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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Riickblick

31.08.2011 - Auftrag /Auftaktgesprach

19. 10.2011 - Vorlage des 1. Entwurfes
(nur Zentrenkonzept & Sortimentsliste)

19.01.2012 - Prasentation des
Entwurfes des Einzelhandels-
konzeptes (EHK) im Arbeitskreis

15. 02.2012 - Abstimmungsgesprach mit Bauamt
(Hinweise Landesplanung zum Entwurf)

18.04.2012 - Beauftragung der Vertraglichkeits-
analysen Beimoor Sud Il & Kibek,

(Fertigstellung 5. Juli 2012)

18.05.2012 - Beauftragung der
Haushaltsbefragung

6. Juni 2012 - Prasentation &
Diskussion des Entwurfes des EHK
mit Verwaltung & Politik

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Uberblick - Inhalte der Priisentation am 19.1. 2012

Beschlussgrundlage

Zentrenkonzept

e Zentrale Versorgungsbereiche
e Sonderstandorte / Solitare

e Marktgebiet
¢ Verkaufsflachen-

dichte Sortimentsliste
e |Innerstadtische e Zentrenrelevant
Verkaufs- * Nahversorgungsrelevant N e
flachenanteile e Nicht zentrenrelevant konze tfi]rgdie
e Einzelhandels- lnnenftadt
zentralitat

e Kaufkraftstrome /
Zu- und Abflisse

e Nahversorgungs-
situation

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (ZV) und
weiterer Standortkategorien

Hauptzentrum
(@ Innenstadt
(@) Ergdnzungsbereich Innenstadt

Bereich mit lokaler
Einzelhandelsfunktion
Hamburger Stralie

Solitdre Nahversorger
© Reeshoop

© Bogenstrake

© siedlung am Hagen

Sonderstandort fiir Fachmarktzentrum
€ FMZ Kornkamp

CIMA 2012
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Branchenkonzept

Ahrensburger Liste (Stand 15.02.2012)

Nahversorgungsrelevante
Sortimente

= Lebensmittel (inkl. Getrdanke),
Reformwaren

= Drogerieartikel/ Parfimerieartikel
(inkl. Apotheken)

= Schnittblumen

= Kioskbedarf/ Zeitschriften

Zentrenrelevante
Sortimente

= Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

= Biicher

= Computer und Zubehor, Telekommunikation

= Elektrokleingerate, Leuchten

= Fahrrader

= Foto, Film

= Geschenkartikel

= Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat

= Heimtextilien,Kurzwaren,Handarbeitsbedarf

= Lederwaren, Kirschnerwaren (inkl. Pelze,
Taschen, Schulranzen)

= Musikinstrumente

= Optik, Horakustik

= Schuhe

= Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung

= Schreibwaren

= Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)

= Sanitatswaren

= Uhren und Schmuck

= Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video,
Ton- und Datentrager)

= Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

= Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen -

Nicht zentrenrelevante
Sortimente

= Antiquitaten

= Baustoffe, Baumarktartikel

= Bodenbel&ge (inkl. Teppiche und
Teppichbdden)

= Bliromaschinen

= Campingartikel

= Farben, Lacke, Tapeten

= Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)

= GroRelektro (weilRe Ware)

= SportgroRgerate

= Kfz-Zubehor

= Mobel (inkl. Matratzen)

= Sanitarwaren

= Werkzeuge, Eisenwaren

= Zoobedarf
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Sortiments- und Standortkonzept

= Regelung im Entwurf vom Ubersichtsmatrix Standorte — Sortimente
19.01.2012: nicht zentren-

relevanter Einzelhandel bis Hauptsortiment Hauptsortiment
zentrale Versorgungsbereiche AR nahversorgungsrelevante
800 am ZUléSSig Sortimente Sortimente

. Hauptzentrum Innenstadt uneingeschrankte Ansiedlung* uneingeschrankte Ansiedlung* uneingeschrankte Ansiedlung*
= Neu (15.02.2012): ( P )
Einzelhandelsau,SSChluss in L Ergénzungsbereich Innenstadt J uneingeschrénkte Ansiedlung** Keine Ansiedlung Keine Ansiedlung

Gewerbegebieten /
Nahversorgungszentren

SonStigen n |Cht |ntegr|erten (bzw. Standorte zur Weiterentwicklung zum Bis 200 gm, max. 3 Betriebe Grofflachig moglich™ Grofflachig maglich™
NVZ gemdR Entwicklungskonzept)

Lagen
weitere Standortkategorien
= Grund fiir Neuregelung: R Keine Ansiedlung, rogflichi mglich*
Vorhaltu ng von Fléchen f(jr flr Fachmarktzentren B::ﬁ:;ir::ﬂ.legn‘::r keine Ansiedlung*** prioritare Ans'\ed\ung'
Gewerbeansiedlungen, Solitére Nahversorgungsstandorte bis 800 gm méglich;
. . in integrierten Wohn- und keine Ansiedlung im begriindeten Ausnahmefall bis 800 gm méglich
Verhindern von solitaren Mischgebieten auch groflachig

StreUIagen, gEZiEIte Entwick- Gewerbegebiete und sonstige ) ] ) ) : :
|ung der deﬂnierten Fach_ nicht-integrierte Standorte keine Ansiedlung keine Ansiedlung Keine Ansiedlung

* Ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich
m a rktSta n d 0 I"te **  Potenzialfliche v.a. flr groRflachigen zentrenrelevanten Einzelhandel, Voraussetzung: Ansiedlung im Hauptzentrum ist mangels verfliigharer Flachen nicht moglich,
**  MabBvolle Erweiterungen und Entwicklungsplanungen im Bestand sind vorbehaltlich des Vertraglichkeitsnachweises begrenzt moglich

= Ausnahmen sind im
begriindeten Ausnahmefall

mittels Fortschreibung des Wiederholte Ausnahmen gefahrden die Wirksamkeit

Konzeptes méglich (2.B. des Einzelhandelskonzeptes: =
. oy . N
Definition neuer Standorte + Rechtssicherheit fur Stadt & Stadtplanung wird angreifbar &
als Sonderstandorte fir : oo g O
Fachmarktzentren & * Planungssicherheit fur Unternehmen geht verloren
Gebietstiberplanung « Ziel der Starkung ausgewahiter Standorte wird verwassert [

zum SO Einzelhandel)
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Haushaltsbefragung - Hintergrund

- ?

= GroRere Einzelhandels-

vorhaben stofRen in der
Offentlichkeit auf
grolRes Interesse, denn
der personliche Lebens-
alltag der Menschen ist
davon unmittelbar
betroffen.

Die baurechtliche und
raumordnerische
Grundlage zur
Steuerung solcher
Vorhaben ist jedoch
komplex und schwer
nachzuvollziehen.

= Die Befragung gibt
wichtige Einblicke in das
reale Einkaufsverhalten

STORMARN
JEWERBE

Johannes Beckmann un 0

Kaufleute klagen uiber zu hohe Mietforderungen. Viele Geschafte in de

T ————islanaem leer. Existenzgrunder haben es schwer.
R |

burger® Abendbl:

{http=//www.abendblatt.de/)

STORMARN
uUMFRAGE

o Alexander

Sulanke 10102

3 00 Unr

|
|
|
Leerstand: Die toten Laden von Ahrensburg j

AHRENS!
emer attre
ein Schild

Schaufen

vermieten
mittlerwe
n Ahrens
Stadtzent
Makler zu

Ahrensburger sollen bei Einzelhandelskonzept mitreden

amina Dict nd Thies Jonas 5 2012, 06:00 U
Ist weiterer Einzelhandel im Gewerbegebiet eine Gefahr fur die Innenstadt? 700 Burger werde
Kaufverhalten befragt.

~ AHRENSBURG. Geschaftsleute, |
~  Verwaltungsmitarbeiter in Ahrenst

langerem reden sie Uber ein Einze

der MenSChen i n der Stadt. Es soll Emp(ehlun?en h“.\.r di ~

: Gaben. Dabel fa nettilich wichto, =

Reg|0n und SChafft denkt..Und deshalb wird nun Vo“; 8

. Barger werden in den kommendet

Z u g I e I C h m e h r Akze p- Einzelhandelsangebot und ihrem | <

Antworten und Anregungen sollen 2

oo °a 0 das die Beratungsgesellschaft CIh ey

ta n z fu r p o I It I SC h e Regionalentwicklung aus Libeck « O
: "Wir haben das Marktforschungsb
Entscheidungsprozesse. Bielefeld mit der Telefonbetragunt

Kremming, Projekileiter der CIMA 9

Manarhan 711 narvan aenndarn um




Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Haushaltsbefragung — Methodik

Befragungsgebiet:

= Ahrensburg,

— Ca. 31.300 EW, 300
Befragte

Afrensbifig N foscaf | <[>

" Wittelbereich' Siid

' Y 4 Lahenz
250984
|".I.

= Mittelbereich Ahrensburg

— Ca. 70.000 EW, 200
Befragte

— Auswertung nach
Nord/Sud (kl. Abb. 0.)

= Angrenzende Hamburger
Stadtteile (Volksdorf,
Rahlstedt)

— Ca. 106.900 EW, 200
Befragte

= Befragungszeitraum:
10. bis 15. Mai 2012

(gV]
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* Die Auswertung fiir das S

Gesamtgebiet erfolgt unter O
Gewichtung der Ergebnisse nach

Einwohnerzahl , um Représentativitat 10

zu gewahrleisten



Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Haushaltsbefragung — Ziele & Inhalte

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Kennen Sie die Ahrensburger Innenstadt
oder andere Einkaufsorte in Ahrensburg?

/ Mittelbereich Nord 2%
Mittelbereich Sud 29

72%
28%
Ja Ne|n Hamburger 249

Stadtteile

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Wie oft kaufen Sie im Jahresdurchschnitt in Ahrensburg ein?

Hamburger =
Stadtteile
M seltener (als
] 1x im Monat)
Mittelbereich Sid ca. 1xim
Monat
] [ ca. 1x pro
Mittelbereich Woche
Nord M fast taglich
Ahrensburg ~
p:
- - - - - - >
,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% O

N=504
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

CIMA

Wenn Sie Ihr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor 3 Jahren vergleichen
- kaufen Sie dann heute mehr, gleich viel oder weniger in Ahrensburg ein?

Zoned (Hamburger
Stadtteile)

Zone 3 (Mittelbereich 50d)

Zone 2 (Mittelbereich Nord) -

Zonel (Ahrensburg)

6L0% i
: : :

500% _
1

! 4’ -
1 1 1 1
1 1 1 1

! ! ! S

1 1 T T T T <

0% 10% 205% 30% 40% 0% B0% 70 B0 90 133:-‘5- %
Ich habe vor 3 Jahren noch gar nicht in Ahrensburg eingekauft N=504 14

B mehr © gleich viel W weniger



Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Wenn Sie heute weniger in Ahrensburg einkaufen (23,6%): Wo kaufen Sie
daftir heute mehr ein? (Top 6 Nennungen insgesamt)

Hambur 323’1%/ o
g 5 69,0%
Bargteheide 44,4%
4,2% 32,1%
Trittau o
) Hamburger Stadtteile
— 25,0%
Rahlstedt o
| b oo Mittelbereich Nord
Volksdorf . B Ahrensburg
[ )47
14,3%
GroRhansdorf 3.q% '
—r 7 N=119

CIMA 2012

Wiéihrend die Ahrensburger Kaufkraftverluste vor allem nach Hamburg abfliefSen,
spielt im Umland auch die Versorgung vor Ort eine zunehmende Rolle.

(B
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Bitte bewerten Sie die Innenstadt Ahrensburgs anhand der folgenden
Aspekte nach Schulnoten. (schulnoten: 1= sehr gut bis 6 = ungeniigend)

7
oD

(o))

Parkplatzsituation 3,70 3,79 4,00 3,81 A 1
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Diskussionsbedarf zum bisherigen Stand

Analyse des
Ahrensburger
Einzelhandels

v

Beschlussgrundlage

Zentrenkonzept

v

Sortiments- und
Standortmatrix

Entwicklungs-
konzept

e Bewertung der
Priifstandorte

» Entwicklungs-
konzept flir die
Innenstadt

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Zentrenrelevanz von Sortimenten

Verkaufsflaché

Kurzfristiger Bedarfsbereich

ittel (Apotheken) [N 5%
hriften, zeitungen [N 2752
Drogerie- und... [N 252
Reformwaren |G 555
‘umen, Floristik — 45%
bensmittel | EEEIN 59%

0% 20% 40% 60~

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Sortimentsliste - Einzelhandelsstruktur

Kurzfristiger Bedarfsbereich

Arzneimittel (Apotheken)
Zeitschriften, Zeitungen
Drogerie- und...
Reformwaren
Schnittblumen, Floristik

Lebensmittel

T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Sanitatshauser
Biicher
Oberbekleidung
Schreibwaren
Schuhe
Wasche, Strimpfe
Spielwaren
Sportartikel
Heimtextilien,...
Zoobedarf

T
0% 50% 100%

Lederwaren
Optik

Foto

Uhren, Schmuck

Buromaschinen, PC

Musikinstrumente,...

Hausrat, Glas,...

Unterhaltungselektronik
Fahrrader
Elektrogerate, Leuchten
Mobel

Autozubehor

Farben, Lacke, Tapeten

Antiquitaten

Eisenwaren,..0%

Gartenbedarf

m ZV Innenstadt

0 100%
| | \ | | ~
100% S
; f f i f { N
0% 20% 40% 60% 80% 100% <§’:
O
Sonst. Stadtgebiet
20



Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Sortimentsliste — Orientierung an der Funktionalitdt

Nahversorgungs-
relevante
Sortimente

Werden taglich oder wochentlich
nachgefragt

Zentrenrelevante
Sortimente

erfiillen am Standort eine
Funktion als Frequenzbringer

konnen vom Kunden i.d.R. ohne
Probleme transportiert werden

bediirfen i.d.R. einer zentralen
Lage, da sie auf eine gewisse
Kundenfrequenz angewiesen sind

benétigen Konkurrenz, um
positive Agglomerationseffekte
entstehen zu lassen

werden vorwiegend in der
Innenstadt angeboten

werden typischerweise als
zentrenrelevant eingestuft

ziehen i.d.R. Erlebniseinkauf nach
sich

Nicht zentren-
relevante
Sortimente

werden Uberwiegend an nicht
integrierten Standorten angeboten

die Betriebe, die diese Sortimente
anbieten, verfiigen auf den
jeweiligen Verkaufsflachen nur
Uber eine vergleichsweise geringe
Flachenproduktivitat

~
—
o
N
<
=
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Wo innerhalb von Ahrensburg kaufen

Sie gewohnlich ein?

Hamburger Stadtteile

Mittelbereich Siid

Mittelbereich Nord

Ahrensburg

,0%

81,9%

78,6%

88,2%

80,7%

20,0% 40,0% 60,0% 80,0%

100,0%

Standort Famila,
aullerhalb der
Innenstadt

B Andere
Einkaufsorte in
Ahrensburg

® Ahrensburger
Innenstadt

N=504

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

78% der Befragten, die Ahrensburg als Emkaufsort

Welche Geschafte oder Waren : : .
kennen, vermissen keine Waren oder Geschafte.

vermissen Sie in Ahrensburg? (Bei den < 30-Jihrigen: 60,6%)
,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0%
> | '| 'l 'l
Bekleidung J43,1% 62%der<30
- ahrigen
| I > Jahrig
i 16,9%
Elektronik | | "l """ o"““"““"-----> 37% der mannlichen Befragten
kleiner Facheinzelhandel Jo,29%
Lebensmittel J7,0%
0,
Schuhe i ——6144)———> 12% der < 30|J3hrigen
(1)
Haushaltswaren ] - —5—'9—/2 -4-===--=-> 17 % der < 30-39 Jahrigen
keine Angabe | 2,7%
Artikel aus sonstigen... |28,2%
gen-- |7 S S S e

* Artikel aus sonstigen Warengruppen, darunter z.B. Musikalien 3,7%, Bastel& Hobby 3,1%, Sportartikel 2,5%,
Drogerie 1,5%, Mobel 1,5%, Spielwaren 0,7%, Biicher 0,3%, N=106

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Konnen Sie uns fiir jede der folgenden Waren bitte die Stadt und das Geschaft nennen, in
dem Sie diese meistens einkaufen? Hier: Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

69,5%

B Ahrensburg
m Mittelbereich Nord

B Hamburger Stadtteile

o 3,5%
| - 4
Hamburg Ahrensburg Bargteheide Trittau Rahlstedt
TOP-Anbieter bei Ahrensburger Befragten: S
Saturn & Media Markt (33 %), Fachhandel (17%), Nessler (11%) <
o
TOP-Anbieter bei Befragten aus Hamburger Stadtteilen:

24

Media-Saturn (47%), Facheinzelhandel (7%), Medi Max (4%), Karstadt (3%)




Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Koénnen Sie uns die drei wichtigsten Griinde nennen, warum Sie
Unterhaltungselektronik gerade an dem benannten Standort kaufen?

47.0%

service/ Beratung a3 0%

Preisniveau a6.0%

Mahe zu Waohn- oder Arbeitsort

Breites Warenange bot
beim Anbieter

Angebotsvielfalt
am Standort

Bekannter Markenanbieter 17155 HMAhrensburg

B Hamburger

Besondere Werbeangebote .
Stadtteile

Gute Verkehrsanbindung/
glinstiges Parkange bot

CIMA 2012

sonstige




Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Konnen Sie uns fiir jede der folgenden Waren bitte die Stadt und das Geschaft nennen, in
dem Sie diese meistens einkaufen? Hier: Sportartikel/Sportbekleidung/Sportgeriite

48,5%

B Ahrensburg

|

B Mittelbereich Sud

B Hamburger Stadtteile

28,4%
21,3%21,99
15% 15%

Hamburg Ahrensburg Bargteheide
TOP-Anbieter bei Ahrensburger Befragten: 3
Nessler (21,7 %),Karstadt (12%), Fachhandel (10%), Sport Check (2,7%) <
G
TOP-Anbieter bei Befragten aus Hamburger Stadtteilen:
Karstadt (23%), Facheinzelhandel (6%), Nessler (4%), Sport Check (6%) A




Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Konnen Sie uns die drei wichtigsten Griinde nennen, warum Sie
Sportartikel gerade an dem benannten Standort kaufen?

26,7%

Preisniveau
26,0%
Service/ Beratung
25,5%
Nahe zu Wohn- oder Arbeitsort
Angebotsvielfalt am Standort
Breites Warenangebot beim Anbieter
Bekannter Markenanbieter
8,3% m Ahrensburg

Besondere Werbeangebote

8,0% B Hamburger Stadtteile

Gute Verkehrsanbindung/ &,0%

glinstiges Parkangebot

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Konnen Sie uns fiir jede der folgenden Waren bitte die Stadt und das Geschaft nennen, in
dem Sie diese meistens einkaufen? Hier: Heimtextilien

44,0%
41,7% m Ahrensburg

B Mittelbereich Nord
Mittelbereich Sud

m Hamburger Stadtteile

8,4%
1,0% o o
7% 1,0320% g, 2%
: e __-_'__—-_|

Hamburg Ahrensburg Bad Segeberg Bargteheide Trittau Barsbuttel Rahlstedt
TOP-Anbieter bei Ahrensburger Befragten: 3
Nessler (12%), IKEA (7,7 %), Kraft (4%), Karstadt (3,7%), Hoffner (1,7%) <
o

TOP-Anbieter bei Befragten aus Hamburger Stadtteilen:

IKEA (10%), Eichtal (6,5 %), Karstadt (6,5 %), Hoffner (3,5%), Kraft (2%) 28




Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Sortimentsliste — Erebnisse der tel. Haushaltsbefragung

Abfrage der Bedeutung
ausgewadhlter Sortimente
fiur die Attraktivitat einer

Bekleidung A 182
Innenstadt: . ’
— Skala von 1 (sehr | - = Gesamt
wichtig) bis 6 Schuhe ——Ahrenshburg

Mitte lbereich Mord
mMitte lbereich Sid

(unwichtig)

— Sortimente Zoobedarf &
Bekleidung dienen
jeweils als
Referenzwerte 7

Lebensmittel Hamburger Stadtteile

— Durchschnitts- Unterhaltungs- Jgp " Manniche Befragte: 0 2,6
bewertung nach elektronik q ’ Weibliche Befragte: @ 2,9
Herkunftsregion .

(gewichtet)
Sportartikel

Heimtextilien

CIMA 2012
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Zentrenrelevanz von Sortimenten

Verkaufsflaché

Kurzfristiger Bedarfsbereich

ittel (Apotheken) [N 5%
hriften, zeitungen [N 2752
Drogerie- und... NG 25
Reformwaren |G 555
‘umen, Floristik _ 45%
bensmittel | EEEIN 59%

0% 20% 40% 60~
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

[ i

% [{ *Leerstand —ehem.Danisches
Bettenlager

= verschiedene innerstadtische
Potenzialflachen fiir groR-
flachigen Einzelhandel
vorhanden, die z.T. im
zentralen Versorgungsbereich,
z.T daran angrenzend liegen
(vgl. Abb.)

* In welchem Zeithorizont ist
Realisierung eines Vorhabens
denkbar?

= Sind die branchentblichen
Anforderungen realisierbar?
(FldichengréfSe — und Zuschnitt,
Zufahrt, Parkmaoglichkeiten,...)

= Sind die Eigentumsverhaltnisse
geklart?

= Gibt es konkrete Interes-
senten, besteht Investitions-
bereitschaft?

» Besteht stadtischer
Planungswille zum Entwickeln
dieser Bereiche?

CIMA 2012

Ergdanzungsbereich
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Sortimentsliste: Vereinbarkeit mit Planungszielen

Mittelzentrale Versorgungsfunktion (Landesentwicklungsplan S-H 2010)
Versorgungsfunktion im gehobenen, langerfristigen Bedarf fiir die Kommunen im Mittel-
bereich der Stadt Ahrensburg, Bereitstellung eines vielfaltigen und attraktiven Angebotes an
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen von regionaler Bedeutung

Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stadte-
baulich integrierten Standorten im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot).

Diese Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Standortkommune zul&ssig, soweit

* eine stadtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht méglich ist,

« die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere sortimentspezifische Verkaufsflachenentwicklungen
zul&sst,

« die zentralortliche Bedeutung gestarkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen
Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der
Standortgemeinde oder benachbarter Zentraler Orte flhrt.

Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch g
aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten im baulich D
zusammenhangenden Siedlungsgebiet (2.2. Absatz 2) des Zentralen Ortes zuléssig. Dabei sind %
regelmalig nicht mehr als 10 Prozent der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente

zulassig. 32




Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Sortimentsliste: Vereinbarkeit mit Planungszielen

= Der Fokus der bisherigen
Ansiedlungspraxis lag

erkennbar auf der O \

|
I . i |
nnenstadt Innenstadt FMZ Kornkamp | Sonztlge |
= Im Stadtgebiet sind auRer- | Standorte |
halb des ZV Innenstadt Zahl der Betriebe 152 10 l 70 :
keine groRflachigen Anteil in % 66% Kk : S0 I
Anbieter mit zentren- Verkauf:sflache (Vkf.) 33.500 6.120 | 35285 :
relevantem Haupt- gesamt in gm | :
sortiment anséssig_ Anteil an Gesamt-VK in % 45% 8% : 47% I
- Lediglich einige groRk- sz "?',“’ersmg““gsre" 9.895 4.072 | 6.165 :

flachige Anbieter mit € a.r 'h am . I
nahversorgungsrelevanten Anteil an Gesamt-VKiin 49% 20%  31% :

0]

Sortimenten befinden sich % : I
aulderhalb zentraler Lagen. i\;k:r;entr.-rel. Bedarf 22.810 1.278 1 4.400 :

. i - |
Doch auch im nahversor el A @aas ey 80% 4% | 15% |
gungsrelevanten Bedarf in % | I
ist der Innenstadtfokus \ !

CIMA 2012

der bisherigen Planung I B
erkennbar.
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Sortimentsliste: Vereinbarkeit mit Planungszielen

(1) Erhalt und Starkung der
mittelzentralen Versor- Planungsleitlinien der Stadt Ahrensburg
gungsfunktion (Entwurf Einzelhandelskonzept Stand 20.02.2012)

(2) Sicherung und Starkung der
Wettbewerbsfahigkeit der
Innenstadt

Schitzenswerte zentrale
Versorgungsbereichei.S.d.

. . § 2(2), § 9(2a) und § 34(3)
(3) Sicherung und Starkung der BauGB sowie

qualitativen Funktionsvielfalt § 11(3) BauNVvO

] I
1
! I
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
' i
1
1 1
der Innenstadt I
i Ergidnzungsbereich :
(4) Sicherung und Starkung der j Innenstadt !
i ]
1
! I
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
' i
i ]

(5) Gezielte Entwicklung ausge-
wahlter Sonderstandorte
aulBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche vorrangig fur
den nicht-zentrenrelevanten

Nahversorgung
Stadtteilzentren

Einzelhandel
: Solitare Nahversorger S
(6) Ausschluss von Einzel- Sonstige S
handelsentwicklungen in Standorte <§‘
Gewerbegebieten und an Sonderstandorte/Fachmarktzentren O
sonstigen, nicht integrierten -

Standorten



Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Vorhaben KIBEK & Beimoor Siid Il

Fachmarktzentrum Beimoor-Siid Il (+ 10.500 gm)
Szenario: Verlagerung insgesamt (inkl. Aldi, Futterhaus, Hagebau),

SB-Warenhaus Famila (5.900 qm) +1.400 (Verlagerung)

Baumarkt (6.300 gm) + 2000 (Verlagerung)
Einrichtungsfachmarkt (3000 gm) (Annahme: Teppich-
Fachmarkt)

Mobelmarkt (4.000 gm)

Weiterer Einzelhandel (Szenario: Verlageryng ALDI & Futterhaus)
Lebensmitteldiscounter (900 gm) +65qm
Zoofachmarkt (600 gm)

Tankshop / Backshop (110 gm)

Fachmarktzentrum KIBEK (+ 37.000 qm)
Teppich-Fachmarkt (20.000 gm)

Unterhaltungselektronikmarkt (3.500 gm)
Mobelspezialhaus (9.000 gm)
Sportartikel (4.500 gm)

Teppiche, Teppichboden, Hartbodenbeldge 15.100 m?

Haus- und Heimtextilien, Gardinen,

Dekostoffe, Sonnenschutz 2.700 m?

Beleuchtungskorper 1.200 m?

Wohnaccessoires, Geschenkartikel 1.000 m? 3

Gesamt 20.000 m? S
<
=
O



Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Vorhaben Beimoor Siid Il - Untersuchungsgebiet

- Untersuchungsgebiet:

- Zone 1 = Mittelbereich Ahrensburg

‘ - Zone 2a = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Hamburg

Zone 2b = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Schleswig-Holstein

- < Bargteheide. |

® Vorhabenstandort

o Ah R
?:_ rensburg _— B-
_hansdf

Trittau

VR

CIMA 2012
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Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Vorhaben Beimoor Siid Il - Untersuchungsgebiet

"~ Untersuchungsgebiet:

- Zone 1 = Mittelbereich Ahrensburg

‘ - Zone 2a = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Hamburg

Zone 2b = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Schleswig-Holstein

® Vorhabenstandort

> AH l"b S
| “Alirensbure= o

L}

\ hansd:

- A ENERA

MAX BAHR | & S {m Trittau

REWEE; | ,. E <y
T o .Illi‘ : ,
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Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Vorhaben Beimoor Siid Il - Umsatzherkunft (durch Umverteilung in...)

R Untersuchungsgebiet:

— - Zone 1 = Mittelbereich Ahrensburg

‘ - Zone 2a = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Hamburg

Zone 2b = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Schleswig-Holstein

® Vorhabenstandort

" Umsatzherkunft durch Umsatz-
Umverteilung in... herkunft
-Zone 1 44,8 %

" (Mittelbereich Ahrensburg)
| Zone 2a (weiteres

o)
Untersuchungsgebiet — HH) 8,0%
Zone 2b (weiteres 0 ~
- Untersuchungsgebiet — SH) 22,9% §
sonstige Orte, 242 % <
_~diffuse Umsatzverlagerungen e %

/Summe 100 %




Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Wirkungsanalyse Beimoor Siid Il

Verkaufs- Umsatz Umsatz- in zentralen

CIMA Warengruppe flache neu neu umverteilung Versorgungs-
ingm in Mio. € maximal bereichen max.

Lebensmittel, Reformwaren 695 2,2 1,6 % 1,6 %
Gesundheit und Koérperpflege 230 0,7 1,2 % 1,2 %
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschr., etc.) 35 0,1 1,4 % 1,4 %
Bekleidung, Wasche 110 0,3 1,8% 1,8%
Schuhe, Lederwaren 45 0,1 0,8 % 0,8 %
Blicher, Schreibwaren 25 0,1 1,0% 1,0%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
Foto, Computer und Zubehgér, Neue Medien 205 0,5 3,9 % 1,5%
Spielwaren 40 0,1 2,6 % 2,6 %
Fahrrader und Zubehor 15 0,03 0,3% 0,3%
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 330 0,4 4,8 % 2,2%
Mobel 2.160 2,6 3,8% 3,1%
Gardinen, Heimtextilien 2.270 3,5 17,6 % 8,9 %*
Baumarktspezifische Sortimente 4.410 5,8 6,1% 3,7%
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 10.570 16,4

CIMA 2012

Y]

*Ahrensburg Innenstadt: 8,9 %; HH B2-Zentrum Rahlstedt: 7,7 %; HH C-Zentrum Volksdorf: 7,2 %; Bad Oldesloe Innenstadt: 7,2 % 3



Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Lebensmittel, Reformwaren

Gesundheit und Kérperpflege I 12

Ubriger periodischer Bedarf
(Schnittblumen, Zeitschriften, etc.) .

Bekleidung, Wasche [} o5
Schuhe, Lederwaren [} os

Biicher, Schreibwaren [l o7

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, RE
Foto, Computer und Zubehor, Neue Medien '

Spielwaren [l 10

Fahrrader und Zubehér W o3

Geschenkartikel, Glas, Porzellan,Keramik,
R -

Hausrat i
Mobel [l os ~
—
} o
. . g N
Gardinen, Heimtextilien | - <
| O

Baumarktspezifische Sortimente F 03

' 40

- 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0 16,0 18,0 20,0



Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Beimoor Siid Il — Bewertung allgemein

* Empfehlung EHK: Mittelzentrale
Versorgungsfunktion & riicklaufige
Kaufkraftbindung v.a. im Mittel-
bereich 2 Entwicklung im Bestand,
alternativ Priifung der Verlagerung

= Das Vorhaben Beimoor Sud Il ist
nur bei Verlagerung ohne Nach-
nutzung am Altstandort mit dem
Entwurf des EHK vereinbar.

= Beim Sortiment Heimtextilien
ergeben sich abwagungsrelevante
Umsatzumverteilungsquoten, alle
weiteren Vorhabenkomponenten
sind vertraglich.

= Zentrenrelevante Sortimente (lber
die zu verlagernden Verkaufs-
flachen hinaus) sind nur als
Randsortimente auf max. 10% der
Gesamtverkaufsflache zulassig.
(Konzept derzeit: 29% Anteil in
Zusatzfliche, 33 % Anteil in
Gesamtfldche)

CIMA 2012
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Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Vorhaben Kibek - Untersuchungsgebiet

Neustadk in Holdﬁ"’"

¥ '3’
™Bad Segeberg Bad Schwartau /

Lubeck i

Ratzeburg

Zarmtin'

Untersuchungsgebiet:

- Zone 1 = Mittelbereich Ahrensburg

- Zone 2a = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Hamburg

Zone 2b = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Schleswig-Holstein

Reinfeld (Holstein)
Bad Oldesloe =

® Vorhabenstandort

Wittenburg

Rosengarten ¢/ o { Boizenburg / Elbe

o\
)/ —

Buchholzin der Nordheide

CIMA 2012
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Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Vorhaben Kibek - Untersuchungsgebiet

Neustadk in Holdﬁ"”"

Untersuchungsgebiet:

Zone 1 = Mittelbereich Ahrensburg

Zone 2a = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Hamburg

Zone 2b = weiteres Untersuchungs-
gebiet — Schleswig-Holstein

® Vorhabenstandort

uuuuuu
~~~~~

wwm W KARSTADT SPOrfs

. f SportScheck ¢ r %w S8
: Knutzen Warzenbek —

L —e

Hag
{ Boizenburg / Elbe

o\
)/ —

Buchholziri der Nordheide

CIMA 2012
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Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Vorhaben Kibek - Untersuchungsgebiet

Neustadk in Holdﬁ"”’

Untersuchungsgebiet:

Zone 1 = Mittelbereich Ahrensburg

l., - Zone 2a = weiteres Untersuchungs-
3 Bad Segeberg  Bad Schwartau «1,_"" gebiet - Hamburg

r - ,, >
Libeck 3 .
7 : Zone 2b = weiteres Untersuchungs-

- gebiet — Schleswig-Holstein

7 "
P .
S

Reinfeld (Holstein)
Bad Oldesioe ’

® Vorhabenstandort

250 0% - Umsatzherkunft durch Umsatz-
el Umverteilung in... herkunft
Zone 1l
2 0,
. m (Mittelbereich Ahrensburg) 6.2%
= 7one 2a (weiteres
Wit . 61,89
s—..Untersuchungsgebiet — HH) % ~
Zone 2b (weiteres =
1 [ (@]
Untersuchungsgebiet — SH) 8,9% :
: >
sonstige Orte, 13,1 % =

{ Boizenburg / Elbe diffuse Umsatzverlagerungen

Iauenburg Summe 100 % 4
Liibtheen

IS

Buchholziri der Nordheide




Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Wirkungsanalyse Vorhaben Kibek

Verkaufs- Umsatz Umsatz- in zentralen
CIMA Warengruppe flache . e umverteilung Versorgungs-
. in Mio. € . .
ingm maximal bereichen max.
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
Foto, Computer und Zubehgbr, Neue Medien 4.900 28,7 7,3% 7.3%
Sportartikel 3.400 4,1 11,9 % 11,9 %*
Fahrriader 1.100 1,3 10,9 % 10,9 %>
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1.750 2,1 57 % 3,3%
Mobel 7.000 8,4 2,9% 1,9%
Gardinen, Heimtextilien 3.450 4,3 12,4 % 12,4 %*
Bodenbeladge, Teppiche 15.400 12,5 11,0 % 2,7%
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 37.000 61,4

IAhrensburg Innenstadt: 7,3 %
2Ahrensburg Innenstadt: 11,9 %; Bargteheide Innenstadt: 8,7%
3Ahrensburg Innenstadt: 10,9 %; Bargteheide Innenstadt: 8,3 %

4Ahrensburg Innenstadt: 12,4 %; Bargteheide Innenstadt 8,1 %

CIMA 2012



Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Vorhaben Kibek: Umsatzumverteilung Innenstadt Ahrensburg (in

Teppiche, Bodenbeldge | ***

Gardinen, Heimtextilien _ 12,4
Mébel - 1,9
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat - 3,3
Fahrrader und Zubehor _ 10,9
EIektroartikeI/Unterhaltu?gselektronik., _ 73

Foto, Computer und Zubehor, Neue Medien

- 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0 16,0 18,0 20,0 4

CIMA 2012
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Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen @i@i@ z ?
y

Vorhaben KIBEK- Bewertung allgemein

= Die Ansiedlung eines grol3- @
flachigen Teppich- und Mébel- g
fachmarktes ist mit dem
Entwurf des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes
vereinbar, nicht jedoch die
weiteren Vorhabenbestand-
teile.

= Bei den Sortimentsbereichen
Sportartikel und Heim-
textilien ergeben sich ab-
wagungsrelevante Umsatz-
umverteilungsquoten, alle
weiteren Vorhabenkompo-
nenten sind vertraglich.
(Verkaufsflachenreduzierung
beim Sportfachmarkt

notwendig) .
= Interkommunale Abstimmung §

und landesplanerisches %

Zielabweichungsverfahren

notwendig (Kongruenzgebot, 47

Integrationsgebot)



Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen AL 6 &
&?-‘/ e% @

Weitere Wirkungen der Vorhaben KIBEK & Beimoor Siid 1l

Vereinbarkeit
mit der
Sortimentsliste

Entwicklungs-

perspektiven fur
die Innenstadt

CIMA

e Entstehung neuer Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgebiet

e Die Einkaufsorientierung wird bei Realisierung der Vorhaben kiinftig
nicht mehr in dem heutigen Mal auf die Innenstadt fokussiert sein

* Die geplanten Konzeptionen beider Vorhaben sind nicht in allen
Sortimentsbereichen mit dem Entwurf der Sortimentsliste vereinbar
(Unstrittig: Teppich, Mobel, Unvereinbar: Unterhaltungselektronik,
Sportartikel, Heimtextilien).

e Einordnung dieser Sortimente als nicht zentrenrelevant hatte zur Folge,
dass entsprechende Ansiedlungen grundsatzlich auBerhalb der
Innenstadt (ggf. auch grof¥flachig) moglich sind.

e Bei Vorhaben im Umland kénnen grol¥flachige Ansiedlungen dieser

Sortimente aulRerdem nicht mit Verweis auf den ZV Innenstadt und die
Sortimentsliste abgelehnt werden.

 Bei Ansiedlung der geplanten Fachmarkte (v.a. Unterhaltungselektronik
/Sport) werden die Chancen fir die Ansiedlung dieser Sortimente in der
Innenstadt deutlich eingeschrankt.

e Eine innerstadtische Ansiedlung entsprechender Markenanbieter ist
aufgrund der Standortanforderungen heute unwahrscheinlich. Typ-
gleiche Anbieter werden bei dezentraler Ansiedlung jedoch ebenfalls
voraussichtlich keine innerstadtische Ansiedlung in Betracht ziehen.

e Die Nutzungsmoglichkeiten fiir die vorhandenen innerstadtischen
Potenzialflachen wirden fiir diese Sortimente deutlich eingeschrankt

CIMA 2012
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Ausblick: Vertraglichkeitsanalysen

Diskussion zur Zentrenrelevanz kontroverser Sortimente

Kein eindeutiger Sortimente ent- Hohe Kaufkraft-
Angebotsschwerpunkt | sprechen groR- verluste im Umland o
nach Vgrkaufsfléchen— te.nteills den Mittlere Bedeutung :Dnr:)errlmts?c;dt?
anteil, jedoch Kriterien der fir die Innenstadt '
aulerhalb des ZV nur | Zentrenrelevanz Frequenzbringer (v.a. Konkrete
in Randsortimenten (auBer Weil3e fiir mannl. Kunden) Priifung der ~ “mmmIntegrationsgebot
vertreten Ware) Verfligbarkeit
Eindeutiger Angebots- Sortimepte ents.pre- Mittlere bi§ gute gnd Eig'r]ur.]g Kongruenzgebot
schwerpunkt im ZV chen groBtenteils Kaufkraftbindung innerstadtischer

den Kriterien der (auch aus HH) Verkaufsflachen . .
Innenstadt, Magnet- . | ) di Vertraglichkeit
betrieb Nessler von entrenrelevanz Mittlere Bedeutung notwendig (stadtebaulich) ~
regionaler Bedeutung (au[&er SportgroR- fir die Innenstadt - innerhalb S

gerate) N

Ahrensburgs <

Kein eindeutiger Ange- | Sortimente erfillen | Mittlere bis gute - interkommunal =
botsschwerpunkt, groRtenteils Kaufkraftbindung o
jedoch auRerhalb des | Kriterien der (auch aus HH)
ZV nur in Randsorti- Zentrenrelevanz Mittlere Bedeutung 49
menten vertreten fir die Innenstadt




Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Stadt- und Regionalmarketing
City-Management
Stadtentwicklung
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung
Immobilienentwicklung
Personalberatung

Tourismus

Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

Besuchen Sie uns doch auf unserer
Homepage

www.cima.de

dem grof3en Onlineportal fiir Stadt- und
Einzelhandelsentwicklung

Neu: Der cimadirekt-Shop bietet Ihnen Themensuche, Heftbestellungen und kostenlose Downloads.

CIMA 2012
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