.d.R. gepragt durch zentrenergdanzende Funktionen mit unterschiedlichem Schwerpunkt (je nach ZVB) oder Handel mit
deutlich untergeordneter Bedeutung und klarem Fokus (z. B. Nahversorgung, bahnhofsaffine Nutzungen)

= i.d. R. geringerer stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang und niedrigere Passantenfrequenzen

= Zielperspektive: Entwicklung mit klarem Fokus auf zentrenergénzende Funktionen und Bestandssicherung

Potenzialflache

= konkrete Flache mit Potenzial zur Ansiedlung von Einzelhandel oder zentrenerganzenden Funktionen als
Entwicklungsbereich zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

= zeitnah oder perspektivisch Positivstandort fiir Nutzungen zur Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches

* Zielperspektive: Ansiedlung von Einzelhandel gemal zugeordneter Lage und Versorgungsfunktion des ZVB

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

AbschlieBend werden in den Zentrensteckbriefen die Entwicklungsperspektive und Entwicklungsziele fir
das jeweilige Zentrum formuliert.

In dem Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept Kiel 2010 sind fiir die Stadt Kiel mit der Innenstadt, den
5 Stadtteilzentren sowie dem besonderen Stadtteilzentrum Holtenauer Stra3e und den 9 Nahversorgungs-
zentren insgesamt 16 zentrale Versorgungsbereiche enthalten (siehe Abbildung 45).

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept sieht somit eine vierstufige Aufgabenteilung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche mit der Innenstadt Kiel, den Stadtteilzentren inklusive dem besonderen Stadtteilzentrum
und den Nahversorgungszentren vor. Das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe nimmt eine Son-
derstellung zwischen der Innenstadt und der Ebene der Stadtteilzentren ein“3.

4 Im Folgenden wird das Zentrum Holtenauer StraBe auf Ebene der Stadtteilzentren mitbewertet.
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Zentren- und
Standortabgrenzung
(Abgrenzung nach
GEKK 2010)

B nnenstadtzentrum

=i besonderes
Stadtteilzentrum

[ Stadtteilzentrum

___ Nahversorgungszentrum

Administrative Grenzen

[ ] Stadtteil

[ JUntersuchungsraum

E Kommune

1.000 m

I © OpenStraetMap (and) contributors, CC-8Y-SA

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; ZVB-Abgrenzung: GEKK 2010; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.
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Die zentralen Versorgungsbereiche in Kiel verfigen Gber zum Teil stark unterschiedliche Ausstattungen.
Die Innenstadt hat sich seit der letzten Einzelhandelserhebung quantitativ ricklaufig entwickelt (vgl. Zen-
trensteckbrief Innenstadt), wird aber zukinftig funktional sowie stadtebaulich gestarkt werden (z. B. durch
die Ansiedlungen Primark, Edeka und Decathlon oder durch die Aufwertung der Holstenbriicke durch den
Bau des kleinen Kiel Kanals).

Die Versorgung auf Stadtteilebene hat sich in den letzten Jahren z. T. negativ entwickelt und verliert im
Bereich des héherwertigen mittel- und langfristigen Bedarfes (mit wenigen Ausnahmen) an Bedeutung. Der
Fokus liegt stéarker als zuvor auf der Nahversorgung. Dem besonderen Stadtteilzentrum Holtenauer StralBe
kann jedoch eine Funktion in Form von erlebnisorientierten Einkaufsstandorten zugesprochen werden. Die
Ubrigen Stadtteilzentren miissen sich hingegen u. a. durch die positive Entwicklung des Online-Handels neu
positionieren, wobei erste Entwicklungsoptionen in den folgenden Zentrensteckbriefen aufgezeigt werden.
Auf Ebene der Nahversorgung (insb. auch unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche) lasst
sich eine Starkung und Festigung der raumlichen, quantitativen und qualitativen Indikatoren konstatieren.

Insgesamt ist festzustellen, dass die klassische Darstellung von Zentren- und Standorthierarchien in Form
einer Pyramide nicht mehr zutreffend die aktuelle (und wahrscheinlich auch zukinftige) Situation in Kiel
widerspiegelt. Insbesondere flr die Stadtteilzentren besteht die Herausforderung, nicht zwischen dem viel-
faltigen, spezialisierten und emotional aufgeladenem Angebot des Innenstadtzentrums und der pragma-
tisch-raumlichen Nahe grundlegender Handels- und Dienstleistungsnutzungen in Nahversorgungszentren
und an Nahversorgungsstandorten ,aufgerieben“ zu werden. Zielgruppenorientierte, attraktive Konsum- und
Erlebniswelten in Shopping-Centern einerseits und ein breites preissensibles Warenangebot in groBen
Fachmarktzentren andererseits verstarken die Wettbewerbsintensitat deutlich (siehe Abbildung 46).

Innenstadt

| Erlebniseinkauf

———) Online-Handel

| Versorgungseinkauf

Stadtteil-
versorgung

Stadtteil-
versorgung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zentral im Kieler Stadtgeflige verortet, ist das Kieler Innenstadtzentrum hinsichtlich seiner Ausdehnung der
gréBte zusammenhangende, stadtebaulich integrierte zentrale Versorgungsbereich der Stadt Kiel. Die Kie-
ler Innenstadt weist neben stédtebaulichen Zentrenmerkmalen wie z. B. eine hohe stadtebauliche Dichte,
Nutzungsmischung und urbanes Leben mit rd. 124.000 m? auch die deutlich héchste lagespezifische Ver-
kaufsflache aller zentraler Versorgungsbereiche in Kiel auf. Neben der hohen Dichte an klassischen Einzel-
handelsnutzungen, tragen zusatzlich die Vielzahl an gastronomischen Angeboten sowie weitere im Innen-
stadtzentrum verortete zentrenergénzende Funktionen, insb. ladendhnliche Dienstleistungen dazu bei, dass
das Kieler Innenstadtzentrum insb. mit der Kieler Altstadt, der HolstenstraBe sowie dem Sophienhof eine
hohe Strahlkraft lber die Kieler Stadtgrenzen hinaus besitzt und dabei sowohl eine gesamtstadtische als
auch eine regionale Versorgungsfunktion fir den mittel- und langfristigen Versorgungsbereich einnimmt.
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Versorgungsbereich Stadt Kiel

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

*  Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf

* Langfristiger Bedarf

* Zentrenerganzende Funktion
Leerstand o

© Wochenmarkte s

BetriebsgréBenstruktur in m?
9 0-99m? &
100 - 399 m?
400 - 799 m?

-
800 - 3.999 m? "

ab 4,000 m? 1

Zentren- und Standortabgrenzungen

Q“
[] zvB-Abgrenzung GEKK 2010 /Y,;/\’
-

L _ ) Sonderstandort GEKK 2010

a .
LW
€9 N
[]zvB-Abgrenzung ‘\.4').

Lagen -/
Hauptlage ‘
Erganzungsbereich ., <
s
250 m é {\'
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Bevoélkerungszahl (Gesamtstadt) 248.792

Relative Bevoélkerungsentwicklung bis 2024 2,3%

= Nahrungs- und
Genussmittel Einzelhandelsstruktur 2010 > 2018

= sonstiger kurzfristiger Anzahl der Betriebe* > 400 - 303
Bedarfsbereich

Anteil 240% 7% 22,4 %

= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsfliche in m2* 124.000 -18% 102.200

« langfristiger Anteil 280% -16% 234%
Bedarfsbereich . x 38 (11,1
Anzahl der Leerstédnde (**) k. A. - o
Zentrenerganzende Funktio- KA. i 581

nen

Magnetbetriebe (> 800 m?)

C&A, Karstadt (Sports), P&C, Kult, Reno, Rewe, Saturn, Woolworth, TK Maxx, Edeka, H&M, Dela M&bel, Ap-
pelrath-Clpper, Meislahn, Netto, Hugendubel

Exemplarische stadtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Einwohner*innen: Stadt Kiel (Stand:
31.12.2018); Kartengrundlage: Stadt Kiel; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; **
anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

[ )
Kiel. Sailing. City. STADTHANDEL s



Raumliche Integration ®

umfasst die Kieler Vorstadt als Standortbereich mit der hdchsten Nutzungsdichte zwischen Rathaus und Kieler Forde als natiirliche Grenze
und dem Standortbereich zwischen Kieler Schloss und Hauptbahnhof; die Innenstadt ist sowohl von Wohnbebauung im Westen als auch
von einem Griingirtel im Norden bestehend aus dem See ,Kleiner Kiel“ und dem &stlich angeschlossenen Ratsdienergarten sowie dem
langgezogenen Abschnitt des Fahrhafenbereichs umgeben; makrordumlich in zentraler Lage innerhalb des Kieler Stadtgebietes gelegen

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

auBere Pkw-Erreichbarkeit zur Kieler Innenstadt Uiber die Hauptverkehrsachsen RingstraBe, Ziegelteich, Sophienblatt und KaistraBe ge-
wabhrleistet; Parkmdglichkeiten auf den Parkplatzen des Shopping-Centers Sophienhof, in den Parkhdusern am Hauptbahnhof/ZOB, Hols-
tenstraBe | und Il, an der Sparkassenarena sowie weiter nérdlich im Férde Parkhaus, Altstadtparkhaus und Parkhaus am Jensendamm
vorhanden; die Parkkosten weisen ein fir Innenstadte durchschnittliches Niveau auf; mehrere OPNV-Haltepunkte im zentralen Abschnitt
der Innenstadt mit Anbindung an zahlreiche Kieler Buslinien und den Hauptbahnhof verortet; Radwegeverbindungen entlang der Hauptver-
kehrsachsen mit zahlreichen Abstellmdglichkeiten ausgewiesen; HolstenstraBe und nérdlich angrenze Bereiche Richtung Europaplatz als
FuBgangerzone angelegt; Anbindung an das Uberregionale Schienennetz

Versorgungsfunktion

Ubernahme der Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und den dargestellten Einzugsbereich; angemessenes stadtebauliches Gewicht
hinsichtlich Verkaufsflachenausstattung (rd. 23 % der GVKF); Innenstadt funktionsgerecht dimensioniert; Wechselwirkung mit westlichem
Nahversorgungzentrum Kirchhofallee aufgrund der rdumlichen N&he und der Ergadnzung durch kurzfristige Bedarfsgiter; innerstadtischer
Wettbewerb und Konkurrenzsituation insb. durch stidwestlich der Innenstadt verorteten CITTI-Park gegeben, der Uiber einen hohen Anteil
an zentrenrelevanten Betrieben verfiigt

Einzelhandelsbesatz

differenzierte Sortiments- und Preisstruktur der Einzelhandelsbetriebe; hochste Einzelhandelsdichte entlang der HolstenstraBBe, insb. in
den Shopping-Centern Sophienhof im siidlichen Abschnitt der Vorstadt sowie in der Altstadt; Nutzungsmix in den Nebenlagen aus Einzel-
handel, ladenahnlichen Dienstleistungen und Gastronomie; rdumliche Konzentration von Leerstanden insb. im nérdlichen Abschnitt der
HolstenstraBe sowie in der Danische StraBe im nérdlichen Altstaditeil; HolstenstraBe als Hauptfrequenzlage der Innenstadt zwischen siid-
lichem Sophienhof und nérdlicher Altstadt; Wochenmarkt auf dem Asmus-Bremer-Platz

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

ausgewogene BetriebsgréBenstruktur aus mehreren groBflachigen filialisierten Ankerbetrieben und zahlreichen kleinflachigen Anbietern;
Karstadt (Sports), Peek & Cloppenburg, Appelrath & Clipper, H&M, Saturn, Edeka, und Rewe als Magnetbetriebe (iberwiegend im So-
phienhof und am sudlichen Eingangstor zur Kieler Altstadt verortet; rhumliche Konzentration von kleinteiligen, inhabergefiihrten Betrieben
im Altstadtbereich; geringe Zahl an hochwertigen Magnetbetrieben im Verlauf der FuBgangerzone HolstenstraBe; differenzierte Qualitat
der Leitsortiment-Filialisten; hoher Filialisierungsgrad in der Hauptlage; 1B-Lagen gepragt von Regionalisten und inhabergefiihrten Betrie-
ben; erlebnisorientierte Zielgruppenansprache durch multifunktionale Ausrichtung der Innenstadt

Zentrenerganzende Funktionen

zentrenergdnzende Funktionen in allen Lagen der Innenstadt verortet, insb. im Bereich der Altstadt, im Sophienhof sowie in den Nebenla-
gen der HolstenstraBe; gastronomische Angebote ohne konkreten rdumlichen Schwerpunkt Gberwiegend in den westlichen Nebenlagen
sowie im Shopping-Center Sophienhof verteilt; eher imbissorientierte Ausrichtung der gastronomischen Angebote; teilweise preisorien-
tierte Angebotsstruktur der ladenahnlichen Dienstleistungen; raumliche Konzentration von Vergniigungsstatten in éstlicher Randlage des
Kieler Altstadtbereichs

Stadtebauliche Struktur

bandférmige Knochenstruktur der Innenstadt entlang der HolstenstraBe zwischen sidlichem Sophienhof und nérdlicher Altstadt: keine
funktionierende Knochenstruktur aufgrund Ubergewicht des siidlichen Schwerpunktes des Sophienhofs; eingeschrénkter stadtebaulich-
funktionaler Zusammenhang aufgrund der langegezogenen Ausdehnung des ZVB (rd. 1,2 km) und geringer Nutzungsdichte im mittleren
Abschnitt der HolstenstraBBe; Trennwirkung zwischen Sophienhof und HolstenstraBBe durch StraBenquerung; markanter Baukdrper des
Sophienhofs als stadtebauliche Dominante

Stéadtebauliches Erscheinungsbild

Uberwiegend gepflegte Bausubstanz der Immobilien; breiter Baustilmix aus vereinzelt historischen Geb&uden, Gebaudebestand der 60er
und 70er Jahre sowie groBflachigen Neubauten mit deutlichen Unterschieden hinsichtlich Geschosshéhen und Materialitiat der Fassaden;
Europaplatz z. T. mindergenutzt mit stadtebaulichen Defiziten und geringer Verweilqualitat; hohe Aufenthaltsqualitat durch ansprechende
Sitzméglichkeiten und Wasserblick am Bootshafen zwischen Wall und KaistraBe sowie auf dem Platz des alten Marktes durch gastronomi-
sche Bespielung der Platzsituation; individuelle Einkaufsatmosphére im Bereich der Altstadt

Markante Entwicklungen seit 2008 U

Rickgang der Verkaufsflache in der Innenstadt um 16,4 % (21.800 m?)
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Zur Bewertung und Einschatzung der Stadtteilzentren wurden zunéchst die relevanten quantitativen Aus-
stattungsmerkmale gegenlibergestellt. Dabei wurde neben der Gesamtverkaufsflache auch die Verteilung
der Verkaufsflache Uber die einzelnen Bedarfsstufen sowie die Verkaufsflaichenausstattung nach Einwoh-
ner*innen berdcksichtigt (siehe Abbildung 47).

Bevdélkerung im Versorgungsbereich

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000
124.300
STZ Friedrichsort / Pries _
STZ Wellingdorf -
STZ Wik l
0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000
Verkaufsflache in m?
m Nahrungs- und Genussmittel B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
mmittelfristiger Bedarfsbereich langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Einwohner*innen: Stadt Kiel 2018 (Stand
31.12.2018).

Auf quantitativer Ebene sind deutliche Unterschiede hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung einzelner
Stadtteilzentren zu erkennen. So ergibt sich eine sehr positive Einschatzung des Stadtteilzentrums Metten-
hof. Das Stadtteilzentrum Friedrichsort/Pries weist ebenfalls eine angemessene Ausstattung des Staditeil-
zentrums bezogen auf die zu versorgende Bevdlkerung auf. Mit Blick auf die hohe Bevdlkerungszahl im
Versorgungsbereich des besonderen Stadtteilzentrums Holtenauer StraBe ist die Ausstattung in diesem
Zentrum verhaltnismaBig gering zu bewerten. Ebenfalls weisen die Stadtteilzentren Wellingdorf und Wik
absolut gesehen eine sehr geringe Verkaufsflache (< 3.000 m2) und eine sehr geringe Verkaufsflachenaus-
stattung auf und sind daher hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion zunachst kritisch zu bewerten.

Zusatzlich zur quantitativen Ausstattung wird eine Bewertung der qualitativen Faktoren vorgenommen, um
einen Vergleich der Stadtteilzentren zu erzielen. Die qualitative Bewertung beruht auf folgenden Parame-
tern: Der Parameter ,rAumliche/funktionale/stadtebauliche Bewertung“ fasst die weitestgehend qualitativen
Faktoren wie z. B. die stadtebauliche Integration des Zentrums, den Einzelhandelsbesatz, die Anzahl und
Qualitat der zentrenergénzenden Funktionen sowie die stadtebauliche Qualitat zusammen. Der Parameter
~Wettbewerbsumfeld® fasst auf raumlicher und funktionaler Ebene die Intensitat der Wettbewerbssituation
hinsichtlich alternativer Einzelhandelsangebote im naheren Umfeld im Verhaltnis zu den Ausstattungsmerk-
malen des jeweiligen Stadtteilzentrums zusammen (z. B. Sonderstandorte mit hohem zentrenrelevanten
Verkaufsflachenanteil).

Die vergleichende Analyse zeigt deutliche Unterschiede zwischen den Stadtteilzentren auf. Insbesondere
das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer StraB3e aber auch das im Norden Kiels gelegene Stadtteilzent-
rum Friedrichsort/Pries verfligen Uber eine Uberdurchschnittliche Qualitat. Weist das BSTZ Holtenauer
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Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fiir die Stadt Kiel mit der Innenstadt, 6 Stadt-
teilzentren (darunter das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe) und 9 Nahversorgungszentren
insgesamt 16 zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Die 2010 festgelegte Zentrenstruktur wird somit
in groBBen Teilen fortgeschrieben sowie um ein Nahversorgungszentren ergénzt. Ein Nahversorgungszent-
rum (EImschenhagen Nord) wird hingegen nicht mehr fortgeschrieben. Dartber hinaus wird das ehemalige
Stadtteilzentrum Wik zukinftig als Nahversorgungszentrum Wik ausgewiesen (vgl. Kapitel 7.2).

Der Innenstadt, als Hauptgeschaftszentrum der Stadt Kiel, kommt eine gesamtstadtische, regionale und
Uberregionale Versorgungsfunktion als wichtigster Einzelhandelsstandort in Kiel zu. Das Innenstadtzentrum
vereint die quantitativ und qualitativ bedeutendsten Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote sowie kul-
turelle, touristische und gastronomische Nutzungen. Die Verkaufsflache des Innenstadtzentrums weist im
Besonderen hohe Ausstattungswerte in den Sortimenten der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe (insb.
innerstadtische Leitsortimente) auf und bindet im nicht unerheblichen MaBe Kaufkraft aus Kiel sowie dem
naheren und weiteren Umland. Dabei werden samtliche Warengruppen, Betriebstypen und Preisspannen
sowie ergédnzende Funktionen abgebildet, die eine attraktive Breite und Tiefe des Angebots sicherstellen.

Der Innenstadt nachgeordnet, ist das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe. Das besondere Stadt-
teilzentrum ist ein zentraler Versorgungsbereich mit einer teilrdumlichen Versorgungsfunktion, die ber den
Stadtteil hinausgeht und einen Einzugsbereich aufweist, der sich Uber die zentral gelegenen und z. T. auch
peripheren Stadtteile Kiels erstreckt. Die Holtenauer Straf3e stellt einen erlebnisorientierten Einkaufsstand-
ort als Erganzung zur Innenstadt dar und bietet ein attraktives gastronomisches Angebot, welches auf ge-
samtstadtischer Ebene sowie z. T. darliber hinaus Besucher*innen anzieht und ein stark individualisiertes,
oftmals inhabergefiihrtes Einzelhandelsangebot aufweist. Das besondere Stadtteilzentrum weist eine hohe
Verkaufsflache und ein qualitativ héherwertiges Angebot auf, das sich durch einen breiten Betriebstypenmix
in allen Bedarfsbereichen auszeichnet. Zudem sind attraktive und vielfaltige zentrenergédnzende Funktionen
(u. a. auch mit Schwerpunkten im Bereich Gastronomie und Kultur) im besonderen Stadtteilzentrum zu fin-
den.

Die Stadtteilzentren besitzen eine Versorgungsfunktion fiir die einzelnen Stadtteile und weisen Angebote
insbesondere im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich auf. Die Verkaufsflache variiert derzeit stark zwi-
schen rd. 2.000 m?2 und knapp 15.000 m?, sollte in Stadtteilzentren jedoch rd. 5.000 m? Verkaufsflache be-
tragen. Die Angebotsbreite und -tiefe ist geringer und starker auf den kurz- und teilweise mittelfristigen
Bedarfsbereich fokussiert als im besonderen Stadtteilzentrum. Der Einzugsbereich umfasst, durch den Fo-
kus auf die Stadtteilebene 20.000 bis 40.000 Einwohner*innen. Eine entscheidende Zukunftsaufgabe wird
es sein, die Stadtteilzentren aufgrund der in Kapitel 4.1 dargestellten Herausforderungen gegeniber Wett-
bewerbsstandorten und dem Online-Handel zu positionieren. Als mégliche Vorbilder kdnnen u. a. die Stadt-
teilzentren Friedrichsort/Pries mit hohem identifikationsstiftendem Potenzial und einem spezialisierten An-
gebot sowie Gaarden Ost mit einem starken Fokus auf spezialisierte, ethnische Angebote genannt werden.

Auf Ebene der Nahversorgung nehmen die Nahversorgungszentren eine Versorgungsfunktion fir die um-
liegenden Siedlungsbereiche und Ortsteile wahr, die Gber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Das
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Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Kiel weitere strukturprdgende Einzelhandelsag-
glomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht. Dazu z&hlen Sonderstandorte flr groBflachigen Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment, Sonderstandorte als Ergédnzung zur Innenstadt, die
urspringlich zusatzlich fiir groBflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment entwickelt
wurden und Sonderstandorte, die vornehmlich Nahrungs- und Genussmittel anbieten. Insgesamt ist in Kiel
eine hohe Anzahl unterschiedlicher Sonderstandorte verortet, welche es im Rahmen des Sonderstandort-
konzeptes differenziert zu betrachten gilt, um eine bestmdgliche Steuerung der Standorte zu erreichen. Ziel
ist es, weitere Fehlentwicklungen (insb. Standorte auf der griinen Wiese und Nahversorger an Ausfallstra-
Ben) zu vermeiden und bestehende Fehlentwicklungen zu begrenzen. Dafir sollen zukinftig zentrenrele-
vante und nahversorgungsrelevante Sortimente konsequent gesteuert und auf konzeptionell wiinschens-
werte Standorte konzentriert werden.

Im folgenden Kapitel wird zunachst erdrtert, welche Entwicklungsempfehlungen fir die Sonderstandorte
grundsatzlich erkennbar und zugunsten einer guten gesamtstédtischen Standortbalance zu formulieren
sind. Darauf aufbauend werden die einzelnen Sonderstandorte analysiert und Empfehlungen zur funktiona-
len Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

Im Sinne der gesamtstédtischen Standortbalance und der Gbergeordneten Entwicklungszielstellung zur Ein-
zelhandelsentwicklung in Kiel sind mehrere Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte
verbunden. Sonderstandorte sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsatzlich als Ansiedlungsberei-
che fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie die-
nen der Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Oberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

» die in der Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln wéren,

= die Sortimente flihren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die flachendeckende Nah-
versorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Primar sollten an den Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenre-
levantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Sonderstandorten und die na-
here planerische Befassung mit ihnen tragt beglnstigend dazu bei, dass

= Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben kurzfristig zur Verfligung gestellt werden kdnnen, weil die
realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die 6rtliche Bauleitplanung diesbezlgliche
Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

= ihre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechnischen Fragestel-
lungen,

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Blndelungswirkung auch in der
dberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente deutlich wahrgenommen
werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jeweiligen Sonderstandorte vor
einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisgeflige, der von der Einzelhandelsfunktion
ausgehen kénnte, geschiitzt werden. Dieses wird insbesondere den auf glinstige Grundstlicke und
Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute-
kommen.
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Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, daflr leistungsfahige Sonderstandorte ist aus stad-
tebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbindelung aus Kund*innensicht attraktivere und damit
auch fir das Uberdrtliche Nachfragepotenzial im oberzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte
schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem
Umland beitragen.

Die Analyse der ausgewiesenen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsflache und ihrer Sortimentsstruktur
i. S. d. Zentrenrelevanz der Sortimente*” zeigt erhebliche Ausstattungsunterschiede (siehe Abbildung 51),
welche einen differenzierten Umgang mit den einzelnen Sonderstandorten nahelegen.

SO CITTI

SO Elmschenhagen

SO Famila Wik

SO IKEA

SO Konrad-Adenauer-Damm
SO Moorsee/ Meimersdorf
SO Plaza

SO Russee/ Hassee

SO Schénkirchener StraBe

SO Suchsdorf - Eckernférder StralBe

SO Wellingdorf - Philipp-Reis-Weg

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000
B Zentrenrelevante Sortimente ®mNahversorgungsrelevante Sortimente* ®Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; * gleichzeitig auch zentrenrelevante Sortimente; **
nicht zentren- und nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente.

Die Sonderstandorte CITTI und Konrad-Adenauer-Damm weisen absolut gesehen die héchsten Verkaufs-
flachen auf, wobei der Standort CITTI Gber einen Schwerpunkt im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente
verfligt, wahrend die Betriebe am Standort Konrad-Adenauer-Damm schwerpunktmaBig nicht zentrenrele-
vante Sortimente anbieten. Dennoch entfallt mit 5.600 m? Verkaufsflache ein relativ hoher Anteil auf zen-
trenrelevante Sortimenten an dem Standort Konrad-Adenauer-Damm. Zudem wird durch die Decathlon An-
siedlung der Anteil zentrenrelevanter Sortimente am Sonderstandort Plaza zukiinftig ansteigen, wodurch
insbesondere zwischen diesen drei Standorte (aber nicht abschlieBend) und dem Innenstadtzentrum eine
intensive innerstadtische Wettbewerbsbeziehung zu Lasten der Innenstadt besteht.

Die Sonderstandorte ElImschenhagen, Moorsee/Meimersdorf, Schénkirchener StraBe, Wellingdorf — Phi-
lipp-Reis-Weg und Famila Wik verfligen insgesamt Uber eine geringere Verkaufsflache, weisen aber einen
sehr hohen Anteil zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente auf. Die Standorte sind meist gepragt
durch einige wenige Betriebe, die als Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel anbieten. Diese entspre-
chen somit nicht den Ublichen Anforderungen eines Sonderstandortes und schwachen die bestehenden
ZVB.

47 auf Grundlage der Kieler Sortimentsliste aus dem GEKK 2010
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Die Sonderstandorte lkea, Suchsdorf — Eckernférder StraBe und Russee/Hassee verfligen vornehmlich
Uber nicht zentrenrelevante Sortimente und kénnen daher als klassische Sonderstandorte eingeordnet wer-
den. Nichtsdestotrotz verfligen auch diese Standorte (iber Randsortimente im zentrenrelevanten Bereich
bzw. Uber nahversorgungsrelevante Angebote. Weitere Analyseergebnisse sind den Standortsteckbriefen
in Kapitel 8.3 zu entnehmen.

Far Kiel werden aufgrund des fir Sonderstandorte Ublichen Besatzes mit Fokus auf nicht zentrenrelevante
Sortimente mit den Sonderstandorten lkea, Konrad-Adenauer-Damm, Russee/Hassee, Suchsdorf —
Eckernférder StraBBe vier Fachmarktstandorte empfohlen, die dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen
— wie nachstehend beschrieben — libernehmen sollen. Zudem werden die Sonderstandorte Citti und Plaza
der Sonderstandortkategorie Erganzungsstandort zugefihrt, welche eine differenzierte konzeptionelle Steu-
erung ermdglicht. Die bestehenden Sonderstandorte EImschenhagen, Moorsee/Meimersdorf, Schénkirche-
ner StralBe, Wellingdorf — Philipp-Reis-Weg und Famila Wik werden nicht fortgeschrieben, sondern zukiinftig
als Solitérstandorte betrachtet (vgl. Kapitel 9.4).

Gegeniiber dem gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2010 ergeben sich
die folgenden Unterschiede und Umbenennungen von Sonderstandorten:

= Der ehemalige Sonderstandort Citti wird als Erganzungsstandort ausgewiesen.

= Der ehemalige Sonderstandort Plaza wird als Ergdnzungsstandort ausgewiesen und in Winterbeker
Weg umbenannt.

= Der Fachmarktstandort Ikea wird in Westring umbenannt.

» Der Fachmarktstandort Konrad-Adenauer-Damm wird in Theodor-Heuss-Ring umbenannt.

= Zudem konnten zwei weitere Standortbereiche in Kiel identifiziert werden, die Kriterien eines Fach-
marktstandortes aufweisen und dementsprechend zukiinftig als solche ausgewiesen werden sollen.
Dies betrifft die Standorte Schreventeich/Eckernférder StraBe und Schilksee/Redderkoppel.

Die nachfolgenden Empfehlungen fur die ergdnzenden Standorte in Kiel sind nach der jeweiligen Standort-
kategorie zu differenzieren. Das Konzept weist zuklinftig die Standorttypen ,Fachmarktstandort” und ,Er-
ganzungsstandort” aus.

Insgesamt gelten als Positivraume fir groB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment. Entsprechende Angebote gilt es zu sichern und in Anbetracht des leistungsfahigen
Konkurrenzumfeldes weiter zu entwickeln. Weitere Ansiedlungen von zusatzlichen Angeboten in den nicht
zentrenrelevanten Warengruppen sind aus stadtebaulich-funktionaler Sicht im Sinne einer Standortprofilbil-
dung positiv zu begleiten, sofern eine Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente im Sinne des Steuerungsleitsatzes 3 (vgl. Kapitel 12.2) stattfindet.

Die empfohlenen Fachmarktstandorte sollen im Rahmen der Steuerungsleitsétze und des absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmens zur Erweiterung oder Neuansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment genutzt werden. Sofern stadtebauliche Griinde nicht da-
gegensprechen bzw. besondere stadtebauliche Griinde dafiirsprechen (z. B. Nachnutzung, Ersetzung zen-
trenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante Sortimente) kann
sekundar eine Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment auch auBBerhalb der ausgewiesenen Fachmarktstandorte erfolgen.
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Zusammenfassend werden in Kiel folgende 8 Sonderstandorte ausgewiesen (siehe Abbildung 52):

» Erganzungsstandort CITTI

= Ergénzungsstandort Winterbeker Weg

= Fachmarktstandort Westring

» Fachmarktstandort Schilksee/Redderkoppel

» Fachmarktstandort Russee/Hassee

» Fachmarktstandort Schreventeich/Eckernférder StraBe
» Fachmarktstandort Suchsdorf/Eckernférder StraBe

= Fachmarktstandort Theodor-Heuss-Ring
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Zentren- und Standortabgrenzungen
[[] Fachmarktstandort
Il Ergénzungsstandort

Administrative Grenzen

[] Stadtteil
[] Stadtbezirk
[ Kommune

1.000 m © OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Kiel, OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL
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Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des téglichen Bedarfs werden nachfolgend die Nahversor-
gungsstrukturen in Kiel analysiert und darauf aufbauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von raumli-
chen Steuerungsinstrumenten (Kategorisierung von Nahversorgungsstandorten, Qualifizierung unterver-
sorgter Siedlungslagen) sowie allgemeinen und stadtteilspezifischen Entwicklungszielen erarbeitet. Im
Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere in den Wohngebieten flachen-
deckend gewéhrleistet und die Nahversorgung in Siedlungslagen gestarkt werden kann. In diesem Kontext
findet auch ein Abgleich der geplanten Wohnsiedlungsflachenentwicklung und der prognostizierten Einwoh-
ner*innenentwicklung mit dem Netz der Nahversorgungsstandorte statt.

Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln neben den rdumlichen
Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und absatzwirtschaftliche Aspekte. Eine Differenzierung
erfolgt nach den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apo-
theken. Das Nahversorgungskonzept beinhaltet dariber hinaus ein Prifschema der Konzeptkongruenz bei
der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment (insb. Lebensmittelmarkte).

Kiel weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 117.500 m?2 in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel bzw. von rd. 23.800 m? in der Warengruppe Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken*® auf, was ei-
ner Verkaufsflichenausstattung von rd. 0,47 m2 je Einwohner*in (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,10 m? je Einwohner*in (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt
die Stadt im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel iber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? je
Einwohner*in*® und im Bereich der Drogeriewaren etwas iber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von
rd. 0,08 m2 je Einwohner*in0.

Die Zentralitat von rd. 1,16 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,57 im Bereich Drogeriewaren
verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft in diesen Sortimenten in groBen Teilen im Gebiet der Stadt
gebunden werden kann und dartber hinaus Kaufkraft aus dem Umland — insbesondere im Bereich Droge-
riewaren — zufliet. Tabelle 34 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und schlie3t mit einer
Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

46 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekurzt.

4 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m2); inkl. Non-
Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.

50 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und
Genussmittel

Drogeriewaren

Bevélkerungszahl (inkl. Entwick-
lung bis 2024)

248.792 (+2,3 %)

Sortimentsspezifische Verkaufs-

fliche 117.500 23.800
}Ierka.ufsf.lachenauistattung 0,47 0.10
in m? je Einwohner*in

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,16 1,57

Verkaufsflache nach Lagebereich

37 % ZVB 15 % siL 48 % niL

59 % ZVB 12 %siL 29 % niL

Betriebstypenmix

8x Verbrauchermarkt/SB-Wa-
renhaus
31x Lebensmittelsupermarkt
39x Lebensmitteldiscounter
11x sonstige Lebensmittel-

23x Drogeriefachmarkt
91x sonstige Einzelhandelsbe-
triebe*™*

markte*
Verkaufsflichenrelation 72 % Lebensmittelvollsortimen- 71 % Drogeriefachmarkte
ter 29 % sonstige Einzelhandelsbe-

nach Betriebstyp***

28 % Lebensmitteldiscounter

triebe**

Verkaufsflachenausstattung

0,34 m2 Lebensmittelvollsorti-

0,05 m? Drogeriefachmarkte

in m? je Einwohner*in nach Be- menter 0,02 m2 sonstige Einzelhandels-
triebstyp*** 0,13 m2 Lebensmitteldiscounter betriebe
Quantitative Nahversorgungssitu- ) )

ation

Qualitative Nahversorgungssitua- ®

tion

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Einwohner*innen: Stadt
Kiel (Stand: 31.12.2018); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * >200 m2 Verkaufsflache und mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel;
** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Insgesamt sind im Kieler Stadtgebiet 89 strukturpragende Lebensmittelmarkte (VKF > 200 m2) vorhanden.
39 der Betriebe in Kiel sind Lebensmitteldiscounter, bei weiteren 31 Betrieben handelt es sich um Lebens-
mittelsupermarkte, bei 8 um Verbrauchermérkte/SB-Warenh&user. 11 sonstige Lebensmittelmérkte ergan-
zen das Angebot (z. B. Biosupermarkte, ethnische Supermarkte).

Der Betriebstypenmix ist bezogen auf die Gesamtzahl an Betrieben im vollsortimentierten Bereich gegen-
lber Lebensmitteldiscountern in qualitativer Hinsicht als ausgeglichen zu bezeichnen. Mit rd. 0,34 m? je
Einwohner*in fir Lebensmittelvollsortimenter und rd. 0,13 m2 je Einwohner*in fiir Lebensmitteldiscounter
liegt Kiel ebenfalls deutlich lber dem bundesdeutschen Durchschnitt (Lebensmittelvollsortimenter:
rd. 0,13 m2 je Einwohner*in; Lebensmitteldiscounter: rd. 0,15 m2 je Einwohner*in), wobei die Ausstattung
der Discounter leicht unter dem deutschen Durchschnitt liegt (Abbildung 53).

Der Einzelhandelsbestand der Warengruppe befindet sich zu groBen Teilen in nicht integrierten Lagen so-
wie an Sonderstandorten und ist somit fiir eine fuBlaufige Nahversorgung eher kritisch zu bewerten. Etwa
die Halfte der Verkaufsflachen findet sich in integrierten Lagen und in zentralen Versorgungsbereichen.

Kie I e Sailing.City.
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m discountorientiert = vollsortimentiert

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 06-07/2018, EHI Retail Institute; Ver-
kaufsflache inkl. Non-Food-Flachen; innerer Ring: Stadt Kiel; &uBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben genannten Lebensmittelmarkten
(hier jedoch nur als Randsortiment) sowie Parfumerien und Apotheken hauptséchlich durch 23 Drogerie-
fachmarkte sichergestellt. Diese bilden rd. 71 % der Verkaufsflache der Warengruppe Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken. Die Zentralitat von 1,57 deutet auf hohe Kaufkraftzuflisse aus dem Kieler Umland
hin und unterstreicht die sehr gute Ausstattung. Das Angebot in dieser Warengruppe ist zu einem grof3en
Anteil in den zentralen Versorgungsbereichen vorzufinden, weist jedoch auch einen nicht unerheblichen
Verkaufsflachenanteil an nicht integrierten Standorten auf.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Kiel ist insbesondere aus den oben genannten Griinden
als zu bezeichnen. Die qualitative Nahversorgungssituation bietet hingegen
insbesondere hinsichtlich des hohen Anteils an Nahversorgern

Im Folgenden werden die nahversorgungsrelevanten Kennwerte der Stadt Kiel mit Daten vergleichbarer
Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings verglichen (siehe Tabelle 35). Bei der Auswahl der Ver-
gleichskommunen wurde u. a. die Bevélkerungszahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungsraumliche
Dichte und Lage, die raumliche N&he sowie das Bundesland bertiicksichtigt.
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Braun-

Strukturdaten Kiel Libeck Rostock - Aachen
schweig

Veroffentlichungsjahr 2018* 2018 2007 2018 2015

Einwohner*innen 248.792 220.629 199.868 248.676 236.420

Verkaufsflache Nah- -

rungs- und Genussmittel 117.500 115.300 68.730 107.300 78.200

Verkaufsflache Drogerie-

waren in m? 23.800 20.600 - 20.300 15.300

Verkaufsflachenausstat- . xk o

tung NuG in m2 je EW 0,47 0,52 0,34 0,43 0,33

Verkaufsflachenausstat-

tung Drog in m? je Ein- 0,10 0,09** - 0,08 0,06**

wohner*in

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten);
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *Angaben ohne Leerstédnde oder Neuansiedlungen nach Erhebungsdatum, ** Daten nicht in Originalquelle
ausgewiesen; *** umfasst lediglich Betriebe ab 500 m2 VKF, EW = Einwohner*in.

Das Benchmarking bestétigt die im Bundesvergleich bereits als Uberdurchschnittlich bewertete Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Insbesondere im Verhaltnis zu Aachen und
Rostock verfligt Kiel Gber mehr Verkaufsflache je Einwohner*in. Lediglich Libeck weist eine geringfligig
héhere Verkaufsflachenausstattung auf. Die Warengruppe Drogeriewaren hingegen ist in Kiel auch im Stad-
tevergleich als tberdurchschnittlich gut zu bewerten.

Die Umsatzentwicklung, die derzeitige Zentralitat sowie die Einwohner*innenentwicklung und zukinftig be-
deutsame Wohnbauprojekte in Kiel bedingen die Angebots- und Nachfragesituation und somit auch die
Verkaufsflachenpotenziale in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Anhand der Daten, welche
die Bestandssituation und zukinftige Entwicklungen miteinbeziehen, Iasst sich ndherungsweise ein Uber-
schlagiger Handlungsbedarf in den einzelnen Stadtteilen darstellen. Die rechnerisch ermittelten Handlungs-
bedarfe sollen jedoch nicht zur quantitativen Entwicklung der Verkaufsflache genutzt werden, sondern ex-
plizit das Ziel einer Verbesserung der rdumlichen und qualitativen Nahversorgung verfolgen.

Insgesamt wird fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis 2024 aufgrund der in Kapitel 4.1
dargestellten Rahmenbedingungen ein positives Umsatzwachstum im stationéaren Einzelhandel (und damit
ein gewisses absatzwirtschaftliches Potenzial) prognostiziert. Durch die stark divergierenden Zentralitaten
der Stadtteile ergeben sich allerdings unterschiedliche Handlungsbedarfe.

Die Stadtteile Altstadt/Vorstadt/Exerzierplatz/Damperhof/Siidfriedhof, Friedrichsort und Hassee sind stark
Uberdurchschnittlich ausgestattet. Die Stadtteile Ellerbek und Pries weisen hingegen stark unterdurch-
schnittliche Zentralitadten auf und haben einen erhéhten Handlungsbedarf. Insbesondere diese Werte zeigen
jedoch die eingeschréankte Funktion der Stadtteilebene flir die Nahversorgung deutlich auf. Durch die raum-
liche Néhe und die stéddtebaulichen Zusammenhange zwischen Friedrichsort und Pries ist bei der gemein-
samen Betrachtung eine angemessene Ausstattung in den Stadtteilen zu erkennen. Diese kann durch die
Verwendung der Stadtteilebene nicht hinreichend betrachtet werden, sodass die tatséchlichen Empfehlun-
gen flir die Handlungsbedarfe zum Teil von den rechnerischen Potenzialen abweichen. Auch in Ellerbek
wird bei Betrachtung der rdumlichen Nahversorgungssituation ersichtlich, dass de facto eine Versorgung
Uber Anbieter in Gaarden-Ost und Wellingdorf fir Ellerbek besteht.
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(rdumlich, quantitativ, qualitativ) abzuleitende Bottom-up-Betrachtung der Verkaufsflachenpotenziale. Auf-
grund der fehlenden Betrachtung der versorgungsstrukturellen Situation (rdumlich, quantitativ, qualitativ)
erfolgt eine Konkretisierung der stadtteilspezifischen Entwicklungsziele in Kapitel 9.4.

Insgesamt ergibt sich aus der Nahversorgungsanalyse ein erhéhter Handlungsbedarf. Dieser ergibt sich
unter anderem aufgrund des hohen Anteils an Nahversorgern an nicht integrierten Standorten und der Viel-
zahl an Siedlungsbereichen ohne fuBlaufig erreichbare Nahversorgung. Das Nahversorgungskonzept ver-
folgt daher flir die Stadt Kiel das Ziel stéadtebaulich zielfihrende Standorte zu férdern, die in rdumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen. Um diese Ziele zu erreichen, soll die Kieler Nahver-
sorgungsstruktur durch die gezielte Férderung von Nahversorgungsstandorten langfristig verbessert wer-
den (siehe Kapitel 9.3.2). Auf der anderen Seite werden Betriebe an konzeptionell nicht wiinschenswerten
Standorten auf den Bestand beschrankt, bei Erweiterungswiinschen der Betriebe werden, wenn méglich,
alternative Entwicklungsoptionen aufgezeigt, die zu einer rdumlichen und qualitativen Verbesserung der
Nahversorgungsstrukturen in Kiel dienen.

Ein effektives, konsistentes, stadtebaulich zielfihrendes und gleichzeitig die Markterfordernisse berlicksich-
tigendes Nahversorgungskonzept ist auf ein entsprechend ausdifferenziertes Standortmodell angewiesen,
das im Folgenden vorgestellt werden soll. Die hier definierten Standorttypen der Nahversorgung ergeben
sich dabei Uberwiegend aus den jeweiligen Versorgungskriterien.

Um die Versorgungsqualitat und die der Angebote zu verdeutlichen, wird eine
Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBBlaufigen, wohnungsnahen Versorgung angenommen.
In der nachfolgenden Analyse der Nahversorgungsstruktur sind die Nahbereiche der filialisierten Lebens-
mittelmérkte durch Gehzeitisochronen um den Angebotsstandort herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungs-
bereiche innerhalb der abgebildeten Isochronen liegen, kann dort von einer ausreichenden fuBlaufigen Nah-
versorgung ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdum-
liche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bewerten.

Diese Gehzeit-Isochronen entsprechen einer Anndherung an die realen Bedingungen vor Ort. In Abhangig-
keit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen Gegebenheiten, stadtebaulichen/naturraumlichen
Barrieren und dem Wettbewerbsumfeld sollte fiir die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den értlichen
Gegebenheiten orientierter abgegrenzt werden, der sich an den oben genannten
Faktoren orientiert. Fir Kiel ist die Darstellung der Nahversorgungsisochronen als erste Einschatzungshilfe
zu verstehen. So kann z. B. auch die Ausweisung eines deutlich Uber den (rd. 10
min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich in begriindeten Ausnahmefallen zielfihrend sein, um bislang und
auch zukinftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevélkerung)
einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen. Solche um-
fasseni. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder annahernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren
sich an siedlungsraumlichen Zusammenhangen, Radwegenetzen sowie stadtebaulichen und naturraumli-
chen Barrieren.

In die Analyse der raumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten Lebensmittelmarkte mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und mehr als 200 m? Verkaufsflache eingestellt. Es wird zu-
dem zwischen den Betriebstypen Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter unterschieden. Weiterhin
werden sonstige Lebensmittelmarkte (Erlauterung vgl. Kapitel 9.1) auf den Karten als solche gekennzeich-
net. Aufgrund ihrer eingeschrankten Versorgungsfunktion bzw. z. T. spezialisierten Sortiments wird aller-
dings auf die Darstellung einer Gehzeitisochrone verzichtet.
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Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den
ab, die u. a. folgende Aspekte beriicksichtigen kénnen:

= Verkaufsflache in m2

» Zentralitat

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner*in)

» Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB5', sonstige stadtebaulich integrierte Lage, stadte-
baulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

= Verkaufsflachenrelation nach Betriebstyp

» Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner*in) nach Betriebstyp

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und Entwicklungszielen der
Nahversorgung bericksichtigt. So kann z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem
Lebensmitteldiscounter aufgrund der méglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypenmi-
xes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er keinen wesentlichen Beitrag zur
Optimierung der (rein) raumlichen Nahversorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmit-
telmarktes aus einer stddtebaulich nicht integrierten Lage in eine stadtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrankter absatzwirtschaftlicher Entwicklungspo-
tenziale im betrachteten Stadtteil einen positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.52

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden in Kiel Nahversorgungsstandorte ausgewiesen, die
aufgrund ihrer Bedeutung fir die Nahversorgung zu sichern und ggf. weiterzuentwickeln sind. Dabei handelt
es sich i. d. R. um Einzelhandelsstandorte von solitdren Lebensmittelmarkten und (in Ausnahmefallen) um
kleinere Einzelhandelsagglomerationen mit z. T. ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben, die
eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion Gbernehmen. Sie erflllen jedoch nicht die rechtlichen
Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 7.1). Die gezielte Ausweisung solcher Nah-
versorgungsstandorte und die néhere planerische Befassung mit ihnen tragen beglnstigend dazu bei, die
Nahversorgung in der Stadt Kiel dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwi-
ckeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an den Bestandsstrukturen der
Stadt Kiel. Dabei ist grundsatzlich zwischen Nahversorgungsstandorten und besonderen Nahversorgungs-
standorten (d. h. Nahversorgungsstandorte mit besonderer bzw. herausgehobener Nahversorgungsfunk-
tion) zu unterscheiden. Um auch zukunftige, zum Zeitpunkt der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare
Standortentwicklungen bewerten zu kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept vorgegebenen Kriterien fir (besondere) Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.

51 nach Abgrenzung GEKK 2010
52 Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumlichen Verlagerung sind nattrlich
trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu prifen.
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» unterversorgten Siedlungsbereichen, die aufgrund des mikrordumlich nicht ausreichenden Nach-
fragepotenzials sowie fehlender geeigneter Versorgungsstrukturen im wohnortnahen Bereich u. a.
durch die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche versorgt werden.

Die kleinrdumige Nahversorgungsanalyse stellt die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen aus quanti-
tativer, qualitativer und raumlicher Sicht Ubersichtlich dar und leitet daraus sowohl die Standorttypen als
auch die Entwicklungsempfehlungen der Nahversorgung ab.

Der Untersuchungsraum Mitte/West umfasst die Stadtteile Altstadt/Vorstadt/ Exerzierplatz/ Damperhof/Std-
friedhof, Brunswik/Disternbrook/Bliicherplatz/ Ravensberg, Mettenhof, Schreventeich/Hasseldieksdamm,
Suchsdorf und Wik. Wie bereits in Kapitel 4.6.1 beschrieben, handelt es sich um den bevélkerungsreichsten
Untersuchungsraum mit der héchsten Anzahl an Einzelhandelsbetrieben.

Der Untersuchungsraum verfiigt in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren
Gber hohe Verkaufsflachen und tberdurchschnittliche Zentralitaten von 1,17 (Nahrungs- und Genussmittel)
und 1,92 (Drogeriewaren). Das ausgepragte Angebot an Verbrauchermarkten, SB-Warenhausern und
Supermarkten Uberwiegt gegentliber den discountorientierten Lebensmittelanbietern.

Neben dem Innenstadtzentrum kommt auch dem besonderen Stadtteilzentrum Holtenauer Stral3e und dem
Stadtteilzentrum Mettenhof eine wichtige Versorgungsfunktion zu. Nichtsdestotrotz verfligen die Betriebe
im Untersuchsraum Uber hohe Verkaufsflachenanteile an nicht integrierten Standorten, wobei insb. die
Sonderstandorte in Suchsdorf und in Schreventeich sowie der Winterbeker Weg zu nennen sind. Die
qualitative Nahversorgungsfunktion ist aus diesem Grund insgesamt nur als durchschnittlich zu bewerten.

Das Sortiment Drogeriewaren wird in einer Vielzahl von Drogeriefachméarkten angeboten und ist
Uberwiegend in zentralen Versorgungsbereichen verortet, sodass in dieser Warengruppe die qualitative
bzw. raumliche Nahversorgungssituation als sehr gut bewertet wird.
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Die Ausstattungskennziffern im Bereich der Nahversorgung stellen sich in Kiel je nach Stadtteil als héchst
unterschiedlich dar. Um die in diesem Konzept identifizierten stadtteilspezifischen Handlungsbedarfe zu
erfullen und gleichzeitig die fuBlaufige Nahversorgung sowie die zentralen Versorgungsbereiche zu starken,
sollten die zukiinftigen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Kiel aus einer nach Handlungsprioritaten abge-
stuften Strategie bestehen:

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche
= Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche resultieren kdnnten
» Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Betrie-
ben (insbesondere Verbesserung der Zuganglichkeit fir altere Personengruppen im Zuge des de-
mografischen Wandels)

Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche si-
chern und bedarfsgerecht weiterentwickeln
» Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
» Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBBlaufige Erreichbarkeit der Le-
bensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)
= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten
= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Betrie-
ben (insbesondere Verbesserung der Zugénglichkeit fur altere Personengruppen im Zuge des de-
mografischen Wandels) ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche oder die Nahversorgung auszuliben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern
» aufgrund der eingeschrankten Funktion fiir die Grundversorgung erfolgt eine Sicherung der inte-
grierten Nahversorgungsangebote

Ziel 4: Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in siedlungsraumlich nicht
integrierten Lagen. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten Tankstellenshops oder Kioske zu
Versorgung der dort arbeitenden Bevélkerung sowie Hofladen zugelassen werden.

Sonstige Empfehlungen:

» Grundséatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (ohne negative Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung) an Standorte, die den
Kriterien von Nahversorgungsstandorten entsprechen

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andienung,
Parkplatze und Service

Far diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungsprifschema (siehe Kapitel 9.6) und die Steu-
erungsleitsatze (siehe Kapitel 12), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung so-
wohl der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache beinhalten.
Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Fest-
setzungen umzusetzen.

Die folgende Karte stellt die Nahversorgungssituation in der Gesamtstadt Kiel zusammenfassend dar.
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Wie in der vorangegangenen Analyse dargestellt, sind in abgesetzt liegenden Siedlungsbereichen zum Teil
keine gréBeren Versorgungsbetriebe vorhanden. Die Versorgung erfolgt u. a. Uber die nachstgelegenen
zentralen Versorgungsbereiche und/oder die ausgewiesenen besonderen Nahversorgungsstandorte. Da in
den unterversorgten Siedlungsbereichen nicht immer eine ausreichende Mantelbevdlkerung fir die Ansied-
lung eines marktgéngigen Lebensmittelmarkts gegeben ist, sind in diesen Siedlungsbereichen Kleinflachen-
konzepte sowie alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote denkbar. Dazu gehéren:

= Liefer-/Bestellservice,

= Hofladen,

= mobiler Handel (Verkaufswagen),

= geblndelter* mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten zur gleichen Zeit
am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion®),

= Kleinflachenkonzepte/ Nahversorgungsladen ab rd. 1.500 — 2.000 EW Mantelbevélkerung (je nach
Wettbewerbsumfeld).

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréBeren Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten als Kundenmanget und firr die Besucher*innenfrequenz in den zentralen Versor-
gungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt
werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Far
diese Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kiinftiger Konformitats-
prifungen zum Einzelhandelskonzept das folgende Prifschema anzuwenden (siehe Abbildung 69).

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben
Weist das Planvorhaben mehr als 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente™ der
Gesamtverkaufsflache auf?

Prifroutine 2: Standorttyp
Um welchen Standorttyp handelt es sich?

Besenderer Nahversargungsstandort

Versorgung uber siedlungsrdum-
denMNe i ?

lich at

Prifroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung
Ist die Dimensionierung des Planvorhabens standortgerecht?

Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschipfung Kaufkraftabschépfung HKaufkraftabschipfung Kaufkraftabschépfung

wohnungsnah: 35-50 % vohnungsnah: bis 70 % wohnungsnah; 35-50 % Wol snah: 35=50 % genah: rd. 35 %

wohnartnah: ble 20 % woaknartnah

Ist das Planvorhaben standortgerecht?

nicht standortgerecht @

bedingtstandortgerecht®*
standortgerecht™ @)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig zentrenrelevant; **eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertrag-
lichkeitsanalyse
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Zusammenfassend werden in Kiel zentrale Versorgungsbereiche, Sonderstandorte und Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen. Folgende Zentren und Standortbereiche finden dabei besondere Berlicksichti-

gung.
(Besondere) Stadtteil-Nahversorgungszen- Erganzungsstandort Fachmarktstandort
Innenstadtzentrum
zentren tren
Kiel Besonderes Stadt- Elmschenhagen CITTI Schilksee/Redderkop-
teilzentrum Gurlittplatz Winterbeker Weg pel
Holtenauer StraBBe Holtenau Russee/Hassee
Kirchhofallee Schreventeich/Eckern-
Stadtteilzentren Neumdihlen-Dietrichs- forder StraBe
Friedrichsort/Pries dorf Suchsdorf/Eckernfor-
Gaarden-Ost Rungholtplatz der StraBe
Mettenhof Russee Theodor-Heuss-Ring
Wellingdorf Schilksee Westring
WeiBBenburgstralRe
Wik

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Ein Gros der Standortbereiche konzentriert sich auf die zentralen Lagen Kiels, u. a. die Innenstadt, das
besondere Stadtteilzentrum, verschiedene Nahversorgungszentren und bedeutende Sonderstandorte. In
den weiteren Untersuchungsraumen findet sich in gro3en Teilen eine ortsangemessene Versorgung, jedoch
teilweise mit Ubergewicht der nicht integrierten Standorte. Im Kieler Siiden kann im Rahmen des Konzeptes
kein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, welcher Versorgungsfunktion fiir die stdlichen
Stadtteile Gbernimmt. Zukilinftig sollte daher in diesem Bereich iberpriift werden inwiefern bei Realisierung
von weiteren Projekten die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches mdglich und zielfihrend ist
(siehe Abbildung 70).
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Zentren- und Standortabgrenzungen
Il nnenstadtzentrum

- besonderes Stadtteilzentrum
[ Staodtteilzentrum

[] Nahversorgungszentrum

[[] Fachmarktstandort

Il Eroénzungsstandort

Administrative Grenzen

[ Stadtteil

[] Stadtbezirk

[ Kommune

1.000 m © OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Kiel, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL
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Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Kiel als zentrenrelevant sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimenten in Form einer Sortimentsliste erforderlich.
Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob
ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts ent-
sprechen. Dabei wird die Sortimentsliste aus dem Gesamtstédtischen Einzelhandelskonzeptes Kiel (GEKK)
2010 in modifizierter Form fortgeschrieben.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von Bedeutung, insbesondere
hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebauli-
chen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten
im Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente
bezlglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mafe in einem zentralen Versorgungsbereich vor-
handen sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstarkt angesiedelt werden
sollen. ¢ Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustre-
bende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur flr sich allein
genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversor-
gungsrelevanz teilweise zusétzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet.

5 vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH Baden-Wrttemberg, Urteil
3 S 1259/05 vom 30.01.20086.
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Davon nahversorgungsrelevant: Mébel, Kichen, Buromobel

Nahrungs- und Genussmittel Baustoffe, Sanitar, Fliesen, installationsmatenal, Eisenwaren und Werkzeuge,
Drogerieartikel (inkl.. Wasch- und Putzmirttel), Kosmetika, Pharmazie, Re- Badeeinrichtungen,

formwaren Gitter, Rollos, Markisen

Teppiche, Bodenbelage, Matratzen

Zentrenrelevante Sortimente (nicht nahversorgungsrelevant): Holz. Fenster. Tilren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Bicher, Antiquanat, Heizungen, Kamine und (Kachel-) Ofen

Briefmarken Pflanzen, Dungemittel, Erde, Gartenartikel, Naturholzer
Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflege und Tiernahrung Campingartikel

Oberbekleidung, Wasche, Kurschnerwaren, Wolle, Handarbeiten, sonst. Tex- Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse

tilien Kfz und Kfz-Zubehaor, Motorrader, Caravanzubehor
Schuhe, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren, Hite, Getrankefachmarkte

Schirme Farben, Lacke, Tapeten

Orthopadische Artikel, Sanitatsbedarf Sportgrofgerate, Boote, Zubehar

Spiel- und Bastelartikel
Sport- und Freizeitartikel

Quelle: Stadtverwaltung Kiel

Nahmaschinen inkl. Nahzubehér

Beleuchtungskorper

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik
Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Foro- und Videogerate

Elektronikwaren /Unterhaltungselektronik
Elektrowaren wie Kiichengerate etc

Musikalienhandel

Optische und feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Zubehdr, Bettwaren
Waffen und Jagdbedarf, Anglerbedarf

Babyartikel, Kinderwagen

Fahrrader, Zubehor

Bilder, Bilderrahmen

Wohneinrichtungsaccessoires, Dekorationsartikel
Hargerate

Eroukartikel

Quelle: GEKK 2010

Folgende Ziele werden fiir die Uberpriifung der Sortimentsliste formuliert:

= Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes 2010 mit einem hohen Anteil an zentrenrelevanten
Sortimenten

= gegeniber GEKK 2010 Ausweisung einzelner Sortimente als nicht zentrenrelevant und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevant mit der Zielstellung einer flexiblen und differenzierten Ein-
zelhandelssteuerung an den Sonderstandorten und zum Schutz der zentralen Versorgungsberei-
che

= Umbenennung und Zusammenfassung verschiedener Sortimente zur Verbesserung der Hand-
habbarkeit sowie zur Gewabhrleistung einer hinreichend konkreten Nachvollziehbarkeit fiir Zwecke
der Bauleitplanung

= gleichzeitig differenzierte Sortimentszuordnung fiir eine zukilnftig unterschiedliche Steuerung
einzelner Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz gemaB den stadtentwicklungspolitischen
Zielstellungen.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie auf Basis der aktuellen
stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende zu empfehlende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente in Kiel (siehe Tabelle 44).
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zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante

Sortimente Sortimente* Sortimente**

Bekleidung Drogerieartikel (inkl. Wasch- und Putz- Baumarktsortiment i. e. S.

Beleuchtungskdrper mittel), Kosmetika, Pharmazie, Reform-  grennstoffe und Mineraldlerzeugnisse
. .. waren , )

Elektrokleingerate Nah 4G el Campingartikel

Elektroartikel ahrungs- undtaenussmitte ElektrogroBgerate

Fahrrader und Fahrradzubehér
Haus- und Heimtextilien, Gardinen,

(Schnitt-)Blumen

i Gitter, Rollos, Markisen
Tiernahrung

Kfz und Kfz-Zubehor, Motorrader, Cara-

Bettwaren vanzubehor

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Kera- Kinderwagen

mik Matratzen

Horgerate Mébel, Kiichen, Biiromdbel

Musikalien Pflanzen, Diingemittel, Erde, Gartenar-
Neue Medien/Unterhaltungselektronik tikel, Naturholzer

Optische und feinmechanische SportgroBgeréate, Boote, Zubehor
Erzeugnisse Teppiche, Bodenbelédge
Orthopédische Artikel, Sanitatsbedarf Zoologischer Bedarf und lebendige
Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Tiere

Zeitschriften, Blicher, Briefmarken
Schuhe, Lederwaren

Spiel- und Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Waffen und Jagdbedarf, Anglerbedarf
Wohneinrichtungsbedarf

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant, erlau-
ternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und Installationsbedarf, Farben/La-
cke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.

Gegenliber der Sortimentsliste des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes Kiel 2010 ergeben sich so-
mit folgende Anderungen:

Das Sortiment Antiquariat wird aufgeldst und zuk(inftig den entsprechenden Sortimenten aufgrund
der fehlenden Differenzierbarkeit zugeordnet (z. B. Mdbel, Wohneinrichtungsbedarf, Biicher).
Aufgrund des Angebotes in unterschiedlichen Betriebstypen und der dynamischen Entwicklung di-
gitaler Produkte erfolgt eine Aufteilung der Sortimente Elektronikwaren/Unterhaltungselektronik und
Foto- und Videogeréte in die Sortimente (inkl. Foto- und
Videogerate) und .
Zur Vereinfachung werden die Sortimente Kunstgewerbe, Hohl- und Stahlwaren; Bilder, Bilderrah-
men; Wohneinrichtungsaccessoires, Dekorationsartikel unter dem Sortiment

zusammengefasst.
Aufgrund der fehlenden Mdglichkeit der Zuordnung wird der Sortimentsbereichs Geschenkartikel
aufgeldst und bei den jeweiligen Sortimenten eingeordnet (z. B. Spiel- und Bastelartikel, Glas, Por-
zellan, Keramik).
Um keine Betriebstypen, sondern Sortimente auszuweisen, erfolgt eine Umbenennung des Sorti-
ments Musikalienhandel in .
Zur Vereinfachung der Sortimentsbeschreibung wird das Sortiment Schuhe, Lederbekleidung, Le-
der- und Galanteriewaren, Modewaren, Hlte, Schirme in umbenannt sowie
das Sortiment Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren, Wolle, Handarbeiten, sonst. Textilien in

Umbenennung des Sortiments Elektrowaren wie Klichengerate etc. in und Ein-
ordnung als nicht zentrenrelevantes und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment
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Die Steuerungsleitsatze konkretisieren die libergeordneten Entwicklungsziele zur kiinftigen Einzelhandels-
entwicklung firr alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren Standortkategorien in Kiel und ermég-
lichen somit eine Steuerung der stadtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen, ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des kiinftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifi-
zierung der zentrenrelevanten Sortimente. Fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt jedoch eine Verknlpfung dieser Konzeptbausteine zu einem
Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsatze zur Verfligung
gestellt.

Die Steuerungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare Zulassigkeitsent-
scheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahrleisten zudem die notwendige
Flexibilitat hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standort-
struktur des Einzelhandels in Kiel insbesondere zugunsten einer gesamtstadtischen Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fiir alle Beteiligten transparenten Standortbewertungen tra-
gen diese Steuerungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Sortimentsliste zu einer im hohen Maf3e rechts-
sicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei. Sie garantieren somit Pla-
nungs- und Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsin-
teressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsatze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels konzipiert.
Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Gbliche
genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahrleistet.

Folgende Steuerungsleitsatze werden flir Kiel empfohlen, wobei eine Bewertung von Planvorhaben auf
konzeptioneller Ebene erst ab einer GréBenordnung von 200 m2 Verkaufsflache®” erfolgt:

57 In diesem Zusammenhang ist zwischen den konzeptionellen Zielen des EZK und der Genehmigungspraxis in der Kieler Stadtverwaltung
zu unterscheiden. Konzeptionelles Ziel ist u. a. eine Fokussierung des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auf die ZVB
und ein sich daraus ergebender restriktiver Umgang mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel in sonstigen Lagebereichen
(insb. stadtebaulich nicht integrierte Lagen). Diese konzeptionellen Zielstellungen (z. B. fiir die Aufstellung von Bauleitplanen) werden in
den Steuerungsleitsatzen konkretisiert. Die Einflihrung einer so genannten ,Bagatellgrenze® (hier: 200 m? VKF), ab der im Rahmen der
Genehmigungspraxis Einzelhandelsvorhaben auf gesamtstadtischer Ebene bewertet werden, soll einer Uberlastung der Stadtverwaltung
bei entsprechenden Genehmigungsfragestellungen entgegenwirken und entspricht der bereits gelebten Planungspraxis. Weiterhin hat der
begleitenden Arbeitskreis Einzelhandel die Einschatzung geteilt, dass diese keine erheblichen Auswirkungen auf die ZVBs haben. Dariiber
hinaus sich, dass in der Stadt Kiel (zum Zeitpunkt der Erhebung) 1.350 Einzelhandelsbetriebe existieren. 1.053 Betriebe (rd. 78 % der
Gesamtbetriebe) verfligen Uber eine Verkaufsflache von unter 200 m2. 537 Betriebe (rd. 40 % der Gesamtbetriebe) befinden sich auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche und 398 Betriebe (rd. 29 % der Gesamtbetriebe) in stadtebaulich integrierten Lagen. Somit wird deutlich,
dass die wenigsten dieser Betriebe (rd. 11 %) in stadtebaulich nicht integrierten Lagen verortet sind.
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Die im Zuge des Einzelhandelskonzeptes erhobenen Daten und Bewertungen sind als Momentaufnahme
der Einzelhandelssituation in der Stadt Kiel zu verstehen und bedurfen dementsprechend aufgrund der Dy-
namik im Einzelhandel einem Monitoring. Des Weiteren sind eine Evaluierung und Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes wichtig, um den Erfolg und die Umsetzung des Konzeptes zu Uberprifen.

Der Erfolg des Einzelhandelskonzeptes héngt von der konkreten Umsetzung der Steuerungsleitsatze ab.
Die fir ein Monitoring relevanten Daten sind mit den zugehdrigen Attributen, den Datenquellen bzw. Erhe-
bungsmethoden und dem jeweils zustdndigem Datenerheber in der nachfolgenden Tabelle 47 dargestellt:
Die wichtigsten regelméBig zu Uberpriifenden Indikatoren sind neben gesamtstéadtischen Indikatoren, Daten
zur Nahversorgungssituation, Daten zur Zentrenentwicklung, Daten der Sonderstandorte sowie Daten Uiber
die Umsetzung in der Bauleitplanung. Vornehmlich werden die Daten regelmaBig von der Stadt Kiel Gber-
pruft, wobei die Mdglichkeit zur Zusammenarbeit mit Dritten und externen Biros besteht.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein Bedarf zur Fortschreibung
der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittiung und Zielerarbeitung flr ein zu aktualisierendes Einzel-
handelskonzept — inkl. einer flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bediirfen einer Erfolgskontrolle und ggf. einer
laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgeman
alle finf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei erheblichen Veréanderungen der gesetzlichen Grund-
lagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung gepriift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Kon-
zepts erfolgen sollte.

Zudem wird empfohlen einen regelmaBig tagenden Arbeitskreis Einzelhandel zu implementieren, der zu
Fragen bezlglich groBflachiger Einzelhandelsansiedlungen, -erweiterungen und -anderungen unterstitzt.

Ziel Attribut Daten/Tool Wer? Kosten  Nutzen
Gesamtstédtische Indikatoren
Regionale Ausstrah- Zentralitat Daten von Stadt
lung GfK/ifh/MB Research
0. 4. oder Vollerhe- ® ®
bung
Kaufkraftniveau in Kaufkraftkennziffern  Daten von Stadt oder ggf. IHK

Kiel und der Region

GfK/ifth/MB Research
0.4.

Ausschoépfung der
absatzwirtschaftli-
chen Potenziale

Ansiedlungen/Erwei-
terungen

Einzelhandelsent-
wicklungen/Planvor-
haben

Stadt

Einzelhandelsent-

Verkaufsflache/Ver-

Einzelhandelsbe-

Stadt oder externes

wicklung kaufsflachenausstat- standserhebung/Be- Biiro
tung volkerungszahlen ®
Einzugsbereich Kundenherkunft Kundenherkunftser- ~ Stadt oder externes
hebung Biro
[
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Umsetzung in der Bauleitplanung

Aktive Planung gem. Anzahl an B-Planen, Anzahl B-Plane Stadt

EZK die gem. EZK ange- Ubersicht B-Plan
passt/aufgestellt wur- ®
den

Steuerungswirksam- Vorhaben die mithilfe Bauantrage Stadt

keit des EZK des EZK bewertet
werden konnten ®

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * im Innenstadtzentrum und im besonderen Stadtteilzentrum lagebezogen, ZEF = Zentrenerganzende
Funktionen.

Im Zuge der Erstellung von Auswirkungsanalysen wird von den beauftragten Gutachtern i. d. R. auch eine
Bestandserhebung oder -aktualisierung im Einzelhandel durchgefihrt. Diese Einzelhandelserfassungen
kénnen — sofern die Methodik tberwiegend aquivalent zur aktuellen Erhebung gestaltet wird — eine Még-
lichkeit bieten, den Datensatz der Verkaufsflachen und Betriebe insbesondere im Lebensmittelsegment ak-
tuell zu halten. Méglicherweise kann eine entsprechende Datenlibergabe als Standardvorgabe bei kiinftigen
Auswirkungsanalysen in Kiel formuliert werden. Das Einpflegen der Daten aus Auswirkungsanalysen stellt
naturgeman eine zeitlich und rdumlich begrenzte Fortschreibung der Daten dar.

Die Industrie- und Handelskammern verfligen liber Daten, die fur die Fortschreibung der Gesamtdatenbank
genutzt werden kénnen. So kdnnen die Kammern in einem regelmaBiig wiederkehrenden Zeitraum, die In-
formationen der Gewerbean- und -abmeldungen in die Datenbank einpflegen, sodass hier eine regelmafige
Aktualisierung der Daten stattfindet®°. Fraglich ist die Verwendbarkeit der Daten; so kann beispielsweise die
Angabe der VerkaufsflachengréBe von der Definition des Bundesverwaltungsgerichts von 2005 abweichen,
sodass keine Kongruenz der einzupflegenden Einzelhandelsdaten mit den Ergebnissen der vorliegenden
Einzelhandelserfassung vorherrscht.

Grundsatzlich ist eine genaue und vollstadndige Abbildung des tatsachlichen Einzelhandelsbestands nur
durch eine Vor-Ort-Erhebung realisierbar. Jedoch ist diese Methode mit vergleichsweise hohen externen
Kosten verbunden. Mdgliche Abschichtungen nach VKF-GréBenklassen, Teilrdumen oder Sortimenten wa-
ren zu diskutieren.

5 Die Anregung spielt nicht auf die Pflege von Daten der Gewerbeamter an, sondern auf Informationen zu den Mitgliedern (An- und Abmel-
dungen).

[ ]
Kiel. Sailing. City. STADTHANDEL o7



Die Stadt Kiel verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber die notwendige Ausgangsbasis
far eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar
definierten Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden — be-
gleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und den parallel einberufenen Facharbeitskreis —
Entwicklungsempfehlungen und kiinftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bau-
leitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzu-
leiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Umsetzungspriorita-
ten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalternativen angesprochen. Durch den Beschluss des Einzel-
handelskonzeptes durch das zustandige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fiir die
Verwaltung zu einer insbesondere zu berlicksichtigenden sonstigen stadtebaulichen Planung, die also mit
hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB).
Darliber hinaus kénnen die hier erarbeiteten Ziele und Grundsétze (insb. hinsichtlich Anlagetypen und Ver-
kaufsflachen) auch Eingang in das Privatrecht (z. B. Kaufvertrage, stadtebauliche Vertrage) finden. Die Be-
auftragung von standortbezogenen Gutachten soll stets durch die Landeshauptstadt Kiel oder in Abstim-
mung mit der Landeshauptstadt Kiel erfolgen. Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre
gréBtmaogliche Wirkung fiir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso
tragt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wabhrleisten (siehe Abbildung 72).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steuerung
Vertiefende I
stéidtebauliche Analyse

Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Genehmigungspraxis

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
(ggf. vertiefende stadtebauliche Analyse)

Sté@dtebauliche Alktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Aktivierung von

§ 9 Abs. 2a BauGB

Anpassung Bauleitpléne

Abwehr:
uv.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

I||I st

O Weitere Schritte

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunéchst ein primér stadtplanerisches Instrumentarium darstellt,
kann es auch in anderen Zusammenhéangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leis-
ten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem Anknipfungspunkte fir neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in den zentralen
Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Bran-
chenmix) sowie fiir prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immo-
bilieneigentiimer in die MaBnahmen zur Standortstarkung. Insbesondere kann das Einzelhandelskonzept
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