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cima.

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Molln als Grundlage fiir die
strategische Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet.

Darstellung der aktuellen Entwicklungsspielraume des Einzelhan-
dels in Molln unter Berlicksichtigung der aktuellen Entwicklungs-
trends im Einzelhandel.

Durchfiihrung von qualitativen Untersuchungsbausteinen: City-

Auftraggebgr Quality-Check in der Mollner Innenstadt, Passanten- und Birger-
= Stadt Molln befragung.
Zeitraum

Juli bis Dezember 2018

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis
einer vollstdndigen Bestandserhebung in der Stadt Molin.

Abgrenzung des Marktgebietes des Mollner Einzelhandels und
Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der
Stadt Molln und im relevanten Marktgebiet.

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralititen (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
Kaufkraftzuflisse und Kaufkraftabfliisse.

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Moélln
unter Berlicksichtigung einer fiir Molln spezifischen Zentrenhie-
rarchie.

Dokumentation relevanter Ergdnzungsstandorte hinsichtlich ihrer
Versorgungsfunktion und stadtebaulichen Integration.

Erarbeitung der Mollner Liste nahversorgungsrelevanter, zentren-
relevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beach-
tung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung.

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenzi-
ale, um die Kaufkraft nachhaltig an Molln zu binden (lokale und
regionale Sichtweise)

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt
Molln basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Ein-
zelhandels durch das cima-Projektteam im Jahr 2018.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt lber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivitditen und weiterer
Quellen der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der
Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Stadt Molln beziehen sich
auf das Jahr 2018

Seite 7
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2 Trends im Einzelhandel

2.1 Konjunkturelle und soziodemografi-
sche Rahmenbedingungen des Ein-
zelhandels

Der Einzelhandel ist als tiberwiegend konsumtive Wirtschaftsform in
hohem MaBe abhdngig von den demographischen und soziooko-
nomischen Entwicklungen in unserem Land. In diesem Zusammen-
hang ist es als erfreulich anzusehen, dass sich die Einwohnerzahl
in der Stadt Molln in den vergangenen Jahren sehr stabil entwi-
ckelt.

Abb. 1: Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Mélin 2008 - 2016

13,000
183900
18 800
15700
18600
18500
15400

18.300
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Quelle: Statistisches Bundesamt 2018; Stand jeweils 31.12.; ab 2011: Ergeb-
nisse auf Grundlage des Zensus 2011

Fir die absehbare Zukunft gehen die demographischen Prognosen
davon aus, dass die Stadt M&lln auch weiterhin auf einer stabilen
Bevolkerungsentwicklung aufbauen kann.

Auch insgesamt hat sich auch die allgemeine Konjunktur in
Deutschland in den vergangenen Jahren positiv entwickelt. So stie-
gen die privaten Verbrauchsausgaben zwischen 2008 und heute um
etwa 17 % an. Dieser hohe Wert ist auch deshalb bemerkenswert,
weil die Sparquote in der Bevélkerung gleichzeitig mit etwa 9-10 %
auf einem - im europdischen Vergleich - ungewdhnlich hohen Ni-
veau verharrt.

Leider haben die Konsumausgaben im Einzelhandel dennoch nicht
mit der positiven Konjunkturentwicklung Schritt gehalten. Vielmehr
ging der Anteil der Wirtschaftsgruppe am privaten Verbrauch deut-
lich zuriick. Wahrend dem Einzelhandel im Jahr 2000 noch ca. 35
% der privaten Verbrauchsausgaben zuflossen, sank der Wert bis
zum Jahr 2016 auf nur noch ca. 29 % ab (vgl. Abb. 2).

Ausschlaggebend fiir diese Entwicklung waren vor allem Kostener-
hohungen in anderen Lebensbereichen, wie zum Beispiel Energie,
Mobilitat, Versicherungswesen, Mieten, Lokalabgaben oder private
Altersvorsorge.

cima.

Seite 8



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Moélln

Abb. 2: Anteil des Einzelhandels am privaten Verbrauch in % zwischen
2000 und 2016
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Bearbeitung: cima 2018

Fir Gesamtdeutschland wird bis zum Jahr 2025 ein Bevdlkerungs-
anteil der iber 65-jdhrigen von ca. 24 % prognostiziert. Dies be-
deutet, dass sich der Einzelhandel zukiinftig in besonderem Male
auf die speziellen Bedirfnisse einer alter werdenden Kundschaft
einstellen muss. Als wesentliche Anforderungen der Senioren an
den stationdren Einzelhandel sind in diesem Zusammenhang fol-
gende Punkte anzufiihren:

= Problemlose Erreichbarkeit der Geschafte

= Barrierefreie Ladengestaltung/ Rolltreppen/ Aufziige

= Altengerechte Warenplatzierung/ tbersichtliche Warenprasentati-
on

= Einrichtung von Ruhezonen/ Sitzmaoglichkeiten.

= Kleine Verpackungseinheiten

= Altersaffine Serviceleistungen (z.B. Gepackaufbewahrung, Waren-
zustellung)

Im Zuge des demographischen Wandels ergeben sich fiir den Ein-
zelhandel somit neue Herausforderungen in den Bereichen Sorti-
mentspolitik, Verkaufspersonal, Service, Ladenbau und Standortge-
staltung.

cima.

Seite 9



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Moélln

2.3 Umsatz- und Verkaufsflachenentwick-
lung des stationaren Einzelhandels

Die Umsatzleistungen des stationdren Einzelhandels® in Deutschland
haben sich in den vergangenen drei Jahren positiv entwickelt. Seit
2010 betrug die Erhohung knapp 8 % (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Entwicklung des stationdren Einzelhandelsumsatzes in Deutschland

440 1 4294

419,1
409,2

403,9 406.1 4056

Umsatz in Milliarden €

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr

Quelle: Statista 2017, Angaben ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffhan-
del und Apotheken

Bearbeitung: cima 2018

Umsatzleistung der Ladengeschéfte, ohne Online-Handel.

Bei der Interpretation von Umsatzangaben gilt es allerdings zu be-
achten, dass es sich um Daten handelt, in denen inflationdre Ein-
flisse noch nicht beriicksichtigt sind. Der Geldwertverlust lag im
Betrachtungszeitraum jdhrlich bei etwa 1,5 %. Rechnet man die In-
flation also mit ein, ergibt sich letztlich eine negative Real-
Umsatzentwicklung.

Ungeachtet des insgesamt eher unbefriedigenden Umsatztrends hat
sich die Verkaufsflachenausstattung der Ladengeschafte zwischen
2006 und 2016 von ca. 117 Millionen m? auf ca. 124 Millionen m?
erhoht. Im Ergebnis dieser disparaten Entwicklung hat sich die
okonomische Auslastung der Betriebe geringfiigig verschlechtert (=
Umsatz je m2 VKF/Geschiftsjahr): Die Produktivitdt sank zwischen
2006 und 2016 leicht von ca. 3.470 €/m? VKF auf ca. 3.460 €/m?2
VKF ab.

Fir die Flachenexpansion des Einzelhandels - trotz der unbefriedi-
genden Umsatzdaten - gibt es zahlreiche Griinde. Zu den wichtigs-
ten zahlen die gewachsenen Anspriiche der Konsumenten an die
Breite und Tiefe des Warenangebotes (Stichwort: , One-Stop-
Shopping®). Der Kunde bevorzugt groBflichige Betriebe, wie zB.
Einkaufszentren oder Fachmarkte. Entsprechend positiv verlief die
Entwicklung dieser Betriebstypen in den vergangenen Jahren.

Der ricklaufige Anteil des Einzelhandels an den privaten Ver-
brauchsausgaben legt den Konsumenten zudem gewisse Sparzwan-
ge auf, die sich wachstumsférdernd auf discountorientierte Betriebe
auswirkten. Als Beleg fiir diesen Trend kann exemplarisch die dy-
namische Entwicklung der Lebensmitteldiscounter angefiihrt werden:
lhre Verkaufsflache stieg zwischen 2006 und 2016 um etwa 17 %
an (vgl. Abb. 4).

cima.
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Abb. 4: Verkaufsflichenentwicklung der Lebensmitteldiscounter in Deutsch-
land 2006 - 2016
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Die an dieser Stelle nur verkiirzt wiedergegebenen Trends im deut-
schen Einzelhandel haben sich ganz generell auf die Betriebstypen-
entwicklung ausgewirkt. Es kristallisierten sich Gewinner und Verlie-
rer heraus. Zu den Profiteuren gehorten vor allem Discounter,
Fachmarkte und der filialisierte Einzelhandel. Auch Lebensmittelsu-
permdrkte konnten ihren Marktanteil ausbauen. An Bedeutung ein-
gebiilt haben hingegen Kauf- und Warenhduser und der klassische
inhabergefiihrte Fachhandel. lhre Umsatzbedeutung und Kundenak-
zeptanz haben sich in den vergangenen zehn Jahren zT. markant
verringert (vgl. Abb. 5).

Abb. 5: Gewinner und Verlierer im deutschen Einzelhandel
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Bearbeitung: cima 2018

Es ist im geschilderten Zusammenhang auch offensichtlich, dass
die erlauterten Mechanismen, Effekte auf die unterschiedlichen
Standortkategorien des Einzelhandels hatten. Die abnehmende Be-
deutung von Kauf- und Warenhausern und des unternehmergefihr-
ten Fachhandels wirkte sich hierbei negativ auf den Einzelhandels-
besatz innerstadtischer Einkaufslagen aus. Andererseits starkte die
dynamische Entwicklung der Discounter und Fachmarkte vor allem
Standortagglomerationen in den AuBenbereichen der Stadte.

Aktuell sind im Durchschnitt bereits etwa 60 - 70 % aller Verkaufs-
flaichen auBerhalb der Innenstddte etabliert. In der Folge ist es im
Zuge von Umsatzumlenkungsprozessen in vielen Hauptgeschaftsla-
gen zu Leerstandsbildungen gekommen.

cima.
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Uberdurchschnittlich betroffen sind Klein- und Mittelstadte, und hier
insbesondere Geschéftsflichen in 1b- und in Streulagen, mit un-
giinstiger verkehrlicher Anbindung, ungeeignetem Zuschnitt oder un-
zeitgemadler Flachenausstattung. Ein Ende dieser Entwicklung ist
momentan nicht absehbar.

2.4 Effekte des Online-Handels

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und
kontroverser angesprochen, als die Auswirkungen des Online-
Handels auf den stationaren Einzelhandel. Dies hdangt vor allem mit
der rasanten Umsatzentwicklung des E-Commerce zusammen (vgl.
Abb. 6). Aktuell generiert der Online-Handel etwa 53 Milliarden €
Umsatz, was einem Anteil von ca. 11 % am Gesamtumsatz des
deutschen Einzelhandels? entspricht.

Angst machen dem stationdren Einzelhandel vor allem die grof3en
Amplituden der Umsatzsteigerung. Sie lagen zwischen 2010 und
2016 fast durchweg im zweistelligen Bereich.

Der Gesamtumsatz des deutschen Einzelhandels betrug im Jahr 2016 ca. 482,1
Milliarden €.

Abb. 6: Umsatzentwicklung des Online-Handels in Deutschland

N
o

30

N
o

Umsatz in Milliarden €

10

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr

Statista 2017
cima 2018

Quelle:
Bearbeitung:

Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich branchenbezo-
genen allerdings sehr unterschiedlich dar. Wichtigste Umsatztrager
sind die Sortimentsbereiche Bekleidung, Biicher, Unterhaltungselekt-
ronik/ Elektroartikel und Schuhe. Alle anderen Branchen spielen ei-
ne nachgeordnete Rolle (vgl. Abb. 7).

cima.
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Abb. 7: Umsatz des Online-Handels nach Branchen

Branche

Bekleidung GG | 1165
Elektronikartikel/Telekommunikation | 3745
Computer/Zubehor/Spiele/Software | 3679

Schuhe | 3580
Biicher/E-Books [ 3545
Mobel/Lampen/Deko I 3.193
Haushaltswaren- und Gerdte | 3015
Hobby und Freizeit [N 2539
Bild- u. Tontrdger M 2094
DIY/Blumen [l 1594
Drogerie [l 1530
Auto und Motorrad/Zubehsr M 1215
Spielwaren [l 1.097
Sonstiges M 1.024
Lebensmittel [l 93?2
Haus- und Heimtextilien [l 903
Tierbedarf M 870
Schmuck/Uhren 1l 772
Birobedarf M 677
Medikamente M 571

0 4.000 8.000
Umsatz in Millionen €

12.000

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.
2017
Bearbeitung: cima 2018

Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die
umsatzstarksten Branchen des Online-Handels allesamt als ,,zen-
trenrelevant® zu klassifizieren sind, d.h. es handelt sich dabei um
attraktivitatsbestimmende Sortimente unserer Einkaufsinnenstadte.
Ein weiteres Anwachsen der Umsatzleistungen in diesen Branchen
geht somit unmittelbar zulasten des Innenstadthandels und koénnte
in diesen sensiblen Standortbereichen zu einer weiteren Beschleu-
nigung der Leerstandsentwicklung oder zumindest zu Trading-down-
Prozessen fiihren.

Ob der E-Commerce auch in der absehbaren Zukunft seine Ent-
wicklung in diesem atemberaubenden Tempo fortsetzen kann, ist
nach Einschdatzung der cima jedoch fraglich, auch weil der E-
Commerce in den vergangenen Jahren z.T. Renditeprobleme hatte.
Selbst Firmen wie Amazon oder Zalando wiesen trotz Milliarden-
Umsatzen regelmaBig Verluste im dreistelligen Millionenbereich aus.

Die Geschéftsergebnisse sind vor allem auf die hohen Personal-,
Logistik- und Distributionskosten des Online-Handels zurlickzufiih-
ren. Eine Sonderproblematik sind dabei die Retouren. So werden
beispielsweise im Textilbereich mehr als 60 % aller Waren von den
potentiellen Kunden kostenfrei zuriickgesandt. Sie missen dann mit
hohem personellem Aufwand wieder ausgepackt, gereinigt und ver-
sandfertig gemacht werden.

Auch der logistische Aufwand des Internet-Handels ist enorm. So
rihmt sich zB. Amazon bis zu 5 Millionen Einzelartikel zu offerie-
ren. Selbst unter Beriicksichtigung der dezentralisierten Unterneh-
mensstrukturen sind die Kosten flir Beschaffung und Distribution
dadurch entsprechend hoch.

Der vorstehende Exkurs (ber die aktuellen Probleme des Online-
Handels soll jedoch nicht den Eindruck erwecken, dass diese Wirt-
schaftsform keine Zukunft hat. Vielmehr ist davon auszugehen,
dass sich der Markt sukzessive bereinigt. Die besonders internetaf-
finen Branchen werden jedoch auch weiterhin (berdurchschnittlich
wachsen.

cima.
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3 Einzelhandelsstandort Molln - Wirtschaftsraumliche Rahmen-
bedingungen

3.1 Makrostandort Moélln - Zentralortliche = Die verkehrliche Anbindung der Stadt Molln an das schienenge-
’ bundene Netz ist zudem als gut zu bewerten. Mit der Lage an

Bedeutung der DB-Strecke Libeck - Molln - Liineburg sowie durch eine
Vielzahl regionaler Busanbindungen ist die Stadt in den regiona-
= In der Stadt Molln leben aktuell 18.970 Einwohner.’ len Personennah- und Fernverkehr angebunden.

= Die Stadt Molln Gbernimmt im zentralortlichen System des Lan-
des Schleswig-Holstein die Funktion eines Mittelzentrums. Der
Stadt kommt somit die Versorgungsaufgabe fiir die Bevdlkerung I\ 1)
des eigenen Stadtgebietes und des raumordnerisch definierten /
Verflechtungsbereiches mit Giitern und Dienstleistungen des qua-
lifizierten Grundbedarfs sowie des gehobenen Bedarfs zu. i

Abb. 8: Lage im Raum

dndymgebungy > i e

= Molln befindet sich im Kreis Herzogtum-Lauenburg rd. 30 km
sudlich des Oberzentrums Libeck, rd. 50 km ostlich des Ober-
zentrums Hamburg und rd. 55 km westlich des Oberzentrums
Schwerin. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Bad Oldesloe
(rd. 37 km entfernt), Geesthacht (rd. 34 km entfernt) und
Ahrensburg (rd. 41 km entfernt). Die Stadt Molln befindet sich
somit in einem starken regionalen Wettbewerbsumfeld.

HHHHH

Balau Alt Mollny
rrrrrrrr

= An das regionale und Uberregionale Strallennetz ist Molln Uber
die BundesstraBe B207 (Hamburg - Libeck) angebunden. Im Su- : 2
den besteht zudem Anschluss an die A24 (Hamburg - Ludwigs-
lust) und die B208 im Norden (Bad Oldesloe - Ratzeburg). Dar-
Uber hinaus besteht innerhalb der Stadtgrenzen ein gut ausge-
bautes Stralennetz.

Waldstadt

‘‘‘‘‘‘‘‘

Woltersdorf
Kieswerk i
Woltersdorf I " Grambek:
|1 §

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 01.01.2017) Bearbeitung: cima 2018
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3.2 Soziodemografische Strukturdaten

Im folgenden Kapitel werden die soziockonomischen Rahmenbedin-
gungen der Stadt Molln, des Landkreises Herzogtum-Lauenburg und
des Bundeslandes Schleswig-Holstein vorgestellt (vgl. Abb. 9):

Die Stadt Molln zeichnet sich im Betrachtungszeitraum 2012 bis
2016 durch eine positive Bevolkerungsentwicklung aus (+ 2,5
%). Gleiches gilt fur den Landkreis Herzogtum-Lauenburg (+ 3,8
%) und das Bundesland Schleswig-Holstein (+ 1,4 %).

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(am Arbeitsort) ist in der Stadt Molln zudem als sehr positiv zu
bewerten. Die nachfolgend dargestellte Statistik zur Entwicklung
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zwischen 2012 und
2016 weist ein Plus von 12,3 % auf.

Gleiches gilt fir die Anzahl der Einpendler; auch hier konnte in
den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung verzeichnet
werden und damit ein Umkehren des negativen Pendlersaldos in
einen positiven Pendleriiberschuss. Die positiven Pendlersalden
verdeutlichen die starke Bedeutung der Stadt Molln als Arbeits-
ort in der Region, die der Stadt Molln eine robuste und zu-
gleich wachsende Wirtschaftsstruktur bescheinigt.

Abb. 9: Soziookonomische Rahmendaten der Stadt M6lln

Indikatoren Stadt Mélin Herzogtum Schlesw'lg-
Lauenburg Holstein
Bevolkerungs- 31122012 18511 187990 2841433
entwicklung 31.12.2014 18622 190.703 2.830.864
31.12.2016 18970 195.063 2881926
+/-in % 2008 - 2016 2,5 3,8 1,4
Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein; Stand Januar 2018
Sozialversicherungs- 31.12.2012 5614 42091 857.235
pflichtig Beschéftigte 31122014 6.046 43902 897.092
(am Arbeitsort) 31.12.2016 6.302 45468 939.248
+/-in % 2008 - 2016 12,3 8,0 9,6
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand Januar 2018
Einpendler 30.06.2012 3.354 15946 114.286
Auspendler 30.06.2012 3593 39571 204.086
Saldo -239 -23.625 -89.800
Einpendler 30.06.2014 3.586 16.362 117774
Auspendler 30.06.2014 3601 41.207 213.242
Saldo -15 -24.845 -95.468
Einpendler 30.06.2016 3.799 17.342 130338
Auspendler 30.06.2016 3.566 42576 222702
Saldo 233 -25.234 -92.364

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand Januar 2018

Bearbeitung:

cima 2018

Die malgeblichen Kennziffern zum Tourismus der Stadt Molln wei-
sen seit 2012 ebenfalls eine positive Entwicklung auf:

Die Stadt Molln kann zwischen 2012 und 2016 einen erfreuli-
chen Zuwachs hinsichtlich der Anzahl der Ankinfte (+ 12 %)
verzeichnen. Auch die Anzahl der Ubernachtungen konnte im
Betrachtungszeitraum einen deutlichen Zugewinn verzeichnen (+
14 %). Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von heute 5,1 Ta-
gen ist als stabil zu bewerten.

cima.
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= Sowohl der Landkreis Herzogtum-Lauenburg als auch das Bun- Aktuell kann die Stadt Molln auf einer positiven Bevélkerungsent-
desland Schleswig-Holstein konnten die Anzahl der Ankinfte und wicklung aufbauen. Auch die Analyse der Tourismuszahlen, doku-
die Anzahl der Ubernachtungen ebenfalls in sehr erfreulichem mentiert einen erfreulichen Anstieg der relevanten Kennziffern
Maf steiggrr?. Wahrend im Landkreis. Herzogtu[lw-Lauenl?urg die Mit Blick auf die Analyse der wirtschaftlichen Eckdaten (Entwicklung
durchschnittliche Aufenthaltsdauer bei knapp uber drei Tagen der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten, Einpendler und Aus-
liegt, erreicht die Aufenthaltsdauer in Schleswig-Holstein fast vier pendler) kann die Stadt Mélln zudem eine wachsende Bedeutung
Tage. als Arbeitsort verzeichnen. In diesem Zusammenhang wird die Stadt

Mélln auch als Wohnstandort weiter an Bedeutung gewinnen.
Abb.10: Touristische Rahmendaten der Stadt Méln

. " Herzogtum Schleswig-
Indikatoren Stadt Molln .
Lauenburg Holstein
Anzahl der Ankiinfte 2012 38727 195439 6.140.549
(insgesamt) 2014 41558 228415 6.758.071
2016 43.496 233520 7.352.292
+/-in % 2008 - 2016 12,3 19,5 3661,9
Ubernachtungen 2012 209.991 624925 24484412
(insgesamt) 2014 213821 697931 26.347.370
2016 222754 713417 28.204.424
+/-in % 2008 - 2016 14,2 14,2 15,2
Durchschnittliche 2012 5,4 3,2 4,0
Aufenthaltsdauer 2014 51 3,1 39
in Tagen 2016 5,1 3,1 3,8
Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein; Stand Januar 2018

Bearbeitung: cima 2017
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4 Passanten- und Biirgerbefragung in Molln

41 Methodik

Am Freitag den 24. August 2018 und Samstag den 25. August
2018 wurden in der Mollner Innenstadt Passanten- und Biirgerbe-
fragungen durchgefiihrt. Die Befragung fand auf dem Bauhof und
entlang der HauptstraBe sowie am Samstag auf dem Wochenmarkt
am Kurpark Parkplatz durch Mitarbeiter der cima statt. Insgesamt
wurde eine StichprobengréBe (n) von 176 Befragten erreicht (24.
August = 96 Befragte; 25. August = 80 Befragte).

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse uber die Einkaufsorientie-
rung der Befragten zu bekommen und daraus u.a. Aussagen (liber
die GroRe des Marktgebiets ableiten zu konnen sowie Stdarken und
Schwédchen des ortlichen Einzelhandels identifizieren zu konnen.
Thematisch wurden in der Befragung folgende Schwerpunkte ge-
setzt:

= Einkaufsorientierung der Befragten innerhalb und auferhalb von
Molln

= Beurteilung des Einkaufsortes Molln insgesamt
= Fehlende Angebote in Molln

= Verkehrsmittelwahl

= Besucherverhalten der Befragten

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch auf-
bereitet und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusam-
mengefasst. Alle im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen
Werte sind als Circa-Werte zu verstehen. Diese konnen geringfiigig
von den Werten der Rohdaten abweichen (z.B. durch Rundungen).

Um eine groBere Ubersichtlichkeit zu gewihrleisten, wurde in vie-
len Fallen nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen
als Grafik aufbereitet. Fehlende Prozente sind durch die Angaben
,weill nicht®, | nichts® oder ,kein Bedarf® bedingt.

4.2 Soziodemografische Struktur
Geschlecht und Alter der Befragten
Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen die Geschlechter-

verteilung sowie die Altersstruktur der Befragten.

Abb.11: Geschlecht der Befragten

W mannlich

M weiblich

Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176)

cima.
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Abb.12: Altersklassen

Quelle:

W bis 25 Jahre
m 26-35 Jahre
m 36-45 Jahre
W 46-55 Jahre
m 56-65 Jahre

M > 65 Jahre

cima 2018 (Angaben in Prozent; n = 176)

Tatsdchlich konnte nur ein geringer Anteil an mannlichen Be-
fragten erreicht werden; nur rd. ein Drittel der Befragten sind
mannlich. Die Zielgruppe der ,Einkaufenden® setzt sich zum
tberwiegenden Teil aus Frauen zusammen.

Die Altersstruktur zeigt, dass junge Personen (unter 25 Jahren)
und Personen aus der Altersklasse 25-35 Jahre mit einem An-
teil von 5 % bzw. 11 % vergleichsweise wenig stark vertreten
sind. Personen aus der Altersklasse ,36-45 Jahre sind eben-
falls nur mit einem geringen Anteil (9 %) vertreten.

42 % der Befragten sind zwischen 46 und 65 Jahren alt. Die

anteilig groBte Gruppe der Befragten (33 %) sind élter als 65
Jahre.

4.3 Wohnort der Befragten

Quelle:

Die Uberwiegende Mehrheit (69 %) der Befragten stammt aus
der Stadt Molln.

Insgesamt 31 % der Befragten kommen von auferhalb der
Stadt Molln. Insgesamt 22 % stammen aus dem direkten Um-
land (Breitenfelde, Alt-Molln, Schmilau, Gudow, Hornbek, Gram-
bek, Guster, Talkau, Schretstaken, Panten); weitere 9 % der Be-
fragten sind Besucher aus dem erweiterten Umland (u.a.
Schwarzenbek, Ratzeburg, Siebeneichen, Seedorf etc) sowie
Touristen und Tagesbesucher.

Abb.13: Herkunft der Befragten

= Molln

H direktes Umland

® Tagesbesucher/ Touristen

cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176)

cima.
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4.4 Verkehrsmittelwahl 45 Einkaufsverhalten

Frage: Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie normalerweise in Griinde fiir den Besuch/ den Aufenthalt

die Innenstadt; Frage: Was ist normalerweise der Grund fiir ihren Aufenthalt in

Abb.14: Bevorzugtes Verkehrsmittel fir den Besuch der Moéllner Innenstadt der Méllner Innenstadt? (Mehrfachnennungen mdglich)

Abb.15: Grund fir den Aufenthalt in der Innenstadt von Mélln
PKW 8% 100%
88%
909
zu FuB %
80%
Fahrrad 70% -
OPNV 52%
. 50% -
43%
[0)
Motorrad | 0% 40% |
Taxi | 0% 30% 1
20% -
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 11% 11%
10%
Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176) ’ . -:
. . . . 0% - T T T
= Bei der Wahl der Verkehrsmittel ist der Pkw mit rd. 48 % das Einkauf Gastronomie/  Wohne hier Arbeitstelle Arztbesuch/
am haufigsten genannte Verkehrsmittel. Freizeit sonstige
= Rd. 30 % der Kunden kommen zu FuR und weitere 19 % mit Dienstleistungen
dem Fahrrad; zusammengenommen stellen die FuRganger und Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176 bei
die Fahrradfahrer damit einen iberdurchschnittlich hohen Anteil 376 Nennungen)

von rd. 49 % dar.

= Das OPNV Angebot wird mit weniger 4 % hingegen nur ver-
gleichsweise wenig genutzt.
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,Einkaufen® ist der mit Abstand wichtigste Grund fir den Auf-
enthalt in der Mollner Innenstadt (88 %). Mehr als jeder Zweite
Befragte (52 %) gibt zudem an, die innerstadtische Gastrono-
mie aufzusuchen. Das Gastronomie- bzw. Freizeitangebot spielt
als Besuchsgrund ebenfalls eine entsprechend wichtige Rolle.

Allerdings zeigt sich in den weiteren Angaben, dass die Aspekte
»Arztbesuch, Besuch weiterer Dienstleistungen, Verwaltungsbe-
such etc.“ und ,Arbeitsstelle” nur eine geringe Anzahl an Nen-
nungen erhalten.

Im Ergebnis wird deutlich, dass die Mollner Innenstadt insbe-
sondere als Einkaufsstandort und Standort fiir Freizeit und
Gastronomie aufgesucht wird. Diesen guten Angebotsmix gilt es
in Zukunft zu erhalten bzw. weiter auszubauen.

Besuchshaufigkeit in den Einkaufsbereichen

Frage: Wie hdufig besuchen Sie die Innenstadt von Molln?

Die Antwortmuster belegen, dass die Mehrheit der Befragten
regelmalig, d.h. mindestens einmal in der Woche, Einkaufsfahr-
ten in die Mollner Innenstadt unternimmt.

Die Mehrheit der Befragten besucht die Innenstadt von Modlln
sogar fast taglich (46 %). Weitere 37 % kommen ca. einmal in
der Woche in die Innenstadt. Insgesamt 83 % der Befragten
besuchen die Mollner Innenstadt somit mindestens einmal in
der Woche (zusammengefasste Nennungen aus fast taglich so-
wie einmal in der Woche). Eine Schlussfolgerung aus dieser
Fragestellung ist, dass die Innenstadt von Molln auch die tagli-
che Nachfrage sehr stark bedient und ein bedeutender Ein-
kaufsstandort flir Nahrung und Genussmittel, Drogerieartikel etc.
ist.

Weitere 7 % geben an, alle zwei Wochen die Innenstadt von
Molln zu besuchen. Einmal im Monat oder seltener besuchen
10 % der Befragten die Innenstadt. Hier sind vor allem Tages-
gaste aus den umliegenden Gemeinden aufzufiihren, die nur in
unregelmaBigen Abstanden Moéllner Innenstadt aufsuchen.

Abb.16: Besuchshaufigkeit in der Mollner Innenstadt

1%

B fast tdglich

W ca. 1x/Woche

B ca. alle 2 Wochen
W ca. 1x/Monat

B seltener

sonst nie

Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176)

cima.
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Aufenthaltsdauer in der Stadt Molln

Frage: Wie lange halten Sie sich in der Regel fiir ihre Erledigungen
in der Innenstadt von Molln auf?

Abb.17: Aufenthaltsdauer in der Stadt Mélln

30 Min- 1,5
Stunden u >4%

bis zu 30 o
s I

15-3

tber 3

[0)
Stunden 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176)

= 26 % der Befragten verbringen bis zu 30 Minuten in der Innen-
stadt von Molln. Hierbei handelt es sich in erster Linie um Zie-
leinkaufe.

= Der grofRte Anteil der Befragten (54 %) bleibt bis zu 1,5 Stun-
den fir ihre Erledigungen in der Innenstadt. Neben dem Einkau-
fen werden hier zunehmend ergdnzende Dienstleistungsangebo-
te und gastronomische Angebote genutzt.

= Weitere 18 % bleiben zwischen 1,5 und 3 Stunden in der Moll-
ner Innenstadt. Hier spielt das ,Bummeln® eine wesentliche Rol-
le beim Einkaufsverhalten der Befragten.

Favorisierte Einkaufsstandort innerhalb von Molln

Frage: Welchen Einzelhandelsstandort innerhalb von Molln suchen
Sie am haufigsten auf?

Abb.18: Favorisierte Einkaufsstandort innerhalb von M6lln

Wasserkriiger Weg . 59

Ratzeburger StraRe I 3%

Bahnhof F 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176 bei
213 Nennungen)

= 58 % der Befragten bezeichnen die Méllner Innenstadt als ih-
ren Haupteinkaufsstandort.

= Weitere 50 % der Befragten geben an, in erster Linie den
Grambeker Weg fiir ihre Einkdufe aufzusuchen. Hierbei handelt
es sich um eine grofflachige Einzelhandelsagglomeration. Be-
sonders stark vertreten sind hier Angebote des tdglichen und
nahversorgungsrelevanten Bedarfs.

cima.
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Die wohnortbezogenen Einzelhandelsstandorte am Wasserkriiger
Weg und an der Ratzeburger Strale werden von 5 % bzw. 3 %
der Befragten als wichtige Einkaufsstandorte in der Stadt M&lln
bezeichnet.

Verdnderung des Einkaufsverhaltens

Frage: Wenn Sie Ihr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei
Jahren vergleichen, kaufen Sie dann heute mehr, gleich viel oder
weniger in Molln ein?

Abb.19: Veranderungen im Einkaufsverhalten

0%

20% 40% 60% 80% 100%

®mmehr ®gleich viel ™ weniger

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; N = 536)

Zwei Drittel der Befragten sind als Stammkunden zu bezeich-
nen, das Einkaufsverhalten ist konstant geblieben. Weitere 13
% der Befragten geben an, heute sogar mehr als noch vor
drei Jahren in der Stadt Molln einzukaufen.

= Gleichzeitig hat der Einkaufsstandort Molln bei 16 % der Be-
fragten an Bedeutung verloren. Hier sind die Entwicklungen im
Umland als Griinde anzufiihren (u.a. Erweiterung und Moderni-
sierung Citti Park in Libeck, Ausbau des Lebensmitteleinzelhan-
dels in Breitenfelde). Hier sollten gezielt MaBnahmen ergriffen
werden, die Kunden zukiinftig wieder stdrker an die Stadt Molln
zu binden.

= Um den bestehenden Kundenstamm zu erhalten oder sogar zu
erweitern empfiehlt es sich, gezielt die Branchen in Molln zu
entwickeln, die heute in erster Linie im Umland nachgefragt
werden (siehe nachfolgende Auswertungen).

46 Einkaufsorientierung

Im Rahmen der Passanten- und Birgerbefragung haben wir fir
insgesamt zwolf Sortimente und Warengruppen die Hauptein-
kaufsorte erfragt. Die Frage wurde als offene Frage gestellt, um
eine unerwlinschte Beeinflussung der Befragten zu vermeiden. Ne-
ben den Stadtnamen wurden auch spezielle Einkaufsziele genannt.

Frage: Wo kaufen Sie die folgenden Waren Ublicherweise ein? Was
ist Ihr Haupteinkaufsort?

cima.
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Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Nahrung und Genussmittel?

In der Branche Nahrung und Genussmittel wird bei den Befrag-
ten eine maRgebliche Orientierung auf das Angebot in Molln
deutlich. 91 % der Befragten geben an, Nahrung und Genuss-
mittel vorwiegend in Molln einzukaufen.

Die weiteren Nennungen sind nur gering und beziehen sich zum
einen auf den jeweiligen Wohnort der Befragten sowie zum an-
deren auf Einkaufe im Zuge von Pendlerverflechtungen.

Abb.20: Haupteinkaufsort fiir Nahrung und Genussmittel

Schwarzenbeck 1%

Ratzeburg I 4%

Hamburg 1%

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

Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 177)

cima.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Drogerieartikel?

Abb.21: Haupteinkaufsort fiir Drogerieartikel

4%

Ratzeburg 3%

Hamburg 1%

Bad Oldesloe | 1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 177)

= 94 % der Befragten bezeichnen Molln als ihren Haupteinkaufs-
ort fiir Drogerieartikel. Insgesamt sind in Molln zwei Drogerie-
fachmarkte vorhanden. Dariiber hinaus sind Drogerieartikel auch
das wichtigste Randsortiment der Lebensmittelmarkte.

= Alle weiteren aufgefiihrten Orte spielen nur eine sehr unterge-
ordnete Rolle.
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Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Bekleidung und Wasche?

Abb.22: Haupteinkaufsort fiir Bekleidung und Wasche

. | '

Libeck 34%

Hamburg

Internet

Ratzeburg

Liineburg

Ahrensburg

0% 10% 20% 30% 40% 50%
Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 243)

= Die Frage nach dem Haupteinkaufsort fiir Bekleidung wird von
den Befragten ebenfalls mehrheitlich mit Molln beantwortet. Das
Angebot in Molln wird in erster Linie durch inhabergefiihrten
Facheinzelhandel gepragt. Regionale und Uberregional agierende
Filialisten sind kaum vorhanden.

= Als bedeutende Wettbewerbsstandorte sind die Oberzentren
Libeck und Hamburg zu bezeichnen. In Libeck ist neben der
Altstadt der Citti Park in verkehrsorientierter Lage vorhanden.
Als beliebte Einkaufsstandorte in Hamburg wurden das Elbe-
Einkaufszentrum und das Alstertal-Einkaufszentrum genannt.

= Insgesamt 22 % der Befragten beziehen Bekleidung in erster
Linie aus dem Online-Handel bzw. dem Versandhandel. Beim
Online-Handel spielen vor allem die Faktoren ,Zeit“ (Bestellung
24 Stunden an 7 Tage in der Woche) sowie ,,Bequemlichkeit”
eine wichtige Rolle fiir den Kunden.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fir Schuhe und Lederwaren?
Abb.23: Haupteinkaufsort fiir Schuhe und Lederwaren
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Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 215)

= Entsprechend der aufgefiihrten Haupteinkaufsstandorte fiir die
Warengruppe Bekleidung und Wasche erzielt die Stadt Molln
auch in der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren die groRte
Kaufkraftbindung (57 %) auf Grundlage der Befragungsergebnis-
se.

= Die Oberzentren Libeck und Hamburg werden von 23 % bzw.
16 % der Befragten als Haupteinkaufsort im Bereich Schuhe
und Lederwaren angegeben.

cima.
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= Das Internet nimmt auch hier eine bedeutende Stellung ein; rd.
18 % der Befragten geben an, Schuhe und Lederwaren im Ver-
sand- oder Onlinehandel zu bestellen.

Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Sportartikel?

Abb.24: Haupteinkaufsort fiir Sportartikel
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Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 158)

= 31 % der Befragten bezeichnen Mé&lln auch als ihren Hauptein-
kaufsort fiir Sportartikel. In der Innenstadt von Molln sind zwei
Sportfachgeschéfte vorhanden (FB SPORTSHOP, SPORT TREND).

= Das Oberzentrum Libeck und der Onlinehandel stehen an
zweiter und dritter Stelle der favorisierten Einkaufsorte in die-
sem Segment. In Libeck ist insbesondere der Sportfachmarkt
DECATHLON zu nennen.

* Insgesamt 13 % der Befragten geben an, Sportartikel in erster
Linie in Hamburg einzukaufen.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Uhren, Schmuck und Optik?

Abb.25: Haupteinkaufsort fiir Uhren, Schmuck und Optik
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Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 155)

= Im Bereich Uhren, Schmuck und Optik zeigen die Befragten
ebenfalls eine deutliche Orientierung auf das Mittelzentrum
Molln; 56 % der Befragten bezeichnen Molln als Hauptein-
kaufsort fir Uhren, Schmuck und Optik.

= Dariiber hinaus sind Liibeck und Hamburg wichtige Einkaufsorte.

cima.

Seite 25



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Moélln

cima.

Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Biicher und Schreibwaren? Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Spielwaren?

Abb.26: Haupteinkaufsort fiir Blicher und Schreibwaren Abb.27: Haupteinkaufsort fiir Spielwaren
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Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 185)

Biicher und Schreibwaren werden ebenfalls zu einem erfreulich
hohen Anteil in Mélln gekauft. Mehr als drei Viertel der befrag-
ten Birger und Passanten (77 %) bezeichnen Molln als den
wichtigsten Einkaufsort fiir Biicher und Schreibwaren. Die inner-
stadtischen Buchhandlungen WEBER und LESESPASS sowie das
Schreibwarenfachgeschaft MOLLNER SCHREIBWARENLADEN am
Wasserkriiger Weg konnen eine adaquate Anziehungskraft auf
die Kunden austben.

Die Zahl der Befragten, die das Internet oder den Versandhan-
del fur den Einkauf von Biichern und Schreibwaren nutzen liegt
bei 19 %.

| ] ] ] ]
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Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 94)

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass auch Spielwaren groB-
tenteils in Molln eingekauft werden. In der Innenstadt ist die
SPIELREI als ein origindres Fachgeschaft fiir Spielwaren vorhan-
den.’

Nur ein geringer Anteil der Befragten ist auf den Online-Handel
orientiert. Insgesamt 6 % der Befragten geben an, dieses Sor-
timent aus dem Versand- oder Onlinehandel zu beziehen.

Ein weiterer Einkaufsstandort fiir Spielwaren ist die Stadt
Libeck, die von rd. 5 % der Befragten als ein weiterer Ein-
kaufsstandort fiir Spielwaren bezeichnet wird.

DAS SPIELZEUGLAND am Wasserkriiger Weg hat wenige Tage nach der Biirger-
und Passantenbefragung den Betrieb aufgegeben.
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Was ist |hr Haupteinkaufsort fir Elektroartikel und Unterhaltungs-
elektronik?

Abb.28: Haupteinkaufsort fiir Elektroartikel u. Unterhaltungselektronik
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cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 200)

In Bezug auf das Sortiment Elektroartikel und Unterhaltungs-
elektronik bezeichnen insgesamt 57 % der Befragten die Stadt
Molln als ihren Haupteinkaufsort. Die wichtigsten Anbieter im
Stadtgebiet ist EURONICS an der Ratzeburger Strafe.

Fiir die Befragten spielt dariiber hinaus das Elektronikangebot
im Internet eine wichtige Rolle. 31 % der Befragten bezeichnen
den Online- und Versandhandel als wichtigsten Bezugsort fiir
Elektroartikel und Unterhaltungselektronik.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Glas/ Porzellan und Hausrat?

Abb.29: Haupteinkaufsort fiir Glas/ Porzellan und Hausrat
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cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 149)

Der Haupteinkaufsort fiir Artikel aus dem Bereich Glas/ Porzel-
lan und Hausrat ist auf Grundlage der Befragung die Stadt
Molln (57 %). Hier entfalten vor allem die innerstadtischen Fa-
cheinzelhandelsbetriebe LANDAU und KRAMERDEEL eine hohe
Kaufkraftbindung. Ferner ergdnzen niedrigpreisige Fachmarktkon-
zepte wie TEDI am Grambeker Weg das innerstddtische Ange-
bot.

Weitere 11 % der Befragten bezeichnen das Oberzentrum
Libeck als wichtigsten Einkaufsort fiir Glas/ Porzellan und
Hausrat.

In einem ebenso groBen Umfang werden Glas/ Porzellan und
Haushaltsartikel zudem im Online-Handel gekauft. Knapp 9 %
der Befragten geben an, Glas/ Porzellan und Hausrat im Ver-
sand- oder Onlinehandel zu bestellen.

cima.
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Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Mébel und Wohnbedarf?

Abb.30: Haupteinkaufsort fiir Mobel und Wohnbedarf
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Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 194)

In der Branche Mobel erzielen auf Grundlage der Befragungser-
gebnisse Hamburg und Libeck die grofte Kaufkraftbindung.

Der Haupteinkaufsstandort fiir Mobel ist Hamburg. Beispielhaft
zu nennen sind die insgesamt drei IKEA Mobelhausstandorte im
Hamburger Stadtgebiet.

35 % der Befragten geben an, Mobel bevorzugt in Liibeck (u.a.
IKEA, SCONTO, POCO, KABS) einzukaufen. Weitere 9 % be-
zeichnen Bad Segeberg (MOBEL KRAFT) als Haupteinkaufsort.

Die Stadt Molln hat als Einkaufsstandort fiir Mobel keine be-
sondere Bedeutung. Ein origindres Mobelkaufhaus ist in Molln
nicht vorhanden; ausschlieRlich Mobelfachmarkte (DANISCHES
BETTENLAGER, MATRATZEN CONCORD) und spezialisierte Anbie-
ter flir Kichen und Badmobel oder Antiquitditen konnten im
Zuge der vor-Ort Begehungen erfasst werden.

cima.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Baumarktartikel und Gartenbedarf?

Abb.31: Haupteinkaufsort fir Baumarktartikel
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Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 175)

= Mehr als ein Viertel der Nennungen (77 %) entfillt auf die
Stadt Molln. Die wichtigsten Anbieter im Stadtgebiet sind WER-
KERS WELT und das GARTENCENTER SCHRODER am Grambeker
Weg.

= Relevante Wettbewerbsstandorte im Umland sind auf Grundlage
der Befragung ausschlief3lich in Ratzeburg zu finden.
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Ubersicht der Kaufkraftbindung auf Basis der Passanten- und Biir-
gerbefragung

Abb.32: Bindung in Mélln
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Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176, N = 1.223)

= Insbesondere in den Sortimenten des t&glichen Bedarfs (Le-
bensmittel und Drogerieartikel) besteht bei den Befragten eine
eindeutige Einkaufsorientierung auf Molln. Angebotsdefizite wer-
den hier auf Grundlage der Befragungsergebnisse nicht offen-
sichtlich.

= Dariiber hinaus wird in den Warengruppen Biicher/ Schreibwa-
ren/ Presseartikel und Baumarktartikel/ Gartenbedarf eine gute
Kaufkraftbindung in Molln erzielt.

= Auch in den Branchen Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik,
Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik, Schuhe und Lederwaren
sowie Uhren/ Schmuck/ Optik gibt die Mehrheit der Befragten
an, diese Sortimente hauptsachlich in Molln einzukaufen.

= In allen weiteren Branchen spielt der Einzelhandelsstandort
Molln jedoch nur noch eine sehr untergeordnete Rolle. Neben
den Oberzentren Libeck und Hamburg wird der Online-Handel
als wichtige Einkaufsstandorte genannt.

4.7 Bewertung des Einkaufsstandortes
Molln

Bitte vergeben Sie fiir folgende Eigenschaften des Einzelhandels in
Molln Schulnoten (von 1: sehr gut bis 6: ungeniigend).

Abb.33: Bewertung des Einzelhandelsstandortes
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Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176)

= Generell weist die Benotung des Einzelbhandels in der Stadt
Molln auf eine solide Situation hin, Verbesserungsbedarfe las-
sen sich jedoch fiir jeden der erfragten Aspekte identifizieren.

= Am besten schneiden mit einer Durchschnittsnote von 2,3 die
Eigenschaften ,Service und Beratung” sowie ,,Angebotsvielfalt”
in Molln ab. Vor dem Hintergrund, dass die Innenstadt von
Molln sehr stark von inhabergefiihrten Betrieben gepragt ist, ist
die Benotung von Service und Qualitdat durch die Kunden von
besonderer Wichtigkeit.

cima.
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= Sowohl die Qualitdit des Angebotes als auch das Preisniveau Vermisste Angebote in der Stadt Mélln
wird von den Befragten mit einer Schulnote von 2,6 im Durch-

) Frage: Gibt es bestimmte Sortimente und Angebote, die Sie in der
schnitt bewertet.

Mollner Innenstadt vermissen?
= Am schlechtesten schneidet auf Basis der Befragung die ,Au-

Renerscheinung der Geschafte” ab; eine Durchschnittsnote von Abb.34: Vermisste Angebote in der Innenstadt von M&lin
3,1 offenbart deutliche Handlungsbedarfe. Die AuBengestaltung
eines Ladenlokals kann wesentlichen Einfluss auf den Besuch
eines Geschaftes nehmen; aus diesem Grund sollten die Immo-
bilieneigentimer und auch die Gewerbetreibenden in der Moll-
ner Innenstadt zukinftig eine Verbesserung in diesem Bereich
anstreben.

= Die Sauberkeit in der Innenstadt von Mo&lln wird von den Be- mJa
fragten mit einer Durchschnittsnote von 2,8 ebenfalls ver-
gleichsweise schlecht bewertet. H Nein

= Auch die Offnungszeiten (Durchschnittsnote 2,7) zeigen Hand-
lungsbedarfe auf. Hier konnen durch eine Vereinheitlichung der B weifl nicht

Ladenoffnungszeiten und die Abschaffung von Mittagspausen
eine positivere Wirkung in der Kundenwahrnehmung erzielt wer-
den.

Quelle: cima 2018 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 176)

= FEine deutliche Mehrheit der Befragten vermisst Angebote und
Sortimente in der Mollner Innenstadt (64 %). Lediglich 28 %
der Befragten ist mit den heutigen Angeboten in der Innenstadt
von Molln vollumfanglich zufrieden.

= Berlicksichtigt man die Tatsache, dass vor allem Bekleidung
und Wasche, Sportartikel und Spielwaren vorwiegend auferhalb
von Molln eingekauft werden, so ist davon auszugehen, dass
sich die Angebotsliicken in erster Linie auf diese Bedarfsberei-
che beziehen.
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Von den Befragten werden folgende Angaben zu vermissten Ange-
boten und Sortimenten in der Mollner Innenstadt gemacht, die als
Hinweise fiir eine Erweiterung des Branchenmix in der Innenstadt
dokumentiert werden konnen:

Abb.35: Vermisste Sortimente in der Innenstadt von Mélln

Top-6-Nennungen

Bekleidung/ Wasche
58 Nennungen

**

K

Lebensmittel
26 Nennungen

o=

Schreibwaren/ Bastelbedarf
20 Nennungen

A

Heimtextilien/ Hausrat
17 Nennungen

=

Gastronomie
14 Nennungen

oy

f——]

S Elektroartikel
@ 10 Nennungen

Quelle: cima 2018

Die mit Abstand meisten Nennungen erhalt die Warengruppe
Bekleidung/ Wasche (58 Nennungen). Dabei wird vor allem die
fehlende qualitative Angebotstiefe und der unzureichende Mix
aus hochwertigen und niedrigpreisigen Angeboten in der Stadt
Molln kritisiert. Darliber hinaus werden konkrete Filialisten wie
H&M aufgefiihrt, die heute in der Stadt Mélln fehlen.

Trotz der sehr guten Kaufkraftbindung in der Branche Lebens-
mittel, bezeichnen 26 der befragten Personen das vorhandene

Angebot als unzureichend. Die Angaben sind dabei sehr konkret
und beziehen sich auf Bio-Lebensmittel und spezielle Frische-
produkte (z.B. Fisch, Fleischer, Obst und Gemdise).

Weiterhin benennen 20 Personen die Warengruppe Schreibwa-
ren und Bastelbedarf als unterreprasentiert in der Mollner In-
nenstadt. Das Schreibwarenfachgeschaft MOLLNER SCHREIBWA-
RENLADEN befindet sich auBerhalb der Innenstadt am Wasser-
kriiger Weg.

Die Angebote in den Sortimenten Heimtextilen und Hausrat so-
wie Elektroartikel werden ebenfalls von 17 bzw. 10 Befragten
als nicht ausreichend bewertet.

Ferner bewerten 14 Personen das gastronomische Angebot als
verbesserungswiirdig. Die Attraktivitat einer Innenstadt wird nicht
allein durch das Einzelhandelsangebot geprdgt, sondern aus
dem vorhandenen Mix aus Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angeboten sowie gastronomischen Angeboten.

cima.
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49 Fazit der Passanten- und Birgerbe-
fragung in der Stadt Molln

Die Uberwiegende Mehrheit der Befragten (69 %) stammt aus der
Stadt Molln. Weitere 22 % sind Besucher aus dem direkten Um-
land (u.a. Breitenfelde, Alt-Molln, Schmilau, Gudow, Hornbek, Gram-
bek, Guster, Talkau, Schretstaken, Panten).

Der wichtigste Grund fiir einen Aufenthalt in der Innenstadt von
Molln ist auf Grundlage der Befragung das Einkaufen (88 %). Dar-
dber hinaus spielt auch das gastronomische Angebot fiir fast je-
den zweiten Befragten eine wichtige Rolle.

Mit Blick auf die Einkaufsorientierung der Befragten zeigt sich,
dass die Kaufkraftbindung in Molln auf Basis der Befragungser-
gebnisse z.T. sehr gut ist. Vor allem die Sortimente des téglichen
Bedarfs (Nahrung und Genussmittel und Drogerieartikel) werden
vorwiegend in der Stadt Molln nachgefragt.

In den innenstadtpragenden Branchen Bekleidung, Sportartikel und
Spielwaren spielt der Einzelhandelsstandort Molln jedoch nur noch
eine untergeordnete Rolle. Diese Sortimente und Warengruppen
werden mehrheitlich an Wettbewerbsstandorten auferhalb der
Stadt Molln nachgefragt. Beispielhaft zu nennen sind hier die
Oberzentren Libeck und Hamburg. Zudem nimmt der Online-
Handel z.T. eine grofe Bedeutung ein. Beim Online-Handel spielen
vor allem die Faktoren ,Zeit“ (Bestellung 24 Stunden an 7 Tage in
der Woche) sowie ,,Bequemlichkeit® eine wichtige Rolle fiir den
Kunden.

Ein Beleg fiir die allgemeine Zufriedenheit der Befragten mit dem
Einzelhandelsangebot in der Stadt Molln sind die Ergebnisse der
Bewertung des Einzelhandels. Insbesondere die Aspekte ,Service
und Beratung® und ,Angebotsvielfalt® werden mit einer Durch-
schnittsnote von 2,3 gut bewertet. Sowohl der Kundenservice als

auch die Kundenberatung sind im Allgemeinen die Kernkompeten-
zen des inhabergefiihrten Facheinzelhandels.

Die Ergebnisse der Befragung zu den Eigenschaften ,,Aullengestal-
tung” (Durchschnittsnote 3,1) und ,Sauberkeit” (2,8) signalisieren
jedoch einen Handlungsbedarf. Die Kompetenz eines Unterneh-
mens kann nicht nur durch die Gestaltung des Ladenlokals und
der Schaufenster unterstrichen werden; der erste Eindruck wirkt
bereits aullerhalb des Ladengeschaftes durch saubere und aufge-
raumte Laufwege im oOffentlichen Raum und gepflegte Fassaden
der Immobilien.

Die maBige Bewertung der Offnungszeiten sollten zudem als ein
Signal der Kunden an den Einzelhandel verstanden werden, ein-
heitliche und verladssliche Offnungszeiten in der Mollner Innenstadt
zu gewabhrleisten.

Insgesamt ist die Einzelhandelsentwicklung auf Basis der Befragung
in Moélln als positiv zu werten: 13 % der Befragten kaufen heute
mehr in Molln ein als noch vor drei Jahren, wahrend gleichzeitig
66 % der Befragten gleich viel in Molln einkaufen. Bei rd. 16 %
der Befragten hat die Mollner Innenstadt an Bedeutung verloren.
Hier sollten gezielt MaRnahmen ergriffen werden, auch diese Kun-
den zukiinftig wieder starker an Molln zu binden.

Die Befragten wiinschen sich insbesondere in den Branchen Be-
kleidung/ Wasche, Lebensmittel, Schreibwaren/ Bastelbedarf und
Heimtextilien/ Hausrat eine groBere Auswahl in der Mollner Innen-
stadt. Die Befragten geben dabei z.T. sehr konkrete Hinweise auf
qualitative Angebotsdefizite; so wird insbesondere das fehlende
Angebot im qualitativ hochwertigen Bekleidungsgenre aufgefiihrt
und spezielle Lebensmittelangebote (Fleischerei, Fisch, Obst und
Gemise etc.). In welchen Bereichen tatsachlich Angebotsliicken im
Einzelhandel der Stadt Molln existieren wird in der anschlieBenden
Angebotsanalyse (vgl. Kap. 6) untersucht und bewertet.

cima.
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5 Marktgebiet und Marktpotenziale

5.1 Marktgebiet Stadt Molln Abb.36: Marktgeblet Stadt Molln

Das Marktgebiet spiegelt die aktuelle Anziehungskraft des Einzel-
handels wieder. Auch wenn einzelne Betriebe ein groReres indivi-
duelles Einzugsgebiet aufweisen konnen, so stellt das Marktgebiet
den Durchschnitt der einzelbetrieblichen Einzugsgebiete des Moll-
ner Einzelhandels dar.

Auf Basis des vorhandenen Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Molln sowie unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation in
den umliegenden Stdadten und Gemeinden umfasst das direkte
Marktgebiet in erster Linie das Stadtgebiet Molln. Dariiber hinaus
werden die umliegenden Gemeinden dem erweiterten Marktgebiet
der Stadt Molln zugerechnet. Insgesamt leben somit 35.615 Ein-
wohner im Marktgebiet der Stadt Molln.

Der Einflussbereich der Stadt Molln nimmt zu den Randern des
dargestellten Marktgebietes ab; im Norden begrenzt die Stadt Rat-
zeburg zudem eine weitere Ausdehnung des Marktgebietes.

Schwarzank

= Stadt Mélin
— erweitertes Einzugsgebiet

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2018
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5.2 Marktpotenzial der Stadt Molln

Die Berechnung des Nachfragepotenzials’in Molln erfolgt auf Basis
der gemeindescharfen Einwohnerzahl (ca. 18.970)° und der spezifi-
schen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (92,7). Es wird
ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.890 € fiir das
Jahr 2018 zugrunde gelegt, der an das Niveau einer Stadt/ Ge-
meinde mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Molln ent-
spricht im Durchschnitt 5460 € im Jahr 2018. Wie die Kaufkraft-
kennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von
Molln leicht unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Molln
auf 103,6 Mio. €. Davon entfallen etwa 56,0 Mio. € auf den tagli-
chen oder periodischen Bedarf. Weitere 47,6 Mio. € entfallen auf
die Branchen des aperiodischen Bedarfs.

Das Nachfragepotenzial im erweiterten Marktgebiet der Stadt Molln
umfasst insgesamt 100,5 Mio. €.

Neben der ortlichen Nachfrage missen zudem die zusatzlichen
Kaufkraftpotenziale und die Kaufkraftzuflisse durch Touristen und
Tagesbesucher beriicksichtigt werden. Insgesamt gehen wir von ei-
ner Potenzialreserve iH. von rd. 3,5 Mio. € aus.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der
Stadt Mélln, die dem Einzelhandel zur Verfiigung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 01.01.2017)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2018

Quellen: dwif e.V., Tagesreisen der Deutschen, Schriftenreihe Nr. 55/2013;
dwif e.V., Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, Schriftenreihe Nr.
53/2010

Abb.37: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Mélln

Nachfragepotenzial in Mio. €

CIMA Warengruppen Stadt Mélin erweltertf-:s Marktgeblet
Marktgebiet ingsesamt

Periodischer Bedarf insgesamt 56,0 54,3 110,3
Nahrung und Genussmittel 37,7 36,6 743
Gesundheit und Korperpflege 16,8 16,3 33,0
Zeitschriften, Schnittblumen 15 15 29
Aperiodischer Bedarf insgesamt 47,6 46,2 93,8
Bekleidung, Wasche 8,7 8,4 17,0
Schuhe, Lederwaren 2.8 2,7 5,6
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 29 2,8 56
Uhren, Schmuck 13 13 2,6
Biicher, Schreibwaren 1,8 1,8 3,6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 8,1 7.8 159
Sportartikel, Fahrréder 3,1 3,0 6,2
Spielwaren 0,9 0,9 19
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys 0,3 0,3 0,6
Zooartikel 0,9 0,8 1,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15 14 29
Mabel 58 5,7 115
Heimtextilien 1,2 1.2 24
Baumarktartikel, Gartenbedarf 8,2 8,0 16,2
SUMME 103,6 100,5 204,1
EINWOHNER 18.970 16.645 35.615

Quelle: cima 2018

Insgesamt beldauft sich somit das Nachfragepotenzial im Marktge-
biet der Stadt Molln auf rd. 204,1 Mio. € Davon entfallen rd.
110,3 Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich und 93,8 Mio. €
auf den aperiodischen Bedarfsbereich.

cima.
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6 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Molln

6.1 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Molln

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Molln.
Die Bestandserhebung wurde im Rahmen der Aktualisierung der
Einzelhandelshandelsbestandsdaten in der Wirtschaftsregion Liibeck
im Januar 2018 vorgenommen. Im August 2018 erfolgte eine Aktu-
alisierung des Einzelhandels in der Mollner Innenstadt; dariiber hin-
aus wurden EinzelhandelsgroBprojekte in die Bestandsanalyse auf-
genommen, wenn diese der cima bekannt waren.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenschein-
nahme des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat
und Sortimentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsdtze erfolgte
Uber branchenibliche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle
branchenspezifischen Informationen aus Firmen- und Verbandsverof-
fentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur in die Auswertung
mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt
Molln wurden 153 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von 38.795 m? erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsum-
satz von 1333 Mio. €.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbe-
satzes ist in der nebenstehenden Abb. 38 dokumentiert.

Abb.38: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in Molln

Anzahl Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe der flache in )

) Mio. €

Betriebe m?2

Periodischer Bedarf insgesamt 57 15.235 78,5
Nahrung und Genussmittel 40 12.755 56,9
Gesundheit und Korperpflege 9 1.935 19,7
Zeitschriften, Schnittblumen 8 545 19
Aperiodischer Bedarf insgesamt 96 23.560 54,8
Bekleidung, Wasche 19 4990 12,5
Schuhe, Lederwaren 5 1.240 33
Sanitdtsartikel, Optik, Akustik 9 445 3,0
Uhren, Schmuck 4 170 13
Biicher, Schreibwaren 4 400 1.4
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 8 2.205 95
Sportartikel, Fahrrader 4 510 16
Spielwaren 1 265 0,6
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys 0 0 0,0
Zooartikel 2 1.480 14
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 7 2.110 2,3
Mobel 13 3.000 5,7
Heimtextilien 4 605 1,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 16 6.140 10,9
Einzelhandel insgesamt 153 38.795 133,3

Quelle: cima 2018

Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden weisen wir Umsatz erst ab mind.
drei Betrieben je Warengruppe aus. In Einzelfdllen sind Randsortimente in den sum-
mierten Umsdtzen und Verkaufsflachen enthalten, sodass eine Dokumentation den-
noch moglich wird. Die warengruppenspezifische Anzahl der Betriebe bezieht sich
nur auf das Hauptsortiment.

cima.
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben: KERS WELT und GARTENCENTER SCHRODER prigen das Ange-
= Die Warengruppe Nahrung und Genussmittel beherbergt 40 Be- bot.
triebe mit einer Verkaufsfliche von 12.755 m2. Sie realisieren
einen Umsatz von rd. 56,9 Mio. € Der Verkaufsflichen- und Verkaufsflache je Einwohner
Umsatzanteil liegt bei rd. 32 % bzw. 42 % am gesamten Einzel- Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstat-
handel. Sowohl der Verkaufsflichenanteil als auch der Umsatz- tung ins Verhéltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bun-
anteil entspricht der typischen Ausstattung eines Mittelzentrums desdeutsche Durchschnitt liegt bei 1,5 m? Verkaufsfliche je Ein-
mit vorwiegend einwohnerschwachen Umlandgemeinden. wohner® (inkl. ldndlich geprdgte Raume). In der Warengruppe Nah-

rung und Genussmittel wird ein bundesdurchschnittlicher Wert von
0,35 - 0,45 m? Verkaufsfliche je Einwohner als Vergleichswert an-
genommen.

= In der Warengruppe Bekleidung, Wasche, dem wichtigsten Leit-
sortiment einer mittelzentralen Innenstadtlage sind 19 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von 4.990 m2 vorhanden. Sie realisieren
einen Einzelhandelsumsatz von 12,5 Mio. €. Dies entspricht ei-

nem Verkaufsflichen- bzw. Umsatzanteil von 13 % bzw. 9 % am Abb.39: Verkaufsfléche je Einwohner in MGlin

gesamten Einzelhandel in der Stadt Molln. Bezogen auf das ge- Einwohner 18.970
samt.stadt|sche Verkaufsflachenangebot handelt sich um gute Verkaufsfliche je Einwohner in m? 209
Anteilswerte.

im periodischen Bedarf 0,80

= Die Hauptwarengruppe Elektroartikel und Unterhaltungselektronik
realisiert in der Stadt Moln einen Verkaufsflichen- bzw. Um- in der Branche Nahrung und Genussmittel 0,67
satzanteil von 6 % bzw. 7 % am gesamten Einzelhandel. Auch

i . im aperiodischen Bedarf 1,24
dieses Segment ist umfassend vertreten.

= Die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erreicht mit Quelle:  cima 2018

2.110 m? einen Verkaufsflachenanteil von 5 %. Der realisierte In Bezug auf die Gesamtverkaufsfldche erreicht die Stadt Mélln ei-
Einzelhandelsumsatz liegt bei 2,3 Mio. € (= 2 %). Die Verkaufs- nen Wert von 2,09 m? Verkaufsfliche je Einwohner. Der Ausstat-
flachenanteile dieser Branche entfallen einerseits auf die Rand- tungswert liegt damit sogar deutlich tiber den Werten des Bundes-
sortimente in den Lebensmittelmarkten sowie Sonderposten- und durchschnitts. Auf Basis der Kennzahlen lassen sich entsprechend
Baufachmarkten; andererseits ist auch das Qualitatssegment in keine rechnerischen Entwicklungspotenziale fiir die Stadt Mollin be-
den innerstadtischen Facheinzelhandelsbetrieben ausreichend schreiben.

vorhanden (u.a. LANDAU, KRAMERDEEL). Die Verkaufsflache je Einwohner im Segment Nahrung und Genuss-

= Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf generiert mittel liegt mit 0,67 m2/ Einwohner iiber dem Bundesdurchschnitt
ein Umsatzvolumen von 10,9 Mio. €. Dies entspricht einem pro- und ist als ein Indiz fiir eine gute Nahversorgungssituation zu wer-
zentualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Molln von 8 %. ten.

Der Verkaufsflichenanteil liegt sogar bei 16 % (6.140 m?). Ins-
besondere die grofflachigen Bau- und Gartenfachmarkte WER-

® Quelle: HDE 2017
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Abb.40: Einzelhandelsbesatz in Mélln
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Bearbeitung: cima 2018

6.2 Einzelhandelszentralitat in der Stadt
Molln

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis
des am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage.

Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflisse; Handelszentralititen von unter 100 bedeuten per Saldo
Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentra-
litaten werden fiir den Einzelhandel insgesamt sowie flr einzelne
Warengruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groBer ist seine
Zugkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsfliche, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitdit der Stadt Molln als gut
zu bewerten (129). Per Saldo signalisiert die ermittelte Handels-
zentralitdt Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Gemeinden des
Marktgebietes. Mit Blick auf die Pendlerverflechtungen sowie die
starke Wettbewerbskulisse mit den Oberzentren Liibeck und Ham-
burg diirfte eine weitere Steigerung der Zentralitdt nur in begrenz-
tem Umfang moglich sein.

Eine detaillierte Aufschliisselung der Einzelhandelszentralitdten in
den einzelnen Warengruppen zeigt die folgende Abbildung.

cima.
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Abb.41: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdt in Molin

Umsatz in Nachfrage- Handels-
CIMA Warengruppe i volumen .
Mio. € . X zentralitat
in Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 78,5 56,0 140
Nahrung und Genussmittel 56,9 37,7 151
Gesundheit und Kérperpflege 19,7 16,8 117
Zeitschriften, Schnittblumen 19 1,5 130
Aperiodischer Bedarf insgesamt 54,8 47,6 115
Bekleidung, Wasche 12,5 8,7 145
Schuhe, Lederwaren 3,3 2.8 117
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 3,0 2.9 105
Uhren, Schmuck 1,3 1,3 96
Biicher, Schreibwaren 1,4 18 76
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 9,5 8,1 117
Sportartikel, Fahrrader 16 3,1 51
Spielwaren 0,6 0,9 66
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys 0,0 0,3 0
Zooartikel 14 0,9 161
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,3 15 156
Maobel 57 5.8 98
Heimtextilien 1,3 1,2 108
Baumarktartikel, Gartenbedarf 10,9 8,2 133
Einzelhandel insgesamt 133,3 103,6 129

Quelle: cima 2018

* Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsfliche und Um-
satz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzelfdl-
len sind Randsortimente in den summierten Umsatzen und Verkaufsflachen enthal-
ten, sodass eine Dokumentation dennoch moglich wird. Die warengruppenspezifische
Anzahl der Betriebe bezieht sich nur auf das Hauptsortiment.

Die Gesamtzentralitdt fiir die Stadt Molln beruht auf den sorti-
mentsspezifischen Zentralitatswerten fiir die einzelnen Warengrup-
pen.

In den Branchen des periodischen Bedarfs wird eine Zentralitdat von
140 erreicht. Fir die Branche Nahrung und Genussmittel wird sogar
eine Handelszentralitdit von 151 ermittelt. Hier steht einem Einzel-
handelsumsatz von 56,9 Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von
37,7 Mio. € gegeniiber. Die Werte veranschaulichen, dass in der
Branche Nahrung und Genussmittel ein Uberdurchschnittlich gutes
Angebot vorhanden ist. Entwicklungsspielraume fiir weitere Ansied-
lungen im Segment Nahrung und Genussmittel sind nur in begrenz-
tem Umfang auszumachen und sollten maBgeblich fiir Arrondierun-
gen im Bestand und ggf. zur raumlichen Nachverdichtung genutzt
werden.

In zentraler Innenstadtlage befinden sich an der Hauptstrale der
Lebensmittelfrischemarkt EDEKA. Ferner sind am Wasserkriiger Weg
die Lebensmitteldiscounter PENNY und NORMA vorhanden. Im
Standortbereich Grambeker Weg/ Industriestrale sind die Lebens-
mitteldiscounter ALDI, PENNY und LIDL und die grofen Lebensmit-
telfrischemarkte FAMILA, EDEKA und MARKTKAUF zu finden, die
maBgeblich zur Gewinnung von Kaufkraftzuflissen aus dem Umland
beitragen. Im nordlichen Stadtgebiet befindet sich an der Ratzebur-
ger Stralle ein Verbundstandort der Lebensmitteldiscounter ALDI
und NETTO. In der Waldstadt ist der Lebensmittelfrischemarkt EDE-
KA in integrierter Wohngebietslage vorhanden. Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks, das Reformhaus WALDORF (HauptstraBe), Ki-
oske, Getrankefachmarkte und Spezialanbieter (Gewiirze, Wein etc.)
ergdnzen das Lebensmittelangebot im Mollner Stadtgebiet.

In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege signalisiert die
Handelszentralitdit von 117 ebenfalls ein sehr gutes Angebotsni-
veau. In der Mollner Innenstadt ist der Drogeriefachmarkt ROSS-
MANN (HauptstraRe) vorhanden. Ein weiterer Drogeriefachmarkt
(BUDNI) ist am Grambeker Weg adressiert. Darliber hinaus werden

cima.
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Drogerieartikel im Randsortiment in den Lebensmittelmarkten ange-
boten. Ferner sind insgesamt fiinf Apotheken und zwei Parfimerien
der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege zugeordnet. Insge-
samt steht hier einem Nachfragevolumen von 16,8 Mio. € ein Um-
satz von rd. 19,7 Mio. € gegenlber.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszent-
ralitdt von 115 erzielt. Im Einzelfall ist hier zu prifen, ob durch ge-
zielte Erganzungen und eventuelle Flachenerweiterungen die Zentra-
litat gesteigert werden kann. Dies betrifft insbesondere die ver-
gleichsweise niedrigen Zentralitdtswerte in den Sortimenten Sportar-
tikel/ Fahrrader (51) und Spielwaren (66)°. Die Schaffung von er-
gdanzenden Angeboten ist in diesen Sortimentsbereichen aus Gut-
achtersicht grundsatzlich moglich.

Fur die Warengruppe Bicher/ Schreibwaren (76) kann konstatiert
werden, dass Bicher in zwei Buchhandlungen (LESESPAB, Buch-
handlung WEBER) vorgehalten werden, Schreibwaren werden u.a. im
MOLLNER SCHREIBWARENLADEN angeboten. Entwicklungspotenziale
bestehen somit nur eingeschrankt.

In der Branche Bekleidung/ Wasche wird eine Handelszentralitat
von 145 erreicht. Die Zentralitat liegt unter Beachtung des Wettbe-
werbsumfelds auf einem sehr guten Niveau. Das Angebot wird so-
wohl fiir inhabergefiihrten Facheinzelhandel als auch Bekleidungsfi-
lialisten und Fachmarktkonzepte geprdgt. Der bedeutendste Anbie-
ter ist das grofflachige Bekleidungskaufhaus MODE CENTRUM in
zentraler Innenstadtlage. Neben weiteren qualitatsorientierten Fach-
einzelhandelsbetrieben (u.a. TREND MEN, THYLLA DESIGN, DUO,
FASHION AND MORE, HASENKAMP) ergdanzen die discountorientie-
renden Textilanbieter TAKKO, ERSTINGS FAMILY und MULTIMARKT
den qualitativen Branchenmix in der Mollner Innenstadt.

° FEines der wichtigsten Spielwarenfachgeschéfte in der Stadt Molln (Wasserkriiger
Weg) hat im September 2018 den Betrieb aufgegeben.

Im Bereich Waischeartikel ist USCHI WASCHE UND MIEDER an der
Hauptstrale zu nennen.

Die Schuhfilialisten SCHUH ARMBRUSTER und SCHUH EGGERS, die
Facheinzelhandelsbetriebe SCHUH FREYNICK und BRUGMANN
SCHUHE sowie das Lederwarenfachgeschaft LEDERBORSE sind fiir
die guten Zentralitdtswerte in der Warengruppe Schuhe und Leder-
waren (117) verantwortlich.

Gute Zentralitatswerte werden ebenso in der Warengruppe Elektro-
artikel und Unterhaltungselektronik (117) erzielt; der wichtigste An-
bieter ist der Fachmarkt fiir Elektroartikel und Unterhaltungselekt-
ronik EURONICS XXL am Standort Sitzkriiger Moor im nordlichen
Stadtgebiet. Die ermittelte Handelszentralitat signalisiert Kaufkraftzu-
flisse aus den umliegenden Gemeinden im Marktgebiet der Stadt
Molln.

Die hohe Handelszentralitdt in der Branche Zooartikel/ Tierfutter
(161) wird in erster Linie durch die flichenintensiven Fachmarkte
DAS FUTTERHAUS und FRESSNAPF (Grambeker Weg) begriindet.
Ferner findet sich Tierfutter im Randsortiment aller groBeren Le-
bensmittelbetriebe und Drogeriefachmarkte.

In der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat wird eine
Handelszentralitit von 156 erzielt. Das vorhandene Angebot wird
einerseits durch den qualitatsorientierten Facheinzelhandel gepragt;
beispielhaft zu nennen sind die KRAMERDEEL und LANDAU. Dariiber
hinaus entfdllt ein bedeutender Anteil der vorhandenen Verkaufsfla-
chen in der Branche Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat auf die
Randsortimente der Lebensmittelmarkte, Baumarkte etc. sowie nied-
rigpreisige, discountorientierende Fachmarktkonzepte (u.a. TEDI,
MOLLNER SCHNAPCHENMARKT, MOBELSCHEUNE).

Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente (einschlieBlich
gartencenterrelevanter Sortimente) erreicht der Einzelhandel in der
Stadt Molln eine Handelszentralitdt von 133. Die bereits beschrie-
bene gute Verkaufsflichenausstattung begriindet die Einzelhandels-
zentralitat.

cima.
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Die nachfolgende Abb. 42 zeigt die Rangfolge der warengruppen-
spezifischen Handelszentralititen des Einzelhandels in der Stadt
Molln.

Abb.42: Ranking: Handelszentralitat in Molln
Durchschnitt Gberalle Branchen: 129
161

156
Nahrung und Genussmittel 151
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Quelle: cima 2018

6.3 Kaufkraftstromanalyse des Einzel-
handels in der Stadt Molln

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz
fir den Einzelhandel in der Stadt Molln.

Die Kaufkraftbilanz verdeutlicht zusammenfassend Uber alle Sorti-
mentsbereiche hinweg, in welchen GréRenordnungen vorhandene
Kaufkraft von auBen abgezogen wird bzw. von auBen zufliel3t.

Abb.43: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Molln
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80 1
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Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz
Mélin Mélin

Quelle: cima 2018

Einem Kaufkraftzufluss von 53,0 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss
von 23,2 Mio. € gegentber. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich
auf rd. 133,3 Mio. €. Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen
liegt in der Stadt Molln bei ca. 103,6 Mio. €.

cima.
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Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 22 % des in der Stadt
Molln vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflussquote
basiert auf der beschriebenen Angebotsstruktur und den dokumen-
tierten Angebotsdefiziten in einzelnen Sortimenten.

Abb.44: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Mélln
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Die hochsten Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Molln entfallt auf die
Branche Mcbel (4,6 Mio. €). Die Kaufkraftabflisse spiegeln die regi-
onale Wettbewerbssituation und das bisherige Fehlen eines leis-
tungsstarken Anbieters wieder. Aktuell wird das Angebot in dieser
Warengruppe in erster Linie durch den Mdbelfachmarkt DANISCHES
BETTENLAGER und den Matratzenfachmarkt MATRATZEN CONCORD
bereitgestellt. Dariiber hinaus sind spezialisierte Kiichenstudios etc.
in Mélln vorhanden.

cima 2018

Der Kaufkraftabfluss von 3,3 Mio. € in der Warengruppe Beklei-
dung/ Wasche begriindet sich mit Blick auf die Angebotssituation
in den Oberzentren Liibeck und Hamburg. Die Kaufkraftabfliisse be-
ziehen sich auf internationale Textilfilialisten (H&M, ESPRIT, S-
OLIVER etc.). Trotz der guten Handelszentralitat (145) bestehen z.T.
qualitative Angebotsliicken.

Vor dem Hintergrund der erreichten Handelszentralitdt von 117 in
der Branche Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik ist der ermittel-
te Kaufkraftabfluss nicht mit Angebotsdefiziten begriindet. Die Kauf-
kraftabfliisse verdeutlichen die Einkaufsfahrten zu den leistungsstar-
ken Anbietern u.a. in Libeck und Hamburg (MEDIA MARKT, SATURN
etc.). Der vorhandene EURONICS XXL kann die vorhandene Nach-
frage in der Stadt Molln nicht vollumfanglich binden.

Trotz der beschriebenen guten Angebotssituation in den Branchen
Nahrung und Genussmittel werden auch hier Kaufkraftabflisse i.H.
2,6 Mio. € dokumentiert. Dartiber hinaus entfallen auf die Waren-
gruppe Gesundheit und Korperpflege Kaufkraftabflisse i.H. 1,3 Mio.
€. Die bestehenden Kaufkraftabfliisse dirften auch hier nicht in vol-
lem AusmaR aktivierbar sein; die sortimentsspezifischen Kaufkraft-
potenziale in den Branchen Nahrung und Genussmittel sowie Dro-
gerieartikel werden z.T. Gber Kopplungskaufe im Kontext von Pend-
lerverflechtungen an Wettbewerbsstandorten auBerhalb des Stadt-
gebietes von Molln gebunden.

Der Kaufkraftabfluss von 2,2 Mio. €. in der Warengruppe Sportarti-
kel/ Fahrrader begriindet sich wiederum mit den beschriebenen
Angebotsdefiziten. Durch die gezielte Entwicklung von erganzenden
Angeboten im Bereich des Facheinzelhandels lassen sich die ermit-
telten Kaufkraftabflisse z.T. verringern.

In der Warengruppe Baumartikel/ Gartenbedarf missen ebenfalls
Kaufkraftabflisse (1,9 Mio. €) verzeichnet werden. Die Kaufkraftab-
flisse spiegeln u.a. die Wettbewerbssituation mit den Gemeinden
Alt-Mo6lln und Talkau wieder. In Alt-Molln ist der Fachmarkt fir
Teppiche und Farben HAMMER vorhanden, in Talkau befindet sich
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der Baustoffhandel RICHTER sowie in Ratzeburg ein HAGEBAU-
MARKT.

In den ubrigen Branchen liegen die ermittelten Kaufkraftabfliisse
zwischen 0,8 und 0,1 Mio. €. Im Rahmen der Analyse der Handels-
zentralitaten konnten bereits sortimentsspezifische Angebotsdefizite
im Mollner Stadtgebiet identifiziert werden, z.T. sind auch hier Mit-
nahmeeffekte im Kontext von Einkaufsfahrten in die nachstgelege-
nen Einkaufsstandorte Liibeck und Hamburg zu verzeichnen.

Die Kaufkraftzufliisse generieren fast 40 % des in der Stadt Molln
erzielten Einzelhandelsumsatzes. Die Kaufkraftzuflussquote basiert
auf den Kaufkraftzuflissen aus dem Marktgebiet der Stadt Molln
sowie durch Touristen und Tagesbesucher.

Abb.45: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Molln

Nahrung und Genussmittel
Bekleidung, Wasche
Baumarktartikel, Gartenbedarf
Maébel

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Gesundheit und Kérperpflege
Schuhe, Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Heimtextilien

Zooartikel

Sportartikel, Fahrrader
Zeitschriften, Schnittblumen
Uhren, Schmuck

Spielwaren

Biicher, Schreibwaren
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys | 0,0 Angaben in Mio. €
0 5 10 15 20 25

Quelle: cima 2018

Die hochsten Kaufkraftzuflisse werden in der Branche Nahrung und
Genussmittel erzielt (21,8 Mio. €). Wie bereits die Dokumentation
der warengruppenspezifischen Handelszentralitdten verdeutlicht hat,
ist mit den vorhandenen Lebensmittelfrischemarkten und Lebensmit-
teldiscounters ein sehr gutes Angebotsniveau vorhanden. Die Werte
veranschaulichen, dass die Stadt Molln ihren Versorgungsauftrag
fir die Umlandgemeinden wahrnehmen kann. Die Kaufkraftzufliisse
in der Branche Gesundheit und Korperpflege (4,3 Mio. €) werden in
erster Linie in Verbindung mit dem Lebensmitteleinkauf generiert.

In der Branche Bekleidung und Wasche liegt der Kaufkraftzufluss
bei rd. 7,1 Mio. €. Hier wird die Bedeutung der Médllner Innenstadt
als Einzelhandelsstandort deutlich. Die Zuflisse werden in erster Li-
nie durch die vorhandenen Facheinzelhandels- und Filialbetriebe in
der Innenstadt von Molln erzielt.

Der Einzelhandel in der Warengruppe der baumarktspezifischen
Sortimente profitiert neben dem Angebot des grofflachigen Bau-
fachmarktes WERKERS WELT und dem Gartenfachmarkt SCHRODER
von den Randsortimenten in branchenfremden Einzelhandelsbetrie-
ben. Der ermittelte Kaufkraftzufluss belduft sich auf rd. 4,6 Mio. €.

In der Branche Mobel werden ebenso vergleichsweise hohe Kauf-
kraftzuflisse (4,2 Mio. €) realisiert. Im Bereich des Bahnhofs ist der
Mobelfachmarkt DANISCHES BETTENLAGER und der Matratzenfach-
markt MATRATZEN CONCORD vorhanden. Dariiber hinaus ergédn-
zend spezialisierte Kiichenstudios etc. das Angebot.

In der Branche Elektroartikel und Unterhaltungselektronik liegt der
Kaufkraftzufluss bei rd. 4,2 Mio. €. Die Zufliisse werden durch den
grolflachigen Fachmarkt fiir Elektroartikel und Unterhaltungselekt-
ronik EURONICSS XXL in verkehrsorientierter Lage erzielt.

In allen weiteren Branchen sind die Kaufkraftzufliisse deutlich ge-
ringer und liegen bei unter 1,5 Mio. €.

cima.

Seite 42



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Molln

6.4 Fazit und Handlungsempfehlungen

Alle Uberlegungen zur nachhaltigen Weiterentwicklung und Profilie-
rung des Einzelhandelsstandortes Molln sollten auf dem zentralort-
lichen Versorgungscharakter eines Mittelzentrums aufbauen, d.h. es
sollte das Ziel der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung sein, eine
ausreichende Nahversorgung der Bewohner mit Waren des tagli-
chen Bedarfs sicherzustellen und eine dariiber hinaus gehende
Versorgung mit Gitern des aperiodischen Bedarfs zu erreichen.

Insgesamt ist die Einzelhandelssituation in der Stadt Molln als sehr
gut zu bewerten. Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszent-
ralitdt von heute 129 Kaufkraftzuflisse aus dem Marktgebiet der
Stadt Molln. Die Kaufkraftzufliisse basieren sowohl auf der Ange-
botskompetenz des innerstadtischen Facheinzelhandels als auch
der grof¥flachigen Fachmarkte und Filialkonzepte an den Sonder-
standorten Grambeker Weg Siid/ IndustriestraBe und Grambeker
Weg Nord (Bahnhof).

Vor dem Hintergrund der starken Wettbewerbskulisse mit den
Oberzentren Liibeck und Hamburg ist eine weitere Steigerung der
Zentralitatswerte dennoch nur eingeschrankt zu erwarten. Das wich-
tigste Ziel der weiteren Einzelhandelsentwicklung ist somit der Er-
halt und die Absicherung der bestehenden Strukturen.

Dabei ist die Rolle der Mollner Innenstadt als regional bedeutsamer
Einzelhandelsstandort unbestritten. Durch geeignete Festlegungen
und MaBnahmenempfehlungen soll die Innenstadt auch zukinftig
vor einem Bedeutungsverlust geschiitzt werden.

Da jedoch auch die erganzenden Sonderstandorte/ Fachmarktlagen
fur grofflachigen Einzelhandel wesentlich zur Bedeutung der Stadt
Molln als Einzelhandelsstandort beitragen, sollten auch fiir diese
Standorte Entwicklungsspielrdume festgelegt werden.

Somit gilt es heute die richtigen Weichen fir die zukinftige Einzel-
handelsentwicklung zu stellen:

Aktuell verfugt die Stadt Molln im periodischen Bedarf lber ein at-
traktives Angebot. Aus Gutachtersicht sind die marktseitigen Gren-
zen des in Molln bindbaren Nachfragepotentials erreicht. Wahrend
Modernisierungen und Anpassungen an die aktuellen Marktbedin-
gungen aufgrund der z.T. nicht mehr zeitgemadBen Verkaufsflachen-
groflen moglich sein sollten, ist weiteres Gestaltungspotenzial fiir
Neuansiedlungen auf Basis der ermittelten Kennzahlen nur in be-
grenztem Umfang abzuleiten.

In Bezug auf den aperiodischen Einzelhandel erscheint es aus gut-
achterlicher Sicht nicht nur sinnvoll, sondern auch konsequent, das
innerstadtische Einzelhandelsangebot zu stdarken. Weitere inhaberge-
fihrte Einzelhandelsbetriebe konnten das bestehende Angebot
quantitativ und qualitativ erganzen.

In den Branchen Sportartikel/ Fahrrader und Spielwaren werden
heute Zentralitatswerte von 51 und 66 erreicht. Ein weiterer Ausbau
des innerstadtischen Facheinzelhandelsangebotes erscheint hier
grundsatzlich moglich.

In allen weiteren Sortimenten ist ein addaquates Angebotsniveau fir
eine Stadt der GroBe und der Struktur von Molln dokumentiert.
Hier wird es in den ndchsten Jahren in erster Linie die Aufgabe
sein missen, das vorhandene Angebotsniveau zu erhalten und im
Bestand zu sichern.
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7 Einzelhandelsstrukturen in der Mollner Innenstadt

Die Abgrenzung der Innenstadt entspricht der Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt (vgl. Kap. 9.3).

Abb.46: Abgrenzung der Mollner Innenstadt
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/.1 Einzelhandelsstrukturdaten der Moll-
ner Innenstadt
Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von

Molln 78 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 9.420

m?2 erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 39,5
Mio. €.

Abb.47: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Innenstadt

Anzahl Verkaufs- .

Innenstadt Mélln der flache in Um?atz n
; Mio. €

Betriebe m?2
Periodischer Bedarf 21 1.780 17,0
Nahrung und Genussmittel 11 910 4,6
Gesundheit und Ké&rperpflege 7 730 11,8
Schnittblumen, Zeitschriften 3 140 0,6
Aperiodischer Bedarf insgesamt 57 7.640 22,5
Bekleidung, Wasche 16 3.810 10,2
Schuhe, Lederwaren 5 1.130 3,1
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 8 405 2,8
Uhren, Schmuck 3 145 1,1
Biicher, Schreibwaren 3 205 0,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 4 180 0,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4 560 0,7
sonstiger aperiodischer Bedarf 14 1.205 3,2
Einzelhandel insgesamt 78 9.420 39,5

Quelle: cima 2018
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Innerhalb der Innenstadt ist aktuell ein kleinteiliger EDEKA Le-
bensmittelfrischemarkt an der Hauptstralle adressiert. Backereien,
ein Reformhaus sowie kleinere Spezialgeschifte (Obst/ Gemidise,
Tee, Gewlirze, SuBigkeiten) erganzen das Angebot fiir Nahrung und
Genussmittel. Der Drogeriefachmarkt ROSSMANN, insgesamt vier
Apotheken und Blumengeschafte vervollstandigen das Angebot im
periodischen Bedarf insgesamt.

Die Bedeutung der Innenstadt von Molln als Einzelhandelsstandort
wird insbesondere durch den Angebotsmix in den Branchen des
aperiodischen Bedarfsbereiches deutlich. Die Innenstadt profitiert
von der Vielzahl inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe sowie regi-
onaler und Uberregionaler Filialkonzepte.

Bei den innenstadtprdgenden Sortimenten sticht die Warengruppe
Bekleidung/ Wasche heraus. Sie belegt mit 3.810 m? rd. 40 % der
innenstadtischen Verkaufsflachen. Bezogen auf den innerstadti-
schen Einzelhandelsumsatz bedeuten ein realisiertes Umsatzvolu-
men von 10,2 Mio. € einen Umsatzanteil von 26 %. MaRgeblicher
Anker ist das ortliche Modekaufhaus MODE CENTRUM. Weitere Be-
triebe des Facheinzelhandels sowie ergdnzende Fachmarkt- und Fi-
lialkonzepte im niedrigpreisigen Segment (TAKKO, ERNSTINGS FA-
MILY) sprechen auch den preisbewussten Konsumenten an.

Insgesamt fiinf Einzelhandelsbetriebe konnten der Branche Schu-
he/ Lederwaren zugeordnet werden. Die Schuhfilialisten ARMBRUS-
TER und SCHUH EGGERS werden durch zwei Fachgeschifte er-
ganzt. Lederwaren werden im Fachgeschaft LEDER BORSE angebo-
ten.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung entfallen auf die Waren-
gruppe Sanitdtsartikel, Optik, Akustik 4 % der innerstadtischen
Verkaufsflichen. In der Innenstadt sind heute drei Optiker und
drei Horgerdteakustiker sowie zwei Sanitdtshduser dokumentiert.

Dartiber hinaus ist der Verkaufsflichenanteil der Branche Glas/
Porzellan/ Hausrat an der innerstadtischen Gesamtverkaufsflache
als vergleichsweise gut zu bewerten. Knapp 6 % der Verkaufsfla-
che in der Mollner Innenstadt entfallen auf diese Branche. Das
Angebot wird malgeblich durch qualitdtsorientierte Facheinzelhan-
delsbetriebe (LANDAU, KRAMERDEEL) gepragt.

Die nachfolgende tabellarische Darstellung stellt fiir ausgewahlte
Branchen Entwicklungspotenziale fiir die Innenstadt von Molln dar.
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Abb.48: Branchenmixanalyse fiir die Innenstadt von Molln

Warengruppe

Nahrung und Genussmittel

heutiges Angebot in der Innenstadt Molln

Backereien, Obst und Gemiise, Spezialititenanbieter (Gewdir-
ze, Tee, SiRwaren etc.), Lebensmittelfrischemarkt (EDEKA)

Chancen bestehen fiir...

Sicherung und Aufwertung der bestehenden Nahversorgungs-
situation

Drogerie- und Parfiimeriearti-
kel, Apotheken

Drogeriefachmarkt ROSSMANN, zwei Parflimerien, ein Reform-
haus, vier Apotheken

Ausbau nicht zu erwarten

Bekleidung

Filial- und Fachmarktkonzepte, Facheinzelhandel vorhanden

Ergdnzung durch kleinere Filialkonzepte in der Innenstadt,
zusétzliche Ansiedlung von Fachgeschéften/ Boutiquen

Schuhe, Lederwaren

vier Schuhanbieter, ein Lederwarenfachgeshéaft vorhanden

Ausbau nicht zu erwarten

Uhren, Schmuck, Optik

zwei Juweliere, drei Optiker, drei Horgerateakustiker in der
Innenstadt vorhanden

Ausbau nicht zu erwarten

Biicher

zwei Buchhandlung vorhanden

Ausbau in Kombination mit anderen Angeboten (z.B. Kinder-
spielzeug, Kinderbekleidung, Schreibwaren) denkbar

Schreibwaren

ein Anbieter im Bereich Schreibwaren

Ausbau in Kombination mit anderen Angeboten (z.B. Biichern,
Geschenkartikeln etc.) denkbar

Elektroartikel, Unterhaltungs-
elektronik, Foto, PC

Im Bereich Elektroartikel, Unterhaltungselektronik kein Betrieb
vorhanden, im Bereich PC sind drei Anbieter in der Innen-
stadt zu finden; ein Fotofachgeschaft an der siidlichen
Hauptstrafe

Ausbau im Bereich Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
nicht zu erwarten, da keine Tragfahigkeit fir einen Fachmarkt
innerhalb der Innenstadt besteht

Sportartikel, Fahrrader

zwei qualifizierter Sportanbieter vorhanden, sowie ein Fahr-
radladen (sldliche HauptstraBe) in der Innenstadt

Ausbau nicht zu erwarten

Spielwaren

ein Spielwarenanbieter vorhanden

Ausbau wiinschenswert, jedoch nur eingeschrankt und in
Kombination mit anderen Angeboten (z.B. Kinderbekleidung,
Kinderblicher) denkbar

Mébel/ Einrichtungsbedarf

kein Mobelgeschaft vorhanden

Ausbau nicht zu erwarten

Heimtextilien

Fachgeschafte fiir Stoffe und Wolle in der Innenstadt vor-
handen, Heimtextilien zudem im Randsortiment (z.B. KRAMER-
DEEL) zu finden

Ausbau nicht zu erwarten

Geschenke, Glas, Porzellan,
Hausrat

qualitdtsorientierte Anbieter fiir Geschenkartikel/ Dekorati-
onsartikel vorhanden

Ausbau im Bereich Dekorationsartikel/ Geschenkartikel und
Glas/ Porzellan/ Hausrat nur eingeschrinkt denkbar

Quelle: cima 2018
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Eine wichtige AusgangsgrofRe fiir die Entscheidung zur Investition in
die Mollner Innenstadt und das Interesse einen Einzelhandelsbetrieb
zu eroffnen, ist jedoch auch immer der Zustand und nicht zuletzt
die GroBe und Struktur der innerstadtischen Ladenlokale.

Abb.49: Anteil Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Innenstadt

Anteil der Betriebe 49

Anteil der

Verkaufsflache U

Anteil des Umsatzes 70

0% 20% 40% 60% 80% 100%
H Anteil Innenstadt

Anteil sonstiges Stadtgebiet

Quelle: cima 2018

Obwoh!l die Halfte aller Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Mollner
Innenstadt zu finden ist, entfallen nur 24 % der Verkaufsflichen
auf die raumlich definierte Innenstadt.

Dieses Missverhaltnis verdeutlicht, dass die Ladenlokale in der In-
nenstadt vorwiegend kleinteilig gepragt sind. Die durchschnittliche
VerkaufsflachengroRe liegt bei 130 m? je Betrieb.

Ladenlokale in dieser GroRenordnung sind nur schwer mit dem
heutigen Verkaufsflachenbedarf von modernen Verkaufskonzepten in

Einklang zu bringen und stellen einen limitierenden Faktor fir die
Ansiedlung moderner und nachgefragter Einzelhandelsbetriebe dar.

Neben der Struktur der innerstadtischen Verkaufsrdume spiegelt
das vergleichsweise geringe Verkaufsflachenniveau die stark de-
zentralisierte Einzelhandelsstruktur in Molln wider.

Im Standortbereich Grambeker Weg/ Industriestrale ist der groB-
flachige Nahversorgungs- und Fachmarktstandort Grambeker Weg
Sid zu finden. Ein weiterer Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich
am nordlichen Grambeker Weg im Standortbereich des Bahnhofs.
Die Sonderstandorte des grofflachigen Einzelhandels kénnen maB-
gebliche Verkaufsflachenanteile auf sich vereinen.

Jede weitere Einzelhandelsansiedlung in den AuBenbereichen der
Stadt Molln wiirde die Verkaufsflichenanteile der Innenstadt ent-
sprechend weiter reduzieren und zu Lasten der Attraktivitat des
Einkaufsstandortes Innenstadt Molln gehen.

Neben den rein quantitativen Kennzahlen des innerstadtischen Ein-
zelhandels sind auch qualitative Bewertungsaspekte von Bedeutung.
Der nachfolgende Qualitdtscheck des innerstéddtischen Einzelhandels
bewertet die Innen- und Aullengestaltung der Betriebe und die An-
gebotsqualitat.
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/.2 Qualitatscheck des Einzelhandels in
der Innenstadt

Im August 2018 wurde durch das cima-Team eine qualitative Be-
wertung des Einzelhandels in der Innenstadt von Molln durchge-
fiihrt. Insgesamt wurden 73 Einzelhandelsbetriebe anhand der fol-
genden qualitativen Kriterien bewertet:

= Zielgruppen- und Qualititsorientierung (Angebotsausrichtung)
= AuBenerscheinung der Geschéfte

= Innenauftritt der Geschafte

= AbschlieBende Gesamtbewertung

Die Auswertung der Ergebnisse erfolgt differenziert flir den Haupt-
einkaufsbereich entlang der HauptstralBe zwischen Till-Eulenspiegel-
Gang und Wasserkriiger Weg (inkl. Bauhof) und die innerstadti-
schen Nebenlagen (sidliche und nordliche HauptstraBe, Marktstra-
Be, Am Wall, SchaferstraBe, WallstraRe, Mihlenstrale etc.).

Zielgruppen- u. Qualitdtsorientierung

Die Zielgruppen- u. Qualitatsorientierung beschreibt im Wesentlichen
das Angebotsniveau des Einzelhandels. Dabei ist zwischen Unter-
nehmen mit einer eindeutigen Zielgruppenansprache oder einer be-
sonderen Spezialisierung auf ein Angebotsniveau zu unterscheiden.
Ein entscheidendes Differenzierungsmerkmal ist, ob durch eine kla-
re Werbung mit Marken die ,,Qualitatsorientierung” in den Vorder-
grund gestellt wird oder ob mittels einer eindeutigen ,,Discountori-
entierung” nur der Preis als Marketinginstrument eingesetzt wird.
Ein hoher Anteil von discountorientierten Betrieben in einer Innen-
stadt kann ein Hinweis auf ein insgesamt unterdurchschnittliches

' An der sidlichen HauptstraBe sind weiter finf Einzelhandelsbetriebe erfasst, die
im Rahmen des Qualitdtschecks nicht bewertet wurden.

Kaufkraftniveau sein. Insgesamt werden sechs Kategorien unter-
schieden:

= Exklusiv, hochwertig, qualititsorientiert (1): Betriebe dieser Kate-
gorie sind hoch spezialisiert. Sie positionieren sich iiber die An-
gebotsqualitat. Marken- und Serviceorientierung stehen im Vor-
dergrund. In der Regel spricht der in jedem Belang professionel-
le Marktauftritt fir einen Uberdurchschnittlichen Einzugsbereich.
Es sind die Einzelhandelsbetriebe, derentwegen sich fiir ein Be-
such dieses Standorts entschieden wird.

= Gehobene Mitte (2): Die Betriebe dieser Bewertung profilieren
sich ebenfalls Gber eine strikte Qualitdtsorientierung. Sie spre-
chen in der Regel Konsumenten mittlerer und gehobener Ein-
kommensniveaus an. Die Zielgruppe ist meist weiter gefasst. Wa-
renprasentation und Ladengestaltung greifen in der Regel die
Qualitatsorientierung auf.

= Standardisiert, konsumig (3): Shopkonzepte dieser Orientierung
wenden sich an breite Kauferschichten. Trotz einer starkeren
Preisorientierung werden auch Markenwaren als Angebotskompe-
tenz herangezogen. Im Bekleidungssektor fallen die meisten Fili-
alkonzepte in dieses Segment. Die Absatzformen sind in der Re-
gel aufgrund ihrer hohen Akzeptanz erfolgreich. In vielen Fallen
werden Eigenmarken zur Weiterentwicklung des Firmenimages
eingesetzt. Hier wird auch der ,Smart Shopper® angesprochen,
ohne dass jedoch das Angebot ,billig“ erscheint.

= Discountorientiert (4): Discountprinzipien stehen im Absatzkon-
zept dieser Unternehmen im Vordergrund. Das gesamte Be-
triebskonzept hat sich der Preisorientierung unterzuordnen. Das
Discountprinzip lebt von Eigenmarken und ,No-Name“-Produkten.
In diese Bewertung fallen alle Kleinpreiskaufhduser und
Schndppchenmarkte.
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= Diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung (5): Betriebe, die
in diese Kategorie eingeordnet werden, zeigen in ihrem Markt-
auftritt keine einheitliche Absatzorientierung. Die Angebotsstruk-
tur ist zumeist Ubersichtlich. Ein Qualitdtsansatz ist kaum er-
kennbar.

= Nicht zuzuordnen (6): Betriebe des Ladenhandwerks (Backer,
Fleischer) und Apotheken lassen sich kaum in ein Raster von
Qualitats- und Zielgruppenorientierung einordnen. Diese Betriebe
sprechen Ublicherweise Kunden aller Kaufkraftniveaus und Kon-
summuster an.

Abb.50: Zielgruppenorientierung in der Innenstadt

M exklusiv, hochwertig

M gehobene Mitte
3%
 standardisiert,
4% konsumorientiert

B discountorientiert

| diffus, keine eindeutige ZG-
Orientierung

M nicht zuzuordnen
(z.B: Lebensmittelhandwerk)

Quelle:

cima 2018 (n=73)

36 % der Einzelhandelsbetriebe in der Mollner Innenstadt entspre-
chen der Zielgruppenorientierung ,,gehobene Mitte“. Weitere 30 %
der Betriebe konnen als standardisiert-konsumorientiert bezeichnet

werden. Das Pradikat Exklusiv und hochwertig wurde sehr guten 7
% der Einzelhandelbetriebe zugeschrieben.

Nur 4 % der Betriebe sind als discountorientiert eingeordnet und
ebenfalls nur 3 % der Betriebe sind hinsichtlich der Zielgruppen-
und Qualitdtsorientierung als diffus bewertet worden.

Insgesamt 20 % der bewerteten Einzelhandelsbetriebe in der Moll-
ner Innenstadt sind ohne eine konkrete Zielgruppen- oder Quali-
tdtskonzeption erfasst. Diese Gruppe setzt sich aus den Betrieben
des Ladenhandwerks (Béckereien), Apotheken, Horgerdteakustikern
etc. zusammen.

Im Ergebnis der qualitativen Bewertung des vorhandenen Einzel-
handelsbesatzes in der Mollner Innenstadt ist damit hervorzuheben,
dass der Anteil der Einzelhandelsbetriebe mit einer qualitativ hoch-
wertigen Angebotsorientierung einen erfreulich hohen Anteil dar-
stellt. 43 % der Einzelhandelsbetriebe erhalten das Pradikat ,exklu-
siv® oder ,gehobene Mitte“. Diese Anteilswerte sind sogar im Ver-
gleich zu weiteren leistungsstarken Mittelzentren als gut zu bewer-
ten.

Abb.51: Zielgruppenorientierung nach Lagebereichen

Gesamtes
Untersuchungs-
gebiet

Haupteinkaufslage
(HauptstraBe, Bauhof)

Nebenlagen
(HauptstraBe, MarktstraBe)

exklusiv, hochwertig
gehobene Mitte
standardisiert, konsumorientiert

discountorientiert

diffus, keine eindeutige ZG-

Orientierung

nicht zuzuordnen

(zB: Lebensmittelhandwerk)

Quelle: cima 2018 (n=73)
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Warenprasentation und Ladengestaltung

Die Warenprasentation und die Ladengestaltung kennzeichnen kon-
kret den Marktauftritt eines Betriebes. Beide Faktoren geben die
,Visitenkarte® des Unternehmens ab. Dies betrifft sowohl die Au-
Rengestaltung, die den ersten Eindruck eines Ladens darstellt, als
auch die Innengestaltung, die einen wesentlichen Einfluss auf das
Wohlbefinden und die Kaufentscheidungen des Kunden nehmen
kann. Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine klare Kon-
zeption in der Schaufenster- und Ladengestaltung unterstrichen
werden. Folgende vier Kategorien werden unterschieden:

= Top in allen Anspriichen (1): Betriebe mit dieser Bewertung sind
durch eine aufwandige Warenprasentation und Ladengestaltung
gekennzeichnet. Beide Elemente tragen maBgeblich dazu bei, die
Angebotskompetenz zu unterstreichen. Die Betriebe dekorieren
themenorientiert und sind standig bemiiht, durch , pfiffige” Ideen
aufzufallen. Diese Unternehmen sind in ihrer Selbstdarstellung
mustergtiltig und investieren in den Marktauftritt.

= Modern, zeitgemaB (2): Betriebe dieser Kategorie erfiillen profes-
sionell die klassischen Kundenerwartungen. Warenprdsentation
und Ladenbau entsprechen dem brancheniiblichen Niveau und
sind in einem alles in allem gepflegten Zustand.

= Normal, ohne Highlights (3): Betriebe dieser Kategorie haben ei-
ne standardisierte, in der Regel nicht besonders auffallende Wa-
renprasentation. Der Ladenbau ist normalerweise einfach. Die In-
vestitionen in den Marktauftritt sind eher maRig. Optimierungs-
bedarf besteht entweder in der einheitlichen Darstellung von
Schaufenstergestaltung und Warenprasentation sowie der Klar-
heit der Zielgruppenorientierung oder in der Organisation der
Warenprasentation. Einzelne Betriebe dieser Bewertungskategorie
sind durch eine beengte Warenprasentation, das heifit auch
Uberfiillung mit Waren, gekennzeichnet. Zu kleine Verkaufsfla-
chen stellen sich als Entwicklungshemmnis heraus.

= Veraltet, renovierungsbediirftig (4): Diese Betriebe machen insge-
samt einen ungepflegten Eindruck. Aus Warenprasentation und
Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept erkennbar. Die Wa-
renprasentation ist eher lieblos. Die Ladenmoblierung entspricht
in den meisten Féllen nicht den aktuellen Standards und wirkt
antiquiert.

AuBenerscheinung der Geschafte

Die Untersuchungskriterien fir die Aufenerscheinung der Geschéfte
sind zum einen der Zustand der Fassaden und AuRenbereiche (u.a.
Warentrager, Werbeanlagen etc.) sowie zum anderen die Gestaltung
der Schaufenster und Eingangsbereiche (u.a. Sauberkeit, Gestaltung,
Beleuchtung).

Abb.52: AuBenerscheinung des Einzelhandels in der Innenstadt

4%

m top in allen Anspriichen

H modem u. zeitgemal

B normal, ohne highlights

W veraltet, renovierungsbediirftig

Quelle: cima 2018 (n=73)

cima.
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In Bezug auf die AuBenerscheinung der Geschéfte erhielten in der
Mollner Innenstadt 9 % der Betriebe das Pradikat top-in-allen-
Anspriichen. 57 % der Betriebe wurden der Sparte modern und
zeitgemdR zugeordnet; die Betriebe dekorieren ihre Schaufenster
themenorientiert und sind insgesamt in einem gepflegten Zustand

Weitere 30 % sind als normal und ohne Highlights zu bewerte. Fir
diese Einzelhandelsbetriebe musste z.T. ein Optimierungsbedarf hin-
sichtlich der AuBenerscheinung attestiert werden. Dabei ist die
Bandbreite an Optimierungsbedarfen sehr unterschiedlich und be-
trifft zum Beispiel den Zustand der Warentrdger oder die Sauber-
keit der Schaufenster. Vielfach kénnten die Defizite relativ einfach
und kostengiinstig durch den jeweiligen Einzelhdandler behoben
werden.

Drei Betriebe (7 %) wurden zum Zeitpunkt der Untersuchung als
veraltet bzw. renovierungsbediirftig bewertet.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die untersuchten Lagebereiche in
der Mollner Innenstadt im Detail.

Abb.53: AuBenerscheinung des Einzelhandels nach Lagebereichen

Gesamtes
Untersuchungs-
gebiet

Haupteinkaufslage
(HauptstraBe, Bauhof)

Nebenlagen
(HauptstraRe, MarktstraBe)

top in allen Anspriichen
modern u. zeitgemal
normal, ohne highlights

veraltet, renovierungsbedurftig

Quelle: cima 2018 (n=73)

cima.

Innenauftritt der Geschafte

Im Rahmen der Inaugenscheinnahme des Innenauftritts der Einzel-
handelsbetriebe in der Mollner Innenstadt wurde neben der Waren-
prasentation u.a. auch die Beleuchtung und die Raumaufteilung
bewertet.

Durch eine gelungene Ladengestaltung kann die Qualitdt und Kom-
petenz des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes zum Ausdruck ge-
bracht werden. Darliber hinaus tragt die Ladeninneneinrichtung ent-
scheidend zur Kaufatmosphdre bei.

Abb.54: Innenauftritt des Einzelhandels in der Innenstadt

3%

mtop in allen Anspriichen

B modemn u. zeitgemal}

B normal, ohne highlights

W veraltet, renovierungsbedirftig

Quelle: cima 2018 (n=73)

Bei der Betrachtung der Innenbereiche der Geschafte wurden sie-
ben Betriebe (9 %) nicht beanstandet und mit top-in-allen-
Anspriichen bewertet. Fiir den Kunden entsprechen diese Betriebe
den allgemeinen Anforderungen.

Seite
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Mehr als die Halfte der Betriebe (62 %) wird als modern und zeit-
gemdl hinsichtlich der Gestaltung des Ladenlokals bewertet.

Dennoch musste im Rahmen der gutachterlichen Bewertung der
Ladeninnengestaltung 26 % der Unternehmen ein Optimierungsbe-
darf bescheinigt werden. Insgesamt 3 % der Einzelhandelsbetriebe
wurden durch das cima-Team als renovierungsbediirftig eingestuft.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Bewertung der Ladeninnenge-
staltung differenziert nach Haupteinkaufsbereich und Nebenlagen in
der Mollner Innenstadt. Im Verhaltnis zur Anzahl der untersuchten
Betriebe in den Lagebereichen unterscheiden sich die Bewertungen
nur marginal.

Abb.55: Innenauftritt des Einzelhandels nach Lagebereichen

Gesamtes
Untersuchungs-
gebiet

Haupteinkaufslage
(HauptstraBe, Bauhof)

Nebenlagen
(HauptstraBe, MarktstraBe)

top in allen Anspriichen
modern u. zeitgemal
normal, ohne highlights

veraltet, renovierungsbediirftig

Quelle: cima 2018 (n=73)

Fazit und Gesamtbewertung der Geschifte

Die Gesamtbewertung der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe
zeigt auf, dass insgesamt vier Betriebe allen Anspriichen geniigen.
Mehr als die Halfte der Unternehmen (43 Betriebe) konnten im Ge-
samtergebnis zudem als gut bewertet werden. Insbesondere diese
Betriebe prdagen die Mollner Innenstadt in der Wahrnehmung der
Bewohner sowie der Touristen und Tagesbesucher.

Insgesamt 24 Betriebe wurden als ,,normal, ohne Highlights“ bewer-
tet. Diese Betriebe wecken kein besonderes Interesse beim Passan-
ten und sind z.T. sogar als langweilig zu beschrieben. Die Bean-

standungen liegen hier bei der Schaufenstergestaltung sowie einem
uneinheitlichen Auftritt zwischen Schaufenster und Warentragern vor
dem Geschaft und der Warenprdsentation im Inneren. Fir diese
Gruppe an Einzelhandelsbetrieben besteht die grofte Gefahr, im
Wettbewerb langfristig nicht bestehen zu kdnnen.

Abb.56: Gesamtbewertung des Einzelhandels in der Innenstadt

Gesamtes
Untersuchungs-
gebiet

Haupteinkaufslage
(HauptstraBe, Bauhof)

Nebenlagen
(HauptstraBe, MarktstraBe)

top in allen Anspriichen

modern u. zeitgemal

normal, teilweise verbesserungsbedarf

nicht mehr zeitgemag, dringende

Aufwertung notig

Quelle: cima 2018 (n=73)

Nur zwei Betriebe wurden negativ bewertet. Dabei sind die Ab-
schlage in der Bewertung vor allem auf eine veraltete Ladenstruk-
tur und ein Zustellen der Schaufenster und Eingdnge durch Waren-
trager vor den Geschaften zuriickzufithren. Die Griinde fiir einen
renovierungsbediirftiges Ladenlokal kdnnen dabei jedoch sehr un-
terschiedlich sein: Einerseits konnen wirtschaftliche Aspekte eine
Rolle spielen, andererseits kann auch das ,nicht-Erkennen® dieser
Defizite durch den Ladenbetreiber als ein moglicher Grund aufge-
flihrt werden.

cima.
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Abb.57: Eindriicke aus der Innenstadt
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8 Nahversorgungssituation in der Stadt Moélln

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in der Stadt Molln be-
zogen auf die ermittelten Kennzahlen, als sehr gut bezeichnet wer-
den. Folgende Aussagen konnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des Lebensmitteleinzelhandels in der Stadt Molln ge-
troffen werden.

= Die Stadt Molln verfligt Uber eine Gesamtverkaufsflache in der
Branche Nahrung und Genussmittel von 12.755 m?

= Fir die Branche Nahrung und Genussmittel hat die cima eine
Handelszentralitat von 151 ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz
von 56,9 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 37,7 Mio. €
gegeniiber.

Insgesamt konnten zwolf Nahversorgungsbetriebe” in Molln erfasst
werden, die sich in fiinf Lebensmittelfrischemarkte und sieben Le-
bensmitteldiscounter unterteilen lassen. Mit Blick auf das qualitative
Angebotsniveau liegt damit ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
Angeboten aus dem Lebensmitteldiscountbereich sowie dem Le-
bensmittelfrischesegment vor.

Im noérdlichen Stadtgebiet sind die Lebensmitteldiscounter ALDI und
NETTO an einem Verbundstandort (Ratzeburger StraBe) vorhanden.
In der Innenstadt befindet sich an der HauptstraBe ein kleinteiliger
EDEKA Lebensmittelfrischemarkt. Dariiber hinaus sind entlang des
Wasserkriiger Weg zwei Nahversorgungsstandorte zu finden: Im
Kreuzungsbereich Wasserkriiger Weg/ Heinrich-Langhans-StraRe ist
der Lebensmitteldiscounter PENNY adressiert, im weiteren stdlichen
Verkauf des Wasserkriiger Weg ist ein NORMA Lebensmitteldis-

: Lebensmittelméarkte ab 400 m?2 Verkaufsflache, keine Getrankemarkte, Biomarkte
oder Betriebe mit ethnischem Hintergrund.

countmarkt vorhanden. Die Lebensmitteldiscounter dienen vornehm-
lich der wohnortnahen Versorgung.

Im Siden der Stadt Molln ist ferner ein kleinteiliger EDEKA Le-
bensmittelfrischemarkt an der Kolberger StraBe vorhanden, der
ebenfalls eine wichtige Nahversorgungsaufgabe fiir die umliegenden
Wohnbereiche bernimmt.

Im Standortbereich sidlicher Grambeker Weg/ Industriestrale sind
insgesamt sechs Lebensmittelmarkte in vorwiegend verkehrsorien-
tierter Lage zu finden. Am Grambeker Weg sind die verkaufsfla-
chenintensiven Lebensmittelfrischemarkte FAMILA und EDEKA adres-
siert; an der Industriestralle ist der Lebensmittelmarkt MARKTKAUF
vorhanden. Ferner sind die Lebensmitteldiscounter ALDI, PENNY und
LIDL am Grambeker Weg angesiedelt. Die grof3flachigen Nahversor-
ger konnen als Verbund eine weitrdumige Ausstrahlungskraft in das
Mollner Umland entfalten.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der
rdumlichen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht,
dass in weiten Teilen des Mollner Stadtgebietes flachendeckend
ausgeglichene Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden kon-
nen.

Lediglich in den westliche und sidlichen Siedlungsrandbereichen
sind die nachstgelegenen Nahversorger z.T. weiter als 700 m ent-
fernt.

cima.
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Abb.58: Nahversorgungsstruktur in der Stadt Mélln (700-Meter Nahversor-
gungsradius)

Nahversorger ab 400 gm VKF
(ohne Getrankemarkte)

Ny

\\¥ & jeweilige Betreiberlogos

& Nahversorgungsradien 700m
Discount

I Vollsortiment

Kartengrundlage:

(A 1.5 km ALKIS der Stadt Mélin
& Bearbeituna: cima 2018
Kartengrundlage: Stadt Molln

Bearbeitung: cima 2018

Zur mittelfristigen Stabilisierung der lokalen Versorgung im Moéllner
Stadtgebiet gilt es insbesondere den Lebensmittelmarkten in den
integrierten Wohngebietslagen Entwicklungsspielrdume zuzugestehen.
Darunter fallen die Lebensmitteldiscounter PENNY und NORMA am
Wasserkriiger Weg, die Lebensmitteldiscounter ALDI und NETTO an
der Ratzeburger Strale und nicht zuletzt die kleinteiligen EDEKA
Markte in der Innenstadt und im sidlichen Stadtgebiet an der Kol-
berger Strafe.

cima.
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9 Zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und rele-
vanter Erganzungsstandorte in Molln

Auf Grundlage der beschriebenen Einzelhandelsstrukturen in der
Stadt Molln lasst sich ein rdumliches Zentrenkonzept des Einzel-
handels ableiten.

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Stadt Molln
dargestellt und die unterschiedlichen zentralen Versorgungsbereiche
und Erganzungsstandorte beschrieben. Mit Hilfe der relevanten
Strukturkennziffern (Verkaufsfliche in m?, Anzahl der Betriebe, Um-
satz) wird die Bedeutung der Einzelhandelsstandorte fiir die Nah-
versorgung und dariiber hinaus dargestellt.

Das Gliederungssystem der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Molln umfasst die folgende Zentrenstruktur:

= Die Innenstadt ist Hauptzentrum und wichtigster Versorgungs-
standort fiir alle nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrung
und Genussmittel, Drogeriewaren, Blumen, Arzneimittel etc.), aber
auch fiir weitere innenstadttypische Angebote (u.a. Bekleidung,
Schuhe, Biicher) sowie fiir viele Dienstleistungsangebote. Der als
zentraler Versorgungsbereich der Stadt Molln definierte Bereich
dbernimmt eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtge-
biet. Eine Erweiterung der Angebote wird sowohl bei den Waren
des periodischen als auch des aperiodischen Bedarfs beflirwor-
tet. Die kleinraumige Abgrenzung der Innenstadt wird in Kap.
9.3.1 ausfihrlich erlautert.

Das Nahversorgungszentrum Wasserkriiger Weg dient in erster
Linie der Nahversorgung und halt dariiber hinaus nur ein einge-
schranktes Angebot an Giitern des aperiodischen Bedarfsberei-
ches vor.

Die erganzenden solitiren Nahversorgungsstandorte sind Nah-
versorgungsstandorte, die einen Lebensmitteldiscounter und/
oder einen Lebensmittelfrischemarkt bereitstellen. Als erganzende
Nahversorgungsstandorte wurden die Standorte Ratzeburger
StraBe (ALDI, NETTO), Wasserkriiger Weg (PENNY) sowie Kolber-
ger StraBe (EDEKA) ausgewiesen.

Die Sonderstandorte Grambeker Weg/ IndustriestraBe und
Grambeker Weg (Bahnhof) sind Einzelhandelsagglomerationen,
die eine Uberortliche Versorgungsfunktion wahrnehmen, jedoch
als nicht integrierte Standortlagen aufzufassen ist. Mittels einer
baurechtlichen Absicherung der Bestandsstrukturen vorhandener
Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten, sollte die Beeintrachtigung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche verhindert werden. Eine ausfiihrliche Beschrei-
bung des Sonderstandortes liefert Kap. 9.4.

cima.
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Abb.59: Zentrenstruktur Stadt Molin im Uberblick
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kategorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das
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Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich
nicht nur das Einfiigen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es
wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen® auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder be-
nachbarten Gemeinden zu erwarten sein diirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspra-
xis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzge-
bungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung des
- Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich® in Landesentwicklungspro-
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I zentraler Versorgungsbereich grammen oder Einzelhandelserldssen haben ebenfalls zu einer wei-

5 I Nahversorgungszentrum teren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentari-
\ Fachmarkt-Agglomeration ..
, ums gefihrt.
' sonstige Standorte
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Kartengrundlage: Stadt Mélin gungsbereiche raumlich abzugrenzen.

Bearbeitung: cima 2018
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= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentra-
le Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere
fir polyzentrisch strukturierte Stddte mit eigenstandigen Stadt-
teilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten
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Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbe-
reichen.

Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein.
Es reicht nicht aus, sie vage, zB. als kreisformige Markierung,
zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfol-
gen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstii-
cke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiit-
zenswert sind.*

Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die
angefiihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der An-
gebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbar-
keit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und
Festsetzungen in Bauleitpldnen bzw. in Raumordnungspldanen
ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche Kon-
zeptionen zu berlicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass zentrale
Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits
vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche entwickelt sein
mussen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits
als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemisch-
tes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtun-
gen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbe-
triebe, Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stddtebaulich und
funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen An-
gebote hangt von der Funktion eines zentralen Versorgungsbe-
reiches ab. In dem Hauptzentrum einer groBeren Gemeinde ist
das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzentrum einer kleine-
ren Gemeinde.

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.
361.

Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.

Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer
Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer
Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes
sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierte Ange-
bote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist
die bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (zB. der
haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discoun-
ters und weiterer Fachmérkte an einer AusfahrtsstraRe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei
der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an
die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmalstabe
angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

stadtebaulich integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBldufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stdadtebauliche und rdumliche Struktu-
ren,

heutige und geplante Versorgungsfunktion, stddtebauliche Pla-
nungen der Gemeinde.

cima.
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9.3 Zentrale Versorgungsbereiche Molln

In die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind der vor-
handene Einzelhandel sowie bedeutende komplementare Nutzungen
(Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergarten etc.)
eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfiigen.”

9.3.1

Die Innenstadt ist das Handels- und Dienstleistungszentrum der
Stadt Molln. Der fir den Einzelhandel relevante zentrale Bereich
der Innenstadt umfasst den gewachsenen Haupteinkaufsbereich ent-
lang der HauptstralBe sowie der MarktstraBe und dem Bauhof. Der
Bauhof ist der siidliche Kreuzungspunkt der HauptstraBe und des
Wasserkriiger Weges und gleichzeitig der funktionale Mittelpunkt
der Innenstadt. Die Mihlenstralle ist ebenso in den zentralen Ver-
sorgungsbereich integriert wie die WallstraBe, BleistraBe, Gruben-
straBe, SchéferstraBe, JahnenstraBe und dem Mihlenplatz/ Mihlen-
gang als Zubringer- und Nebenlagen. Zudem ist die SeestraBBe Be-
standteil des zentralen Versorgungsbereiches.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Alle innerhalb dieser Abgrenzung befindlichen Grundstiicke bzw.
Flurstiicke sind Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches.

Die kartografische Darstellung beruht auf den ermittelten Strukturdaten in der
Innenstadt im August 2018.

Abb.60: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Mo
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9.3.2 Nahversorgungszentrum Wasserkriiger Weg

Das Nahversorgungszentrum Wasserkriiger Weg befindet sich in ei-
nem kompakten Standortbereich zwischen der Schonberger Stralie
im Norden und der Berliner Strale im Stiden. Der zentrale Versor-
gungsbereich findet sich integriert in eine Wohnanlage aus Mehrge-
schosswohnungsbau und Ubernimmt fiir die Bewohner der umge-
benden Wohnbebauung eine bedeutende Versorgungsfunktion.

Aufgrund der fast ausschliefBlich auf den periodischen Bedarf bezo-
genen Angebotsstruktur und der verhdltnismaBig geringen absoluten
Verkaufsflache wird dieser Einzelhandelsstandort als ein Nahversor-
gungszentrum klassifiziert. Der wichtigste Einzelhandelsbetrieb ist
der Lebensmitteldiscounter NORMA. Eine Backerei, ein Getranke-
handel und eine Apotheke ergdanzen das Nahversorgungsangebot.
Angebote aus dem aperiodischen Bedarfsbereich sind kaum vor-
handen (MOLLNER SCHREIBWARENLADEN, BEAUTY CONCEPT).”

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen (Fahrschule, Frisor, Sparkasse,
AWO Bildungszentrum) und gastronomische Angebote sind zudem
vorhanden.

Der Lebensmittelmarkt und die ergdanzenden Einzelhandelseinrich-
tungen sowie dienstleistungsorientierte Betriebe leisten insgesamt
einen wichtigen Versorgungsbeitrag. In den umliegenden Wohnge-
bieten ist nur ein geringer Besatz an Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen vorhanden. Die Kartendarstellung der Nahver-
sorgungsradien (vgl. Abb. 58) verdeutlicht, wie wichtig der Nahver-
sorger fir die fulBlaufige Versorgung der Bevolkerung ist.

° FEines der wichtigsten Spielwarenfachgeschéfte in der Stadt Molln hat im Sep-
tember 2018 den Betrieb aufgegeben und steht seitdem leer.
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9.4 Erganzende Nahversorgungsstandorte

Neben den beschriebenen zentralen Versorgungsbereichen wurden
im Stadtgebiet von Moélln drei weitere Nahversorgungslagen identifi-
ziert, die eine ergdnzende Nahversorgungsfunktion Ubernehmen. Die
cima hat sich im Rahmen von Vor-Ort-Begehungen intensiv mit den
Voraussetzungen dieser Standorte auseinandergesetzt.

Diese ergdanzenden Nahversorgungsstandorte nehmen eine bedeu-
tende Versorgungsaufgabe im Nahbereich wahr und sollten nach
Moglichkeit erhalten und/ oder in ihrer Funktion als ergdnzende
Nahversorgungsstandorte gestdrkt werden.

Insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
tibernehmen diese Lebensmittelbetriebe eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion. ,Kurze Wege“ werden in der nahen Zukunft ein im-
mer wichtiger werdendes Kriterium fiir eine intakte Versorgungs-
funktion mit Waren des taglichen Bedarfs sein.

Die erganzenden Nahversorgungslagen verfiigen Uber kein erhohtes
baurechtliches Schutzbediirfnis entsprechend der eindeutig definier-
ten zentralen Versorgungsbereiche. Dennoch sollten die wohnortna-
hen Nahversorgungsbereiche bei zukiinftigen Planungen berticksich-
tigt werden. Als Nahversorgungsstandorte sind sie zu sichern; ggf.
bestehende Gefahrdungspotenziale sind auszuloten.

Als erganzende Nahversorgungsstandorte wurden folgende Stand-
ortbereiche definiert:

= ALDI/ NETTO (Ratzeburger StrafBe)
= PENNY (Wasserkriiger Weg)
= EDEKA (Kolberger StrafRe)

9.5 Sonderstandorte des grofflachigen
Einzelhandels

Darliber hinaus beinhaltet die Zentrenstruktur der Stadt Molln zwei
Sonderstandorte des grofflachigen Einzelhandels. Die bestehenden
und etablierten Einzelhandelsstandorte zeichnen sich durch eine
eindeutige Orientierung auf den PKW-Kunden aus und binden
liberortlich Kaufkraft.

9.5.1 Sonderstandort Grambeker Weg Siid/ Industrie-

stralRe

Im Standortbereich des sidlichen Grambeker Weg/ Industriestrale
ist ein Sonderstandort des grofflichigen Einzelhandels festgelegt.

Hier sind insgesamt 27 Einzelhandelsbetriebe vorzufinden. Der An-
gebotsschwerpunkt befindet sich eindeutig im nahversorgungsrele-
vanten Segment. Insgesamt drei Lebensmittelfrischemarkte (EDEKA,
FAMILA, MARKTKAUF) und drei Lebensmitteldiscounter (ALDI, PENNY,
LIDL) sind hier vorhanden. Dariiber hinaus ist der Drogeriefach-
markt BUDNI am Grambeker Weg adressiert.

Ergdnzende Einzelhandelsbetriebe des aperiodischen Bedarfs sind
der Fachmarkt fiir Sonderposten TEDI, der MOLLNER BAUSTOFF-
HANDEL, ein Kiichenstudio, der Fachmarkt fiir Tierfutter FRESSNAPF,
ein Outlet fir Massivholzmobel und die ANTIK & TRODELHALLE etc.

cima.
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Zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen (ohne nahversorgungsrele- Abb.62: Sonderstandort Grambeker Weg Siid/ IndustriestraBe
vante Sortimente) sind am Sonderstandort nicht erfasst.” Auch zu- | “
kiinftig sollten keine Entwicklungsspielraume in den zentrenrelevan-
ten Sortimenten ermoglicht werden. Die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen sind ggf. zu schaffen.

Die Abgrenzung des Sonderstandortes ist auf Basis von Ortsbege-
hungen erfolgt und stellt keine Rechtsverbindlichkeit dar.
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Das Kernsortiment des Sonderpostenfachmarktes TEDI ist zwar als zentrenrele-
vant zu bewerten, hinsichtlich der Angebotsqualitdt besteht jedoch keine maB-
gebliche Zentrenrelevanz. Dieser Betriebstyp sollte auch zukiinftig als Ausnahme
an den Sonderstandorten moglich sein.
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9.5.2 Sonderstandort Grambeker Weg Nord (Bahnhof)

Der Sonderstandort Grambeker Weg Nord (Bahnhof) ist ebenfalls
eine Einzelhandelsagglomeration von vorwiegend grofflachigen
Fachmarkten.

Der definierte Sonderstandort erstreckt sich entlang des nérdlichen
Grambeker Weg zwischen der Heinrich-Langhans-Strale im Siiden
und der Brauerstralle im Norden.

Die bedeutendsten Einzelhandelsbetriebe sind der Baufachmarkt
WERKERS WELT, der Mdbelfachmarkt DANISCHES BETTENLAGER, der
Fachmarkt fir Matratzen und Bettwaren MATRATZEN CONCORD
und der Tierfutterfachmarkt DAS FUTTERHAUS.

Neben diesen nicht-zentrenrelevanten Fachmarktkonzepten sind je-
doch auch zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen am Sonder-
standort vorhanden. Beispielhaft zu nennen sind der Textilfach-
markt KIK und das KINDERLAND (Kinderbekleidung, Kinderspielzeug,
Autositze etc.).

Der Sonderstandort Grambeker Weg Nord ist zwar grundsatzlich fir
die Ansiedlung weiterer nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsbetrie-
be geeignet, die Realisierung erganzender zentrenrelevanter (inkL
nahversorgungsrelevanter) Einzelhandelsnutzungen sollte jedoch im
Gegenzug planungsrechtlich ausgeschlossen werden

o

150 m

/NN

Abb.63: Sonderstandort Grambeker Weg Nord (Bahnhof)
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10 Ableitung der Sortimentsliste der Stadt Molln

10.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente des LEP Schleswig-Holstein oder auch
der Riickgriff auf allgemein giiltige Sortimentslisten ist rechtsfehler-
haft und reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und
22.04.2004 deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in
Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt® bleiben dur-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten
beziehen miissen. Gleichermalen sind Ausschliisse von Einzelhan-
delsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriin-
den, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandels-
konzepten bzw. stddtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.®
(vgl. Kapitel zu den rechtlichen Rahmenbedingungen).

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Molln
dient der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der
Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den
Wettbewerb behindern, sondern eine raumliche Zuordnung vorneh-
men, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

18

OVG Munster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungs-
planes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhe-
de; OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestdtigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehba-
ren Einzelhandelskonzeptes.

10.2 Sortimentsliste Molln

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente fiir die Stadt Molln. Sie ist aus den ortlichen Standortstruk-
turen abgeleitet und somit eine malgebliche Entscheidungsgrundla-
ge zur Ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Be-
dingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsge-
richte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Aufstellung berticksichtigt die nachfolgenden spezifischen As-
pekte des Handels in Molln sowie das allgemeine Verbraucherver-
halten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute in der In-
nenstadt und dem Nahversorgungszentrum am Wasserkriiger
Weg. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente tragen mafBgeb-
lich zur Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche
bei.

= Die aufgefiihrten Sortimente stellen insgesamt Waren des tagli-
chen Bedarfs dar, deren Kauf haufig verbunden wird. Die Auf-
stellung entspricht somit dem allgemeinen Verbraucherverhalten.

cima.
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Abb.64: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sor-
timentsebene: nahversorgungsrelevante Sortimente
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Molln sind
somit folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeich-
nen:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Drogerie- und Parfumerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel)

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
= Schnittblumen und kleinere Pflanzen
= Zeitungen und Zeitschriften

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflichenanteile
des aperiodischen Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbe-
reichen dokumentiert.

Sortimente mit einem Verkaufsflichenanteil in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von unter 25 % sollten in der Regel nicht mehr
den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie nicht
zu den Kernsortimenten des Einzelhandels in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Molln gehoren.

Im Einzelfall wird jedoch die Zentrenrelevanz ausgewdhlter Sorti-
mente explizit begriindet, wenn diese bisher gar nicht bzw. nur mit
einem sehr geringen Anteil in den zentralen Versorgungsbereichen
vertreten sind, aber eine strategische Bedeutung fiir die Stadtent-
wicklung und die Frequenzsicherung des Einzelhandels in den zent-
ralen Versorgungsbereichen (ibernehmen kdnnen.

Dartiber hinaus wird fiir einzelne Sortimente begriindet, warum die-
se strategisch als nicht-zentrenrelevant definiert werden. Dies be-
trifft die Sortimente Sanitatswaren, Fahrrader (inkl. Fahrradzubehor)
und Blromaschinen, PC.

cima.
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Abb.65: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sor-
timentsebene: aperiodische Sortimente
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Molln sind folgende
Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Bekleidung, Wasche

= Sportbekleidung und -schuhe

= Heimtextilien

= Schuhe

= Biicher

= Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

= Spielwaren

= Kunstgenstande, Antiquitaten, Bilder, Bilderrahmen
= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
= Foto und Fotozubehor

= Augenoptik und Horgerateakustik

= Uhren, Schmuck

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Musikalien, Musikinstrumente

In den folgenden Erlauterungen wird die Zuordnung dieser Bran-
chen zu den zentrenrelevanten als auch zu den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten detailliert begriindet.

Das Segment Bekleidung/ Wé&sche sollte in Molln als zentrenrele-
vant bewertet werden. Fast 80 % der vorhandenen Verkaufsflachen
in der Branche Bekleidung und fast 60 % der Verkaufsflachen in
der Branche Wasche sind innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche vorhanden. Mit der Zuordnung dieser Sortimente zu den
zentrenrelevanten Sortimenten konnen groffldachigen Einzelhandels-
ansiedlungen aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche pla-
nungsrechtlich verhindert werden.
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Aus Gutachtersicht sollten zudem Sportbekleidung und Sportschuhe
den zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet werden; in der In-
nenstadt sind zwei Sportfachgeschéfte (FB SPORTSHOP, SPORTT-
REND) vorhanden. Die vorhandenen Anbieter pragen das Einzelhan-
delsangebot der Mollner Innenstadt mafBgeblich.

In der Branche Heimtextilien entféllt heute ein Anteil von 47 % der
Verkaufsflachen auf die zentralen Versorgungsbereiche. Die cima
empfiehlt dieses Sortiment den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
zuordnen. Nur so kann die Ansiedlung weiterer Anbieter fur Heim-
textilien in der Innenstadt nachhaltig unterstiitzt werden.

Wir empfehlen zudem das Sortiment Schuhe den zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen. In der Branche Schuhe sind heute sehr
gute 94 % der Verkaufsflachen in den zentralen Versorgungsberei-
chen vorhanden. Im Falle von Einzelhandelsneuansiedlungen sollte
der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Prioritdat haben.

Das Sortiment Biicher ist aufgrund des Verkaufsflichenanteils von
83 % in den zentralen Versorgungsbereich ebenso zweifelsfrei den
zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen. In der Innenstadt sind
die Buchhandlungen WEBER und LESESPAR zu nennen.

Ferner ist das Sortiment Schreibwaren aus Gutachtersicht den zen-
trenrelevanten Sortimenten zuzuordnen; Schreibwaren werden u.a.
im MOLLNER SCHREIBWARENLADEN am Wasserkriiger Weg angebo-
ten. Weiterhin sind Schreibwaren im Randsortiment der Buchhand-
lungen und im Drogeriefachmarkt ROSSMANN zu finden. Der Ver-
kaufsflachenanteil der zentralen Versorgungsbereiche liegt heute
bei 50 %.

Spielwaren sind aus Sicht der cima ebenfalls als zentrenrelevant
einzuordnen. In der Branche Spielwaren entfallt aktuell zwar nur ein
Anteil von 28 % der Verkaufsflichen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche.” Dennoch sollten Spielwaren zukiinftig ausschlieRlich
innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt
werden. In der Innenstadt ist das Spielwarenfachgeschaft SPIELEREI
vorhanden.

Auch Kunstgegenstdande und Bilder sind aus Gutachtersicht den
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Die vorhandenen Gale-
rien und Antiquariate in der Mollner Innenstadt tragen maligeblich
zur Funktion der Innenstadt bei.

Das Sortiment Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik sollte ebenfalls
als ein zentrenrelevantes Sortiment eingestuft werden. Einerseits
kann so die Ansiedlung weiterer Anbieter fir Hausrat/ Glas/ Por-
zellan/ Keramik in der Innenstadt unterstiitzt werden, andererseits
konnen Flachenbeschrankungen von Randsortimenten in grofflachi-
gen Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche planungsrechtlich umgesetzt werden. In der Mollner
Innenstadt sind vorwiegend Angebote aus dem qualitatsorientierten
Segment vorhanden.

Das Sortiment Fotoartikel und Fotobedarf wird in der Mollner In-
nenstadt im Fotofachgeschaft CHICO angeboten. Auch zukinftig
sollen Fotofachgeschafte ausschlieflich in der Innenstadt realisiert
werden. Der Verkaufsflachenanteil liegt bei 65 %.

Die Warengruppe optische und akustische Artikel ist in der Innen-
stadt durch sechs Facheinzelhandels- und Filialbetriebe (OPTIK KIL-
PERT, AUGENOPTIK GEERTZ, FIELMANN, KIND HORGERATE, HORGE-
RATE BETZ, DIE HORINSEL) vertreten. Der Verkaufsflichenanteil der
zentralen Versorgungsbereiche liegt in dieser Branche bei 100 %.

® FEines der wichtigsten Spielwarenfachgeschéfte in der Stadt Molln (Wasserkriiger
Weg) hat im September 2018 den Betrieb aufgegeben und steht seitdem leer.
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Das Segment Uhren und Schmuck wird in den zentralen Versor-
gungsbereichen in zwei Fachgeschaften angeboten (JUWELIER
WEHMER, DER UHRMACHER). Der Verkaufsflichenanteil der zentra-
len Versorgungsbereiche liegt aktuell bei 68 %.

Lederwaren/ Taschen/ Koffer werden aktuell als Randsortiment in
den innerstadtischen Bekleidungs- und Schuhfachgeschédften ange-
boten sowie im Lederwarenfachgeschaft LEDERBORSE. Der Verkaufs-
flichenanteil der zentralen Versorgungsbereiche liegt heute bei
81%.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzel-
handelsbestandsanalyse in Molln weder in den zentralen Versor-
gungsbereichen noch in den Aulenbereichen erfasst werden. Wir
empfehlen dieses Sortiment als zentrenrelevant einzustufen. Mogli-
che Neuansiedlungen sollten ausschlielflich in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen maoglich sein.

Definition der nicht-zentrenrelevante Sortimente

Die nachfolgenden Sortimente werden als nicht-zentrenrelevant ein-
geordnet, da auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflachenan-
teile bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und struktur-
pragende Bedeutung flir die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Molln nachgewiesen werden kann.

Die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen in den
integrierten, zentralen Einzelhandelslagen von Molln sind zudem nur
schwer mit den Marktanforderungen entsprechender Anbieter und
Betreiber in Einklang zu bringen.

= Sanitatswaren
= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
= Mobel (inkl. Buromobel, Kichen, Matratzen)

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitédreinrich-
tungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisen-
waren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeu-
ge)

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldage

= Elektrohaushaltsgerdte (Elektroklein- und ElektrogroBgerédte, sog.
.WeiBe Ware®)

= Lampen und Leuchten

= Unterhaltungselektronik

= Fahrrader und Fahrradzubehor

= Auto und Autozubehor

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor

= Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B.
Erde, Torf), Gartenhiduser, -geradte, (GroR-)Pflanzen und Pflanzge-
fake)

Sanitatsartikel werden in Molln trotz der Verkaufsflachenanteile von
56 % als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Mit dieser Zuordnung be-
steht die Moglichkeit Sanitdtshduser auch auferhalb der zentralen
Versorgungsbereiche bspw. in Verbindung mit Arztezentren umset-
zen zu konnen. Ferner sind medizinische und orthopaddische Artikel
Sortimentsbestandteil von Apotheken.

Das Segment Tiernahrung/ Zooartikel wird aktuell in zwei Fach-
markten (FRESSNAPF, DAS FUTTERHAUS) an den festgelegten Son-
derstandorten vorgehalten. Relevante Entwicklungspotenziale fiir die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Molln lassen sich nicht
ableiten, somit sollte diese Branche als nicht-zentrenrelevant defi-
niert werden.

Die Branche Mdbel sollte nicht zuletzt aufgrund der Schwierigkeiten
beim Transport als nicht-zentrenrelevant eingestuft werden. Mit die-
ser Zuordnung sind weitere Flachenentwicklungen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich moglich.
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Die Sortimentsgruppe der Baumarktartikel (inkl. Farben, Lacken, Ta-
peten und Gartenbedarf) wird heute ausschlieBlich auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche von Molln angeboten. Mit der Fest-
setzung dieser Sortimentsgruppe als nicht-zentrenrelevante Branche
wird der aktuellen Angebotssituation in dieser Warengruppe Rech-
nung getragen.

Aus Sicht der cima ist zudem die Warengruppe Elektroartikel/
Lampen/ Leuchten als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Der Ver-
kaufsflachenanteil der zentralen Versorgungsbereiche liegt bei 6 %.

Wir empfehlen dariiber hinaus die Sortimente Unterhaltungselektro-
nik und Biiromaschinen, Computer und Kommunikationselektronik
als nicht-zentrenrelevant zu definieren. Bereits heute ist der groB-
flachige Fachmarkt EURONICS XXL in den AuBenbereichen der
Stadt Molln zu finden. Die vorhandenen innerstadtischen Fachge-
schafte fiir Computer und -zubehor sind sehr stark auf Dienstleis-
tung, Service und Reparatur ausgerichtet.

Fahrrader und Fahrradzubehér sind zudem als ein nicht-
zentrenrelevantes Sortiment definiert. Weder in der Innenstadt noch
im Nahversorgungszentrum Wasserkriiger Weg sind Fahrradfachge-
schéfte/ Fahrradfachmarkte vorhanden. Mit dieser Zuordnung erhalt
sich die Stadt Molln die Moglichkeit, Fahrrdder auch in nicht-
integrierten bzw. gewerblich geprdagten Lagen anbieten zu konnen.

Das Sortiment Autozubehor ist aus Gutachtersicht ebenso den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der branchenspezi-
fische Verkaufsflachenanteil der zentralen Versorgungsbereiche liegt
bei 0 %.

Zusammenfassend empfehlen wir der Stadt Molln aus diesem
Grund die nachfolgende ,,Sortimentsliste®:

Abb.66: Méllner Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel,

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen
Zeitungen und Zeitschriften
Zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung, Wasche

Schuhe

Sportbekleidung und -schuhe, Sportgeréte

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)
Biicher

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren

Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Foto und Zubehér

Augenoptik und Horgerateakustik

Uhren, Schmuck
Lederwaren, Koffer und Taschen

Musikalien, Musikinstrumente

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren (WZ 47.11.1;
WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ
47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZ 47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)
Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)
Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)
Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (WZ 47.64.2)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),
Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53.0) (hier nur Vorhinge)

Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
(WZ 4762.2)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ
47.59.2)
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinde na. n. g. (WZ 47.59.9)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ
47.740) (hier nur akustische Artikel)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
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nicht-zentrenrelevante Sortimente

Sanitatswaren
Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromébel)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a.
Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und
Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbelage
Elektrohaushaltsgerate

Lampen und Leuchten
Unterhaltungselektronik, Tontrager

Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehor)

Fahrrader und Fahrradzubehor
Auto und Autozubehor

gartenmarktspezifische Kernsortiment (u. a.
Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf),
Gartenhduser, -geréte, (GroB-) Pflanzen und
PflanzgefaBe)

Quelle: cima 2018

Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen kann auf die
Sortimentsliste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden.
Sofern im Einzelfall eine differenziertere Festsetzung der zuldssigen
Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die cima einen Rickgriff auf die

Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln (WZ
47.74.0)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren (WZ
47.76.2)

Einzelhandel mit Wohnmébeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ
47.52.3) (ohne Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und
Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhénge), Einzelhandel mit
Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (hier nur
Farben, Lacke)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeréten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingerdte und -groRgeréte)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstande
a. n. g. (WZ 47.59.9) (hier nur Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtréger (WZ 47.63.0)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und
Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
(WZ 47.42.0)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -zubehor (WZ 47.64.1)
Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér (WZ 45.32.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Systematik der Wirtschaftszweige (,,WZ-Liste®).
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11 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt M6lin

11.1 Leitlinien der Einzelhandelsentwick-
lung

Die vorangegangenen Kapitel zur Beschreibung und Bewertung der
Einzelhandelssituation in der Stadt Molln haben aufgezeigt, dass
bereits in der Vergangenheit die richtigen planungsrechtlichen Ent-
scheidungen getroffen wurden:

Die Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort fiir den zen-
trenrelevanten Einzelhandel, wahrend die definierten Sonderstandor-
te eine erganzende Versorgungsfunktion fiir nahversorgungsrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel wahrnehmen. Diese
bestehende Aufgabenteilung sollte auch weiterhin das Leitbild der
Einzelhandelsentwicklung sein.

Mit der Orientierung an den folgenden Leitlinien sollen auch wei-
terhin keine unternehmerischen Initiativen aus der Stadt Molln ge-
trieben und Konkurrenzen eingeddmmt oder vermieden werden.
Vielmehr soll es zu einer ,,gesunden® Konkurrenz der Unternehmen
untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standor-
te innerhalb der Gesamtstadt.

Wenn es in Molln auch zukinftig gelingt, sich an diesen Leitlinien
zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und In-
vestitionssicherheit fiir (gewiinschte) Entwicklungen und Spielraume
in den festgelegten zentralen Versorgungsbereichen.

Leitlinie 1: Entwicklung Innenstadt

Die Innenstadt genieBt Entwicklungsprioritdat. Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieBlich innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt (Hauptzentrum) realisiert
werden. Der Entwicklung nicht integrierter Standortagglomerationen
sollte entgegengewirkt werden.

Leitlinie 2: Entwicklung der Nahversorgung

Die Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (Lebensmittel, Drogerieartikel, Apothekenwaren, Blu-
men und Zeitschriften) sollte nach Moglichkeit in der Innenstadt
und am Wasserkriiger Weg (Nahversorgungszentrum) erfolgen.”

Planerisch sind dariiber hinaus drei solitdare Nahversorgungsstan-
dorte in Molln identifiziert, die eine ergdnzende Nahversorgungs-
funktion Ubernehmen. Die ergdnzenden Nahversorgungsstandorte
sind im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Versorgungs-
situation zu sichern, genieBen aber im Gegensatz zu den Anbietern
in den zentralen Versorgungsbereichen keinen erhdhten planungs-
rechtlichen Schutz. Das Baurecht sollte an den ergdnzenden Nah-
versorgungsstandorten so gestaltet sein, dass der Erhalt der Nah-
versorgungsfunktion fir die Stadt Molln gesichert ist.

Weitere Nahversorgungsstandorte sollten im Stadtgebiet nur dann
realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner
im Nahbereich des Planvorhabenstandortes heute nicht gewahrleis-
tet ist und die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbe-
reiche nicht gefahrdet wird.

Eine Ausnahme bilden Getrankefachmarkte. Dieser sehr spezialisierte Anbieter ist
sehr stark auf den PKW-Kunden orientiert und benétigt eine groBe Stellplatzan-
zahl. Getrankefachmarkte sollten auch auBerhalb der integrierten Lagen geneh-
migungsfahig sein.
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Leitlinie 3: Entwicklung der Sonderstandorte

Fir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel am
Sonderstandort Grambeker Weg Siid/ Industriestrale, sollten Mo-
dernisierungen und moderate Erweiterungen, die dem Erhalt und
dem Bestandsschutz dienen, grundsatzlich moglich sein. Darliber
hinaus sollte am Sonderstandort Grambeker Weg Siid/ Industrie-
straBe keine Weiterentwicklung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten realisiert werden. Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte auch
zukiinftig nicht genehmigt werden.” Entwicklungspotenziale bestehen
im nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel (auch groBflachig).

Fur den Sonderstandort Grambeker Weg Nord (Bahnhof) besteht
ebenfalls Gestaltungspotenzial im grolflachigen, nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel. Die Ansiedlung von zentrenrelevan-
tem und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel sollte planungs-
rechtlich ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus besteht Bestands-
schutz.

Zusatzliche Sonderstandorte fiir grofflachigen Einzelhandel sollten
im Sinne einer Konzentration der Einzelhandelssiedlungen auf be-
stehende Standorte nicht ausgewiesen werden.

Leitlinie 4: Grundsatz der Zentrenvertraglichkeit

Grundsatzlich ist bei allen relevanten Ansiedlungsvorhaben abzukla-
ren, dass die Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigt wird. Dieser Grundsatz
darf nicht als blofRer Wettbewerbsschutz verstanden werden, viel-
mehr geht es um eine qualitative Absicherung der Versorgungs-
strukturen.

Fur die Sonderstandorte formulieren wir eine Ausnahme fir den Betriebstyp des
Sonderpostenfachmarktes. Das Kernsortiment eines Sonderpostenfachmarktes ist
zwar als zentrenrelevant zu bewerten, hinsichtlich der Angebotsqualitat besteht
jedoch keine mafgebliche Zentrenrelevanz. Dieser Betriebstyp ist auch an den
Sonderstandorten mdglich.

Leitlinie 5: Monitoring des Einzelhandelskonzeptes

Um die Erfolge der kommunalen Steuerung des Einzelhandels mes-
sen zu konnen, ist eine regelmalige Fortschreibung bzw. Laufend-
haltung des Einzelhandelskonzeptes empfehlenswert. Das Einzelhan-
delskonzept soll aus diesem Grund alle fiinf Jahre aktualisiert wer-
den.

Unter Berlcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben, der aktu-
ellen Rechtsprechungen zum Planungsrecht sowie der Veranderun-
gen in der Mollner Einzelhandelslandschaft wird das Standortkon-
zept (Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Ergdn-
zungsstandorte) und die Mollner Sortimentsliste tberpriift und fort-
geschrieben.

Abb.67: Ansiedlungsmatrix fiir Mélln

nahversorgungs- nicht-
relevante zentrenrelevantes
Hauptsortimente Hauptsortimente

zentrenrelevante

Hauptsortimente

ZentralerVersorgungs- Uneingeschrankte Uneingeschrankte Uneingeschrankte
bereichInnenstadt Ansiedlung Ansiedlung Ansiedlung
inflachi f. groRflachi o
Naersoruneszenmum [ AT - et
Was serkrugerWeg Ve rsorgungsfunktion (Nachweisngtewrezzli'tggéglichkeit Rahmenbedingungen)

Keine Ansiedlung

Uneingeschrankte
(Erweiterungen im Sinne der

Keine Ansiedlung Ansiedlung

(ggf. Anpassung des Baurechts Marktanpassung moglich, .
notwendig) Nachweis der Vertréglichkeit (Beachtung landesplanerischer
notwendig) Rahmenbedingungen)

ggf. groBflachig Keine Ansiedlung

»mOgIICh X X (kleinflachig entsprechend
(Nachweis der Vertraglichkeit Versorgungsfunktion)
notwendig)

Erganzende, integrierte Keine Ansiedlung
Nahversorgungs- (Keinflichig entsprechend
stand orte Versorgungsfunktion)

keine Einzelhandelsansiedlungen, da gewerblichen Nutzungen
Gewerbegebiete vorbehalten
(Annexhandel zuléssig)

Quelle: cima 2018
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11.2 Allgemeine Hinweise flir die Bauleit-
planung

Das hier vorgelegte Einzelhandelskonzept sollte als ein stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
vom Rat der Stadt beschlossen werden. Eine rechtsverbindliche
Wirkung entfaltet das Einzelhandelskonzept (ein Einzelhandelskon-
zept stellt nur eine informelle Planung dar) jedoch erst dann, wenn
es in die Bauleitplanung der Stadt Molln dbertragen wird. Hierfir
ist eine sukzessive Angleichung der relevanten B-Plane notwendig,
um diese an die Aussagen und Ziele des Einzelhandelskonzeptes
anzupassen.

Eine Moglichkeit, B-Plandnderungen ziigig und mit reduziertem Auf-
wand an die Konzeptaussagen anzugleichen, bietet die gleichzeitige
Anpassung mehrerer B-Plane anhand einer Sammeldanderung. Auf
diese Weise kann zB. die Mollner Sortimentsliste zligig in beste-
hende B-Plane Ubernommen werden, ohne fiir jeden B-Plan ein ge-
sondertes Verfahren durchfiihren zu missen. Eine andere Moglich-
keit ist die Uberplanung des gesamten Stadtgebietes mit einem
den Vorgaben des Branchen- und Standortkonzeptes entsprechen-
den strategischen B-Planes. Bei der Uberarbeitung der Bebauungs-
plane ist generell zu beachten, dass die bestehenden Einzelhan-
delsbetriebe Bestandsschutz genieBen.

Um Entwicklungen zu verhindern, die den formulierten Leitlinien des
Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefdhr-
dete Bereiche (d.h. die Bereiche, die einem akuten Handlungsdruck
unterliegen) genau zu bestimmen und zeitnah zu bearbeiten. Dies
konnen vom Grundsatz her sowohl Gebiete im beplanten Innenbe-
reich (gemaB 8§ 30, 31 BauGB) als auch im unbeplanten Innenbe-
reich (§ 34 Gebiete) sein.

Bei § 34 Gebieten ist grundsétzlich die Aufstellung von B-Planen zu
empfehlen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der novellier-
te § 34 Abs. 3 BauGB Moglichkeiten auf, unerwiinschte Einzelhan-
delsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlielRen.

Grundsatzlich sollte bedacht werden, dass ein ,,informelles® Einzel-
handelskonzept lediglich einen Entwicklungsrahmen vorgeben kann.
Fur akute Falle stehen im Baurecht jedoch auch die Moglichkeiten
der Verdanderungssperre (§ 14 BauGB) und der Zuriickstellung von
Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfiigung. Auf diese Weise konnen
kritische Planvorhaben zundchst gestoppt und entsprechende B-
Plananderungen vorgenommen werden.

11.3 Schlussfolgerungen flr die Praxis
der Bauleitplanung und der Bauge-
nehmigungen

Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitpla-
nung und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende
grundsatzlichen Prinzipien anzuwenden:

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anzusiedeln.
Einzelhandel unterhalb der Grofflachigkeit ist auch auBerhalb
der Innenstadt moglich, wenn die Versorgungsfunktion der zent-
ralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet wird. Der Betriebstyp
Sonderpostenfachmarkt ist auch auferhalb der Innenstadt um-
setzbar.

= Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind nur innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anzusie-
deln. Ausnahmen sind nur fiir nahversorgungsrelevante Ergan-
zungsstandorte moglich, wenn der Nachweis erbracht wird, dass
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
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reiche zu erwarten sind und das Vorhaben der wohnungsnahen
Versorgung dient. Der Betriebstyp Getrankefachmarkt ist auch an
verkehrsorientierten Standorten genehmigungsfahig.

* In GE- Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von Einzel-
handel ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier: Hand-
werksbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher; Bestandsschutz
genieflen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene Erweite-
rungen und Erneuerungen zuldssig sein sollten.

» Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist mit
Prioritit an den Sonderstandorten Grambeker Weg Siid/ Indust-
riestraBe und Grambeker Weg Nord (Bahnhof) zu realisieren. Die
Entwicklung zusatzlicher Sonderstandorte sollte vermieden wer-
den.

* |n MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroR-
flachigkeit zuldssig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort aus-
geschlossen werden, wo die Versorgungsfunktion der zentralen
Versorgungsbereiche beeinflusst und gefahrdet wird. Dies betrifft
insbesondere die bestehenden MI-Gebiete entlang der Hauptver-
kehrsstraBen und der MI-Gebiete gemadl F-Plan. Im Rahmen der
Bauleitplanung kann die Verkaufsflichengrée in MI-Gebieten
tber die horizontale und vertikale Gliederung des Plangebietes
gesteuert werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen
sollten die bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen
des Einzelhandelskonzeptes (inkl. Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche) angepasst werden.”

Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die cima emp-
fiehlt zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-
ten und Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwalten) einzuholen.
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12 Anhang

12.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse
vor Ort abgegrenzt. Ergdnzend werden auch okonometrische Mo-
dellrechnungen nach HUFF berlcksichtigt. In der Regel erfolgen
Anpassungen gegenliber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushalts-
befragungen und Expertengesprache ergdnzende Informationen. Ein-
flussgroRen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohn-
orten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Ein-
zugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kauf-
kraft,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab
aus:

- der Attraktivitdit der Konkurrenzorte,

- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

- den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf
und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer berlicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland. Die verwendeten Kaufkraft-
kennziffern wurden von mb research, Nirnberg ermittelt. In die Da-
tengrundlagen sind Informationen der cima mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu
liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem
Material, Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und
Betriebsberatungen resultieren. Keine Bertiicksichtigung finden dabei
die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brenn-
stoffe und Mineralolerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil
des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert wird,
in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum
Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5890 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir
das Jahr 2018).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den je-
weiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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12.2 Erhebung des bestehenden Einzel-
handelsangebotes und Analyse der
ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller
existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes
Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Ge-
schaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller
erfassten Betriebe erfolgt anhand der nachfolgenden Merkmale:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han-
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B.
Warenhduser, Verbrauchermarkte), so wird fir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden Untersu-
chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor-
genommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,

= Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 17 Wa-
rengruppen.

Abb.68: cima Warengruppen

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbys
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Maobel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2018
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12.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kunden-
service.

Fachmarkt

Grolflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Supermarkt

Ca. 400 m2 bis 1.500 m2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment
inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m?2 Verkaufsfliche be-
reits zunehmender Non-Food-Anteil

Lebensmitteldiscounter

Meist Betriebsgroen zwischen ca. 500 m? und 1.200 m? Verkaufs-
flache, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikel-
zahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

Groflflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder
einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m?2
VKF, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche ca. 1.500 m2 bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-
Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache dber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort
haufig peripher, grolles Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengroBe tiber 3.000 m2, Lebensmittelab-
teilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen,
in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 m2, breites, tiefes Sorti-
ment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Bran-
chenschwerpunkt.

Shopping-Center

Grolflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschdfte diver-
ser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter
einem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhdauser, Warenhau-
ser und Verbrauchermarkte; groles Angebot an Kundenparkpldtzen;
i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, lberdachter Raum im Shopping-Center,
von dem aus, die einzelnen Betriebe zugdnglich sind. Hier finden
Aktionen und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre
Waren in der Mall oft vor dem Geschaft.
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12.4 Zur Definition zentraler Versorgungs-
bereiche und dem Erfordernis ihrer
Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in
die Fassung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir grofBflachige
Einzelhandelsvorhaben gemaR § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Si-
cherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu be-
urteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
fur ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten
Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter
Gegenstand der abwédgenden Priifung des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes. Eine Nichtberiicksichtigung von Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken
(siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Dariiber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-
erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung
des BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu
Planungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtli-
che Dimension der zentralen Versorgungsbereiche stdarker in den
Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die

’ Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.
d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie vom 22.09.2008, S.13

Festsetzung, dass von Einzelhandelsvorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
durfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist
somit von der Bundesgesetzgebung im Rahmen der Regelungen
des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung
gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3
BauGB in Bezug auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion, son-
dern beziehen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich ins-
gesamt zugeordnete Versorgungsfunktion. Die Notwendigkeit zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemein-
den resultiert aus den Abwagungserfordernissen des BauGB (§ 2
Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so
konnen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche
nach den tatsichlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden®.
Sie sind immer wieder zu Uberprifen und ggf. gerichtlich festzustel-
len.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugren-
zen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde
vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG je-
doch Kernaussagen zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen®:

*Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,S.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs.

15/2250, S.54
2

Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind ,,rdumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig er-
ganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion (iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevdlkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff
ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™:

LZentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Starkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitidt der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevilkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitat dlterer Menschen besonderen Schutz bedarf ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stadtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus”:

LZentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen
eine herausragende Bedeutung fir Bestand und Entwicklung von
Stadten und Gemeinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkur-
renz...Vielmehr soll eine bestimmte stadtebauliche Struktur erhalten
werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

* Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und
ggf. darliber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelmaRig ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke gréRerer Stddte, versorgen und in denen
regelmalig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir
den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen
Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groferer
Stddte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen
regelmalig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf
und ggf. auch fiir Teilbereich des mittelfristigen Bedarfs,
angeboten werden®,

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-
stimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale
Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich (berneh-
men. Das OVG Minster hat die obenstehende Hierarchie von zent-
ralen Versorgungsbereichen bestétigt™.

* Das BVerwG fihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009

hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ibergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlke-
rung.”
® Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).
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In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und
HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumord-
nungsplanen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).
Abb.69: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

i HierarchiezentralerVersorgungsbereiche

_ Bezugzu
OVG NRW BauGB
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Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was
zentrale Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die
umfassende Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler
Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung
mit einer Dokumentation der tatsachlichen Verhdltnisse heifit auch,
dass Angebotsqualitdten eines zentralen Versorgungsbereichs stan-
dortlich erfasst werden missen. Eine bloBe raumliche Abgrenzung

mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines zentralen
Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstddten und Stadtteilzentren kann sich
leiten lassen von einer Multifunktionalitdit von Nutzungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bil-
dungs- und  Weiterbildungseinrichtungen), hohen  Passanten-
frequenzen und offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen
Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und Ubrigen
Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo
von Natur aus, die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals
verfiigen historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Gber
zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Versor-
gungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermark-
ten in der Diskussion um die Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen Berlcksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche konnen und sollen zukiinftige Ent-
wicklungsplanungen berticksichtigen. Diese Planungen missen je-
doch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen
in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fun-
dierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhan-
delskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an
den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung
des OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum BauGB.
Dementsprechend werden folgende Kriterien flir eine Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:
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= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeu-
tung der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu be-
riicksichtigender offentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBldufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs’ in
das stadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist
bereits im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der
Raumordnung angelegt. In § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG wird aus-
gefiihrt:

»Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu bin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfahigkeitskriterien des Zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstidte und drtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren
weitere Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierungen zu de-
finieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu
erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grund-
stlicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiit-
zenswert und entwicklungsfahig sind.”

» Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.

Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern darliber hinaus, dass
zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maB-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten miissen. Es reicht
nicht, einen Standortbereich mit nur noch rudimentdrer Versor-
gungsfunktion (Kiosk, kleinflichiger Nahversorger etc.) als zentralen
Versorgungsbereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die
Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot
verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadli-
chen Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Versorgungsbe-
reiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich je-
doch nicht ausschlielich an den Einzelhandelsnutzungen zu orien-
tieren. Insbesondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der
Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funk-
tionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorientierten Dienstleistun-
gen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der offentlichen Verwaltung
sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung beriicksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend
ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtli-
chen Uberpriifungen standhalten.

' zum Begriff ,zentral“ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und
nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Einzelhandels-
nutzungen vorliegen.
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12.5 Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmaérk-
te, Fachmarktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in
Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen
eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen sind sorgfaltig und umfassend abzuwdgen
(8§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit
durch die Abwagung nicht unzumutbar oder riicksichtlos beein-
trachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaR des § 11 Abs. 3 Aus-
wirkungen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. ,,Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt®.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, da-
von aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen
Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % Auswirkungen anzu-
nehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebots-
qualitat und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmafstabe orientieren sich somit grundsatzlich an stadte-
baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-
legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgren-

ze formuliert. Sie ist nicht als eine feststehende Grenze zu bewer-
ten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziglich die die Verwal-
tungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der
schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass
die Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich tiber 10 %
liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von
schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen
hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich
hohe Hiirden zu beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind
als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
Schéadliche Auswirkungen fiir Vorhaben gemaB § 34 Abs. 3 BauGB
im unbeplanten Innenbereich diirften dann vorliegen, wenn ein po-
tenzielles Ansiedlungsvorhaben aulerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebs-
aufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisflihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortver-
haltnisse™.

* Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit

Aktenzeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzen dokumentiert und
ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der ein-
tretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.
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Grundsatzlich hat die Abwadgung, ab wann schddliche Auswirkungen
eintreten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen
zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadli-
cher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z. B. beziiglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte ge-
kennzeichnet sind.

Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein un-
erwlinschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Um-
satzverlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und
welche stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstorung zentra-
ler Versorgungsbereiche aufgefasst werden konnen.

» Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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