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Vorbemerkung

Das dem GEKK zugrundeliegende Einzelhandelsgutachten (s. Junker und Kruse: Gutach-
ten zum Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept der Stadt Kiel, Dortmund, Kiel 2010)
ist von einer Steuerungsgruppe unter breiter Beteiligung der Verwaltung (u. a. Kieler Wirt-
schaftsférderung) und der Fachéffentlichkeit (Kaufmannschaft, IHK, Einzelhandelsver-
band) begleitet und der Offentlichkeit in 6ffentlichen Veranstaltungen und in den Ortsbei-
raten vorgestellt worden.

Die Verwaltung hat Wert darauf gelegt, dass das GEKK ein einfach handhabbares Ar-
beitsmittel flr alle Anwender wird. Daher sind die vom Biro Junker und Kruse vorge-
schlagenen Ansiedlungsregeln vorangestellt. Die Erlauterungen finden sich anschlieBend
im Text des GEKK und dariber hinaus im Gutachten, das bei juristischen Auslegungs-
streitigkeiten ergdnzend herangezogen werden kann.

Damit die Stadt zeitnah auf den Wandel im Handel und seine (rdumlichen) Anforderungen
reagieren kann, bedarf das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept Kiel einer standigen
Aktualisierung und Evaluierung. Unabhangig davon ist spatestens in flinf Jahren eine
Fortschreibung bzw. Neuaufstellung geplant. Darlber hinaus ist der standige Dialog mit
dem Einzelhandel zu suchen, um individuelle Vorstellungen mit den stadtischen Zielen in
Einklang zu bringen und ggf. Anpassungsbedarfe des Konzeptes friihzeitig ausmachen zu
kénnen.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen: Das Einzelhandelskonzept ...

¢ soll nicht den Wettbewerb oder eine Weiterentwicklung des Einzelhandels in Kiel ver-
hindern.

e schafft kein Baurecht, noch lasst sich dieses automatisch daraus ableiten.

e ersetzt nicht die Auseinandersetzung mit konkret értlichen Gegebenheiten,
sondern

e soll zu einer Attraktivitatssteigerung des Standortes Kiel durch eine geordnete Stadt-
entwicklung beitragen.

e hilft Steuerungs- und Lenkungsmadglichkeiten im Rahmen der bauleitplanerischen Um-
setzung sinnvoll auszuschoépfen.

¢ Dbietet eine fachlich fundierte Entscheidungsgrundlage fur die politische wie fachliche
Diskussion.

Kieler Ansiedlungsregeln zur Bewertung von Vorhaben zur Ansiedlung, Verlage-
rung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben (Ansiedlung)

Unter Berlcksichtigung der Zielsetzungen (s. 4.6) und der Bewertung der Ausgangssitua-
tion auf der Grundlage der gutachterlichen Ausarbeitung (s. Junker und Kruse: Gutachten
zum Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept der Stadt Kiel, Dortmund, Kiel 2010) gel-
ten folgende ,Ansiedlungsregeln” als Leitlinien fir die kiinftige rdumliche Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung, die der Einordnung bzw. Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben
dienen.

Ansiedlungsregel 1

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben einschlieBlich Verlagerungen und Er-
weiterungen missen sich am raumlich-funktionalen Standortmodell und der per-
spektivischen Standortstruktur fiir die Stadt Kiel orientieren.
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Abbildung 1: Raumlich-funktionales Standortmodell
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Karte 1: Perspektivische Standortstruktur in der Stadt Kiel
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Eigene Darstellung

Diese Leitlinie dient der Sicherung der Ziele des Einzelhandelskonzepts und schafft Pla-
nungs- und Investitionssicherheit flir Einzelhandelsunternehmen.
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Ansiedlungsregel 2

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten der Nahversorgung
(s. 4.8.2) werden zukiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen (s. An-
lage 1) sowie ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den Sied-
lungsbereichen angesiedelt.

Diese Regel dient der Zielsetzung der Sicherung und Weiterentwicklung einer hierar-
chisch gegliederten Zentrenstruktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer még-
lichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung im Kieler Stadtgebiet. Neuan-
siedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zuklnftig zu sichern. Zusétzliche Angebo-
te diurfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand gefahrden
bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Eine fur die Kieler Zentrenstruktur ver-
tragliche GréBenordnung solcher Entwicklungen ist dabei abhangig von der Versorgungs-
funktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs. Die absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen eines zusatzlichen Lebensmittelangebotes missen dabei raumlich beschrankt
sein.

An (solitédren) Standorten auBerhalb der raumlich definierten zentralen Versorgungsberei-
che kdénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten nur
dann sinnvoll und méglich sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevdlkerung dienen und keine negativen Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn

e es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu umlie-
genden Wohnsiedlungsbereichen handelt und

e die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens im funktionalen
Versorgungsgebiet (z.B. innerhalb eines Stadtteils bzw. in einem fuBlaufigen 600 m —
Radius) an einem stadtebaulich integrierten Standort erfolgt und eine Bindungsquote
von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der
(Stadtteil-)Bevoélkerung nicht tberschreitet.

Als unbedenklich gelten in diesem Zusammenhang kleinteilige Einzelhandelsbetriebe mit
dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel (an stadtebaulich integrierten Standor-
ten) wie ,Nachbarschaftsladen” oder ,Convenience-Stores*, deren Verkaufsflachengré-
Benordnungen deutlich unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit liegen. Diese Aus-
nahmeregelung gilt aufgrund des fehlenden fuBlaufigen Bezugs zu Wohnsiedlungsgebie-
ten ausdrticklich nicht fir Standorte innerhalb von Gewerbe oder Industriegebieten. Dort
kénnen jedoch Kiosks/Tankstellenshops zur Versorgung der dort arbeitenden Bevélke-
rung ausnahmsweise moglich sein.

Die Angebote an den Sonderstandorten des Typs B sollen im Bestand gesichert werden.
Angebotsausweitungen werden aufgrund der bestehenden ,raumlichen Schieflage” inner-
halb der Stadt Kiel mit Blick auf die Sicherung der Zentrenstruktur weitgehend restriktiv
behandelt (Ausnahmen siehe unten).

Ansiedlungsregel 3:

Einzelhandelsbetriebe/-vorhaben mit sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten (s. 4.8.3) werden zukinftig nur noch in der Kieler Innenstadt, im Zentrum Hol-

tenauer StraBe und in den Stadtteilzentren sowie aushahmsweise zur wohnortna-
hen Versorgung in den Nahversorgungszentren (s. Anlage 1) und Siedlungsberei-
chen angesiedelt.

Diese Regel dient der Sicherung und Entwicklung der Zukunftsféhigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche im Kieler Stadtgebiet mit ihren jeweiligen funktionalen Zuordnun-
gen. Um die Kompatibilitat der zentralen Versorgungsbereiche mit inrer funktionalen Zu-
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ordnung zu gewahrleisten und das Standortgeflige innerhalb der Stadt Kiel attraktiv und
offen fUr zukinftige Entwicklungen zu gestalten, sind Ansiedlungen groBflachiger Betriebe
mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in den Stadtteilzentren nur nach Einzelfallprifung
moglich.

AuBerhalb der positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsraume kénnen einzelne
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten und mit maximal 400 m?
Verkaufsflache nur ausnahmsweise méglich sein, sofern von ihnen keine Negativauswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel
dann nicht anzunehmen, wenn sie der erganzenden Versorgung der Bevoélkerung im un-
mittelbaren Nahbereich dieser Laden dienen (Laden zur Gebietsversorgung) oder solche
Betriebe an touristischen bzw. wassersportorientierten Destinationen liegen und aus-
schlieBlich funktional entsprechende Hauptsortimente (z.B. Ansichtskarten, Souvenirs,
Geschenkartikel oder Angelbedarf, SportgroBgerate und Funktionsbekleidung fir Was-
sersport) anbieten. Diese Ausnahmeregel betrifft ausdricklich nur kleinteilige Betriebe in
den Nahversorgungszentren sowie Einzelbetriebe in stddtebaulich integrierten Lagen.

An den Sonderstandorten werden Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten Uber den genehmigten Bestand hinaus ausge-
schlossen. Erweiterungen sind jedoch bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten maéglich.

An stadtebaulich nicht-integrierten Standorten wie z.B. in Gewerbe- und Industriegebieten
sowie — in Abhangigkeit von der jeweiligen Zweckbestimmung und den vorhandenen text-
lichen Festsetzungen — auch Sondergebieten ist die (Neu-)Ansiedlung und Erweiterung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten unabh&ngig von der
GrdBenordnung generell ausgeschlossen.

Ausnahme:

Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Sortimenten von produzierenden, weiterverarbei-
tenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und/oder Gl-Gebieten zugelassen wer-
den, wenn die Verkaufsflache

e dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,

e in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

e dem Hauptbetrieb flachenmaBig und umsatzmaBig deutlich untergeordnet ist und

e die Grenze der GroBflachigkeit nicht Gberschritten wird.

Ansiedlungsregel 4:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (s. 4.8.4) wer-
den zukiinftig vorrangig in der Innenstadt, im Zentrum Holtenauer StraBe und an
dafiir vorgesehenen Sonderstandorten angesiedelt. Zentrenrelevante Randsorti-
mente bei Betriebsstandorten auBerhalb der Zentren werden begrenzt.

Zum Erreichen und zur spéateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und Zent-
renentwicklung fir die Landeshauptstadt Kiel werden auch Ansiedlungen nicht-zentren-
relevanter Sortimente rdumlich gelenkt. Daflir bieten sich neben der Innenstadt insbeson-
dere die Sonderstandorte des Typs A mit bestehenden Flachenpotenzialen in verkehrs-
gunstiger Lage zum regionalen Einzugsbereich der Stadt Kiel und z.T. heute bereits be-
stehenden Agglomeration nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an. Die Ent-
wicklung vorhandener — stadtstrukturell sinnvoller — Flachenreserven ist méglich. Eine
Ausweitung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente findet an diesen Sonder-
standorten nicht statt. Umstrukturierungen in Richtung nicht-zentrenrelevante Angebote
sind moglich.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fihren regelmaBig
sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Bei zentrenrelevanten Randsortimenten
auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren sind Auswirkungen auf die zentralen
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Versorgungsbereiche moglich. Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollen daher nur
in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsorti-
ment vorhanden ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt nicht zuldssig), moglich sein. In
diesem Zusammenhang geben landes- bzw. regionalplanerische Regelungen zunachst
allgemein eine Begrenzung auf max. 10 % der gesamten Verkaufsflache vor, sollten dar-
Uber hinaus jedoch héchstens 800 m? Verkaufsflache betragen. Aufgrund der jeweils sehr
unterschiedlichen Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen in Kiel ist
die Vertraglichkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten bei Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten jeweils im Einzelfall zu prafen.

Ausnahme:

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten oder nicht-zentrenre-
levanten Hauptsortimenten kénnen in stadtebaulich begriindeten Ausnahmefallen erwei-
tern, wenn keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung zu erwarten sind.

Flankierende MaBnahmen der Stadtentwicklung zur Verwirklichung der Ziele
der Einzelhandelsentwicklung in Kiel

Eines der priméaren Ziele dieses Einzelhandelskonzeptes ist die Férderung und Entwick-
lung der ,gewachsenen® Versorgungszentren mit ihnren unterschiedlichen Funktionen so-
wie der Erhalt der wohnortnahen Grundversorgung. Daneben geht es auch um den
Schutz von stadtnahen Gewerbegebieten fir das Handwerk.

Die sich hieraus ergebenden Handlungsfelder sind nur zum Teil stadtplanerische Aufga-
ben, denn sie umfassen unterschiedliche Tatigkeitsfelder und sind nur unter Einbeziehung
weiterer Institutionen und der privaten Akteure ,vor Ort* erfolgversprechend zu bewaltigen
(Umsetzung sozialraumplanerischer Ansétze).

Erarbeitung von Zentrenkonzepten

Angestrebt werden zum Beispiel Zentrenkonzepte fiir die zentralen Nahversorgungsberei-
che, in denen alle Aktivitdten gebiindelt werden. Zur Implementierung dieser Vorgehens-
weise sind zundchst Veranstaltungen mit den Ortsbeiraten geplant, die einen dringenden
Handlungsbedarf sehen. Je nach Situation vor Ort muss eine dezernatsubergreifende
Projektgruppe unter Einbeziehung der Kieler Wirtschaftsférderung gebildet werden, um
wirkungsvoll die Probleme zu beheben. Die MaBnahmen kdnnen sich dabei von Gespra-
chen mit den Akteuren, Handlern und Eigentiimern, der Anpassung des Planungsrechts,
MarketingmaBnahmen Gber Laden- und Flachenmanagement bis hin zu Projekten zur ge-
stalterischen Aufwertung des jeweiligen Zentrums erstrecken.

Aktivierung von geeigneten Standorten

Erganzend zu der Erarbeitung der Zentrenkonzepte missen Lésungswege gefunden
werden, um die bestehenden Nahversorgungsdefizite in den Siedlungsbereichen zu be-
heben. Zunéachst sind Flachen zu suchen und in einem nachsten Schritt in eine Projekt-
entwicklung zu Uberfihren. Hier kann u.a. durch die Kieler Wirtschaftsférderung aktiv
nach Interessenten gesucht werden.

Begriindung der Kieler Ansiedlungsregeln

Anlass zur Aufstellung des GEKK

Das zur Zeit glltige Einzelhandelskonzept der Stadt Kiel ist im Jahre 2000 beschlossen
worden. Seitdem hat sich die Einzelhandelslandschaft in Kiel dynamisch weiterentwickelt.

Die Stadt Kiel konnte ihre Funktion als Gberregional bedeutsamer Einzelhandelsstandort
steigern. Die Innenstadt ist der Einzelhandelsschwerpunkt im Stadtgebiet geblieben und
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ist dabei, sich neu zu profilieren. Das Interesse prominenter Entwickler belegt die hohe
Attraktivitat der Innenstadt.

AuBerhalb der Innenstadt entwickelte sich mit IKEA, Plaza und dem sehr erfolgreichen
CITTI-Park ein zweiter Einzelhandelsschwerpunkt mit Gberregionaler Ausstrahlung.

Im Ubrigen Stadtgebiet schreitet die Expansion der Verkaufsflachen vor allem im Bereich
der Nahversorgung voran, die Anzahl der groBflachigen Betriebe (Gber 1.200 m?2 Brutto-
geschossflache) und der Discounter hat sich erheblich vergréBert. In diesem Sektor halt
die Tendenz zu immer gréBeren Einkaufsmarkten an autogerechten Standorten zwischen
den Stadtteilen an. Gleichzeitig verzeichnen die bestehenden Nahversorger in den ge-
wachsenen Stadtteilzentren Umsatzrickgange.

Die bundesrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung von Einzelhandelsentwicklun-
gen haben sich geéandert (novellierte Fassungen des BauGB 2004 und 2007). Das In-
nenministerium des Landes Schleswig-Holstein hat im Rahmen der 17. Anderung des
Flachennutzungsplanes darauf hingewiesen, dass eine Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes sowie die Erstellung eines Nahversorgungskonzeptes als Entscheidungs-
und Abwagungsgrundlage fur kinftige Einzelhandelsansiedlungen zwingend erforderlich
ist.

Der Bauausschuss hat daher in seiner Sitzung am 02.10.2008 die Verwaltung beauftragt,
ein gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept neu zu entwickeln. Dabei soll der Einzel-
handel im gesamten Stadtgebiet mit seinen unterschiedlichen Zentren und der Nahver-
sorgung im Mittelpunkt stehen.

Der Zeitpunkt fur die Neuaufstellung bot sich an, weil im Zuge der Einzelhandelsuntersu-
chungen zur Kieler Innenstadt eine flachendeckende Bestandsaufnahme der Einzelhan-
delseinrichtungen und -angebote erfolgte.

Inhalt und Funktion des GEKK

Das Konzept gibt allgemeine Regeln vor, an welchen Standorten die Ansiedlung von wei-
teren Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet vertretbar und méglich ist. Zum Schutz der
unterschiedlichen Einzelhandelszentren zeigt das Konzept dabei auf, welche Warensorti-
mente typischerweise den Zentren vorbehalten bleiben (zentrenrelevante Sortimente) und
welche Sortimente auch auBerhalb der Zentren angeboten werden kénnen (nicht-
zentrenrelevante Sortimente).

Diese Vorgaben bieten der Stadt und dem Handel Planungssicherheit, unterstitzen fairen
Wettbewerb und tragen zur schnelleren Umsetzung von Ansiedlungswuinschen bei. Das
Einzelhandelskonzept erleichtert die Entscheidungsfindung, weil es mit der stadtischen
Gesamtschau die erforderlichen Begriindungs- und Arbeitshilfen liefert. Es handelt sich
hierbei um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, das nach §1 BauGB in der Abwa-
gung bei der Schaffung von Planungsrecht zu bertcksichtigen ist.

Methodik zur Erarbeitung des GEKK

Mit der Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens wurde das renommierte Dortmunder
Planungsburo Junker und Kruse, Stadtforschung.Planung, beauftragt. Dieses Gutachten
liefert die empirisch und fachlich abgesicherten Grundlagen fir das Einzelhandelskonzept.
Methodisch stltzen sich die Untersuchungen und Bewertungen auf eine umfassende Da-
tenerhebung des gesamten Einzelhandelsbestandes in der Stadt Kiel, die im Rahmen der
innenstadtbezogenen Untersuchung der CIMA im Jahr 2008 durchgefihrt wurde.
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Zusatzlich zur Auswertung der aktuellen Bestandsdaten wurde vom Blro Junker und Kru-
se die Nachfrageseite eingeschatzt. Hierflr wurden circa 1.000 Kieler Haushalte telefo-
nisch befragt und an ausgewahlten Einkaufsstandorten 1.000 Passantenbefragungen
durchgefihrt.

Ergénzend hierzu wurde eine stédtebauliche Analyse der Kieler Nebenzentren und Fach-
marktstandorte vorgenommen. Dabei ging es z. B. um die Bewertung der rdumlichen Aus-
dehnung und Gliederung, Aufenthaltsqualitdt und Erweiterungsmaéglichkeiten.

Bei dieser umfassenden Analyse der Angebots- und Nachfragestruktur wurden auch die
Akteure des Einzelhandels und der Stadtentwicklung — bestehend aus Gutachter, Stadt-
verwaltung, Kieler Wirtschaftsférderung, IHK, Einzelhandelsverband, Grundstlckseigen-
timer und Kieler Einzelhandelsexperten — in den Arbeitsprozess eingebunden. Dieser
fachbezogene Dialog soll auch nach Beschlussfassung des Konzeptes in loser Form fort-
gefihrt werden.

Das Buro Junker und Kruse stellte erste Zwischenergebnisse im Januar 2010 im Bauaus-
schuss und im Wirtschaftsausschuss vor. Hierzu wurden die Mitglieder der Ortsbeirate
eingeladen. Darlber hinaus fanden im Marz 2010 vier stadtteilbezogene Informationsver-
anstaltungen fUr die Kieler Ortsbeirate und die Offentlichkeit statt. Die Kieler Kaufleute
wurden zu einer weiteren Veranstaltung eingeladen. In der Diskussion gewonnene neue
Erkenntnisse wurden in das Gutachten eingearbeitet.

Der Entwurf des Einzelhandelskonzeptes mit Bewertungen, Analysen und Empfehlungen
liegt der Stadtverwaltung fir die Durchflihrung des weiteren Verfahrens vor.

Zusammenfassung des Einzelhandelsgutachtens (Planungsbiiro Junker und
Kruse)

Aus Sicht des Gutachters ist der Kieler Einzelhandel grundsatzlich sehr gut aufgestellt.
Rund 1.670 Einzelhandelsbetriebe bieten auf einer Gesamtverkaufsflache von circa
450.000 m? ein breites Angebotsspektrum, das der Versorgungsfunktion Kiels als Ober-
zentrum der Region durchaus gerecht wird. Entsprechend (ibersteigt der Umsatz der Kie-
ler Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 1,6 Mrd. Euro das im Kieler Stadtgebiet vor-
handene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen von rund 1,1 Mrd. Euro deutlich, so
dass mit einer Zentralitatskennziffer von 144 Prozentpunkten deutliche Kaufkraftzufliisse
aus der Region konstatiert werden kénnen. Auch die Verkaufsflachenausstattung von
1,92 m2 pro Einwohner stellt sich im Vergleich mit anderen Oberzentren bzw. Stadten
ahnlicher GréBenordnung leicht Gberdurchschnittlich dar.

Dabei verfugt die Stadt Kiel tGber eine Vielzahl unterschiedlich strukturierter Zentren und
Ergénzungsstandorte. Der quantitative Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots befindet
sich in der Kieler Innenstadt. Daneben bieten vor allem das Zentrum Holtenauer StraBe
sowie der Einkaufsstandort CITTI Angebote mit starker regionaler Ausstrahlungskraft und
hoher Kaufkraftbindung.

Aber auch die Kieler Stadtteil- und Nahversorgungszentren sowie verschiedene Fach-
markt- und Ergédnzungsstandorte im Stadtgebiet sind von hoher Bedeutung fiir die Ver-
sorgung der Kieler Bevélkerung und weisen zum Teil auch Uber die Stadtgrenzen hinaus
reichende Einzugsbereiche auf.

Kehrseite der hohen Angebotsausstattung ist jedoch eine ausgepragte Wettbewerbssitua-
tion zwischen Stadt und Region. Nach wie vor anhaltendes Verkaufsflachenwachstum
und Expansionsbestrebungen der Einzelhandelskonzerne haben bei der Versorgung der
Bevodlkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs in der Vergangenheit zu einer rdumlichen
Angebotsverschiebung und einem deutlichen Ungleichgewicht zwischen vorwiegend au-
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tokundenorientierten Angebotsstandorten in peripheren oder gewerblich gepragten Lagen
gegeniber den gewachsenen Zentren in den Ortskernen der einzelnen Stadtteile geflhrt.

Verlierer dieser Entwicklung sind kleinere Nahversorgungszentren, die hinsichtlich quanti-
tativer Merkmale wie Verkaufsflachenausstattung und Umsatzanteilen oftmals nur noch
eine untergeordnete Rolle spielen und deren Zukunftsfahigkeit derzeit deutlich geféahrdet
ist. Dabei sind gerade diese Standorte vor dem Hintergrund einer méglichst wohnortna-
hen Versorgung sowie des demographischen Wandels auch zukinftig von hoher Bedeu-
tung far die Versorgung der Kieler Bevilkerung. Dies wird auch in den Ergebnissen der
telefonischen Haushaltsbefragungen sowie der Passantenbefragungen im Kieler Stadtge-
biet deutlich.

Unter anderem gaben drei von vier befragten Birgern an, mindestens zwei- bis dreimal
pro Woche Lebensmittel einzukaufen. Dabei nutzen die Menschen nicht nur den privaten
PKW: mehr als die Halfte aller Befragten gab an, den Lebensmitteleinkauf Uberwiegend
zu FuB (rund 30 %), mit dem Rad (rund 15 %) oder mit éffentlichen Verkehrsmittelsmitteln
(rund 10 %) zu tétigen. Insgesamt beurteilten rund zwei Drittel der Befragten (ca. 66 %)
das Einzelhandelsangebot in ihrem Stadtteil als Uberwiegend positiv.

Als Schwéachen des jeweiligen Einzelhandelsangebots in den Stadtteilen wurden neben
der fehlenden Auswabhl in einzelnen Branchen auch Gestaltungsdefizite der Einkaufs-
standorte sowie eine mangelnde Einkaufsatmosphére angefihrt.

Absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungspotenziale lassen sich fiir den Kieler Einzel-
handel vor allem in den Branchen Mdébel, Elektronik / Medien und Baumarktsortimente
aufzeigen. Im GroBteil aller Warengruppen besteht jedoch aufgrund sehr guter Angebots-
ausstattungen rein rechnerisch kein relevanter Entwicklungsbedarf. Dies bedeutet jedoch
nicht, dass weitere Entwicklungen nicht mehr méglich sind. Zukinftige Entwicklungsbe-
strebungen missen vielmehr eine rdumliche und strukturelle Verbesserung der Ange-
botssituation zum Ziel haben. Prioritat hat in diesem Zusammenhang sicherlich die Siche-
rung und Starkung der Kieler Zentren sowie die Gewahrleistung einer wohnortnahen
Grundversorgung der Bevélkerung. Die Innenstadt genieBt dabei die héchste Prioritat.

Gutachterliche Empfehlungen fiir das GEKK

Das Gutachten zum Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept empfiehlt, dass die Grund-
lage weiterer Entwicklungen in jedem Fall ein klares und nachvollziehbares Standortmo-
dell mit einer konsequenten funktionalen Gliederung der unterschiedlichen Einzelhandels-
standorte sein muss.

Dabei spielen folgende Konzeptbausteine eine wesentliche Rolle:

Raumliches Standortmodell mit Funktionszuweisungen fur einzelne Standorte
Ansiedlungsregeln

Definition von Ubergeordneten Entwicklungszielen

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche mit Empfehlungen zur Sicherung und
Starkung der Versorgungsstruktur sowie Definition von Entwicklungsbereichen far
kinftige Einzelhandelsansiedlungen

e Kieler Sortimentsliste

Die gesamtstadtischen Zielvorstellungen bilden den Ubergeordneten Rahmen, aus denen
grundsétzliche Leitlinien fir die kinftige rdumliche Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
in der Stadt Kiel abgeleitet wurden. Diese dann als ,Ansiedlungsregeln® formulierten Leit-
linien zum zukunftigen Umgang mit Ansiedlungs- oder Erweiterungswiinschen bilden die
Grundlagen fir die Bewertung einzelner Vorhaben. Der wesentliche Vorteil dieser ge-
samtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mdgliche Summenwirkungen von unter-
schiedlichen Vorhaben aber auch des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands au-
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Berhalb zentraler Versorgungsbereiche bericksichtigt werden. Dadurch kénnen Umsatz-

umverteilungen die stadtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbetrach-
tung — (z.T. deutlich) Gbersteigen und somit mégliche negative stadtebauliche Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Ziele der Kieler Einzelhandelsentwicklung

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsziele zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation in der Landeshauptstadt
Kiel, den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedin-
gungen (wie z.B. landesplanerische Vorgaben, Bevdlkerungsentwicklung und —verteilung,
siedlungsraumliche und verkehrliche Situation) flr die Stadt ab. Auf dieser Grundlage
werden Ziele und MaBnahmen definiert, die eine positive und zukunftsorientierte Entwick-
lung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt gewahrleisten sollen. Die Verwal-
tung beabsichtigt, Vorhaben des Einzelhandels auf bestimmte Standorte bzw. Standortbe-
reiche zu lenken, damit sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Berlcksichti-
gung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Ziel 1: Die Landeshauptstadt Kiel will Oberzentrum mit einem attraktiven Einzel-
handelsangebot bleiben und diese Funktion ausbauen!

Die Landeshauptstadt Kiel als Oberzentrum mit Gberregionaler Bedeutung hat die Aufga-
be, die Bevdlkerung Kiels und der Region nicht nur mit Gitern des taglichen Bedarfs,
sondern auch mit Gutern und Dienstleistungen des spezifischen, héheren Bedarfs zu ver-
sorgen. Diese oberzentrale Bedeutung des Kieler Einzelhandels muss erhalten und aus-
gebaut werden.

Wesentliche Grundlage fur eine regional konkurrenzféhige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation ist die Sicherung und Starkung einer ausgewogenen, funktio-
nal gegliederten Versorgungsstruktur. Eine bedeutende Rolle spielt hier die bestehende
Konzentration von zentrenrelevantem Einzelhandelsangebot in der Innenstadt, dem be-
sonderen Stadtteilzentrum Holtenauer StraBe und den Stadtteilzentren sowie grundver-
sorgungsrelevanten Sortimenten in den Nahversorgungszentren und an erganzenden
Nahversorgungsstandorten.

Die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Kiel bestimmt sich auch durch die Quantitat
des Einzelhandelsangebots (gemessen in Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgré Benordnungen) sowie die Qualitat des vorhandenen Angebots.

Die zuklnftige Entwicklung des Einzelhandels im Kieler Stadtgebiet soll gewahrleistet
werden durch eine

e funktional gegliederte Standortstruktur mit

e funktionsféahigen Versorgungszentren sowie

e zentrenvertraglichen Ergdnzungsstandorten.

Ziel 2: Die Landeshauptstadt Kiel will die Kieler Innenstadt als Hauptgeschaftsbe-
reich der Stadt schiitzen, (multi-)funktional weiterentwickeln und infrastrukturell
attraktivieren.

Oberste Prioritat im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die Sicherung
und Starkung der Kieler Innenstadt mit ihrer herausragenden Lage an der Kieler Férde.

Neben der Zentralitat — also der vorrangig quantitativen Komponente — soll auch die Viel-
falt an Funktionen in der Innenstadt erhalten werden: Eine Mischung von Wohnen, Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur.
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Die Kieler Innenstadt bildet den historischen, siedlungsraumlichen, stadtebaulichen und
kulturellen Mittelpunkt der Stadt. Sie besitzt mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel
sowie den Uber den Einzelhandel hinausgehenden zentrenpragenden Nutzungen (Dienst-
leistung, Gastronomie, Gesundheit etc.) die h6chste Bedeutung fur die stadtische und —
entsprechend der raumordnerischen Versorgungsfunktion — flr die regionale Versorgung
der Bevolkerung.

Um dieser Rolle in Kiel auch weiterhin gerecht zu werden, wird als bedeutendes Ziel der
Ausbau und die Sicherung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsbedeutung festgehal-
ten.

Ziel 3: Die Landeshauptstadt Kiel will die flichendeckende, wohnortnahe Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige zentrale Versorgungsbereiche

und erganzende solitdare Nahversorgungsstandorte ausbauen.

Einer ,Stadt der kurzen Wege“ dient eine flachendeckende Versorgung mit Gltern des
kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) — insbesondere im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel: Es soll eine wohnortnahe - und somit fuBldufig erreichbare - und mdglichst fla-
chendeckende Versorgung ermdglicht werden.

Die Nahversorgung in Kiel ist zur Zeit grundsétzlich positiv zu beurteilen. Nur wenige
Siedlungsbereiche weisen Defizite in der Nahversorgung auf, wie z.B. EImschenhagen-
Kroog, Ellerbek, Hammer, Wellsee.

Die Nahversorgung wird wahrgenommen in den zentralen Versorgungsbereichen, den so-
litaren Nahversorgungsstandorten in den Siedlungsbereichen und den nicht-integrierten
Sonderstandorten am Stadtteilrand.

Bislang werden nahversorgungsrelevante Waren in einem hohen MaBe an stadtebaulich
nicht-integrierten Sonderstandorten angeboten. Verlierer dieser Situation sind die kleinen
Nahversorgungsanbieter in den gewachsenen Zentren, deren Zukunftsfahigkeit derzeit
deutlich gefahrdet ist.

Eine héhere Kaufkraftbindung eines zentralen Versorgungsbereichs soll vorrangig aus
dem eigenen Einzugsbereich (und dann auch in bewusster Konkurrenz zu einem nicht in-
tegrierten Standort) — und nicht durch eine Verlagerung von bislang auf andere Nahver-
sorgungsstandorte gerichtete Kaufkraftstrome — erreicht werden.

Ziel 4: Die Landeshauptstadt Kiel will die Grundversorgung im Stadtgebiet durch
Sonderstandorte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erganzen (Erganzungs-
standorte).

Die bestehenden Sonderstandorte stellen einerseits zwar Konkurrenzstandorte, anderer-
seits aber auch eine sinnvolle und notwendige Erganzung des Einzelhandels in den integ-
rierten Kieler Zentren dar. Angesichts der bereits bestehenden innerkommunalen Konkur-
renzsituation und im Sinne einer angestrebten Arbeitsteilung sind diese Standorte zuk(inf-
tig als Ergédnzungsstandorte fir (groBflachigen) Einzelhandel auBerhalb der gewachsenen
Zentren der Stadt und speziell fur Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment
aufzufassen.

Bei Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an den Sonderstandorten ist
jeweils die Vertraglichkeit des Vorhabens anhand der formulierten gesamtstéadtischen Zie-
le und Empfehlungen zu Uberprifen. Ausweitungen von nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Angeboten (lUber den genehmigten Bestand bzw. die planungsrechtlich gesicher-
ten Flachen hinaus) sollen weitgehend restriktiv behandelt werden. Umnutzungen von



4.6.5

4.7

16

Flachen mit zentrenrelevanten Angeboten zu Flachen mit nicht-zentrenrelevanten Ange-
boten sind sinnvoll und méglich.

Neuansiedlungen (groBflachigen) Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten sollen vorrangig auf ausgewéhlte Sonderstandorte konzentriert werden. Diesbe-
zlglich zeigen sich absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume vor allem in den Bran-
chen Mdbel und Bau- und Gartenmarktsortimente. In diesem Zusammenhang ist auch die
Ausweisung eines neuen Sonderstandorts in Betracht zu ziehen. Beispielsweise eignet
sich der Standort B 404 im Kieler Stiden zur Ansiedlung eines Mdbelmarktes.

Ziel 5: Die Landeshauptstadt Kiel will Planungs- und Investitionssicherheit fiir Ein-
zelhandler, Investoren und Grundeigentiimer durch konsequente Anwendung des
Konzepts bieten!

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf von den Rahmenbedingungen ab-
héngig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden. Dabei sind Investitionen wahrscheinli-
cher, wenn (politische) Risiken durch willklrliche Veranderung der Wettbewerbsbedin-
gungen vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht
werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmeri-
schen Risiken verbunden.

Wenn die Landeshauptstadt mit dem Einzelhandelskonzept einen Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche anstrebt, so soll das Konzept fairen Wettbewerb erzeugen. Grund-
séatzlich hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.

Traditionelle Gewerbegebiete sollen der eigentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und
produzierendem Gewerbe, zur Verfligung stehen. Diese Betriebe sind haufig nicht in der
Lage, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fir Grund und Boden mitzuhalten.
Diesbeziglich ist der Ausschluss von Einzelhandel mit Hilfe des Baurechts in solchen
Gewerbegebieten eine mdgliche Entwicklungsoption.

Raumlich-funktionales Standortmodell fiir Kiel

Von grundlegender Relevanz fur die Erreichung der vorgenannten Ziele ist die Formulie-
rung klarer raumlich-struktureller Prioritdten und damit ein Konzept zur raumlichen Len-
kung des Einzelhandels.

Ausgangspunkt fiir die Uberpriifung und Uberarbeitung des rdumlichen Standortmodells
im Rahmen des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts ist die vorhandene polyzentra-
le Einzelhandelsstruktur im Kieler Stadtgebiet. Als Grundgerist dient eine vierstufige
Gliederung der Zentren, die sich vor allem hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion und so-
mit auch ihres Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots unterscheiden.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Bereichs in das Standortmodell hat das
vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauliche Gestalt.
Hierbei flieBen als Kriterien neben dem Verkaufsflachenbestand und der Anzahl von Ein-
zelhandelsbetrieben auch die stadtebauliche Struktur und Gestaltung in die Beurteilung
ein.

Ein wesentlicher Gesichtspunkt fur die Einordnung sind die stadtentwicklungsrelevanten
Ziele, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sind. Dazu zahlt zum Beispiel die Ziel-
vorstellung einer tragfahigen, wohnortnahen Grundversorgung, die durch eine raumlich
maoglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevdlkerungsschwerpunk-
ten gewahrleistet werden kann. Ferner ist eine raumlich ausgewogene Verteilung der un-
terschiedlichen Standorttypen zwischen den Stadtbereichen berlcksichtigt.
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Ausgehend von diesen Ubergeordneten Bewertungskriterien werden folgende Standortty-
pen als Entwicklungsbereiche definiert:

4.7.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Als schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche nach dem BauGB sind jene Bereiche
im Stadtgebiet zu verstehen, die eine funktionale Einheit aus Einkaufen, Versorgen und
Dienstleistungen bilden, also in erster Linie der Hauptgeschéaftsbereich der Innenstadt,
das Nebenzentrum Holtenauer StraBe und die Stadtteil- und Nahversorgungszentren.

4.7.1.1 Typ |: Das Zentrum des Typs | (Kieler Innenstadt) ist fir die gesamte Landeshauptstadt
und auch die Region von Bedeutung. Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebots sind im Vergleich zu den anderen Zentrentypen am gréBten. Das
Einzelhandelsangebot der Innenstadt umfasst sdmtliche zentrenrelevante Sortimente,
teils in groBer Sortimentsbreite und —tiefe. Vor allem die Angebote der Sortimente des
mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fir die Gesamtstadt und dar-
Uber hinaus auf. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der Dienstleistungen (z.B. kulturelle,
gastronomische und 6éffentliche Einrichtungen wie private Dienstleistungen) im Stadtge-
biet im Vergleich zu den anderen Zentren fihrend.

4.7.1.2 Typ Il: Das Zentrum des Typs Il (Zentrum Holtenauer StraBe) weist als Nebenzentrum
(bzw. herausgehobenes Stadtteilzentrum) ebenfalls gesamtstadtische (wie auch teilre-
gionale) Versorgungsfunktionen auf. Es ist der Innenstadt hinsichtlich regionaler Aus-
strahlung und Verkaufsflachenbesatz zwar nachgeordnet, weist jedoch gegentber den
weiteren Stadtteilzentren (Zentrentyp Ill) einen deutlich héheren Einzelhandelsflachen-
besatz und ein gréBeres Einzugsgebiet auf. Dieser Zentrentyp erfillt eine deutlich Uber
den Stadtteil hinaus gehende Versorgungsfunktion. Er ist durch ein breites Angebots-
spektrum Uber alle Bedarfsstufen sowie ein breit gefachertes einzelhandelsnahes
Dienstleistungs- und Gastronomieangebot sowie kulturelle und 6ffentliche Einrichtun-
gen gekennzeichnet.

4.7.1.3 Typ lll: Der Innenstadt und dem Zentrum Holtenauer StraBe nachgeordnet sind die
Stadtteilzentren des Typs lll. Diese erfullen eine Versorgungsfunktion auf Ebene ein-
zelner Stadtbereiche und dienen in erster Linie der Grundversorgung der Bevdlkerung
in den Stadtteilen. Dementsprechend sind Angebotsart und —umfang geringer und die
Standorte weisen einen kleineren Einzugsbereich auf. Die Zentren dieses Typs verfa-
gen jedoch Uber eine hohe Angebotsrelevanz auf Stadtteilebene, erflillen aber i.d.R.
keine bzw. nur in begrenztem MaBe gesamtstadtische oder regionale Funktionen. In
diesen Zentren werden sdmtliche Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und Umfang
hauptséachlich der Versorgung im Stadtteil dienen, d.h. das Einzelhandelsangebot im
kurzfristigen Bedarfsbereich ist breit gefachert und befindet sich in der Regel in Wett-
bewerbssituation innerhalb des Standorts. Des weiteren werden Grundversorgungsan-
gebote des mittelfristigen Bedarfsbereichs angeboten und es ist ein gewisses einzel-
handelsnahes Dienstleistungsangebot (z.B. Reiseblros, Gastronomie etc.) vorhanden.

4.7.1.4 Typ IV: Die Zentren des Typs IV (Nahversorgungszentren) weisen gegenlber den
vorher beschriebenen Typen ein deutlich geringeres Angebot an Verkaufsflache und
Dienstleistungen auf. Allerdings haben diese Standorte eine nennenswerte Bedeutung
auf Ebene des jeweiligen Stadtteils. Es handelt sich um lokale Versorgungszentren, die
ganz der wohnortnahen Nahversorgung dienen. Das Einzelhandelsangebot im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich ist weitgehend vollstandig (i.d.R. 1-2 Lebensmittelméarkte), Einzel-
handelsangebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs fehlen Gberwiegend
(nicht selten nur als Rand- oder Nebensortimente vorhanden). Gelegentlich sind zent-
renpragende Dienstleistungsangebote, in der Regel aus der Gruppe der einzelhandels-
nahen Dienstleistungen, allerdings mit héchstens geringer Wettbewerbssituation vor-
handen.
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Far den Stadtteil EImschenhagen sind zwei Nahversorgungszentren ausgewiesen (And-
reas-Hofer-Platz und Bebelplatz). Beide Zentren sollen gesichert und gestarkt werden. Bei
der kinftigen Weiterentwicklung sind beide Zentren immer im Zusammenhang zu betrach-
ten.

4.7.2 Raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche von sonstigen Bereichen
des Stadtgebiets

Die rechtlich notwendige eindeutige raumliche Definition zentraler Versorgungsbereiche in
dem jeweiligen Stadtteil erfolgt nach funktionalen Kriterien und unter Berlicksichtigung
moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes fUr die Landeshauptstadt Kiel. Die Definition dient als unentbehrliche Grundlage fur die
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. In diesem Zusammenhang
sei darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlagen zentrale Versor-
gungsbereiche als schitzenswerte Bereiche nach dem BauGB einzustufen sind.

Grundsatzlich ist dabei zu beachten, dass die zentralen Versorgungsbereiche in der Re-
gel einen integrierten Teil der Innenstadt bzw. eines Stadtteils darstellen.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungs-
perspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstanden
etc.) bertcksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw.
Ergénzungsflachen, die im unmittelbaren raumlichen Kontext zum ausgewiesenen zentra-
len Versorgungsbereich stehen und diesen —im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung —
sinnvoll erganzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist
nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpri-
fung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits wie der Sonderstandorte
andererseits ist im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten,
da sie die rdumliche Bezugsebene fir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten
Sortimente in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente darstellen. Hierfur ist die
Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (,Kieler Sortimentslis-
te*) unabdingbar.

Die raumlichen Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche sind auf beigefligten
Karten dargestellt. Diese parzellenscharfen Abgrenzungen wurden auf Basis einheitlicher
und transparenter Kriterien vorgenommen und sind als raumlicher Bezugsrahmen flr zu-
kinftige Einzelhandelsentwicklungen (,Entwicklungsbereiche®) heranzuziehen. Im Einzel-
nen wurde von der parzellenscharfen Abgrenzung abgewichen, da vor allem die Ausrich-
tung der zentralen Nutzungen zur ErschlieBungsachse hin ausschlaggebend ist. Durch
diese Generalisierung soll deutlich werden, dass das Entwicklungsziel darin besteht, eine
Dichte zentraler Nutzungen in der linearen Ausrichtung zu erlangen, nicht aber weiter in
die Tiefe (,zweite Reihe* oder riickwartige ErschlieBung).

Grundsatzlich gelten die zentralen Versorgungsbereiche als Entwicklungsbereiche fir
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, wobei sich die spezifische Not-
wendigkeit einer quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfehlungen zur zukinf-
tigen Versorgungsfunktion und der Angebotssituation im jeweiligen Stadtteil orientiert.

4.7.3 Standorte zur wohnungsnahen Grundversorgung auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche

Da eine flachendeckende (wohnortnahe) Grundversorgung innerhalb des Kieler Stadtge-
biets nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann,
decken solitdre Nahversorgungsstandorte an stadtebaulich integrierten Standorten diese
vorhandenen raumlichen Licken ab. Somit wird erst unter Berlicksichtigung dieser
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Standorte eine flachendeckende und umfassende wohnortnahe Grundversorgungsstruk-
tur in Kiel gewahrleistet.

Diese Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch) der ergdnzenden
wohnortnahen Grundversorgung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche
geleistet werden kann. Solche Standorte, die sich in stadtebaulich integrierter Lage befin-
den, erhalten rechtlichen Schutz, da sie bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbie-
ters —unabhangig ob innerhalb oder auBerhalb Kiels — bei einer Vertraglichkeitsprifung im
Sinne des § 11 (3) BauNVO zu bertcksichtigen sind.

4.7.4 Sonderstandorte des Einzelhandels

Auch die Sonderstandorte bilden einen wichtigen Baustein der Kieler Einzelhandelsstruk-
tur. Bei den Sonderstandorten des Typs A (Fachmarktstandorte) handelt es sich um ver-
kehrlich gut erreichbare Standorte fir Uberwiegend groBflachige Betriebseinheiten. Sie
dienen (zuklnftig) als Vorrangstandorte fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, d.h. fur
Betriebe mit Angebotsschwerpunkt in nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (z.B.
Moébelmarkte, Bauméarkte etc). Diese Standorte weisen eine gesamtstadtische und auch
Uberdrtliche Versorgungsfunktion auf und dienen somit zukunftig als wichtige Ergan-
zungsstandorte zu den zentralen Versorgungsbereichen im Kieler Stadtgebiet.

Die Sonderstandorte des Typs B umfassen in erster Linie groBflachige Lebensmittelmérk-
te, die an Uberwiegend autokundenorientierten Standorten in peripherer Lage eine stadt-
teilibergreifende Versorgungsfunktion in Erganzung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen wahrnehmen. Das Angebotsspekirum umfasst Uberwiegend Sortimente der Grund-
versorgung, daher sind diese Angebote in hohem MaBe auch nahversorgungs- und somit
zentrenrelevant. Aufgrund der guten bestehenden Angebotsausstattung an diesen Stand-
orten und der daraus resultierenden innerkommunalen Konkurrenzsituation sind Ange-
botsausweitungen an diesen Standorten in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten (Uber den genehmigten Bestand hinaus) mit Blick auf die Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche weitgehend restriktiv zu behandeln bzw. kritisch zu prifen.

Trotz der weitreichenden Einzugsgebiete und ihrer Versorgungsfunktion kénnen die Son-
derstandorte aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Lage sowie stadtebaulichen, gestalteri-
schen und funktionalen Struktur nicht als schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.S.v. § 34 (3) bzw. 9 (2a) BauGB eingestuft werden.
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4.8 Kieler Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Entwicklungs-
bereiche und der hierfir formulierten Entwicklungsperspektiven stellt die ,Kieler Sorti-
mentsliste” ein wichtiges Steuerungsinstrumentarium fir die Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt dar. Insbesondere fur die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandels-
konzepts in der Bauleitplanung ist diese Differenzierung zwischen nahversorgungsrele-
vanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt Kiel ein
wichtiges Instrumentarium fir die Verwaltung.

4.8.1 Methodik zur Herleitung der Kieler Sortimentsliste
Die Zentrenrelevanz ergibt sich vor allem aus

e der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Landeshauptstadt Kiel
selbst,

e der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinita-
ten, quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc.,
aber auch aus

e der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fur zentrale Einzel-
handelslagen in Kiel.

Auch wenn das entsprechende Sortiment mdglicherweise derzeit nicht oder nur zu einem
geringen Anteil in den zentralen Versorgungsbereichen von Kiel verortet ist, sie aber flr
die Attraktivitat und Lebensfahigkeit der Kieler Zentren besonders wichtig ist, kann eine
Warengruppe als zentrenrelevant definiert werden, sofern deren Realisierung realistisch
ist.

Mit Blick auf die rdumliche Verteilung des Angebots in Kiel einerseits sowie unter Beriick-
sichtigung der kinftigen stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen (s.o0.) zur Starkung
der gewachsenen zentralen Strukturen ergibt sich die folgende ortsspezifische Kieler Sor-
timentsliste:

4.8.2 Zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung:
e Nahrungs- und Genussmittel
e Drogerieartikel (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie, Reformwaren

4.8.3 Sonstige zentrenrelevante Sortimente:
e Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher, Antiquariat, Briefmar-
ken
Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflege und Tiernahrung
Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren, Wolle, Handarbeiten, sonst. Textilien
Schuhe, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren, Hite, Schirme
Orthopéadische Artikel, Sanitatsbedarf
Spiel- und Bastelartikel
Sport- und Freizeitartikel
Nahmaschinen inkl. Nahzubehor
Beleuchtungskorper
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik
Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Foto- und Videogerate
Elektronikwaren/Unterhaltungselektronik
Elektrowaren wie Kiichengerate etc
Musikalienhandel
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Optische und feinmechanische Erzeugnisse

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

Babyartikel, Kinderwagen

Fahrrader, Zubehor

Bilder, Bilderrahmen

Wohneinrichtungsaccessoires, Dekorationsartikel
Hoérgerate

Erotikartikel

4.8.4 Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

Mébel, Kiichen, Bliromoébel

Baustoffe, Sanitéar, Fliesen, Installationsmaterial, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeeinrichtungen,

Gitter, Rollos, Markisen

Teppiche, Bodenbeldge, Matratzen

Holz, Fenster, Tlren

Heizungen, Kamine und (Kachel-) Ofen

Pflanzen, Dingemittel, Erde, Gartenartikel, Naturholzer
Campingartikel

Brennstoffe, Mineralblerzeugnisse

Kfz und Kfz-Zubehér, Motorrader, Caravanzubehor
Getrankefachmarkte

Farben, Lacke, Tapeten

SportgroBgerate, Boote, Zubehdr

(Quelle: Stadtverwaltung Kiel)
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Anlage 1

Anlage: Karten der zentralen Versorgungsbereiche

Legende fiir die nachfolgenden Kartendarstellungen:

Grundversorgung GrofRflachiger Einzelhandel (= 800 m?)Sonstiger Einzelhandel (< 800 m?)
. SB-Warenhaus (ab 5.000 m?) O R — |:| 400 - 799 m? Verkaufsflache

VIV T — [ ] 200-399 m? Verkaufsflache
‘ erbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m

! ( L 0 [] 100 - 199 m* Verkaufsflache

B Supermarkt (800 - 1.499 m2) Waneri O <100 m? Verkaufsfléche
Darstellung der Bedarfsstufen

A @ Mabelmarkt B urzfristiger Bedarf
A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?) . mittelfristiger Bedarf

i langfristiger Bedarf
Lebensmitteldiscounter (< 800 m?) e sortigs E :ng rtls i
onstiges

[0 Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?)

O Lebensmittelladen (< 200 m?)
@) Getrankemarkt
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Eigene Darstellung auf Basis der Abgrenzung der CIMA Beratung und Management GmbH Liibeck, , Per-
spektiven fiir die Kieler Innenstadt — Fachbaustein Einzelhandel, Liibeck 2008
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Karte 3: Das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer Straie

Eigene Darstellung
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Karte 4: Das Stadtteilzentrum Friedrichsort / Pries
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Karte 6: Das Stadtteilzentrum Mettenhof

Eigene Darstellung
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Karte 8: Das Stadtteilzentrum Gaarden-Ost

Eigene Darstellung
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Karte 9: Das Stadtteilzentrum Wellingdorf
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Karte 10: Das Nahversorgungszentrum Schilksee
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Eigene Darstellung



Eigene Darstellung
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Eigene Darstellung
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Karte 14: Das Nahversorgungszentrum Russee
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Eigene Darstellung
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Karten 15 + 16 Nahversorgungszentrum Elmschenhagen Nord und Std

Eigene Darstellung
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Karte 17: Das Nahversorgungszentrum Neumiihlen-Dietrichsdorf
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Karte 18: Das Nahversorgungszentrum Kirchhofallee

Eigene Darstellung



Anlage 2
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Tabelle 1: Kriterienkatalog zur Unterscheidung der einzelnen Standorttypen in der
Landeshauptstadt Kiel

e Sonderstand- Sonderstand-
Innenstadt Holtenauer Stadtteilzentren e (B2l Ka't.' o Dn.e.Ka" &
Strafe gungszentren _(F.achmar_k!-. (Versorgungs-
~ standorte) ~ standorte)
s Gesamtstidtisch (Teil-)stadtisch, Te\lswdu.soh Stadttgwlbezogen, umliegende: Gesamtstidtisch Stadtteilaber-
gungs- und regional (teil-yregional LRIl urnilegende Wohngebiete und ibersrtiich rejfend
funktion 4 g bergreliend) YWohngebiete g HHere g
Lage / y . . ; . . ; ; Stadtebaulich Peripher, nicht- Peripher, nicht-
Stadtebau Zentral, Integriert | Zentral, integriert Zentral, integriert Zentral, integriert integriert ader tellintegriert | ader tellintegriert
Kurzfristiger Bed furziristiger Bed i.d.R. einzelne Einzelne
Yollstindig Weitgehend Kernsortiment: Warengruppen Warengruppen
Angsbots- Vollstindig, alle Yollstandig, alle Mittel- und vollstandig nahversorgungs- {Schwerpunkt (SchwerpLnki:
spektrum Badartsbarsichs Bedarfsbersicha langtristiger Bed mittel- und relevants nicht-zentren- nahvarsorgungs-
Erganzungs- langfristiger Bad Sortimente pragender relevanter
angebote Kaum Angehote Einzelhandel) Einzelhandeal
In allen In allen im kurziristigen " . ; ;
Bl e | oo | e | Mensl | ke | e ) el
S gegeben gegeben gegeben
Wielfalliger Vielldltiger
GrsRen- und Gréken- und GroBflichige 1-2 Lebensmittel- ‘ ‘ ‘ ‘
Betriabs- Betriebstypen- Betrisbstypenmix, Magneibatrisbe, anbister; wenige E(;g%eé?re;(gegt‘a ngge Eelﬂebe W?mgelﬁemebe
an i, hoher Antell hoher Anteil zahireiche erganzends Lebensmmge\- Ub%r;ﬁ\eﬁ‘end Uber;\‘meﬁlend
Wl Klelnteligen Klelntelligen Kelntellige Klelnteilige o) ETO ﬁ]c ‘%erl ETO |ar$ |%er|
Fachainzel- Fachsinzal- Belriebe Befriebe Inzsinante neeinante
handels handels
Erginzende i : i . Verainzell, i.d.R. kein oder i.d.A. kein oder
N y Breit gefachert, Breit gefichert, . In der Regel . i
_Dcensl HCWGThewsHD HiEWathawart Erginzend einzelhandels- Koo nur geringes nur geringes
lgistungen nah Angebot Angebot

Eigene Darstellung

Anlage 3

Liste der Sonderstandorte

Sonderstandort Famila Wik

Sonderstandort CITTI

Sonderstandort Moorsee / Meimersdorf
Sonderstandort Suchsdorf / Eckernférder StraBe

Sonderstandort Plaza

Sonderstandort Konrad-Adenauer-Damm

Sonderstandort IKEA

Sonderstandort Schonkirchener StraBe
Sonderstandort Wellingdorf — Philipp-Reis-Weg

Sonderstandort Russee / Hassee

Sonderstandort EImschenhagen




