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1 Ausgangssituation und Ziel der Untersuchung

Der nunmehr seit mehr als drei Jahrzehnten andauernde Strukturwandel im Einzelhandel hat, so
ist angesichts der angekindigten Expansionsbestrebungen einiger Konzerne zumindest der An-
schein, noch nicht seinen Héhepunkt erreicht. Obgleich diese Feststellung auf nahezu alle Bran-
chen und Betriebsformen zutrifft, ragt eine Branche heraus: der Lebensmittelsektor. Nicht nur die
immer gréf3er werdenden Betriebsformen und die damit einhergehende Ausdifferenzierung des
Warenangebotes (auch in Richtung Nicht-Lebensmittel), auch die in vielen Regionen dramatisch
angestiegene Anzahl der Betriebe hat bei einem nahezu gleichbleibenden Nachfragepotenzial zu
einem verschérften Konkurrenzwettbewerb gefihrt, der in einzelnen Féllen bereits ,kannibalése

Ausmaf3e” annimmt.

Der Druck auf die (auf Expansion ausgerichteten) Konzerne und Betriebe wird zunehmend gréfier,
was sich derzeit insbesondere in neuen Betriebskonzepten und -strategien ausdrickt, jedoch mit
nicht unerheblichen potenziellen Folgewirkungen fur Stddte und Gemeinden. Denn fir die raum-
bezogene Planung ist diese Neuorientierung insbesondere auch mit neuen Standortanforderungen
und -mustern verbunden: integrierte, in der Regel den Nachfrageschwerpunkten zugeordnete
Standorte werden zunehmend in Frage gestellt und dezentrale Standorte (in Gewerbegebieten, an
Hauptverkehrsachsen) verstédrkt nachgefragt. Die mégliche Folge: ehemals funktionierende Nah-
versorgungsnetze werden zunehmend grobmaschiger und die Standorte in der Regel rein auto-
kundenorientiert, wodurch insbesondere nicht-Pkw-mobile Menschen in ihrer Grund- bzw. Nahver-

sorgungsqualitdt und somit letztlich auch in ihrer Lebensqualitét eingeschrénkt werden.

Eine éhnliche Problemkonstellation ist bei den Fachmaérkten festzustellen. Auch hier geht es um
neue Standortmuster und gréf3er werdende Betriebseinheiten ebenso wie um sich éndernde Be-
triebskonzepte, die im Wesentlichen durch die immer gréier werdenden Anteile in den sogenann-
ten Rand- oder Nebensortimenten zum Ausdruck kommen. Die in der Regel negativen Auswirkun-
gen dieser Entwicklung konzentrieren sich jedoch auf gewachsene Versorgungsbereiche, die infol-
ge potenzieller Kunden- und somit Umsatzverluste deutlich an Prosperitdt verlieren kénnen, wo-

durch letztendlich der gesamte Standortbereich (Zentrum / Nebenzentrum) gefdéhrdet sein kann.

Trotz der in manchen Regionen zu beobachtenden Séttigungserscheinungen werden nach wie vor
zahlreiche Ansiedlungsanfragen an Stédte gerichtet oder in einer Stadt selbst wird die Entwicklung
einzelner Flachen mit i.d.R. grof3fléchigem Einzelhandel ins Spiel gebracht. Fir eine gesamtstadti-

sche Betrachtung und Bewertung fehlt jedoch héufig nach wie vor eine fachlich fundierte Grundla-

ge.

Parallel dazu sind in der jungsten Vergangenheit verschiedene obergerichtliche Urteile insbeson-
dere durch das OVG Munster ergangen (u.a. OVG Minster AZ 10a D 76/01.NE vom 09. Oktober
2003), die die ,Messlatte” fur die Steuerung des Einzelhandels (klein- und grof3fléchig) deutlich
héher gehédngt haben: Bei Einzelfallbeurteilungen sind fir jedes Sortiment flachenscharfe Berech-
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nungen anzustellen, wahrend ein weiteres Urteil vom 22. April 2004 (OVG Minster AZ 7a D
142/02.NE) ein fachlich fundiertes und das gesamte Stadtgebiet umfassendes Einzelhandelskon-
zept als ausreichendes Steuerungsinstrumentarium angesehen hat, mit Hilfe dessen fir einzelne

Standortbereiche Einzelhandelsentwicklungen geférdert bzw. verhindert werden kénnen.

Auch der Stadt Quickborn liegen zahlreiche Ansiedlungsanfragen fur verschiedene Einzelhan-
delseinrichtungen vor bzw. wurden in der jUngsten Vergangenheit an sie herangetragen. Daher
wurde im Januar 2006 das Planungsbiro Junker und Kruse, Stadtforschung ® Planung, Dortmund
mit der Erstellung eines gesamtstédtischen Konzeptes fur den Einzelhandel in der Stadt Quickborn
beauftragt. Das Einzelhandelskonzept soll auf der einen Seite eine fundierte Basis fur kinftige,
gemeinschaftlich getragene Entscheidungen zum Wohle der Einzelhandels- und Stadtentwicklung
in Quickborn darstellen, auf der anderen Seite aber auch die Grundlage bilden fir eine ,zukunfts-

fahige Positionierung der Stadt innerhalb der regionalen Konkurrenzsituation”.

Ziel soll es demnach sein, verléssliche Grundlagen fir eine sachgerechte und empirisch
abgesicherte Beurteilung aktueller Fragestellungen, aber auch zukinftig anstehender
(groBflachiger) Einzelhandelsansiedlungen(anfragen) und méglicher Entwicklungspoten-
ziale zu erarbeiten. Diese sollen in ein Standort- und Strukturkonzept einflieBen, das sowohl
Stadtverwaltung als auch Politik der Stadt in die Lage versetzt, stadtentwicklungspolitische
Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie frohzeitig mégliche Auswirkungen einzelner Standort-

entscheidungen auf die stddtische Versorgungsstruktur einschétzen zu kénnen.

Dabei sei insbesondere im Hinblick auf die zukunftige bauleitplanerische Umsetzung bereits an
dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Quickborn
zwar eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir zukUnftige politische wie stéddtebauliche Entschei-
dungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt darstellt. Auch kommt der
Untersuchung die Bedeutung eines stédtebaulichen Entwicklungskonzepts i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB zu. Das Konzept gibt aber keine abschlieBende Auskunft Gber die stddtebauliche Steue-
rung von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr gibt es Leitvorstellungen und Grundsétze vor, die in
dem (bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt Quickborn nicht von der
Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu prifen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen stéd-

tebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit dem Abwégungsgebot vereinbar sind.

Ein besonderer Fokus wird im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf das innerstédtische
Geschdftszentrum der Stadt Quickborn gelegt. Hier ist in den vergangenen Jahren aufgrund ver-
schiedenster Ursachen ein Entwicklungsstillstand eingetreten, der zu starken strukturellen Verénde-
rungen gefUhrt hat. Die Erstellung eines die Gesamtentwicklung des Einzelhandels steuernden
Konzeptes erscheint vor diesem Hintergrund konsequent und sinnvoll, um im Wesentilichen auch
eine zukunftsféhige Neupositionierung des innerstédtischen Geschéftszentrums zu erméglichen

und hierfir konkrete Entwicklungsoptionen aufzuzeigen.
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Im Anschluss an diese Einleitung folgt ein kurzer Uberblick der allgemeinen Trends und Entwick-
lungen im Einzelhandel und deren Konsequenzen fir die Stadtentwicklung. Danach gliedert sich

die vorliegende Studie in folgende Kapitel:
Kapitel 3  Methodik

Kapitel 4  Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Zentren- und

Einzelhandelsstruktur in Quickborn
Kapitel 5  Einzelhandelsrelevantes Standortprofil
Kapitel 6  Analyse der Nachfrageseite
Kapitel 7  Prognose der Verkaufsflachenpotenziale / Bewertung von Potenzialfléchen
Kapitel 8  Entwicklungsszenarien
Kapitel 9 Ubergeordnete Ziele zur Zentren- und Einzelhandelsetnwicklung

Kapitel 10 Strategien und Ma3inahmen zur kinftigen Entwicklung der Einzelhandels- und

zentrenstruktur in Quickborn

Junker und Kruse
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2 Aligemeine Trends und Rahmenbedingungen im Einzelhan-
del

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynamische
Verdnderungen wie im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die Funktions-
bedingungen und réumlichen Strukturen im Einzelhandelsbereich stellen sich heute nachhaltig
anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten. Verantwortlich fur diese Entwicklungen sind Verén-
derungen auf der Angebots- und Nachfrageseite, die in einem gegenseitigen Wirkungszusam-
menhang stehen. Nachstehend werden diese Entwicklungen und aktuellen Trends zusammenfas-

send dargestellt.

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:

Eine fortschreitende Unternehmenskonzeniration.

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsfléchenwachstum bei sinkenden Fléachen-
produktivitdten und Rentabilitéten.

Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch Nachfolge-
probleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender GroBfléchigkeit und
Discountorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck in Folge der Konzernstrategien auf
inhabergefUhrte Geschéfte.

Ein Wandel der Standortpréaferenzen hin zu autokundenorientierten Standorten
Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.

Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absaizschienen.

Aus Sicht der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:

Eine in den ndchsten Jahren tendenziell sinkende Bevélkerung mit erheblichen regionalen
Unterschieden, abgeschwécht durch eine steigende Mobilitétsbereitschaft.

Eine Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente ,Erlebniskauf” und ,Versorgungskauf”.

Ein zunehmendes Preisbewusstsein (Stichwort: Schnappcheneinkauf), wovon insbesondere
discountorientierte Anbieter profitieren.

Die aufgefihrten Umstrukturierungen und Tendenzen in der Handelslandschaft haben - im Falle
einer ,ungezigelten Entwicklung” — aus Sicht der Kommunen zum Teil schwerwiegende Konse-
quenzen fir die Versorgung, die stddtebaulich-funktionale Struktur sowie die wirtschaftliche und

6kologische Situation:

Drohende Funktionsverluste in den Stadtzentren, die sich héufig in Form einer sinkenden
Angebotsbreite des kernstadtischen Einzelhandels und einer Niveauabsenkung im innerstédti-
schen Angebot durch uniforme, kurzlebige Geschéftstypen manifestieren, verbunden mit einer
Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten.
Daraus kann eine Verédung und ein Bedeutungsverlust der Innenstddte resultieren. Auch ein
Ruckgang der individuellen Darstellung des Einzelhandels und der Stadte geht damit einher.
Die Gefdhrdung wird durch die zusatzliche Nachfrage nach Standorten auerhalb des Innen-
stadtkontextes noch zusétzlich verschérft. Dabei sind es speziell die Vorhaben mit zentren-
aber auch nahversorgungsrelevanten Warengruppen, die fur die Funktionsféhigkeit der Innen-
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stadt oder zentraler Versorgungsbereiche (zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung) Be-
eintréchtigungen mit sich bringen kénnten. Durch diese Tendenz ist sowohl die Gefahr einer
moglichen Schwéchung der Grundversorgungsfunktion der Innenstadt als auch der mittelzent-
ralen Leitbranchen deutlich zu erkennen. Fir die Stadt Quickborn ist diese Entwicklung ge-
genwdrtig bereits eingetreten. Die Einzelhandelsentwicklung hat in den letzten Jahren Gber-
wiegend abseits der Innenstadt stattgefunden und resultierte in eine strukturellen Schwéchung
des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt.

Zunehmende Fléchenanspriche der Einzelhandelseinrichtungen, die nicht in vorhande-
ne Siedlungsstrukturen passen. Das grundsatzliche Problem besteht dabei darin, dass in den
gewachsenen Siedlungsstrukturen, speziell der Innenstadt, die Fléchenanspriche heutiger
Betreiber nur bedingt erfullt werden kénnen. Allerdings stellt sich die Situation in der Quick-
borner Innenstadt zur Zeit insgesamt zufriedenstellend dar, da einige gréiere Fléchenpotenzi-
ale im Innenstadtkontext bestehen, die aktuell bereits aktiviert werden. Dazu zdhlt vor allem
das Vorhaben Forum am Bahnhofsvorplatz, das in den innerstédtischen Kontext integriert wer-
den soll und die gewachsenen Handelslagen westlich des Bahnhofs ergénzen kann. Perspekti-
visch wdchst jedoch der Ansiedlungsdruck zusatzlicher Fachmérkte, der nur zum Teil im Be-
stand befriedigt werden kann. Hierdurch und aufgrund betreiberspezifischer Standortvorstel-
lungen kommen Standorte auf3erhalb des Innenstadtkontextes, insbesondere an den stadti-
schen Einfallstraf3en (wieder) verstérkt in die Diskussion, wie es in einzelnen Bereichen — u. a.
an der Pascalstrafie oder im Bereich der Kieler Strafie / Guttloh — bereits zu beobachten ist.

Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld und die damit verbundene Ge-
fahr der abnehmenden wohnungsnahen Versorgung (Magnetlebensmittelanbieter ,zieht es
nach drauf3en”). Durch weitere Nahversorgungsangebote an stédtebaulich nicht geeigneten,
nicht-integrierten Standorten (wie z.B. an der PascalstraBBe) bzw. durch eine Uberschreitung der
absatzwirtschaftlichen Spielrdume kénnten sich Gefédhrdungen fur bestehende, gewachsene
Versorgungsbereiche ergeben, mit der Folge eines insgesamt grobmaschigeren Versorgungs-
netzes.

Ein weiterer Aspekt, der zu einer rdumlichen Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes zukinftig
verstdrkt beitragen kénnte, sind die Anspriche der Betreiber an die Gréfie der Verkaufsflé-
chen. Heute marktiubliche Verkaufsflaéchen von 800 m2? bis 1.000 m?, héaufig bis 1.200 m?2 lie-
gen zum Teil deutlich Uber der Flachengréfie bestehender Mérkte in Quickborn, so dass hier —
wie auch bereits zu beobachten ist — entsprechende Anfragen zur Erweiterung bzw. Umsied-
lung einzelner Betriebe zu erwarten sind. Die Méglichkeit, dass sich das Nahversorgungsnetz,
also speziell das Netz der Lebensmittelanbieter, ohne sinnvolle Steuerungsmafinahmen insge-
samt rédumlich ausdinnen kénnte, kann letztlich fir Quickborn nicht ausgeschlossen werden.

Belastung der kommunalen Haushalte durch grof¥fléchige Einzelhandelsbetriebe in peri-
pherer und dezentraler Lage zu Wohngebieten, die zur Bereitstellung kostenintensiver Infra-
struktur und der Entwertung der bisher fur die Innenstadtentwicklung geleisteten Mittel (z.B.
Stadtsanierungs- und RevitalisierungsmaBBnahmen) fohren kénnte. Durch eine zunehmende
Verstérkung der aufgefUhrien Standortprozesse sind letztlich auch Belastungen des kommuna-
len Haushaltes nicht auszuschliefien, da insbesondere durch eine mégliche Schwéchung der
innerstédtischen Handelsfunktion die durchgefUhrten aber auch beabsichtigten, erheblichen
AttraktivierungsmafBnahmen fir die Innenstadt geféhrdet und deren Zukunftsperspektiven be-
eintréchtigt werden kénnten.

Negative Folgewirkungen fir die Beschéftigtenzahl im Einzelhandelsbereich, weil durch
die Ansiedlung grof3fléchiger Betriebe der beschéftigungsintensive, kleinteilige Einzelhandel
zur Betriebsaufgabe gedrangt wird. Generell sind durch die Entwicklungen im Einzelhandels-
bereich jedoch, unabhéngig vom konkreten Standort, weitere Verringerungen der Beschdftig-
tenzahlen auch in Quickborn zu erwarten. Dieser Trend ist, wenn Uberhaupt, nur dadurch ab-
zuschwachen, wenn es gelingt, eine lebensféhige Struktur des innerstddtischen Einzelhandels
zu erhalten und die dortige Vielfalt und Anzahl von Geschéften zu stérken.

Zunehmende Inanspruchnahme des in vielen Kommunen knappen Angebotes an attrakti-
ven Gewerbe- und Industriegebieten. Diese Gefahr ist in Quickborn weniger ausgeprdgt.
Aufgrund des sich nach wie vor vollziehenden Strukturwandels bestehen in Quickborn eher

nicht- und mindergenutzte Fléchen, fir die es gilt, die Folgenutzung im Sinne einer geordne-
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ten Stadtentwicklung zu Uberprifen. Stellen doch vermehrt Anbieter aus dem Einzelhandels-

sektor hier zur Zeit die vergleichsweise wenigen Investorengruppen dar, die an diesen Fladchen

Uberhaupt Interesse zeigen.
Die aus den réumlich-strukturellen Verénderungen im Einzelhandelssektor erwachsenden Fléchen-
anspriche der Einzelhandelseinrichtungen fGhren zu verénderten Standortpraferenzen, die sich
aus betrieblicher Perspektive in zunehmendem Mafie von stédtischen Zentren abkoppeln, ein se-
kundéres Versorgungsnetz entwickeln, eigene Zentralitdten ausbilden und in geringerem Umfang
eines innerstadtischen Standortes bedirfen. Daraus resultiert auch, dass sich for den Einzelhandel
die Wertigkeit von Standorten wandelt und mit ihr die existierende Symbiose ,Einzelhandel und

(Innen)Stadt”.

Die Stadt Quickborn hat diese Gefahr rechtzeitig erkannt und méchte das Fortschreiten einer der-
artigen Entwicklung, die verbunden wére mit einer zunehmenden Schwéchung der Innenstadt,

mithilfe eines konsequent gehandhabten Einzelhandelskonzeptes verhindern.

Junker und Kruse
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3 Methodik

Die vorliegende Untersuchung stitzt sich auf die Ergebnisse aus primér- wie auch sekundérstatisti-
schen Erhebungen. Fir die primérstatistischen Erhebungen wurde eine Vollerhebung aller Ein-

zelhandelsunternehmen' sowie der Leerstéinde im Quickborner Stadtgebiet durchgefihrt. Wei-
ter wurde eine Kundenherkunftsanalyse und eine Unternehmerbefragung in Quickborn vor-

genommen.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange abgestellte, stéidtebauliche Analyse
Quickborns, die einen weiteren wichtigen Baustein der Gesamtuntersuchung darstellt. Fir die se-
kundérstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pléne, Programme, Zeitschriften) zurick-
gegriffen, die in erster Linie dem intertemporéren und interregionalen Vergleich der fir die Stadt
Quickborn gewonnenen Daten dienen. Dazu zédhlen insbesondere auch die verschiedenen Kenn-
ziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffern der BBE Handelsforschung, Kéln. Insgesamt ergibt sich somit in der Gesamt-

schau ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Quickborn.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse Angebotsituation in Quickborn wurde im Januar 2006 eine Vollerhebung aller Einzel-
handelsunternehmen (inkl. Leersténde) im Stadtgebiet durchgefuhrt. Hierzu wurde eine Begehung
des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung des Einzelhandels fla-

chendeckend durchgefihrt. Bei der Vollerhebung wurden die jeweils gefUhrten Sortimentsgruppen
und Verkaufsfldchen erhoben und eine rdumliche Zuordnung der Geschéfte vorgenommen. Unter-

schieden wurden in diesem Zusammenhang die Einteilung in die vier Lagekategorien
Innenstadt / Hauptgeschéftsbereich
Nahversorgungszentrum
integriert,

nicht integriert,

bei gleichzeitiger Aufnahme weiterer Charakteristika (z.B. Fachmarktagglomeration in nicht-
integrierten Lagen) und die ortsteilspezifische Zugehérigkeit der Betriebe. Hierfir wurde das
Quickborner Stadtgebiet in die drei Erhebungseinheiten Quickborn-Ort, Quickborn-Heide und

Quickborn-Renzel auf Grundlage der offiziellen Ortsteilgrenzen eingeteilt.

Hierbei wurde ausschliefllich der funktionelle Einzelhandel aufgenommen. Zum funktionellen Einzelhandel (auch
Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen Einzelhandel auch das Nahrungsmittel-
handwerk (Béckerei, Metzgerei, Konditorei) sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrich-
tungen gezdhlt. Kfz- und Brennstoffhandel werden nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet.

Junker und Kruse
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In der spéteren Auswertung und Analyse wurden die Sortimentsgruppen den der folgenden Tabelle

zu entnehmenden 17 (Haupt-) Branchen zugeordnet.

Tabelle 1:
Hauptbranchen

Branchenschlissel zur Unternehmenserhebung

Sortimentsqruppen

1. Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Béckerei / Konditorei

Metzgerei / Fleischerei

Getrénke

Blumen / Zoo

Blumen, Zoo

3. Drogerie / Parfumerie / Kostemtik

Drogerie, Kérperpflege
Parfomerie
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

4. PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher

PBS: Papier, Schreibwaren, Birobedarf

Zeitschriften
Sortimentsbuchhandel

5. Bekleidung / Wésche

Herren, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware fur Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

6. Schuhe / Lederwaren

Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

7. GPK / Hausrat / Geschenkartikel

GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat, Schneidwaren, Bestecke
Geschenkartikel

8. Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente

Spielwaren
Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf

9. Sport und Freizeit

Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgerdte
Campingartikel

10. Wohnungseinrichtungsbedarf / Teppiche

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen

Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwésche

11. Mébel

Inkl. Bad-, Kichen, Biro- und Gartenmébel

12. Elektrogerdte / Leuchten

Ofen, Herde, Kihlschrénke (weifle Ware)
Elektrobedarf, hochwertige Elekirohaushaltsgerate
Leuchten

13. Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Tele-
kommunikation

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte, Tontréiger
Videokameras und -geréte

Mobiltelefone, Telefone- und Faxgerédte und Zubehér
Personal Computer, Peripheriegeréte, Zubehér, Software
Foto

14. Pharmazeutische, medizinische und orthopédische
Artikel

Hoérgerdte

Sanitétsbedarf

Optik, Augenoptik
Freiverké&ufliche Apothekenwaren

15. Uhren. Schmuck

Uhren, Schmuck

16. Bau- und Gartenmarktsortimente

Baumarkispezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe,
Bauelemente, Schrauben, Kleineisen, Installationsbedarf, Teppiche
(Auslegware), Werkzeuge, Elekirogeréte und Zubehér)

Pflanzen, Sémereien
Gartenbedarf
Kfz-Zubehér

17. Sonstiaes

Aktionswaren, Kinderwagen

Quelle: Eigene Zusammenstellung
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Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefihrte flichendeckende Begehung und Voll-
erhebung des Quickborner Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grund-
lage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes der Ge-
samtstadt - im Allgemeinen - dar. Im Speziellen, insbesondere vor dem Hintergrund des innerstéd-
tischen Geschéftszentrums und der Grundversorgungsstruktur in den einzelnen Ortsteilen, lassen
sich Rahmenbedingungen analysieren, die in die zukinftigen gesamistédtischen, insbesondere
nahversorgungsrelevanten Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen.
Gleichzeitig ist der hohe Detaillierungsgrad erforderlich als eine wesentliche Grundlage fur die

Aufstellung einer Quickborner Sortimentsliste.

3.2 Nachfrageseite

Die zweite wichtige Séule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrage dar. Sie muss
ein ebenso umfassendes Bild Uber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -préferenzen der
Quickborner Bevélkerung liefern wie Rickschlisse Gber den Angebots- und Leistungsstand des

Einzelhandels erméglichen.

Zur Analyse und Bewertung der lokalen Nachfragesituation wurde eine modelltheoretische Vorge-
hensweise gewdhlt. Durch die Ermittlung branchenspezifischer Zentralitaten ist es méglich, in
Quickborn vorhandene Kaufkraftbewegungen ebenso einschétzen zu kénnen wie ein umfassendes

Bild Uber die Ausstrahlungskraft des Quickborner Einzelhandels zu erhalten.

Sekunddirstatistische Daten

Die modellgestutzte Schétzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zéhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend abge-
sichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine
Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zu Verfogung stehen, muss der Wert
der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten

des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u.a. auf Werte der BBE, KéIn zurickgegriffen. Diese
sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich veréffentlicht werden,
vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer réumlichen Teileinheit (Gemeinde) im Verhélinis zu dem
des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurch-
schnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedriges Kaufkraftniveau
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Gber dem

Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres Kaufkraftniveau vor.

Ergéinzend zu den vorab beschriebenen primdrstatischen Quellen bilden die Literaturanalyse, se-

kundérstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veréffentlichun-
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gen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen

der vorliegenden Untersuchung.
Kundenherkunfiserhebung

Ergénzt wird die Betrachtung der Nachfrageseite durch eine Kundenherkunftserhebung, welche in
Kooperation mit ausgewdhlten Einzelhéndlern in Quickborn durchgefuhrt wurde. Hierzu wurden in
einem einwdchigem Zeitraum im Februar 2006 Listen in den jeweiligen Ladenlokalen in Quick-
born ausgelegt, in denen die fior den Zahlvorgang zustéindigen Personen jeweils den Wohnort der
bezahlenden Kunden eingetragen haben. Bericksichtigt wurden insbesondere strukturprégende
und grofifléchige Einzelhandelsbetriebe in Quickborn, wobei ein rdumlicher Schwerpunkt in der
Innenstadt gesetzt wurde. Damit konnte als ergénzende Information eine umfassende Grundlage
fur die radumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes des Quickborner Einzelhandels gewonnen

werden.

In der VerknUpfung der beiden Nachfragebausteine ergibt sich ein umfassendes und fur die weite-

ren Bearbeitungsschritte notwendiges und wichtiges Grundlagenmaterial.

3.3 Unternehmensbefragung

Zur Vervollsténdigung des durch die Analyse der Nachfrage- wie auch der Angebotsseite gewon-
nenen Bildes der Einzelhandelssituation in Quickborn, wurde eine Unternehmerbefragung mit
ausgewdhlten Quickborner Einzelhéndlern durchgefihrt (vgl. im Anhang: Teilnehmer der Unter-

nehmensbefragung).

Die Einzelhandler wurden gebeten die jetzige Einzelhandelsituation, mégliche Verbesserungsmaf3-
nahmen sowie zukiUnftige Entwicklungen aus ihrer Sicht zu beurteilen. Der raumliche Schwerpunkt
der Befragung lag zur Wahrung des untersuchungsrelevanten Fokus im Bereich der Innenstadt. Um
die Ergebnisse in einen gesamistédtischen Kontext zu stellen, wurden hierzu ergénzend Betriebe in

weiteren Einzelhandelschwerpunkten von Quickborn bericksichtigt.

Ziel war es, Uber die Ergebnisse die Analyse der Quickborner Einzelhandelssituation abzurunden
und die Meinungen und Anregungen der ortsansdssigen Handler mit in die planungsrelevante

Bewertung einflief3en lassen zu kénnen.

Durchgefiuhrt wurden die Interviews am 13. und 14. Februar 2006 durch das Biro Junker und

Kruse, Dortmund.

Junker und Kruse
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3.4 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen der stddtebaulichen Analyse wurden im Einzelnen die handelsrelevanten Funktionen
des gesamten Stadtraumes, also das innerstédtische Geschéftszentrum ebenso wie die Stadtteil-
bzw. Nahversorgungszentren, sowie die fur die Zentrenstruktur relevanten weiteren Einzelhandels-
standorte bezuglich ihrer rdumlichen Lage, der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen

Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteile der stédtebaulichen Analyse:

Lage im Stadtgebiet

Struktur und Ausdehnung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
Bebauungsstruktur

Gestaltung des éffentlichen Raumes / Eingangssituation sowie

rdumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsméglichkeiten.

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fur
die Stadt Quickborn. Sie liefert zum einen die Grundlage zur Ableitung stédtebaulicher Hand-
lungsempfehlungen insbesondere fur die Versorgungszentren der Stadt. Gleichzeitig ist die stéadte-
bauliche Analyse der Zentren ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen,
dass die Fixierung der réumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller
Rechtsprechung? keine planerische ,Abgrenzungsibung” sondern ein notwendiger Schritt ist, um
eine rechtsichere Grundlage fur spétere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandels-
entwicklungen zu bieten. Denn die stadtebaulichen Einzelhandelskonzepte sind in besonderer Wei-
se geeignet, die fur die Beurteilung als zentralen Versorgungsbereich erforderlichen Zusammen-

hénge deutlich zu machen.®

2 u. a. § 34 Abs. 3 BauGB

Quelle: Séfker in: Ernst / Zinkahn / Bielenberg. Baugesetzbuch. Loseblattsammlung. Lieferung 80, Mérz 2006, §
34 Rn. 85
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3.5 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Unter Bericksichtigung der methodischen Bausteine gliedert sich die Untersuchung wie folgt:

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Begleitung des Arbeitsprozesses durch einen Arbeitskreis

Grundunter- el Empfehlung und
suchung Umsetzung

Einzelhandelsbe-

Voruntersuchung standsaufnahme Stadtentwicklung
Rahmen- Kundenherkunfts- .
bedingungen erhebung Einzelhandel
Unternehmens-
Konzeptionierung befragung Stadtebau
Untersuchungs- Stadtebauliche
design Analyse Planungsrecht

Ziel: Grundlagen und Handelungsempfehlungen fir die zukinftige Einzelhan-

dels- und Zentrenentwicklung der Stadt Quickborn

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Einrichtung eines begleitenden Arbeitskreises

Neben einer umfassenden Analyse der Angebot- und Nachfragestruktur ist es erstrebenswert,
gleichrangig die Akteure aus der lokalen Kaufmannschaft sowie der Politik und Verwaltung for
Fragen im Uberschneidungsbereich von Einzelhandels- und Stadtentwicklung in den Arbeitsprozess
einzubinden. Ein entsprechender fachbezogener Dialog verbessert die Qualitét der Untersuchung
und stéf3t einen Diskussionsprozess — auch nach Ablauf der begleiteten Untersuchung — an. Nur
wenn dieser Dialog bereits wéhrend der Untersuchung beginnt und die Akteure Einfluss auf die
Fragestellungen nehmen kénnen, ist die Basis fir eine konstruktive Fortsetzung — nach Abschluss
der Untersuchung — gegeben. Die vorliegende Untersuchung wurde durch einen zweimal tagen-

den Arbeitskreis begleitet, der sich aus den folgenden Personen zusammensetzte:

Junker und Kruse
16 Stadtforschung m Planung, Dortmund



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Tabelle 2: Teilnehmer der Arbeitskreissitzungen

Frau Gabriele Lietz

Reformhaus Lietz

Herr Dirk Fréhlich

Schuhaus Sahling

Frau Johanna Kliner

Active Sports

Herr J. DUrholt

Fischhitte

Herr Présch-Jéhnig, Andreas

Die ParfUmerie / Kostmetikinstitut

Frau Bethke-Werdich

Blumen botanica

Herrn und Frau Kleinert

Juwelier Kleinert GmbH

Frau Selma Theophil

Theophil-Buchhandlung

Frau Katja Winat

Winat-Moden

Frau F. Foatelli

Atmosphére Geschenkartikel

Herr Herbert Pubans

Industrie- und Handelskammer Lobeck

Frau Friederike Walter,

Leiterin des Bauamts

Frau R. Hegemann

Leiterin der Planungsabteilung

Frau Maren Rusch

Wirtschaftsférderung

Herr Bernd Kleinhapel

Birgervorsteher

Herr Thomas Képpl

BiUrgermeister der Stadt Quickborn

Frau Christa Hecht

FDP-Fraktion

Frau Sabine Schaefer-Maniezki

BUndnis 90 — die Grinen — Fraktion

Herr Uwe Schell

CDU-Fraktion, Vorsitzender des Ausschusses fur Planung und Bau

Herrlirgen Radowitz

SPD-Fraktion

Stefan Kruse

Junker und Kruse

Antje Miller

Junker und Kruse

Junker und Kruse
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Quickborn

Zur grundsdtzlichen Einordnung der Stadt Quickborn hinsichtlich der einzelhandels- und stédte-
baulichen Situation folgt nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich direkt oder
indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitét des

Handelsstandortes Quickborn auswirken kénnen.
Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Quickborn liegt im Osten des Kreises Pinneberg und im Stden Schleswig-Holsteins in unmittelba-
rer Ndhe zur Metropolregion Hamburg. Mit einer Fléche von 664 km2 und rund 298.000 Einwoh-
nern ist der im Nordwesten von Hamburg gelegene Kreis der kleinste und gleichzeitig am dichtes-
ten besiedelte Landkreis Schleswig-Holsteins. Die gréfiten Stadte im Kreis Pinneberg sind ElImshorn
(48.386 Einwohner), die Kreisstadt Pinneberg (41.209 Einwohner) und Wedel (31.841 Einwohner)*.
Die Wirtschaft des Kreises ist durch einen ausgewogenen und vielfaltigen Mix aus Industrie,
Handwerk, Handel und Gewerbe sowie Landwirtschaft gekennzeichnet. Eine Besonderheit ist zu-
dem die grofie Bedeutung der Forstwirtschaft. Der Kreis Pinneberg gilt als das gréfite geschlossene

Baumschulgebiet der Welt.

Die Erreichbarkeit Quickborns fur den motorisierten Individualverkehr ist positiv zu bewerten.
Quickborn besitzt einen eigenen Autobahnanschluss an der éstlich des Stadtgebietes verlaufenden
Bundesautobahn A 7 (Hamburg — Flensburg) und wird zudem durch die Bundesstrafe B 4 (Ham-
burg - Kiel) sowie die Landesstrafie L 76 (Norderstedt — Pinneberg) an ihr Umland angebunden.
Die Lage an der AKN - Eisenbahnstrecke A1 (Hamburg — Eidelstedt — Kaltenkirchen — Neumunster)
gewdhrleistet zudem eine gute Einbindung in den regionalen éffentlichen Personennahverkehr.
Des weiteren verfugt Quickborn tber drei Flughafen-Anbindungen in geringer Entfernung (Flugha-
fen Hamburg-Fuhlsbittel in 17 km Entfernung, Flughafen Kiel in ca. 85 km Entfernung und Flug-
hafen Lubeck in ca. 80 km Entfernung).

Der Stadt Quickborn ist im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein die zentralértliche Funktion
eines Stadtrandkerns |. Ordnung mit Teilfunktionen eines Unterzentrums zugeordnet. Damit Uber-
nimmt Quickborn Uber die eigenen Grenzen hinaus eine (Grund-) Versorgungsfunktion fir die
Umlandgemeinden Ellerau, Hasloh und Bilsen. Die direkt an Quickborn grenzenden Gemeinden
Kaltenkirchen, Pinneberg und Norderstedt sind als Mittelzentrum ausgewiesen, Barmstedt im Wes-
te der Stadt besitzt die Funktion eines Unterzentrums und Henstedt-Ulzburg ist ebenfalls als Stadt-
randkern |. Ordnung ausgewiesen. Die Freie und Hansestadt Hamburg in ca. 10 km Entfernung ist

das ndchstgelegene Oberzentrum.

Quelle: www.kreis-pinneberg.de
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Die nachfolgenden Karten geben einen Uberblick, wie sich die Stadt Quickborn aus einzelhandels-
relevanter Sicht im Vergleich zu seinen Nachbargemeinden darstellt. In Abhéngigkeit von der Ein-
wohnerzahl und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche, ein-
zelhandelsrelevante Kauftkraftpotenziale fur die einzelnen Kommunen. Mit einer einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffer von 119,28 bewegt sich Quickborn leicht Gber den Werten seiner
Nachbarstédte und weist ein deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftvolumen

auf.

Karte 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im regionalen Vergleich: Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer und Kaufkraftvolumen in Mio. Euro

Quelle: BBE Kéln, 2005

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jéhrlichen Pro-Kopf-Verbrauches im Bundesdurch-
schnitt von 4.963 Euro pro Kopf ergibt sich fur die Stadt Quickborn in Abhdngigkeit von der Ein-
wohnerzahl und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial von rund 119,7 Mio. Euro (Stand 2005), womit die Stadt im Vergleich zu
den Umlandgemeinden gut aufgestellt ist. Die Mittelzentren Norderstedt und Pinneberg weisen
erwartungsgemaf - vor allem in Abhdéngigkeit von deren Einwohnerzahl - ein deutlich héheres

Kaufkraftpotenzial auf.

Junker und Kruse
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Bevélkerung und Siedlungsstruktur

Die rund 43 km?2 Fléche umfassende Stadt zéhlt aktuell rund 22.000 Einwohner und blickt auf eine

relativ stabile Bevélkerungsentwicklung zurick.

Das Stadtgebiet Quickborn besteht aus drei réumlich voneinander abgesetzten Ortsteilen (vgl.
Karte 2). Quickborn-Ort bildet mit 72 % der Bevolkerung den eigentlichen Mittelpunkt der Stadt.
Der Siedlungskérper hat sich entlang der, das Stadtgebiet durchquerenden, B4 sowie des Harks-
heider Weges entwickelt und ist als Wohnstandort sowie Mittelpunkt des éffentlichen, sozialen und
wirtschaftlichen Lebens in Quickborn zu kennzeichnen. In den Randbereichen von Quickborn-Ort
schlief3en sich vereinzelt Gewerbegebiete an (u.a. Gewerbegebiet Mitte). Im Osten des Kernortes
schlief3t sich, beiderseits der A7 gelegen, der zweitgréfite Siedlungsbereich der Stadt an; Quick-
born-Heide mit einem Bevdlkerungsanteil von 26 %. Wéhrend der éstlich der Autobahn gelegene
Ortsteil Heide Gartenstadicharakter aufweist und als beliebter und hochwertiger Wohnstandort zu
charakterisieren ist, besitzt der westliche Teil von Heide eine Uberwiegend gewerbliche Prégung
(Gewerbegebiet Hohenbecksmoor, Gewerbegebiet Nord und Gewerbepark Halenberg). Im Nord-
westen von Heide schlief3t sich - siedlungsrdumlich kaum getrennt — die Nachbargemeinde Ellerau
an. Im Westen des Quickborner Stadtgebietes findet sich das dorflich geprégte Quickborn-Renzel.

Hier leben rund 2 % der Quickborner Bevélkerung.

Karte 2: Siedlungsstruktur der Stadt Quickborn

Quelle: Eigene Darstellung
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Fazit

Die Stadt Quickborn liegt im Einflussbereich der sidéstlich gelegenen Metropole Hamburg. Die
Ausstrahlungskraft des Einkaufsstandortes Quickborn wird dariber hinaus durch weitere im néhe-
ren Umfeld gelegene starke Wettbewerbsstandorte wie Norderstedt und Kaltenkirchen (vgl. Kapitel
5.5) begrenzt. Quickborn besitzt als Stadtkern I. Ordnung eine Uber das eigene Stadtgebiet hi-

nausgehende Versorgungsbedeutung (Nahbereich mit Ellerau, Hasloh und Bilsen).

Junker und Kruse
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Bericksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und -strukturen in Quickborn unter einzelhandelsrelevanten und stadte-
baulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfir wird zunéchst ein gesamtstédtischer Betrachtungs-
bogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt die detaillierte Betrachtung der Einzelhan-
delsstandorte sowie der Grundversorgungssituation der Stadt Quickborn erfolgt. In einem nachge-
lagerten Exkurs wird eine KurziGbersicht Gber die wesentlichen Wettbewerbsstandorte Quickborns
vorgenommen, um das Spannungsfeld aufzuzeigen, innerhalb dessen sich die Stadt Quickborn

behaupten muss.

5.1 Gesamtstadtische Einzelhandelsstrukiur

In Quickborn stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung im Januar 2006 gesamtstédtisch folgendes

Bild der Einzelhandelssituation dar:

Insgesamt bestehen 124 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit
einer Gesamtverkaufsfléche von rund 25.050 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsfléche je Betrieb betrégt etwa 200 m2 und liegt damit
deutlich unter dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betréagt 1,14 m2 und rangiert da-
mit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen — unterhalb des bundesdeutschen Re-
ferenzwert von ca. 1,4 m2 pro Einwohner.

Die Angebotsschwerpunkte liegen mit 41 % bzw. 20 % der Verkaufsfléche in den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Baumarktbedarf, ein nicht untbliches Bild bei
Stadten dieser Gréf3ienordnung. Aufféllig ist in diesem Zusammenhang jedoch die geringe
quantitative Bedeutung des Sortiments Bekleidung / Wdsche, das Ublicherweise zu den Ver-
kaufsflachenschwerpunkten einer Stadt dieser Gréf3enordnung zéhlt.

Das einzelhandelsrelevante Angebot verteilt sich mit jeweils 50 % der Fldche quantitativ be-
trachtet gleichméaBig auf die beiden Siedlungsbereiche Quickborn-Ort und Quickborn-
Heide. In Quickborn-Renzel befindet sich kein Einzelhandel.

Es bestehen im Stadtgebiet 6 Leersténde mit einer geschétzten Verkaufsflache von rund
660 m2. Dies entspricht einer recht niedrigen Leerstandsquote von 3 %. Bis zu 10 % Leer-
stand in einer Gemeinde werden hierbei noch als Ublich bewertet, da diese Gréf3enordnung
als Obergrenze fur eine Fluktuationsrate gilt.

Das nach den unterschiedlichen Sortimenten differenzierte Einzelhandelsangebot in Quickborn ist
in der Tabelle 3 dargestellt. Dabei erfolgt, gekennzeichnet durch die fetten Trennlinien, eine Eintei-
lung der 17 Hauptwarengruppen in die drei Fristigkeitsstufen des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfes. Die Fristigkeitsstufen spiegeln die Bedarfsfrequenz bzw. Héufigkeit der Nachfrage wider.
So werden z.B. Nahrungs- und Genussmittel dem nahversorgungsrelevanten, téglichem Bedarf
zugerechnet und in vergleichsweise kurzen Zeitabsténden nachgefragt. Waren des mittelfristigen

Bedarfs werden in gréfleren Zeitabsténden erworben und sind im Allgemeinen auch als zentren-

Junker und Kruse
Stadtforschung m Planung, Dortmund



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

prégende Sortimente einzustufen. Die Waren des langfristigen Bedarfes zeichnen sich durch eine

seltenere Nachfrage aus (z.B. Mébel).

Tabelle 3: Anzahl und Verkaufsflachen in Quickborn, 2006
Anzahl der Verkaufsflache Verkaufsflache

Warengruppe Betriebe* in m2 in m2 pro EW
Nahrungs- und Genussmittel 40 10.190 0,46
Blumen / Zoo 9 740 0,03
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 3 1.540 0,07
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 4 570 0,03
Bekleidung / Wésche 19 1.410 0,06
Schuhe / Lederwaren 4 460 0,02
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 5 790 0,04
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstr. 3 390 0,02
Sport und Freizeit 6 670 0,03
Wohneinrichtung / Teppiche 4 390 0,02
Mébel 1 960 0,04
Elektrogerdte / Leuchten 2 110 <0,01
Unterhaltungselektronik / Telekom. 5 350 0,02
Pharm., med. und orth. Artikel 12 470 0,02
Uhren / Schmuck 2 70 <0,01
Baumarktsortimente 4 5.020 0,23
Gartenmarktsortimente 1 460 0,02
Sonstiges 0 460 0,02
Gesamt 124 25.050 1,14

Quelle: Einzelhandelserhebung Quickborn, Januar 2006
* laut Angebotsschwerpunkt in dem jeweiligen Sortiment

Bei Betrachtung der Verkaufsfléchenverteilung nach Hauptwarengruppen zeigt sich in Quickborn
im Vergleich zu Gemeinden éhnlicher Gréfenordnung und Versorgungsfunktion ein durchaus Ub-
liches Bild. Verkaufsfldéchenschwerpunkte liegen in den Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Baumarktsortiment, Drogerie / Parfumerie / Kosmetik sowie Bekleidung:

Das quantitativ grofite Angebot ist der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzurech-
nen (rund 41 % der Gesamiverkaufsfléche). Diese stellt ein tragendes Element hinsichtlich der
Grundversorgung der Quickborner Bevélkerung und des Einzelhandelsstandortes insgesamt
dar.

Ein weiterer Verkaufsflachenschwerpunkt mit rund 20 % der Gesamtverkaufsfléche ist dem
Baumarktsortiment zuzuordnen. Der hohe Anteil an Verkaufsfldchen in diesem Segment liegt
in der Uberwiegend fldchenintensiven Présentation der Waren begrindet.

Mit grofiem Abstand folgen die Sortimente Drogerie / Parfumerie / Kosmetik und Bekleidung /
Waésche, die einen Anteil von jeweils rund 6 % an der Gesamtverkaufsflache ausmachen. Da-
mit besitzt das Ublicherweise als Leitsortiment des innerstddtischen Einzelhandels geltende Sor-
timent Bekleidung eine nur geringe Bedeutung fur den Einkaufsstandort Quickborn.

Junker und Kruse
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In diesem Zusammenhang ist auf die insgesamt niedrige einwohnerspezifische Verkaufsflachenausstattung der Stadt Quickborn hinzuweisen. Zwar liegt
die Stadt Quickborn im Einflussbereich deutlich starker aufgestellter Mittelzentren und dem aufler Konkurrenz laufenden Oberzentrum Hamburg, jedoch
weist die sortimentsspezifische Betrachtung im Vergleich d@hnlicher Stadte auf deutliche Angebotsschwéchen im Einzelhandel der Stadt Quickborn
hin (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Angebotssituation (Verkaufsfléiche pro Einwohner) im Vergleich

Verkaufsfléiche in m2 pro EW

Warengruppe Quickborn Werdohl Vatterstedten Olching Starnberg Marsberg
21.360 EW 21.050 EW 23.790 EW 22.560 EW 23.000 EW
Nahrungs- und Genussmittel 0,46 0,33 0,23 0,43 0,38 0,40
Blumen / Zoo 0,03 0,02 0,01 0,05 0,02 0,14
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 0,07 0,06 0,03 0,08 0,07 0,07
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bicher 0,03 0,03 0,02 0,04 0,05 0,03
Bekleidung / Wésche 0,06 0,12 0,12 0,13 0,17 0,20
Schuhe / Lederwaren 0,02 0,04 0,03 0,03 0,04 0,06
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0,04 0,05 0,14 0,11 0,08 0,04
Spielwaren / Hobby / Basteln 0,02 0,01 0,02 0,06 0,03 0,02
Sport und Freizeit 0,03 0,02 0,08 0,04 0,04 0,07
Wohneinrichtung 0,02 0,01 0,22 0,05 0,06 0,02
Mébel 0,04 0,02 1,45 0,29 0,11 0,25
Elektrogerdte / Leuchten <0,01 0,06 0,07 0,04 0,04 0,03
Unterhaltungselektronik / Telekom. 0,02 0,03 < 0,01 0,04 0,05 0,05
Pharm., med. und orth. Artikel 0,02 0,01 0,01 0,04 0,05 0,02
Uhren / Schmuck <0,01 < 0,01 < 0,01 0,01 0,02 0,03
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,25 0,16 0,52 0,51 0,40 0,25
Gesamt 1,14 1,00 3,00 2,00 1,75 1,73

Quelle: Eigene Erhebungen in den Jahren 2004-2006
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Dabei konzentrieren sich die Versorgungsdefizite im Wesentlichen auf die Sortimente des mittel-
bis langerfristigen Bedarfs. Insbesondere die Schwéchen in den mittelfristigen, in der Regel zent-
renprdgenden Sortimente weisen auf eine nur schwach aufgestellte Innenstadt hin (vgl. Kapitel
5.2.1). Diese Defizite im Einzelhandelsangebot wirken sich dabei negativ auf die Attraktivitét und
Ausstrahlung des Einkaufsstandortes aus. Im kurzfristigen Angebotsbereich erfollt Quickborn als
ein auf die Grundversorgung ausgerichteter Stadtrandkern I. Ordnung seinen Versorgungsauftrag

mit einem gut bis sehr guten Angebotsniveau.

Aktuell bestehen in Quickborn rund 6 groBfléachige Einzelhandelsbetriebe’® mit einer Verkaufs-
flache von ca. 14.770 m2. Obwohl diese Betriebe nur 5 % aller Anbieter présentieren, vereinen sie
rund 60 % der Gesamiverkaufsfléche. Der sortimentspezifische Schwerpunkt der grof3fléchigen
Betriebe liegt analog zu den Verkaufsflachenschwerpunkten in den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel und Baumarktbedarf. Gréfite Anbieter vor Ort sind im Ortsteil Quickborn-Heide an
der PascalstraBBe das SB-Warenhaus Famila (ca. 5.000 m2) und der Fachmarkt Plaza (Bau- und
Gartenmarkt mit ca. 5.000 m2) sowie in Quickborn-Ort der Verbrauchermarkt Famila mit ca.
1.800 m2 an der Feldbehnstrafle und der Supermarkt Sky an der Kieler Straf3e mit rund 1.100 m?2

Verkaufsfléche.

Die Analyse der réumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe und -verkaufsfléchen erfolgte
fur Quickborn unter zwei Gesichtpunkten: zum einen unter Bericksichtigung der Lage der Betriebe
(integriert, nicht integriert, zentraler Versorgungsbereich) und zum anderen hinsichtlich der Zuge-

hérigkeit der Betriebe zu einem Quickborner Ortsteil.

Die lagespezifische Untersuchung des Einzelhandels in Quickborn offenbart eine réumliche
Schieflage zwischen Innen- und AuBenstadt bzw. integrierten und nicht integrierten La-
gen (Tabelle 5).

Tabelle 5: Verteilung der Einzelhandelsverkaufsflachen nach Lagekriterien
Verkaufsflache Verkaufsflache

in m2 in %
Innenstadt 6.070 24
Nahversorgungszentrum 1.060 4
Integrierte Lagen 3.770 15
Nicht-integrierte Lagen 14.150 57
Insgesamt 25.050 100

Quelle: Einzelhandelserhebung Quickborn, Januar 2006

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
sténdige Nutzungsart. Die Einstufung als grofifléchiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) Bau NVO ab einer
Verkaufsflache von etwa 700 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossfléche von rund 1.200 m2. Die neueste
Rechtsprechung besagt allerdings, dass der Tatbestand der Grofifléchigkeit ab einer Verkauffléche von 800 m?2
gegeben ist (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).

Junker und Kruse
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Rund 57 % der gesamtstdadtischen Verkaufsfléchenausstattung wird in nicht integrierten Lagen offe-
riert und richtet sich demnach ausschlief3lich an Autokunden. Dieser hohe Anteil kann zum Teil
durch die flachenintensiven Betriebsformen der Anbieter Gberwiegend nicht-zentrenrelevanter Sor-
timente, wie z.B. Bau- und Gartenmarkisortimente sowie Mébel, die héufig in dezentralen Lagen
angeboten werden, erkléart werden. Aber es befinden sich auch Verkaufsflachenangebote an nicht
integrierten Standorten mit so genannten zentrenpréigenden Sortimenten, deren Schwerpunkt man
in der Innenstadt einer Stadt erwarten wirde. Deutlich wird diese Schieflage insbesondere bei der
Betrachtung des Anteils des innerstadtischen Einzelhandels am gesamtstddtischen Angebot. Wah-
rend in der Regel Innenstadtanteile um 30 % (bis max. 50 %) in vergleichbaren Stédten erreicht

werden, besitzt das innerstddtische Angebot in Quickborn nur einen Anteil von 24 %.

Die Betrachtung der ortsteilspezifischen Verteilung der Verkaufsflachen zeigt, dass sich die Ein-
zelhandelsflache nahezu gleichméafig auf die beiden Ortsteile Quickborn-Ort und Quickborn-
Heide verteilen (vgl. Tabelle 6). In Quickborn-Renzel ist dagegen kein Einzelhandel angesiedelt.
Ein anderes Bild offenbart die Verteilung der Betriebe: hier finden sich 82 % der Betriebe in Quick-
born-Ort. Der hohe Anteil lasst sich durch die hohe Présenz eher kleinteiliger Betriebe im Innen-
stadtkontext erklaren. Die Gbrigen in Quickborn-Heide angesiedelten Betriebe (18 %) besitzen

dagegen eher grofiformatige Betriebsstrukturen.

Tabelle 6: Einzelhandelsangebot in den Ortsteilen der Stadt Quickborn, 2006

Orristeil Einwohner Anzahl Verkaufs- Anteil in % Anzahl Anzahl der
Betriebe flache an groB3- Leerstande
in m2 Gesamt-VK flachiger
Betriebe
(>800 m2)
g‘r’t'c"b””' 15.919 102 12.480 50 3 4
Quickborn- 5661 22 12.570 50 3 2
Heide
Quickborn-
Renzel* 427 ) ) ) ) )
Gesamt 22.007 124 25.050 100 6 6

Quelle: Einzelhandelserhebung Quickborn, Januar 2006, Stadt Quickborn: Einwohner Haupt- und
Nebenwohnsitz, Stand 31.12.2005; * kein Einzelhandelsbestand

Innerhalb der Ortsteile kristallisieren sich insgesamt vier réumlich-funktionale Schwerpunkte
heraus, die in besonderem Maf3e durch Einzelhandelseinrichtungen geprégt sind (vgl. Karte 4) und

im nachfolgenden Kapitel detailliert bewertet werden.
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Karte 3: Ubersicht Gber die Einzelhandelsschwerpunkte in Quickborn

Quelle: Eigene Darstellung
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5.2 Einzelhandelsschwerpunkte in Quickborn

Wie bereits im vorangehenden Kapitel angefihrt, existieren aktuell vier rédumlich-funktionale Ein-
zelhandelsschwerpunkte in Quickborn, die in drei Standort- bzw. Zentrenkategorien unterteilt wer-
den kénnen. Die Innenstadt, die im Vergleich der gesamtstédtischen Einzelhandelsausstattung
deutlich unterreprésentiert ist, wird ergénzt durch zwei eher autokundenorientierte Einzelhandels-
standorte mit nicht- und zum Teil auch zentrenrelevantem Einzelhandel sowie einem Nahversor-
gungszentrum. Letzteres leistet einen wesentlichen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung.
Im Folgenden wird eine stédtebauliche und einzelhandelsrelevante Einordnung der Handels-

schwerpunkte bzw. Standortbereiche in Quickborn vorgenommen.

5.2.1 Innenstadt

Den zentralen Einzelhandelsstandort in Quickborn bildet die Innenstadt. Diese weist eine L-
férmige Struktur auf. Im Einzelnen gehéren die drei Stralen BahnhofstraBe, GerberstraBBe und

Teile der Kieler StraBBe zur einzelhandelsrelevanten Innenstadt.

Die Abgrenzung der Innenstadt erfolgt aufgrund der ablesbaren und einzelhandelsgeprégten
Struktur. Insgesamt ist eine Uberwiegend bandférmige Struktur feststellbar, innerhalb derer die
durch Einzelhandel geprégten Straf’en durch den Individualverkehr befahrbar sind. Dabei sind fir
die Kunden eine Vielzahl von Parkméglichkeiten vorhanden. Mit Ausnahme zweier kleiner Park-
plétze der Lebensmitteldiscounter handelt es sich dabei Uberwiegend um straflenbegleitende Stell-
plétze. Es ist ein umfangreicher Parksuchverkehr feststellbar, der die Aufenthaltsqualitét in der
Innenstadt schmélert. Hierzu tragen neben den verkehrlichen Rahmenbedingungen auch die ge-
stalterischen Méngeln im Stadtbild bei. Die Innenstadt von Quickborn ist durch Gberwiegend offe-
ne Bebauung in vorwiegend schwachem Erhaltungszustand geprégt. Nur zum Teil existieren gut
gepflegte und attraktive Einzelbauwerke. Dabei fehlen jedoch sowohl hinsichtlich des privaten als
auch éffentlichen Raumes gestalterische Akzente, so dass markante Identifikationspunkte for die
Kunden und Bewohner von Quickborn nicht vorhanden sind. Im éffentlichen Raum Uberwiegen
veraltete oder verdreckte Méblierungselemente; eine Gestaltung durch attraktives Grin ist eben-

falls nicht existent.

Es sind die fUr einen Stadtrandkern |. Ordnung typischen Angebote in den kurzfristigen Bedarfska-
tegorien vorhanden. Das Angebot ist darUber hinaus wenig ausdifferenziert und wird nur vereinzelt

durch einzelhandelsnahe Dienstleistungen (auch Gastronomie) und kulturelle Angebote ergénzt.

Insgesamt sind in der Innenstadt von Quickborn 63 Einzelhandelsbetriebe mit rund 6.100 m? Ver-
kaufsflache angesiedelt, d.h. 24 % der Gesamtverkaufsflache in Quickborn. Wie bereits angefihrt,

ist damit der innerstdadtische Einzelhandel im Vergleich zum gesamtstédtischen Angebot aus quan-
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titativer Sicht unterreprdsentiert. Die Betrachtung der nach Sortimenten differenzierten Angebotssi-

tuation offenbart das folgende Bild:

Tabelle 7: Angebotssituation in der Innenstadt von Quickborn, 2006

Anzahl der Anteil in % Verkaufs- Anteil in %
Betriebe an Gesamt- flache an Gesamt-

Warengruppe (WG) bestand in m2 bestand
dieser WG dieser WG

Nahrungs- und Genussmittel 13 33 2.165 21
Blumen / Zoo 3 33 90 12
Drogerie / Parfomerie / Kosmetik 3 100 620 40
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 2 50 345 60
Bekleidung / Wasche 12 63 745 53
Schuhe / Lederwaren 4 100 385 84
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 4 80 230 30
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstr. 2 67 160 41
Sport und Freizeit 3 50 175 26
Wohneinrichtung 2 50 145 38
Mébel - - - 0
Elektrogerdte / Leuchten 1 50 50 45
Unterhaltungselektronik / Telekom. 2 40 85 25
Pharm., med. und orth. Artikel 9 75 350 75
Uhren / Schmuck 1 50 55 74
Baumarktsortimente 2 50 310 6
Gartenmarktsortimente - - 55 12
Sonstiges - 0 120 26
Gesamt 63 51 6.070 24

Quelle: Einzelhandelserhebung Quickborn, Januar 2006

Der quantitative Verkaufsflachenschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel, die mit Gber einem Drittel (36 %) der in der Innenstadt vorhandenen Verkaufsfldche als Leit-
branche des Innenstadthandels zu charakterisieren ist. Daneben existiert zwar ein Gber alle Wa-
rengruppen differenziertes Einzelhandelsangebot, dass jedoch in einzelnen Sortimenten wie z.B.
Bekleidung gering ausfdllt. Auffallend ist der geringe prozentuale Anteil typischer innenstadt- bzw.
zentrenrelevanter Sortimente wie Unterhaltungselektronik, Sport- und Freizeitbedarf, GPK / Haus-
rat / Geschenkartikel sowie Spielwaren / Hobby / Basteln in der Innenstadt im Verhaltnis zum ge-
samten Warengruppenbestand. Dies ist in zweierlei Hinsicht negativ zu bewerten. Das z.T. geringe
Angebot in diesen Warengruppen schrénkt einerseits die Angebotsvielfalt und damit die Anzie-

hungskraft des Geschéftszentrums ein; zudem schédigen die entsprechenden Anbieter auf3erhalb
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der Innenstadt andererseits — solange sie nicht in andere zentrale Versorgungsbereiche eingebun-
den sind - langfristig die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der Quickborner Innenstadt. Eine
Besonderheit des Quickborner Innenstadteinzelhandels ist das Yorhandensein zweier eigentimer-
gefUhrter kleinteiliger Fachgeschéfte fir baumarkispezifische Waren (Bosniakowski, Eisen Gert
Muller), die eine Angebotsform prdsentieren, die mit der Zunahme grof3fléchiger (Bau-) Fachmérk-

te zunehmend aus dem Erscheinungsbild deutscher Innenstéadte verschwunden sind.

Das Einzelhandelsangebot ist in unterschiedlich dichtem Besatz auf die verschiedenen Strafien in
der Innenstadt verteilt. Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick Uber die Dichte des Einzel-
handelsbesatzes als Erdgeschossnutzung (im Verhdlinis zu anderen Nutzungen), die einerseits

ein wichtiges Kriterium zur Abgrenzung der einzelhandelsrelevanten Innenstadt, aber auch zur

Einschatzung von Einzelhandelslagen innerhalb dieses Bereiches darstellt.

Karte 4: Einzelhandelsdichte im innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich®

Einzelhandelsanteil

Quelle: Eigene Darstellung

Mit auf der Karte dargestellt ist der bis zum Sommer 2006 in der Gerberstrafie angesiedelte Lebensmitteldiscoun-
ter Aldi. Dieser Markt wurde wéhrend der Erstellung des Gutachtens aufgegeben, um zukinftig in das momentan
in Bau befindliche Forum auf dem Bahnhofsvorplatz (s.u:) integriert zu werden. Nachfolger ist der Drogeriemarkt

Rossmann. Da die Angebotsanalyse jedoch auf der Erhebung im Januar 2006 basiert, wird diese Angebotsénde-

rung im Gutachten nicht weiter thematisiert.
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Insgesamt ist eine Uberwiegend geringe Einzelhandelsdichte in der Innenstadt feststellbar. Eine
100%-Nutzung durch Einzelhandel findet sich nur bei einem Geschaftshaus im Kreuzungsbe-
reich der Kieler Strafle mit dem Harksheider Weg.

Zudem wird der Einzelhandelsbesatz an mehreren Stellen, insbesondere in der traditionellen
Einkaufslage Bahnhofstrafie, unterbrochen.
Die Betrachtung der Einzelhandelsdichte und funktionaler Zusammenhénge dient in der Regel zur
Abgrenzung verschiedener Einzelhandelslagen in den Geschéftszentren einer Stadt. Hier spielen

aber auch stddtebaulich-gestalterische Aspekte eine Rolle, die im Folgenden erldutert werden.

Die Hauptlage ist die ,beste Adresse” eines Geschdéftsbereichs. Sie zeichnet sich vor allem durch
eine hohe Handelsdichte aus. Auch sind bestimmte Anforderungen an die Qualitét und Darstel-
lung der Handelsbetriebe und des éffentlichen Raums sowie an die Aufenthaltsqualitét zu stellen.
In Ergéinzungslagen sollte der Einzelhandel noch die Leitnutzung darstellen oder anderenfalls in
deutlichem funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhang mit der Hauptlage stehen. An Qua-
litdt des Handels und des éffentlichen Raumes sowie die Aufenthaltsqualitédt werden dabei weniger

strenge Anforderungen gestellt.

Die vorangegangenen AusfUhrungen zur Innenstadt in Quickborn belegen die Schwierigkeit, un-
terschiedliche Einzelhandelslagen in Quickborn zu differenzieren. In der derzeitigen Darstellung ist
eine Unterteilung nach Lagen nicht méglich, das Quickborner Geschéftszentrum entspricht aktuell

nicht den Vorraussetzungen einer Hauptlage.

Im Folgenden wird anhand der Kriterien Qualitét des Einzelhandels, stadtebaulicher Zu-
sammenhang sowie Zustand des 6ffentlichen Raumes die Charakterisierung der verschiede-

nen Straflenabschnitte in der Quickborner Innenstadt vorgenommen.

BahnhofstraBe inkl. Kléngasse

Die Bahnhofstra3e bildet die traditionelle Einzelhandelslage der Quickborner Innenstadt. Zwischen
dem Bahnhofsvorplatz und der Einmindung Kieler Stra3e finden sich 38 Betriebe, die zusammen
rund 47 % der innerstédtischen Verkaufsfldche préasentieren. Die Betriebe verteilen sich in unter-
schiedlich dicht ausgeprégten Besatz beiderseits der Stra3e. Ein rédumlicher Bruch im Einzelhan-
delsangebot erfolgt im Nordosten der Straf’e im Bereich der sogenannten Arkadenhéuser. Der
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Angebotsschwerpunkt der Straf3e findet sich rund um die Kléngasse. Hier finden sich mit dem Dro-
geriemarkt Schlecker und dem Lebensmitteldiscounter Penny auch die beiden gréfiten Betriebe der
StraBe, die zudem neben weiteren (s.u.) als Magnetbetriebe der Innenstadt fungieren. Die UGbrigen
Einzelhandelsbetriebe sind als kleinteilige Fachgeschéfte ausgepréagt, die z.T. sehr hochwertige
Angebote offerieren. Der sortimentsspezifische Schwerpunkt in der Bahnhofstrafie liegt in den Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit- und Kérperpflege, Bekleidung und Schuhe.
Durch den unterschiedlich ausgeprégten und z.T. fehlenden Einzelhandelsbesatz besitzt die Bahn-
hofstrafle keine eindeutig zusammenhéangende Struktur. Die insbesondere im &stlichen Bereich der
StraBe stark baufélligen bzw. alten Geb&dude schmélern das Erscheinungsbild dieser Straf3e und
bilden zudem ein unvorteilhaftes Entree zur Quickborner Innenstadt. Durch die derzeitige Neuges-
taltung des Bahnhofsvorplatzes (Forum’) sowie den Abriss der Arkadengebédude und die geplante
Neubebauung ist jedoch in naher Zukunft eine qualitativ hochwertige Gestaltung und damit Auf-
wertung der Strafe zu erwarten. Auf der Ostseite der AKN findet sich auflerhalb der abgegrenzten
Innenstadt der Verbrauchermarkt Famila, der urspringlich in die Planung Forum integriert werden
sollte. Der zukinftige Fortbestand des Betriebes, eine etwaige Nachnutzung und die Anbindung an

die Innenstadt, wird im Rahmen spéterer AusfUhrungen thematisiert®.

GerberstraBBe

Die Gerberstrafie stellt das Verbindungsglied zwischen der Bahnhofstrafie und der Kieler Strafie
dar. In der kleinen, durch die ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raums sehr freundlichen
StrafBe sind drei Einzelhandelsbetriebe mit rund 600 m2, d.h. 10 % der innerstadtischen Verkaufs-
flache angesiedelt. Sie werden ergénzt durch verschiedene Dienstleistungsanbieter. Gréfiter An-
bieter und zugleich einer der Magnetbetriebe der Innenstadt ist der hier angesiedelte Lebensmit-

teldiscounter Aldi, der aufgrund seiner kleinen Verkaufsfldche Verlagerungsabsichten kund getan

Seit 1997 verfolgt die Stadt Quickborn die Realisierung einer neuen stadtebaulichen Mitte fir Quickborn. Herz-
stick der Planung bildet das sog. Forum, ein nutzungsgemischter Gebéudekomplex auf dem Bahnhofsvorplatz,
der neben Fléchen fur Praxen, Biros und sonstige Dienstleistungen im Wesentlichen durch Einzelhandel genutzt
werden soll. Die Ankerbetriebe des rund 2.800 m?2 Verkaufsfldche umfassenden Vorhabens bilden ein Super-
markt, ein Lebensmitteldiscounter sowie ein Drogeriemarkt. Vgl. hierzu auch Kapitel 7.3 und 8.3.2.

Vgl. Kapitel 7.3.
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hat’. Im Stdosten der Straf3e findet sich eine zusammenhéngende Ladenzeile mit kleinteiligen,

Uberwiegend durch Dienstleister genutzten Ladenlokalen.

Kieler StraBe

Die Kieler Straf3e ist als Bundesstrafie (B4) stark durch den motorisierten Individualverkehr geprégt.
Damit stellt diese Strafe an sich keine klassische Innenstadtlage dar. Zwar existieren grof3ziigig
gestaltete Gehwege und beiderseits der Strafie verlaufen Fahrradwege, jedoch wird die Aufent-
haltsqualitét deutlich durch den Durchgangsverkehr eingeschrénkt. Auch sind Mdngel hinsichilich
der Sauberkeit des &éffentlichen Raumes festzuhalten. Im Verlauf der Kieler Straf3e finden sich zwi-
schen der Ellerauer Straf3e und dem Harksheider Weg 21 Einzelhandelsbetriebe in Gberwiegend
durchgehenden Besatz, die zusammen 43 % (ca. 2.600 m2) der innerstédtischen Verkaufsfléche
reprdsentieren. Der Angebotsschwerpunkt liegt im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Hierzu
trégt im Wesentlichen der dritte Lebensmittelmarkt und gleichzeitig der gréfite Einzelhandelsbe-
trieb in der Quickborner Innenstadt, der Supermarkt Sky, bei. Er bildet im Siden der Kieler Strafie
den Abschluss des Geschéftszentrums. Im weiteren Verlauf der Straf3e finden sich an der Strafle
Guttloh weitere Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kapitel 5.2.2), die jedoch in keinen rédumlich-

funktionalen Zusammenhang mit der Quickborner Innenstadt stehen.

Leersténde

Als relativ unproblematisch stellt sich in der Quickborner Innenstadt, wie auch in der Gesamtstadt,
die Leerstandssituation dar. Mit nur 3 leerstehenden Ladeneinheiten beléuft sich die innerstédti-
sche Leerstandquote auf 5 %. Etwas zu relativieren ist dieser als unbedenklich einzustufende Wert
aufgrund der Vielzahl brachgefallener Immobilien im &stlichen Abschnitt der Bahnhofstra3e. Diese
Immobilien waren wéhrend der Erhebung nicht zugénglich und wurden deshalb und aufgrund

ihres Erhaltungszustandes nicht als leerstehende Ladenlokale mit aufgenommen.

Die Aufgabe des Marktes ist wahrend der Erstellung des Gutachtens erfolgt. Eine Integration in das Innenstadtpro-
jekt Forum ist vorgesehen. Die Nachnutzung der Fléche wird durch den Drogeriemarkt Rossmann erfolgen.
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Fazit

Insgesamt ist festzuhalten, dass sich die Quickborner Innenstadt momentan unspektakulér und mit
verschiedenen Méngeln hinsichilich des Einzelhandelsbesatzes und der Gestaltung des 6ffentlichen
und privaten Raumes présentiert. Die Gber Jahre hingezogene Uberplanung des Bahnhofvorplatzes
hat u.a. dazu beigetragen, eine Art Entwicklungsblockade hervorzurufen. Die Quickborner Innen-
stadt besitzt deshalb in vielen Bereichen Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsbedarf. Positiv ist
das Vorhandensein dreier Lebensmittelmérkte, die zudem als Frequenzbringer der Innenstadt fun-
gieren, festzuhalten. Auch besteht seitens der vorhanden Héndlerschaft Engagement und die Be-
reitschaft, die Innenstadt positiv zu entwickeln'®. Handlungsbedarf ergibt sich Gber die bereits ge-
nannten Aspekte hinaus hinsichtlich einer stérkeren Nutzungsmischung in der Innenstadt, da mo-
mentan keine fir die Kunden ansprechende Multifunktionalitat feststellbar ist. Durch den sorti-
mentsspezifischen Schwerpunkt der Innenstadt auf den kurzfristigen Bedarfsbereich Gbernimmt sie

Uberwiegend Grundversorgungsfunktion fur das Stadtgebiet von Quickborn.

5.2.2 Nahversorgungszentrum

Die Einzelhandelsstruktur in Quickborn weist neben der Innenstadt einen weiteren Einzelhandels-
standort auf, der in erster Linie auf die Grundversorgung ausgerichtet ist. Dabei handelt es sich um
die siedlungsrdumlich integrierte Standortgemeinschaft am Harksheider Weg im Westen von
Quickborn-Ort. Hier sind in einer kompakten

bandférmigen Ladenzeile neun Betriebe mit einer

Verkaufsfldche von 1.060 m2 (4 % des gesamt-

stadtischen Angebotes) angesiedelt. Den Ankerbe-

trieb des Standortes bildet ein Supermarkt, der mit

rund 500 m2 Verkaufsfldche zwar eine nicht den

heutigen Marktzutrittsgréf3en entsprechende Ver-

kaufsflache aufweist, jedoch gut von der umlie-

genden Wohnbevélkerung angenommen er-

scheint. Er wird ergénzt durch kleinteilige Fachge-

schéfte, ebenfalls aus dem Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsbereich (u.a. Fisch- und Blumenge-
schéft). Parallel zu den Geschéften sind vorteilhaft einige Stellplétze zugeordnet, ein gréfierer
Sammelparkplatz (des Supermarktes) ist nicht vorhanden. Die Standortgemeinschaft wirkt funktio-
nal aufgestellt, Aufenthalisbereiche im éffentlichen Raum bestehen nicht. Insgesamt Gbernimmt die
Standortgemeinschaft ergénzt durch verschiedene Dienstleistungsbetriebe (u.a. Imbiss, Eiscafé,
Bicherei) einen ortsteilweite Versorgungsfunktion. Eine Erweiterung bzw. der Ausbau des Standort

wird durch fehlende réumliche Entwicklungspotenziale erschwert.

So existiert aktuell die Initiative Lebensart Innenstadt, die als eine Art Werbegemeinschaft funktioniert.
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Karte 5: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Harksheider Weg

Quelle: Eigene Darstellung

5.2.3 Weitere Handelsstandorte

Als funktionale Ergénzungen im gesamtstédtischen Kontext der Versorgungsstrukturen in Quick-
born sind zwei Standorte des Uberwiegend grof3fléchigen Einzelhandels einzustufen, die sich an
den Haupteinfallstrafen ins Stadtgebiet entwickelt haben bzw. in Gewerbegebieten vorzufinden
sind. Durch ihre verkehrstechnisch optimale Lage sind sie hauptséchlich auf Autokunden ausge-

richtet.

Gewerbegebiet Kieler StraBe

Am sidlichen Rand des Siedlungsbereiches be-

findet sich auf Héhe der Einmindung Guttloh

das Gewerbegebiet Kieler StraBe. Hier sind

neben zwei Lebensmitteldiscountern im Stand-

ortverbund drei weitere Einzelhandelsbetriebe

(Getréinkemarkt, Fahrradgeschéft, Telekommu-

nikationsanbieter) angesiedelt, die zusammen

ca. 2.100 m2 Verkaufsflache, d.h. rund 8 % des

gesamtstédtischen Angebotes offerieren. Der

quantitative Angebotsschwerpunkt liegt mit

knapp 70 % in der Warengruppe Nahrungs- und

Genussmittel. Die beiden Lebensmitteldiscounter bilden die Magnetbetriebe dieses Standortes.
Wéhrend der Anbieter Lidl in einem kubusartigen Einzelgebé&ude in der fur grofifléchigen Einzel-

handel typischen Erscheinungsform angesiedelt ist, fugt sich Aldi in einen zusammenhéngenden
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Gebaudekomplex ein, in dem neben den Gbrigen Einzelhandelsbetrieben auch ein Fitnessstudio
sowie das Kino Beluga integriert sind. Alle Betriebe verfugen Uber gréfiere, direkt zugeordnete
Stellplatzanlagen. Im Norden und Suden des Einzelhandelsstandortes bestehen Flédchenpotenziale,
die kurz- (Leerstand) bis langfristig (ehemalige StraBenmeisterei) aktivierbar sind und auf denen
ein hoher Ansiedlungsdruck herrscht.

Aufgrund seiner dezentralen Lage zu Wohnsiedlungsbereichen ist der Standort als autokundenori-
entierter Sonderstandort zu charakterisieren, der fir die Stadt Quickborn und z.T. auch fir das

stadtische Umland Versorgungsfunktion im Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsbereich Gbernimmt.

Karte 6: Abgrenzung des Sonderstandortes Gewerbegebiet Kieler StraBBe

Quelle: Eigene Darstellung

Gewerbegebiet Halenberg

Im Ortsteil Heide hat sich im Gewerbegebiet

Halenberg an der PascalstraBe eine weiterer

moderner Sonderstandort entwickelt. Das grof3-

flachige SB-Warenhaus Famila fungiert hier als

Magnetbetrieb und wird durch zahlreiche, eher

kleinteilige Konzessiondre sowie den Baumarkt

Plaza ergénzt. Die Betriebe befinden sich an

einem gemeinsam geplanten Standort, besitzen

jedoch jeweils eigene vorgelagerte Stellplatzan-

lagen in ausreichender Anzahl. Insgesamt um-

fassen die hier angesiedelten 10 Betriebe rund 43 % der gesamtstéadtischen Verkaufsfléche (rund
10.780 m?2). Damit ist dieser dezentral gelegene Standort als ein fir Quickborn bedeutender Ein-
zelhandelsstandort festzuhalten, der mit seinem auch zentrenrelevanten Angebot ein Gegenge-

wicht zur Innenstadt darstellt und durch die Angebotsiberschneidungen z.T. auch Konkurrenz-
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standort ist. Dabei entfaltet der Sonderstandort ein Uber die Stadt Quickborn hinausgehendes und
stark vom gesamtstédtischen Einzugsgebiet abweichendes Marktgebiet. Trotz des Angebotsschwer-
punkt im kurzfristigen Bedarfsbereich trégt der dezentrale Standort nur deutlich eingeschrénkt zur

Nahversorgung bei.

Karte 7: Abgrenzung des Sonderstandortes Gewerbegebiet Halenberg

Quelle: Eigene Darstellung

Dabei ist dhnlich wie im Gewerbegebiet Kieler Straf e das hohe Angebot an zentrenrelevanten
Sortimenten kritisch zu bewerten. Das Gewerbegebiet Halenberg ist vor diesem Hintergrund als
staddtebaulich und versorgungsstrukturell ungeeigneter Standort zu charakterisieren, der durch
seinen leistungsféhigen Anbieter Uberdies Optimierungen der Grundversorgungssituation an, im

Umfeld gelegenen, stadtebaulich sinnvolleren Standorten, deutlich erschwert.
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5.3 Struktur und réaumliche Verteilung der wohnungsnahen Grundver-
sorgung

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstrukiur, aber auch im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung beziehungs-
weise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versorgung
der Birger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstan-

den, die in rédumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden sollen.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfes werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
/ Lebensmittel, Drogerie / Parfumerie / Kosmetik, PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher sowie
Blumen / Zoo gezdhlt. Ergéinzt werden diese Warengruppen héufig durch weitere eher kleinteilige
Einzelhandel- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote

kénnen als relevant fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 8: Angebotsbausteine wohnungsnahe Nahversorgung

Mindestausstattung Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren
Getrdnke

Drogerie, Parfomerie, Kosmetik
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren

Zeitungen, Zeitschriften

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bicher
Blumen / Zoo

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiro

Zusatzausstattung

Quelle: Eigene Zusammenstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Einschétzung der Nahversorgungssituation einer Gemeinde
insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel herangezogen. Neben
der rein quantitativen Betrachtung sind dartber hinaus rdumliche (Erreichbarkeit) und strukturelle

Aspekte (Betriebsformenmix) unerlésslich.

In Quickborn belduft sich Angebotsausstattung im Sortimentsbereich Lebensmittel auf 0,46 m? pro
Einwohner, ein Wert, der deutlich Gber dem bundesdeutschen Referenzwert von 0,35 m? liegt und
somit zundchst keine Versorgungsdefizite erwarten lésst. Auch die Betrachtung der Angebots-
struktur ist durch das Vorhandensein eines vielféltigen Betriebsformenmixes bestehend aus
zwei Supermdrkten, einem Verbrauchermarkt, einem SB-Warenhaus, drei Lebensmitteldiscountern

und einer Vielzahl von Fachgeschéften als zufriedenstellend zu bewerten.

Bei der ortsteilspezifischen Betrachtung (vgl. Tabelle 9) wird deutlich, dass auch in den Quickbor-

ner Ortsteilen eine quantitativ zufriedenstellende Versorgungssituation zu konstatieren ist. Sowohl
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in Quickborn-Ort als auch in Quickborn-Heide werden Ausstattungswerte erzielt, die im oder deut-

lich Uber dem bundesdeutschen Schnitt liegen.

Tabelle 9: Anzahl und Verkaufsfléche im Sortiment Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel in
Quickborn, 2006

Ortsteil Anzahl der Lebens- VK Lebensmittel VK Lebensmittel in
mittelbetriebe in m2 m?2 je Einwohner
Quickborn-Ort 30 5.920 0,36
Quickborn-Heide 10 4.275 0,76
Gesamt 40 10.195 0,46

Quelle: Einzelhandelserhebung Quickborn, Januar 2006

Ergdénzend zur rein quantitativen Betrachtung wurde eine rdaumliche Bewertung der Einzelhandels-
standorte vorgenommen. Dabei wird die fuBléufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als
Bewertungsmafstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben
Entfernungsmafie von ca. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanzen herausgestellt. Da-
bei handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fuor FuBgéngerdistanzen. Dieser Radius (mit
seiner Spannbreite) ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandor-
ten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten. In nachstehender Karte sind die gréfieren
Lebensmittelanbieter (ab 150 m2) im Quickborner Stadtgebiet mit einem Luftlinienradius von 700

m dargestellt.

Karte 8: Verteilung der Lebensmittelbetriebe in Quickborn, 2006

Quelle: Eigene Darstellung
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Unter Bericksichtigung der quantitativen und rdumlichen Angebotssituation kann fur die drei

Quickborner Ortsteile die folgenden Bewertung vorgenommen werden:

Quickborn-Ort:

Im Siedlungsmittelpunkt der Stadt Quickborn ist eine zufriedenstellende Versorgungssituation
festzuhalten. Der Siedlungskérper wird durch ein lickenloses Versorgungsnetz Gberspannt und
bietet in fast allen Preis- und Angebotsformen Waren des kurzfristigen Bedarfs an. Vorteilhaft
stellt sich die zumeist integrierte Lage der Anbieter dar, wobei die Lebensmittelmérkte in den
Zentren durch zu kleine Verkaufsflachen gekennzeichnet sind. Im Rahmen der Innenstadt wird
diese Situation demnéchst durch Entwicklung des Forums optimiert. Aktuell besteht nur ein
nicht-integrierter Standort (GUttloh), der bereits im Kapitel 5.2.3 bewertet wurde.

Quickborn-Heide:

For den Oristeil Heide ist trotz der rein rechnerisch betrachteten Uberversorgung der Bevélke-
rung ein radumliches Versorgungsdefizit festzuhalten. Der siedlungsréumlich nicht integrierte
Anbieter Famila besitzt zwar grundsétzlich eine Versorgungsfunktion fur die Stadt Quickborn,
trégt aber nicht zur fuBBlédufigen Grundversorgung der Bevélkerung bei. Ein Ausbau des Ange-
botes an stédtebaulich sinnvolleren Standorten im Nordosten des Ortsteiles wird durch die Att-
raktivitdt und Marktprésenz des SB-Warenhauses verhindert.

Quickborn-Renzel:
In Renzel wird momentan keine Nahversorgung bereitgestellt. Die geringe Mantelbevélkerung
(rund 400 Einwohner) verhindert dabei aus rein betriebswirtschaftlicher Sicht die Ansiedlung
eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes. Die Versorgung der Bevélkerung wird durch die
zahlreichen Anbieter in Quickborn-Ort gewdhrleistet.
Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Quickborn positiv bewertet werden. Es wird eine
ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit einem attraktiven Mix an unterschiedlichen Anbie-
tern gewdhrleistet. Zudem ist zukUnftig ein weiterer Ausbau in der Innenstadt geplant. Handlungs-

bedarf ergibt sich in bezug auf die Verkaufsflachenausstattung einzelner Mérkte. Zudem ist eine

weitere Abwanderung relevanter Anbieter in die Aufienbereiche der Stadt zu unterbinden.

5.4 Ergebnisse der Unternehmensbefragung

Die persénliche Befragung von Quickborner Einzelhdndlern, die mit den Facetten des Standortes
und den Entwicklungen im Einzelhandel vertraut sind, zielt darauf ab, Meinungen und Einschét-
zungen in Erfahrung zu bringen sowie ein Stimmungsbild zur aktuellen Situation und méglichen
Entwicklungsperspektiven zu erhalten. So kénnen die detaillierten Kenntnisse der Einzelhéndler in

die Bewertung des Gutachters mit einbezogen werden.

Mit Hilfe eines Leitfragenbogens wurden die Gesamtsituation des Einzelhandelsstandortes Quick-
born, Starken und Schwéchen speziell der Innenstadt sowie Ansatzpunkte fur eine positive Weiter-
entwicklung beleuchtet. DurchgefGhrt wurden die insgesamt 12 Interviews am 13. und 14. Februar
2006. Bei der Auswahl der Interviewpartner wurde ein besonderes Augenmerk auf einen Bran-

chenquerschnitt sowie auf die Beriicksichtigung strukturprégender sowie alteingessener Betriebe
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gelegt''. Die Mehrzahl der befragten Betriebe ist seit Jahren, teilweise seit Jahrzehnten am Stand-

ort Quickborn. Im Folgenden werden die zentralen Erkenntnisse anonym skizziert.

Entwicklung des Einkaufsstandortes Quickborn aus Sicht der Héandler:
Die jUngere Einzelhandels- und Stadtentwicklung wird fast ausschlief3lich kritisch bewertet. Dabei
konzentriert sich die Kritik der Héndler im Wesentlichen auf den Zustand der Innenstadt und die

dafir verantwortlichen Entwicklungen in den letzten Jahren.

Dabei wird an erster Stelle die Gber Jahre andauernde Diskussion Uber die Umstrukturierung
des Bahnhofvorplatzes und den Bau des Forums genannt. Obwohl das Projekt von Seiten der
Einzelhandler begrifit wird, monieren diese die lange Dauer der Realisierung und den fehlen-
den Kontakt mit bzw. die mangelnde Information durch die Stadt Quickborn. Als negative As-
pekte wurden in diesem Zusammenhang die negative Wirkung der langen Tiefbauarbeiten im
Osten der Bahnhofstrafie, die baufélligen Arkadenhéuser und die diversen Leersténde in der
Quickborner Innenstadt angesprochen. Das lange Warten auf die Entwicklung des Forums hat
zu einer Blockadewirkung fir die Innenstadt gefihrt.

Die Einzelhandler bedauern, dass es Uber eine lange Zeit keine gemeinsame Plattform
bzw. keinen Marktaufiritt des Quickborner Einzelhandels gab. Das Scheitern der alten
Werbegemeinschaft wird dabei ebenso bedauert, wie der geringe Anteil von Héndlern an der
neuen Initiative der Lebensart Innenstadt.

Die Parkraumplanung in der Innenstadt wird in der Vergangenheit als auch fir die Zu-
kunft beméngelt. Die Dauer des unentgeltlichen Parkens ist auch Sicht der Héndler ebenso zu
kritisieren wie die eingefuhrte Parkscheibenpflicht. Dass im Rahmen der Innenstadtsanierung
Parkplatze wegfallen, wird nicht begrift.

Die Entwicklung des Gewerbegebietes Halenberg durch Einzelhandel wird im Rahmen der
Gesprdche sehr ambivalent bewertet. Die hier ansdssigen Betriebe sind mit ihrem Standort
Uberwiegend zufrieden, wohingegen die Innenstadtbetriebe auf eine seitdem zu beobachtende
Verlagerung der Kundenstréme und einen Kautkraftabfluss aus der Innenstadt zum Gewerbe-
gebiet hinweisen.

Die Uberwiegend kritischen Stimmen zum Einzelhandelstandort Quickborn spiegeln sich auch in
der Bewertung der Stadt anhand von Schulnoten wider. Uber verschiedene, den Einzelhandels-
standort beschreibende Kriterien hinweg, erhdlt die Stadt eine Durchschnittsnote von 3,3, die im

Vergleich zu Gemeinden ahnlicher Lage und Gréfie als relativ schlecht bewerten werden kann.

Mithilfe dieser Einschétzung ist es méglich, die Stérken und Schwéchen des Standortes zu eruieren.

Einschétzung der Stérken und Schwéchen:

Als Stéirke des Quickborner Einzelhandels wird vor allem die Breite des Einzelhandelsangebo-
tes genannt. Ein weiterer positiver Aspekt sind die guten verkehrlichen Rahmenbedingungen.
So werden eine gute Erreichbarkeit for den Individualverkehr ebenso wie die nah zu den Ge-
schéften gelegenen Parkméglichkeiten gelobt. Als weitere Starken werden die nahezu durch-
gehend gute Qualitét der Geschéfte und ein hohes Maf3 an Servicementalitét hinsichtlich der
Kundenberatung benannt.

Bei den Schwéchen wurde in erster Linie auf die unzureichende Auflenwerbung Quickborns
als Einkaufsstandort sowie auf die eingeschrénkte Kommunikation zwischen den Héndlern
bzw. die fehlenden gemeinsamen Wirtschaftférderungsaktivitéten verwiesen. Zudem fehlt in

Die Auswahl der Betriebe wurde mit der Stadt Quickborn abgestimmt. Eine Liste der Interviewpariner befindet sich
im Anhang.
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Quickborn der gewisse Innenstadt-Flair; so wird die Attraktivitét des Standortes ebenso wie die
Atmosphére beméngelt.

Abbildung 2: Bewertung der einzelnen Kriterien nach Schulnoten:
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Quelle: Unternehmensbefragung 02/06, eigene Darstellung
MaBnahmen zur Attraktivierung des Einzelhandelsstandortes aus Sicht der Héndler
Uber 80 % der befragten Einzelhéndler wiinschen sich eine Umsetzung der Innenstadtsanie-
rung. Hierdurch kénnte die Entwicklungsblockade aufgelést und die Innenstadt nachhaltig attrak-

tiviert werden.

Dabei spielt der zielgerichtete und qualitéitsvolle Ausbau des Angebotes eine wichtige Rol-
le. Ergéinzungen im Einzelhandelsbesatz werden im hochwertigen Nahrungs- und Genussmit-
telbereich gefordert (Feinkost, Weinhandel, Fischgeschaft), aber auch in den mittel- bis lang-
fristigen Angeboten sind Neuansiedlungen erwinscht (Haushaltswarengeschaft mit Schwer-
punkt auf Glas, Porzellan, Keramik sowie Geschéfte mit Unterhaltungselekironik und Beklei-
dung).

Als verbesserungswuirdig wird von vielen Unternehmen auch die Gestaltung des 6ffentlichen
Raums gesehen. Hier werden Ma3inahmen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitét (z.B. Stadt-
mobiliar und Grin) als sinnvoll erachtet. Des Weiteren winschen sich einige Befragte mehr
Parkpldatze. Die Ausweitung und Verbesserung des Gastronomieangebotes stellt eine weitere
Maf3inahme zur Attraktivitétssteigerung dar.

Héufig genannt wurde eine Harmonisierung der Ladenéffnungszeiten, die den Standort
Quickborn insgesamt fir den Kunden interessanter machen wirde.
Allgemein zielen die verschiedenen Lésungsvorschlége auf eine Qualitétssicherung des Hauptge-

schaftsbereiches ab.

Einschétzung der Entwicklungschancen aus Sicht der Héndler
Nach der vergangenheits- und gegenwartsbezogenen Bewertung des Einzelhandelsstandortes
wurden die Interviewpartner gebeten, ihre zukiunftigen Entwicklungschancen in Quickborn einzu-

schétzen.

Erfreulicherweise bewerten Uber 60 % ihre Entwicklungschancen positiv oder als gleich-
bleibend. Als Grinde hierfur werden die nun absehbare Umsetzung der Innenstadtplanung
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sowie der bestehende gute und auch einkommensstarke Kundenstamm des Quickborner Ein-
zelhandels genannt.

Dieses in Anbetracht der Uberwiegend kritischen Stimmen zum Einzelhandelsstandort doch
recht gute Ergebnis wird auch durch das Investitionsverhalten der Handler in der jUngeren
Vergangenheit bestétigt. So haben rund 65 % der befragten Einzelhandler bereits in ihren Be-
trieb investiert und ca. 40 % wollen zukinftig noch in die Modernisierung, neue Biromaschi-
nen oder Kassensysteme investieren.

Zu einer negativen Einschatzung der eigenen Zukunft am Standort Quickborn gelangen rund
ein Drittel der Handler. Hierfir werden der Stillstand der Innenstadtentwicklung, die zukUnftige
Verkehrsplanung (SchlieBung des Bahnibergangs) sowie der Angebotsausbau im Nahrungs-
und Genussmittelbereich angefhrt.

Junker und Kruse
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5.5 Exkurs: Kurzanalyse der Wettbewerbssituation im Umland

Der Einkaufsstandort Quickborn wird wesentlich von einer ausgeprégten Wettbewerbssituation im
Umland beeinflusst. Auf Wunsch der Arbeitskreisteilnehmer erfolgt im Folgenden eine Kurziber-

sicht relevanter Wettbewerbsstandorte:

Norderstedt

Das rund 74.300 Einwohner umfassende, &stlich an das Quickborner Stadtgebiet angrenzende
Mittelzentrum Norderstedt schrankt das Einzugsgebiet von Quickborn in 6stlicher Richtung ein.
Norderstedt bietet ein umfassendes Einzelhandelsangebot und stellt sich aufgrund der Nahlage zu
Quickborn sowie durch ein breites Angebot an Bau- und Gartenmarktbetrieben (Meyers MUh-
le, Baustoffzentrum Norderstedt, Plaza, Pflanzenhof Grau) und des hinsichtlich des zentrenrelevan-
ten Angebotes bedeutenden Herold-Centers als fur Quickborn wichtigster Wettbewerbsstandort
dar. Im Herold-Center findet sich tber 20.000 m? zentrenrelevante Verkaufsfléche. Zu den Anker-
betrieben zéhlen Karstadt, P&C, H&M sowie zwei Lebensmittelmérkte. Das Herold-Center stellt

dabei den wesentlichen Konkurrenzstandort zur Quickborner Innenstadt dar.

Kaltenkirchen

Das Mittelzentrum Kaltenkirchen im Norden von Quickborn ist als zweiter wichtiger Wettbewerbs-
standort der Stadt festzuhalten. Im Nordwesten der Stadt existiert direkt an der Autobahnan-
schlussstelle Kaltenkirchen das Mébelhaus Dodenhof. Der Mébelvollsortimenter bietet auf rund
30.000 m? Verkaufsfléche ein breites und tiefes Mébelsortiment an. Derzeit wird das Mébelhaus
erweitert. Es entstehen auf rund 9.000 m2 Verkaufsfléche Angebote aus dem Bereich Textilien.
Im sUdéstlichen Stadtgebiet ist zudem in einer Gewerbegebietslage (Kisdorfer Weg) ein Sonder-
standort fur grofifléchigen Einzelhandel vorhanden. Hier finden sich neben weiteren Fachmérkten

u.a. ein SB-Warenhaus (Famila) sowie zwei Baumdérkte (Globus, Bauhaus).

Freie und Hansestadt Hamburg

Das Oberzentrum Hamburg grenzt im Norden an das Stadtgebiet von Quickborn. Hamburg gilt
mit rund 2,3 Mio. m2 Verkaufsflédche als Deutschlands zweitgréBter Einzelhandelsstandort. Im
ndheren Umfeld zu Quickborn existieren alleine drei Einkaufszentren mit zusammen Gber 30.000
m?2 Verkaufsfléche und Angebotsschwerpunkten in den zentrenprégenden Sortimenten. Dabei
handelt es sich um das Tibarg Center in Hamburg-Niendorf (u.a. Minimal, H&M, Thalia), das
Eidelstedt Center an der Alte Elbgaustra3e (u.a. Minimal, Tacco, Rossmann) und das Nedderfeld
Center am Nedderfeld (u.a. Media Markt, Minimal, Staples). Weitere attraktive Standorte wie die
Ménckebergstrafie mit einer Vielzahl Gberregional und nationaler Filialisten oder der Jungfernstieg
/ Neuer Wall mit hochexklusiven Anbietern fGhren dazu, den Einzelhandelsstandort Hamburg weit

in die Region ausstrahlen zu lassen.
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Neben den vorstehenden Hauptwettbewerbsstandorten wird der Einzelhandelsstandort Quickborn
des Weiteren durch weitere grofiflachige Einzelhandelsstandorte in seiner Anziehungskraft einge-
schrankt. Hierbei sei nur beispielsweise auf die diversen Verbraucher- und SB-Warenhé&user im

Umland hingewiesen.

Karte 9: Wettbewerbssituation im Umland von Quickborn

Quelle: Eigene Zusammenstellung, ca.-Werte; FMS = Fachmarkistandorte
(u.a. aus: Shopping Center Report, 2006, div. Artikel der Immobilienzeitung, eigene Erhebungen)

Bereits die Darstellung der heutigen Wettbewerbssituation belegt die schwierigen Rahmenbedin-
gungen, innerhalb derer sich der Einkaufsstandort Quickborn aktuell bewegt. Erschwerend stellt
sich daruber hinaus die betrdchtliche Entwicklungsdynamik des Einzelhandels in der Region dar,
die sich auch in Zukunft fortsetzen wird. In diesem Zusammenhang sei exemplarisch auf die Pla-
nungen in Henstedt-Ulzburg, Norderstedt, ElImshorn und Hamburg verwiesen. Obwohl die aktuelle
Rechtsprechung (u.a. § 2 Abs. 2 BauGB) die Abstimmung zwischen den Kommunen auch hinsicht-
lich strukturprégender Einzelhandelsvorhaben regelt, ist die Einflussnahme Quickborns auf die
Genehmigung bestimmter Vorhaben begrenzt. Wéhrend einzelne Vorhaben durchaus vertréglich
sein kénnen, wirken sich die Vielzahl unterschiedlicher Yorhaben in den verschiedenen Nachbar-
kommunen negativ auf die Entwicklungsféhigkeit des Standortes Quickborn aus (vgl. Kapitel
8.3.2). Eine Positionierung der Stadt wird deshalb in Zukunft nicht unwesentlich durch die kinftige
Steuerungs- und Genehmigungspraxis des Landes beeinflusst.
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6 Analyse der Nachfrageseite

Das folgende Kapitel analysiert die nachfrageorientierten Rahmenbedingungen des Quickborner
Einzelhandels insgesamt, dazu gehéren insbesondere Betrachtungen zu den wesentlichen Kennzif-
fern zur Bestimmung der Nachfrage (Kaufkraft, Zentralitaten) sowie die Abgrenzung des Einzugs-
gebietes der Stadt. Wesentliche Grundlage fir diese Analyse ist die in der Zeit von 20. bis 25. Feb-
ruar 2006 angestellte Kundenherkunftserhebung in ausgewdhlten Einzelhandelsbetrieben im

Quickborner Stadtgebiet.

6.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an privaten Verbrauchsausga-
ben, der dem Einzelhandel zuflieB3t. Zur Ermittlung des gesamtstédtischen Volumen wird auf Kenn-
ziffern der BBE, K&In zuruckgegriffen, die das einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgabevolumen
angeglichen an Stadt und Region differenziert nach einzelnen Warengruppen einmal pro Jahr ver-
6ffentlicht. Der Durchschnittswert fir die Bundesrepublik Deutschland wird dabei durch die einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern modifiziert. Sie beschreiben das Verhdltnis der 6rilich vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen

Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.

Die Stadt Quickborn besaf3 im Jahr 2005 eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in
Hoéhe von 119,28. Dieser Wert liegt deutlich Gber dem Indexwert von 100 fur die Bundesrepublik
Deutschland und auch im Schnitt bzw. Gber den Werten der umliegenden Kommunen (vgl. Kapitel
5). Die hohe Kaufkraftkennziffer impliziert ein durchschnittliches, einzelhandelsrelevantes Aus-
gabevolumen von rund 5.837 Euro pro Kopf der Quickborner Bevolkerung. Dies entspricht

insgesamt einem gesamtstadtischen Kaufkraftvolumen in Héhe von 119,7 Mio. €.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen verteilt sich in unterschiedlichem MaBle auf die ver-
schiedenen Branchen (vgl. Tabelle 10). Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der BBE wurden
dabei mit den erhobenen Bestandsdaten kompatibel gemacht, da sich in der Zusammenfassung
einzelner Warenbereiche zum Teil geringfigige Unterschiede ergeben bzw. auch Uber den Einzel-
handel im engeren Sinne hinausgehende Warengruppen (insbesondere rezeptpflichtige Sortimente

bei Apotheken) herausgenommen wurden.
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Tabelle 10: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Stadt Quickborn 2005

Warengruppe Kaufkraftpotenzial in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 42,5
Blumen / Zoo 1,7
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 5,9
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bicher 4,8
Bekleidung / Wasche 12,9
Schuhe / Lederwaren 2,8
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 2,1
Spielwaren / Hobby / Basteln 2,6
Sport und Freizeit 2,2
Wohneinrichtungsbedarf / Teppiche 3,1
Mébel 7,6
Elektrogerdte / Leuchten 3,4
Medien (inkl. Foto) 9,6
Pharm., med. und orth. Artikel 3,7
Uhren / Schmuck 1,4
Bau- und Gartenmarktsortimente 12,2
Sonstige 1,5
Gesamt 119,7

Basis: BBE, Kéln 2005

Den hochsten Einzelanteil bildet mit rund 42,5 Mio. Euro am gesamten einzelhandelsrelevanten
Potenzial die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel. Erst mit deutlichem Ab-
stand folgen Bekleidung / Wésche sowie Bau- und Gartenmarktsortimente. Weitere monetér be-

deutsame Warengruppen sind Medien und Mébel.

Mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen, das rund 20 % Uber dem durchschnittlichen
Ausstattungswert der Bundesrepublik Deutschland liegt, besitzt die Stadt Quickborn eine sehr gute
Ausgangssituation als Einzelhandelsstandort. Die in den nachfolgenden Kapiteln vorgenommene
Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Ermittlung der einzelhandelsrelevanten Zentralitdten
belegen, wie die Stadt Quickborn es vor dem Hintergrund des Einzelhandelsangebotes in der Stadt
einerseits und der intensiven Wettbewerbssituation in der Region andererseits jedoch nicht schafft,

sich diese Ausgangsposition zunutze zu machen.
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6.2 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitét fir die Versorgung mit insbesondere
mittel- und langfristigen Bedarfsgitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwischen
Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobilitatsanforde-
rungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstéinde sowohl fir das Einkaufen als auch die
Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahrgenommen.
Daneben fohren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet Gber das der
einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur Vergréfierung
des Einzugsgebietes einer Stadt als Handelsstandort. Andererseits ist aber auch zu bericksichtigen,
dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort)
die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw.
Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht

resultiert schlie8lich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeitigen
Ausstrahlungskraft des Quickborner Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des
externen Nachfragepotenzials. Die in der Kundenherkunftserhebung ermittelten absoluten Kun-
denzahlen wurden in Relation zur Bevélkerungsanzahl des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um
die relative Bedeutung von Quickborn als Einkaufsort ermitteln zu kénnen. Auf Grundlage der so
berechneten Kundenherkunftskoeffizienten lésst sich das Einzugsgebiet von Quickborn wie folgt

abgrenzen:

Kerneinzugsgebiet
Das Stadtgebiet Quickborn mit einem Kundenpotenzial von rund 22.000 Einwohnern wird als
Kerneinzugsgebiet definiert, da sich der Uberwiegende Anteil der Kunden des Untersuchungsge-

bietes (rund 62 % der Kunden aus dem gesamten Einzugsgebiet) aus diesem Bereich rekrutiert.

Ndheres Einzugsgebiet

Dem ndheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nachbar-
schaft zur Untersuchungsregion liegen. Dazu zéhlen mit einem Kundenpotenzial von rund 11.200

Einwohnern die Gemeinden Bilsen, Ellerau, Hasloh und Hemdingen. Hiermit entspricht das nahere
Einzugsgebiet im Wesentlichem dem Nahbereich von Quickborn, for den die Stadt eine Grundver-
sorgungsfunktion Ubernimmt. Das Kundenpotenzial aus diesen vier Gemeinden entspricht einem

Anteil von etwa 17 % des gesamten Einzugsgebietes.

Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die keiner der oben genann-
ten Gemeinden zugeordnet werden kénnen. Im Ferneinzugsgebiet lebt mit rund 254.000 Einwoh-
ner ca. 83 % des Einwohnerpotenzials im gesamten Einzugsgebietes. Im Rahmen der Kundenher-

kunftserhebung wurden rund 14 % der Kunden aus diesem Gebiet rekrutiert.
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Als sogenannte Streuumsétze des Quickborner Einzelhandels werden daneben ,Zufallskéaufe” von
Personen von aufBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet. Dieser Kundenkreis stellt 6

% des Quickborner Kundenpotenzials.

Karte 10: Einzugsgebiet des Quickborner Einzelhandels

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung im Februar 2006

Insgesamt ergibt sich somit fur den Einzelhandel in Quickborn ein Kundenpotenzial von rund
304.430 Einwohnern. Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass dieser hohe Wert in der Teilnah-
me regional ausstrahlender Einzelhandelsbetriebe wie dem Plaza Baumarkt begrindet liegt. Die
Betriebe im Gewerbegebiet Halenberg bewirken die starke éstliche Ausprégung des wie oben ab-

gegrenzten Einzugsgebietes.

Dieses Ergebnis kann jedoch nicht auf den gesamten Einzelhandelsstandort Gbertragen

werden.
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Unter Berucksichtigung von Raumwiderstdnden und der Einordnung / Bewertung von Konkurrenz-
standorten / -zentren erzielt der Einzelhandelsstandort Quickborn ein deutliches kleineres Marki-

gebiet. Dieses setzt sich aus den beiden ersten Zonen, dem Kern- und dem Naheinzugsgebiet
zusammen. Damit représentiert das Quickborner Einzugsgebiet ein Kundenpotenzial von

rund 33.000 Einwohner und ein Kaufkraftvolumen von rund 193 Mio. Euro.

6.3 Umsaize und Zentralitat des Quickborner Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfdhigkeit des Einzelhandels kénnen der
generierte Umsatz der ortsansdssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort sowie
den Zuflissen von auBerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die einzelhandelsrelevante

Zentralitdt herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitdten,
d.h. sortimentsspezifische Umsétze je m2 Verkaufsflache differenziert fur einzelne Vertriebsformen
angesetzt, die unter Berucksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifiziert werden. Hoch-
gerechnet auf den Verkaufsfléchenbestand ergeben sich fur die einzelnen Warengruppen daraus
folgende branchenspezifische Umsétze in Quickborn. Dabei wurden z.T. Aggregationen vorge-
nommen, um eine Kompatibilitat mit den Angaben der BBE, Kéln zu erzielen. Insgesamt setzt

der Quickborner Einzelhandel aktuell ca. 84,2 Mio. Euro um.

Die Ausstrahlungskraft des Quickborner Einzelhandels in die Nachbarkommunen wird durch die
einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhdltnis von Ein-
zelhandelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) berechnet. Ein Wert
von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist wie das lokal vorhandene Kauf-
kraftpotenzial, wéhrend Abweichungen Gber den Basiswert auf eine Leistungsstérke bzw. Abwei-

chungen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwéchen des Einzelhandels hinweisen kénnen.

Stellt man den ermittelten Umsatz dem auf Grundlage der BBE-Kennziffern ermittelten einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftpotenzial gegenuber (rund 119,7 Mio. Euro) ergibt sich daraus die Zent-
ralitéit von 70 Uber alle Warengruppen, d.h. der Einzelhandel in Quickborn zeigt insgesamt Struk-
turschwéchen, die seine Ausstrahlungskraft Uber das Stadtgebiet hinaus reduzieren. Dieser Wert ist
im Vergleich zu anderen Stéadten dieser Gréfienordnung als unterdurchschnittlich einzustufen.
Durch das Vorhandensein deutlich stérkerer Konkurrenzstandorte im Umfeld ist der Wert durchaus

Ublich und kein ungewdhnliches Ergebnis.
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Tabelle 11: Umsétze und Zentralitaten des Quickborner Einzelhandels, branchenspezifisch
Kaufkraftpotenzial

in Mio. Euro

Zentralitat

Nahrungs- und Genussmittel 47,9 42,5 113
Blumen / Zoo 1,5 1,7 90
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 4,9 5,9 84
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / 2,6 4,8 33

Bicher

Bekleidung / Wasche 5,6 12,9 43

Schuhe / Lederwaren 1,5 2,8 53

GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1,7 2,1 84
Spielwaren / Hobby / Basteln 1,2 2,6 46
Sport und Freizeit 1,9 2,2 84
Wohneinrichtungsbedarf / Teppiche 0,9 3,1 27
Mébel 1,5 7,6 19
Elektrogerdte / Leuchten 0,4 3,4 11

Medien (inkl. Foto) 2,3 9,6 24
Pharm., med. und orth. Artikel 3,2 3,7 86
Uhren / Schmuck 0,6 1,4 40
Bau- und Gartenmarktsortimente 4,3 12,2 36
Sonstige 2,4 1,5 160
Gesamt 84,2 119,7 70

Quelle: Eigene Berechnungen

Die ,Zentralitdtskennziffern” erreichen in fast allen Warengruppen Werte von z.T. deutlich unter

Hundert und belegen eine geringe Ausstrahlungskraft des Quickborner Einzelhandels in den ein-

zelnen Branchen nach aufen. Eine Ausnahme bildet die hohe Zentralitét im Nahrungs- und Ge-

nussmittelbereich, in dem die Stadt Quickborn Kaufkraft von auflerhalb des Stadtgebietes bindet.

Insgesamt bleibt jedoch festzuhalten, dass es dem Quickborner Einzelhandel in den meisten Wa-

rengruppen nicht gelingt, eine Ausstrahlung Uber die Stadtgrenzen hinaus zu erzielen. Trotz der

schwierigen Wettbewerbssituation ergibt sich aufgrund des Zentralitétswerts von 70 ein deutlicher

Handlungsbedarf hinsichtlich der Stérkung und ggf. Neupositionierung des Quickborner Einzel-

handels.
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7 Entwicklungsspielréiume und -szenarien der Quickborner
Zentren- und Einzelhandelsentwicklung

Vor allem fir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der Stand-
ortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschétzung mittelfristiger
Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fur die Stadt Quickborn als Tréger der kommuna-

len Planungshoheit sind entsprechende Aussagen als Bewertungsgrundlage wichtig.

Eine wesentliche Grundlage hierfur ist die Ermittlung der in Quickborn bestehenden, zusétzlichen

absatzwirtschaftlichen Spielrdume. Sie stellen ein Bindeglied zwischen den Ergebnissen der empiri-
schen Untersuchungen aus den Kapiteln 5 und 6 sowie des mithilfe der Szenariotechnik entwickel-
ten rdumlichen Leitbildes (vgl. Kapitel 7.2), das Grundlage fur die abschlieBende Formulierung der
Entwicklungsziele (vgl. Kapitel 8.1) und zukunftigen Entwicklungsperspektiven in Quickborn ist (vgl.

Kapitel 8), dar.

7.1 Prognose der Verkaufsfléchenspielréume

Im Zusammenhang mit der Verkaufsflachenpotenzialprognose ist generell darauf hinzuweisen,
dass ein bewusster Eingriff in den Wettbewerb nur zur Sicherung stadtentwicklungspolitischer Ziele
erfolgen darf. Im Vordergrund steht dabei der Gedanke, dass neue oder erweiterte Angebote an
ungeeigneten Standorten durch Umverteilungseffekte Zentren- und Nahversorgungsstrukturen
geféhrden kénnen. Andererseits kénnen Vorhaben eventuell auch bei Uberschreiten méglicher
Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiUnschten Standorten zur Verbesserung und Attrakti-
vierung des Einzelhandelsangebotes, insbesondere auch der Innenstadt fihren. Dies geschieht
dann durchaus gewollt zu Lasten weniger geeigneter Standorte. Jedoch muss in diese Uberlegung
auch einflieBen, dass dies bei einer Uberdimensionierung sowohl zu einer zusétzlichen Geféhr-
dung der wohnungsnahen Grundversorgung als auch zu Funktionsverlusten anderer Quickborner
Einzelhandelsstandorte beitragen kann. Uber die rechnerisch méglichen Verkaufsflachenspielréu-
me hinausgehenden Entwicklungen mussen somit generell mit Blick auf die Ziele des Quickborner
Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kapitel 8.1) abgewogen werden. Die nachfolgend aufgefihrte Ermitt-
lung der zukUnftigen Entwicklungsspielréume ist unter folgenden Gesichtspunkten zu bewerten

und anzuwenden:

Die Verkaufsflachenangaben sind nicht als ,sklavische Obergrenzen” zu sehen. Eine Uber-
schreitung der aufgezeigten Spielrdume kann dann sinnvoll sein, wenn ein Yorhaben an einem
stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standort zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes in Quickborn fihren kann. Im gunstigsten Fall kann dies auch zu Las-
ten weniger geeigneter Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren rdumlichen

Gliederung des Einzelhandels beitragen.
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Einen Sonderfall stellen mégliche rdumliche Verlagerungen bestehender Betriebe innerhalb
Quickborns dar. In diesen konkreten, hier nicht darstellbaren Féllen, ist es notwendig, die be-
trieblichen Interessen den aufgezeigten Zielen der Einzelhandelsentwicklung gegeniberzustel-

len und gegeneinander abzuwégen.

FUr bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kénnen sich dartber hin-
aus Entwicklungsspielréume abzeichnen, auch dann, wenn das Ubergeordnete Hauptsortiment

bereits umfangreich vertreten ist und sich kein zusétzlicher Verkaufsfléchenspielraum ergibt.

Von den Verkaufsfldchenspielrdumen ebenfalls unbenommen sind die qualitativen Maf3inah-

men zur Verbesserung der Attraktivitat der Einzelhandelsbetriebe.

Die Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale dient grundsétzlich der rechnerischen Orientierung
des zum Prognosehorizont 2015 voraussichtlich zu erwartenden Verkaufsfléchenbedarfes in Quick-
born. Dabei wird davon ausgegangen, dass in den néchsten 10 Jahren Kaufkraft- und Umsatzver-
dnderungen eintreten werden, die sowohl angebotsseitig als auch nachfrageseitig Auswirkungen
auf die erforderliche Verkaufsfléche haben werden, was wiederum auf unterschiedliche Kriterien

zurickzufuhren ist.

Auf die Prognose des Verkaufsflachenbedarfes wirken eine Reihe von Faktoren ein, fur die entwe-
der Prognosen herangezogen oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere werden dabei fol-
gende Kriterien zugrunde gelegt:

Gegenwdrtige Angebots- und Nachfragesituation

Bevélkerungsentwicklung

Haushaltseinkommen

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern

Kaufkraftentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Zentralitdten, branchenspezifisch und gesamtstédtisch

NatUrliche Verkaufsflachenentwicklung
Flachenproduktivitdten

Die im Folgenden nicht ausfUhrlich dargestellten Eingangsgréfen der Potenzialberechnung werden
als konstant angenommen. Dies gilt insbesondere fir die Entwicklung der Fléchenproduktivitat.
Diese ist in der Vergangenheit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel par-
tieller Marktverdréngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese
Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitdten erreicht, was sich durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben zeigt und mit Markiséttigungstendenzen einhergeht.
Durch die damit einhergehenden fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zukinf-
tig zumindest in einzelnen Branchen wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet wer-
den. Diese Tendenzen und Perspektiven abwégend, wird fur die zukUnftige Entwicklung in Quick-

born von einer konstanten Flachenproduktivitét ausgegangen.
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Zur Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Verkaufsfléchenbedarfes ist zudem
folgendes zu berucksichtigen: Einzelhandelsumsatz und Kaufkraftpotenzial bedingen sich weitest-
gehend und entwickeln sich damit parallel, woraus folgt, dass die Prognose der Verkaufsfléchen-
potenziale sich Uberwiegend aus einer Nachfrageentwicklung ableitet, gleichwohl durch die Ange-
botsentwicklung unter spezifischen Voraussetzungen aber auch zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf
entstehen kann. Das bedeutet schlieflich, dass zur Prognose des zukinftigen Verkaufsfléchenbe-
darfs auf eine Verbindung von Status-Quo-Werten und von Zielgréf3en — angebots- wie nachfrage-
seitig — zurtckgegriffen wird. Dabei erfolgt die Berechnung der Verkaufsfléchenspielréume in einer
realistischen und einer optimistischen Variante. Stellschrauben beider Berechnungsvarianten
sind die einzelhandelsrelevanten Zentralitdten, die der Einzelhandel der Stadt Quickborn modell-

theoretisch zukinftig ausbilden kann.

Die Variante | geht von einer realistischen, geringen Steigerung der Zentralitdten durch den behut-
samen Angebotsausbau in der Innenstadt von Quickborn aus, wohingegen die Variante Il auf-
grund einer gezielten und verstérkten, Gber das Vorhaben Forum hinausgehenden Attraktivierung
der Innenstadt von einer stark erhéhten Ausstrahlungskraft des Quickborner Einzelhandels aus-

geht. In die beiden Varianten flieBen die genannten Kriterien folgendermafien ein:

Einen wichtigen Faktor der Verkaufsflachenprognose stellt die zu erwartende Bevélkerungsent-
wicklung dar, die sowohl fur die realistische als auch fur die optimistische Variante gleich zugrun-
de gelegt wird. Eine Bevélkerungsprognose ldsst sich jedoch nur néherungsweise durch das Abste-
cken eines zu erwartenden Entwicklungskorridors leisten. Basierend auf der Bevélkerungsvorausbe-
rechnung fir die Kreise und kreisfreien Stédte Schleswig-Holsteins vom Mérz 2005 (Kreis Pinne-
berg) und unter Bericksichtigung der realen Bevélkerungsentwicklung der Stadt Quickborn in den
vergangenen zehn Jahren wurde fir die Stadt bis 2010 bzw. 2015 von einer leicht positiven Ver-

dnderung der Bevélkerungszahl ausgegangen.

Der Umsatz im Quickborner Einzelhandel wird in Variante | in Abhéngigkeit der nur moderaten
Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennwerte und unter Einbeziehung durchschnittlicher Flé-
chenproduktivitéten nur gering ansteigen. Durch den verstérkten Ausbau des Einzelhandelsange-
botes in Variante Il kann vermehrt Kaufkraft zurickgeholt werden, so dass von einem deutlich hé-

heren einzelhandelsrelevanten Umsatz ausgegangen werden kann.

Die zugrundegelegten Flachenproduktivitéiten werden in beiden Varianten in Form von Spann-
weiten in die Berechnung eingestellt, um somit ein Qualitatsspektrum potenzieller Anbieter und

einen gewissen Entwicklungsspielraum abzubilden.

In beiden Modellrechnungen wird im Hinblick auf eine vollstéindige Grundversorgung der Bevélke-
rung im Bereich der Grundversorgung eine idealtypische Kaufkraftbindungsquote von 100 %
angenommen. Diesen Annahmen liegen Uberlegungen zur stérkeren Eigenbindung der Kaufkraft

aufgrund einer besseren quantitativen Ausstattung zugrunde.
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Hinsichtlich der mittel- bis langfristigen Warengruppen wird die durchschnittliche Kaufkraft-
bindungsquote bzw. Zentralitéat in der Variante |, ausgehend von den heute erzielten, z.T. sehr
niedrigen Zentralitdten, nur marginal gesteigert. Die Zentralitétssteigerung Uberschreitet modell-

theoretisch nie mehr als einige Prozentpunkte. In der Variante Il werden Gber alle Warengruppen

der mittel- bis langfristigen Bedarfsdeckung Bindungsquoten von rund 90 % angesetzt, die dem

Versorgungsauftrag eines Stadtrandkern |. Ordnung entsprechen.

Unter Einbeziehung der vorweg genannten Kriterien sind fur die Stadt Quickborn in den mittel- bis
langfristigen Warengruppen bis 2010 bzw. 2015 z.T. umfangreiche Verkaufsfléchenbedarfe
festzustellen, wohingegen im Bereich der Grundversorgung nur noch geringfigige Ver-

kaufsflachenspielréiume konstatiert werden kénnen (vgl. Tabelle 12).

Tabelle 12: Fldchenspielrdume bis 2010 / 2015 differenziert nach Warengruppen in zwei Varianten
2010 2015

Warengruppe realistisch optimistisch realistisch optimistisch
Nahrungs- und Genussmittel 0 0 0 0
Blumen / Zoo 80 80 90 90
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 180 180 210 210
PBS / Zeitungen / Zeitschriften

/ Bucher 130 400 140 420
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 390 660 440 720
Bekleidung / Wésche 370 1.510 400 1.550
Schuhe / Lederwaren 100 310 110 330
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 10 60 30 70
Spielwaren / Hobby / Basteln

/ Musikinstrumente 80 380 90 390
Sport und Freizeit 20 60 30 80
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 580 2.320 660 2.420
Wohneinrichtung / Teppiche 190 910 200 930
Mébel 1.050 3.570 1.080 3.640
Elektrogerdte / Leuchten 300 810 310 830
Unterhaltungselektronik / Telekom. 250 1.010 260 1.030
Pharm., med. und orth. Artikel 0 0 0 0
Uhren / Schmuck 30 80 30 90
Bau- und Gartenmarktsortimente 170 3.770 260 3.920
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.990 10.150 2.140 10.440
Gesamt 2.960 13.130 3.240 13.580

Quelle: Eigene Berechnungen, 2006

Insgesamt beléuft sich der Verkaufsfléchenzusatzbedarf Gber alle Warengruppen hinweg bis
2015 in der realistischen Variante auf 3.240 m2 und in der optimistischen Variante auf
13.580 m2. Bei der Bewertung der ermittelten Spielrdume ist zu beachten, dass im Zeitraum zwi-
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schen 2010 und 2015 nur noch ein marginaler zusétzlicher Verkaufsfléchenspielraum entsteht. Es
ist nicht etwa, bezogen auf die Variante Il, zunédchst eine neue Fldche in Héhe von 13.130 m2 und
dann noch zusétzlich von 13.580 m2 méglich, sondern es ist insgesamt fur die néchsten 10 Jahre
noch eine modelltheoretische optimistische Verkaufsfléchensteigerung von 13.580 m2 ermittelt

worden. Bezogen auf die drei Bedarfsbereiche sind die Ergebnisse wie folgt zu interpretieren:

In den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung wurde bereits im Rahmen der
Analyse eine gute Angebotssituation in Quickborn festgestellt. Dies bestétigt sich bei der Prog-
nose der Verkaufsflachenspielrdume. Nur noch bei den Drogerie- und Parfomeriewaren und
bei der Warengruppe PBS, Zeitungen, Zeitschriften und Bucher sind relevante Spielrdume fest-
gestellt worden. Die Ansiedlung des Drogeristen Budnikowsky im Forum und Rossmann im
ehemaligen Aldi Gberschreiten dabei jedoch bereits die realistische und optimistische Progno-
seergebnisse.

Hinsichtlich der mittelfristigen Angebotsbausteine sind speziell in den innenstadtprégen-
den, heute unterreprédsentierten Warengruppen Bekleidung / Wésche, Schuhe und Spielwaren
noch gréf3ere Spielrdume ermittelt worden, die, in attraktiver Form in der Innenstadt umge-
setzt, dazu beitragen kénnen, den Einkaufsstandort Quickborn zu stérken. In diesem Zusam-
menhang ist auf den grofien Verkaufsfléchenspielraum in Unterhaltungselekironikbereich hin-
zuweisen, der ebenfalls for den Innenstadthandel von grof3er Bedeutung ist. Der Spielraum in
der optimistischen Variante wirde fur die Ansiedlung eines Unterhaltungselektronikfachmark-
tes reichen.

Der insgesamt relativ grof3e Verkaufsflachenspielraum in den langfristigen Warengruppen
beruht auf den rechnerisch hohen Ergebnissen in den Sortimenten Mébel / Wohneinrichtung
bzw. Bau- und Gartenmarktsortiment. FUr die Ansiedlung eines marktgangigen Anbieters rei-
chen die Spielrdume jedoch unter Beriicksichtigung heute Gblicher Betriebsgréf3en'? in beiden
Féllen nicht aus.
Insgesamt belegt die Prognose der Verkaufsflachenspielréume noch gute Entwicklungsoptionen
fir die Einkaufsstadt Quickborn. Unter Bericksichtigung der intensiven Wettbewerbssituation in
der Region (vgl. Kapitel 5.5) ist jedoch darauf hinzuweisen, dass fur den Standort Quickborn die
Ergebnisse der Variante | die realistisch zu erwartenden Verkaufsfléchenspielrdume sind. Zwar ist
durch die Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes, zu der dieses Einzelhandelskonzept beitra-
gen soll, eine Erhéhung der lokalen Kaufkraftbindung méglich, unrealistisch stellt sich jedoch ein

erhéhter Kaufkraftzufluss von aufBen dar, der benétigt wirde, um deutlich erhéhte Zentralitéten zu

erreichen.

Der realistische Verkaufsflachenbedarf (Variante 1) erméglicht zwar eine Neupositionierung insbe-
sondere der Innenstadt, in diesem Zusammenhang ist jedoch noch auf folgende Aspekte hinzuwei-

sen:

Der Verkaufsfléchenspielraum in den nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Warengruppen
(vgl. Kapitel 8.10) sollte ausschlief3lich auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Quick-

born gelenkt werden (Innenstadt und Harksheider Weg). Ein Ausbau dieser Angebotsbausteine

In der Mébelbranche werden heute Markte mit rund 20.000 m2 und mehr Verkaufsfldche realisiert, die Branche
verzeichnet ein stendiges Flachenwachstum. Bau- und Gartenmérkte besitzen durchschnittliche Verkaufsfléchen-
gréflen von 6.200 m2 (inkl. 1.400 m?2 teiluberdachter Auf3enfléche). (Vgl. u.a. Handeljournal Nr. 1, Jan. 2006 und
Nr. 2, Februar 2006; Gemaba: Baumarktstudie, Januar 2006
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auflerhalb der Zentren wirde dem stadtentwicklungspolitischen Ziel der Stadt Quickborn, die

Innenstadt neu aufzustellen, diametral gegentber stehen.

Beim Setzen neuer Angebote sollte Gbergeordnetes Ziel die rdumlich-strukturelle Verbesserung
des Angebotes sein (vgl. hierzu die Szenariendiskussion im Kapitel 7.2), d.h. dass neue oder
sich vergréfiernde Anbieter gezielt an die stddtebaulich richtigen Standorte gelenkt werden, al-
so die Standorte, die im Rahmen der Zentrenhierarchie einen Versorgungsauftrag im kurz-,

mittel- oder langfristigen Bedarfsbereichs Gbernehmen (vgl. Kapitel 8.3).

Die ungesteuerte Entwicklung weiterer und stadtebaulich falscher Einzelhandelsstandorte
kénnte zu Umsatzumverteilungen im Bestand fuhren, ein erhéhtes betriebliches Risiko fir neue
oder sich vergréflernde Anbieter darstellen und (dies trifft fir neuartige oder spezielle Anbieter
nur bedingt zu) im Extremfall zu ruinésem Wettbewerb mit stddtebaulich negativen Folgen

durch Leerstdnde fuhren.

7.2 Entwicklungsszenarien der zukiUnftigen Zentren- und Einzelhandels-
entwicklung in Quickborn

Welche Entwicklung die Stadt Quickborn in punkto Einzelhandels- und Zentrenentwicklung neh-
men wird, hangt — neben den politisch motivierten Stadtentwicklungsvorstellungen — von dem
.Scharfegrad” der Anwendung des stédtebaulichen und baurechtlichen Instrumentariums ab. Die
folgenden vier Szenarien sollen die Bandbreite der méglichen Entwicklungsoptionen mit Blick auf
die festgestellte Zentrenstruktur aufzeigen. Dabei werden zunéchst die Rahmenbedingungen einer
liberalen Steuerung der Einzelhandelsstandorte in Quickborn skizziert, bevor in Szenario Il vor dem
Hintergrund der Bemihungen um eine Attraktivierung der Innenstadt, die Konzentration der Ent-
wicklung auf das innerstédtische Geschéftszentrum thematisiert wird. Das Szenario 11l spielt mit
dem Gedanken einer optimalen Grundversorgung, bevor Szenario IV eine réumlich-funktionale
Gliederung der Einzelhandelszentren und -standorte vornimmt. Es sei an dieser Stelle darauf hin-
gewiesen, dass alle Szenarien bewusst Uberzeichnete Denkmodelle sind, die auf Grund hypotheti-
scher Annahmen zur Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung mégliche Entwick-

lungsperspektiven darstellen.

Szenario I: Freies Spiel des Marktes

Das Szenario ,Freies Spiel des Marktes” geht von einer gering gesteuerten Ansiedlungspolitik aus.
Es wird dem Ansiedlungsdruck, insbesondere auf nicht integrierte Standorte, verstérkt nachgege-
ben. Ansiedlungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterungen finden ohne ein Ubergeordnetes
Steuerungsleitbild statt. In der Folge entstehen eine Vielzahl von neuen Einzelhandelsstandorten,
welche die bisherige Zentrenhierarchie infrage stellen. Umsatzumverteilungen und verschérfter
Verdréngungswettbewerb in der eigenen Stadt schwédchen zunehmend stédtebaulich integrierte

Lagen.
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Konkret fir Quickborn bedeutet dies den Ausbau bestehender und die Zunahme neuer an den
stadtischen EinfallstraBen oder in den Gewerbegebieten gelegener, autokundenorientierter Stand-
orte. Hierdurch wird die radumliche Schieflage zwischen integrierten und nicht integrierten Lagen
noch verscharft. Insbesondere das einzelhandelsrelevante Angebot an der Kieler Straf3e wird deut-
lich ausgebaut. Fachmérkte mit zentrenrelevanten Angeboten ergénzen auf den Fléchen des
ehemaligen Autohauses und der Straflenmeisterei die hier bereits angesiedelten Lebensmittel-
mdérkte. Auch am Standort Pascalstrafe wird dem Ansiedlungsinteresse weiterer grof3fléchiger Ein-
zelhandelsbetriebe nachgegeben. Der Angebotsausbau verstdrkt die Dominanz der nicht-
integrierten Einzelhandelsstandorte gegenuber den integrierten Versorgungsstandorten. Bestehen-
de, gewachsene Versorgungsstrukturen sind geféhrdet und insbesondere die Entwicklungsoptionen
der Innenstadt werden weiter eingeschrénkt. Gleichzeitig flief3t Kaufkraft aus dem Umfeld der

Stadt vermehrt an die kinftig ausgebauten und attraktivierten Fachmarktstandorte.

Karte 11: Szenario I: ,Freies Spiel des Marktes”

Quelle: Eigene Darstellung
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Ubersicht der Folgewirkungen und Bewertung

Politisch Okonomisch
Abkehr von stringenter Planung Eingeschrénkter absatzwirtschaftlicher Rah-
Verldsslichkeit nicht gegeben men
Freundlich fir neue Investoren Verdrdngungswettbewerb
Unterwanderung (Innen-)Stadtentwicklung Sinkende Steuereinnahmen

Vermindertes Investitions- und Ansiedlungs-
interesse im Hauptgeschdftsbereich

Planerisch Rechtlich
Abkehr von stringenter Planung Nur baurechtlich notwendige Eingriffe
Verlust von Steuerungsméglichkeiten Auch Klagen von Nachbarkommunen még-
Neue Handelsstandorte méglich lich
Attraktivitétsverlust des Hauptgeschéftsbe- Aufgabe kommunaler Planungshoheit

reichs, Ausdinnung der Nahversorgung

Die Akteure aus Politik und Verwaltung wirden sich von bestehenden Planungskonzeptionen ab-
kehren. Die bestehenden Planungen zur Stadtentwicklung, insbesondere zur Innenstadtentwick-
lung, wirden konterkariert. Politik und Stadtplanung machten sich zum ,Investorenspielball” - sie

reagierten nur noch auf Impulse von aufien, anstatt zu agieren.

Aus rechtlicher Sicht bleibt festzuhalten, dass die Stadt ihre Planungshoheit weitgehend aufgébe,
so dass auch regionale Klagen aufgrund negativer stddtebaulicher Auswirkungen auf die Nach-
barkommunen nicht auszuschlieBen wéren. Grundsétzlich wére nur eine geringe bzw. einseitige
Akzeptanz dieses Szenarios zu erwarten. Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit gingen ver-

loren. Die Folge wdre eine Verunsicherung aller Akteure.

Das Szenario gibt insgesamt betrachtet wesentliche Steuerungsmechanismen zur Entwicklung von
Quickborn preis und fohrt zur direkten Geféhrdung der Einzelhandels- und auch Stadtstrukturen.
Auch das gerade in Bau befindliche Vorhaben Forum wirde durch ein solches Steuerungsszenario

unmittelbar geféhrdet werden.

Szenario II: Konzentration auf die Innenstadt

Das Szenario Il ist gekennzeichnet durch einen restriktiven, einseitigen Eingriff der Politik und Ver-
waltung in die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Quickborn. Durch die gezielte Steuerung
von Ansiedlungsanfragen auf die Innenstadt wird dem Entwicklungsziel einer Starkung der Innen-
stadt nachgekommen. Dabei sind jedoch rédumlich oder funktional sinnvolle Ergénzungen der Ein-
zelhandelsstrukturen aufgrund der konsequent umgesetzten Konzentration auf die Stadtmitte nicht
durchzusetzen. Der Standort Quickborn verzeichnet als mégliche Folgewirkung zwar eine erhéhte
Ausstrahlungskraft der Innenstadt, jedoch auf Kosten einer stagnierenden Versorgung der Gbrigen
Stadtbereiche, was zu Kunden- und Besucherrickgéingen und somit insgesamt zu Kaufkraftverlus-

ten fohren kénnte.

Junker und Kruse
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Karte 12: Szenario Il: ,Konzentration auf die Innenstadit”

Quelle: Eigene Darstellung

Ubersicht der Folgewirkungen und Bewertung

Politisch
Restriktive Planung und Steuerung des Ein-
zelhandels
Entwicklungsziel Stérkung der Innenstadt
wird in den Vordergrund gestellt
Verlasslichkeit gegeben

Okonomisch
Eingeschrénkte Entwicklungsméglichkeiten
fur den Einzelhandel aufierhalb des Haupt-
geschéftsbereichs
Gesteigertes Investitions- und Ansiedlungs-
interesse in der Innenstadt

Planerisch
Zielgerichtete und restriktive Anwendung
des Planungsrechts
Hohe Planungssicherheit
(Grund)Versorgungsauftrag fur die Bevélke-
rung wird vernachléssigt

Rechtlich
Eingeschrénkte Rechtssicherheit
Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten wer-
den ausgeschopft

Eine réumlich konzentrierte Einzelhandelsentwicklung allein bezogen auf die Stadtmitte (das inner-

stadtische Geschéftszentrum) setzt eine konsequente, jedoch einseitige Anwendung des planungs-

rechtlichen Steuerungsinstrumentariums voraus. Hierdurch wird eine hohe Planungssicherheit er-

reicht und eine Starkung und Attraktivierung des Quickborner Hauptgeschéftsbereiches initiiert,

dies jedoch nur zu Lasten der Ubrigen gesamtstddtischen Einzelhandelsstruktur. Durch die Bunde-

lung der Verkaufsfléchenpotenziale in der Innenstadt findet folglich kein weiterer Ausbau des Ein-

zelhandels in den Gbrigen Siedlungsbereichen statt, der Bestand wird sozusagen ,eingefroren”.

Diese ,Verhinderungsplanung” fur die Stadtteilversorgung fuhrt letztendlich zu einer deutlichen

Schwdchung der Strukturen im Bereich der wohnungsnahen Nahversorgung und in den stadti-

schen Randbereichen.
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Das Szenario Il stellt ein idealtypisches, einseitig ausgerichtetes Modell dar, das, obwohl in sich
konsequent, einen direkten Eingriff in das Marktgeschehen darstellt und zudem bestehende Einzel-

handelsstrukturen vernachldassigt.

Szenario lll: lIdeale Nahversorgung

Das Szenario Il geht von einem idealen, sprich feinmaschigem Nahversorgungsnetz aus, dass eine
fuBBldufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmérkte fur alle Siedlungsbereiche im Stadtgebiet erlaubt.
Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung wird an die siedlungsrédumlichen
Schwerpunkte und zentralen Bereiche gelenkt und hierdurch eine flachendeckende Ausstrahlung
des Einzelhandels erreicht. Die Verkaufsfléchen der Betriebe richten sich dabei u.a. nach der Man-
telbevélkerung, so dass ein Nebeneinander von Nachbarschaftsladen Gber Supermérkte bis

Verbrauchermaérkte zu erwarten ist.

Karte 13: Szenario Ill ,,Idealtypische Nahversorgung”

Quelle: Eigene Darstellung

Bei der Umsetzung eines solchen Szenarios ergében sich in Quickborn insbesondere fir den durch
eine geringe Mantelbevélkerung gekennzeichneten Stadtteil Renzel Umsetzungsprobleme. Hier
reicht das vorhandene Kaufkraftvolumen fir die Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmittel-
marktes nicht aus, kleinteilige Nachbarschaftsladen wéren aufgrund der Marktentwicklung in ihrer

Existenz gefdhrdet.

Politisch wirde dieses Szenario restriktive Planungs- und Steuerungsmafinahmen im Rahmen des

Einzelhandels voraussetzen, was schlie3lich eine hohe Planungssicherheit bewirkt. Das Entwick-
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lungsziel ,Stérkung der Innenstadt” wirde jedoch nur nachrangig gestitzt. Schliefilich wirden
auch grundsétzlich der Bestand bzw. darauf aufbauende bestehende Planungen nicht berucksich-

tigt, was sich faktisch nicht umsetzen ld@sst.

Ubersicht der Folgewirkungen und Bewertung

Politisch Okonomisch
Restriktive Planung und Steuerung des Ein- Fehlender absatzwirtschaftlicher Spielraum
zelhandels Optimalste wirtschaftliche Betriebsaufstel-
Entwicklungsziel Starkung der Innenstadt lung vor dem Hintergrund des verfugbaren
wird nicht unterstitzt Kaufkraftpotenzials

Vermindertes Investitions- und Ansiedlungs-
interesse in der Innenstadt

Planerisch Rechtlich
Restriktive Planung und Steuerung des Ein- Umfangreiche gesetzliche Eingriffs- und
zelhandels Lenkungsméglichkeiten werden vollsténdig
Hohe Planungssicherheit ausgeschépft bzw. sogar missbraucht
Bestand und bestehende Planungen werden Eingeschrdnkte Rechtssicherheit

nicht bericksichtigt (nicht umsetzbar!)

Es bleibt festzuhalten, dass auch dieses Entwicklungsmodell idealtypisch ist. Es bertUcksichtigt den
vielfach von der Bevélkerung geduBBerten Wunsch nach Lebensmitteleinzelhandelseinrichtungen
direkt am Wohnort und zeigt aber auch deutlich die Probleme bei der Umsetzung auf. Diese liegen
zum einen auf der stddtebaulichen Seite, da die Siedlungsstrukturen zum Teil so kleinrdumig sind,
dass Siedlungsschwerpunkte nur schwer zu definieren sind, zum anderen auf der betriebswirt-
schaftlichen und absatzwirtschaftlichen Seite, im Hinblick auf die Gewéhrleistung der Tragfdhigkeit
einzelner Betriebe. Der Bestand an Einzelhandelsnutzungen bliebe zudem unbericksichtigt, die
SchlieBung von einzelnen Standorten und Betrieben zur Erlangung einer idealen Versorgungsstruk-

tur ist in der Realitét nicht umzusetzen.

Szenario IV: Raumlich-funktionale Gliederung

Das Szenario IV schafft einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fur die zukinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in Quickborn. Den Orientierungsrahmen bilden dabei einerseits die 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen und andererseits die bestehenden Versorgungsstrukturen in
Quickborn. Das politische und planerische Handeln innerhalb dieser ,Leitplanken” erméglicht die

Chance einer sinnvollen und zukunftsfdhigen rédumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhan-

dels.

Junker und Kruse
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Karte 14: Szenario IV: ,,Rdumlich-funktionale Gliederung”

Quelle: Eigene Darstellung

Investitionen zur Stdrkung des Quickborner Zentrensystems werden raumlich sinnvoll gelenkt. Die

Einzelhandelsentwicklung wird somit zu einem integrativen Bestandteil einer Ubergreifenden Stadt-

entwicklung mit dem Ziel, die integrierten Nahversorgungszentren und -standorte sowie die Innen-

stadt zu stdrken. So ist es in diesem Entwicklungsszenario méglich, ,schwache” Nahversorgungs-

zentren wie am Harksheider Weg zu erhalten / zu stédrken oder Investitionen zum Ausbau des in-

nerstddtischen Angebotes zu nutzen. Einzelhandelsfunktionen werden nicht weiter zersplittert (ins-

besondere auch im nicht-zentrenpridgenden Angebotsbereich). Durch einen klaren raumlichen

Entwicklungsfokus auf die Innenstadt wird diese zu einem fur Investoren attraktiven Investitions-

standort.

Ubersicht der Folgewirkungen und Bewertung

Politisch
Stringente Planungs- und Steuerungspolitik
Planungssicherheit
Entwicklungsziel Stérkung der Innenstadt
wird unterstitzt — gleichzeitig Sicherung
Grundversorgung
Aktive Rolle der Politik bleibt erhalten
Positives Signal nach Innen und Aufien
Einzelinteressen der Stadtentwicklung nach-
geordnet

Okonomisch
Bericksichtigung des absatzwirtschaftlichen
Spielraums
Kein ruinéser Wettbewerb, ,Verwerfungen”
reduziert
Erhéhte Ausstrahlung des Einzelhandels

Investitions- und Ansiedlungsinteresse ins-
besondere in der Innenstadt bleiben erhal-
ten

Junker und Kruse
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Planerisch

Stringente Planungs- und Steuerungspraxis
Stadtentwicklung wird ihrer Gbergreifenden
Steuerungsfunktion gerecht

Férderung / Herauskristallisierung in sich
vertréglicher und ergénzender Arbeitsteilung
Lenkung von Entwicklungsimpulsen
Vereinfacht Bauleitplanung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Rechtlich

Grundlage for umfangreiche Eingriffs- und
Lenkungsmoglichkeiten

Zielgerichtete und konsequente Anwendung
des Planungsrechts

Planungs- und Rechtssicherheit
Vereinfachung stédtebaulicher Begrindun-
gen

Verbesserte Rechtsposition in Streitféallen
Szenario IV ist in sich konsequent. Es werden klare réumliche und funktionale Zuordnungen fur die
zukinftige Einzelhandelsentwicklung in Quickborn getroffen. Die direkte und stringente Ansprache
von Betreibern und Investoren unter Beibehaltung der Planungshoheit ist méglich. Das politische
und planerische Handeln innerhalb dieser ,Leitplanken” erméglicht die Chance einer sinnvollen

und zukunfisféhigen réumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Fazit

Die zuvor beschriebenen Szenarien legen theoretisch — bewusst in Form von Modellen — extreme
Gegenpole der Einzelhandelsentwicklung dar, die jedoch so oder in Ghnlicher Form an anderen
Stellen zumindest diskutiert werden. Es wird deutlich, dass Szenario IV ,RGumlich-funktionale Glie-
derung” geeignet ist, eine zukinftige Einzelhandelsstruktur entsprechend der in Kapitel 8.1 formu-
lierten Ziele zu entwickeln. Es erméglicht eine klare rdumliche Zuordnung des Einzelhandels an die
Einzelhandelsstandorte verschiedener hierarchischer Stufe bei gleichzeitigem Auslésen von Syner-
gieeffekten am jeweiligen Standort. Parallel wird dabei die handelsseitige Arbeitsteilung zwischen
den verschiedenen Standorten optimiert. Insgesamt dient das Szenario IV als klare Zielvorstellung
(als internes und externes Signal) der konsequenten und zielgerichteten Weiterentwicklung des

Quickborner Einzelhandels.
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7.3 Potenzialflachen

Neben der Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume und der Diskussion zukUnftig méglicher
Entwicklungsszenarien bildet die Potenzialfléchenanalyse einen wichtigen Baustein im Rahmen der
Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Quickborn. Hierbei wird untersucht, ob und
wenn ja welche Bereiche im Stadtgebiet zukUnftig fur die FortfUhrung von Einzelhandelsnutzungen
bzw. neuen Einzelhandelseinrichtungen geeignet erscheinen und wo im Umkehrschluss keine Ein-

zelhandelsansiedlungen zu befirworten sind.

In Abstimmung mit der Stadt Quickborn wurden sechs Potenzialfléchen ausgewdhlt, die fur eine
Einzelhandelsnutzung geeignet erscheinen bzw. auf denen zur Zeit und auch zukinftig ein deutli-
cher Ansiedlungs- oder Erweiterungsdruck lastet oder méglicherweise zu erwarten ist. Die nachfol-

gende Karte liefert eine Ubersicht Gber Bezeichnung und Lagen der betrachteten Potenzialfldchen:

Karte 15: Potenzialflachen im Quickborner Stadtgebiet

Quelle: Eigene Darstellung

Bei den sechs Potenzialflaéchen handelt es sich zumeist nicht um Einzelgrundstiicke, sondern es
werden mehrere Flachen gleicher Standortwertigkeit zu einer rdumlichen Einheit zusammengefasst
(z.B. in den Gewerbegebieten) und zusammen hinsichtlich einer einzelhandelsrelevanten Ansied-

lung bewertet.

Die Analyse der Potenzialfléchen wird durch die Bearbeitung der folgenden Kriterien bzw. Beant-

wortung der damit verbundenen Fragen vorgenommen:

Junker und Kruse
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Lage / Umgebung:
Wo liegt der Standort im Stadtgebiet und was sind die umgebenden Nutzungen und Gebé&ude?

Derzeitige Nutzung / Zustand:

Wie wird die Flache momentan genutzt (z.B. als Brache, Parkplatz, Gewerbe)? Wie stellt sich
der derzeitige Zustand (vorhandene Gebéude(reste), Altlasten, Topografie, Zuschnitt etc.) dar
und ergeben sich hieraus Umsetzungsschwierigkeiten?

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen:

Besitzt der Standortes momentan Anschluss an bestehende Versorgungsbereiche bzw. ist eine
zukUnftige Anbindung realistisch? Ist die Fléche darGber hinaus geeignet, bestehende Einrich-
tungen zu ergénzen?

Lage zu Wohnstandorten:
Ist der Standort in Wohnbereiche eingebunden und kann er vor diesem Hintergrund als Nah-
versorgungsstandort fungieren?

Verkehrliche Rahmenbedingungen:
Wie sind die verkehrlichen Rahmenbedingungen zu bewerten (Anbindung motorisierter Indivi-
dualverkehr, éffentlicher Personennahverkehr, ruhender Verkehr)?2

Planungsrecht:
Welche Rahmenbedingungen ergeben sich fur die Flachenverfigbarkeit aus den bestehenden
Planwerken zum Standort (Bebauungsplan, Flachennutzungsplan etc.)?

Ansiedlungsanfragen / Planungen:
Liegen fir den besagten Standort bereits Ansiedlungsanfragen bzw. Planungen vor und wie
sind diese einzuschatzen?

Stadtebauliche Vertraglichkeit:
Kann sich die Fléche in vorhandene stédtebauliche Strukturen bzw. in die Umgebung einpas-
sen oder stellt sie einen Fremdkérper dar?

Einzelhandelsspezifische Einordnung:

Inwiefern beeinflusst eine geplante Handelsnutzung unter Bericksichtigung der errechneten
Potenziale die bestehenden Einzelhandelsstrukturen? Sind Synergien zu erwarten oder eher
negative Auswirkungen?

Junker und Kruse
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Potenzialflache 1: Innenstadt 6stlich der Bahn

Lage / Umgebung

Derzeitige Nutzung /
Zustand

Lage zu zentralen
Versorgungsbereichen

Lage zu Wohnstandorten

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Randlage zur Innenstadt, 6stlich der AKN-Bahntrasse, nutzungsgemisch-
tes Umfeld, im Osten schlief3en Wohnbereiche an, im Norden bzw.
Nordwesten das Rathaus, im Westen die Innenstadt mit einer Vielzahl
von Einzelhandelsbetrieben

Im Norden durch den Verbrauchermarkt Familia genutztes Grundstick
(mit vorgelagerten Stellpléatzen), im Suden durch verschiedene z.T. min-
dergenutzte Gewerbe- und Wohngebéude belegt

Funktionale und stédtebauliche Anbindung an den zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt

Anschluss an Wohnbereiche gegeben

Verkehrliche Fléche ist Ober die Feldbehnstrafie sowie die Querstrafie / Harksheider
Rahmenbedingungen Weg erschlossen, ErschlieBungsrestriktionen ergeben sich fir den moto-
risierten Individualverkehr durch die SchlieBung des Bahnibergangs an
der Feldbehnstrafe
Planungsrecht Nach § 34 BauGB zu beurteilen, Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes (Mischgebiet) liegt vor
Ansiedlungsanfragen Ehemals war eine Verlagerung des Verbrauchermarktes in das Forum geplant, langfristig sind Verlagerungsabsichten
/ Planungen bzw. die Aufgabe des Famila nicht unwahrscheinlich, fur den Siden der Flache sind stédtebauliche Aufwertungen und

die Ausweisung als Mischgebiet geplant

Siedlungsrédumlich integrierter Standort, als Reservefléache fur die Innenstadt potenziell nutzbar, eine (Neu-)Bebauung

Stadtebauliche Vertraglichkeit

kénnte zur Verdichtung vorhandener Strukturen beitragen, eine optimale stédtebauliche Anbindung wird jedoch auf-

grund der Trennwirkung der AKN-Trasse erschwert

Einzelhandelsspezifische Standort kann grundsétzlich Synergie- und Kopplungseffekte mit dem Einzelhandel der Innenstadt auslésen; Famila-
Einordnung Standort mit starker einzelhandelsrelevanter Vorprégung;
Eine optimale funktionale Anbindung ist zwingende Voraussetzung

Fazit

Die Potenzialflachen 8stlich der AKN-Bahntrasse stellen aufgrund der Nahlage zur Innenstadt Reservefléchen dar, die grundsétzlich fir eine handelsseitige Nutzung infrage
kommen. Vor dem Hintergrund der umfangreichen Frei- bzw. Potenzialflachen im bestehenden Geschéftszentrum und unter Bericksichtigung der begrenzten Verkaufsflé-
chenpotenziale sollten mégliche Investitionen jedoch zunéchst auf die Flachen im Kontext des Zentrums gelenkt werden. Das innerstadtische Geschéftszentrum ist bereits in
den heutigen Dimensionen sehr weit gefasst und sollte stérker konzentriert werden. Die Potenzialfléchen jenseits der Bahn bieten sich daher z.B. fur 6ffentliche Einrichtungen
an. Auch Biro- oder kulturell Einrichtungen sind hier denkbar. Die Immobilie des Familia sollte bei einer Aufgabe des Marktes nicht weiter als Einzelhandelsimmobilie ge-
nutzt werden. Hierfur spricht auch die demnéchst eingeschrénkte verkehrliche Erreichbarkeit. Auch unter stadtebaulich-dsthetischen Gesichtspunkten ist der Abriss des Ge-
baudes und eine moderne bauliche Nachverdichtung dieses hochwertigen innerstédtischen Bereichs zu empfehlen.

Vergleiche hierzu auch die Ausfuhrungen im Kapitel 5.2.1.
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Potenzialflache 2: Forum / Bahnhofsvorplatz

Planungsrecht

Ansiedlungsanfragen
/ Planungen

Stadtebauliche Vertréaglichkeit

Einzelhandelsspezifische
Einordnung

Fazit

Lage / Umgebung

Derzeitige Nutzung /
Zustand

Lage zu zentralen
Versorgungsbereichen

Lage zu Wohnstandorten

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Lage im Osten der Innenstadt, Flache bildet das Entree in das Quickborner Ge-
schéftszentrum, Einzelhandelsnutzungen und Wohnbereiche in direkter Nachbar-
schaft

Flache ehemals mit leerstehender Einzelhandelsimmobilie sowie Ostseite der
Arkadenhéuser bebaut, z.T. als Parkfléche genutzt, aktuell sind die alten Bau-
strukturen bereits abgerdumt, z.Zt. erfolgt die Realisierung erster Hochbauprojek-
te

Direkte funktionale und stédtebauliche Anbindung an den zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt

Wohnpotenzial im Umfeld, Anbindung an innenstadtnahes Wohnen

Lage im Westen der AKN-Trasse, ErschlieBung Uber die Bahnhofstraf3e und die
Feldbehnstraf3e, ErschlieBungsrestriktionen ergeben sich fir den motorisierten
Individualverkehr durch die SchlieBung des Bahnibergangs an der Feldbehnstra-
Be

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 77, Ausweisung als Kern- und Mischgebiet

Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes zu einem innerstadtischen Geschéftshaus mit rund 12.000 m2 Bruttogeschossfléche geplant
(Forum / neue stadtebauliche Mitte), Kernnutzung der nutzungsgemischten Immobilie werden Einzelhandelbetriebe mit einem Schwer-
punkt im kurzfristigen Angebotsbereich (Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt, Fachgeschéfte) auf einer

Verkaufsfléche von rund 7.000 m?

Integrierter Standort, Reservefldche fir den Hauptgeschéftsbereich

Standort kann zur Steigerung der Attraktivitét des Hauptgeschéftsbereiches beitragen; Synergie- und Kopplungseffekte mit dem beste-

henden Hauptgeschaftsbereich sind zu erwarten

Die Nutzung des Standortes durch zentrenrelevanten Einzelhandel ist vor dem Hintergrund seiner préadestinierten Lage und zur Ergéinzung des derzeitigen Angebotes grund-
satzlich zu empfehlen. Auch ist die Neuordnung dieses gestalterisch und funktional unattraktiven Innenstadtbereiches zu begrifien. Die Nutzungsbausteine des Forums sind
grundsétzlich in der Lage Kundenstréme an diesen 8stlichen Endpunkt der Innenstadt zu lenken und somit eine Magnetfunktion zu Gbernehmen, auch kénnen die geplanten
kleinteiligen Fachgeschafte dazu beitragen, die Schwéchen im Einzelhandelsbesatz in der Quickborner Innenstadt auszugleichen. Schwierig stellt sich jedoch die geringen
Verkaufsflachenpotenziale im kurzfristigen Angebotsbereich dar. In der Innenstadt existieren mit Sky an der Kieler Strafie und Famila an der Feldbehnstrafie bereits zwei
marktgdngige Lebensmittemérkte, die Ansiedlung eines neuen Marktes, insbesondere in Nahlage des Famila erscheint wenig sinnvoll. Eine Verlagerung dieses Marktes,
dhnlich wie im Falle Aldi von der Gerberstra3e, wére vorteilhaft gewesen. Hinsichtlich der kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe ist eine gezielte Steuerung des Branchenmix zu
empfehlen, so dass Synergien méglich und Schédigung der Innenstadtbetrieb ausgeschlossen werden kénnen. Vergleiche hierzu auch die Ausfihrungen im Kapitel 5.2.1.
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Potenzialflache 3: Kieler StraBBe, Ecke Elleraver StraBBe

Lage / Umgebung

Derzeitige Nutzung /
Zustand

Lage zu zentralen
Versorgungsbereichen

Lage zu Wohnstandorten

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

Planungsrecht

Ansiedlungsanfragen ---
/ Planungen

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Lage nérdlich des Kreuzungsbereichs Kieler Straf3e, Ellerauver Strafie,
verschiedene Grundstiicke beidseits der Kieler Straf3e, bilden die nérdli-
che Grenze der Quickborner Innenstadt, mischgenutztes Umfeld

Brachfldchen an stddtischer Einfallstrafie, vereinzelt noch bebaut

Durch Randlage zur Innenstadt funktional und stédtebaulich an zentralen
Versorgungsbereich angeschlossen

Nur eingeschrénkter Anschluss an Wohnstandorte

Fléchen sind Uber die Kieler und die Ellerauer Strafie sehr gut verkehrlich
angeschlossen, kénnen vom hohem Durchgangsverkehr profitieren

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 (Mischgebiet), Ausschluss
von Spielhallen, Tankstellen und Gartenbaubetrieben

Siedlungsraumlich integrierter Standort, als Reservefléche fur die Innenstadt potenziell nutzbar, eine Bebauung kénnte zur

Stadtebauliche Vertraglichkeit

Verdichtung vorhandener Strukturen beitragen

Einzelhandelsspezifische Standort kann grundsétzlich Synergie- und Kopplungseffekte mit dem Einzelhandel der Innenstadt auslésen

Einordnung

Fazit

Die Potenzialflachen nérdlich des Kreuzungsbereichs Kieler Stra3e, Ellerauer Strafie stellen aufgrund der Nahlage zur Innenstadt Reservefléchen dar, die grundsétzlich for
eine handelsseitige Nutzung infrage kommen. Hiervon ist jedoch aufgrund verschiedener Grinde abzuraten. Das Verbindungsstick zwischen Bahnhofstrafie und Ellerauver
Strafe ist aktuell aus Einzelhandelssicht relativ unspektakulér aufgestellt. Um diesen Bereich zu stérken, wére eine besondere Nutzungskonzeption (z.B. Textilkaufhaus, Un-
terhaltungselektronikfachmarkt) notwendig, der es gelingt einen attraktiven Kopf des Geschéftszentrums auszubilden. Vor dem Hintergrund der begrenzien Verkaufsfléchen-
spielrdume und der Wettbewerbssituation im Umland ist die Realisierung einer solchen Planung jedoch unrealistisch. Zudem gelten die AusfGhrungen zur Potenzialfléche 1
fort. Im Kern des Geschéftszentrums (Bahnhofsstrafie, Kieler Strafle zw. Bahnhofstra3e und Harksheider Weg) bestehen noch umfangreiche Fldchen, die fur eine einzelhan-
delsrelevante Nachnutzung infrage kommen und auch unter stadtebaulich-funktionalen Gesichtpunkten deutlich zu favorisieren sind.

Vergleiche hierzu auch die Ausfuhrungen im Kapitel 8.3.2.
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Potenzialflciche 4: Gewerbegebiet Mitte (Justus-v.-Liebig-Ring)
Lage / Umgebung

Derzeitige Nutzung /
Zustand

Lage zu zentralen
Versorgungsbereichen

Lage zu Wohnstandorten

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

Planungsrecht

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Lage im Nordosten von Quickborn-Ort, verschiedene Flachen
entlang des Justus-v.-Liebig-Ringes und in den seitlichen Ap-
pendixen

Verschiedene bebaute und unbebaute Gewerbegrundsticke,
keine Einzelhandelsvorprégung

Solitére Randlage zum zentralen Siedlungsbereich, ca. 400 m
6stlich des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt

Kein direkter Anschluss an Wohnstandorte, erst im Siden der
Feldbehnstrafie (stédtebauliche Barriere) schlieflen sich Wohn-
gebiete an

Das Gewerbegebiet wird Uber den Justus-von-Liebig-Ring
erschlossen, dieser ist angeschlossen an die Feldbehnstrafle,
die in westlicher Richtung am Bahnibergang fur den MIV
gesperrt ist und an die neue héhenfreie AKN-Querung ,An
der Malchower Briicke”, die von der Elleraver Straf3e in den
Justus-v.-Liebig-Ring fUhrt

Nach § 34 BauGB zu beurteilen

Ansiedlungsanfragen Gultiger Vorbescheid von 1998 zur Errichtung eines Bau-, Hobby- und Heimwerkermarktes von 1.800 m?;

/ Planungen gemdaf Stellungnahme der Landesplanung ist hier keine Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten zuldssig

Stédtebauliche Vertréglichkeit Nicht integrierter, autokundenorientierter Standort ohne Bezug zu Wohnstandorten oder zentralen Versor-
gungsbereichen

Einzelhandelsspezifische Durch seine dezentrale Lage ist das Gewerbegebiet speziell unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten

Einordnung nicht fir Einzelhandelsansiedlungen geeignet. Synergie- und Kopplungseffekte zur Stédrkung des Geschéfts-

zentrums sind nicht zu erwarten.

Fazit

Als Nahversorgungsstandort bzw. Standort fir zentrenrelevante Sortimente fur die Stadt Quickborn nicht geeignet. Das Gewerbegebiet besitzt eine siedlungsréumliche Rand-
lage ohne Anschluss an Wohnstandorte oder Geschéftsbereiche und kann in der Folge keinen Beitrag zu einer versorgungsstrukturellen Attraktivierung des Einzelhandelsan-
gebotes leisten. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung ist der generelle Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet insgesamt zu empfehlen. Einzelhandelsent-
wicklungen im nicht-zentrenrelevanten Angebotsbereich sollten an die dafir unter stéddtebaulich-funktionalen Gesichtspunkten geeigneteren Standorte gelenkt werden (Son-
derstandorte). Vgl. hierzu AusfGhrungen zu der Potenzialfldche 6. Eine bauplanungsrechtliche Sicherung des Standortes durch Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem

generellen Ausschluss von Einzelhandel ist zu empfehlen.

Junker und Kruse
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Potenzialflciche 5: Gewerbegebiet Kieler StraBe / Gittloh

Planungsrecht

Ansiedlungsanfragen
/ Planungen

Stadtebauliche Vertréaglichkeit

Einzelhandelsspezifische
Einordnung

Fazit

Lage / Umgebung

Derzeitige Nutzung /
Zustand

Lage zu zentralen
Versorgungsbereichen

Lage zu Wohnstandorten

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

Verschiedene Fléchen in siedlungsstruktureller Randlage zu Quickborn-Ort, Lage an der als Einfallstra3e
ins Quickborner Stadtgebiet fungierenden Kieler Strafie sowie an der Strafle Guttloh, das Umfeld ist
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, auf der gegeniberliegenden Seite des Gewerbegebietes findet
sich das Schulzentrum Quickborn-Sud sowie die Sportanlage Heidkamp

Verschiedene bebaute und unbebaute Gewerbegrundsticke, Uberwiegend mit Einzelhandelsnutzungen
belegt (Fachmarkistandort), es finden sich zwei Lebensmitteldiscounter, ein Getrdnkemarkt und zwei
weitere Fachgeschéfte mit einer Gesamtverkaufsfléche von 2.100 m?, diese werden ergénzt durch ein
Kino und ein Fitnessstudio, im Norden des Gewerbegebietes findet sich der Leerstand eines ehemaligen
Autohauses, im Suden grenzt die ehemalige Straflenmeisterei an. Auf diesem Grundstick werden mitt-
lerweile ein Abschleppunternehmen sowie weitere ergénzende gewerbliche Nutzungen betrieben.

Solitére Randlage zum zentralen Siedlungsbereich, kein stéddtebaulicher oder funktionaler Zusammen-
hang zu zentralen Versorgungsbereichen

Kein bzw. stark eingeschrénkter Anschluss an Wohnbereiche im Norden und Osten des Gewerbegebie-
tes

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber die Kieler Strafie, das Gewerbegebiet kann vom Durchgangs-
verkehr profitieren

Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 63 ,Gewerbegebiet Kieler Strale”, im Juni 2006 1. Anderung und Ergénzung mit Ausschluss
von jeglichem Einzelhandel auf den Grundsticken, die bislang nicht durch Einzelhandel geprégt waren.

Versagung des Verlagerungswunsches des Lebensmitteldiscounters Aldi auf das Grundsticks des ehemaligen Autohauses. Genehmigt
wurde eine Ausweitung der Verkaufsfléche auf dem heutigen Ansiedlungsstandort.
Genereller Ansiedlungsdruck auf die noch leerstehenden Gewerbegrundsticke, Einzelhandel als favorisierte Nutzung

Nicht-integrierter, autokundenorientierter Standort ohne Bezug zu Wohnstandorten oder zentralen Versorgungsstandorten

Durch seine dezentrale Lage ist das Gewerbegebiet speziell unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten nicht fur Einzelhandelsan-
siedlungen geeignet. Synergie- und Kopplungseffekte zur Starkung des Hauptgeschéftszentrums sind nicht zu erwarten.

Als Nahversorgungsstandort bzw. Standort fur zentrenrelevante Sortimente fir die Stadt Quickborn nicht geeignet. Das Gewerbegebiet besitzt eine siedlungsréumliche Rand-
lage ohne direkten Anschluss an Wohnstandorte oder Geschéftsbereiche und kann in der Folge keinen Beitrag zur (Nah-)Versorgung leisten. Zudem werden durch eine Stér-
kung des Fachmarktstandortes ggf. Entwicklungsspielrdume aufgebraucht, die zur Stérkung der Innenstadt beitragen kénnten. Die Versagung der Verlagerung des Lebens-
mitteldiscounters ist in diesem Zusammenhang zu begrifien, da hierdurch ein weiterer Angebotsausbau an diesem Standort méglich und auch baurechtlich nur schwer zu
verhindern gewesen wére (Nachfolgeproblematik). Zukinftig ist zum Schutz der Innenstadt sowie vor dem Hintergrund einer geordneten Stadtentwicklung der generelle
Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet insgesamt zu empfehlen. Ausnahmsweise kénnen zur Verhinderung von stédtebaulichen Misssténden brachfallende Handels-
immobilien am Fachmarkstandort durch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel nachgenutzt werden. Alle weiteren Ansiedlungsanfragen in nicht-zentrenrelevanten Waren-
gruppen sollten, analog zu den Ausfihrungen zu Potenzialfldche 4, an die dafir unter stddtebaulich-funktionalen Gesichtspunkten geeigneteren Standorte gelenkt werden
(Sonderstandorte). Vergleiche hierzu auch die Ausfihrungen zur Potenzialfléche 6.
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Potenzialflciche 6: Gewerbegebiet Nord / Halenberg

Planungsrecht

Ansiedlungsanfragen / Planungen

Stadtebauliche Vertraglichkeit

Einzelhandelsspezifische
Einordnung

Fazit

Lage / Umgebung

Derzeitige Nutzung /
Zustand

Lage zu zentralen
Versorgungsbereichen

Lage zu Wohnstandorten

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Lage im Osten des Stadtgebietes im Stadtteil Heide an der Grenze zu
Ellerau, westlich der Bundesautobahn 7, stdlich der Friedrichsgaber Stra-
Be

Verschiedene bebaute und unbebaute Gewerbegrundsticke, aktuell
verschiedene Einzelhandelsbetriebe im Gebiet vorhanden, Gberwiegend
in Streulagen, eine Ausnahme bildet der Fachmarkistandort Gewerbege-
biet Halenberg an der Pascalstrafle (SB-Warenhaus Famila und verschie-
dene Konzessionére, Baumarkt Plaza)

Keine Anbindung an zentralen Versorgungsbereich, jedoch z.T. an auto-
kundenorientierten Fachmarkistandort gegeben

Nicht an Wohnstandorte angeschlossen, Umfeld ist ausschliellich ge-
werblich geprégt

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, eigener Autobahnanschluss (BAB 7,
Quickborn)

Gebiet sudlich der Friedrichsgaber Strafle, nérdlich der Pascalstrale liegt im Geltungsbereich der Bebauungspléne B
36 A und B 36 B, BauNVO 1977, keine Einschréankungen zu Einzelhandel

Fléchen sudlich der Pascalstrafie aktuell beplant, Ausschluss von Einzelhandel, eine Ausnahme bildet der SO-Standort
Famila (Famila 6.000 m2, Baumarkt 5.000m?)

Ansieldungsdruck auf die Fléchen rund um den SO-Standort

Nicht integrierter, autokundenorientierter Standort ohne Bezug zu Wohnstandorten oder zentralen Versorgungsstand-

orten

Aufgrund der dezentralen Lage nicht als Standort fir Nahversorgung geeignet. Synergie- und Kopplungseffekte zur
Starkung der Innenstadt sind nicht zu erwarten. Im Gegenteil wirde ein Ausbau, insbesondere des zentrenrelevanten
Angebotes die Hauptversorgungsfunktion und Entwicklungsoptionen der Innenstadt weiter einschrénken.

Als Nahversorgungsstandort bzw. Standort fir zentrenrelevante Sortimente fur die Stadt Quickborn nicht geeignet. Das Gewerbegebiet besitzt eine siedlungsréumliche Rand-
lage ohne Anschluss an Wohnstandorte oder Geschéftsbereiche und kann in der Folge keinen Beitrag zu einer versorgungsstrukturellen Attraktivierung des nahversorgungs-
bzw. zentrenrelevanten Einzelhandelsangebotes leisten. Zudem kénnen durch eine Stérkung des Fachmarkistandortes an der Pascalstra3e im zentrenrelevanten Angebot
negative Auswirkungen auf die Innenstadt nicht ausgeschlossen werden. Schon heute befinden sich eine Vielzahl zentrenprégender Sortimente an diesem nicht-integrierten
Standort. Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet, den guten verkehrlichen Rahmenbedingungen und der Vielzahl verfugbarer Flachen kann das Gewerbegebiet jedoch
als Vorrangstandort fur den Ausbau des nicht-zentrenrelevanten Angebotes in Quickborn festgehalten werden. Hierdurch kann der Gradwanderung zwischen den betriebli-
chen Standortanforderungen (Gréfie der Grundsticke, Autokundenorientierung) und den stadtentwicklungspolitischen Anforderung (rédumlich-funktionale Steuerung) ent-
sprochen werden. Zudem kénnen neue Betriebe von den bestehenden Anbietern, z.B. vom Baumarkt Plaza profitieren. Zum Schutz der Innenstadt wird jedoch der Ausschluss
von zentrenrelevanten Einzelhandel empfohlen. Hierfir sind die Bebauungspléne B 36 A und B 36 B entsprechend anzupassen und insbesondere auf die aktuelle BauNVO
umzustellen. Vergleiche hierzu auch die Ausfuhrungen im Kapitel 8.4.2.

Junker und Kruse
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Tabelle 13: Zusammenfassende Bewertung der Potenzialflichen

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Nr. | Potenzialfldche

Eignung im Sinne des Konzeptes fur

Nahversor-
gungsrele-
vanten Ein-
zelhandel

Zentrenrel-
evanten
Einzelhandel

Nicht-
zentrenrele-
vanten Ein-
zelhandel

Begrindung / Funktion

1 Innenstadt éstlich der Bahn

o

o

2 Forum / Bahnhofsvorplatz

3 Kieler Straf3e, Ecke Ellerauer Strafle

Die innerstédtische Potenzialflaéche Forum / Bahnhofsvorplatz ist uneingeschrénkt als
Ergénzungsstandort der Innenstadt fur zentrenrelevanten Einzelhandel nutzbar. Die
hierfur vorgesehene Nutzung ist unter stédtebaulich-gestalterischen Gesichtspunkten
zu begrif3en, hinsichilich der funktionalen Ergénzung des Innenstadthandels wéren
z.T die Auswahl anderer Warengruppen sinnvoller gewesen. Die Fldchen Innenstadt
8stlich der Bahn sowie Kieler Stra3e, Ecke Ellerau Strafie besitzen jeweils einen di-
rekten Anschluss an das innerstédtische Geschéftszentrum und kénnen deshalb
grundsatzlich als Reservefldche fur zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt werden.
Durch ihre Randlagen sowie die verschiedenen, im direkten Kontext der Innenstadt
vorhandenen Fldchenspielréume ist jedoch zunéchst eine Nachverdichtung des Zent-
rums innerhalb der bestehenden Abgrenzungen zu empfehlen.

Gewerbegebiet Mitte / Justus-v.-
Liebig-Ring

Gewerbegebiet Kieler Straf3e / Gutt-
loh

6 Gewerbegebiet Nord / Halenberg

Vor dem Hintergrund einer geordneten Stadtentwicklung sind diese Standorte, ins-
besondere fir strukturprégenden, zentrenrelevanten Einzelhandel grundsatzlich
auszuschlieflen. Es handelt sich bei allen Fléchen um nicht-integrierte Gewerbe-
bzw. Industriestandorte, die weder eine Verknipfung zu bestehenden Geschdéftsbe-
reichen noch, aus grundversorgungsrelevanter Sicht, zu Wohnbereichen bieten.

For diese Flachen kommt eine mégliche handelsspezifische Nutzung grundsétzlich
nur fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel infrage, der jedoch vor dem Hinter-
grund einer versorgungsstrukturell optimierten Einzelhandelszentren- und Standort-
struktur an den ausgewdéhlten Sonderstandort gelenkt werden sollte. Aufgrund der
Agglomerationsvorteile wird das Gewerbegebiet Sidlich Friedrichsgaber Weg / Pas-
calstrafie als Sonderstandort fir grofifléichigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
empfohlen.

FUr eine gezielte Steuerung von Einzelhandel an die ,stédtebaulich richtigen” Stand-
orte ist eine Neuaufstellung der Bebauungspléne in den Gewerbe-, Industrie- und
Mischgebieten mit dem Ziel des planungsrechtlichen Ausschlusses von Einzelhandel
bzw. bestimmten Sortimenten in nicht gewinschten Bereichen empfehlenswert.

Quelle: Eigene Bearbeitung, *Eignung:
+ uneingeschrankt geeignet,

o generell geeignet, jedoch nicht zu empfehlen,

- ungeeignet

Junker und Kruse
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

7.4 Fazit

Die ermittelten Verkaufsfléchenpotenziale zeigen einen, je nach betrachteter Variante, kleinen bis
grofien Handlungsspielraum auf. Vor dem Hintergrund der intensiven Wettbewerbssituation im
Umland von Quickborn wird die Variante | mit einem Verkaufsfldchenspielraum von rund 3.000
m?2 als realistisch eingeschétzt. Die Spielrdume wurden im wesentlichen for die mittel- bis langfris-
tigen Warengruppen festgestellt. Hiermit ist sowohl der gezielte Ausbau des zentrenrelevanten
Angebotes in der Innenstadt méglich, wie auch die Entwicklung von neuen Angebotsstrukturen in
den nicht zentrenrelevanten Warengruppen. Wichtig ist in beiden Féllen die zielorientierte und
klaren Entwicklungsprioritdten unterstellte zukinftige Steuerung konkreter Verbesserungsmaf3-
nahmen. Ubergeordnetes Ziel sollte dabei die Vermeidung einer weiteren Zersplitterung des Han-
delsstandortes sein, d.h. dass Entwicklungsimpulse nur an stédtebaulich sinnvollen Standor-
ten umgesetzt werden. Dabei wird es sich in Quickborn aufgrund der Vielzahl bereits bestehender
Einzelhandelsstandorte und dem nahezu flachendeckendem Nahversorgungsnetz ausschliefllich
um bereits bestehende Standorte handeln, an denen das bestehende Angebot ausgebaut und

attraktiviert wird.

Die Diskussion der Steuerungsmodelle zeigt dabei mégliche Perspektiven der Einzelhandels- und
Standortentwicklung auf. Dem o.g. Ziel kommt das dynamische Szenario einer réumlich-
funktionalen Gliederung entgegen, dass die aktuelle Einzelhandelsstruktur aufgreift und eine
klare Aufgabenteilung vorgibt. Dies flieBt in die Erarbeitung des zukinftigen Entwicklungsleitbildes
mit ein und wird zusammen mit den ermittelten Verkaufsflachenpotenzialen in einen gesamtstédti-
schen, funktionalen Zusammenhang gestellt, in den zudem die verschiedenen Potenzialfléchen

eingeordnet werden.

Junker und Kruse
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

8 Empfehlungen zur kinftigen Entwicklung der Einzelhandels-
struktur in Quickborn

Die stédtebauliche Struktur von Quickborn auf der einen Seite sowie die quantitative und qualitati-
ve Auspragung der Einzelhandelslandschaft auf der anderen Seite sind nicht zuletzt das Ergebnis
bisheriger ansiedlungs- und stadtentwicklungspolitischer Entscheidungen. Wie die Analyse der
einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Situation aufgezeigt hat, gibt es sowohl Stérken als
auch Schwaéchen, die einen Handlungsbedarf erkennen lassen. Um eine zukunfisféhige Sicherung
und Weiterentwicklung der Quickborner Einzelhandelsstrukturen zu erzielen, werden zunéchst
Ubergeordnete Entwicklungsziele und Grundsétze der zukinftigen Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung formuliert, die im Nachgang durch konkrete Empfehlungen fir die verschiedenen Einzel-
handelsstandorte in Quickborn mit Leben gefullt werden. Die Einordnung der Einzelhandelsstand-
orte in das kinftige Zentrensystem der Stadt Quickborn bildet zusammen mit den Zielen und
Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes eine empirisch abgesicherte Grundlage for kinftige ver-

waltungsinterne und politische Entscheidungen.

8.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele zur Zentren- und Einzelhandels-
entwicklung

Die Ubergeordneten Entwicklungsziele fur den Quickborner Einzelhandel leiten sich aus der einzel-
handels- und zentrenspezifischen Situation der Gesamtstadt, den daraus resultierenden Bewertun-
gen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevélkerungsentwicklung und
-verteilung, siedlungsrdumliche und verkehrliche Situation) fur die Stadt Quickborn ab. Auf dieser
Grundlage werden Ziele und Maf3nahmen fir die einzelnen Ortsteile definiert, die eine positive,
zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewdhrleisten sollen. Es sei an dieser Stelle explizit darauf
hingewiesen, dass es bei der Formulierung der Ziele und MaBBnahmen nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte
Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe -

unter BerUcksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Als Ubergeordnetes Handlungsziel fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Quick-
born wird die Sicherung und der Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion als
Stadtrandkern I. Ordnung sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt

formuliert.

Die Attraktivitét eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitét des Ein-
zelhandelsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfléche), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Betriebsgré-
enordnungen) sowie die Qualitét des vorhandenen Angebotes. Nur durch ein Miteinander dieser

Junker und Kruse
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Quickborn weiterhin attraktiv zu ges-
talten und auch léngerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ziel muss es daher sein, insbesondere ein
im oben genannten Sinne vielfaltiges Grundversorgungsangebot in den Leitbranchen des kurzfris-
tigen Bedarfes sowie ein gut strukturiertes Ergéinzungsangebot in den Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfes zu erlangen bzw. zu erhalten, dass zum einen der Versorgungsfunktion

Quickborns gerecht wird und zum anderen zu einer Neupositionierung der Innenstadt beitragt.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer réumlich-
struktureller Prioritéten. Ziele des Einzelhandelskonzeptes sind somit folgende Aspekte, die aus-

dricklich keinen Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb darstellen:

Die Sicherung einer 6konomisch, sozial und 6kologisch nachhaltigen, d.h. langfristig
angelegten Stadtentwicklung ist durch den Ausbau einer langfristig tragféhigen rdumli-
chen Einzelhandelsstruktur mit dem Fokus auf die zentralen Versorgungsbereiche und ent-
sprechenden réumlich-funktionalen Zuordnungen zu erreichen. Dafur ist weiterhin eine Funk-
tionsteilung der Einzelhandelsstandorte notwendig, die keine direkte Konkurrenz, sondern ei-
ne gegenseitige Ergdnzung der jeweiligen Angebote anstrebt.

Dies erfordert eine auch weiterhin klare réumliche Konzentration des Einzelhandelsan-
gebotes auf ausgewdhlte Standorte. Die réumliche Bondelung von Einzelhandelsbetrieben an
stadtebaulich und siedlungsstrukturell sinnvollen Standorten ist geméf} des stadtentwicklungs-
politischen Leitbildes ,Stadt der kurzen Wege” anzustreben. Unnétige Verkehrsstréme kénnen
hierdurch vermieden und Synergieeffekte zwischen Einzelhandelsbetrieben ausgelést werden.
Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist jedoch
unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschneidungen von Ein-
zugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen auszuschliefien.

Oberste Prioritét im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die Sicherung
und Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere der Quickbor-
ner Innenstadt. Das Geschéftszentrum einer Stadt besitzt mit seinen Uber den reinen Einzel-
handel hinausgehenden zentrenprdgenden Nutzungen (Dienstleistung, Verwaltung, Gesund-
heit etc.) in der Regel eine hohe Bedeutung fur die stddtische aber auch — entsprechend der
landesplanerischen Einstufung — regionale Versorgung der Bevélkerung. Zudem bildet dieses
meist den siedlungsréumlichen, stadtebaulichen und historischen Mittelpunkt einer Stadt. Die
Innenstadt von Quickborn wird dieser Rolle momentan weder hinsichtlich einzelhandelsrele-
vanter noch gestalterischer Aspekte gerecht. Vor diesem Hintergrund besitzt die Positionie-
rung und Neugestaltung des versorgungsstrukturell wichtigsten zentralen Bereichs
der Stadt Quickborn die héchste Prioritét im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes.

Ein wichtiger Aspekt bildet in diesem Zusammenhang die Starkung einer Identifikation mit
der Innenstadt von Quickborn. Die Entwicklung bzw. Stérkung eines klaren Profils der In-
nenstadt ist von wesentlicher Bedeutung fur die Annahme und auch Ausstrahlung eines Ein-
zelhandelsstandortes. Die identitéatsstiftende Wirkung der Innenstadt kann durch verschiedene
Faktoren (historische Strukturen, Einzelhandels- und Dienstleistungsmix etc.) geprdgt werden,
die es in Quickborn neu zu entwickeln bzw. zu stédrken gilt.

Junker und Kruse
Stadtforschung m Planung, Dortmund



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Die zwei Sonderstandorte Kieler Stra3e / Gittloh und Gewerbegebiet Halenberg stellen aktu-
ell eine Ergéinzung des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Quick-
born dar. Im Sinne einer funktional optimaleren Arbeitsteilung ist jedoch, insbesondere auf-
grund der geringen Verkaufsflachenpotenziale, nur ein Standort als Vorrangstandort fir grof3-
flachigen Einzelhandel auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt als Ergén-
zungsstandort fur Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten aufzufassen. Dabei
handelt es sich aufgrund der réumlichen Lage und méglicher Agglomerationseffekte um den
Sonderstandort Gewerbegebiet Halenberg. Dies hat zur Folge, dass groBfléchige Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten gezielt an den Son-
derstandort gelenkt werden sollten und hier réaumlich konzentriert werden.

Daneben bilden die Sicherung und ggf. der Ausbau eines wohnortnahen Grund- und
Nahversorgungsangebots im gesamten Stadtgebiet ein wichtige Teilziele zur Entwick-
lung der Zentrenstruktur. Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes
Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein
wichtiger Bestandteil eines zukunftsfdhigen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, héufig bil-
den Lebensmittelanbieter in kleineren Zentren eine wichtige Magnetfunktion fir weitere Nut-
zungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie). Zunehmend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Not-
wendigkeiten (Mindestgréf3en zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensorti-
mentes haben entsprechende Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes
Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich bedingen) gegenuber, die eine Umsetzung erschweren.
Es muss daher darauf geachtet werden, eine réumlich (Standort) wie funktional (verschiedene
Betriebsformen und -gréfen) abgestufte und ausgewogene Nahversorgungsstruktur im
Quickborner Stadtgebiet zu sichern.

Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfdhige und attraktive gesamtstédtische
Einzelhandelssituation ist die Sicherung und Stérkung einer ausgewogenen, hierar-
chisch gegliederten Versorgungsstruktur. Dabei liegt die Stérke eines Geschéftszentrums
als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in der réumlichen Dichte und Vielfalt des —
seiner Versorgungsfunktion entsprechenden — Einzelhandels- und Nutzungsangebots.

Insbesondere vor dem Hintergrund des hohen Entwicklungspotenzials- bzw. der Entwick-
lungsnotwendigkeit der Quickborner Innenstadt ist fir das Gbrige Stadtgebiet die Entwick-
lungen von neuen Einzelhandelszentren (bzw. -standorten) zu vermeiden. Eine Off-
nung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte, in denen insbeson-
dere zentrenrelevante (Uber die Entwicklungspotenziale hinausgehende) Sortimente vorgehal-
ten werden, auflerhalb der gewachsenen Strukturen, bewirken in der Regel eine Schwéchung
bestehender Zentrenstrukturen und haben einen ruinésen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt
es auch vor allem zu bericksichtigen, dass ein einmal fur ,Einzelhandelsnutzungen geéffneter
Standort” nur sehr schwer anschliefBend wieder einer anderen Nutzung zugefihrt werden
kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm
grof3 werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspielrdume ist somit vorwie-
gend auf bestehende Standorte auszurichten.

Durch diese raumlich klar definierte Versorgungsstruktur mit funktionaler Zuordnung der Ein-
zelhandelsstandorte ist sowohl fir bestehende Anbieter, als auch fiur potenzielle Investoren
eine hohe Planungs- und Investitionssicherheit gegeben, die jedoch nur dann zum Tra-
gen kommt, wenn konterkarierende Planungen konsequent vermieden werden.

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zentralért-
liches Gliederungssystem eingeordnet. Als Stadtrandkern I. Ordnung kommt der Stadt Quick-
born eine gewisse Versorgungsfunktion fur sein Umland im Nahbereich zu. Maflnahmen zur
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung missen daher — im gesamtstédtischen und regionalen
Kontext — auch die Sicherung der landesplanerischen Versorgungsfunktion Quickborns
berucksichtigen, um auch die regionale Konkurrenzféhigkeit des Einzelhandelsstandortes zu
gewdhrleisten.
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8.2 Grundsdtze der réumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Quick-
born

Die Ergebnisse der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume bedeuten fur
Quickborn, dass zwar grundsétzlich Potenzial zur Aufwertung der Innenstadt vorhanden ist, eine
daraus resultierende positive Entwicklung der Innenstadt jedoch abhéngig ist von der umrahmen-
den stadtischen rédumlich-strukturellen Angebotssituation und -entwicklung. Den Vorgaben des
Szenarios IV ,Rdumlich-funktionale Gliederung” folgend, sollten im Hinblick auf eine langfristige
Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Quickborn fur die konftige réumli-
che Einzelhandelsentwicklung grundsdtzliche Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund
der o.g. Ziele sowie unter BeriUcksichtung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie
der zukinftigen entwicklungsbestimmenden Faktoren andererseits sollen for Quickborn die fol-
genden Grundséitze zur réumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gelten und
durch entsprechende politische Beschlisse untermauert werden. So kénnen sowohl intern (Selbst-
bindung; zukinftige Bauleitplanverfahren) als auch extern (fur vorhandene Gewerbetreibende und
potenzielle zukinftige Investoren) wichtige Signale gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann es

gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu gewdhrleisten.

Dabei sei insbesondere im Hinblick auf die zukUnftige bauleitplanerische Umsetzung auch an die-
ser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass das Einzelhandelskonzept zwar eine wichtige Entschei-
dungsgrundlage fur zukinftige politische wie stddtebauliche Entscheidungen in Richtung Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Quickborn darstellt. Es gibt aber keine abschlief en-
de Auskunft Gber die stadtebauliche Steuerung von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr gibt es Leit-
vorstellungen und Grundsétze vor, die in dem bauleitplanerischen Einzelfall umzusetzen sind. So-
mit ist die Stadt Quickborn nicht von der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu prifen, welche
bauleitplanerischen Festsetzungen stddtebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit dem Ab-

wdgungsgebot vereinbar sind.

Grundsatz 1:
(Kleinflachiger) zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch in den zentralen Versorgungs-

bereichen

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Hauptsortimente von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben
(<800 m?) ausschlieBlich in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Quickborn

zuldssig sein.

Auf3erhalb dieser positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsréume kénnen Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von
ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese
sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn zentrenrelevante Sortimente in kleineren, deutlich

unterhalb der Schwelle der GrofBfléchigkeit (800 m2) agierenden Ladenlokalen aufierhalb der zent-
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ralen Versorgungsbereiche zur ergénzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Ein-
zugs- bzw. Nahbereich dieser Léden zur Deckung des Grundbedarfs bei mittel- und teilweise auch
langfristig nachgefragten Gitern dienen. Dies gilt fur alle zentrenrelevanten Sortimente i.S.d.
+~Quickborner Sortimentsliste” und somit auch fur die Leitbranchen des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Innenstadt. Mit Blick insbesondere auf die Betriebsgréfienstruktur in der Quickborner
Innenstadt sowie im Nahversorgungszentrum am Harksheider Weg durften nur dann keine negati-
ven Auswirkungen anzunehmen sein, wenn die Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufsfldche von
maximal 100-200 m?2 nicht Uberschreiten. Dabei ist einzurdumen, dass nicht von jeder kleinfléchi-
gen Einzelhandelsnutzung bei isolierter Betrachtung bereits negative Auswirkungen auf die Versor-
gungssituation in den zu schitzenden zentralen Lagen zu erwarten sind. Diese wirden sich jedoch
zwangsléufig bei einer summarischen Betrachtung bezogen auf das gesamte Quickborner Stadt-
gebiet einstellen, die dann greift, wenn man z.B. nur den grof3flachigen Einzelhandel mit zentren-

relevanten Sortimenten ausschlief3t.

Grundsatz 2: GroBfldchiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch im zentralen Ver-

sorgungsbereich der Innenstadt

GrofB3fldchige Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, d.h. Betriebe mit einer Verkaufsfla-
che von mehr als 800 m? bzw. einer Bruttogeschossfldche (BGF) von mehr als 1.200 m?, sollen zu-
kinftig nur noch in der Innenstadt angesiedelt werden.

Um die Kompatibilitat der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen Zuord-
nung (Innenstadt, Nahversorgungszentrum) zu gewdéhrleisten und das Zentrengefige innerhalb
der Stadt Quickborn attraktiv und zukunftsféhig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfGhrend, die
Ansiedlung grof3flachiger Betriebe in Abhdngigkeit von der Zentrenkategorie zu beschrénken.
Grof}fléchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach nur

noch in der Innenstadt von Quickborn zuldssig sein.

Grundsatz 3

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in derzeit géingigen GroBen-
ordnungen auch im Nahversorgungszentrum, wenn er dem Ausbau bzw. der Sicherung
der Nahversorgung dient oder eine - aus stadtebaulicher Sicht sinnvolle - Konzentration
des Einzelhandels ohne negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsberei-
che erméglicht.

Die Ansiedlung von Betrieben mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich soll vor dem Hintergrund geschehen, die wohnortnahe Grund- und Nahversorgung
zu sichern. Derzeit Ubliche Gréflenordnungen fur der Nahversorgung dienende Lebensmittelanbie-
ter liegen zwischen 800 m? Verkaufsfléche (Lebensmitteldiscounter) und 1.200 m?2 Verkaufsflache

(Vollsortimenter). Die Angebotspalette dieser Betriebe umfasst zu einem gewissen Anteil - etwa 10
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bis 20 % - zentrenrelevante Randsortimente (u.a. Schreibwaren, Elektrogeréte, Unterhaltungseleki-
ronik, Bekleidung). Die Randsortimente kénnen aufgrund der geringen Verkaufsfldche per se als
nicht strukturprégend beurteilt werden. Beim Setzen von zusétzlicher Konkurrenz muss grundsétz-
lich die Quickborner Grund- und Nahversorgungsstruktur bericksichtigt werden. Zusétzliche An-
gebote durfen diese nicht im Bestand geféhrden bzw. gewunschte Entwicklungen beeintréchtigen.

Dies gilt auch fur Lebensmitteldiscounter unterhalb der Grof3fléchigkeitsgrenze.

Grundsaiz 4

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel im Sinne von Grundsatz 3 auch an siedlungs-
réaumlich integrierten Einzelstandorten, wenn ein versorgungsstruktureller Bedarf er-
sichtlich ist und negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden
werden (Einzelfallprifung)

In Ausnahmeféllen kann nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auch auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angesiedelt werden. Ein Ausnahmetatbestand kann z.B. fur die Quickborner
Ortsteile bestdtigt werden, die aktuell keine zentralen Versorgungsbereiche aufweisen. Erweite-
rungs- bzw. Ansiedlungswinsche von Lebensmittelmérkien, die Uber die Grenze der Grofifléchig-
keit hinaus gehen, kénnen unter der Vorraussetzung einer siedlungsréumlichen Integration sowie
unter Ausschluss stédtebaulich negativer Auswirkungen auf bereits bestehende integrierte solitére

Versorgungsstandorte und die zentralen Versorgungsbereiche von Quickborn zuléssig sein.

Grundsatz 5

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel in der Innenstadt und am Sonderstandort Gewer-
begebiet Halenberg / Nord

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der Grof}fléchigkeit) kann zwar grundséitz-
lich im gesamten Stadtgebiet, sofern Einzelhandel baurechtlich zuléssig ist, angesiedelt werden,
zum Erreichen und zur spéteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung fur die Stadt Quickborn sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente (grof3- und kleinflachig) raumlich gelenkt werden. Dafur bieten sich neben der Innenstadt
insbesondere der Sonderstandort Gewerbegebiet Halenberg / Nord mit seiner Agglomeration

nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an.

Aufgrund der dort vorhandenen Fléchenpotenziale und der begrenzten absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsspielrdume besteht in absehbarer Zeit nicht die Notwendigkeit, neue Sonderstandorte zu
entwickeln bzw. planungsrechtlich vorzubereiten /auszuweisen. Demzufolge gilt der Sonderstand-
ort Gewerbegebiet Halenberg / Nord als Vorrangstandort fur solche Ansiedlungsvorhaben. Die
Ansiedlung weiterer grof3fléchiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten kénnte zu einer stadtebaulich bedenklichen Verschérfung des Wettbewerbs fohren und
einschlégige Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derartigen Betriebsaufgaben besteht die Gefahr,

dass dann die Sortimentsstruktur geéindert und zentrenrelevante Warengruppen an diesen Stand-
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orten zu Lasten der Innenstadtentwicklung angeboten werden. Wird dieses geméf3 der konzeptio-
nellen Zielsetzung verhindert, entwickelt sich dann zumeist ein Leerstand, der zu einem Imagever-
lust der Stadt Quickborn als Einkaufsstandort oder auch zu anderen stddtebaulichen Problemen
fohren kann. Die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell sinnvoller — Fldchenreserven am
Standort Gewerbegebiet Halenberg / Nord ist daher eindeutig der Vorrang vor der Ausweisung

neuer Sonderstandorte zu geben.

Besondere Relevanz erhélt dieser Grundsatz fur bestehende Gewerbegebiete (ohne Einzelhandels-
vorprégung), weil die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine
drastische Erhéhung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil,
insbesondere fur mittelsténdische Handwerks- und Gewerbebetriebe, zur Folge haben kann. An-
gebote zentrenrelevanter Sortimente sollen dariber hinaus generell nicht in Gewerbegebieten
verortet werden, wobei der Problematik der Randsortimente eine besondere Bedeutung zukommt

(siehe unten).

Zur angemessenen Versorgung mit Angeboten nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind der Einzel-
handelsbestand und der Sonderstandort Gewerbegebiet Halenberg / Nord als zukinftiger Kon-

zentrationsbereich innerhalb des Prognosehorizontes prinzipiell vollkommen ausreichend.

Grundsatz 6

Ausnahme: Randsortimente an nicht-integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fGhren regelméflig soge-
nannte Ergénzungs- oder Randsortimente. Wdhrend von nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten
definitionsgemdf keine Gefahrdung fur die Entwicklung der Innenstadt ausgeht, sind bei zentren-
relevanten Randsortimenten auf3erhalb der stddtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf
die Innenstadt méglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddte-
baulichen Zielen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes widerspricht, ware ein vélliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei M6-
beln z.B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur
in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vor-
handen ist (z.B. Lebensmittel im Baumarkt nicht zulassig), zuléssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsflache, héchstens 800 m2 an
den Sonderstandorten als praktisch erwiesen, wobei einzelne Randsortimentsgruppen eine Ver-

kaufsflachengréfienordnung von maximal 100 m2 nicht Gberschreiten sollten.
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Grundsatz 7: Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstéatten in Verbindung mit Gewerbe-
betrieben in GE- und Gl-Gebieten (sog. Handwerkerprivileg):

Ausnahmsweise kénnen Verkaufsstétten von produzierenden, weiterverarbeitenden oder Hand-
werksbetrieben in GE- und / oder GI-Gebieten zugelassen'® werden, wenn die Verkaufsfléche
dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist und
dem Hauptbetrieb flichenméflig und umsatzméBig deutlich untergeordnet ist.

8.3 Rdaumlich-funktionales Zentrenkonzept fir die Stadt Quickborn

Im Rahmen der Ist-Analyse wurden die zentralen Versorgungsbereiche in Quickborn unter stédte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten entsprechend der in Tabelle 14 aufgefuhrten Kriterien
in ein arbeitsteiliges, hierarchisches Zentrenmodell mit dem Schwerpunkt Einzelhandel (vgl. Abbil-
dung 19) eingeordnet. Neben den Zentren sind Sonderstandorte als Bestandteile des Zentrenkon-
zepts herausgestellt. Die beiden Zentrentypen Ubernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in
der Stadt Quickborn, so dass sie als schitzenswerte Bereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 und § 2
Abs. 2 des Baugesetzbuches sowie § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen sind. Im Sinne der neuen
Rechtsgrundlage sind jedoch nicht alle Standorttypen schitzenswert. Dazu zéhlen die in der fol-

genden Abbildung dargestellten Sonderstandorte des groBfléchigen Einzelhandels.

Abbildung 3: Zentrenhierarchie in Quickborn

Innenstadt Schitzenswerte
innerstadtisch zentrale

lokale und regionale Ausstrahlung Versorgungsbereiche
(u. a.i. S.§ 34 Abs.3 BauGB

§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

Nahversorgungszentrum
Nahversorgung
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Quelle: Eigene Darstellung

Einordnung der Versorgungsbereiche: Kriterienkatalog
Samtliche Quickborner Einzelhandelsstandorte wurden unter stadtebaulichen und funktionalen

Gesichtspunkten beurteilt. Diese Kriterien erméglichen neben der hierarchischen Zuordnung die

13 Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtilicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorgaben
erforderlich.
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eindeutige Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und bilden somit die Grundlage zur

Schaffung eines eindeutigen réumlichen Bezugsrahmens fir Einzelhandelsentwicklungen.

Die Einstufung eines zentralen Bereiches wird maf3igeblich durch das Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsangebot und dessen stadtebauliche Gestalt beeinflusst. Es handelt sich dabei um:

Quantitative Kriterien (z.B. Verkaufsfléchenbestand, Betriebstypen, Handelsdichten, Anzahl
Dienstleister)

Qualitative Aspekte (z.B. funktionale und réumliche Gliederung, Bebauungsstruktur,
Gestaltung des 6ffentlichen Raums)

Multifunktionalitat (Handel, Dienstleistungen, Gastronomie)

Ein wichtiger Aspekt, insbesondere bei der Beurteilung und Einstufung von Nahversorgungszent-
ren, ist die rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zum Bevélkerungs-
schwerpunkt. Die nachfolgende Tabelle 14 gibt einen Uberblick Gber die eingeflossenen Bewer-

tungskriterien.
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Tabelle 14: Kriterien zur Abgrenzung von Einzelhandelszentren

Versorgungsbedeutung

Innenstadt

Gesamtstddtische und dartber hinaus
eingeschrdnkte regionale Ausstrahlung
als Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Identifikationsstandort

Nahversorgungszentrum

Mit Bedeutung auf Ebene des Stadtteils;
insbesondere fir die tégliche Versorgung
auch nicht mobiler Bevélkerungsgruppen

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Quickborn

Sonderstandorte

Gesamtistddtische, z.T. Uberértliche Aus-
strahlung; dient der Versorgung mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten,
eingeschrénkte Nahversorgungsfunktion

Warenangebot Vollsténdig, alle Bedarfsbereiche Vollsténdiges Angebot im kurzfristigen Unvollsténdige Angebote in allen Be-
Bedarfsbereich, kaum Angebote in den darfsbereichen
mittel- bis langfristigen Bedarfsbereichen | Perspektivisch nur nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel, zentrenrelevanter Einzel-
handel nur als Randsortiment
Wettbewerb Wettbewerb innerhalb der Branchen Nur vereinzelt Wettbewerb gegeben Nur vereinzelt Wettbewerb gegeben
gegeben
Betriebstypen Vielféltiger Gréfien- und Typenmix Uberwiegend kleinteilige Betriebe, Voll- | Uberwiegend grof¥flachiger Einzelhandel

sortimenter oder Discounter

Ergéinzende Dienstleistungen

Breit geféchertes, in Wettbewerb stehen-
des Dienstleistungsangebot, Multifunktio-
nalitét

Vereinzelte einzelhandelsnahe Dienstleis-
tungsangebote

i.d.R. kein Dienstleistungsangebot

Lage Integrierte Lage Integrierte Lage
Stadtebauliche Stadtebauliche Einheit, gestalterisch Erkennbare stédtebauliche Einheit, z.B.
Gestalt hochwertige Lagen durch Platz-, Fassa- durch Platz- oder Stra3engestaltung

den- oder StraBengestaltung, Verkehrs-
beruhigung

Autokundenorientierung, zumeist nicht-
integrierte Lage

Quelle: Eigene Darstellung
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8.3.1 Abgrenzungen und Empfehlungen zu den zentralen Versorgungs-
bereichen in Quickborn

In den folgenden Kapiteln werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Quickborn auf
mikrordumlicher Ebene gebietsscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf Basis der in Kapi-
tel 8.3 erdrterten Kriterien vorgenommen und sind als klarer réumlicher Bezugsrahmen for zukinf-
tige Einzelhandelsentwicklungen (,Entwicklungsbereiche”) heranzuziehen. Empfehlungen zur zu-
kUnftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor dem Hintergrund der in
Kapitel 8.1 und 8.2 konkretisierten Ziele und Grundsétze der Einzelhandelsentwicklung und der in

Kapitel 5.2 dargestellten Versorgungsstandorte vorgenommen.

8.3.2 Zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt

Im Kapitel 8.1 wurde als Ubergeordnetes Ziel die Positionierung und Neugestaltung der
Quickborner Innenstadt formuliert. Hintergrund ist die momentan schwierige Situation dieses
Einzelhandelsstandortes, der in den letzten Jahren von einer stagnierenden, wenn nicht gar nega-
tiven strukturellen Entwicklung betroffen war. Dabei besitzt das Geschéftszentrum einer Stadt mit
seinen zumeist Uber den reinen Einzelhandel hinausgehenden zentrenprdgenden Nutzungen
(Dienstleistung, Verwaltung, Gesundheit etc.) in der Regel eine hohe Bedeutung fur die stédtische
Versorgung und bildet zudem einen Identifikationspunkt fir die Bewohner der Stadt. Um diesem
Anspruch gerecht werden zu kénnen, besitzt die Sicherung und Stérkung der Quickborner
Innenstadt oberste Prioritét im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung. Hiermit ver-
bunden ist die Fixierung der Innenstadt als Vorranggebiet fir weitere Einzelhandelsansied-

lungen, speziell des zentrenrelevanten Angebotes.

Eine positive Entwicklung der Quickborner Innenstadt ist dabei jedoch von verschiedenen Einfluss-
faktoren abhéngig. Es miUssen zum einen die dufleren Rahmenbedingungen vorliegen, die das
Geschéftszentrum vor zusétzlicher Konkurrenz an nicht integrierten Standorten schitzen. Kaum
beeinflussbar sind dabei die Einzelhandelsentwicklungen in der Region, welche die Entwicklungs-
fahigkeit des Einkaufsstandortes Quickborn nicht unwesentlich beschrénken (vgl. Kapitel 5.5). Da-
gegen sehr wohl zu beeinflussen, sind die stédtischen Rahmenbedingungen der kinftigen Einzel-
handelsentwicklung (vgl. Grundsétze, Kapitel 8.2). Zum anderen ist es erforderlich, die endogenen
Entwicklungspotenziale des Quickborner Geschéftszentrums so zu nutzen, dass eine positive Neu-
aufstellung gelingt. Die in der nachfolgenden Karte vorgenommene Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches der Innenstadt stellt einerseits ein der aktuellen Rechtsprechung entspre-
chendes Planungsinstrumentarium for die Stadt Quickborn dar und liefert andererseits einen

Uberblick Gber die réumlichen Entwicklungspotenziale des Geschéftszentrums.
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Karte 16: Innenstadt - Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

Quelle: Eigene Darstellung

Auf der Karte ist der zum Erhebungszeitpunkt noch in der Gerberstra3e angesiedelte Aldi-Markt mit
dargestellt. Wéhrend der Bearbeitung des Gutachtens wurde der Markt aufgegeben und durch den
Drogeriemarkt Rossmann ersetzt.

Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt umfasst neben der Bahnhofstrafie und der Ger-
berstrafle Teile der Kieler Strafie. Im Kontext des so abgegrenzien Geschéftszentrums besteht auf
dem Bahnhofsvorplatz eine grof3e Potenzialfléche, die prddestiniert ist fir die bauliche und funkti-
onale Erganzung des Geschéftszentrums. Weitere in Randlagen zur Innenstadt befindliche Fléchen
schliefen sich 6stlich der Bahn sowie in der Kieler Strafie, nérdlich der Ellerauer Strafie an. Um
méglichst hohe Synergieeffekte der einzelnen Funktionen (im Wesentlichen Einzelhandel, Dienst-
leistung, Gastronomie) untereinander zu erlangen, ist die Schaffung einer kompakten innerstédti-
schen Struktur von hoher Bedeutung. Obwohl grundsétzlich alle Fléchen for einen Angebotsaus-
bau verwendbar sind, sollte die Entwicklung der Quickborner Innenstadt zundchst in konzentrierter
Form vorgenommen werden. Vor diesem Hintergrund wird der Bahnhofsvorplatz fiir eine Ein-
zelhandelsnutzung favorisiert und zusammen mit den westlich angrenzenden Bereichen
(Arkadenhdauser, Klongasse) als Schwerpunkt der kinftigen Innenstadtentwicklung fest-

gehalten.
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Fur die Reservefldche 6stlich der Bahntrasse ist in jedem Falle eine bauliche Neuordnung zu
empfehlen (vgl. Kapitel 7.3). Der Bahnhofsbereich stellt sich momentan unibersichtlich und ohne
klare Funktion dar. Eine stadtebauliche Konzeption fur diesen Bereich sollte Handlungsempfehlun-
gen fur diesen sehr wichtigen Eingangsbereich ins Quickborner Stadtgebiet vorgeben. Dabei bietet
sich die Abrdumung veralteter Gebéaude und die Nachverdichtung durch stddtische Strukturen an.
Eine Nutzung durch Einzelhandel ist jedoch vor dem Hintergrund der zu konzentrierenden Ver-
kaufsflachenspielrdume und dem Ziel, eine kompakte Struktur im Kontext des bestehenden Zent-
rums herzustellen, nicht zu empfehlen. Dies gilt auch fur die Entwicklung der Fldchen nérdlich der
Ellerauer StraBe, Ecke Kieler StraBe. Sie besitzen im Vergleich zu den Potenzialen im und &st-
lich des Geschéftszentrums eine deutliche nachgeordnete Entwicklungsprioritét, da diese Fldchen

sowohl innerstédtisch als auch bezogen auf den Siedlungsbereich eine dezentrale Lage aufweisen.

FUr die Innenstadt an sich und den raumlichen Entwicklungsschwerpunkt im Speziellen besitzt der
Einzelhandel eine herausragende Bedeutung, da er vor allem fur eine ausreichende Besucherfre-
quenz in der Innenstadt sorgt. Eine dauerhafte und hohe Frequenz wiederum sorgt erst fur die
gewunschte Lebendigkeit und Urbanitat bzw. Attraktivitét in der Innenstadt. Durch den behutsa-
men Ausbau des innerstédtischen Einzelhandels kann diese Frequenz bewahrt bzw. erhéht wer-
den. Hierzu kann das aktuell auf dem Bahnhofsvorplatz der Innenstadt erstellie Geschéftshaus
Forum beitragen. Die vorgesehene Nutzungskonzeption sieht zwei grofiflachige Lebensmittel-
mdrkte als Ankerbetriebe vor, die eine frequenzerzeugende Wirkung fur die Quickborner Innen-
stadt entfalten werden. Die Integration von weiteren Uber den Einzelhandel hinausgehenden Nut-
zungen wirkt einer Monostruktur entgegen und kann zudem zu einer stdrkeren Belebung der Im-
mobilie fihren. Die Neugestaltung der Umgebung birgt zudem die Chance, ein attraktives Ein-
gangsportal in das Geschéftszentrum auszubilden. Insgesamt ist zu hoffen, dass das Forum als

neue Mitte Quickborns einen Identifikationspunkt fir die Bevélkerung sein wird.

Die Entwicklung des Bahnhofsvorplatzes muss dabei als Entwicklungsschub verstanden werden,
den es gilt aufzugreifen und weiterzufGhren. Im Wesentlichen ist es fir eine attraktive Struktur der
Innenstadt unerlésslich, die baulichen Strukturen im Siden der BahnhofsstraBe zu moderni-
sieren und dariber hinaus die nérdliche StraBenseite komplett neuzugestalten. Sinnvoll
wdre eine bauliche Nachverdichtung durch mehrgeschossige Geschéftshéuser, die in den oberen
Geschossen Fléchen for innerstddtisches Wohnen offerieren und in den Erdgeschossen Rdumlich-
keiten fur Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen bereithalten. Diese
Nutzungen haben den wichtigen Zweck, die Kunden des Forums zu den Gbrigen innerstédtischen
Nutzungen zu leiten. Sie mUssen also attraktiv genug sein, um den heutigen Bruch im Einzelhan-
delsangebot auszugleichen und zugleich zu einer deutlichen Attraktivierung der Innenstadt beizu-
tragen. Denkbar wére im 8stlichen Bereich der Bahnhofsstrafie eine weitere Konzentration von
gastronomischen Angeboten. Im Eingangsbereich des Forum entsteht eine platzdhnliche Situation
mit Offnung zur Bahnhofstraf3e, die Aufenthaltsqualitét besitzen wird und damit den richtigen

Rahmen fir einen innerstadtischen Gastronomieschwerpunkt bildet.
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Vorteilhaft stellt sich die im Rahmen einer stddtebaulichen Neugestaltung mégliche Bereitstellung
marktgéngiger LadengréBen dar. Der Quickborner Innenstadthandel besitzt aktuell Gberwie-

gend kleinteilige Strukturen. Hier wére in Ergéinzung zu diesen Strukturen die Ausbildung gréfierer
Ladeneinheiten méglich, ohne die baulich deutlich aufwendigere Variante von Fléchenzusammen-

legungen prifen zu missen.

Im Rahmen der Angebotsanalyse wurden heutige Schwéchen im Einzelhandelsangebot gesamt-
und innerstddtisch aufgezeigt und durch die Potenzialfléchenberechnungen mit konkreten Anga-
ben zu den sortimentsspezifischen quantitativen Spielrdumen belegt. Hierdurch ist es nun méglich,
fur den gezielten Angebotsaubau eine sinnvolle Branchenauswahl vorzunehmen. Es wurden

in den folgenden, fur die Innenstadt relevanten Warengruppen Entwicklungsspielréume festge-

stellt:
Drogerie, ParfUmerie, Kosmetik bis zu ca. 200 m?
Papier / Schreibwaren / Bicher bis zu ca. 400 m2
Bekleidung / Wasche bis zu ca. 1.500 m?2
Schuhe / Lederwaren bis zu ca. 300 m2
Glas / Porzellan / Keramik bis zu ca. 100 m2
Spielwaren / Hobby / Basteln bis zu ca. 400 m?
Sport und Freizeit bis zu ca. 100 m?2
Unterhaltungselektronik bis zu ca. 1.000 m?
Uhren / Schmuck bis zu ca. 100 m2

Im Forum sowie in der Immobilie des ehemaligen Aldis werden Drogeriemérkte entwickelt, welche
die aufgezeigten Entwicklungsspielrdume im Sortiment Drogerie / Parfimerie /Kosmetik mehr
als Uberschreiten. Dabei kénnen die Markte die Grundversorgungsfunktion der Innenstadt starken
und zudem Magnetfunktionen auslésen, sie schrénken aber gleichfalls die Entwicklungsféhigkeit

der Fach- und Spezialgeschdafte in diesem Sortimentsbereich ein.

Hinsichtlich der Warengruppen PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bicher, Schuhe / Lederwa-
ren sowie Uhren / Schmuck bestehen bereits Angebote in der Innenstadt, die durch die ermittel-

ten Spielrdume ggf. ausgebaut werden kénnen.

Neuansiedlungen bieten sich in der innerstddtischen Leitbranche Bekleidung / Wésche sowie in
den Warengruppen Spielwaren / Hobby / Basteln und GPK / Hausrat / Geschenkartikel an.
Letzteres wurde auch von den Gewerbetreibenden vor Ort angeregt. Wéhrend es Haushaltswaren
bereits als Randsortimente in bestehenden Betrieben in der Innenstadt gibt, kénnte das hochwerti-

ge Segment Glas / Porzellan / Keramik noch durch ein neues Fachgeschaft abgedeckt werden.

Sehr grofie Spielrdume existieren im Sortiment Unterhaltungselektronik. Diese kénnen z.B. zu-
sammen mit den Verkaufsflédchenspielréumen bei Leuchten / Elekiro umgesetzt werden. Die An-

siedlung eines entsprechenden Fachmarktes ist jedoch vor dem Hintergrund der regionalen Kon-
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kurrenzsituation und des geringen Einzugsgebietes nicht realistisch. Méglich wére aber die Verla-

gerung und Vergréfierung des Anbieters SP KUhl vom Harksheider Weg in das Geschéftszentrum.

Im Rahmen der Unternehmensbefragung wurde der Angebotsausbau mit hochwertigen und z.T.
auch hochpreisigen Lebensmitteln angeregt. Auch aus Gutachtersicht kénnen Ansiedlungen von
Fach- und Spezialgeschéften aus diesem Bereich (Fisch-, Kése-, Feinkostgeschdéft, Wein- und

Spirituosenhandel) durchaus den vorhandenen Angebotsmix abrunden.

Neben quantitativen Verbesserungen stellen auch qualitative Optimierungen ein wichtiges Auf-
gabenfeld fur den alten und neuen innerstédtischen Einzelhandel dar. Dazu kénnen ein verbes-

serten Marktaufiritt der Betriebe ebenso zdhlen wie der Ausbau von Service.

Die AuBendarstellung ist ein wichtiger Baustein zum Erhalt und zur Verbesserung der AuBenwir-
kung des Quickborner Einzelhandels. Die Strahlkraft des Geschéftszentrums kann dadurch deutlich
verbessert werden. Neben der Schaufenstergestaltung als ,Visitenkarte” des Geschéftes oder der
Dekoration der Geschéftseingénge spielen vor allem Werbeanlagen eine wichtige Rolle. Viele
Werbeanlagen entsprechen kaum gestalterischen Mindestanforderungen des empfindlichen stéd-
tebaulichen Ambientes. Daher ist eine abgestimmte Aufwertung anzustreben, wobei der Stadt eine
wesentliche Rolle zukommt, indem diesbezuglich Empfehlungen gegeben und positive Beispiele

ausgezeichnet werden.

Abbildung 4: Beispiele fir Warenprésentation und Schaufenstergestaltung

Gemaf dem Grundsatz ,der Kunde ist Kénig” ist der Servicegedanke im Quickborner Einzelhan-
del konsequent umzusetzen. Durch die Vielzahl eigentUmergefihrter Fachgeschdéfte ist bereits heu-
te ein hohes Serviceniveau zu konstatieren, das sich jedoch in erster Linie in der Freundlichkeit des
Personals und der persénlichen Bindung zum Kunden manifestiert. Um den Anspruch der Kunden
an Verlasslichkeit und Servicestandard des Einzelhandelsstandortes gerecht zu werden, ist zusétz-
lich die Umsetzung einheitlicher Offnungszeiten unabdingbar. Die Festlegung einer Kernéffnungs-
zeit for alle Betriebe im Geschéftszentrum kann ein vielversprechender Anfang sein. Weitere An-
satzpunkte ergeben sich hinsichtlich der Ausweitung von Liefer- oder Anderungsservicen sowie
Verkaufsférderungsaktionen. Durch einen hohen Standard von Qualitat und Service kann sich der

Quickborner Einzelhandel von anderen Einzelhandelsstandorten absetzen.
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Abgerundet werden die quantitativen und qualitativen Verbesserungen durch die Optimierung
des offentlichen und privaten Raums in der Quickborner Innenstadt. Aktuell existiert kein kla-
rer Gestaltungsanspruch im zentralen Geschéftszentrum. Handlungsansétze ergeben sich hinsicht-
lich der Oberfldchengestaltung der Geschdéftsstrafien. Insbesondere die Bahnhof- und die Kieler
StrafBe sollten gestalterisch einheitlich aufbereitet werden oder zumindest an die Gerberstrafie

angeglichen werden.

Abbildung 5: Gestaltungsbeispiel fir Oberfldchengestaltungen

Zur Profilierung und insbesondere zur besseren Verknipfung der drei Geschéftsstrafen bietet sich
dariGber hinaus eine einheitliche und hochwertige Beleuchtung an. Beleuchtungselemente

kénnen dabei sowohl Zeigerfunktion wahrnehmen und damit beispielsweise Eingangs- oder Platz-
situationen akzentuieren als auch Leitelemente darstellen, die zur visuellen Verknipfung verschie-

dener Geschéftsbereiche beitragen.

Abbildung 6: Gestaltungsbeispiele fior Beleuchtungen

Daneben kénnen Méblierungs- und Grinelemente zur gestalterischen Aufwertung der Innenstadt
beitragen. Eine einheitliche Méblierung und Begrinung unterstiUtzt nicht nur die Ablesbarkeit und
Auffindbarkeit der verschiedenen Straflen, sondern trégt zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitét und

Atmosphdére des Einkaufsstandortes bei.
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Abbildung 7: Gestaltungsbeispiele for 6ffentliche Méblierung

Schlussendlich bestehen Méglichkeiten, den privater Raum aufzuwerten. Eine Vielzahl von Immobi-
lien ist ,in die Jahre gekommen” und kénnte bereits durch verhéltnisméafig geringe Aufwendungen
wie neue Fassadenanstriche freundlicher gestaltet werden. Handlungsbedarf besteht in diesem
Zusammenhang auch hinsichtlich der Kléngasse. Eine Modernisierung dieses kleinen Einkaufszent-
rums (Licht, Farbe) kénnte atmosphérische Aufwertungen ebenso bewirken wie diesen Geschdfts-

bereich als Gegenpol zum Forum wieder modern aufzustellen.

Viele der vorgeschlagenen Aspekte kénnen in Zusammenarbeit der innerstddtischen Eigentimer
und Einzelhdndler umgesetzt bzw. initiiert werden. Dabei kann zum einen auf das bereits vorhan-
dene Engagement der Einzelhéandler (Initiative Innenstadt) zurickgegriffen werden, zudem widre es
méglich die Initiative Pact, d.h. eine Partnerschaft zur Attraktivierung von City-, Dienstleistungs-
und Tourismusbereichen in Quickborn zu grinden. Pact geht zurick auf die sogenannten Business
Improvement Districts (BID), die in den 70er Jahren in Kanada erstmals entwickelt wurden. BIDs
sind ZusammenschlUsse von GrundeigentiUmern, Einzelhéndlern und Dienstleistern mit dem Ziel,
einen abgegrenzten Standort durch den Einsatz von personellen und finanziellen Mitteln auf der
Basis eines gemeinsam entwickelten Handlungsprogramms zu sichern und weiterzuentwickeln. In
Schleswig-Holstein gibt es seit Mai diesen Jahres ein Gesetz, das die Voraussetzungen fir die Ein-
richtung eines Pacts schafft. Interessierte Akteure eines Innenstadtbereich kdnnen somit Konzepte
zur Aufwertung ihres Stadtbereichs aufstellen und auf einer - Gber eine Sonderabgabe - gesicher-
ten Finanzierungsbasis umsetzen. FOr Quickborn verbindet sich hiermit die Chance, gemeinsam
mit allen Akteuren in der Innenstadt an der Stérkung derselben mitzuhelfen und durch gezielte
Ideen und MaBBnahmen nicht nur visuell, sondern auch ideell eine Aufwertung zu erzielen. Ganz
wichtig fur die kinftige Entwicklung der Quickborner Innenstadt ist ein Umdenken in den Képfen
der Innenstadtakteure als auch der Kunden. Es missen Signale ausgelést werden, dass in der In-
nenstadt — im Gegensatz zu den vorherigen Jahren — etwas passiert. Hierdurch kann eine Profilbil-

dung initiiert und ein Imagewandel ausgelést werden.

Durch die vorab gegebenen Empfehlungen ist es méglich, die Quickborner Innenstadt neu aufzu-
stellen. Eine attraktive Innenstadt soll dabei in Zukunft den Kulminationspunkt des wirtschaftlichen
und sozialen Lebens im Stadtgebiet ausbilden.
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8.3.3 Nahversorgungszentrum Harksheider Weg

Das Nahversorgungszentrum am Harksheider Weg stellt eine kompakte Handelsagglomeration mit
einem Lebensmittelvollsortimenter und verschiedenen kleinen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben dar. Es Gbernimmt mit seinem nahversorgungsrelevanten Angebotes aktuell eine wichti-

ge Versorgungsfunktion fir den &stlichen Siedlungsbereich der Stadt Quickborn.

Problematisch fur das kleine Nahversorgungszentrum stellt sich die geringe Verkaufsfléchenaus-
stattung des Lebensmittelmarktes dar. Yor diesem Hintergrund ist als Ubergeordnetes Ziel zukinf-
tig die Sicherung und der Ausbau des Zentrums gemdB seiner Versorgungsfunktion zu
empfehlen. Hierbei spielt vor allem die wettbewerbsméflige Anpassung der Verkaufsfléche des
Lebensmittelmarktes eine Rolle. Geeignete Verlagerungs- bzw. Erweiterungsméglichkeiten im
Nahversorgungszentrum sind langfristig vorzuhalten. Anzustreben ist eine Sicherung am bzw. in
der Ndhe des derzeitigen Standorts, da der Betrieb als Magnetbetrieb eine wichtige strukturelle
Funktion fur die Zukunftsfahigkeit des Zentrums besitzt. Im Falle einer baulichen Neustrukturierung

ist zusatzlich auf das Bereitstellen ausreichender Stellplatzeinheiten abzuzielen.

Weiterer Handlungsbedarf ergibt sich hinsichtlich der Gestaltung des éffentlichen Raumes. Obwohl
aufgrund der funktionalen baulichen Yorgaben kaum gréfiere Aufenthaltsrdume geschaffen wer-
den kénnen, sind grundsétzliche Attraktivierungen des 6ffentlichen Raumes (Sauberkeit, Fassaden,

Grin) zu empfehlen.

Karte 17: Harksheider Weg - Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

Quelle: Eigene Darstellung
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8.4 Empfehlungen fir weitere Einzelhandelslagen

Die folgenden insbesondere bauplanungsrechtlichen Empfehlungen fur den kinftigen Umgang mit
weiteren, bestehenden Einzelhandelsstandorten bzw. diskutierten, potenziellen Einzelhandels-
standorten stellen einen weiteren wichtigen Pfeiler des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt
Quickborn dar.

8.4.1 Sonderstandort Kieler StraBe / Guttloh

Der Sonderstandort im Siden von Quick- Karte 18: Sonderstandort Kieler StraBe / Giitloh

born-Ort ist heute durch die zwei, bezig-
lich Verkaufsflachenausstattung und
Parkplatzanzahl marktgéngigen Lebens-
mitteldiscounter Aldi'* und Lidl sowie den
grof3iformatigen Getrédnkefachmarkt Rie-
pen sowie zwei kleinere Einzelhandelsbe-
triebe im Kreuzungsbereich der Strafie
Guttloh und Kieler Strafie geprégt. Die
Betriebe besitzen einen Angebotsschwer-
punkt in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, sie leisten aufgrund der
dezentralen Lage jedoch nur einen einge-
schrankten Beitrag zu wohnungsnahen
Grundversorgung. Der Uberwiegend auf
Autokunden ausgerichtete Einzelhandels-
standort profitiert durch seine Lage an der
Hauptdurchgangstra3e von Quickborn
und strahlt mit seinem Angebot auf den
Siedlungsschwerpunkt Quickborn sowie
die sUdlich angrenzende Gemeinde Has-

Quelle: Eigene Darstellung
loh aus.

Zur Wahrung einer unter den gesetzten Pradmissen geordneten Stadtentwicklung ist dieser Standort
zukinftig grundsdtzlich restriktiv beziglich neuer Einzelhandelsansiedlungen, ob zent-
ren- oder nicht-zentrenrelevant, zu behandeln. Das bedeutet, dass die kinftige Standortent-

wicklung nur durch Substitution bestehender Betriebe und dann nur durch Folgenutzungen mit

14 Der zur Erstellung des Konzeptes noch durch eine kleine Verkaufsfléche gekennzeichnete Discounter Aldi erféhrt

aktuelle eine Erweiterung und wird zukinftig mit rund 750 m2 Verkaufsflache ebenfalls marktgéngig aufgestellt
sein.
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nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel erfolgen sollten. Zusétzliche Ansiedlungen von Einzelhandel,
insbesondere in den zentrenrelevanten Angebotsbereichen, kénnten erhebliche Umsatzumvertei-
lungseffekte zu Lasten des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt auslésen
und somit der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung, der Starkung der Innenstadt, diametral
gegenuberstehen.

Das Gewerbegebiet Kieler Strafle befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 63, der
in diesem Jahr im Rahmen eines Anderungs- und Ergénzungsverfahrens tberarbeitet wurde und
den Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet auf Grundsticken ohne bisherige Einzelhan-
delsvorprdgung (Autohaus, Straflenmeisterei) deklariert. Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe
geniefien Bestandschutz, mégliche Erweiterungen (Antrége) sollten jedoch negativ beschieden

werden.

8.4.2 Sonderstandort Gewerbegebiet Nord / Halenberg

Das Gewerbegebiet Halenberg stellt aktuell mit 42 % der gesamtstédtischen Verkaufsfléche den
grofiten Einzelhandelsstandort in Quickborn dar. Er wird geprégt durch die beiden grofifléchigen
Einzelhandelsbetriebe Famila und Plaza, die ebenso wie weitere Einzelhandelsbetriebe in Streula-
gen im Gewerbegebiet Nord durch die aus Betreibersicht optimalen Standortrahmenbedingungen
(Erreichbarkeit, Grundsticksfléchen) profitieren. Es ist ein quantitativer Angebotsschwerpunkt im
Bereich der nahversorgungsrelevanten und langfristigen Warengruppen festzuhalten, aber auch
zentrenrelevante Angebotsbereiche (insb. im Randsortiment der bestehenden Anbieter) spielen for
die Attraktivitat des Standortes eine Rolle. Insgesamt GUbernimmt der Sonderstandort eine stadtwei-

te und aufgrund der langfristigen Angebotsbausteine auch regionale Versorgungsfunktion.

Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung ist der Sonderstandort zukinftig als Ergéinzungs-
standort fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu sichern, aber hinsichtlich einer Wei-
terentwicklung insbesondere fir den zentrenrelevanten Einzelhandel restriktiv zu be-
handeln (Tabubereich fir zentrenrelevanten Einzelhandel). Es gilt zusétzliche Ansiedlungen von
zentrenrelevantem Einzelhandel, insbesondere in Form grofBfléchiger Betriebe, zukinftig planungs-
rechtlich auszuschlieBen. Das bestehende Sondergebiet Pascalstrafe ist bereits ausreichend bau-
planungsrechtlich gesichert; die Bebauungspléne B 36 A und B 36 B des Gewerbegebietes stdlich
der Friedrichsgaber Straf3e sind entsprechend anzugleichen und insbesondere auf die aktuelle

BauNVO umzustellen.

Grundsétzlich ist der Sonderstandort im Rahmen der Zentrenhierarchie als Ergéinzungsstandort der
Innenstadt fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel festzuhalten. Von den beiden Sonderstandor-
ten stellt er aufgrund seiner bereits heute hohen Bedeutung fir den Quickborner Einzelhandel -
dhnlich wie die Innenstadt fur zentrenrelevanten Einzelhandel — und aufgrund seiner Standort- und

Agglomerationsvorteile einen Vorrangstandort fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel dar.
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Quelle: Eigene Darstellung

8.5 Tabubereiche

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren réumlichen Han-
delsstrukturen zu gewdhrleisten. Den Grundsétzen der rdumlichen Entwicklung des Einzelhandels
in Quickborn (vgl. Kapitel 8.2) folgend sind Tabubereiche fir den nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Einzelhandel alle auBerhalb der definierten zentralen Versorgungsberei-
che befindlichen Gebiete. Auch fir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gilt die
Prémisse, zukinftige Entwicklungen auf den vorhandenen Sonderstandort, das Gewer-

begebiet Nord / Halenberg oder zentrale Versorgungsbereiche zu begrenzen.

Somit gelten auch folgende Standorte, die aktuell oder in der Vergangenheit als potenzielle Ein-
zelhandelsstandorte diskutiert wurden, zukunftig als Tabubereiche fir Neuansiedlungen, so z.B.:
= Kieler Strafie

®  Ellerauer Strafie

®  Harksheider Weg

®  Friedrichsgaber Strafie

Junker und Kruse
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Ulzburger Landstrafle

Eine Ausnahme bilden in diesem Zusammenhang abgegrenzte, zentrale Versorgungsbe-
reiche oder als Entwicklungsbereiche festgehaltene Sonderstandorte (vgl. dazu Kapitel 8.3

und 8.4) im Verlaufe der Einfallstra3en.

Schlie3lich kénnen auch Bereiche mit bestehendem Einzelhandel fur weitere einzelhandelsrelevan-
te und insbesondere auch grundversorgungsrelevante Entwicklungen zum Tabubereich erklért
werden, wie beispielsweise die Gewerbegebiete in Quickborn-Ort (Kieler Strafie und Gewerbege-
biet Mitte). Davon unbenommen kénnen am Standort bestehende Betriebe weitergefihrt werden.

Es gilt der Bestandsschutz.

8.6 Weitere Empfehlungen fir die Nahversorgungssituation in Quickborn

Die Schaffung eines attraktiven grund- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes in
den Quickborner Stadtteilen wurde im Kapitel 8.1 als weiteres Ubergeordnetes Ziel der kinftigen
Handelsentwicklung genannt. Dabei wurde die Notwendigkeit hervorgehoben, eine rdumlich
(Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréf3en) abgestufte und ausgewoge-
ne Nahversorgungsstruktur herzustellen, die durch die folgenden Kriterien gekennzeichnet werden

kann:

Gute Erreichbarkeit fur alle Verkehrsteilnehmer
Attraktives Warenangebot, Sortimentsbreite und -tiefe
Attraktiver Betriebsformenmix

Absatzwirtschaftlich tragféhig

Stadtebaulich vertréglich

Vertréiglich mit bestehenden Stadtentwicklungszielen

Landesplanerisch vertréglich

Wie die detaillierte Analyse der Grundversorgungsstruktur gezeigt hat, ist die gesamtstadtische
Versorgung mit Lebensmitteln quantitativ und betriebstypenspezifisch bereits als zufriedenstellend
zu bewerten. Schwéchen wurden dagegen in der rdumlichen Verteilung, hinsichtlich der Betriebs-
grofBen einzelner Anbieter und in Bezug auf die rdumliche Versorgung der Stadtteile Renzel und

Heide festgestellt. Diese Situation gilt es kinftig zu optimieren. Im Einzelnen bedeutet dies:

Eine Arrondierung des nahversorgungsrelevanten Angebotes in den zentralen Versorgungsbe-
reichen ist anzustreben. Wie bereits in den Kapiteln 8.3.2 und 8.3.3 detailliert aufgezeigt, ist
hierfGr zum einen die wettbewerbsméflige Anpassung der Verkaufsfldche der Lebensmittel-
markte in den Nahversorgungszentrum am Harksheider Weg sowie in der Innenstadt zu emp-
fehlen. In der Innenstadt sind insbesondere die Lebensmitteldiscounter mit zu kleinen Ver-
kaufsflachen ausgestattet. Die Verlagerung des Aldi in die Planung Forum optimiert zukinftig
ein wenig diese Situation. Generell sind kleinteilige nahversorgungsrelevante Angebotsbau-
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steine, die momentan noch nicht prasent, wie z.B. Nischenangebote (Feinkost u.é.) in den Ent-
wicklungsbereichen ausbaufdhig.

In den Stadtteilen Renzel und Heide wird die Verbesserung der Nahversorgung durch ver-
schiedene Ursachen erschwert. In Renzel verhindert die geringe Mantelbevélkerung (ca. 400
EW) den Aufbau einer Lebensmittelversorgung. Fiur die Einwohner Renzels Gbernimmt der
Hauptort Quickborn die Nahversorgungsfunktion. In Heide stellt sich die Situation hinsichtlich
der Mantelbevélkerung etwas besser dar. Mit Gber 5.000 Einwohner liegt das notwendige Be-
vélkerungsaufkommen im Nahbereich theoretisch vor. Das Vorhandensein des grofifléchigen
und attraktiven Angebotes des SB-Warenhauses im Gewerbegebiet Halenberg verhindert unter
absatzwirtschaftlichen Gesichtspunkten die Ansiedlung eines weiteren Marktes in Heide.

Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung und zum Schutze der festgelegten Entwicklungsberei-
che ist die Neuentwicklung von grofiflachigem Einzelhandel mit Lebensmitteln an stédtebaulich

nicht integrierten Standorten zu untersagen (Tabubereiche).
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8.7 Ubersicht Gber die zukinftige Entwicklung der Einzelhandels- und
Zentrenstruktur in Quickborn

Auf Basis der in den Kapiteln 8.3.1 bis 8.4.2 formulierten Empfehlungen ergibt sich for Quickborn

in der Ubersicht folgende zukinftige Einzelhandels- und Zentrenstruktur:

Karte 20: Zentrenstrukiur in Quickborn

Quelle: Eigene Darstellung

8.8 Planungsrechtliche Empfehlungen

Das wichtigste Instrumentarium zur Steuerung des Einzelhandels ist das Planungsrecht. Nur mit
Hilfe dieses Instrumentariums kann eine verbindliche Lenkung erreicht werden. Dabei ist es von
zentraler Bedeutung, rdumliche definierte Entwicklungs- und Tabubereiche fir den Handel
festzusetzen. Hierzu dienen die Aussagen dieses Gutachtens als Grundlage, welches, um Ver-
bindlichkeit nach Innen und Aufien zu erzielen, durch entsprechende politische Beschlisse zu
untermavuern ist. Ein weiterer Baustein, insbesondere zur Feinsteuerung zentrenrelevanter und
nicht-zentrenrelevanter Sortimente im Rahmen der stddtischen Einzelhandelsentwicklung, stellt die
auf die értlichen Verhéltnisse zugeschnittene Quickborner Sortimentsliste dar. Sie rundet das
bauplanungsrechtliche Instrumentarium zusammen mit den ergénzenden planungsrechtlichen

Festsetzungen ab.
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8.9 Definition von Verkaufsflache

Aus jungsten Erfahrungen insbesondere im Zusammenhang mit der Diskussion um Verkaufsfla-
chenbegrenzungen ist es zunéchst sinnvoll, eine einheitliche Definition fur den Begriff ,Verkaufs-
flache” zu formulieren, der wiederum Eingang finden sollte in zukunftige Bauleitplanverfahren. In
Einzelféllen kann es sich sogar anbieten, die Definition mit in die textlichen Festsetzungen des Be-

bauungsplans zu Gbernehmen.

Als Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes sind grundsdtzlich alle Fldchen anzusehen, die dem
Verkauf dienen und zur Férderung des Kaufabschlusses bestimmt sind, einschlieBSlich der Gédnge,
Treppen und Standfldchen fir Einrichtungsgegenstdnde sowie gegebenenfalls auch der den Kunden
zugdnglichen Freiverkaufsfldchen, sowie sie nicht nur voribergehend zum Verkauf genutzt wer-

den.””®

Auch zur Verkaufsflache zahlt grundsétzlich der Raum hinter der Kasse, der von dem Kunden
v.a. fur die Verpackung und das Umladen der Ware genutzt werden kann oder als Verteilerfla-
che bzw. Zugangsfldche zu dem Konzessionér oder zum Ausgang. Auch der Raum hinter den
Frischetheken wird noch als Verkaufsfléche verstanden.

FUr Kunden zugéngliche Fléchen oder die eines Verteilerflures oder éhnliche kundenzugéngli-
che baulichen Anlagen sind grundsétzlich Verkaufsfléchen.

Ebenso zdhlen dazu Eingéinge und Flure, Windfénge oder Windfanganlagen.

Die fur den Kunden uneingeschréankt zugénglichen Lagerflachen sind grundsatzlich der Ver-
kaufsflache zuzurechnen, wie auch die in Lebensmittelmérkten héufig extra angebauten Réu-
me fur die Pfandricknahme.

Die Flachen fir die Einkaufswagen, die innerhalb des Gebéudes oder unter Gberdachten Flé-
chen am Gebéude aufgestellt sind, gelten grundsétzlich als Verkaufsflache.

Ausstellungsfléchen for Aktions- oder Saisonwaren auf3erhalb des Eingangsbereiches bzw.
neben dem Eingangsbereich auf Gberdachten oder @hnlichen Fléchen am Gebéude sind
grundsétzlich der Verkaufsflache zuzurechnen.

8.10 Quickborner Sortimentsliste

Die Quickborner Sortimentsliste dient dazu, den Einzelhandel mit bestimmten Hauptsortimenten
den dafir réumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der

Bauleitplanung und der Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben zuzuordnen.

Eine solche Sortimentsliste dient des Weiteren als Grundlage fur Sortimentsbindungen bei der Fest-
setzung von Sondergebieten fur den grof3fldchigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten). Dient ein als Sondergebiet festgesetzter zentraler Versor-

gungsbereich der Nah- oder Grundversorgung, ist klar, dass beim Einzelhandel in diesen Zentren

15 Vgl. Oberverwaltungsgericht for das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW), Urteil vom 22. Januar 2004 — 7A
1273/02 -, S. 25; Urteil vom 3. November 1988 — 11 A 2310/86 -, BRS 49 Nr. 72, mit weiteren Nachweisen.
Jungst bestéatigt durch das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG. AZ. 4C 10.04).
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innenstadtprégende Sortimente nur in einem sehr engen Rahmen zuldssig sind, der durch die
Funktion einer értlichen ergénzenden Grundversorgung gezogen wird. Bei Bau- und Heimwerker-
markten, Gartencentern, Mébel- und Einrichtungshéusern und anderen Fachmérkten mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden mit Hilfe der Liste nahversorgungs- und zentrenrele-
vanter Sortimente die branchentypischen Neben- und Randsortimente aus den zentrenrelevanten

Bereichen qualitativ und quantitativ eingegrenzt (sogenannte "Sortimentsbindung").

Die sich aus der Bebauungsplanung ergebenden Sortimentsbindungen werden dann in der Regel
durch entsprechende Nebenbestimmungen bei der Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben
umgesetzt. In den Baugenehmigungen erscheinen dann Listen mit zulassigen Sortimenten (Positiv-

liste) oder ausgeschlossenen Sortimenten (Negativliste).

FUr das Zentrengefige kénnen aber nicht nur grofifléchige Einzelhandelsbetriebe und Einkaufs-
zentren auflerhalb der dafir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht-
grofdflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsfldche) mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten ,gefdhrlich” werden. Dies gilt insbesondere fir Lebensmitteldiscounter und for
Fachmaérkte mit innenstadttypischen Hauptsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unter-
halb der Grofdflachigkeitsgrenze, um nicht geméf3 § 11 Abs. 3 BauNVO kern- oder sondergebiets-
pflichtig zu werden. Hier geht es darum, mit Hilfe der Sortimentslisten vor allem in randlich gele-
genen Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen geméf3 § 1 Abs. 9 BauN-
VO den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen und dadurch das

Zentrengefige zu schitzen.

Die Sortimentsliste ist somit ein wichtiger instrumenteller Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen. Die Differenzierung der Sortimente in sog. zentren'é- und sog.
nicht-zentrenrelevante Sortimente hat sich bewdhrt und auch Eingang in die Rechtsprechung

gefunden.

Ein pauschaler Verweis auf die Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
in anderen Listen (z.B. Kélner Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht allerdings
nicht aus und ist rechtsfehlerhaft und fUhrt insbesondere bei Beschréinkungs- und Ausschlussfest-
setzungen zu Fehlern. Eine Sortimentsliste muss vielmehr die jeweiligen 6rtlichen Besonderheiten
im Hinblick auf den Bestand in den Zentren und auch im Hinblick auf die stéddtebauliche Entwick-
lungskonzeption bericksichtigen. Diese ortsspezifische Sortimentsliste (sogenannte Quickbor-
ner Sortimentsliste) zur Feinsteuerung des Einzelhandels in der Stadt Quickborn ist nach
aktueller Rechtsprechung zwingend erforderlich und damit wichtiger Bestandteil des Einzel-

handelskonzeptes.

Die zentrenrelevanten Sortimente werden in Quickborn in nahversorgungsrelevante und sonstige zentrenrelevan-
te Sortimente unterteilt
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Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fir die Zuordnung der Sortimente der folgende Krite-

rienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevante Sortimente: Nicht zentrenrelevante Sortimente:

Frequenzbringerfunktion werden auf Grund ihrer Gréfie und Beschaf-
fenheit Uberwiegend an nicht integrierten

Bedurfen ihrerseits einer zentralen Lage, da Standorten angeboten (z.B. Baustoffe);

sie im Zusammenhang mit anderen zentren-

relevanten Nutzungen nachgefragt werden sind aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs
und selbst auf Frequenzbringer angewiesen nicht fur zentrale Lagen geeignet (z.B. M&-
sind bel)

Konkurrenz wird bendtigt, um ein entspre- weisen eine geringe Flachenproduktivitét
chendes Absatzpotenzial zu erreichen auf.

sind prégend fur die Innenstadt und Stadt-
teilzentren

sind fir einen attraktiven Branchenmix und
damit die Attraktivitat eines Zentrums not-
wendig

kénnen vom Kunden gleich mitgenommen
werden (,Handtaschensortiment”); geringer
Flachenanspruch

Nahversorgungsrelevante Sortimente zur
Deckung des kurzfristigen Bedarfs (tégliche
oder wéchentliche Nachfrage) kénnen auch
zentrenrelevant sein

Sortimentslisten werden z. T. kontrovers diskutiert, weil

diese als ein Eingriff in die Nutzungsfreiheit und damit in das Eigentumsrecht, insbesondere in
MI-,GE- und GIl-Gebieten, betrachtet wird sowie eine damit verbunden Beschrankung der
Wettbewerbsfreiheit und eine Behinderung der Einzelhandelsentwicklung befurchtet werden,

mit der Zuordnung zur Kategorie zentren- bzw. nicht zentrenrelevant ein relativ statisches Sys-
tem einem dynamischen Prozess im Handelsbereich gegentUbersteht (Sortimente und Betriebs-
formen stehen in einem sténdigen Verdnderungsprozess; auch die betriebswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen verdndern sich stetig)

und weil

der Konzentrationsprozess im Einzelhandel zu verédnderten Standortanforderungen seitens der
Betreiber fuhrt.

In der Planungspraxis stellt sich die Situation jedoch anders dar:

Die Anwendung von Sortimentslisten zur Sicherung stédtebaulicher Ziele ist nach geltendem Recht
zuldssig und widerspricht nicht dem Eigentumsrecht. Dies wird durch die aktuelle Rechtsprechung
bestatigt. Im Ubrigen gibt es kein Baugebiet (auch nicht im unbeplanten Innenbereich), in dem es
eine véllige Nutzungsfreiheit gibt. Zur Sicherung stédtebaulicher Ziele sind in jedem Baugebiet
Restriktionen vorhanden. Durch die Sortimentslisten bleibt die Wettbewerbsfreiheit unberthrt. Mit
Hilfe von Sortimentslisten wird lediglich die réumliche Zuordnung bestimmt, d.h. Bereiche in denen

der Wettbewerb stattfinden soll. Der Einsatz von Sortimentslisten an sich hat erfahrungsgemaf
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grundsétzlich keine entwicklungsbegrenzenden Folgen. Im Einzelfall kann dies jedoch der Fall sein,
wenn fir bestimmte Ansiedlungsanfragen mit entsprechenden Sortimenten keine stédtebaulich
und strukturell geeigneten Fldchen vorhanden sind. In diesem Fall ist die Verhinderung auf Grund
Ubergeordneter stédtebaulicher Ziele sinnvoll und beabsichtigt. Der Wandel im Einzelhandel wird
im Wesentlichen durch die Betriebstypenentwicklung und die Standortpréferenzen dieser bestimmt.
Sogenannte neue Sortimente gibt es kaum, da diese in der Regel Abwandlungen / Weiterentwick-

lungen / Modernisierungen vorhandener Sortimente sind.

Nachstehend werden die fur die Stadt Quickborner zentrenrelevanten Sortimente zusammenfas-
send dargestellt. Die Zentrenrelevanz ergibt sich dabei vor allem aus der konkreten Verteilung der
Einzelhandelsangebote in der Stadt Quickborn selbst. Die Leit- oder Magnetfunktion einzelner
Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten, quantitative oder qualitative Angebotsschwer-
punkte, Betriebsstrukturen etc., aber auch die allgemeine Bedeutung der entsprechenden Waren-
gruppen fur zentrale Einzelhandelslagen in Quickborn sind bestimmende Faktoren. Auch wenn die
entsprechende Warengruppe méglicherweise derzeit nicht oder nur zu einem geringen Anteil in
Quickborner Zentren verortet ist, sie aber fir die Attraktivitét und Lebensféhigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche in Quickborn besonders wichtig ist, kann eine Warengruppe als zentrenrele-
vant definiert werden. Diese perspektivische Betrachtung der Zentrenrelevanz, u.a. bestétigt
durch das Urteil, Az. 4BN 33.04 des BVerwG vom 10. November 2004, trifft in Quickborn insbe-
sondere auf die Warengruppen Fleischwaren, Unterhaltungselektronik und Sportartikel/-geréte/-
preise zu. Momentan finden sich diese Ublicherweise zentrenrelevanten Warengruppen im Wesent-
lichen an dezentralen Standorten bzw. in Streulagen. Zukinftig sollten sie aber im Sinne des vor-
liegenden Konzeptes und im Hinblick auf einen vielféltigen Branchenmix gezielt in die Quickborner

Innenstadt gelenkt werden.
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Nahversorgungsrelevant

Lebensmittel

Tabakwaren

Reformwaren

Backwaren

Fleischwaren

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel
Waschmittel for Wésche, Putz- und Reinigungsmittel,
BUrstenwaren

Pharmazeutische Artikel

Zentrenrelevant

Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreib- und Papier-
waren, Schul- und Buroartikel, Organisationsmittel for
Burozwecke

Schnittblumen

Oberbekleidung, Wésche und sonstige Textilien
Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Meterware for Beklei-
dung und Wésche

Baby- und Kinderartikel (einschlief3lich Kinderwagen)
Schuhe, Lederwaren, Taschen

Sportartikel, -preise, -pokale

Sportgrofigeréate

Sportbekleidung, Sportschuhe

Spielwaren, Bastelbedarf

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren,
Glaswaren, Porzellan, Feinkeramik, Geschenkartikel
Musikinstrumente und Musikalien
Unterhaltungselektronik und Zubehér
Telekommunikationsgerdte und Zubehér

Foto und Zubehér

Computer und Zubehdr

Elektrokleingeréate

Né&h- und Strickmaschinen

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck

Optik

Akustik

Orthopddische Artikel

Bettwaren (Matratzen und Ubrige Bettwaren)

Haus- und Tischwésche

Dekostoffe, Gardinen

Kunstgegenstdnde, Bilder und Bilderrahmen, kunstge-
werbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen

Jagd- und Angelartikel, Waffen

Erotikartikel

Nicht-Zentrenrelevant

Getrdnke

Zoologischer Bedarf (Tierfutter, -zubehér, lebende
Tiere)

Elektrogrof3gerdte (weifle Ware), Elekiroinstallations-
bedarf

Gartengeréte, Pflanzen, Saatgut

Campingartikel, -zubehér, -mébel, Boote und Zubehér
Teppiche (Einzel- und Auslegeware), Bodenbelége
Antiquitédten, Mébel

Leuchten und Lampen, Leuchtmittel

Bauelemente, Baustoffe

Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

Farben, Lacke

Fliesen

Holz

Kamine, Kachelofen

Werkzeuge und Maschinen

Rollléden, Markisen

Tapeten

Kfz-Zubehoér

Fahrréader, Fahrradteile und -zubehér
Sanitédrbedarf
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8.11 Ergéinzende planungsrechtliche Empfehlung

Auf Grundlage der im Kapitel 8.2 formulierten Grundsétze und zur Sicherung der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Quickborn ist es zukunftig sinnvoll, Einzelhandelsverdachts-
flachen, d.h. Flachen, fur die bereits heute konkrete Einzelhandelsanfragen vorliegen bzw.
solche, die zukUnftig in den Mittelpunkt des Interesses von Investoren ricken kénnten, bau-
planungsrechtlich im Sinne des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes der Stadt Quickborn zu
Uberprifen und ggf. neu zu Uberplanen. Eine analoge Vorgehensweise ist auch fir bereits
bestehende Einzelhandelsstandorte zu empfehlen, da eine gezielte sortimentsspezifische
Steuerung im Falle einer Nachfolgeregelung gerade an nicht-integrierten Standorten eben-

falls notwendig erscheint.

Ganz allgemein sollte demnach zentrenrelevanter Einzelhandel auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche vor allem in Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten konsequent
durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen gem. § 1 Abs. 5 bzw. § 1 Abs. 9 BauNVO
ausgeschlossen oder doch zumindest weitgehend eingeschrénkt werden. Die dafir notwen-
digen Planénderungen sollten zumindest in den for Fachmérkten, Supermérkten oder Dis-
countmdrkten interessanten Randbereichen bzw. an stark frequentierten Verkehrssachsen
vorsorglich durchgefihrt werden, um unnétige Schwierigkeiten und Entschéadigungspflichten

zu vermeiden, die bei einem Abwarten entsprechender Bauantrdge entstehen kénnen.

Altere Plangebiete sind auf die neue BauNVO umzustellen, um insbesondere zentrenschédi-
gende Einzelhandelsgrof3projekte auszuschliefien. Dies kann in einem vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB geschehen. Das vereinfachte Verfahren bietet sich ebenfalls fir eine
zentrenorientierte Uberplanung bislang unbeplanter Innenbereiche an, die trotz des neuen §
34 Abs. 3 BauGB insbesondere an nicht-integrierten, bereits durch Einzelhandel geprégten

Standorten zu empfehlen ist.

Ubertragen auf die ortsspezifische Situation in Quickborn kénnen drei grundsétzliche Vari-

anten des Umgangs mit zukinftigen Einzelhandelsplanungen festgehalten werden:

Allgemeiner Ausschluss von Einzelhandel

Der grundsétzliche Ausschluss von Einzelhandel bietet sich zur Wahrung der raumlichen
Einzelhandels- und Zentrenstruktur insbesondere in den abgegrenzten Tabubereichen
der Stadt an. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die stédtischen EinfallstraBen.
Der Ausschluss von Einzelhandel ist zusétzlich fir das Gewerbegebiet Kieler Strafie /
Guttloh und das Gewerbegebiet Mitte / Justus-v.-Liebig-Ring zu empfehlen. Die beste-
henden Betriebe im Gewerbegebiet Kieler Strale / GUttloh sind im Rahmen des Be-
standsschutzes hiervon unbetroffen.
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Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel im Kernsortiment insgesamt
Im Gewerbegebiet Nord / Halenberg ist der generelle Ausschluss zentrenrelevanter Sor-
timente zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt zu empfehlen.
Zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente sollen geméf3 Grundsatz 5 behandelt
werden (vgl. Kapitel 8.2). Die bereits Uberplanten Bereiche dieses Gebietes sollten hin-
sichtlich baurechtlicher Licken Uberprift und unbeplante Bereiche mit bestehenden Ein-
zelhandelsnutzungen zur Steuerung méglicher Nachfolgenutzungen baurechtlich gesi-
chert werden.

Ausschluss von groB¥flachigem zentrenrelevanten Einzelhandel

Dieser Fall trifft insbesondere auf das Nahversorgungszentrum Harksheider Weg zu. Zur
Sicherung dieses Nebenzentrums ist zentrenrelevanter, insbesondere nahversorgungsre-
levanter Einzelhandel grundsatzlich zuléssig. Uber die Nahversorgung hinausgehende
zentrenrelevante Sortimente dienen an diesem Standort der ergéinzenden Versorgung
der Bevolkerung. Wahrend Nahversorgungsanbieter in der unter Grundsatz 2 genann-
ten Dimensionierung auch in einer Gré3enordnung Uber der Grof3flachigkeit zuléssig
sind, sollten hier Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Angebot auf eine Ver-
kaufsflache von max. 100 m2 begrenzt werden.

Junker und Kruse
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9 Schlusswort

Die aufgezeigte zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung der Einzelhandels- und Zentren-
struktur sichert und stérkt insbesondere die Quickborner Innenstadt. Dartber hinaus bietet
sie zugleich Chancen, ein attraktives, konzentriertes und hinsichtlich der wohnungsnahen
Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereitzuhalten oder auszubauen, das ei-
nen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und den stédtebaulich win-

schenswerten Entwicklungen darstellt.

Mit dem vorgelegten Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein Baustein fir die kinftige
Stadtentwicklung vor, der durch seine vielfaltigen Empfehlungen und Anregungen den ver-
antwortlichen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Institutionen
einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert und die Funktion eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB einnimmt!

Der Umfang und die Komplexitét der zu ergreifenden Maflnahmen machen ein zielgerichte-
tes und méglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist
eine Umsetzung der Empfehlungen zeitnah méglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Ak-

teure seine spezifischen Méglichkeiten einbringen.

Zwingende Voraussetzung dafir ist jedoch, dass die Politik in Quickborn die Ziele der Ein-
zelhandelskonzeption langfristig durch entsprechende Beschlusse politisch sichert. Das Ein-
zelhandelskonzept ist nur dann erfolgreich und zielfGhrend, wenn die Inhalte und Empfeh-
lungen durch entsprechende politische Beschlisse im Rahmen der Selbstbindung nach Innen

und AuBBen deutlich gemacht werden!

Héndler, EigentUmer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspektiven
sowohl quantitativ als auch insbesondere qualitativ zu prufen und, soweit vertretbar,
umzusetzen. Insbesondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich der
Verkaufsflachen und Auflenprésentation ist hier von Bedeutung.

Die Verwaltung der Stadt Quickborn wird angesprochen, die planerischen und pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der aufgefUhrten Empfehlungen
und Anregungen zu schaffen und relevante Mafinahmen im éffentlichen Raum zu forcie-
ren.

Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandelskonzept fir Quickborn fortzu-
schreiben, um neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen mit bericksichtigen zu
kénnen. Dazu zéhlen insbesondere gréfiere Verdnderungen in der Quickborner Ange-
botsstruktur (z.B. Verdnderungen im Verkaufsfldchenangebot), die Verénderungen der
wirtschaftlichen Situation oder Entwicklungen im Quickborner Umland.
Abschlieflend ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die Umsetzung des Einzelhandelskon-
zeptes fur die Stadt Quickborn durch Beschlussfassung im Rat der Stadt politisch manifestiert
werden muss, um eine Akzeptanz und Handlungssicherheit von allen Beteiligten zu erlangen

und so die kinftige stddtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwicklung in Quickborn

optimal zu sichern und zu stérken.

Junker und Kruse
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10 Anhang

Glossar

Begriff Erladuterung

Einzelhandelsbeirieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder tber-

wiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a. alle Kauf-
und Warenhduser, SB-Warenhéuser, SB-Kaufhduser, Verbraucher-
mdrkte sowie Fachmdrkte. Dazu gehért auch der Direktverkauf an
Endverbraucher, unabhéngig davon, ob dieser am Standort des Ferti-
gungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum
(Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an

Kaufkraft den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieBt.
Die Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, Nirnberg (GfK)
ermittelt diesen Schatzwert auf unterschiedlichen réumlichen Einhei-
ten und in der Regel in regelmd@Bigen Abstinden. Dabei werden die
fir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fur Dienstleistungen,
Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucher-
stichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-

Kaufkraftkennziffer héltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozen-
tuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft
vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern wer-
den z.B. von der Gesellschaft fir Konsum-, Markt- und Absatzfor-
schung (GfK) in Nirnberg ermittelt und jéhrlich aktualisiert. Daneben
kann auch auf von der BBE-Unternehmensberatung GmbH, Kéln
ermittelte Kennziffern zurickgegriffen werden.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitit einer Stadt / Region stellt ein

Zentralitat maBgebliches Gutekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstdrke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafir, wie weit es einem
Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kauf-
kraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitdt ist damit eine MaBzahl fir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Region.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralititskennziffer wird durch das Ver-

Zentralitatskennziffer héltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandels-
relevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet,
dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3 ist, wie die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen Gber den
Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leistungsstdrke hin bzw.
eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deuten auf Struktur-
schwdchen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.
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Fachmarkt Grof3fldchiger Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 700 m2 Ver-
kaufsfléiche, Konzentration des Sortiments auf eine oder mehrere
Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausge-
nommen Kfz-Handel), meist Standorte auBBerhalb zentraler Einkaufs-
bereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sonder-
gebieten, an AusfallstraBBen, im AuBBenbereich von Stddten), Domi-
nanz des Selbstbedienungsprinzips (z.B. Media-Markt).

Kaufkraftabfluss Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere
Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel abflief3t.
Kaufkraftabflisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der an-
sdssigen Bevélkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern ge-
bunden und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

Kaufkraftpotenzial Das am Ort vorhandene Kaufkraftvolumen, ermittelt aus der Einwoh-
nerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Lebensmitteldiscounter  Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und i.d.R. keine
Kése- oder Wursttheke, z.B. Aldi, Penny, Lidl. Verkaufsfldche mindes-
tens 800 — 1.000 gm, Selbstbedienung.

Nahversorgungs- Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-

relevantes Sortiment zeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrdnke
sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente kénnen ggf. auch innenstadtrelevant sein.

Nahversorgungsstandort Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Handelsstandort, beste-
hend aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmitteldis-
counter. Aus stddtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale Ein-
heit eingebunden (somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungsstandort
ist sowohl in stadtebaulich integrierten als auch nicht-integrierten
Lagen anzutreffen.

Nahversorgungszentrum Ein Nahversorgungszentrum verfigt Gber eine erkennbare stddtebau-
liche Einheit (z.B. durch Platz oder Strafengestaltung) und liegt im
Siedlungsgefuge integriert in rdéumlicher Nachbarschaft zu Wohnge-
bieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, welches Gber-
wiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen Bedarfsde-
ckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel durch einen Le-
bensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter, Lebens-
mittelfachgeschdfte, Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie vereinzelt
kleineren Fachgeschdften bestimmt. Dariber hinaus sind zum Teil
Dienstleistungsbetriebe, wie beispielsweise Friseur, Bank, Sonnenstu-
dio angegliedert.

SB-Warenhaus Nach dem Discountprinzip arbeitendes EinzelhandelsgroBBbetrieb,
Selbstbedienung, Verkaufsfliche mindestens 3.000 gm, umfassendes
Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel / Standort
hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplétze (z.B. Real,
Wal-Mart).
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Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des grof3fldchigen
Einzelhandels. Vorrangig handelt es dabei zum einen um Einkaufs-
zentren und zum anderen um Handelsbetriebe aus dem nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Gartenmdrkte, Baumdrkte,
Mébelmdrkte). Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte
Lage.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus stddte-
baulicher Sicht ist es abgesetzt vom Hauptsiedlungsgefige und liegt
in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient zum einen der Nah-
versorgung und zum anderen der Grundversorgung eines Stadtteils
(bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren des mittel- bis langfristigen
Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittel-
vollsortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter (z.T. mit Konkur-
renzsituation), Lebensmittelfachgeschdéfte und Lebensmittelhand-
werksbetriebe. Dariber hinaus umfasst das Handelsangebot Waren-
gruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer
Tiefe und Breite. DariUber hinaus sind zentrentypische Dienstleistun-
gen (z.B. Bank, Versicherungsburo, Post, Friseur, Reisebiro, Arzte,
Gastronomie) vorhanden.

Verkaufsfldche mind. 400 gm — max. 1.500 gm, Nahrungs- und Ge-
nussmittel einschl. Frischwaren und ergénzend Waren des tdglichen
und kurzfristigen Bedarfs, vorwiegend Selbstbedienung.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsdtze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist
die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in DM gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getétigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fur jeden Einwohner
des Gebietes an.

Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abwei-
chung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik
(Indexwert = 100) dar. Abweichungen Gber den Basiswert deuten auf
einen umsatzstdrkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundes-
durchschnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes
deutet auf vergleichsweise niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivi-
tat einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

GroBflédchiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfldche 1.500 — 3.000
gm, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
und an Ge- und Verbrauchsgutern des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs, Uberwiegend Selbstbedienung, hdufig Dauerniedrigpreispolitik
oder Sonderangebotspolitik, Standort meist autokundenorientiert.

Die Verkaufsfléche eines Handelsbetriebes ist die Fldche, die dem
Verkauf dient, einschlieBlich der Gdnge, Treppen in den Verkaufs-
rdumen, Standfldchen fur Einrichtungsgegenstinde, Kassenzonen,
Schaufenster und sonstige Fldchen, soweit sie dem Kunden zugéng-
lich sind, sowie Freiverkaufsfldchen, soweit sie nicht nur voriberge-
hend genutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten bzw. fachmarktspezifi-
schen Verkaufsfldche bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein
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stattung je Einwohner quantitativer Versorgungsindikator fir den Ausstattungsstandard des
jeweiligen Untersuchungsgebietes.

Zentraler Versorgungs- Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 34 (3)

bereich BauGB) schitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festle-
gungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen
und oder stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen
Verhdltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Ver-
sorgungsbereich geben (innerstddtisches Hauptzentrum sowie Stadt-
teil-/Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentra-
ler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht voll-
standig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Pla-
nungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens)
vorliegen muss.

Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fur
Einzelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen
Teil der durch ein hohes Maf3 an Nutzungsvielfalt geprégten Innen-
stadt. Die Innenstadt ,,als Ganzes” Gbernimmt dabei tiiber den Handel
hinausgehende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistun-
gen, Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter stéd-
tebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen. Dabei
kann ein zentraler Versorgungsbereich Gber die Grenzen des inner-
stadtischen Geschdftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwingend
mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) Gbereinstim-
men. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Handelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenori-
entierung der Anbieter (Autokunden, Fu3gdnger), Multifunktionalitét
(Dienstleistungen, Handel, Gastronomie).

Stddtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimen-
sionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBBe, Bahnlinie etc.),
Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begrinung etc.) und La-
dengestaltung —prdsentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
Sortimente quenzerzeugung, Integrationsfdhigkeit, Einzelhandelszentralitét,
Kopplungsaffinitdt und Transportfdhigkeit (Handtaschensortimente)
aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten.

Fur den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Warensortimente
mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender
Sortimentsiberschneidung der an den nicht-integrierten Standorten
gefGhrten Warensortimente geschwdcht werden kann. Insbesondere
Betriebe, die an dezentralen bzw. stddtebaulich nicht-integrierten
Standorten angesiedelt werden, kénnen durch das Angebot von zent-
renrelevanten Sortimenten, d.h. durch Angebotsiberschneidungen
bei gleichzeitig wesentlich ginstigeren Wettbewerbsbedingungen
(Standortvorteile u. a. aufgrund gunstiger Miet- bzw. Grundsticks-
preise; geringen Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Er-
reichbarkeit; kostenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der
Innenstddte und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevan-
ten Sortimenten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fir gewachse-
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ne Zentren sind zudem abhdngig von der Gré3e und der zentralértli-
chen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhan-
del in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden Kunden-
frequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren -
durchaus zentrentragend sein).

Im Hinblick auf die Verwendung von Sortimentslisten als réumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stddtebaulicher
Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung
notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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