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1 EinfGhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Gemeinde Malente zu erkennen: Verdnderte Rahmen-
bedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse,
Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortan-
forderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individuali-
sierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) &uBern sich insbesondere in
Gemeinden wie Malente in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhabergefUhr-
ter Geschdfte. Gerade die Frage nach mdéglichen Nachfolgern stellt sich in Betrei-
ben in Familienhand immer &fter. Gleichzeitig werden die Anspriche an das Ein-
kaufserlebnis groBer, sodass auch in kleineren Zentren der Wunsch nach Aufent-
haltsqualitat steigt.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Gemeinde Malente hat in der Funktion als Stadtrandkern 2. Ordnung in Bezug auf
den Einzelhandel vornehmlich die Versorgung fUr den qualifizierten Grundbedarf
fUr ihre BUrgerinnen und BUrger zu Gbernehmen. Entsprechend gilt es fir die Ge-
meinde Malente auch zukinftig ein angemessenes und stddtebaulich zielfUhren-
des Nahversorgungsangebot zur Verfigung zu stellen. Hierbei ist stets das ge-
wachsene Ortszentrum von Bad Malente-GremsmuUhlen in seiner Funktion als
stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Gemeinde mitzu-
denken und in seiner Funktion zu bestdrken. Inwiefern der Einzelhandel einen Bei-
trag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Da-
bei spielen vor allem die stadtebaulichen Zielstellungen der Gemeinde Malente
eine bedeutende Rolle.

Die Gemeinde Malente beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamt-
stadtischen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfdhige,
stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamt-
konzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabili-
siert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitat und Attraktivitdt der Versorgungs-
standorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine
funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei
werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

* Erarbeitung eines stddtebaulichen Entwicklungskonzept fUr den Einzel-
handel im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung und des integrierten
stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes (VU/IEK)

=  Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Ma-
lente inkl. Ermittlung von warengruppenspezifischen Umsdtzen, dem
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Marktgebiet sowie einer dezidierten Starken-Schwdchen-Analyse des Ein-
zelhandelsstandortes Malente unter Bericksichtigung der touristischen
Effekte und mit besonderem Fokus auf die Nahversorgung

= Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung des zentralen Versorgungsbe-
reiches von Malente mit besonderer Beachtung von maoglichen Ergdnzun-
gen im Einzelhandel und Ansprache maoglicher Entwicklungsflachen

= Aufstellung einer fir Malente ortstypischen Sortimentsliste

= Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten
sowie Steuerungsmoglichkeiten fUr Erweiterungen in Bestandsobjekten
liefern.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Malente zu sichern und dauerhaft
zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Um-
setzungsinstrumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die
ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung von Projektentwick-
lern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt das
Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adressaten
von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsférderung, die ortliche Handlergemein-
schaft, das Stadtmarketing sowie die Birgerinnen und Birger aus Kunden- und
Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden GutachterbUro und der Verwaltung ab-
gestimmt und zusdtzlich in einem begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese
Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte
in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rtlichen Gegebenheiten in
Malente BerUcksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerinnen und BUrger sowie Besucherinnen und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder Stadtteilzentren und an Nahversor-
gungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung'. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung
von kormmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-

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

2 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.

STADTHANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 7



lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Malente wesentlichen Vorgaben aus
der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im LEP Schleswig-Holstein 2010 finden sich Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur Ent-
wicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels. Diese haben zwar keine
rechtlich bindende Wirkung fUr die Einzelhandelssteuerung in Malente, gleichwohl
sollten sie bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde
Malente mitbedacht werden. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte zusam-
menfassend dargestellt.

= [2.2(2) Z] Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fur Inf-
rastruktur und Versorgungseinrichtungen sowie fir die wohnbauliche und
gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu sichern und zu stdarken.

= [2.2(2) G] Das Zentralértliche System soll sicherstellen, dass fir alle Men-
schen im Land in zumutbarer Entfernung Uberértliche Einrichtungen der
Daseinsvorsorge erreichbar sind.

= [2.2.5 (1) G] Stadtrandkerne sollen im engen rdumlichen Zusammenhang
mit einem Ubergeordneten Zentralen Ort Versorgungsaufgaben wahrneh-
men. lhre zentraldrtlichen Einrichtungen sollen denen vergleichbarer Zent-
raler Orte entsprechen und in Abstimmung mit einem Ubergeordneten
Zentralen Ort entwickelt werden. Wohnbauliche und gewerbliche Entwick-
lungen sollen moglichst in Abstimmung mit dem Zentralen Ort erfolgen.

= [2.8 (1) G] Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels-
und Dienstleistungsstruktur zur Versorgung der Bevélkerung und der Wirt-
schaft im Land zu gewdhrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Ein-
richtungen unterschiedlicher GréBen, Betriebsarten und Angebotsformen
erforderlich. Die Einrichtungen sollen nach Gréf3e und Angebot differen-
ziert verteilt mit Schwerpunkten in den Zentralen Orten bereitgestellt wer-
den. Die VerkaufsflachengréBe der Einzelhandelseinrichtungen soll an der
sortimentbezogenen ortlichen Versorgungsfunktion der Standortge-
meinde ausgerichtet sein.

= [2.8 (2) G] In allen Gemeinden soll auf ausreichende, wohnortnahe Einzel-
handelseinrichtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs, insbesondere an
Lebensmitteln (Nahversorgung), hingewirkt werden. Dabei soll die Ver-
kaufsflache der Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am ortli-
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chen Bedarf ausgerichtet werden. Die Deckung des spezialisierten, héher-
wertigen sowie ldnger- und langfristigen Bedarfs bleibt insbesondere den
Zentralen Orten (22.2) verschiedener Stufen vorbehalten.
= [2.8 (3) Z] GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungs-
zentren sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die Zentralitdt nur in
den Zentralen Orten (=2 2.2) vorzusehen (Zentralitdtsgebot). Das gilt auch
for mehrere kleinere Ladeneinheiten im réaumlich-funktionalen Verbund,
deren GesamtgréBe die GroB3fldchigkeit erreicht und die értliche Versor-
gungsfunktion Uberschreitet sowie die Erweiterung vorhandener Betriebe
in die GroBflachigkeit hinein.
= [2.8 (4) Z] Bei der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
die wesentliche Beeintrdchtigung der Funktionsfdhigkeit bestehender oder
geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungs-
standorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. DarUber hin-
aus darf die Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfahigkeit
bestehender oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler
Orte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).
= [2.8 (5) Z] Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der
zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Ge-
samtstruktur des Einzelhandels muss der Bevélkerungszahl und der sorti-
mentspezifischen Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbe-
reich angemessen sein (Kongruenzgebot). Dementsprechend vorbehalten
sind
Stadtrandkernen /. Ordnung
= den landlichen Zentralorten entsprechende Einkaufseinrichtungen.
Maf3geblich sind die Einwohnerzahlen des jeweiligen Versorgungs-
bereiches.

Auf der Grundlage Ubergreifender Konzepte sind in Abstimmung mit der
Kernstadt auch héherwertige Einkaufseinrichtungen maglich.

= [2.8 (6) Z] GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sind nur im baulich zusammenhdngenden Sied-
lungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig (siedlungsstrukturelles Integ-
rationsgebot). GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sind nur an stddtebaulich integrierten Standor-
ten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (stddtebauliches
Integrationsgebot). Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahms-
weise auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zusam-
menhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig, soweit
eine stadtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht méglich ist, die vor-
handene Einzelhandelsstruktur weitere sortimentspezifische Verkaufsfla-
chenentwicklungen zuldsst, die zentralértliche Bedeutung gestdrkt wird
und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewach-
senen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde
oder benachbarter Zentraler Orte fUhrt. Zentrale Versorgungsbereiche
sind regelmdafig die Innenstddte oder die Ortskerne sowie in Unter-, Mittel-
und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Versorgungszentren.
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= [2.8 (7) Z] GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stddtebaulich integrier-
ten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten im baulich zusam-
menhdngenden Siedlungsgebiet (2 2.2. Absatz 2) des Zentralen Ortes zu-
ldssig. Dabei sind regelmdBig nicht mehr als 10 Prozent der Verkaufsfldche
fUr zentrenrelevante Randsortimente zuldssig.

= [2.8 (8) Z] In Gemeinden mit mehreren Versorgungsbereichen muss der
groB3fléchige Einzelhandel auf das innergemeindliche Zentrensystem aus-
gerichtet sein.

= [2.8 (9) Z] Lebensmitteldiscountmdrkte mit mindestens 800 Quadratme-
tern Verkaufsfldche kdnnen auch bei einer Geschossflache von weniger als
1.200 Quadratmetern negative Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung in ihrem
Einzugsbereich sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben. Negative Auswirkun-
genim Sinne des Satzes 1sind bei der Ansiedlung oder Erweiterung solcher
Mdarkte weitgehend zu vermeiden. Lebensmitteldiscountmdrkte mit min-
destens 800 Quadratmetern Verkaufsfldche, die solche Auswirkungen ha-
ben, sind nach Maf3gabe des geltenden Planungsrechts auf3er in Kernge-
bieten nur in Sondergebieten anzusiedeln.

= [2.8 (10) Z] Lebensmitteldiscountmarkte gemdR Absatz 9 sind im Rahmen
der Bauleitplanung nur in Anbindung an bestehende oder geplante Nah-
versorgungszentren in integrierter Lage nach MaBgabe von Absatz 6 an-
zusiedeln.

= [2.8 (11) Z] Zur Sicherung des landesplanerischen Ziels eines gestuften Ver-
sorgungssystems an geeigneten Standorten sind bei der Aufstellung von
Bebauungspldnen, insbesondere mit Ausweisung gewerblicher Baufldchen,
Festsetzungen zu treffen, die eine diesen Zielen zuwiderlaufende Entwick-
lung durch sukzessiv erfolgende Einzelhandelsansiedlungen (Einzelhan-
delsagglomerationen) ausschlieBen.

= [2.8 (12) Z] FUr bestehende Einzelhandelsagglomerationen an nicht inte-
grierten Standorten sind Bebauungspldne aufzustellen, um die vorhande-
nen, regionalen Versorgungsstrukturen in integrierter Lage zu sichern und
weitergehende, nicht integrierte Entwicklungen auszuschlieBen.

= [2.8 (13) G] Die Ausweisung neuer Flachen fir den groB3fldchigen Einzel-
handel soll interkommunal zwischen den Zentralen Orten eines Mittelbe-
reichs sowie im Einzelfall mit den gleich- beziehungsweise héherrangigen
Zentralen Orten benachbarter Mittelbereiche im Einzugsbereich der ge-
planten groBfldchigen Einzelhandelseinrichtung abgestimmt werden.

= [2.8 (14) G] Von einzelnen Vorgaben der Absdtze 1bis 10 kann auf der Basis
eines interkommunal abgestimmten Konzeptes (regionales oder Stadt-
Umland-Einzelhandelskonzept) (= 2.9) unter Bericksichtigung der Erfor-
dernisse der Raumordnung abgewichen werden.

= [2.8 (15) G] Insbesondere in den Stddten und Gemeinden, bei denen das
baulich zusammenhdngende Siedlungsgebiet (2 2.2. Absatz 2) des Zent-
ralen Ortes die kommunale Grenze Uberschreitet, sind fUr Art und Umfang
der in diesen Nachbargemeinden wahrgenommenen teilzentralen Aufga-
ben der Versorgung die Zielsetzungen und Konzeptionen des Zentralen Or-
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tes selbst maf3geblich. Insoweit kann von den landesplanerischen Vorga-
ben fir eine differenzierte rdumliche Verteilung von Einkaufseinrichtungen
nur einvernehmlich abgewichen werden.

= [2.8 (16 G)] GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungs-
zentren sollen in 6rtliche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden.

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzepts wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP
Schleswig-Holstein in der Fassung vom Oktober 2010 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fir die Gemeinde Malente relevante regionale Raumordnungsplan (Regional-
plan fir den Planungsraum II) der Region Schleswig-Holstein Ost mit der kreis-
freien Stadt LUbeck und dem Kreis Ostholstein in der Fassung vom 22. Februar
2004 dient als Orientierungs- und Handlungsrahmen fir kommunal und regional
tatige 6ffentliche und private Akteure.

Dariber hinaus beinhaltet der Regionalplan die folgenden relevanten Ziele:

= [6.1(1)] Gemdal3 LEGG sind die zentralen Orte und Stadtrandkerne sowie
ihre Nahbereiche in der "Verordnung zum zentralértlichen System"” vom 16.
Dezember 1997 (GVOBI. Schl.-H. 1998 S. 123) wie folgt festgelegt: [...]

= Stadtrandkerne Il. Ordnung sind LUbeck-KUcknitz, Malente, Rate-
kau und Stockelsdorf.

= [6.5 G] Nahbereich Eutin: Der Nahbereich Eutin umfasst auBer der Kreis-
stadt Eutin die Gemeinden Bosau, Malente und SUsel. Dem Mittelzentrum
Eutin ist als Stadtrandkern Il. Ordnung der Ort Bad Malente-Gremsmh-
len zugeordnet. [...]
Die GroBgemeinde Malente mit dem Zentralort Bad Malente-GremsmUh-
lenist als Stadtrandkern Il. Ordnung dem Mittelzentrum Eutin zugeordnet.
Durch die starke touristische Prdgung Ubernimmt Bad Malente-Grems-
mUhlen Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen fir die neun Ort-
schaften der Gemeinde. Auf den Erhalt und Ausbau dieser Funktionen ist
hinzuwirken. Auch in Zukunft soll der Ort seiner landschaftlichen Lage und
seinem Charakter nach als Kur-, Reha-, Gesundheits- und Erholungsort
weiterentwickelt werden. Die zukUnftige wohnbauliche Siedlungstatigkeit
soll sich - soweit sich im Hauptort noch Potenziale befinden - schwerpunkt-
mdaBig auf Bad Malente-Gremsmihlen beziehen. Die Ortschaften sind
dorfvertrdaglich weiterzuentwickeln, eine verstarkte Bautdtigkeit soll je-
doch aufgrund der vorhandenen und zu erhaltenden Versorgungseinrich-
tungen vorrangig in der Ortschaft NUchel konzentriert werden.

= [7.1.3 (5) Z] Bei der Planung von Einkaufseinrichtungen gréBeren Umfangs
sind die Zielsetzungen des Landesraumordnungsplans (Ziffer 7.5) zu be-
achten. Auf den gemeinsamen Beratungserlass zur Ansiedlung von Ein-
kaufseinrichtungen vom 1. August 1994 wird hingewiesen. Bei der Ansied-
lung von Einkaufseinrichtungen gréBeren Umfangs sollen die Auswirkun-
gen auf den innerstadtischen Einzelhandel sowie auf andere zentrale Orte
in der Region im Hinblick auf die Sicherstellung einer funktionsfdhigen und
attraktiven Innenstadt und einer verbrauchernahen Versorgungsstruktur
besonders sorgfdltig geprift werden.
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Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Malente sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend beriUcksichtigt
worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Zielstellungen
auf der gesamtgemeindlichen Ebene und ist kinftig als die entscheidende Abwda-
gungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
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Abbildung 1:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Passantenbefragung Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Bewertung | Stdrken-Schwéachen-Darstellung

Zentrenkonzept
Nahversorgungskonzept

Entwicklungsempfehlungen fir zentralen Entwicklungsempfehlungen fir die
Versorgungsbereich (lagebezogen) Nahversorgung (standortbezogen)

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Sortimentsliste Steuerungsleitsdtze

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen
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Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr den zentralen Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglo-
merationen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten
Fragestellungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein we-
sentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische
Steuerung, die raumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine
entsprechend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis
zukUnftiger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben in der Bauleitplanung.

Begriff der stadtebaulich integrierten Lage

In diesem Bericht werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Integra-
tion (d. h. hinsichtlich ihres radumlich-funktionalen Zusammenhangs zu Wohnbe-
bauung und ihrer fuBl&ufigen Erreichbarkeit) bewertet. Dieser Begriff der stddte-
baulichen Integration ist nicht mit dem Begriff der stddtebaulich integrierten
Lagei. S. d. LEP Schleswig-Holstein 2010 gleichzusetzen. In abweichenden Fdllen
wird explizit darauf hingewiesen.
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Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen

Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-

thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

o Standortdaten, Verkaufsflache und
T g Erhebung durch 11/2018° Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
S s Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
e < zende Funktionen, Leerstdnde
m o
g 2 Auslage von Zahlformularen in
< § Erhebung durch 11/2018 18 Einzelhandelsbetrieben in Kundenherkunft,
3 3 »  Stadt+ Handel Malente Einzugsbereiche
5 €S (RUcklauf: n = 10; 56 %)
Y ¥ o
G 2 Stonddrdlsgrte, personliche Passantenherkunft, Einkaufsverhalten,
£ 35 Befragung durch Befragung im Zentrum von . . .
s o 11/2018 . Einschatzung zum Einzelhandelsstand-
a0 Stadt + Handel Bad Malente-Gremsmihlen ort. Stirken-Schwéchen-Analvse
3% (StichprobengréBe: n = 222) ! Y
o o
, o DurchfUhrung Qualitative Gesprdche mit Analyse der Entwicklung des Zentrums;
c £ . Abgrenzung des zentralen Versor-
o O durch 03/2019 Akteuren vor Ort, Gemeinsame . . .
59 Stadt + Handel Begehung des Ortszentrums gungsbereiches; Entwicklungsmdglich-
S S keiten und Potenzialfldchen des ZVB
N o
L .g Kaufkraftzahlen Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
Z.a & . chen- und betriebsiblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
Y IFH Retail Consul- 2017 h sffentlich EHI Handel aktuell Hahn Retail
S5 =2 tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. andel aktuell, Hahn Retai
g S <g Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

()]

Prozessbegleitende

€ o Teilnahme durch 04/2019 Gemeindevertreter- Diskussion (.Jler Ergebmssg der Analyse-
€ S Stadt + Handel versammlung phase sowie der konzeptionellen Bau-
o N (Teilnahme: Verwaltung, Poli- steine des Einzelhandelskonzepts
O ‘n

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

tik, Planungsbiros)

3 Bei der Bestandserhebung handelt es sich um eine Stichtagserhebung. Aus methodischen Grinden kénnen

daher Entwicklungen, die zum Stichtag noch nicht eingetreten waren, nicht im Rahmen der quantitativen Ana-

lyse berucksichtigt werden. Es erfolgt bei entsprechender Relevanz jedoch eine qualitative Wirdigung.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Malente. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends im Einzel-
handel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen eroértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei mdglich und sinnvoll ist. FGr Malente sind Strukturverdn-
derungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. insbesondere Nahver-
sorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden skizziert.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit*, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.® Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.¢ Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die ortliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-

“  LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

5 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

¢ 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fur Kleinstddte und Gemeinden wie
Malente so wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,ro-
bust”. Dies liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Kon-
sumgiUter lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer
(noch) vorhandenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie
der dafUr nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kihlkette). Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesell-
schaftliche und technische Hirden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird al-
lerdings zundchst GroBstddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betref-
fen.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen N&he von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.
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Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhéhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

kaufsbumme

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).
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Zeitsensibilitét und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in kleineren
Stdadten wie Malente beschrdnkt sich daher die Entwicklungsdynamik auf dis-
countorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action)
sowie Supermdrkte mit z. T. auch héherpreisigen Angebotssegmenten.
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4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel
von einem Trend zur GroBfldchigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung
sprechen (siehe Abbildung 4). Eine addquate, wohnungsnahe Versorgung mit Wa-
ren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im Iandlichen Raum und in Ge-
bieten mit negativer Bevdlkerungsentwicklung hdaufig nur schwer zu erreichen.

2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

M SB-Warenhduser  mgroBBe Supermdrkte B Supermdrkte W Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschéfte

Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen
ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich insbesondere auf
rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert. FUr kleinere
Stddte gestaltet es sich zunehmend anspruchsvoll, ein qualitativ hochwertiges
Angebot vorzuhalten, da vor allem grenzrentable Standorte im Idndlichen Raum
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstatten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt. Auch wenn es fir Le-
bensmittelmdrkte kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere
Stddte und ldndliche Rdume aktuell von einer Mindestgréf3e von 800 m? bis
1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen’ (siehe Abbildung 5). Auch die An-
forderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln

7 Die Werte gelten insbesondere fur Lebensmitteldiscounter. Die Verkaufsflachenanspriche von Supermdérkten
sind i. d. R. deutlich hdherer (sofern es sich nicht im City- oder Metropolfilialkonzepte handelt).
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sich aus dem Trend hin zu groBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche
an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaglichkeiten. Entscheidende Stand-
ortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen As-
pekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie ab-
satzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélke-
rungsentwicklung, Bevdlkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach
Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch
zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B.
Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel
und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte
Lagen in GroBstadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedin-
gungen.

1
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Abbildung 5: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Betriebsform

Verbrauchermarkt

SB-Warenhaus

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fur (groBe) Supermadrkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Flachenleistungen.
Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermaBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.
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Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.? Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Fladchenproduktivitaten v. a. bedingt durch den Online-Handel und
mit raumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Abbildung 6: Standortentwicklung in Kleinstéddten
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Stadt + Handel, pixabay, © cirquedesprit/Fotolia, Stadt + Handel.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefUhrter Geschdafte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladendffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentimerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten soziobkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne gréBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdaglichen Bedarfs (insbesondere Supermdarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK?/Hausrat/Einrichtungszubehdr) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center sind primar in gréBeren Stadten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Fldchenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

& In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
?  GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei
rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
7). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groe Unterschiede festzustellen.
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Abbildung 7: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wadhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mir rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1)."° Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. Fir Stadte wie Malente
werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte,
strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs er-
geben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung al-
lerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten
(und fUr kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegeniber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch
auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Re-
alisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit sehr spitzen Ziel-
gruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fur die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.7.

©  Vgl. HDE/IFH 2017.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN GEMEINDE MALENTE

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion Stadtrandkern Il. Ordnung
Ndchstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Nd&chstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Eutin (10 min) Kiel (45 min)

Bad Segeberg (45 min) Lobeck (50 min)

Neuminster (55 min)

Zentraldrtliche Funktion

@ Oberzentrum

@ Mittelzentrum

~
®
Hefligenhafe rVG
s -

S

Oldenburging

Holstein. L ) A y
=)

® Grundzentrum
Administrative Grenzen
[ Untersuchungskommune
Kommune
[ Bundesland

Schsnwaldeam
Bungsberg
[ ]

10 km

© Openstrestiiap (and) cyxm@

Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtgemeinde

Einwohner* 11.615

Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 -13%

Einwohner nach Ortsteilen

Bad Malente-GremsmUhlen, Rachut, Neversfelde (Kernsiedlungsbereich) 8.040 (69 %)
Timmdorf 522 (4 %)
NUchel 518 (4 %)
Sieversdorf 452 (4 %)
Ubrige Ortsteile 2.083 (18 %)

Verkehrliche Anbindung

eingeschrdnkte verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen

Motorisierter Individualverkehr .
Orte Uber die Land- und KommunalstraBen

Anbindung an das Regionalbahnnetz (u. a. Libeck, Kiel) sowie in Teilen an

Offentlicher Personennahverkehr das Busliniennetz (u. a. Eutin, Dannau)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Gemeinde Malente; Einwohner nach Ortsteilen: Eigene Berechnung auf Grundlage von
Daten der Gemeinde Malente; Einwohnerprognose: Statistik Nord & Wegweiser Kommune (Bertelsmann Stiftung); Kartengrundlage: Ge-
oBasis-DE/BKG (Daten verdndert), OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; * Fir Berechnungen relevant: Einwohnerzahl mit Haupt-
wohnsitz in der Gemeinde Malente: 10.607 Statistik Nord (Stand: 31.12.2017, nur Hauptwohnsitz)
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4.3 NACHFRAGESITUATION

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung auf sekunddrstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des Bun-
des und der Lander, der Bundesagentur fiUr Arbeit sowie der IFH Retail Consul-
tants GmbH zurUckgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgende Tabelle stellt die soziookonomischen Rahmendaten der Gemeinde
Malente im Verlauf der letzten Jahre dar. Diese stellen neben der Kaufkraft der
Wohnortbevélkerung einen wichtigen Indikator dar, um das Versorgungsgebiet
von Malente und daraus resultierende Kaufkraftstrome abzuleiten.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Gemeinde Malente

Malente 2016 2017 2018 Entwicklung
SOZ|0Iyer§|cherungspfl|cht|g 5659 2 641 2683 0.9 %
Beschdaftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 3.402 3.506 3.591 56 %
Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 1.516 (57 %) 1.502 (57 %) 1.548 (58 %) 21 %
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 2.259 (66 %) 2.367 (68 %) 2.456 (68 %) 8,7 %
Pendlersaldo -743 -865 -908 22,2 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten ist in Malente im Untersu-
chungszeitraum leicht gestiegen - allerdings signifikant schwdcher als der allge-
meine Entwicklungstrend im Kreis Ostholstein (siehe Tabelle 3). Die wirtschaftli-
che Entwicklung in Malente ist damit als leicht unterdurchschnittlich zu bezeich-
nen. Das zunehmend negative Pendlersaldo von Malente deutet im Vergleich zu
einem nur leicht steigenden negativen Pendlersaldo im Kreis Ostholstein dariber
hinaus darauf hin, dass die Bedeutung von Malente als Arbeitsort in den letzten
Jahren leicht abgenommen hat. Die Mobilitat der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten ist — bezogen auf die Pendlerzahlen - relativ hoch. Sowohl die Ein- als
auch die Auspendlerquote ist mit rd. 58 % bzw. rd. 68 % deutlich héher als die ver-
gleichbaren Werte im gesamten Kreis. Die jedoch insgesamt hohe Zahl der Ein-
pendler nach Malente in der Lage zwischen Kiel und LUbeck deutet auf die hohe
Bedeutung von Malente als Arbeitsort hin. Diese Bedeutung liegt vor allem im Be-
reich der Gesundheitswirtschaft. Jeder dritte Arbeitsplatz liegt in dieser Branche
(v. a. Kurkliniken). Hier ist die Gemeinde zunehmend bemUht, dem Fachkrafte-
mangel in der Branche durch verschiedene Angebote und Projekte (bezahlbarer
Wohnraum) entgegenzuwirken. Diese Bedeutung der Gesundheitsbranche
schlagt sich auch in der Einzelhandelsausstattung der Kommune nieder. Im Be-
reich der Apotheken ist im kommunalen Vergleich eine sehr hohe Ausstattung zu
verzeichnen.

STADT+HANDEL
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Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Kreis Ostholstein

Ostholstein 2016 2017 2018 Entwicklung
SOZ|0Iyer§|cherungspfl|cht|g 58.904 60.245 61484 4l %
Beschdaftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 69.436 71.107 72.643 4,6 %
Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 15.414 (26 %) 15.873 (26 %) 16.260 (26 %) 55%
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 25.976 (37 %) 26.747 (38 %) 27.428 (38 %) 56 %
Pendlersaldo -10.562 -10.874 -11.168 57 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 4: Tourism

Bedeutung als Kur- und Tourismusort

Der Tourismus in Malente verzeichnet in den letzten Jahren ein stetiges Wachs-
tum. Insgesamt gab es im Jahr 2018 rd. 383 Tsd. Ubernachtungen und rd. 74 Tsd.
AnkUnfte. Entsprechend verzeichnet die Gemeinde Malente bei den Kur- und Tou-
rismusgdsten eine durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 5,2 Tagen.

Im Vergleich zu den umliegenden Grund- und Mittelzentren PI6n und Eutin weist
Malente eine deutlich Uberdurchschnittliche Anzahl an Ubernachtungen und eine
erhohte durchschnittliche Aufenthaltsdauer auf (vgl. nachfolgende Tabelle). Der
Vergleich zeigt zudem, dass Malente im Gegensatz zu den anderen Stddten ein
starkes Wachstum im Tourismussektor besitzt.

uskennzahlen der Gemeinde Malente im Vergleich
2016 2017 2018

Ubernachtungen Ankinfte Ubernachtungen Ankinfte Ubernachtungen Ankinfte

Malente 382.638 70.826 384.557 73.077 383.055 74138
Eutin 34.298 15.262 31.916 13.875 32.645 13.994
Plén 151.498 39.910 148.354 38.123 145.670 36.524

Quelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistik Nord.

Diese hohe Bedeutung von Malente als Kur- und Tourismusort schldgt sich folglich
auch im Einzelhandel nieder. So zeigte die Kundenherkunftserfassung (s. Kapitel
4.4), dass die Einzelhandelsbetriebe Streuumsdtze aus dem gesamten Bundesge-
biet sowie den skandinavischen Ldndern verzeichnen. Entsprechende Ergebnisse
liefert auch die Passantenbefragung. So gaben 13 % der Befragten an, dass Sie
aktuell als Touristen bzw. Kurgdste in Malente weilen (vgl. Abbildung 8).

STADT+HANDEL
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® Einwohner/in bzw. aus der Umgebung von Malente = Kurgast/Tourist/in

Abbildung 8: Herkunft der Passanten im Ortszentrum von Bad Malente-Gremsmuhlen.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 11/2018.

Die Bedeutung von Malente als Kur- und Tourismusort schldgt sich vor allem in
den Sommermonaten in der Kommune nieder. Hier profitieren sowohl die ange-
sprochenen Wirtschaftszweige sowie der Handel, die Dienstleister und die Gast-
ronomen vor Ort. FUr die Wintermonate werden aktuell Handlungsstrategien ent-
wickelt, um die Auslastung der Einrichtungen und die Beschdftigtenzahlen zu sta-
bilisieren.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Gemeinde Malente verfUgt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hohe von rd. 60,0 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von rd. 5.660 Euro je Einwohner, wobei der gré3te Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.297 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 24,4 2.297
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 3,5 328
Blumen, zoologischer Bedarf 12 112
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 1,8 170
Kurzfristiger Bedarfsbereich 30,8 2.907
Bekleidung 5,5 523
Schuhe/Lederwaren 1,5 141
Pflanzen/Gartenbedarf 0,9 84
Baumarktsortiment i. e. S. 4,995 471
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 0,7 68
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 14 132
Sportartikel/Fahrrader/Camping 12 110
Mittelfristiger Bedarfsbereich 16,2 1.528
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 15 137
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0,7 62
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 0,6 59
Mobel 3,2 306
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 1.8 170
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 3,9 369
Uhren/Schmuck 0,8 73
Sonstiges 0,5 50
Langfristiger Bedarfsbereich 13,0 1.225
Gesamt 60,0 5.660

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-
bedingt moglich.
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Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer' betrdgt in Malente rd. 97 und
liegt damit sowohl unter dem Durchschnitt von Schleswig-Holstein (rd. 101) als
auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen verfs-
gen Uber ein eher unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Im Vergleich zu den
westlich liegenden Gemeinden Lebrade, Bésdorf oder der Stadt Plén ist Malente
jedoch besser ausgestattet (siehe Abbildung 9).
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Abbildung 9: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Malente und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einkaufsorientierung und Kundenverhalten

Die lokal verfigbare Kaufkraft verteilt sich differenziert auf die unterschiedlichen
Warengruppen. Dabei ist festzustellen (s. Kapitel 4.5), dass die Kaufkraft in den
verschiedenen Bedarfsbereichen in unterschiedlichem Maf3e in Malente umge-
setzt wird. Oftmals werden die Produkte auch in angrenzenden Mittel- oder Ober-
zentren nachgefragt. Dabei zeigt die Passantenbefragung, dass gerade im kurz-
fristigen Bedarfsbereich (v. a. Lebensmittel sowie Gesundheits- und Koérperpfle-
geartikel) die Mehrzahl der Befragten die Angebote in der Gemeinde Malente und
dabei vornehmlich im Ortszentrum wahrnehmen (s. Abbildung 10). Bei den weite-
ren Warengruppen zeichnet sich hingegen ein differenziertes Bild. Im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich (u. a. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK, Hausrat und Ein-
richtungszubehor) orientieren sich die Befragten vor allem in das Mittelzentrum
Eutin sowie in die Oberzentren Libeck und Kiel. In den Bereichen Bekleidung,
Spielwaren, Basteln, Hobby und Musikinstrumente, Sportartikel, Fahrrader und
Camping sowie Unterhaltungselektronik ist eine deutliche Bedeutung des Online-
Handels zu erkennen. Auffdllig ist zudem die hohe Bedeutung von Bad Segeberg
in der Warengruppe Mobel, was sich auf die dortigen Bestandsstrukturen zurick-
fUhren ldsst.

" Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,

welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Lebensmittel
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Abbildung 10: Einkaufsorientierung der Passanten in Malente.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 11/2018.
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Insgesamt spiegelt die dargestellte Einkaufsorientierung der Befragten die Ver-
sorgungsfunktion mit Fokus auf den kurzfristigen Bedarfsbereich wider.

Um die Entwicklung der Nachfragesituation im Ortszentrum von Malente in den

letzten drei Jahren genauer zu beleuchten wurde in der Passantenbefragung zu-

dem zu méglichen Anderungen im Einkaufsverhalten befragt (s. nachfolgende Ab-

bildung). Dabei fallt auf, dass der GrofB3teil der Befragten keine Verdnderung am

eigenen Einkaufsverhalten wahrgenommen hat, wdhrend je rd. ein FUnftel der Be-

fragten angegeben hat entweder hdufiger oder seltener im Ortszentrum einge-

kauft zu haben. Entsprechend ist fur das Ortszentrum von Malente von einer

recht stabilen Nachfrage auszugehen, welche sich entsprechend der vorherigen
Abbildung vollzieht.

= |ch kaufe h&ufiger im Ortszentrum von Bad Malente-Gremsmuhlen ein

= keine Verdnderung

m |ch kaufe seltener im Ortszentrum von Bad Malente-Gremsmuhlen ein

Abbildung 11: Anderungen im Einkaufsverhalten der Passanten in Malente.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 11/2018.
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Die bei einigen Befragten reduzierte Einkaufshaufigkeit fihren die Passanten auf
verschiedene Grinde zurick. Dabei zeigt sich vor allem, dass das Einzelhandels-
angebot sich aus Sicht der Befragten verschlechtert hat. Weitere hdufig ange-
fUhrte GrUnde sind, dass die Befragten generell weniger einkaufen, sie die Attrak-
tivitdt des Ortszentrums als vermindert ansehen oder dass sie verstdrkt in ande-
ren Stadten einkaufen. Der Online-Handel wird nur durch einen geringeren Teil der
Befragten angefihrt (92 %) (vgl. Abbildung 12).

» Das Einzelhandelsangebot hat sich verschlechtert

= |ch kaufe insgesamt weniger ein

» Die Attraktivitat des Ortszentrums ist gesunken
Ich kaufe verstarkt in anderen Stadten ein

m |ch kaufe verstdrkt im Internet ein

m Die Erreichbarkeit des Ortszentrums hat sich
verschlechtert

m |ch kaufe verstarkt an anderen Orten in Malente ein

Abbildung 12: Grinde fir eine reduzierte Einkaufshdufigkeit in Malente.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 11/2018.

4.4 EINZUGSGEBIET

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mogliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Be-
reich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsdtzen™ zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflech-
tungsintensitdt deutlich nachldsst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten
deutlich Gberwiegen.

Zur Ermittlung des Einzugsgebietes der Gemeinde Malente dienen u. a. die Ergeb-
nisse der Kundenherkunftserhebung. Dabei IGsst sich im Ergebnis festhalten, dass
der Uberwiegende Anteil der im Rahmen der Kundenherkunftserhebung erfassten
Kunden aus Malente selbst stammt: rd. 84 % in Geschdften mit periodischem
Hauptsortiment und rd. 71 % in Geschdften mit aperiodischem Hauptsortiment
(siehe Abbildung 13).

2 diffuse Umsdtze ohne direkten Ortsbezug
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Abbildung 13: Kundenherkunft in Malente nach periodischen und aperiodischen Sortimenten
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Kundenherkunft: Erhebung Stadt + Handel 11/2018.

Der recht hohe Kundenanteil aus Regionen auBerhalb von Schleswig-Holstein im
periodischen sowie aperiodischen Sortimentsbereich grindet auf der Bedeutung
der Gemeinde als Kur- und Tourismusort. Signifikante Kundenstréme speisen sich
darUber hinaus aus den angrenzenden Gemeinden der Kreise Ostholstein und Plon
sowie der Stadt Eutin (hier allerdings eher bedingt durch die verhéltnismd&Big hohe
Einwohnerzahl).

Setzt man die Anzahl der erfassten Kunden in das Verhdltnis mit der Einwohner-
zahl der jeweiligen Herkunftsorte, so lassen sich anhand des Kundenherkunftsko-
effizienten weitere RUckschlUsse hinsichtlich der anteiligen Kundenherkunft im
Einzelhandel von Malente erzielen. Dabei werden die Erkenntnisse der prozentu-
alen Verteilung der Kundenherkunft weitestgehend bestdtigt: Es besteht eine
ausgeprdgte Einkaufsorientierung der Einwohner aus der sGddstlich angrenzen-
den Nachbarstadt Eutin sowie aus der Gemeinde Grebin. AuBerdem sind erhéhte
Kaufkraftzuflisse aus den Gemeinden Bosau, Kassedorf, Ahrensbdk sowie der
Stadt Plén festzustellen (siehe Abbildung 14). Weitere Kaufkraftzuflisse aus den
direkten Umlandgemeinden sind als deutlich untergeordnet einzuschdtzen.
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Abbildung 14: Kundenherkunftskoeffizienten der Gemeinde Malente und ihrer Umlandgemeinden
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Kundenherkunft: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; Kartengrundlage: Gemeinde
Malente 20718.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 30



Die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung bestdtigen die Versorgungsfunk-
tion der Gemeinde Malente fir das Gemeindegebiet und die unmittelbar angren-
zenden Gemeinden und flieBen in die folgende Abgrenzung des Einzugsgebietes
mit ein.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Malente haben insbesondere fol-
gende Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Malente
(u. a. Branchen, Betreiber, GréBen, Standorteigenschaften)

= die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung (11/2018)

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= die soziodkonomischen Rahmenbedingungen von Malente im Vergleich
zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

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

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

* die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld

= die Versorgungsfunktion Malentes

= traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung

Unter Bericksichtigung der oben genannten Aspekte kann fir die Gemeinde Ma-
lente das in Abbildung 15 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.
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Abbildung 15: Einzugsgebiet der Gemeinde Malente
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht
unter ODbL.

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des Einzelhandelsumsatzes in Malente
Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine
Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.
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Zone | umfasst das Gemeindegebiet von Malente, das den Verflechtungsbereich
der Gemeinde Malente darstellt. Es ist davon auszugehen, dass der ganz Uberwie-
gende Teil des Einzelhandelsumsatzes von Malente aus diesem Gebiet generiert
wird. Die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung bestdtigen diese Annahme:
rd. 84 % der Kunden in Geschdaften mit periodischem Hauptsortiment und
rd. 71 % der Kunden in Geschaften mit aperiodischem Hauptsortiment stammen
aus Malente (siehe Abbildung 13).

Zone Il umfasst nérdliche Teilbereiche der an Malente angrenzenden Stadt Eutin
sowie Bereiche der Gemeinden Grebin, Rantzau, Dannau und Kirchnichel. Auf-
grund der rdumlichen Ndhe, der Angebotssituation und der verkehrlichen Erreich-
barkeit Uber die L55 und die L 174 sind Einkaufsfahrten in relevanter Zahl nach
Malente zu erwarten. Zone Il wird dabei aufgrund der geographischen Position
zur Gemeinde Malente sowie den Ergebnissen aus der Kundenherkunftserhebung
in die Zonen Il a (Grebin, Rantzau, Dannau, Kirchnichel) und Il b (Eutin, SUsel,
KirchnUchel) differenziert.

Zone lll umfasst schlieBlich die Teile der Gemeinden Lebrade, Wittmoldt,
Rathjensdorf, Bosdorf und Bosau sowie Bereiche der Stadt Plon. Aufgrund von
Raum-Zeit-Distanzen, der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Plén,
den ausgeprdagten Wettbewerbsstrukturen und der gréBtenteils auf andere
Grundzentren ausgerichteten Verkehrsinfrastruktur sind hier jedoch nur Ein-
kaufsfahrten in relativ geringer Zahl nach Malente zu erwarten.

4.5 GESAMTGEMEINDLICHE ANGEBOTSANALYSE

Im Gemeindegebiet von Malente wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestands-
erhebung (11/2018) insgesamt 58 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsfldche von rd. 15.900 m? verfigen (siehe Tabelle 6). Um eine Be-
wertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Malente mit einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd.1,50 m? je Einwohner genau auf dem Bundesdurchschnitt
(rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner®) liegt.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand in Malente

Strukturdaten Erhebung 11/2018
Einwohner™ 11.615
Anzahl der Betriebe 58
Gesamtverkaufsfldche in m2 15.900
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 1,50

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2017; Einwohner: Gemeinde Malente
(01/2019); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Malente Einzelhan-
delsbetriebe mit rd. 62 % der Verkaufsfldche in stddtebaulich integrierten Lagen

®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
“  FUr Berechnungen relevant: Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde Malente: 10.607 Statistik
Nord (Stand: 31.12.2017, nur Hauptwohnsitz)
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(rd. 31 % in ZVB, rd. 31 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) angesie-
delt sind. Die Ubrigen Betriebe sind mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 38 %
in stddtebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Abbildung 16 stellt die in Ma-
lente erfasste Verkaufsfldche differenziert nach Warengruppen und Lageberei-

chen dar.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrréder/Camping

Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und...

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Bekleidung

Mébel

Uhren/Schmuck
Sonstiges
o] 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000
Verkaufsflédche in m?
mZVB msil niL

Abbildung 16: Einzelhandelsbestand in Malente nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; ZVB-Abgrenzung: EHK Malente 2013; PBS = Papier,
Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fur die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in Malente ist hinsichtlich der Verkaufsfldche
Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Drogerie/Parfiomerie/Kosmetik, Apotheken, Bekleidung, Pflan-
zen/Gartenbedarf sowie Baumarktsortiment im engeren Sinne. Diese ge-
samtgemeindliche Ausstattung wird vor allem durch die Angebote der
groBflachigen Lebensmittelmdrkte (u.a. Rewe, Aldi, Markant) sowie das
Buchwald Pflanzencenter begrindet. Hinzu kommen im Bereich Droge-
rie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken neben dem Filialisten Rossmann eine
Vielzahl an Apotheken sowie vornehmlich inhabergefUhrte Fachgeschdfte
im Sortimentsbereich Bekleidung.

Der hohe Verkaufsfldchenanteil in der Warengruppe Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken ist im Sinne der grundzentralen Versorgungs-
funktion sowohl quantitativ als auch qualitativ deutlich Uberdurchschnitt-
lichen Angebot im ZVB Ortsmitte Bad Malente-Gremsmihlen zu begrin-
den. Die gute Ausstattung spiegelt die Bedeutung Malentes als Kur- und
Erholungsort wider.

In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren) ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein ho-
her Anteil der Verkaufsfldche im ZVB Ortsmitte Bad Malente-Gremsmsh-
len verortet. Das Einzelhandelsangebot ist hier Uberwiegend kleinteilig
strukturiert.

Das Verkaufsflachenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und
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Baumarktsortiment im engeren Sinne. Betriebe mit diesen Sortimenten
sind aufgrund ihres fldchenintensiven Charaktersi. d. R. weder fir eine An-
siedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Bran-
chen in funktionaler Hinsicht prdgend fUr zentrale Versorgungsbereiche.

= Allerdings werden durch das Buchwald Pflanzencenter in stddtebaulich
nicht integrierter Lage in einem nicht unerheblichen Umfang auch Waren
im Bereich Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat und Einrichtungszubehér als
Randsortiment angeboten. Innerhalb dieser Warengruppe ist von Wettbe-
werbsbeziehungen insbesondere zwischen dem ZVB Ortsmitte und dem
Standort in stddtebaulich nicht integrierter Lage auszugehen.

= Daneben wird das Angebot auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
v. a.durch Lebensmittelmdrkte geprdagt. Diese kénnen — sofern sie in stad-
tebaulich integrierten Lagen verortet sind - einen wichtigen Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung leisten.

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Malente hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche als
durchschnittlich in Bezug auf den grundzentralen Versorgungsauftrag zu bewer-
ten ist. Die staddtebauliche Integration der Einzelhandelsbetriebe ist in den rele-
vanten Warengruppen als positiv zu bewerten.

Benchmarking: Ausstattungsrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die allgemeinen ausstattungsrelevanten Kennwerte der Ge-
meinde Malente mit Daten anderer Kommmunen im Rahmen eines Benchmarkings
verglichen (siehe Tabelle 7). Bei der Auswahl der Vergleichskommunen wurde u. a.
die Einwohnerzahl, die zentralrtliche Funktion, die siedlungsrdumliche Dichte und
Lage™, die raumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

Tabelle 7: Ausstattungsrelevante Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Malente Pl6n Oldenbur.g n Flintbek
Holstein
Vero6ffentlichungsjahr 2018 2011 2017 2015
Einwohner 11.615% 9.524 9.800 7.369
Anzahl der Betriebe
Gesamtstadt 58 120 71 35
S]e;fmt"erk“”hﬂ“he 15.900 19.315 42100 8.540
Verkaufsflachenausstattung 15 2,03 43 15

in m? je Einwohner
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Kennwerte (insb. Einwohnerzahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten.

Das Benchmarking bestdtigt die im Bundesvergleich bereits als durchschnittlich
bewertete Verkaufsfldchenausstattung. Insbesondere im Verhdltnis zur direkten
Nachbarkommune Plon verfigt Malente Uber weniger Verkaufsfldche je Einwoh-

s Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevolkerung ergeben.

® FUr Berechnungen relevant: Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde Malente: 10.607 Statistik
Nord (Stand: 31.12.2017, nur Hauptwohnsitz)
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ner. Die Stadt Oldenburg in Holstein ist aufgrund ihrer Fachmarktagglomeratio-
nen (rd. 56 % der gesamten Verkaufsfldche) in diesem Zusammenhang nur be-
dingt vergleichbar. Bericksichtigt man weitere ausgewdhlte Grundzentren in
Norddeutschland mit einer durchschnittlichen Verkaufsfldche von insgesamt
rd. 1,90 m? je Einwohner", so wird auch hier die eher unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung in Malente deutlich.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze™ im Einzelhandel von Malente basiert auf
allgemein und fir die Gemeinde Malente spezifizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Eingangsparametern.

Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) berUcksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziobkonomische Strukturdaten (insb. die Bedeutung von Malente als Kur-
und Tourismusort).

Durch vertiefende primdrstatistische Erhebungen (hier: Kundenherkunfts-
erhebung) sind konkretisierende Einschdtzungen zum Einkaufsverhalten
und zu Kaufkraftstrémen innerhalb Malentes sowie innerhalb des engeren
und weiteren Umfelds maglich.

Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Malente beurteilt. Dabei sind
die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die grof3fldchigen
Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen im wei-
teren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Auf Grundlage der oben genannten Punkte wird ein Einzugsgebiet der Ge-
meinde Malente abgegrenzt, aus dem potenziell der wesentliche Kunden-
anteil von Malente stammt.

Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung sowie
durch den Zentrenrundgang konnte neben der Erfassung der Verkaufsfla-
chen je Sortimentsgruppe zudem die konkrete Situation vor Ort berick-
sichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen zum einen die Qualitat der jewei-
ligen mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen und zum anderen die,
mit Blick auf das mégliche Umsatzpotenzial relevante Qualitét der jewei-
ligen siedlungsstrukturellen Lage, in die Umsatzberechnung der Betriebe
mit ein.

7 Quelle: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten).
®  Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 42,2 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 60,0 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitat™ von rd. O0,71. Diese ist unter Beachtung des grundzentralen
Versorgungsauftrages und der rdumlichen Ndhe zu leistungsstarken Grund- und
Mittelzentren als angemessen zu bewerten. Wie Tabelle 8 zu entnehmen ist, fallt
die Zentralitdat in Malente je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

"  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo

von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 8: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Malente
Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft

\"\ X A L 4 litat
arengruppe in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro entralita
Nahrungs- und Genussmittel 5.400 24,4 24,4 1,00
E\)Ft;c;?ﬁ;f::crfumerle/Kosmetlk, 1100 47 35 135
Blumen, zoologischer Bedarf 200 0,8 12 0,65
;ECSF‘leemungen/Ze|tschr|ften, 300 12 18 067
Kurzfristiger Bedarfsbereich 7.000 31,0 30,8 1,01
Bekleidung 1.300 2,9 5,5 0,53
Schuhe/Lederwaren 100 0,2 1,5 0,16
Pflanzen/Gartenbedarf 4.700 2,5 0,9 2,80
Baumarktsortimenti. e. S. 1.100 13 4,995 0,27
S:h}é/rHousrot/Elnmchtungszu- 400 06 07 0.89
Spielwaren/Basteln/Hobby/ 200 04 - 0.31
Musikinstrumente ' ' '
iz?:;oi:;lkel/thrroder/ 400 07 12 0.64
Mittelfristiger Bedarfsbereich 8.400 8,8 16,2 0,55
Medizinische und orthopddische 200 0.9 15 0.62
Artikel/Optik ' ' '
Teppiche/Gardinen/Deko-

100 0,0 0,7 0,00
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz <
thstcvltl‘zren, Haus-/Bett-/Tisch- 100 01 06 016
w
Mébel <100 0,1 3,2 0,02
Elektro/Leuchten/ <100 04 18 0.20
Haushaltsgerdéte ' ' '
eleE:rz/ln??en/UnterhoItungs- <100 02 39 0.05
Uhren/Schmuck 100 0,7 0,8 0,95
Sonstiges <100 0.1 0,5 0,24
Langfristiger Bedarfsbereich 500 2,5 13,0 0,19
Gesamt 15.900 42,4 60,0 0,71

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken kénnen mit Zentralitdten von rd. 1,00 bzw. rd. 1,35 eine
vollstdndige Bindung der eigenen Kaufkraft bzw. Kaufkraftzuflisse aus dem Ein-
zugsgebiet sowie Streuumsdatze durch Kur- und Tourismusgdste festgestellt wer-
den (siehe Abbildung 17). In den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Be-
darfsstufe ist in der Summe mit einer Zentralitdt von rd. 1,07 auch insgesamt ein
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Kaufkraftzufluss festzustellen. Malente erfillt somit durch seine Uber die Ge-
meindegrenzen hinausgehende Versorgungsfunktion im Bereich des Grundbe-
darfs seinen grundzentralen Versorgungsauftrag.

Nakrungs- und Genussm

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf

0,31

GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehér

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente _

Medizinische und orthopadische Artikel /Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 0,1

Neve Medien/Unterhaltungs

Sonstiges 0,24 Gesamtzentralitat: 0,71

0,75 1,00 1,25 1,50

Abbildung 17: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitét von Malente
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro , Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich weist Malente hingegen mit rd. 0,55
und rd. 0,19 deutlich niedrigere Zentralitdten auf, die im Sinne der grundzentralen
Versorgungsfunktion und vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.1 skizzierten Rah-
menbedingungen als durchschnittlich zu bewerten sind. Die héchsten Werte wer-
den dabei in den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf (rd.2,80) und Uh-
ren/Schmuck (rd. 0,95) erreicht und sind auf entsprechend ausgepragte Ange-
botsstrukturen (u. a. Buchwald Pflanzcenter, mehrere Juweliere) zurickzufiUhren.
Im Bereich der innerstddtischen Leitsortimente ist Malente im Bereich Bekleidung
mit einer Zentralitdt von 0,53 angemessen ausgestattet, was auf entsprechende
Filialisten (NKD, Kik) sowie gréBere Fachgeschdfte zurickzufUhren ist. Im Sorti-
mentsbereich Schuhe/Lederwaren ist eine geringere Zentralitat von 0,16 zu ver-
zeichnen, da hier nur ein Fachgeschaft Schuhe/Lederwaren als Hauptsortiment
fohrt.

4.6 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter BeriUcksichtigung des Ein-
zelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Malente aus dem Jahr 2013 kénnen neben
dem zentralen Versorgungsbereich keine weiteren strukturprdgenden Standort-
bereiche in Malente identifiziert werden. Der zentrale Versorgungsbereich aus
dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013 wird im Folgenden hinsichtlich sei-
ner stadtebaulich-funktionalen Aspekte analysiert. Dabei wird, neben den Eindri-
cken der Vor-Ort-Analyse und des Zentrenrundgangs, die Passantenbefragung
beachtet und eingebracht. Die folgende Abbildung zeigt die Bewertung diverser
Aspekte des Ortszentrums Bad Malente-Gremsmuhlen durch die Passanten:
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Gesamteindruck

9% 27% 36% n=218

Warenangebot 39% 38% n=217
Dienstleistungsangebot (Arzte, Banken etc.) 15% 55% 19% . n=202
Gastronomisches Angebot 9% AL 30% n=195
Ladenséffnungszeiten 30% 53% 10% l n=215
Angebot an Veranstaltungen [EE3 30% 37% 12% n=190
m B e
(Geba U(jlet/Fbcllldfdi:c;ﬁzlgzzu\?}i:(et OCTS:?\ achen) 7% 32% 26% m n=220
Erreichbarkeit mit dem OPNV n=143

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

Wsehr gut mgut u befriedigend ausreichend m mangelhaft

Abbildung 18: Bewertung des Ortszentrums Bad Malente-Gremsmuhlen durch die Passanten.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 11/2018.

Zur Darstellung von Stdrken und Schwdachen der Ortsmitte von Bad Malente-
GremsmUhlen wurden die befragten Passanten um eine Bewertung verschiedener
Attraktivitatsfaktoren gebeten. Die Bewertung erfolgte mithilfe von Schulnoten
(1 bis 5). Insgesamt wird die Ortsmitte in allen nachgefragten Faktoren als Uber-
wiegend gut bewertet. Am positivsten werden dabei die Laden&ffnungszeiten so-
wie die Erreichbarkeit mit dem Pkw durch die Passanten bewertet. Gleichzeitig
werden das Ortsbild und die StraBenraumgestaltung am negativsten bewertet
(35 % der Befragten antworten mit ausreichend/mangelhaft). Auffallig ist zudem
der hohe Anteil an negativen Bewertungen zur Erreichbarkeit mit dem OPNV. Hier
kann festgehalten werden, dass diese Bewertung mafBgeblich durch die schwach
ausgepragte Bus-Anbindung geprdgt wird, da die Ortsmitte unmittelbar an den
Bahnhof angeschlossen ist. Die geringe Attraktivitat wird durch die Verkehrsmit-
telwahl der befragten Passanten nochmals verdeutlicht (s. folgende Abbildung).

» PKW
= OPNV
= Fahrrad/Pedelec

= zu FuBB

Abbildung 19: Verkehrsmittelwahl zum Aufsuchen der Ortsmitte von Bad Malente-Gremsmihlen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 11/2018.

Trotz der zum Teil eingeschrdnkten Erreichbarkeit und einer differenzierten Be-
wertung des Gesamteindrucks ist die Ortsmitte von Bad Malente-Gremsmihlen
durch die Bindelung von Angeboten ein wichtiger Einkaufsort fir die Bewohner in
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den Kommunen des Einzugsgebietes sowie fir die Kurgdste und Touristen. Ent-
sprechend zeigen die Ergebnisse der Passantenbefragung, dass 39 % der Befrag-
ten die Ortsmitte jeden Tag aufsuchen, wahrend 54 % zumindest einmal in der
Woche zugegen ist. Abbildung 20 illustriert die hdufige Frequentierung des Zent-
rums durch die befragten Passanten nochmals.

@

= tdglich
= mehrmals pro Woche
= mehrmals pro Monat

= mehrmals pro Jahr/ seltener

Abbildung 20: Haufigkeit des Aufsuchens der Ortsmitte von Bad Malente-Gremsmuihlen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 11/2018.

Wadhrend die Ortsmitte insgesamt hdufig aufgesucht wird, zeigt die durchschnitt-
liche Aufenthaltsdauer (s. Abbildung 21), welche durch die Befragten angegeben
wurde, ein ausgewogenes Bild. Jeweils etwa ein FUnftel der Befragten gibt an sich
weniger als 30 Minuten bzw. mehr als 60 Minuten in der Ortsmitte aufzuhalten.
Die weiteren 56 % verbringen dort zwischen 30 und 60 Minuten. Die Aufenthalts-
dauer wird durch die verschiedenen Angebote im Ortszentrum begrindet und
kann als angemessen im Sinne der grundzentralen Versorgungsfunktion angese-
hen werden, da das Ortszentrum vornehmlich Uber eine Versorgungsfunktion im
periodischen Bedarfsbereich verfigt.

= <30 Minuten
= 30-60 Minuten

= >60 Minuten

Abbildung 21: Aufenthaltsdauer in der Ortsmitte von Bad Malente-Gremsmuhlen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 11/2018.
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ZVB ORTSMITTE BAD MALENTE-GREMSMUHLEN - STATUS QUO

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Gemeinde Malente

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel )
® sonstiger kurzfristiger Bedarf 7 |
® Mittelfristiger Bedarf y |
® Langfristiger Bedarf : )
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

o 0-99m: o

O 100 - 399 m? 5 !
() 400-799 m2 s o

() 800-3999 m?

O ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzung

] zvB-Abgrenzung EHK 2013

Administrative Grenzen

[ ] Kommune - B =
& |
250 m }r%'"
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
ﬂ Einwohner (Gesamtgemeinde)’ 11.615
» Nahrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 -1,3 %
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger ~ Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
. - Anzahl der Betriebe* 37 64 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich R .
Gesamtverkaufsflache in m?* 5.000 31%
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Leerstdnde** 17 31%
Zentrenergdnzende Funktionen 69 -

Magnetbetriebe

Markant, Rossmann, Kik, NKD

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; Einwohner: Gemeinde Malente (01/2019);
Kartengrundlage: Gemeinde Malente Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; **
anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich; ™* FUr Berechnungen relevant: Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde
Malente: 10.607 Statistik Nord (Stand: 31.12.2017, nur Hauptwohnsitz)
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ZVB ORTSMITTE BAD MALENTE-GREMSMUHLEN - STATUS QUO

R&umliche Integration ()

Zentral im Hauptort Bad Malente-Gremsmuhlen gelegen; &stlich und nérdlich von Wohnbebauung umgeben; umfasst Bereiche
entlang der BahnhofstraBBe; makrordumlich in zentraler Gemeindelage im Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde gelegen; stdad-
tebaulich in das direkte Umfeld integriert

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

BahnhofstraBe als zentrale AnbindungsstraBe des ZVB in nérdliche und sudliche Richtung; Parkméglichkeiten auf dem Lenter
Platz sowie straBenbegleitendes Parken; direkte Anbindung an Schienenverkehr Gber Bahnhof; Eingeschrénkte Anbindung an
das Busnetz durch geringe Frequenz; Einbindung in Radwegenetz der Holsteinischen Schweiz; FuBwege entlang der Bahnhof-
straBe mit eingeschrdnkter Qualitdt; Strikte Trennung von FuBwegeverkehr und MIV

Versorgungsfunktion o

Versorgungsfunktion Uber den Nahbereich hinaus fur das gesamte Gemeindegebiet; Konzentration der Angebote im kurz- und
vor allem mittelfristigen Bedarfsbereich; Wechselwirkungen mit Standorten von Nahversorgungsbetrieben durch raumliche
Nd&he gegeben (Rewe, Aldi); Angemessene Dimensionierung im Sinne der grundzentralen Versorgungsfunktion

Einzelhandelsbesatz

Filialisierter Einzelhandel eher preisorientiert; standardisiertes Angebot in inhabergefUhrten Fachgeschaften; Hauptlage des
Einzelhandels zwischen dem Haus des Kurgastes und dem nérdlichen Ende des zentralen Versorgungsbereiches; strukturelle
Leerstandbereiche im sidwestlichen Bereich sowie westlich des Lebensmittelmarktes; einsetzende Trading-Down-Prozesse im
stdlichen Bereich (Spielhalle, Leerstande); Kundenldufe entlang der BahnhofstraBBe vor allem zwischen Lebensmittelmarkt und
Drogeriefachmarkt sowie Bekleidungsfilialisten; MarktUblicher Auftritt des filialisierten Einzelhandels; inhabergefUhrte Fach-
geschdafte mit zum Teil sehr ansprechender Warenprdsentation

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Angemessene BetriebsgréBenstruktur im Sinne des Versorgungsauftrages; vornehmlich kleinflachige, inhabergefUhrte Fachge-
sché&fte; Ergénzung durch gréBere Magnetbetriebe im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich; Vielfalt der Gesché&fte und
Waren generell positiv in Anbetracht des grundzentralen Versorgungsauftrages; wenig Angebotslicken; aufgrund der raumli-
chen Ausdehnung und geringen Einzelhandelsdichte jedoch relativ wenig Méglichkeiten zum Bummeln und Verweilen

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Hohe Dichte von ergdnzenden Funktionen in der Ortsmitte; Dominanz gastronomischer Nutzungen im sudlichen Bereich in
Richtung Dieksee; BahnhofstraBe durch Cafés, Restaurants und Imbisse geprdgt (touristische Bedeutung); Kopplungsmaoglich-
keiten fur Aufenthalt im Zentrum gegeben; z. T. Mindernutzungen im sudlichen und nérdlichen Bereich (Spielhallen)

Stédtebauliche Struktur [ )

Noérdlich ansteigende Topografie, v.a. im sudlichen Bereich; Barrierewirkung der BahnhofstraBBe durch hohe Intensitat des MIV;
rUckwadrtige Parkflachen in zweiter Reihe erzeugen Kreuzungsverkehre mit FuBwegen; Bebauungsmix entlang der Bahnhof-
strafBe mit gelegentlichen stadtebaulichen Highlights; bandartiges Zentrums mit fehlender Knochenstruktur; Eingangssitua-
tion im Norden durch Kreuzungsbereich dominiert, stdlicher Eingangsbereich eingeschrankt wahrnehmbar durch fehlende Ein-
zelhandelsnutzungen

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Bausubstanz im Zentrum eher heterogen, z.T. markante Gebdude mit eingeschrdankter Fassadenqualitét; Baustilmix aus funk-
tionalen und historischen Gebduden; Oftmals vorgebaute Ladenzeilen vor Gebduden mit hoher Qualitdt; Lenter Platz mit ge-
ringem Gestaltungsanspruch und geringer Aufenthaltsqualitat (Parkfldche); StraBenraum mit geringer Qualitat, hohes Durch-
gangstempo des MIV; FuBwege von Radwegen getrennt; FuBwege mit Baumpflanzungen als Barrieren; eher geringe Einkaufs-
atmosphdre durch Dominanz des MIV

Markante Entwicklungen seit 2013 0

SchlieBung des Penny-Marktes im Ortszentrum; zunehmende Leerstdnde im nérdlichen und sddlichen Bereich der Hauptlage;
Ansiedlung von Mindernutzungen (Spielhallen) in zentralen Bereichen

Zukunftsfahigkeit (Fazit)

Angemessene Ausstattung fir im Sinne des Versorgungsauftrages; v.a. im mittelfristigen Bedarfsbereich diversifiziertes An-
gebot gerade auch durch inhabergefiihrte Fachgeschéfte (Nachfolgeproblematik); z. T. strukturelle Leersténde; Potenzialfla-
chen vorhanden - 1. Bramberg-Geldnde - 2. Von Peinsches Grundstick - 3. Bahnhof; Entwicklungsméglichkeiten fir zukiinftige
Entwicklung vorhanden
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.7 NAHVERSORGUNGSANANLYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BUrgerinnen und Birger, wird die Nahversorgungs-
struktur von Malente im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei,
ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhr-
leistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 ver-
wiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Malente

Malente weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 5.400 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 1100 m? in der Warengruppe
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken° auf, was einer Verkaufsfldchenaus-
stattung von rd. 0,51 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,70 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen
Ausstattungsniveau liegt die Gemeinde sowohl im Bereich der Nahrungs- und Ge-
nussmittel Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? je Einwohner? als auch
im Bereich der Drogeriewaren Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd.
0,08 m? je Einwohner?,

Die Zentralitat von rd. 1,00 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,35
im Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft in diesen
Sortimenten in groBen Teilen im Gebiet der Stadt gebunden werden kann und
darUber hinaus Kaufkraft aus dem Umland sowie durch die Kur- und Tourismus-
gdste - insbesondere im Bereich Drogeriewaren - zuflieBt. Tabelle 9 fasst die re-
levanten Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der
quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

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

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

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 9: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Malente

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und

. Drogeriewaren
Genussmittel 9

Einwohner’ (inkl. Entwicklung bis 2024)

11.615 (-1,3 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

S 5.400 1.100

inm

.Verkdiufsfldchenousstottung 0,51 0,10

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,00 1,35
Verkaufsfldche nach Lagebereich 25% ZVB 73 % siL 3%niL  67%2ZVB 33 %sil 0 % niL

Betriebstypenmix

3x Lebensmittelsupermarkt
Ix  Lebensmitteldiscounter
17x sonstige Lebensmittelge-
schafte*

1x  Drogeriefachmarkt
4x  sonstige Einzelhandelsbe-
triebe*

Verkaufsflachenrelation
nach Betriebstyp**

8 % Drogeriefachmarkt
42 % Betriebe mit Randsorti
ment***

84 %
16 %

Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmitteldiscounter

Verkaufsflachenausstattung

0,42 Lebensmittelvollsortimenter

. . . . . 0,04 D iefachmarkt
in m? je Einwohner nach Betriebstyp** 0,08 Lebensmitteldiscounter rogenetachmarkte
Quantitative Nahversorgungssituation () ()
Qualitative Nahversorgungssituation () o

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; Einwohner Gemeinde Malente (01/2019); Verkaufs-
flache auf 100 m? gerundet; * mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel bzw. Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken; ** Ge-

samtverkaufsfldche maBgebend; *** mit Haupt- oder Randsortiment Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken; 'Fur Berechnungen re-
levant: Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde Malente: 10.607 Statistik Nord (Stand: 31.12.2017, nur Hauptwohnsitz)

Insgesamt sind im Gemeindegebiet vier strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?2) vorhanden. Davon ist ein Betrieb ein Lebensmitteldiscounter und
bei drei Betrieben handelt es sich um Lebensmittelsupermdrkte. Ergdnzt wird das
Angebot durch einen Getrdankemarkt sowie 17 sonstige Betriebe mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Bedingt durch die vorhandenen
Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in Malente hinsichtlich
des Betriebstypenmixes als eher vollsortimentiert zu bewerten. Dies wird auch
durch die Verkaufsflachenrelation und die Verkaufsfldchenausstattung nach Be-
triebstyp deutlich, die mit rd. 84 % bzw. rd. 0,42 m? je Einwohner fir Lebensmit-
telvollsortimenter deutlich Uber und mit rd. 16 % bzw. rd. 0,08 m? je Einwohner fUr
Lebensmitteldiscounter eher unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (Lebens-
mittelvollsortimenter: rd. 60 % bzw. rd. 0,13 m? je Einwohner, Lebensmitteldis-
counter: rd. 40 % bzw. rd. 0,15 m? je Einwohner) liegt (siehe dazu Abbildung 22).23

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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Abbildung 22: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018, EHI Retail Institute; Ver-
kaufsflache inkl. Non-Food-Flachen; innerer Ring: Gemeinde Malente; duBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmarkten (hier jedoch nur als Randsortiment) hauptsdchlich
durch einen Drogeriefachmarkt sichergestellt. Vier weitere Einzelhandelsbetriebe
mit einem entsprechenden Hauptsortiment sind Apotheken. Die Verkaufsflachen-
relation und die Verkaufsfldchenausstattung resultiert hier direkt aus den in Ma-
lente vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Gemeinde Malente ist insbeson-
dere aus den oben genannten Grinden als Gberdurchschnittlich gut zu bezeich-
nen. Die qualitative Nahversorgungssituation bietet hingegen minimales Optimie-
rungspotenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe. Empfehlungen
zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahver-
sorgung finden sich in Kapitel 6.2.

Benchmarking: Nahversorgungsrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die nahversorgungsrelevanten Kennwerte der Gemeinde
Malente mit Daten anderer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings vergli-
chen (siehe Tabelle 10). Bei der Auswahl der Vergleichskommunen wurde u. a. die
Einwohnerzahl, die zentraldrtliche Funktion, die siedlungsrdumliche Dichte und
Lage?, die raumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

% Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevélkerung ergeben.
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Tabelle 10: Nahversorgungsrelevante Kennwerte im Vergleich

. Oldenb i .

Strukturdaten Malente PI6n en ur:g n Flintbek
Holstein

Einwohner* 11.615 9.524 9.800 7.369
Verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel 5400 5.900 B 3.000
Verkdufsﬂdche ‘ 1100 1.100** _ 300
Drogeriewaren in m?
Verkaufsflachenausstattung 0 0.62 0
Nahrungs- und Genussmittel =l 6 B al
Verkaufsfldchenausstattung
Drogeriewaren in m? je Ein- 0,10 0,12** - 0,03
wohner
Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 1.00 144 ) 0.95
Zentralitat 1,35 1,37 . 0,62

Drogeriewaren
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2018, Gemeinde Malente (Stand: 31.12.2017, nur
Hauptwohnsitz), Institut fur Handelsforschung (IFH) 2017, laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Fir Berechnungen relevant: Einwohnerzahl
mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde Malente: 10.607 Statistik Nord (Stand: 31.12.2017, nur Hauptwohnsitz); **abweichende Zusammen-
setzung der Hauptwarengruppen.

Das Benchmarking bestdtigt die im Bundesvergleich bereits als Gberdurchschnitt-
lich bewertete Verkaufsfldchenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel. Insbesondere im Verhdltnis zur direkten Nachbarkommune Plén verfigt
Malente hingegen Uber weniger Verkaufsfldche je Einwohner. Der Vergleich zu
Neustadt in Holstein mit seinen umfassenden Nahversorgungsstrukturen (im Ver-
haltnis zur Einwohnerzahl) ist aufgrund des Fachmarktzentrums in der Standort-
lage Sierksdorfer/Eutiner StraBe nur bedingt heranziehbar. Im Vergleich zu wei-
teren Grundzentren in Norddeutschland ist die Verkaufsflachenausstattung in
den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren als leicht unter
bzw. Uberdurchschnittlich zu beurteilen (Durchschnitt ausgewdhlter Grundzen-
tren in Norddeutschland: rd. 0,55 m? VKF je Einwohner im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel, rd. 0,08 m2 VKF je Einwohner im Bereich Drogeriewaren)?.

Die Zentralitat lasst sich aufgrund methodischer Unterschiede (z. B. unterschied-
liche Kaufkraftdaten, BerUcksichtigung des Online-Handels, unterschiedliches Al-
ter der Konzepte) nur bedingt miteinander vergleichen. Insgesamt ist jedoch fest-
zustellen, dass Malente im Verhdltnis zu den im Benchmarking bericksichtigten
Kommunen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Uber eine leicht
unterdurchschnittliche Zentralitat verfigt.

Rdumliche Nahversorgungssituation in Malente

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 300 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgroBe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel - handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBBlau-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen?, Um maoglichen topografischen

% Quelle: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten).
% Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgangergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12
Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 23). Damit soll ferner verdeutlicht wer-
den, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagar-
tig hinter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuBlaufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahberei-
che ist somit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeich-
nen.

In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen Gegebenhei-
ten, stadtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren, der Attraktivitat der FuBwege-
netze sowie dem Wettbewerbsumfeld sollte fUr die einzelfallbezogene Betrach-
tung jedoch ein an den 6rtlichen Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich
abgegrenzt werden. FUr Malente ist die Darstellung der Gehzeit-Isochronen daher
lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B. auch die Auswei-
sung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinaus-
gehenden Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdllen zielfUhrend sein, um bis-
lang und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund
zu geringer Mantelbevolkerung) einzuschlieBBen, die im Einzugsbereich des Vorha-
benbetriebs liegen. Solche wohnstandortnahen Bereiche umfassen i.d.R. bis
zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und
orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen so-
wie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren.

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden
alle strukturprdgenden, filialisierten Lebensmittelmdrkte dargestellt.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte beriUcksichtigen kén-
nen:

=  Verkaufsflache in m?

= Gesamtstddtische Zentralitat

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)

*  Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stadtebaulich in-
tegrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung beriUcksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moéglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er kei-
nen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung
liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stadte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei gleich-
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Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

® | ebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400 m?
O 400 -799 m?
O 800 - 1.499 m?

O 1.500 - 3.999 m?
Q ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

[ 10-Minuten-Isochrone
[ 112-Minuten-lsochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[1zvB-Abgrenzung EHK 2013

Administrative Grenzen

I: Kommune

3.000 m

zeitiger (geringer) Verkaufsfldchenerweiterung trotz eingeschrdnkter absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positi-
ven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.?

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das Grundgerist der der-
zeitigen Nahversorgungsstruktur in Malente.

“

© GpensyreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Abbildung 23: Rdumliche Nahversorgungssituation von Malente
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018; ZVB-Abgrenzung: EHK Malente
2013; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Abbildung 24 verdeutlicht, dass hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssitua-
tion in Malente kein wesentliches Optimierungspotenzial zu erkennen ist: Nur we-
nige Siedlungsrandbereiche des Hauptortes liegen auBBerhalb der dargestellten
Nahversorgungsisochronen der bestehenden Lebensmittelmadrkte.

In den vom Hauptsiedlungsbereich abgesetzten Ortschaften sind aktuell keine
strukturprdgenden Nahversorgungsanbieter vorhanden. Fir die Ansiedlung eines
marktgdngigen Lebensmittelmarktes ist allerdings keine ausreichende Mantelbe-
volkerung vorhanden. Es ist daher zu erwarten, dass diese dezentral gelegenen
Stadtteile durch die bestehenden Angebote im Hauptsiedlungsbereich mitver-
sorgt werden. Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantita-
tiven und qualitativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.

Im Hauptsiedlungsbereich von Bad Malente-Gremsmuhlen UGbernehmen drei Le-
bensmittelvollsortimenter sowie ein Lebensmitteldiscounter die fuBBlaufige Nah-
versorgungsfunktion. In den Randbereichen des Ortes finden sich einzelne Lage-
bereiche in denen aktuell keine wohnortnahe Versorgung in einem marktiblichen
Lebensmittelmarkt maoglich ist. Vor allem der Bereich siUdlich der Bahntrasse ldsst

¥  Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.

STADT+HANDEL
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sich als unterversorgt identifizieren. Die vorliegende Mantelbevélkerung ist aller-
dings auch in dem Bereich nicht hoch genug, um die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes zu rechtfertigen.

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
® | ebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
O <400 m?
O 400 -799 m?
O 800 -1.499 m?

(O 1500 -3999 m2

O ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

B 8-Minuten-Isochrone

I 10-Minuten-Isochrone

[ 112-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[1zvB-Abgrenzung EHK 2013

Administrative Grenzen

I: Kommune

500 m
I OpgnStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Abbildung 24: Rdumliche Nahversorgungssituation im Siedlungsbereich von Bad Malente-Gremsmihlen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018; ZVB-Abgrenzung: EHK Malente
2013; Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver&ffentlicht unter ODbL.

4.8 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtgemeindlichen und stddtebaulichen Rahmen-
bedingungen sind folgende wesentliche Erkenntnisse festzuhalten, die im weite-
ren Verlauf als Grundlage fUr die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansat-
zen zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in Malente dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

=  Die Gemeinde Malente Ubernimmt im Sinne des grundzentralen Versor-
gungsauftrages die Versorgungsfunktion fir 11.615 Einwohner? im eigenen
Gemeindegebiet.

= Die Gemeinde Malente ist in mehrere relativ kleine und siedlungsrédumlich
voneinander abgesetzte Ortschaften gegliedert. Im Hauptort Bad Ma-
lente-Gremsmuihlen wohnen rd. 69 % der gesamten Einwohner.

= Die Gemeinde Malente nimmt eine Lage in einem eher landlich gepragten
Raum ein. Mit dem Mittelzentrum Eutin findet sich lediglich ein Ort mit
héherer Versorgungsfunktion in direkter Nachbarschaft. Hinzu kommen
das Grundzentrum PIon sowie Kommunen ohne zentralértliche Funktion
(u.a. Dannau, Grebin, Bésdorf). Die ndchsten Oberzentren sind LUbeck und

®  FUr Berechnungen relevant: Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde Malente: 10.607 Statistik
Nord (Stand: 31.12.2017, nur Hauptwohnsitz)
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Kiel in jeweils rd. 45 min Pkw-Fahrzeit. In Verbindung mit der angemesse-
nen verkehrlichen Erreichbarkeit Uber die L 55 sowie L 174 ist von einem
eher unterdurchschnittlichen Wettbewerbsumfeld auszugehen.

Nachfragesituation und Einzugsgebiet

Die wirtschaftliche Entwicklung in Malente ist hinsichtlich der soziodkono-
mischen Rahmendaten als leicht unterdurchschnittlich im Verhdltnis zum
restlichen Kreis Ostholstein zu bezeichnen.

Dies wird durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 97
bestdtigt, die sowohl unter dem Durchschnitt von Schleswig-Holstein
(rd. 107) als auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt.

Das Einzugsgebiet von Malente umfasst im Wesentlichen die Gemeinde
Malente selbst (Zone 1) und deutlich nachgelagert (Zonen Il und Il1) die di-
rekten Nachbarkommunen.

Kur- und Tourismusgdste erzeugen eine erhdhte Nachfrage in Malente. Mit
durchschnittlich rd. 385.000 Ubernachtungen jéhrlich bilden Kur und Tou-
rismus einen wichtigen Nachfragefaktor in Malente.

Angebotssituation und Zentralitdt

Die Verkaufsfldchenausstattung liegt mit rd. 1,50 m? je Einwohner genau
im Bundesdurchschnitt von ebenfalls rd. 1,50 m? je Einwohner.

Die Einzelhandelsbetriebe in Malente sind Uberwiegend stddtebaulich in-
tegriert. Lediglich rd. 38 % der Verkaufsfldchen sind in stddtebaulich nicht
integrierten Lagen verortet und zu grofBen Teilen auf einen Betrieb kon-
zentriert.

Das Einzelhandelsangebot in Malente ist insgesamt hinsichtlich der Anzahl
der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche als durchschnitt-
lich im Sinne des grundzentralen Versorgungsauftrages zu bewerten.
Dies wird durch die angemessene Einzelhandelszentralitédt von rd. 0,71 be-
statigt, die jedoch je nach Warengruppe sehr differenziert ausfallt.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken kénnen mit Zentralitdten von rd. 1,00 bzw.
rd. 1,35 eine vollstdndige Bindung der eigenen Kaufkraft bzw. deutliche
Kaufkraftzuflisse aus dem Einzugsgebiet sowie durch Kur- und Touris-
musgdste festgestellt werden.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandels-
zentralitdt von rd. 0,55 bzw. rd. 0,19 hingegen deutliche Kaufkraftabflisse
zu verzeichnen, die aufgrund des Wettbewerbsumfelds, der Entwicklungen
des Online-Handels und des grundzentralen Versorgungsauftrags von Ma-
lente als angemessen beurteilt werden kdnnen.

Nahversorgungssituation

Die quantitative Nahversorgungssituationist in der Gemeinde Malente mit
einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,51 m? je Einwohner im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,10 m? im Bereich Drogerie/Parf-
merie/Kosmetik, Apotheken als Gberdurchschnittlich gut zu bezeichnen.
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= Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u. a. Supermadrkte, Lebensmitteldiscounter, Getrdnke-
markt, Drogeriefachmarkt) als recht ausgewogen zu bewerten. Es besteht
lediglich Optimierungsbedarf in Bezug auf nicht mehr vollumfdnglich
marktgdngigen Lebensmittelvollsortimenter sowie das Verhdltnis der Ver-
kaufsfladchen von Supermadrkten und Lebensmitteldiscountern.

= Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation ist in Malente kein
wesentliches Optimierungspotenzial zu erkennen. Im sidlichen Bereich des
Siedlungskerns sowie auBerhalb des Hauptsiedlungsbereiches ist aktuell
keine wohnortnahe Versorgung in einem marktUblichen Lebensmittel-
markt moglich, da keine der Ortschaften oder keiner der unterversorgten
Bereiche des Hauptortes Uber eine ausreichende Mantelbevdlkerung zur
Ansiedlung gdngiger Betriebstypen verfigt.

Handlungsbedarf ergibt sich darUber hinaus fUr die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Gemeinde auf der einen Seite
und der Sicherung des Ortsmitte von Bad Malente-GremsmUhlen als soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Mitte der Gemeinde auf der anderen Seite. Der Einzel-
handel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer durch eine
konsequente und zielfUGhrende bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu
leisten. Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt da-
bei weiter. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzent-
rations- und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefihr-
ten Einzelhandel, dem Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als auch aus
stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr Malente zu erar-
beiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngrofBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BeriUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsdtzlich
keine ,,Grenze der Entwicklung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stad-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten, kénnen im Einzelfall zur gewUnschten Attraktivitdtssteige-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeord-
neten Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zu-
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Malente korrespondieren. Dies kann
der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch
gewinschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. Ortsmitte) er-
folgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfigen, kénnen
das stddtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismdaBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im
Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Malente gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegen-
Uber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange mit
der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwadartigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Malente werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt (vgl. Abbildung 25).

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fldchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-
formen, Umsatz)
=V hieb ti i ifisch
Aersc g ECRITeE SSPEZ L BEed = Entwicklung der Flachenproduktivitat
usgabenanteile
« Verschiebung von Ausgabeanteilen in den = Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

Distanzhandel

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsfldchenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 25: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Stadtrandkernen 2. Ordnung kommt die wohnstand-
ortnahe Versorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und
rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentrali-
tat aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fUr die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2023 einzeln erldutert.
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Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Die Hohe der zukinftig einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ist maBgeblich von der
Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Malente abhdngig. FUr die zukinftige
Entwicklung der Einwohnerzahl in der Gemeinde Malente ruft das integrierte Ge-
meindeentwicklungskonzept (IGEK) verschiedene Szenarien auf. Diese variieren
zwischen einem Wachstum, einer Stagnation sowie einer Schrumpfung der Be-
volkerungszahl. Welches Szenario eintritt hdngt von verschiedenen Faktoren ab
und ist aktuell noch nicht abzusehen. Zur Untersuchung der zukinftigen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft in Malente werden daher Prognosedaten der Ber-
telsmann Stiftung zugrunde gelegt. Die Prognose der Bertelsmann Stiftung rech-
net mit einem leichten Bevolkerungsrickgang um rd. - 1,3 % bis zum Prognosejahr
2024 (s. Abbildung 26) und ist dabei deutlich positiver als die Prognosen des Krei-
ses Ostholstein.

Aus der kUnftigen Bevdlkerungsentwicklung sind insgesamt keine Impulse, aber
auch keine deutlichen EinbuBen im Hinblick auf das kinftige einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

o —‘L
+ M
—0—— o
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

e=Q==Bertelsmann Stiftung (Wegweiser Kommune)

Abbildung 26: Einwohnerprognose fur Malente
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fOnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den
2000er Jahren seit 2070 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spUrbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
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bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl| den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben

sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 27: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdahrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitdt

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zU beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Fladchenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre

STADTHANDEL Leitlinien for die kinftige Einzelhandelsentwicklung 55



120,0

115,0

110,0

100)

105,0

100,0

Index (Jahr 2000

20,0

80,0

Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitat insgesamt in aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 28).

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

e \/crkaufsfldche Nettoumsatz stat. Einzelhandel e |G chenproduktivitat

Abbildung 28: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUinftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzlichen Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fir das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert (vgl. Abbildung 29).
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Abbildung 29: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
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Wie Abbildung 30 zeigt, ist der Anteil sortimentsspezifisch allerdings deutlich un-
Pa-

terschiedlich

ausgepragt.
pier/BUro/Schreibwaren,

Insbesondere

Zeitungen/Zeitschriften,

in den

Bucher,

Warengruppen

Bekleidung,

Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte sowie Neue Medien/Un-
terhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am Gesamtumsatz im Einzelhan-
del stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante Sortimente und im besonde-
ren Maf3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.
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Abbildung 30: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Ob oder in welchem Maf3e dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Gemeinde Malente betrdagt rd. 0,71, wo-
bei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus
erwachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale
bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitat.

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitat von 1,00 stadtentwicklungspolitisch und
hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages fir ein Stadtrandkern
2. Ordnung plausibel. Diese Sortimente sollen grundsatzlich von allen Kommunen
gemessen an der jeweiligen vor Ort verfUgbaren Kaufkraft im Sinne einer woh-
nortnahen Grundversorgung vollstdndig zur Verfigung gestellt werden.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
wird eine Ziel-Zentralitdt zwischen 0,30 und 0,60 als stadtentwicklungspolitisch
und versorgungsstrukturell angemessen erachtet. Eine héhere Ziel-Zentralitdt
kann aufgrund des landesplanerischen, grundzentralen Versorgungsauftrages,
dem Mittelzentrum Eutin im engeren und der attraktiven Oberzentren (LUbeck &
Kiel) im weiteren Umfeld sowie des gednderten Konsumverhaltens der Verbrau-
cher nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden.

FUr ausgewdhlte Warengruppen wird eine von der oben angegebenen Spann-
weite abweichende Ziel-Zentralitat fir Malente festgelegt. Dies betrifft die fol-
genden Sortimente:

* Insbesondere in Randgebieten von GroBstadtregionen (die Gemeinde Ma-
lente liegt zwischen den Oberzentren Kiel und LUbeck) ist aufgrund von
Flachenrestriktionen in groBeren Stadten von einer stdrkeren Rolle der
Mittel- und Grundzentren bei der Versorgung mit Garten- und Heimwer-
kerbedarf auszugehen. Diese Sortimente werden i. d. R. durch eher fla-
chenintensive Betriebstypen angeboten. Dariber hinaus sind insbesondere
Gartenbaubetriebe im Idndlichen Raum eine weit verbreitete Betriebsform
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und versorgungsstrukturell bedeutsam. Daher erfolgt, auch unter Beach-
tung der Bestandssituation, fur die Warengruppen Pflanzen/Gartenbe-
darf eine differenzierte Ausweisung der Ziel-Zentralitat von 0,80.

* |Im Zuge des demografischen Wandels kommt den Grundzentren eine ho-
here Bedeutung bei der Versorgung mit medizinischen und orthopddischen
Artikeln sowie Optik- und Akustikbedarf zu — denn oftmals ist gerade die
Bevolkerungsstruktur kleinerer Gemeinden durch einen hohen Anteil dlte-
rer und damit auch zunehmend mobilitdtseingeschrdnkter Menschen ge-
pragt. Daher erfolgt fir die Warengruppe medizinische und orthopddische
Artikel/Optik eine differenzierte Ausweisung der Ziel-Zentralitdt von 1,00.

* Insbesondere bei tourismusaffinen Sortimenten des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereiches zeigt sich, dass Touristen und Kurgdste den ortlichen
Einzelhandel im Zuge ihres Aufenthalts aufsuchen und Waren kaufen. Eine
vergleichbare Ziel-Zentralitdt zu sonstigen Warengruppen des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches erscheint daher im Sinne des grundzentra-
len Versorgungsauftrag fur Malente wenig realistisch. Daher erfolgt fur
die  Warengruppen GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér und  Uh-
ren/Schmuck eine differenzierte Ausweisung der Ziel-Zentralitat von je-
weils 1,00.

Aus der dargestellten Ziel-Zentralitat (siehe Abbildung 31) ergeben sich gewisse
Entwicklungspotenziale fUr die Mehrheit der Warengruppen. Es ist dabei jedoch
zu berUcksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel bereits
das Erreichen des ,stationdren Anteils” der Ziel-Zentralitat (d. h. abzUglich des
Online-Anteils im Prognosejahr) als Erfillung des stadtentwicklungspolitischen
und landesplanerischen Versorgungsauftrages bewertet werden kann.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren 0,16

prianzen/Gartenbedart | YT

Baumarktsortiment i.e. S. 0,27
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 0,89
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 0,31
Sportartikel/Fahrréder/Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/Optik 0,62

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 0,16

Mobel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 0,20
Neue Medien/Unterhaltungselektronik .
Uhren/Schmuck 0,95

0,

o

(¢} 0,20 040 0,60 0,80 1,00 120 140 160

Ziel-Zentralitat (stationarer Anteil) Ziel-Zentralitat (Online- Anteil) W Zentralitat

Abbildung 31: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralit&t
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

FUr die Gemeinde Malente ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und
versorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den Waren-
gruppen Blumen, zoologischer Bedarf, Schuhe/Lederwaren, Baumarktsortiment
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i. e. S., medizinische und orthopddische Artikel/Optik, Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz, Mébel sowie in der Warengruppe Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den zu ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 11 zu entnehmen.

Tabelle 11: Relevanten Rahmenbedingungen fiir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Malente
Entwicklungsperspektive
fUr Malente bis 2024

leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

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

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen sorti-
mentsspezifischen Unterschieden

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-

Online-Handel schen Unterschieden

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des den
qualifizierten Grundbedarf umfassenden Versorgungsauftrages

Versorgungsauftrag
(Ziel-Zentralitat)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

< &0200

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Malente

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralitdten ergeben sich fir die Gemeinde
Malente bis 2024 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der Tabelle
12 in qualitativer Form dargestellt werden.
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Tabelle 12: Verkaufsfldchenpotenziale fur die Gemeinde Malente bis 2023.

Wererarope AT pocngesrate | Mohr e
Nahrungs- und Genussmittel [ | ] ]
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken [ | [] [] []
Blumen, zoologischer Bedarf . . D D
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher . . D D
Bekleidung [] [] ] ]
Schuhe/Lederwaren [ | ] L]
Pflanzen/Gartenbedarf ] [] ] ]
Baumarktsortimenti. e. S. [ | | [ ]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor [ | ] ]
S Bt/ ot/ = = E E
Sportartikel/Fahrrader/Camping L] [] [] []
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik [ | | [] []
;Ziﬁ::j!ﬁi;dinen/DekOStOffe/SiCht_ und H H ] ]
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche [ [] ] L]
Mébel N [] [] []
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte [ | [] [] ]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik [ | ] ]
Uhren/Schmuck ] [] ] L]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirt-
schaftliches Potenzial vorhanden; [] = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfdllen ,Fachgeschaft”, ,kleiner Fach-
markt" und ,groBBer Fachmarkt”. Wdahrend bei einem Fachgeschdéft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsfldche von 50 bis 100 m? (in Ausnahmefdllen wie
z. B. Mébelfachgeschdften auch mehr) angenommen wird, so ist bei einem kleinen
Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen Ver-
kaufsfldche von 300 m? (z. B. Bekleidungsfachmarkt) bis 800 m? (z. B. kleiner Le-
bensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier kénnen fldchenintensive Betriebsty-
pen (z. B. kleine Garten-, Bau- und Mébelmdarkte) deutlich hohere sortimentsspe-
zifischen Verkaufsfldchen (bis zu 5.000 m?) umfassen und sind dementsprechend
in der Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens bericksich-
tigt worden. GroBBe Fachmdérkte beginnen i. d. R. je nach Warengruppe bei einer
sortimentsspezifischen Verkaufsflache von 800 m? (z. B. Drogeriefachmdarkte)
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bis 1.200 m? (z. B. grof3e Lebensmitteldiscounter). Fldchenintensivere Betriebsty-
pen beginnen hingegen bei 5.000 m? (z. B. Garten- und Baumarkte) bzw. bei
rd. 20.000 m? (z. B. Mé&belhduser) Verkaufsflache. Entwicklungspotenziale die
unterhalb des Niveaus eines Fachgeschdftes liegen sind in Tabelle 12 als Arrondie-
rungsspielraum ausgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Gemeinde Malente
Ubernimmt eine grundzentrale Versorgungsfunktion im Bereich des qualifizierten
Grundbedarfs. Dieser Aufgabe wird Malente aktuell mit bereits guten Ausstat-
tungskennwerten im kurzfristigen Bedarfsbereich gerecht.

Entwicklungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sollten daher
vornehmlich zur bedarfsgerechten Angebotssicherung an stadtentwicklungspoli-
tisch und konzeptionell gewinschten Standorten (insb. zentrale Versorgungsbe-
reiche und Nahversorgungsstandorte) erfolgen. Die Verkaufsflachenpotenziale
im Bereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheke sollten zur Erweiterung des
bestehenden Drogeriefachmarktes genutzt werden. Unter BerUcksichtigung der
prognostizierten rucklaufigen Bevoélkerungsentwicklung und bei Zugrundelegung
verschiedener durchschnittlichen Flachenproduktivitdten® kann insgesamt hinge-
gen nur bedingt ein Entwicklungsrahmen fir eine betriebliche Neuansiedlung ei-
nes marktgdngigen Lebensmittelmarktes aufgezeigt werden. Dabei sollten mdg-
liche Entwicklungen auf den zentralen Versorgungsbereich fokussiert werden.

In den sonstigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches kann das vor-
handene Verkaufsflachenpotenzial fir Arrondierungen bestehender Anbieter o-
der Sortimentsergdnzungen in den Lebensmittelmdarkten genutzt werden. FUr die
Warengruppen bestehen dariber hinaus Entwicklungspotenziale fUr die Ansied-
lung kleinerer Fachgeschdfte.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches - insbesondere
Schuhe/Lederwaren,  GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér,  Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente — bestehen Entwicklungspotenziale fir die Ansied-
lung kleinerer Fachgeschdafte. Im Bereich Baumarktsortiment i. e. S. ist darUber
hinaus die Ansiedlung eines kleineren Baumarktes mit rd. 2.000 m? sortiments-
spezifischer Verkaufsflache maoglich.

In der Warengruppe Medizinische und orthopddische Artikel/Optik wird auf
Grundlage des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens die Ansiedlung eines
entsprechenden Fachgeschdaftes (z. B. Sanitdtshaus) empfohlen. Zudem er-
scheint die Ansiedlung kleinerer Fachgeschdafte in den Sortimenten Teppiche/Gar-
dienen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik sinnvoll zur Abrundung des Angebotsmix in Malente. Weitere Potenzi-
ale in den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich héchs-
tens in Form von Arrondierungsspielrdumen.

FUr Malente bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen, dass

»  Die durchschnittliche Flachenproduktivitat differiert je nach Betriebstyp und Anbieter z. T. deutlich.
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= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Malente in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fUr den zentralen Versorgungsbereich von Ma-
lente einerseits und die fldchendeckende Nahversorgungsstruktur ande-
rerseits resultiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

Dariber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht bericksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangsldufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Malente korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
MALENTE

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Gemeinde Malente
bestmdoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtgemeinde: Sicherung und Stdrkung der grundzentra-
len Versorgungsfunktion der Gemeinde Malente.

2. Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches: Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches Ortsmitte Bad Malente-Gremsmuihlen entspre-
chend seiner funktionalen Ausrichtung durch Ergdnzung des Angebotes
und Etablierung leistungsfdhiger Strukturen, ohne dabei schddliche Aus-
wirkungen auf die Nahversorgung auszuUben.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Gewdhrleistung einer woh-
nortnahen Grundversorgung im Hauptort Bad Malente-Gremsmuihlen
durch eine Sicherung und Starkung sinnvoller Standorte (insb. ZVB und
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Nahversorgungsstandorte) bei gleichzeitiger Vermeidung schadlicher Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche. Gewdhrleistung einer
ortsteilspezifisch angepassten Nahversorgung in kleinen, siedlungsraum-
lich abgesetzten Ortschaften durch alternative Nahversorgungsangebote.

Abbildung 32 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-

lungszielstellungen fUr die Gemeinde Malente.

1. Ziel
Starkung

2. Ziel

Stéarkung des zentralen

3. Ziel
Sicherung und Stérkung

der Gesamtgemeinde

Erhalt und Stéarkung der grund-
zentralen Versorgungsfunktion

Profilierung als Einkaufsort for
Touristen und Kurgdste

Erhéhung der Einkaufsqualitat

Ausschopfung der absatzwirt-
schaftlichen Potenziale

Sicherung und Starkung der Ein-
zelhandelszentralitat

Versorgungsbereiches

Starkung des ZVB entsprechend
der funktionalen Ausrichtung
durch Ergénzung des Angebotes
und Etablierung leistungsfahiger
Strukturen

insbesondere Bundelung von Nah-
versorgungsangeboten und Nutz-
ungen jenseits des Einzelhandels
als Frequenzbringer und beleben-
der Faktor fUr den ZVB

der Nahversorgung

Hauptort: sinnvolle Standorte
sichern, starken und erganzen

kleinere Ortsteile: ortsteilspe-
zifisch angepasste Nahversor-
rgung ermdoglichen bzw. sichern

gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche vermeiden

= Fortentwicklungdes ZVB im
Bereich tourismusaffiner
Nutzungen (Einzelhandel &
Gastronomie)

= gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgung
vermeiden

Abbildung 32: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Malente
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren-
und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fir Malente) sowie in Form von
bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Malente

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze
fUr die Gemeinde Malente entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die stddtebauliche Analyse
der zentralen Versorgungsbereiche sowie deren kiUnftige rdumliche und funktio-
nale Festlegung.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstdadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieB3lich
auch zum besonders zu bericksichtigendem Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grund-
satz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer
nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zent-
rale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 33). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

Nahversorgungsstandort (NVS)

. stadtebaulich integriert . stadtebavlich nicht integriert

fUr den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

Abbildung 33: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion:3°

1. Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelma-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Neben-/Stadtteilzentren verfUgen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschréankt auf bestimmte Stadtteile groBerer Stadte) und bieten
regelmdBig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Grund-/Nahversorgungszentren verfUgen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere groBerer Stddte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3% Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.3

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.32

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmai-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.3+

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdagt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.3s

% Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

2 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

#  Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

¥  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

®  Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen geman aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréoBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fUr die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S.d. § 1TAbs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 34 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

estimn

erhohte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

«Zentrale Versorgungsbereiche”
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 34: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

% Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

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

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?”

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.38

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

¥ Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

¥ Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa gréoBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Malente

Das Einzelhandelskonzept fUr die Gemeinde Malente aus dem Jahr 2013 definiert
mit dem ZVB Ortsmitte Bad Malente-Gremsmihlen einen zentralen Versor-
gungsbereich innerhalb des Gemeindegebietes. Im Rahmen der stadtebaulichen
Analyse (siehe Kapitel 6.1.3) konnte stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang
der verschiedenen Bereiche der Ortsmitte bestdtigt werden. Entsprechend wird
die Ortsmitte Bad Malente-GremsmuUhlen als einziger zentraler Versorgungsbe-
reich in Malente fortgeschrieben. Aufgrund der fachgutachterlich gesehenen Not-
wendigkeit, einer differenzierten Steuerung zukinftiger Einzelhandelsentwicklun-
gen, werden im Rahmen dieses Konzeptes fUr Malente jedoch lagedifferenzierte
Empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich gegeben.

Dariber hinaus lassen nur wenige Standorte gewisse FunktionsbUndelungen und
eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese weisen
jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versorgungsbe-
reiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der Nutzungs-
mischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitdt auch hin-
sichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastronomie,
offentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Bewertung
unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse Versor-
gungsfunktionen Gbernehmen kénnen und sollten — etwa Versorgungsfunktionen
fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes
werden weitere Standortkategorien definiert (siehe Kapitel 6.2).

6.1.3 Ortsmitte Bad Malente-Gremsmuhlen

Die Ortsmitte von Bad Malente-Gremsmuhlen ist hinsichtlich der Ausdehnung der
gréBte zusammenhdngende, stddtebaulich integrierte Geschaftsbereich der Ge-
meinde Malente. Dieser weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine ge-
wisse stddtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Die
Ortsmitte Ubernimmt die gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion fir den qua-
lifizierten Grundbedarf. Auf Grundlage der Abgrenzung des Einzelhandelskon-
zepts aus dem Jahr 2013 ist der zentrale Versorgungsbereich in Kapitel 4.6 stad-
tebaulich analysiert.

R&umliche Ausprdgung

Die Ortsmitte von Bad Malente-GremsmUhlen umfasst diejenigen Bereiche mit
der gréf3ten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche
mit relevanten Kundenldufen sowie wesentliche fur die Gesamtfunktionalitdt des
Zentrums wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung
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orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter

Bericksichtigung der stadtebaulichen Zielstellungen fUr die Gemeinde Malente.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien begrindet gednderte Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches:

Westlich an Wohnbereiche anschlie3end, erstreckt sich die Ortsmitte ent-
lang der BahnhofstraBe vom sUdlich liegenden Bahnhof bis zum nérdlichen
Rewe-Markt.

Im SUden orientiert sich die Abgrenzung an den Bahnschienen und schlieBt
dabei das Bahnhofsgebdude sowie den sidlichen angrenzenden Gebdude-
komplex (Hindenburgallee 1-3) mit in die Begrenzung ein.

Der nérdliche Abschluss der Ortsmitte wird durch den Kreuzungsbereich
der Marktstraf3e mit der Godenbergstral3e sowie dem Marktgang gebildet.
Dabei schlieBt der zentrale Versorgungsbereich die Seifen-Sivers-Fldche
nordwestlich der BahnhofstraBe mit ein.

Im Westen wird die Ortsmitte im Wesentlichen durch die an die Bahnhof-
straf3e anliegenden GrundstUcksflachen begrenzt. Gleiches gilt fUr die dst-
liche Abgrenzung, wobei hier anzumerken ist, dass Teile der Lindenallee so-
wie der Kampstraf3e in den zentralen Versorgungsbereich eingeschlossen
sind.

Aufgrund des stdadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs, den arrondie-
renden Nutzungen und der hohen Bedeutung fir die gesamtgemeindliche
Versorgung werden der Standort des Rewe-Marktes und die angrenzen-
den Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen (bis
BahnhofstraBe 61-63). Hierbei spielt insbesondere die Magnetwirkung des
Marktes fUr die weiteren Bereiche des Zentrums eine wichtige Rolle.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 35 fir die Ortsmitte Bad
Malente-GremsmUhlen dargestellt.
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
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Zentren- und Standortabgrenzung

[]2zvB-Abgrenzung EHK 2013
[1zvB-Abgrenzung EHK 2019

250 m

Abbildung 35: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte Bad Malente-Gremsmuhlen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Malente

2013; Kartengrundlage: Gemeinde Malente.

Potenzialflachen

Die weitestgehend geschlossenen Strukturen in der Ortsmitte von Bad Malente-
GremsmUhlen bieten in begrenztem MaBe Potenzialfldchen, die ggf. zur Etablie-
rung von Einzelhandelsstrukturen geeignet sind (siehe Abbildung 36).

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion
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Abbildung 36: Potenzialfldchen in der Ortsmitte Bad Malente-Gremsmihlen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Malente

2013; Kartengrundlage: Gemeinde Malente.

Es erfolgt eine Kurzbewertung der einzelnen Potenzialfldchen in der Ortsmitte
von Bad Malente-Gremsmuihlen in Bezug auf ihre Standorteignung und ihren
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stadtebaulich-funktionalen Beitrag zur Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reiches:

= Potenzialflache 1- Bramberg-Geldnde — wird aktuell durch drei kleinere La-
denlokale in einem Gebdude genutzt, wobei zwei der Einheiten leer stehen.
Der Gesamtkomplex bzw. die Fldche stellt ein perspektivisches Fldchenpo-
tenzial fUr groBere Geschdftseinheiten im zentralen Versorgungsbereich
dar. Hinsichtlich der GréBe der Flache und der Lage innerhalb des ZVB ist
ein deutlich positiver Beitrag zur Entwicklung der Ortsmitte zu erwarten.
Dabei spielt besonders die Lage im Eingangsbereichs der Hauptlage aus
Richtung des Bahnhofs sowie der siUdlich liegenden Dieksee-Promenade
eine wichtige Rolle. Zur Nutzung des Fldchenpotenzials ist eine Aufwer-
tung der Gebdudesubstanz sowie der Verkaufsflache (Zusammenlegung)
zu empfehlen.

= Potenzialfldche 2 - von Peinsche Grundstiick - ist ein aktuell leerstehendes
Geldnde in rickwartiger Lage zur BahnhofstraBe. Auch wenn eine einzel-
handelsseitige Nutzung zu begriB3en ist, kann aufgrund der Lage innerhalb
des ZVB sowie stadtentwicklungspolitischer Ansdtze nicht von einer Akti-
vierung fiUr den Einzelhandel ausgegangen werden. Gleichzeitig wirde eine
Implementierung von zentrenergdnzenden Funktionen den zentralen Ver-
sorgungsbereich jedoch auch stdrken.

= Potenzialflache 3 - Bahnhof - bildet das Bahnhofsgeldnde ab. In diesem
Bereich ist die Implementierung von kleinflachigen, bahnhofsaffinen Nut-
zungen zu prifen. Eine Nutzung der Bahnhofsimmobilie kann verschiedene
Richtungen verfolgen. Dabei gilt es Einzelhandelsnutzungen (Kiosk, Backe-
rei, Buch- & Zeitungsshop) mitzudenken.

Entsprechend dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013 wird der Seifen-Si-
vers-Fldche im Nordwesten der Ortsmitte von Bad Malente-Gremsmuhlen ein Po-
tenzial fUr Einzelhandel zugewiesen. Auf Basis der aktuellen Diskussionen in der
Verwaltung sowie der Politik und der Beschaffenheit (Topographie) wird die Fla-
che zukUnftig nicht als Potenzialfldche fUr den Einzelhandel ausgewiesen.

Weitere Potenzialfldchen sind in der Ortsmitte von Bad Malente-Gremsmuhlen in
Form von leerstehenden oder mindergenutzten Ladenlokalen verfigbar. Beson-
ders hervorzuheben sind hierbei strukturprdgende Leerstdnde im Bereich der
BahnhofstraBe. Des Weiteren sollte bei leerstehenden Ladenlokalen eruiert wer-
den, inwieweit eine Zusammenlegung mit angrenzenden Geschdftseinheiten
moglich ist, um so marktaddquate, gréBere Verkaufsfldcheneinheiten zu schaf-
fen.

Innere Organisation

Die Ortsmitte von Bad Malente-Gremsmuhlen ist kein homogenes Gebilde, son-
dern kann in verschiedene Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Glie-
derung des zentralen Versorgungsbereiches werden der Hauptgeschdftsbereich,
der Nebengeschdftsbereich, der Ergdnzungsbereich Nahversorgung sowie der
Funktionsbereich Tourismus differenziert betrachtet (vgl. Abbildung 37). Die Ein-
ordnung erfolgt anhand der baulichen und handelsprdgenden Struktur sowie an-
hand der Ergebnisse aus dem gemeinsamen Zentrenrundgang von Verwaltung
und Stadt + Handel.
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Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
© 0-99m?

O 100-399m?

() 400 -799 m2

() 800 - 3999 m

i

{__/ab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzung

[12zvB-Abgrenzung EHK 2013
- ZVB-Abgrenzung EHK 2019

Lagedifferenzierung
- Hauptgeschaftsbereich

Nebengeschaftsbereich

Ergénzungsbereich
L Nahversorgung

|:l Funktionsbereich Tourismus
250 m

Abbildung 37: Innere Organisation der Ortsmitte Bad Malente-Gremsmuhlen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Malente
2013; Kartengrundlage: Gemeinde Malente.

Der Hauptgeschdftsbereich erstreckt sich hauptsdchlich vom Lenter Platz im
noérdlichen Bereich bis zum Kreuzungsbereich der Lindenallee mit der Bahnhof-
straBe nordlich des Hauses des Kurgastes. Die Lage wird durch verschiedene Mag-
netbetriebe (Markant, Rossmann, Kik) sowie diverse inhabergefihrte Fachge-
schdfte gepragt. Der Lenter Platz bildet den zentralen Parkplatz und ist der Ver-
anstaltungsort des Wochenmarktes. Neben den einzelhandelsseitigen Nutzungen
finden sich eine Vielzahl ergdnzender Funktionen (Dienstleister) sowie gastrono-
mische Betriebe im zentralen Bereich der Ortsmitte von Bad Malente-GremsmUh-
len. In den Randbereichen zeigt sich jedoch eine einsetzende Leerstandsproblema-
tik, welche durch fehlende Ankernutzungen auBBerhalb des Hauptgeschaftsbereich
zurUckzufihren ist.

LAGESPEZFISCHE EMPFEHLUNGEN: HAUPTGESCHAFTSBEREICH

Stdrkung der z.T. nur noch schwach ausgeprdgten Handelsfunktion und der Vielfalt der inha-
bergefihrten Fachgeschdfte

= sofern méglich: Ansiedlung von Ankernutzungen (auch jenseits des Einzelhandels); Aktivierung

von Leerstdnden (z. B. durch Flachenzusammenlegungen)

= Entwicklung von frequenzunabhdngigen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben mit hohem

Identifikationspotenzial

= Erhalt der Stellpldtze und Stdrkung der Verbindungsfunktion der Bahnhofstrafe (insb. fUr den
Pkw-Verkehr) — Fokussierte Betrachtung im Rahmen des Verkehrskonzepts

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt durch Aufwertung des Verkehrsraums - Erarbeitung von
MaBnahmen im Rahmen des stdadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (IEK) und des Verkehrs-

konzeptes

= Zielperspektive: Sozialer Treffpunkt, Aufenthaltsqualitat, gastronomische Angebote.
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Der Nebengeschdftsbereich umfasst den nordlichen Bereich der BahnhofstrafBe
ab dem Lenter Platz bis zur Kreuzung zur RosenstrafBe. Weiterhin zéhlt die Markt-
straBe bis hin zur GodenbergstraBe zum Nebengeschdftsbereich. Insgesamt
weist der Bereich nur begrenzt eine homogene Struktur auf. In nérdliche Richtung
verliert er zunehmend seine einzelhandelsseitige Funktion. Entlang der Bahnhof-
straf3e ist der Bereich vornehmlich durch inhabergefUhrte Fachgeschdfte im Im-
mobilien-Eigentum der Handler geprdgt. Die Laden weisen z.T. eine hohe Spezia-
lisierung auf und ergdnzen somit das Angebot des Hauptgeschdaftsbereichs. In
nordliche Richtung bindet der Nebengeschdftsbereich den Rewe-Markt an das
Zentrum an.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: NEBENGESCHAFTSBEREICH

= Erhalt und Stdrkung der Vielfalt der inhabergefUhrten Fachgeschdafte

= sofern moglich: Lésung der Nachfolgeproblematik fUr inhabergefUhrte Fachgeschdfte; Aktivie-
rung von Leerstdnden (z. B. durch Fldchenzusammenlegungen)

= Erhalt und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt

= Entwicklung von frequenzunabhdngigen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben v.a. in der
Nd&he zum zentralen Lenter Platz

= Verbesserung der Verbindungsfunktion zum angrenzenden Rewe-Markt in nérdlicher Richtung

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fir inhabergefUhrte Fachgeschdfte mit groBeren Ladenein-
heiten

Insgesamt werden in der Ortsmitte von Bad Malente-Gremsmuhlen eine Ergdn-
zungslage sowie ein Funktionsbereich ausgewiesen. Die Ergénzungsbereich Nah-
versorgung umfasst den nordéstlichen Bereich es zentralen Versorgungsbereich
und ist vornehmlich durch den Rewe-Supermarkt geprdagt. Die Lage verfigt Gber
einen relativ geringen Anteil an Einzelhandelsbetrieben und zentrenergénzenden
Funktionen, steht aber in einem stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang zum
Stadtkern. Aufgrund des Rewe-Supermarktes ist die Ergdnzungslage ein wichti-
ger Versorgungspol fir die gesamte Gemeinde.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH NAHVERSORGUNG

=  Verbesserung der stddtebaulichen Integration des Magnetbetriebes (FuBwege, Wegeleitsys-
tem)
= Zielperspektive: Schwerpunktraum fUr Nahversorgungsbetrieb mit arrondierenden Nutzungen

Der Funktionsbereich Tourismus wird durch den sidlichen Teil der Bahnhofstrafe
bis hin zum Bahnibergang sowie die sidlich angrenzende Ladeneinheit an der
Hindenburgallee gebildet und dient als Anbindung des Hauptgeschdftsbereichs an
die Dieksee-Promenade als touristischer Pol der Gemeinde. Der Bereich ist weni-
ger durch handelsseitige Nutzungen als vielmehr durch tourismusaffine Nutzun-
gen wie Restaurants, Imbisse sowie Hotels und Pensionen geprdagt.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: FUNKTIONSBEREICH TOURISMUS

= Sicherung und Aufwertung von gastronomischen Nutzungen und Hotellerie

= Ergdnzende Einzelhandelsbetriebe mit tourismusaffinen Sortimenten (Souvenirs 0.A)

= Zielperspektive: Touristischer Ankerpunkt der Ortsmitte im Ubergangsbereich zwischen Haupt-
geschdftsbereich und Dieksee-Promenade
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Ortsmitte Bad Malente-GremsmUhlen fur
die Gesamtgemeinde ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne
der grundzentralen Versorgungsfunktion eine kinftige Herausforderung. Durch
die bestehende Leerstandsproblematik und die aktuelle Struktur der Ladenlokale
erscheint es zukUnftig sinnvoll Flachenzusammenlegungen durchzufihren. Wei-
terhin gilt es zukUnftig 6kologisch nachhaltig zu handelnd und die Kooperation
zwischen Verwaltung und Handel zu optimieren. DarUber hinaus kénnen die Etab-
lierung eines Kompetenz-Ankerpunktes (z. B. Gesundheit) oder eine weitere Pro-
filierung des Wochenmarktes die Entwicklung des Zentrums stdrken. Diese An-
sdtze sollen in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen
der Gemeinde Malente, die einen Bezug zur Ortsmitte aufweisen, zukinftig be-
rUcksichtigt werden.

Fldchenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Prifung von Méglich-
keiten zur Fldchenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Der zentrale
Versorgungsbereich ist geprdagt durch Uberwiegend kleinteilige Verkaufsfldchen-
gréBen der einzelnen Ladenlokale. Aktuelle Betriebskonzepte fragen regelmdafig
deutlich gréBBere Ladenfldchen nach. Um hier marktaddquate und moderne Ver-
kaufsfldcheneinheiten zu schaffen und somit die Ortsmitte entsprechend der aus-
gesprochenen Empfehlungen nachhaltig zu stdrken, sollte das Zusammenlegen
von Ladenlokalen geprift und umgesetzt werden. Infolge dieser MaBnahmen sind
groBere Ladeneinheiten fUr gdngige Filialkonzepte nutzbar. Voraussetzung ist je-
doch eine Sensibilisierung von Immobilieneigentimern von geeigneten Objekten.
Die Gemeindeverwaltung selbst kann in solchen Prozessen lediglich unterstitzend
steuernd und ggf. moderierend tdtig sein.

Als Beispiel fuUr eine erfolgreiche Fldchenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellten Projekte aus der Stadt Plauen verwiesen.
Dort sind jeweils zwei zuvor getrennte Ladenfldchen zusammengelegt worden,
sodass ein zusammenhdngendes groBeres Ladenlokal entstanden ist. Ersichtlich
wird, dass eine Fldchenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als auch hin-
tereinander gelegenen Verkaufsrdumen erfolgen kann. In Malente bieten sich ins-
besondere Immobilien in der BahnhofstraBe fur diese MaBnahme an.
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Abbildung 38: Beispiele fir Fldchenzusammenlegungen aus der Stadt Plaven
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.

Okologische Nachhaltigkeit

Die landliche Lage der Gemeinde Malente in Ostholstein bietet Potenziale fur die
Weiterentwicklung der Angebote im periodischen Bedarfsbereich. Durch die Ndhe
zu regionalen Produzenten und Herstellern von regionalen Produkten sollte zu-
kUnftig geprift werden, ob die Etablierung einer Markthalle bzw. eines Ladenlo-
kals mit Angeboten diverser regionaler Produkte eine Ergdnzung des Einzelhan-
delsangebotes darstellen kann. DariUber hinaus sollte im Sinne des Klimaschutzes
im Zuge der Verkehrsentwicklung (Verkehrskonzept) das Thema E-Mobilitat kon-
sequent mitgedacht werden.

Kooperation von Verwaltung, Handel, Dienstleistern und Gastronomen

Die Weiterentwicklung des Ortszentrums ist ein wichtiges Themenfeld in der Ge-
meinde Malente und sollte im Diskurs zwischen der Verwaltung und den verschie-
denen Interessensgruppen des Ortszentrums vorangebracht werden. Dabei kén-
nen neben dem gesamten Entwicklungsleitbild auch EinzelmaBnahmen in Koope-
ration zwischen Verwaltung, Handel, Dienstleistern und Gastronomen erarbeitet
und durchgefUhrt werden, um das Ortszentrum aufzuwerten. Bereits kleinere
MaBnahmen (z. B. EinfUhrung der ,Netten Toilette", einheitliche Dekoration der
Eingangsbereiche der Ladenlokale) kénnen die Aufenthaltsqualitat und den ers-
ten Eindruck fur die Kunden und Besucher des Zentrums erhéhen.

Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten

Neben dem Einzelhandel spielen auch die zentrenergdnzenden Funktionen als
Frequenzbringer eine wichtige Rolle fUr die Funktionsvielfalt des Zentrums. Es
sollte daher auf die Sicherung bereits bestehender zentrenergdnzender Funktio-
nen sowie die gezielte Neuansiedlung solcher Funktionen, wie z. B. Banken und
Arzte in der Ortsmitte hingewirkt werden. FUr das Bad Malente-Gremsmihlen
empfiehlt sich zudem die Etablierung von Ankerpunkten an denen Einzelhandel,
Dienstleistungen und weitere Funktionen eine gebindelte Angebotskompetenz
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aufweisen. Beispiele hierfir sind z. B. Einzelhandelsbetriebe mit regionalspezifi-
schen Produkten und gastronomischen Angeboten. Auch im gesundheitsorientier-
ten Bereich bietet sich die Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten an — gerade
vor dem Hintergrund des demografischen Wandels. So ist z. B. die Kombination
aus verschiedenen Arzten, einer Apotheke, altengerechtem Wohnen sowie Einzel-
handelsbetrieben wie Sanitdtshdusern und Anbietern von Reformwaren eine zu-
kunftsfahige Form, die Ortsmitte belebt zu halten. Ein etablierter ,Gesund-
heitscluster” kann entscheidend hohere Besucherfrequenzen erzeugen als die ein-
zelnen Betriebe fUr sich alleine.

Weitere Profilierung des Wochenmarktes

Wochenmarkte generieren im Idealfall hohe Besucherfrequenzen. Hiervon kénnen
auch die unmittelbar benachbarten Nutzungen profitieren. Insofern dient ein gut
funktionierender Wochenmarkt deutlich der Belebung des Ladeneinzelhandels,
der Gastronomie und anderer Einrichtungen in direkt anschlieBenden Lageberei-
chen oder im gesamten Zentrum. Die 6rtlichen Gewerbetreibenden kénnen ggf.
ein erhebliches wirtschaftliches Eigeninteresse an einem Wochenmarkt haben
und sollten daher sowohl als Akteure als auch als wichtige ortliche Meinungsbil-
dende in das Wochenmarkt-Konzept einbezogen werden. Die Optimierung eines
Wochenmarktes ist als ein Baustein zur angewandten Wirtschaftsférderung und
zur Sicherung bzw. Weiterentwicklung der ortlichen Zentrenstruktur im Sinne der
Stadtentwicklung und des Stddtebaus zu verstehen.

In Malente findet der Wochenmarkt aktuell auf dem Lenter Platz statt (siehe Ab-
bildung 39). Durch die funktionale Platzgestaltung (Parkplatz) und fehlendes
Stadtmobiliar ergeben sich aufgrund der Fldchenverfigbarkeit und der dicht be-
fahrenen BahnhofstraBe gewisse Defizite in der Aufenthaltsqualitat. Es ist daher
zu prifen, inwiefern der Wochenmarkt durch eine aufgewertete Platzgestaltung
profitieren und sich dadurch weiter profilieren kénnte.

Abbildung 39: Lenter Platz als Standort des Wochenmarktes in Malente.
Quelle: Fotos Stadt + Handel.

FUr die weitere Profilierung und Starkung des Wochenmarktes in Malente erge-
ben sich folgende Handlungsfelder:

= Sortiment: Die Angebotsstruktur, die grundsdatzliche Qualitdt und Vielfalt
der Waren stehen hier im Fokus. Das Sortiment sollte das bereits vorhan-
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dene Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in der Ortsmitte er-
gdnzen und vorhandene LUcken schlieBen (z.B. regionale Produkte,
Frischeware).

* Hdndlerstruktur: Leistungstrdger und starke Frequenzbringer sind auf
dem Wochenmarkt zu integrieren, um ein breites Publikum anzulocken.
Hier sollte vor allem auf regionale Anbieter gesetzt werden, um sich von
der Konkurrenz (z. B. Lebensmittelmdarkte) abzusetzen.

= Alleinstellungsmerkmale: Es sollte eine Abgrenzung und Profilierung ge-
genUber anderen Wochenmadarkten im ndheren regionalen Umfeld und dem
stationdren Einzelhandel stattfinden. Der Wochenmarkt kann sich z. B.
durch den Fokus auf regionale oder hochwertige Produkte oder bestimmte
Produktbereiche ein Alleinstellungsmerkmal schaffen. Auch durch eine
Umbenennung und eine offensive Vermarktung dieses Namens kann sich
der Wochenmarkt in Malente profilieren.

= Erlebnisfaktor: Auch auf dem Wochenmarkt spielt die Aufenthaltsqualitat
sowie der Erlebnisfaktor eine wichtige Rolle. Durch gezielte, jahreszeitlich
angepasste Aktionen und spezielle Kooperationspartner lassen sich diese
Faktoren deutlich verbessern und neue Zielgruppen ansprechen.
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6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.7 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Malente ausge-
sprochen.

6.2.1 Handlungsprioritdten

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Malente ist
begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinf-
tigen AnsiedlungsbemUhungen der Gemeinde Malente aus einer nach Handlungs-
prioritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN MALENTE

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches resultieren kdnnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszulben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern

Ziel 4: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stédtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine
negativen Auswirkungen fUr die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind

qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.4), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.
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Empfehlungen fir die Ortschaften der Gemeinde Malente

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb des Kernorts Bad Malente-Grems-
muUhlen bestanden zur Zeit der Bestandserhebung (11/2018) keine fuBlaufig er-
reichbaren, strukturprdgenden Nahversorgungsangebote mit einer Verkaufsfla-
che von mehr als 400 m2. Die Ansiedlung eines marktUblichen Lebensmitteldis-
counters oder Supermarktes erscheint aufgrund des geringen Einwohnerpotenzi-
als in den einzelnen Stadtteilen auch perspektivisch als unrealistisch.

Die Etablierung von zusdtzlichen Nahversorgungsmdrkten bzw. Dorfldden (s. u.)
in weiteren Ortschaften ist winschenswert, erscheint jedoch aufgrund des be-
grenzten Einwohnerpotenzials nur bedingt und nur mit hohem Engagement der
ortlichen Bevolkerung maglich.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehoren:

* mobiler Handel (Verkaufswagen)
= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion")
= Liefer- und Bestellservice
= Hofladen

=  Dorfladden

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler La-
den. Eine zeitliche wie rdumliche BUindelung mehrerer Verkaufswagen bietet zu-
dem die Mdéglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts” mit einem vielfaltigen An-
gebotsspektrum.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tatigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im ldndlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofladen, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen. Gemeinsam mit oftmals genossenschaftlich oder engagierte, lokale Akteure
betriebene Dorfldden biete diese zudem die Mdglichkeit, durch eine Erweiterung
einen Multifunktionsladen mit vielfdltigen Kopplungsmaoglichkeiten (dhnlich zu
Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren) zu bieten. Die Bandbreite an
Kopplungsmdéglichkeiten ist dabei sehr gro3 und jeweils auf die lokale Nachfrage
und zielgruppenspezifische BeduUrfnisse anzupassen (z.B. Post/Bank-Service,
Wadscherei/Bugelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleistungen, kul-
turelle/soziale Angebote).
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6.2.2 Nahversorgungsstandorte

Neben dem zentralen Versorgungsbereich wird in Malente die Ausweisung soge-
nannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzelhan-
delsstandorte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteili-
gen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungs-
funktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale Ver-
sorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Ausweisung
solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Gemeinde Malente
dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln. Zur
Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes miUssen dabei die folgenden Vo-
raussetzungen erfillt sein.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Stddtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben
(gleichzeitig siedlungsstrukturelle Integration im Sinne des LEP Schleswig-Holstein 2010).

= OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

= Schutz zentraler Versorgungsbereiche: Sofern sich der Standort nicht an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich ,anschmiegt” (siehe Steuerungsleitsdtze), ist er ausreichend weit vom jewei-
ligen zentralen Versorgungsbereich entfernt.

= Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort trdgt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-
ation bei.

Stddtebauliche Integration

Der Standort soll Gberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein bzw.
in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist
regelmdBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten
(besser drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

DarUber hinaus soll eine fuBBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
StraBBen, keine stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stddtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener Straf3e ohne Que-
rungshilfe) erfahrt bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein stad-
tebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei gdnzlich
fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.

OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfigt Uber einen re-
gelmaBig frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstand-
ort. Von einer immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftli-
nienentfernung von 300 m zwischen Prifstandort und OPNV-Haltepunkt auszu-
gehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die OPNV-
Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der
Regel als nicht erfillt.
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Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche darf sich der situative Nahbereich
des Vorhabens nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich der ndchstgele-
genen zentralen Versorgungsbereiche Uberschneiden. Die Abgrenzung des situa-
tiven Nahbereiches wird dabei wie folgt durchgefihrt:

FUr den situativen Nahbereich wird kein fester Radius vorgegeben.?* Stattdessen
ist der situative Nahbereich im Einzelfall unter BerUcksichtigung der siedlungs-
raumlichen, wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten abzuleiten und
soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren. Nahegelegene Wettbewerber
und zentrale Versorgungsbereiche kdnnen jedoch zu einer Reduzierung des situa-
tiven Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus kénnen fehlende Nahversorgungsan-
gebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbindungen auch eine Ausweitung
des situativen Nahbereiches begrinden. Grundsatzlich soll sich der situative Nah-
bereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen sowie stddtebaulichen und na-
turrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Uber den wohnungsnahen Be-
reich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in begrindeten Aus-
nahmefdallen moéglich sein, um bislang und auch zukinftig Siedlungslagen mit nicht
optimal fuBlaufig erreichbarer Nahversorgung (z. B. aufgrund eines zu geringen
Bevolkerungspotenzials) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhabenbe-
triebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen bspw. bis zu 10 min Fahr-
zeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren sich
an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebauli-
chen und naturrdumlichen Barrieren.

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung der Nahbereiche ist i. d. R.
dann auszugehen, wenn die Einwohnerzahl im Uberschneidungsbereich mehr als
10 % der Einwohnerzahl im gesamten Nahbereich des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches entspricht. Als Nahbereich des zentralen Versorgungsberei-
ches kann vereinfachend eine Pufferzone von mindestens 500 m um die rdumliche
Abgrenzung des ZVB angenommen werden. Der Nahbereich zentraler Versor-
gungsbereiche Iasst sich auch unter Bericksichtigung der wettbewerblichen, sied-
lungsrdumlichen und topografischen Gegebenheiten abgrenzen (s. o0.). Gegebe-
nenfalls ist eine gutachterliche UnterstiUtzung bei der Bewertung angeraten.

Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen der Standortbewertung
zwar nicht mehr als unwesentliche, jedoch lediglich als ,leichte” Uberschneidung
gewertet und erfdhrt demnach bei der Bewertung eine entsprechende Abwer-
tung. Eine noch deutlichere Uberschneidung ist ein deutliches Indiz dafir, dass der
betrachtete Standort nicht als Nahversorgungsstandort zu empfehlen ist, sofern
kein besonderer, stadtebaulicher Begrindungszusammenhang (z. B. ,Anschmie-
gen" an ZVB) vorliegt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimie-
rung der rdumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

¥ Als erster Anhaltswert fUr eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch die Gehzeit-Isochrone von 10 Gehmi-
nuten angenommen werden.
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Zur Sicherung oder Optimierung der rdumlichen Nahversorgungssituation soll sich
die 10-min-Gehzeit-lIsochrone des Standortes nicht mehr als 50 % mit den 10-
min-Gehzeit-Isochronen von Betrieben anderer Standorte Uberschneiden. Verein-
fachend kann auch ein Radius von 500 bis 700 m Luftlinie angenommen werden.
In diesem Falle sollten jedoch stadtebauliche und/oder naturrdumliche Barrieren
berUcksichtigt werden.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben,
wenn der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung der Verkaufsfldchenausstattung bzw. Zentralitdt im Stadtteil liefert. Dies
kann der Fall sein, wenn der Stadtteil Gber eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung verfigt. Eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung ist hingegen ein Hinweis darauf, dass kein weiterer Bedarf an
einer quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht.

Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung des Betriebstypenmixes im Stadtteil liefert bzw. zum Erhalt attraktiver
und vielfdltiger Nahversorgungsstrukturen beitrdgt, ist eine Sicherung oder Opti-
mierung der qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann z. B. die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden vollsortimen-
tierten oder nicht mehr marktgdngigen Angebot zur Optimierung der qualitativen
Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden ist, kann
z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmit-
teldiscounter aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Be-
triebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, ob-
wohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nah-
versorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
einer stadtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage
bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrdnkter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.40

Nahversorgungsstandorte in Malente

Aktuell erfillt in Malente kein Standort auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche vollumfdanglich und ohne Einschrdankung die oben genannten Kriterien.
Gleichwohl werden im Folgenden im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes Be-
standsstandorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche unter Beachtung
der Bedeutung fur die Nahversorgung bedingt als Nahversorgungsstandorte aus-
gewiesen. FUr zukUnftige (nicht in diesem Konzept betrachtete) Vorhabenstand-
orte sind die oben aufgefUhrten PrUfkriterien anzuwenden.

“  Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumili-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prufen.
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
© sonstiger kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf

> Langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?
O 100 - 399 m?

) 400 - 799 m?

") 800 -3999 m2

) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzung

[]zvB-Abgrenzung EHK 2013
[JzvB-Abgrenzung EHK 2019

250 m

Standort RosenstrafBe (Penny)

Der Standort RosenstraBBe (Penny) ist als stadtebaulich integriert zu bewerten,
liegt innerhalb des baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebietes der Ge-
meinde Malente und Ubernimmt eine Versorgungsfunktion vorrangig fur den &st-
lichen sowie sUddstlichen Siedlungsbereich im Hauptort Bad Malente-Gremsmih-
len. Die Entfernung zum westlich gelegenen ZVB Ortsmitte Bad Malente-Grems-
mUhlen betrdagt rd. 250 m. Damit Uberschneiden sich die Nahbereiche des Stan-
dortes und des im ZVB verorteten Markant-Marktes. Dies ist in Teilen zu relativie-
ren, da im sidlichen Bereich des ZVB kein Lebensmittelmarkt verortet ist und nur
unzureichende Fldchenpotenziale fUr die Ansiedlung eines gdngigen Marktes vor-
handen sind. Zudem Ubernimmt der Standort eine Nahversorgungsfunktion fir
den sUdostlichen Bereich des Hauptortes Ubernimmt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die RosenstraBe und ist als
gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht, ist aufgrund der Gehwe-
gentfernung zum Bahnhof jedoch optimierungsbedirftig. Der Standort ist dar-
Uber hinaus Uber FuBwege mit der Ortsmitte verknUpft. Neben dem Lebensmit-
telmarkt und einem Konzessiondr sind am Standort gegenwadrtig keine weiteren
Einzelhandelsbetriebe verortet.

Prifkriterien

Stadtebauliche

Integration ®
OPNV-Erreichbarkeit (]
Schutz zentraler Versor- ®
gungsbereiche
Sicherung/Optimierung ®

der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als
Nahversorgungsstandort

)

Abbildung 40: Bewertung des Standortes RosenstrafBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; Kartengrundlage: Gemeinde Malente.

Der Standort RosenstraBe nimmt fir die wohnortnahe Grundversorgung in den
umliegenden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein. Konzeptionell ist je-
doch eine Lage im zentralen Versorgungsbereich zu prdferieren. Bei Erweite-
rungsbestrebungen ist somit zundchst zu prifen, ob eine Verlagerung in die Orts-
mitte moglich ist. Sofern keine Fldchen verfigbar oder machbar sind, kénnen an-
gemessene Erweiterungen zugelassen werden. Daher kann der Standort nur ein-
geschrdnkt als Nahversorgungsstandort ausgewiesen werden. Vor diesem Hinter-
grund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahver-
sorgungsangebotes fur die sUddstlichen Bereiche des Hauptortes Bad Malente-GremsmUhlen
(VKF-Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeitsanalyse zu prifen)
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= Verbesserung der Einbindung in das Netz des OPNV durch Ausbau des Liniennetzes und Erhé-
hung des Fahrtaktes

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentren- und nahversorgungs-
relevantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinfldchige Betriebe, d. h. insbesondere keine

Fachmarkte)

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
e Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
© 0-99m?
O 100 - 399 m?
) 400 -799 m?

) 800 -3.999 m?
) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzung

[1zvB-Abgrenzung EHK 2013
[JzvB-Abgrenzung EHK 2019

250 m

Standort LitjenburgerstraBe (Aldi)

Der Standort LUtjenburgerstraBBe (Aldi) ist als siedlungsstrukturell sowie stddte-
baulich integriert zu bewerten, weist jedoch vor allem in dstliche und westliche
Richtung nur bedingt umgebene Wohnbebauung auf. Der Standort Ubernimmt
eine Versorgungsfunktion vorrangig fir den nérdlichen Siedlungsbereich im
Hauptort der Bad Malente-Gremsmuihlen. Die Entfernung zum sidlich gelegenen
ZVB Ortsmitte Bad-Malente betrdagt rd. 200 m. Somit Uberschneiden sich die
Nahbereiche des Aldi-Marktes mit dem Rewe-Markt im Norden des zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Die rdumliche Ndhe ist jedoch durch den Unterschied der Be-
triebstypen etwas zu relativieren.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die LUtjenburger Strafe
bzw. die Sandkuhle. Die Pkw-Erreichbarkeit ist damit als gut zu bewerten. Eine
Anbindung an den OPNV besteht Uber die Haltestellen Jagerberg sowie Markt,
welche sich jedoch in jeweils rd. 280 m Entfernung befinden. Neben dem Lebens-
mittelmarkt ist am Standort kein weiterer Einzelhandel verortet.

Prifkriterien

Stdadtebauliche

® Integration ®
OPNV-Erreichbarkeit .
T Schutz zentraler Versor- ®
7/ gungsbereiche
\ 1/
™ Sicherung/Optimierung ()

der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als
Nahversorgungsstandort

)

Abbildung 41: Bewertung des Standortes RosenstraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; Kartengrundlage: Gemeinde Malente.

Der Standort LUtjenburgerstraBe (Aldi) nimmt fUr die wohnortnahe Grundversor-
gung in den nordlichen Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein. Eine Aus-
weisung als Nahversorgungsstandort kann jedoch nur eingeschrdnkt vorgenom-
men werden, da der Standort in direkter Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich
liegt und nur unzureichend an den OPNV angebunden ist. Hier ist bei zukinftigen
Erweiterungsbestrebungen eine Verlagerung in nérdliche Richtung zu prifen, so-
fern dort Flachen verfUgbar sind. Zur Sicherung der Nahversorgung fUr die nérd-
lichen Siedlungsbereiche kann andernfalls (keine Fldchenpotenziale verfigbar) ein
bedarfsgerechter Ausbau der Verkaufsfldche konzeptionell begrindet werden. Al-
lerdings sollte perspektivisch die Einbindung in das Netz des OPNV (wie fur die
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Gesamtgemeinde) verbessert werden. Vor diesem Hintergrund werden folgende
Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des discount-
orientierten Lebensmittelangebotes fur die nérdlichen Siedlungsbereiche des Hauptortes Bad
Malente-GremsmUhlen (VKF-Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeitsanalyse zu
prufen)

= Verbesserung der Einbindung in das Netz des OPNV durch Ausbau des Liniennetzes und Erhé-
hung des Fahrtaktes

= einzelfallbezogener Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen*

6.3 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Malente als
zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimenten in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer
solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungs-
verfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden,
ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlun-
gen dieses Konzeptes entspricht.

6.3.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stdadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kUnftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht o-
der nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind,
die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstdrkt angesie-
delt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive ist allerdings
ZU beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist aulBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

“  Dieses Entwicklungsziel wird auf Basis der Beratung des Ausschusses fur Bau-, Wege-, Umwelt- und Wirt-
schaftsférderungsangelegenheiten der Gemeinde Malente aufgenommen. Aus gutachterlicher Sicht ist einer
weiteren Standortattraktivierung entgegenzuwirken und daher ein restriktiver Umgang mit weiteren Handels-
ansiedlungen vorzusehen. Dies gilt insbesondere fur Ansiedlungsvorhaben mit zentrenrelevantem sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht pragen und

die aufgrund ihrer GroBBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Im Folgenden werden die im Rahmen der Bestandserhebung erfassten Sorti-
mente hinsichtlich ihrer stddtebaulich-funktionalen Pragung untersucht. Dazu
wird der Verkaufsflachenanteil je Sortiment nach stddtebaulicher Lage darge-
stellt. Eine Uberwiegende Verortung der Verkaufsfldche in zentralen Versorgungs-
bereichen ist ein Hinweis dafir, dass diese durch das entsprechende Sortiment
strukturell geprdgt werden.

Tabelle 13: Stadtebauliche Verortung der sortimentsspezifischen Verkaufsfldchen in Malente

Sortiment ZVB sil niL Summe
in % in % in % in m2
Augenoptik 100 20 0] <100
Baumarktsortiment i. e. S.* 5 15 80 1.000
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 98 2 0 1.300
Bettwaren 40 60 0] <100
BUcher 83 17 0] <100
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik 84 16 0 900
Elektrogrof3gerdte 0] 0] 100 <100
Elektrokleingerate 13 13 75 <100
Fahrrader und Zubehdr 100 0 0 200
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(Fortsetzung Tabelle 13)

Sortiment ZVB siL niL Summe
in % in % in % in m2
Gartenartikel (ohne Gartenmobel) 6 1 93 1.000
Getranke 71 19 0 900
Glas/Porzellan/Keramik, Einrichtungszubehér, Haus- 33 3 64 600
haltswaren
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Sonnen- 50 50 0 <100
schutz)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehar) 1 0 89 <100
Kinderwagen - - - -
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie 3 68 0 100
Meterware fur Bekleidung und Wdasche (inkl. Wolle)
Lampen/Leuchten 25 0 75 <100
MedlZlnlsche und orthopddische Gerdte (inkl. Hérge- 43 57 0 100
rate)
Mébel (inkl. Garten- und Campingmd&bel) 0 100 0 <100
Musikinstrumente und Musikalien - - - -
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) 65 33 2 5.400
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 60 40 0 <100
Papier/BuUroartikel/Schreibwaren 95 5 0 200
Pflanzen/Pflanzartikel 4 0] 96 3.700
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 81 19 0 200
(Schnitt-)Blumen 96 4 0 <100
Schuhe, Lederwaren 93 3 4 100
Spielwaren/Bastelbedarf 94 6 0] <100
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 97 3 0 100
Uhren/Schmuck 99 1 0] 100
Waffen/Jagdbedarf/Angeln - - - -
Zeitungen/Zeitschriften 76 17 7 <100

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere - - - -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 11/2018; Verkaufsflache auf 100 m? gerun-
det; ZVB = zentraler Versorgungsbereich; siL = stddtebaulich integrierte Lage; niL = stadtebaulich nicht integrierte Lage; * umfasst: Bau-
stoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bo-
denbelé&ge/Parket/Fliesen.

Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorpragung (Ver-
ortung der Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund
der angefUhrten Beurteilungskriterien fUr die Zentrenrelevanz (Besucherfre-
quenz, Integrationsfdhigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdhigkeit) die Voraus-
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setzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf. Da diese Sorti-
mente — gemdB den im vorliegenden Einzelhandelskonzept formulierten Zielstel-
lungen — zur Stdrkung und Differenzierung der Bestandsstrukturen in den zentra-
len Versorgungsbereichen von wesentlicher Bedeutung sind, werden folgende Sor-
timente trotz ihrer derzeitigen prozentual héchsten Verortung in den Lagekate-
gorien auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als zentrenrelevant bzw.
zentren- und nahversorgungsrelevant definiert:

= Medizinische und orthopddische Gerdte (inkl. Hérgerate)

= Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fiur Beklei-
dung und Wasche (inkl. Wolle)

= ElektrogroBgerdte, Elektrokleingerdte

AuBBerdem werden aufgrund ihrer positiven Beurteilung der relevanten Kriterien
fUr Zentrenrelevanz weitere Sortimente als zentrenrelevant bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevant definiert, fUr welche in Malente bislang kein Angebot be-
steht:

= Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere (hieraus NUR: Zoologischer Be-
darf)

= Musikinstrumente und Musikalien

=  Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Bezuglich der oben aufgefUhrten Sortimente ist festzuhalten, dass diese regel-
maBigin (i. d. R. kleinflachigen) Fachgeschdften angeboten werden. Eine Integra-
tion in die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche ist moglich, so-
dass im Rahmen des Versorgungsauftrages insgesamt eine realistische Zielper-
spektive fUr die Ansiedlung der Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen
festgestellt werden kann.

Zusatzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen
des bestehenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013. Im Rahmen des Kon-
zeptes wurden die folgenden Sortimente als zentrenrelevant, zentren- und nah-
versorgungsrelevant sowie nicht zentrenrelevant definiert:

Zentrenrelevante Sortimente:

Grund- und Nahversorgungsgiiter, die dem tiglichen Bedarf dienen:

nicht zentrenrelevante Sortimente:
Lebensmittel,
Getranke,
Drogerie,
Pharmazeutika,
Haushaltswaren, Wasch- und Putzmittel,

Bad-, Sanitareinrichtung und -zubehér,
Bauelemente, Baustoffe,

Beschlage, Eisenwaren,

Boote und Zubehor,

Giiter fiir den mittel- und langfristigen Bedarf:

Zeitungen, Zeitschriften,
Schreibwaren, Schulbedarf,
Blumen

Bekleidung, Wische, Lederwaren, Schuhe,

Baby- und Kinderartikel,

Sanitatswaren, Parfumerie,

Blumen, Zooartikel, Tiernahrung,

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Stoffe,
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle,

Biicher, Papier, Biiroorganisation (ohne Mébel),

Foto, Video, Optik, Akustik,

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,

Kunst und Kunstgewerbe, Bilder, Antiquititen, Bastelartikel,
Beleuchtungskérper, Lampen,

Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager,
Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehér,

Waffen und Jagdbedarf,

Uhren, Schmuck, Silberwaren,

Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik,

Elektroklein- und -grofgerite

Abbildung 42: Sortimentsliste (EHK Malente)

Quelle: EHK Malente 2013.

Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse,

Biiromébel und -maschinen,

Erde, Torf,

Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrider) und Zubehér,
Fliesen,

Gartenhauser, -gerite,

Installationsmaterial, Heizung, Ofen,

Mébel, Kiichen,

Pflanzen und -gefiRe,

Werkzeuge
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Die aufgefUhrten Sortimente sind unter Beachtung der zuvor genannten Beurtei-
lungskriterien entsprechend auch in die Sortimentsliste fir Malente als zentren-
relevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zu berUcksich-

tigen.

6.3.2 Sortimentsliste fUr Malente

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-

timente in Malente.

Tabelle 14: Sortimentsliste fur die Gemeinde Malente (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren/Matratzen
Briefmarken und Minzen

BUcher

Campingartikel (chne Campingmo-

bel)

ElektrogroBBgerate
Elektrokleingerate
Fahrrader und Zubehor
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen, Deko-
stoffe, Sicht-/Sonnenschutz)

KUnstler- und Bastelbedarf

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopdadische Ge-
rate (inkl. Hérgerate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik

ParfUmerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/Kunstgegenstande

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (hieraus NUR: Zoologischer Be-
darf)

Baumarktsortiment i. e. S.***
Erotikartikel
Gartenartikel (ohne Gartenmaobel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Kinderwagen
Lampen/Leuchten

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen/Samen
Teppiche (ohne Teppichbdden)

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (hieraus NUR: lebendige Tiere)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,

erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Far-

ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.

6.4 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Malente und ermdglichen somit eine Steuerung
der stadtebaulich bestmaglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.4.1 Einordnung und Begrindung der Steuerungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggof. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Malente insbesondere zugunsten einer gesamtgemeind-
lich gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

6.4.2 Steuerungsleitsdtze fir Malente
Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Malente empfohlen:
Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist zukiinftig nur

im zentralen Versorgungsbereich vorzusehen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsdtz-
lich nur im zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein.
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Im ZVB Ortsmitte Bad Malente-Gremsmuhlen ohne Verkaufsflachenbegren-
zung*?, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhandelslage
zU beginstigen. Gleichzeitig wird durch eine Steuerung solcher wichtigen Einzel-
handelsangebote ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegeniber der
Ortsmitte sowie die potenzielle Gefdhrdung des Zentrums verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Ortsmitte
Bad Malente-Gremsmihlen als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur At-
traktivierung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspiel-
rdume stellen fUr das Ortszentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich
beim Ortszentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen Ein-
zelhandelsstandort handelt.

Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsatzlich auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden, um diese in ihrer Versor-
gungsfunktion zu sichern und zu stdrken. Bei der Umsetzung dieser Empfehlung
sollte jedoch stets die bisherige und zukinftige bauleitplanerische und baugeneh-
migungsrechtliche Planungspraxis der Gemeinde Malente BerUcksichtigung fin-
den.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment ist zukiUnftig primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhr-
leistung der Nahversorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorzu-
sehen.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-
frequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr im zentra-
len Versorgungsbereich angesiedelt werden:

Im ZVB Ortsmitte Bad Malente-Gremsmihlen ohne Verkaufsfladchenbegrenzung,
sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche der
Nachbarkommunen und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden wer-
den (Beeintrdchtigungsverbot).

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an Nahversor-
gungsstandorten*? Lebensmittelmdrkte sekunddr empfohlen werden. Dabei soll
(gemaB der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die fladchendeckende
Nahversorgung gestdrkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche
zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmoglichkeiten zu beeintrdchtigen (Beein-
trdchtigungsverbot). Die Verkaufsfldchendimensionierung ist unter Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrdaglichkeit herzuleiten. Dabei sind die
Ziele und Grundsdtze des LEP Schleswig-Holstein Niedersachsen (insb. Abschnitt
2.8, Ziel 6, 9 & 10) zu beachten.

“2  Sofern nicht landesplanerische und/oder stddtebauliche Grinde (etwa der Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden
lassen.

“  Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zukiUnftig
auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kriterien
eines Nahversorgungsstandortes (siehe dazu auch Kapitel 6.2.2) erfillen.
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Unabhdngig davon kann in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen und deut-
lich nachgeordnet kleinfldchiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden oder
Convenience-Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zu-
ldssig sein, sofern er der Versorgung des ,engeren Gebietes"” dient und die Kon-
zeptkonformitdt gewahrt wird.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist kein Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahmsweise kénnen
in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske zur Versorgung
der dort arbeitenden Bevdlkerung zugelassen werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kdénnen grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegensprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bin-
deln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der
Standortsicherung fUr Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment ist gemaf
LEP Schleswig-Holstein auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten im baulich zusammenhdngenden Sied-
lungsgebiet zuldssig.

Dabei sollte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsfldche der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente*
auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb begrenzt
werden. Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall un-
ter BerUcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Aus-
wirkungen und unter BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getrof-
fen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

“  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfiigige Verkaufsfldchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes und unter Beriicksichtigung der Ver-
sorgungsfunktion des Betriebes gewdhrt werden.

Im Sinne des Bestandsschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleistet werden, die nicht den konzeptionellen Anfor-
derungen entsprechen.

Eine solche geringfUgige Verkaufsfldchenerweiterung kann einmalig innerhalb der
Geltungsdauer des Einzelhandelskonzeptes durchgefihrt werden.

Dabei ist eine geringfigige Verkaufsflachenerweiterung primér dazu gedacht, in-
terne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufUhren. Un-
ter einer geringfigigen Verkaufsfldchenerweiterung ist i. d. R. eine Erhéhung der
Verkaufsflache um bis zu 5 % zu verstehen (bei einem angenommenen Fortschrei-
bungsrhythmus von funf Jahren).

Dabei dirfen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche o-
der die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: ,Anschmiegen” an zentrale Versorgungsbereiche

Sofern innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches nachweislich keine geeigne-
ten Flachen fUr Neuansiedlungen zur Verfigung gestellt werden kdnnen, ist es
moglich, Entwicklungsfldchen fir die Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten
Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufzunehmen, wenn das Vorha-
ben in unmittelbarer rdumlicher Ndhe liegt und im funktionalen Zusammenhang
zum zentralen Versorgungsbereich steht. Dies ist an eine intensive Einzelfallpri-
fung geknUpft, welche mindestens folgende Prifkriterien enthalten sollte:

= FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen im zentralen Versorgungsbereich
nachweislich*® keine Entwicklungsflachen zur Verfigung.

* Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen
Versorgungsbereich funktional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch
verkaufsflachenbezogen) und erganzt/arrondiert das Angebot im zentra-
len Versorgungsbereich.

= Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stddtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches (als Ganzes) und
ist abgestimmt mit den gesamtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfla-
chen-, standorts- und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzel-
handelsstruktur in Malente.

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung sollte
stets eine intensive Einzelfallbetrachtung inkl. eines stadtebaulichen Konzeptes
fUr das betreffende Ansiedlungsvorhaben und den zentralen Versorgungsbereich
erarbeitet werden. In diesem sollten insbesondere die aktuellen und kinftig moég-
lichen Kundenlaufwege sowie die sonstigen funktionalen, stddtebaulichen und

“  Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflachenbezogener Verfigbarkeit, sondern langfristigen,
strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der Betreiber orien-
tieren.
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stadtgestalterischen BezUge innerhalb des bestehenden zentralen Versorgungs-
bereiches bzw. dessen Erweiterungsbereich thematisiert werden. Eine solcherlei
vorbereitete und abgewogene rdumliche Ausweitung des zentralen Versorgungs-
bereiches sollte vom zustdndigen Ratsgremium durch einen Beschluss gebilligt
werden.

Leitsatz VI: Handwerkerprivileg

Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdaBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht Uberschreitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Die Zuldgssigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst
sich im Ubrigen nach §8 35 bzw. 201 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Gemeinde Malente kinftig effizient zu be-
antworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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7 Schlusswort

Die Gemeinde Malente verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung der vorhandenen Stand-
orte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versor-
gungsaufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wur-
den - begleitet und konstruktiv unterstUtzt durch die Verwaltung und die politi-
schen Gremien— Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien erértert, die
es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungs-
rechtlichen Steuerung der Standorte und der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fUr die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gréoBtmadgliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 40).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steuerung

Vertiefende

stadtebauliche Analyse
Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
Genehmigungspraxis

(ggf. vertiefende stadtebauliche Analyse)

An Bauleitpl Stadtebauliche Aktive
posstngSonstpone MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr:

Aktivierung von

u.a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

O Weitere Schritte

Abbildung 43: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsforderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fUr neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte zu einzel-
nen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozess-
begleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere kann das
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Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der
Innenstadt bieten, die sich stdrker gegenUber Konkurrenzstandorten (insbeson-
dere benachbarte Stddte und Shopping-Center) sowie dem Online-Handel posi-
tionieren sollte. Eine entsprechende Positionierungsstrategie (vgl. dazu das Pro-
duktportfolio von Stadt + Handel) ist als umsetzungsorientierter Folgebaustein
und in starker inhaltlicher VerknUpfung mit diesem Konzept zu empfehlen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgeman alle fUGnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdanderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 15: Sortimentsliste fir die Gemeinde Malente (Langfassung)

. . Nr. WZ .

Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*

zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

Bettwaren/Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u. a.
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Briefmarken und MiUnzen aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenst&nden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
und -mUnzen)

Bicher 47.61 Einzelhandel mit Buchern

47.79.2 Antiquariate

Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:

bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroB3gerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrdadern, Fahrradteilen und -zubehér

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

Sicht-/Sonnenschutz) zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. 4.)

KUnstler- und Bastelbedarf aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Konstler- und Bastelbedarf)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nghnadeln,

arbeiten sowie Meterware fur Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschliusse

dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln

rate (inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geré&ten und Software

nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Parfumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-

handel mit Anglerbedarf)
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(Fortsetzung von Tabelle 23)

: . Nr. WZ :
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, MiUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
men/Kunstgegensténde und -mUnzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-

handel mit Postern)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Reformwaren)
Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit

Tiere (daraus NUR: Zoologischer Be-
darf)

lebendigen Tieren)

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)
Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)
Gartenartikel (ohne Gartenmobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr for den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
hor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Mébel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmaobeln)
Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)
Teppiche (ohne Teppichb&den) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und Laufern)
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit

Tiere (daraus NUR: lebendige Tiere)

zoologischem Bedarf)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-
gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzept der Gemeinde Malente als nicht kritisch gesehen
werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und
Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



