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1 Vorbemerkung

1.1 Untersuchungsanlass und Auftraggeber

Die Fa. Rewe, Henstedt-Ulzburg, beabsichtigt den Ausbau ihres rund 1.200 qm
Verkaufsflache (VKF) messenden Supermarktes am Standort Neversdorfer Strafle 1
im Ortszentrum der Gemeinde Leezen zu einem Lebensmittel-Vollsortimenter mit
etwa 1.850 gqm VKEF. Hierfiir soll das bestehende Gebdude sowie das des angren-
zenden Rewe-Getrankemarktes abgerissen und neugebaut werden. In diesem
Zuge wiirde der bisher separierte Getrankemarkt in den Baukorper des neu errich-
teten Vollsortimenter integriert werden.

Leezen versorgt als landlicher Zentralort neben der Standortgemeinde mit ca.
1.800 Einwohnern (Stand 31.12.2022) einen ldndlich geprdagten Nahbereich mit
weiteren rd. 6.800 Einwohnern in den umliegenden Gemeinden des Amtsbe-
reichs Leezen (ausgenommen Hogersdorf).

Als ldndlicher Zentralort kann die Gemeinde Leezen auch grof}fldchige Lebensmit-
telmarkte aufnehmen. Das als verbindlich zu beachtendes raumordnerisches Ziel
des Zentralitdtsgebots (LEP 2021, Kap. 3.10, Ziff. 3Z) kann somit als erfiillt gelten.

Der Vorhabenstandort ist dem rechtskrdftigen B-Plan Nr. 5 , Schmiedekamp*
vom 13.11.1987 zugeordnet, welcher das Grundstiick als Dorfgebiet (MD) kenn-
zeichnet, das drei Gebadude fiir Einzelhandel erlaubt. Da das Vorhaben nach der
Erweiterung die Schwelle zur Groffldchigkeit iiberschreitet, soll das Planrecht
zu einem Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel gem. § 11.3 BauNVO
gewandelt werden.

Vor diesem Hintergrund ist regelmdgig eine Auswirkungsanalyse zur Priifung
des siedlungsstrukturellen Integrationsgebots (LEP 2021, Kap. 3.10, Ziff. 3Z;
rdumlicher Zusammenhang mit Wohnbebauung), des Beeintrachtigungsverbotes
(LEP 2021 Kap. 3.10 4Z; Auswirkungen der Rewe-Ansiedlung auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche, die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung sowie auf die

Funktion zentraler Orte im Umfeld) sowie des Kongruenzgebotes (LEP 2021
Kap. 3.10 5Z; Nachweis, dass das Vorhaben seinen Umsatz weit iiberwiegend,
d. h. zu mindestens 70 % mit Kunden aus dem raumordnerisch zugewiesenen
Nahbereich erwirtschaftet) einzuholen.

Zur Priifung des Beeintrachtigungsverbotes sollte Klarheit iiber das Vorhanden-
sein eines oder ggf. mehrerer zentraler Versorgungsbereiche zumindest in der
Standortgemeinde Leezen bestehen. Ublicherweise wird hierfiir ein lokales Ein-
zelhandelskonzept als Ressource herangezogen, das fiir Leezen jedoch nicht
vorliegt. Daher priift bulwiengesa das etwaige Vorhandensein eines faktischen
zentralen Versorgungsbereiches nach fachlichem Ermessen.

Die Rewe Markt GmbH, 24558, Henstedt-Ulzburg, beauftragte die bulwiengesa
AG auf Basis eines Angebotes vom 17.04.2023 mit der Erstellung einer entspre-
chenden Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse. Die Einhaltung der Ziff. 08
Abstimmungsgebot ergibt sich aus dem Handeln der plangebenden Gemeinde
und ist nicht Gegenstand der Untersuchung. Die Analyse wurde im dritten
Quartal 2023 durchgefiihrt.

1.2 Untersuchungsinhalt und Methodik

Die vorliegende Auswirkungsanalyse folgt fachlichen Standards, die u. a. gericht-
lich an projektbezogene Wirkungsanalysen fiir grof3flachige Einzelhandelspro-
jekte gestellt werden' und beriicksichtigt zudem die von der Gesellschaft fiir
Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. (gif) aufgestellten Anforderungen an

T U.a BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz (C 10758 vom 17.04.2013). Von

einer gutachterlichen Untersuchung kénne verlangt werden, dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfugbaren
Erkenntnismitteln unter Beachtung der dafiir erheblichen Umstande sachgerecht und damit methodisch fachgerecht
entwickelt worden ist. Insoweit beschranke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine geeig-
nete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealistischen Annahmen beruhe und ob
das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.
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projektbezogene Auswirkungsanalysen?. Sie beinhaltet folgende wesentliche
Untersuchungsinhalte:

Kurzdarstellung des Makrostandortes Leezen (Raum- und Siedlungsstruktur,
Stellung in der Raumordnung, Einwohnerentwicklung, soziodemografische
Eckdaten, Verkehrsanbindung im Motorisierten Individualverkehr (MIV) und
OPNV, Kaufkraft, Pendlerverflechtungen).

Kurzcharakteristik des Mikrostandortes Neversdorfer Strafe 1 in Leezen unter
marktanalytischen, verkehrlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten sowie
Priifung auf siedlungsstrukturelle Integration.

Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher Grundziige der
Planung wie Dimensionierung, erwartbare Verkaufsflachen-/Sortimentsglie-
derung sowie Funktionalitdt.

Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Einzugsgebietes auf
Basis einer fachlichen Einschdtzung unter Heranziehung topografischer,
siedlungsstruktureller und verkehrlicher Faktoren sowie der Analyse des
umgebenden Wettbewerbsnetzes. Das marktrealistische Einzugsgebiet ist
nicht gleichzusetzen mit dem raumordnerischen Versorgungsraum (=Nah-
bereich) des ldndlichen Zentralortes Leezen, der hier auf das Gebiet der
Gemeinden Bark, Bebensee, Fredesdorf, Gro Niendorf, Kiikels, Leezen,
Mozen, Neversdorf, Schwissel, Todesfelde und Wittenborn festgelegt ist. Die
Gliederung des Einzugsgebietes wird so vorgenommen, dass der Kongruenz-
raum als Gebietsaggregat nebst zugehdriger Marktdaten — insbesondere sein
Beitrag zur Umsatzrekrutierung des Planvorhabens - ablesbar bleibt und
somit eine Priifung des Kongruenzgebotes ermdglicht.

,Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten”, Hrsg. gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Juli 2020

3

Berechnung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens privater Haus-
halte im Einzugsgebiet unter Beriicksichtigung des ortlichen Kaufkraftni-
veaus fiir das projektrelevante Kernsortiment Periodischer Bedarf. Hierzu
zdhlen die Teilsortimente

- Nahrungs- und Genussmittel,
Nahrungsergdanzungsmittel, Vitaminprdparate,
freiverkdufliche Pharmaziewaren?,
Drogerieartikel/Kosmetik,

- Zeitungen/Zeitschriften und
Heimtierfutter.

Dieses Sortiment bildet etwa 90-95 % des Umsatzes eines typischen Super-
marktes, wie er von Rewe betrieben wird, ab. Umsdtze fiir Gebrauchsgiiter in
Form von Aktions- und Randsortimenten sind mit Umsatzanteilen von 5 bis
10 % nachrangig und streuen zudem {iber nahezu das gesamte Warengrup-
penspektrum, sodass ihre Verdrangungseffekte stark verwdssert werden. Sie
erreichen je Sortiment kaum mehr als das Niveau eines marktiiblichen Fachge-
schdftes. Stddtebaulich oder raumordnerisch relevante Auswirkungen in den
Gebrauchsgiiter-Branchen kénnen deshalb im Vorwege ausgeschlossen werden.

Die Ermittlung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens erfolgt durch
Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben fiir diese Waren-
gruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und zusdtzlich, weil die Ausgaben
fiir unterschiedliche Konsumgiiter nicht linear, sondern mit unterschiedlicher
Elastizitdt auf Veranderungen des Einkommensniveaus reagieren, durch einen

Jedoch keine apothekenpflichtigen Arzneimittel. Apotheken sind entsprechend in der Wettbewerbserhebung nur mit
Teilumsatzen fur freiverkaufliche Pharmaziewaren, Vitaminpraparate, Nahrungserganzungsmittel und Korperpflege-
produkte erfasst, die auch in Lebensmittelmarkten verkauft werden - sofern diese im Einzelfall in der jeweiligen Apo-
theke tiberhaupt angeboten werden.
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sortimentsspezifischen Elastizitdtskoeffizienten, multipliziert mit der Ein-
wohnerzahl im Einzugsgebiet. Bei dem berechneten Nachfragevolumen han-
delt es sich um Bruttowerte inkl. MwSt. und Verbrauchssteuern.

Marktanteile des Distanz- und Onlinehandels sind aus den herangezogenen
Pro-Kopf-Ausgaben bereits herausgerechnet. Das Nachfragevolumen ist
insoweit auf die Bestandteile reduziert, die dem stationdren Ladenhandel zur
Verfiigung stehen. Vereinfachend und im Sinne eines Worst Case-Ansatzes
gehen wir davon aus, dass das untersuchte Planvorhaben nicht in der Lage
ist, Marktanteile aus dem Distanz- und Onlinehandel zuriickzugewinnen und
seinen Zielumsatz somit ausschlieflich aus Umverteilung aus dem umge-
benden Wettbewerbsnetz generiert.

Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschdtzung) des vorhandenen
Einzelhandels im untersuchungsrelevanten Sortiment Periodischer Bedarf im
Einzugsgebiet des zentralen Ortes Leezen, gegliedert nach Lagebereichen.
Soweit verfiigbar werden reale Umsdtze herangezogen, ansonsten erfolgt die
Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch die Gewichtung der erhobenen
Verkaufsflachen mit betreiber-, betriebstypen- und branchenspezifischen Fla-
chenproduktivitdten, gewichtet um Lage- und Objektmerkmale.

Der Markteintritt ausreichend konkretisierter Wettbewerbsvorhaben wird
vorausschauend bereits in die Ausgangslage unterstellt. Damit wird einer-
seits deren Markteinfluss beriicksichtigt, andererseits auch die Auswirkun-
gen des untersuchten Planvorhabens auf diese Wettbewerber beriicksichtigt.

Ermittlung der Kaufkraftbindung im Kernsortiment periodischer Bedarf im
projektrelevanten Einzugsgebiet im Rahmen einer plausiblen Kaufkraftstrom-
Modellrechnung zundchst fiir die Ausgangslage vor Markteintritt des unter-
Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelméaRig berechnet, indem das Ausgabeverhalten privater Haus-

halte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkom-
mensklassen ausgewertet wird.

suchten Planvorhabens, d. h. im vorliegenden Fall fiir den gegenwadrtig in
Leezen betriebenen Rewe-Markt. Die aus einem klassischen Gravitationsmo-
dell nach Huff von Prof. Bruno Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG
weiterentwickelte Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiihrt die Nachfrage- und
Umsatzberechnung zu einer schliissigen Modellrechnung zusammen, in der
die Umsatzherkunft des Wettbewerbsnetzes im Untersuchungsraum sowie
die Verteilung der Nachfrage der Einwohner auf die verfiigbaren Einkaufsal-
ternativen gleichermaflen erkldrt werden. Steuerungsparameter ist der Nach-
frageanteil (= Kaufkraftbindung), den ein Standort auf sich vereinigen kann.
Die im Versorgungs- und Einflussbereich ansdssigen Haushalte haben stets
die Wahl zwischen mehreren, zuweilen auch zwischen einer Vielzahl von Ein-
kaufsalternativen. Determinanten der Einkaufsstdttenwahl sind dabei regel-
mafig Distanz, Erreichbarkeit/Verkehrserschlieung/Anfahraufwand, Ange-
botsattraktivitdt, Angebotsgenre, Marktauftritt, Funktionalitdt, relative
Attraktivitdt zum Wettbewerb.

Die Modellrechnung erkldrt — zundchst fiir die Ausgangslage vor Projektum-
setzung - fiir jede Marktzone des Einflussbereiches die Verteilung der ansds-
sigen Nachfrage auf die verfiigbaren Einkaufsalternativen und vice versa deren
Umsatzhohe und seine raumliche Zusammensetzung (s. die erlduterte Muster-
Modellrechnung im Anhang des Gutachtens).

Die Wirkungsanalyse erfolgt durch einen simulierten Markteintritt des erwei-
terten Rewe-Vollsortimenters im Rahmen der Kaufkraftstrom-Modellrech-
nung. Mit Umsetzung des Planvorhabens gewichten die Haushalte ihre Ein-
kaufspraferenzen gemdafR der genannten Parameter neu und dndern ggf. ihr
Einkaufsverhalten.

Ermittlung und Bewertung der Neuordnung der Kaufkraftstrome und der
dadurch hervorgerufenen Kaufkraftumverteilungen und Umsatzauswirkungen
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im Kernsortiment periodischer Bedarf auf das Wettbewerbsnetz im Einfluss-
raum des Vorhabens.

- Abschlieflend erfolgt eine Priifung des Vorhabens auf seine stddtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeit, insbesondere auf die Einhaltung des Beein-
trachtigungsverbotes gem. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein -
Fortschreibung 2021.

1.3 Quellen

In dieser Untersuchung verwendete Datenressourcen:

+ Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Projektstandortes
Vollstiandige Erhebung (Begehung) und Umsatzbewertung des Einzelhandels im
Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes im Kernsortiment Periodischer Bedarf
Auswertung relevanter Statistiken, zugdnglicher Unterlagen und Materialien
sowie handelsspezifischer Kenndaten
Amtliche Quellen zu Einwohnerstand und Einwohnerprognose

- Konsumrelevante Kaufkraftkennziffern der Fa. MB Research,
Gemeindescharfe Pendlerdaten der Bundesagentur fiir Arbeit

- Erhebungen zu Wettbewerbsplanungen bei umgebenden Gemeindeverwal-
tungen sowie einschldgigen Betreibern

- Angaben und Projektunterlagen des Auftraggebers sowie Betreibers
Auskiinfte der Gemeinde bzw. des Amtes Leezen insbesondere zu Baulandent-
wicklung und stadtebaulichen (Wettbewerbs-)Planungen
Auswertung eigener und fremder Gutachten und Einzelhandelskonzepte aus
dem Einflussraum:

Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir die Gesamtstadt Bad Oldesloe 2021

- Integriertes Stadtentwicklungskonzept fiir die Stadt Bad Segeberg 2010
Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021

+ Regionalplan Planungsraum I - Schleswig Holstein Siid (1998)

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund der Er-
fahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und europaweiten For-
schungs- und Beratungstdtigkeit.

Aktuell sind sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen,
die eine gesicherte Einschdtzung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwick-
lung deutlich erschweren. Die wirtschaftlichen Nachwirkungen der Corona-
Pandemie, steigende Finanzierungszinsen und Baukosten in Verbindung mit
dem aktuellen Krieg in der Ukraine fithren zu einer Verunsicherung der Markt-
teilnehmer und kdnnen sich auf das zukiinftige Marktgeschehen niederschla-
gen. Infolgedessen unterliegen die Ergebnisse der vorgelegten Untersuchung
dem Risiko einer erhohten Volatilitdt im Zeitablauf.

Den vorgenannten erhohten prognostischen Risiken begegnen wir mit einem
Worst Case-Ansatz. Im vorliegenden Gutachten treffen wir diesbeziiglich fol-
gende Annahme(n):

Die ladenhandelsrelevante Pro-Kopf-Nachfrage fiir nahversorgungsrelevante
Giiter wies iiber viele Jahre hinweg einen kontinuierlich steigenden Trend
auf, zuletzt nochmals beschleunigt im Pandemiejahr 2020. Wir gehen aktuell
davon aus, dass der Lebensmittelhandel gestiegene Einstandspreise nicht
vollstandig an die Verbraucher weiterreichen kann und diese im Gegenteil
voriibergehend ihre Ausgaben fiir Nahversorgung einschrdnken. Daher sehen
wir von der Annahme eines fortgesetzten Wachstumspfades hinsichtlich der
Pro-Kopf-Ausgaben zundchst ab. Nachfragesteigerungen werden nur anhand
entsprechender Einwohnerentwicklungen beriicksichtigt.

- Marktanteile des Distanz- und Onlinehandels sind aus den herangezogenen
Pro-Kopf-Ausgaben bereits herausgerechnet. Das Nachfragevolumen ist
insoweit auf die Bestandteile reduziert, die dem stationdaren Ladenhandel zur
Verfiigung stehen. Vereinfachend und im Sinne eines Worst Case-Ansatzes
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gehen wir davon aus, dass das untersuchte Planvorhaben nicht in der Lage
ist, Marktanteile aus dem Distanz- und Onlinehandel zuriickzugewinnen und
seinen Zielumsatz somit ausschlieflich aus Umverteilung aus dem umge-
benden Wettbewerbsnetz generiert.

+ Wir unterstellen ansonsten den Markteintritt eines markt- und kundenge-
recht gestalteten Supermarktes mit einer hinsichtlich Durchsetzungsfahig-
keit und Umsatzerzielung leistungsfahigen Betriebsfithrung.

Glossar und Begriffserldauterungen:

Die bulwiengesa AG folgt den Begriffsdefinitionen zur Einzelhandels-Markt-

analyse der gif Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. Ein

umfangreiches Glossar ldsst sich unter folgender Quelle abrufen:
https://gif-ev.com/glossar/

Zur besseren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum
verwendet. Sdmtliche Personenbezeichnungen gelten daher gleichermaflen fiir
alle Geschlechter.
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2. Makrostandort Leezen

>> Raum- und Siedlungsstruktur, zentral6rtliche Funktion

Die Gemeinde Leezen mit 1.801 Einwohnern (Stand: 31.12.2022) ist als amtsange-
horige Gemeinde des gleichnamigen Amtes Leezen raumordnerisch als ldndlicher
Zentralort (gem. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 - Fortschrei-
bung 2021, kurz LEP) festgelegt und liegt im ldndlichen Raum von Schleswig-
Holstein an der siidostlichen Grenze des Kreises Segeberg. Die Mittelzentren Bad
Segeberg im Nordosten und Bad Oldesloe im Siidosten sind jeweils rd. 10 km ent-
fernt. Zudem profitiert Leezen durch eine recht zentrale Lage zwischen den
Grofistidten Hamburg, Kiel und Liibeck. Die Landesentwicklungsachsen
Liibeck — Niedersachsen (BAB 20) sowie Kiel - Bargteheide (BAB 21) laufen
unweit des Gemeindegebietes im Norden und Osten an Leezen vorbei.

Das Amt Leezen wurde 1968 gebildet und setzt sich aus den folgenden 12
Gemeinden mit rd. 9.000 Einwohnern zusammen: Bark, Bebensee, Fredesdorf,
Grof} Niendorf, Hogersdorf, Kiikels, Leezen, Mdézen, Neversdorf, Schwissel,
Todesfelde und Wittenborn. Durch den nordwestlich angrenzenden gemeinde-
freien Forstgutsbezirk Buchholz, der rd. 1/4 der Gesamtfliche ausmacht, zahlt
es zu den flichengréften Amtern des Kreises. Die Gemeinde Leezen liegt im
siidlichen Zentrum des Amtsgebiets und ist Sitz der Amtsverwaltung.

Die Gemeinde Leezen setzt sich aus dem Kernort Leezen und den beiden Orts-
teilen Krems I und Heiderfeld zusammen. Als Gemeinde mit der héchsten Ein-
wohnerzahl im Amt bildet Leezen dessen wirtschaftliches, kulturelles und ein-
zelhandelsseitiges Zentrum. Der Schwerpunkt der Einkaufsmdglichkeiten und
Dienstleistungen erstreckt sich dabei vornehmlich entlang der Hamburger Strafe
(B 432) innerhalb des Leezener Ortskerns. Hier sind neben Rewe ein Penny-Dis-
counter, erganzender Kleinhandel, eine Apotheke sowie Gastronomie und Dienst-
leister (darunter zwei Bankfilialen) lokalisiert. Zudem befinden sich eine Grund-
und Gemeinschaftsschule, ein Kindergarten, Arzte und Therapeuten sowie

Handwerks- und Industriebetriebe (Schwerpunkt Milchproduktion) im Kernort
Leezen.

Ostlich der Gemeinde schlieft das Nah- und Erholungsgebiet rund um den
Neversdorfer See an, dessen Fliche im LEP 2021 als Vorranggebiet fiir den
Naturschutz ausgewiesen ist.

Einwohnerverteilung Amt Leezen
Stand: 31.12.2022

Raumeinheit abs. in %
Leezen 1.801 20,0 %
Bark 1.000 11,1 %
Bebensee 647 7.2 %
Fredesdorf 418 4,7 %
Grol3 Niendorf 656 7.3 %
Hogersdorf 407 4,5 %
Kikels 459 51 %
Mobzen 453 5,0 %
Neversdorf 713 7,9 %
Schwissel 257 29%
Todesfelde 1.128 12,6 %
Wittenborn 1.046 11,6 %
Amt Leezen 8.985 100,0 %

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Leezen liegt im Bereich des aktuell geltenden Regionalplans fiir den Planungs-
raum I - Schleswig Holstein Siid aus dem Jahre 1998. Am 30. Mai 2023 stimmte
die Landesregierung den Entwiirfen der drei zukiinftigen Regionalpldnen in
Schleswig-Holstein zu, welche sich derzeit im Beteiligungs- und Abstimmungs-
verfahren befinden. Demnach ist Leezen kiinftig dem Regionalplan fiir den Pla-
nungsraum III zuzuordnen.
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Makrostandort Leezen
Lage im Raum und zentralortliche Hierarchie
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Gem. LEP 2021 stellen ldndliche Zentralorte ,fiir die Bevolkerung ihres Ver-
flechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu sichern und bedarfsgerecht
weiterzuentwickeln' Als ldndlicher Zentralort {ibernimmt Leezen demnach
eine Versorgungsfunktion fiir sein Umland - den raumordnerischen Ver-
flechtungs- bzw. Nahbereich. Dieser umfasst fast das gesamte Amtsgebiet Lee-
zen (ausgenommen Hogersdorf und Forstgutsbezirk Buchholz), so dass dem
Kernort Leezen eine Versorgungsfunktion fiir sich und die umliegenden 10
Gemeinden und ihre Einwohner (Stand 31.12.2022: 8.578 EW) zugewiesen ist.

Grofie Teile der Gemeinde und des Amtsgebietes Leezen sind zwar als Entwick-
lungsraum fiir Tourismus und Erholung im LEP 2021 ausgewiesen. Nachfrage-
seitig ist jedoch bei geringen Ubernachtungskapazititen von einem geringen
Tourismuspotential in Leezen selbst und auch in benachbarten Gemeinden aus-
zugehen. Fiir die vorliegende Untersuchung ist der touristische Nachfragefaktor
bedeutungslos.

» Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Leezen ist durch die Bundesstrafle 432 sowie durch ein Netz von
Landes- und Kreisstrafen mit den umliegenden Zentralorten und Nachbarge-
meinden verbunden. Dabei stellt die in nordsiidlicher Richtung durch das Lee-
zener Ortszentrum verlaufende B 432 die wichtigste Verkehrsachse zwischen
Bad Segeberg (10 km Fahrtdistanz) und Norderstedt (26 km Fahrtdistanz) dar.
Uberregional bindet die 6stlich vom Gemeindegebiet verlaufende BAB 21 Leezen
in Richtung Kiel und Hamburg (BAB 1) an. Liibeck ist {iber die BAB 20 bei Bad
Segeberg bzw. die BAB 1 bei Bad Oldesloe zu erreichen.

Eine Bahnanbindung besteht in der Gemeinde Leezen nicht. Diese ist erst wieder
in den umliegenden Mittelzentren Bad Segeberg und Bad Oldesloe vorhanden.

! Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 - Fortschreibung 2021, S. 112 Kap. 3.1.4. Landliche Zentralorte Ziel 1

U. a. die Buslinie 7550 (Bad Segeberg ZOB - Siilfeld — Itzstedt - Hamburg
(U Ochsenzoll) verkehrt wochentags in stiindlicher Taktung.

> Einwohner und Einwohnerentwicklung

Die Gemeinde Leezen zdhlte zum Stichtag 31.12.2022 auf Datenbasis der Zen-
susfortschreibung 2011 insgesamt 1.801 Einwohner. Im 5-Jahres-Betrachtungs-
zeitraum 2017 bis 2022 verzeichnete Leezen nach zuvor wechselhaftem Verlauf
einen Einwohneranstieg von +5 % (+85 Einwohner). Gleiches gilt fiir den Lee-
zener Nahbereich, welcher ebenfalls deutliche Anstiege aufweist (2017-2022:
+ 3,2 % [ langfristig 2012-2022: + 6 %). Dabei scheint Leezen vom starken Zu-
wachs des Kreises Segeberg (2017-2022: + 4,2 % [2012-2022: + 8,8 %) dessen
Entwicklung oberhalb der Einwohnerverldufe von Schleswig-Holstein (+2,3 % /
+ 5,2 %) liegt, durchaus zu profitieren.

© bulwiengesa AG 2023 - P2304-0232
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Bevolkerungsentwicklung
Einwohner, 2012 bis 2022
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Quelle: RIWIS, Statistische Landesamter, Statistisches Bundesamt

Die Bevolkerung in Leezen ist mit einem Durchschnittsalter von 44,4 Jahren ver-
gleichsweise jung und liegt damit nicht nur knapp unter dem Wert des Kreises
Segeberg (@ 45 Jahre), sondern auch unter Landesdurchschnitt (@ 45,66 Jahre).
Dies spiegelt sich ebenfalls in der Verteilung der Altersgruppen wider. So liegt
der Anteil der unter 25-Jdhrigen in Leezen 4 % iiber Bundesdurchschnitt. Die
Anzahl der Jungerwachsenen (25 bis 39 Jahre), der mithin haushaltsgriinden-
den Altersgruppe, befindet sich mit einem Indexwert von 98 iiber dem Niveau
des Kreises und des Landes. Zudem ist die in der Regel berufstdtige Gruppe der
40 bis 59-Jahrigen deutlich iiberreprdsentiert (Index 116). Demgegeniiber sind
dltere Bevolkerungsgruppen, insbesondere die 60 bis 74-Jdhrigen (Index 79),
erheblich unterreprdsentiert.

Bevolkerung nach Altersgruppen im Vergleich
Leezen, Stand 12/2022, Index: D = 100

Altersgruppen Leezen Kr. Segeberg  Schleswig-  Deutschland
Holstein
Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
% % % %
<25 Jahre 240 104 230 100 225 98 230 100
25-39 Jahre 18,6 98 17,3 91 17,4 92 190 100
40-59 Jahre 31,1 116 288 107 275 102 269 100
60-74 Jahre 15,9 79 195 97 20,5 102 20,1 100
>75 Jahre 10,4 95 115 105 122 111 11,0 100

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Berechnungen bulwiengesa AG

>> Bevolkerungsprognose

Eine dltere regionalisierte Bevolkerungsprognose mit Basisjahr 2015 liegt fiir
den Kreis Segeberg bis auf Gemeindeebene herunter vor. Sie beriicksichtigt
jedoch nicht die Entwicklungen der internationalen Migrationswelle nach 2015
sowie der Fluchtbewegungen im Rahmen des Russland/Ukraine-Krieges ab
Februar 2022. Die Berechnungen konnen u. a. deshalb als iiberholt gelten und
werden hier nicht verwendet.

Die aktuelle Bevolkerungsprognose des Statistikamtes Nord liegt wiederum nur
auf Kreisebene vor: ,Bevolkerungsvorausberechnung 2020 bis 2040 fiir die
Kreise und kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein““. Demnach soll die Bevol-
kerung des Kreises Segeberg von 2020 bis 2040 um rd. 5.270 Einwohner bzw.
+1,9 % steigen (Schleswig-Holstein: - 1,6 %). Im kiirzeren Zeitraum 2020 bis
2030 konnte die Bevolkerung des Kreises Segeberg sogar um rd. 5.970 Einwoh-
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ner bzw. + 2,2 % ansteigen (Schleswig-Holstein: + 0,4 %). Die Region scheint
somit vom Bevolkerungswachstum der umliegenden Stadte, insb. Hamburg,
zukiinftig profitierten zu koénnen.

In Leezen besteht eine recht hohe Baulandnachfrage, weswegen in den letzten
Jahren mehrere Bebauungspldne fiir Wohnbaufldchen entwickelt wurden. Mit
dem Bebauungsplan Nr. 17 wurde 2019 bereits der Bau von rd. 28 Wohneinhei-
ten ermoglicht. Zukiinftig soll auf dem rd. 5,5 Hektar groflen Geldnde des ehe-
maligen Landhandelsbetriebs an der Raiffeisenstrafle ein weiteres Wohngebiet
entstehen. Bis 2027 konnten hier ca. 120 Wohneinheiten, darunter tiberwiegend
Einzel- und Doppelhduser, entwickelt werden. Dies birgt ein Einwohnerpoten-
tial von schatzungsweise rd. 240-260 Personen.

Dariiber hinaus wurde mit dem Bebauungsplan 2 fiir die Gemeinde Grof3 Nien-
dorf ein rd. 1,2 h grofles Gebiet am siidlichen Siedlungsrand fiir die Wohnbe-
bauung gesichert. Hier konnen 13 Wohneinheiten, ebenfalls als Einzel- bzw.
Doppelhduser, mit einem Einwohnerpotential von schitzungsweise rd. 25-35
Menschen entstehen.

Wir gehen deshalb davon aus, dass die auf Kreisebene positive Einwohnerprog-
nose in Leezen durchaus eintreten wird, sodass im zentralen Ort mit einem
anhaltenden Einwohnerwachstum gerechnet werden kann. Dies hat fiir die
Auswirkungsanalyse zur Folge, dass vorhabeninduzierte Verdrangungswirkun-
gen voraussichtlich nicht durch einen Verfall der Nachfragebasis zusatzlich
verschdrft, sondern im Gegenteil durch einen Anstieg der Nachfrageplattform
abgemildert werden konnen.

Bevolkerungsentwicklung und -prognose
Einwohner, 2012 bis 2040, Prognose ab 2020
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Quelle: Stat. Landesamter, Stat. Bundesamt ; Bevolkerungsvorausberechnung 2020 bis 2040 fiir die Kreise und
kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein, Zensus 2011

© bulwiengesainfografik

>> Haushaltsstruktur

Die Haushaltsstruktur in Leezen ist durch einen erhohten Anteil an kinderlosen
Haushalten (34,5 %) gepragt. Dieser liegt mit einem Index von 114 liber dem Wert
vom Kreis Segeberg. Der Familienanteil betragt rd. 29 % und befindet sich damit
im bundesweiten Vergleich auf einem leicht erh6hten Niveau. Demgegeniiber ist
der Anteil von Singlehaushalten (36,1 %) mit einem Index von 88 eher gering,
was fiir ldndliche Raume jedoch typisch ist. Die durchschnittliche Haushaltsgrofie
in Leezen betrdgt 2,1 Personen.

© bulwiengesa AG 2023 - P2304-0232

Seite 10



STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, REWE-ERWEITERUNG IN 23816 LEEZEN

) bulwiengesa

Haushaltsstruktur im Vergleich
Leezen, 2022, Index: D = 100

Leezen Kr. Segeberg  Schleswig-  Deutschland
Holstein

Haushalts- Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
struktur % % % %
Single 36,1 88 36,3 88 40,8 9 41,2 100
Mehrpersonen 29,4 103 30,1 106 26,9 95 284 100
mit Kindern
Mehrpersonen 34,5 114 33,6 111 323 106 304 100
ohne Kinder

Quelle: MB-Research, Berechnungen bulwiengesa AG

>> Arbeitsmarkt und Pendlerverflechtungen

Regionale Pendlerverflechtungen pragen auch Einkaufsstrome der Nahversor-
gung mit. Dies gilt insbesondere, wenn die Versorgung an den Quellorten unter-
entwickelt ist und/oder wenn sich im Umfeld von Arbeitsplatzkonzentrationen
auch Handelscluster befinden. Dies ist regelmdfig in Stadtzentren, jedoch auch
in vielen Gewerbegebieten mit eingestreuten Fachmarktlagen, der Fall. Ferner
konnen verkehrsgiinstig gelegene Nahversorgungsstandorte an Pendlerrouten
insbesondere von autoorientierten Berufspendlerstromen profitieren. Hierbei
spielt auch eine Rolle, dass der Pkw im ldndlichen Raum das bevorzugte Ver-
kehrsmittel fiir den Arbeitsweg ist und insoweit gréf3ere Transportmengen (Vor-

ratskdufe) auch nach Feierabend auf dem Nachhauseweg getdtigt werden -
auch wenn die Einkaufsstdtte nicht wohnortnah gelegen ist.

In Leezen stehen zum 30.6.2022 508 sozialversicherungspflichtig Beschdftigten
am Arbeitsort 726 Beschdftigte am Wohnort gegeniiber. Davon haben 16 % (125
Personen) ihren Wohn- und Arbeitsort in Leezen. Bedeutender Arbeitgeber ist das
Milch verarbeitende Unternehmen Lactoprot mit rd. 100 Mitarbeitern. Zudem
existiert eine Vielzahl an Handwerksbetrieben und Dienstleistern vor Ort. Gleich-
zeitig haben rd. 630 Personen (etwa 80 % der in Leezen wohnhaften Beschaftig-
ten) ihre Arbeitsstdtte auferhalb von Leezen. Der Auspendleranteil bewegt sich
mit einem negativen Pendlersaldo von rd. -250 Personen dabei auf einem fiir eine
Landgemeinde typischen Niveau. Hauptauspendelziele sind die umliegenden gro-
Ren Stddte Hamburg (-100), Bad Segeberg (-112) und Bad Oldesloe (-52). Ein-
pendler stammen vorwiegend aus dem nahen Umland, darunter Bad Segeberg
(+ 42), Todesfelde (+19), Wahlstedt (+ 14) und die Nachbarorte im Amtsgebiet
Leezen (jeweils rd. + 12). Handelsseitig kann der Kernort Leezen von regionalen
Pendlerverflechtungen vermutlich in gewissem Mafe aufgrund der zentralen
Lage an der B 432 profitieren.
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— K I tes Kaufkraftni
Pendlerverflechtungen (SVP-Beschaftigte) Leezen > ronsumrelevantes Raffkrattniveat

stand 06/2022 Der naturrdumlich attraktive und gleichwohl recht gut an die norddeutschen

Wohnort/Arbeitsort Einpendler  Auspendler Saldo Grof3stadte Hamburg, Liibeck und Kiel angebundene Kreis Segeberg weist tradi-
aus AT tionell ein leicht erh6htes Kaufkraftniveau auf. Dies gilt auch fiir die Gemeinde

Badierchemtorad 42 112 70 Leezen, die mit einem konsumrelevanten Kaufkraftindex von 107 den Wert des
Norderstedt, Stadt &5 34 -34 . . . e . . . . .
Wahistedt, Stadt 7 = BE Kreises noch um 3 Indexpunkte iibersteigt. Ein dhnliches Bild zeigt sich in den
Todesfelde 19 * 9 Nachbargemeinden Neversdorf und Mozen (jeweils Index von 107). Grof3 Nien-
RETenKireheIStad * 17 17 dorf (Index 98) und Fredesdorf (Index 88) weisen hingegen unterdurchschnitt-
Neversdorf 13 * 13 liche Werte auf.
Nahe * 12 -12
Bark 12 * 12
Fredesdorf 12 * 12 Konsumrelevanter Kaufkraftindex
Grol3 Niendorf 12 & 12 D =100, 2022
Mdzen 12 * 12
Sonstige LK Segeberg 130 100 30
Bad Oldesloe, Stadt 15 52 -37 Leezen
Sonstige LK Stormarn 12 58 -46
Libeck, Hansestadt & 21 -21 Kr. Segeberg
Neumunster, Stadt &5 15 -15 X .
Sonstige Schleswig-Holstein 53 53 0 Schleswig-Holstein
Nordwestmecklenburg 18 & 18 .
Sonstige Mecklenburg 8 & 8 Grof Niendorf
Hamburg € 100 -100
Sonstige Bundeslander 1 34 -23 Neversdorf
Ein-/Auspendler gesamt 383 637 -254 .
Wohn- und Arbeitsort 125 125 Mozen
Beschéftigte am Arbeits-/Wohnort 508 762
- - - : X Fredesdorf
Quelle: Agentur flr Arbeit, *Werte nicht ausgewiesen aufgrund geringer Fallmenge
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Quelle: RIWIS, MB-Research
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3 Mikrostandort und Planvorhaben

>> Mikrostandort

Der Vorhabenstandort Neversdorfer Strafe 1 befindet sich im Zentrum des
Kernortes Leezen an der Kreuzung Neversdorfer Strafle / Hamburger Strale (B
432). Planungsrechtlich liegt es innerhalb eines Dorfgebiets (MD), das dem
rechtskraftigen B-Plan Nr. 5 ,,Schmiedekamp* vom 13.11.1987 zugeordnet ist.

Das rd. 7.900 gm Grundfliche messende Projektgrundstiick schmiegt sich mit
der siidlichen und westlichen Grenze an den Verlauf der oben genannten Haupt-
stralen an. Die Pkw-Erschliefung zum Grundstiick erfolgt am siiddstlichen
Rand iiber eine Einfahrt an der Neversdorfer Strafle. Der Baukorper des betriebe-
nen Rewe-Supermarktes erstreckt sich entlang der nordwestlichen Grund-
stiicksgrenze. Baulich handelt es sich hierbei um einen eingeschossigen Zweck-
bau mit flachem Satteldach, der traufenstdndig zu einer vorgelagerten Stell-
platzanlage ausgerichtet ist. Thm gegeniiber steht ein Rewe-Getrankemarkt, der
in einem separaten Gebdaude mit gleicher Bauweise an der siidlichen Grund-
stiicksgrenze untergebracht ist. Zwischen beiden Gebdauden befindet sich der rd.
70 Kundenstellplatze umfassende Parkplatz.

Das direkte Umfeld des Standortes ist im Osten vornehmlich durch Wohnbebau-
ung mit Einfamilien- und Doppelhdusern gepragt (Neversdorfer Straf3e/Schmie-
dekamp), die teilweise durch den oOrtlichen Friedhof unterbrochen wird. Der
Westen des Projektstandorts wird durch kleinteiligen Einzelhandelsbesatz sowie
einzelhandelsnahe Nutzungen (wie Dienstleistungen und Gastronomie) entlang
der Hamburger Strale bestimmt. In direkter Nachbarschaft sind hierbei beson-
ders die Backerei Westphal sowie Kdsekiste der Holtseer Landkdserei hervorzu-
heben. In rd. 300 m Entfernung in siidliche Richtung befindet sich der Standort
eines Penny-Discounters.

Die Hamburger Strafle ist im Standortbereich beidseitig mit kombinierten Fuf3-
und Radwegen ausgeriistet. Die Wegebeziehungen zwischen dem Projektstandort

und den Nutzungen auf der gegeniiberliegenden Seite der Hamburger Strafe wer-
den dabei mit Hilfe einer Fugdngerampel {iber die Hamburger Strafle im Bereich
der Einmiindung Neversdorfer Strafle erleichtert. Zudem stellt eine Querungshilfe
tiber die Neversdorfer Strafe im gleichen Bereich die Verbindungen entlang der
Hamburger Strafe sicher. Insgesamt kann der Standort in einer 10-miniitigen
fuBldufigen Gehisochrone von etwas mehr als 1.200 Einwohnern in der Ortslage
Leezen fuflldufig erreicht werden. Damit ist die Einwohnerzahl im fufldufigen
Nahbereich trotz eines Standortes inmitten des Siedlungskerns zwar leicht
abgeschwdcht; dies ist jedoch fiir aufgelockert bebaute ldndliche Siedlungen
typisch und unter raumordnerischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten voll-
kommen ausreichend.

Unmittelbar am Standort am westlichen Grundstiicksrand befindet sich in beiden
Verkehrsrichtungen eine Haltestelle folgender regionaler Buslinien:

- 7550 Bad Segeberg - Siilfeld — Itzstedt — HH (U Ochsenzoll)
- 7540 Bad Segeberg — Kiikels — Leezen
- 7530 Bad Segeberg — Todesfelde — Leezen

Die Busse verkehren werktdglich stiindlich bzw. ndaherungsweise stiindlich und
eignen sich insoweit mit Einschrankungen auch fiir Einkaufszwecke. Dabei bin-
den sie Leezen an einen Grof3teil seines Versorgungsraums an. Insoweit verfiigt
der Projektstandort iiber eine fiir ortliche Verhiltnisse bestmégliche OV-Anbin-
dung.
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Mikrostandort Neversdorfer Strafle 1 Mikrostandort Neversdorfer Strafle 1
Auszug aus dem B-Plan 5 ,Schmiedekamp” FuRlaufiger Nahbereich
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Quelle: Gemeinde Leezen Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch bulwiengesa AG
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>> Erweiterungsvorhaben

Der derzeitige Rewe-Markt wird bereits mit dem Anspruch eines vollsortierten
Supermarktes betrieben. Dieser soll einen umfassenden Nahversorgungsan-
spruch fiir die ansdssigen Haushalte einlésen konnen, sodass diese mdglichst
nicht auf ergdnzende (pkw-gestiitzte) Versorgungseinkdufe an entfernteren
Standorten angewiesen sind. Hiermit steigt zum einen die Qualitdt der Nahver-
sorgung vor Ort an, zum anderen werden im Gegenzug Pkw-Verkehre und die
Pkw-Abhangigkeit lokaler Haushalte beim einkaufen reduziert. Diesen
Anspruch kann das gegenwadrtige Objekt jedoch nicht im bestméglichen Umfang
erfiillen, ferner ist die Verteilung der Verkaufsflachen auf zwei Baukorper auch
fiir die Kundenabldufe und die Bewirtschaftung unvorteilhaft. Die lokale Nach-
frageplattform von Leezen und den umliegenden Ortschaften lasst mittlerweile
einen deutlich hoheren Versorgungsumfang zu, als derzeit auf der Gesamt-VKF
von rd. 1.200 qm VKEF einlosbar ist.

Rewe beabsichtigt daher, den bisherigen Lebensmittelmarkt auf etwa 1.850 gqm
Verkaufsfldche inkl. Backshop (ca. +650 qm gegeniiber Ausgangslage) zu erwei-
tern. Diese Dimensionierung ist marktiiblich zur Abbildung eines Vollsortimen-
tes mit etwa 20-25 Tsd. Artikeln. Dafiir sollen die bisherigen Gebdude abgerissen
und durch einen modernen Rewe-Markt, der die derzeitig getrennten Nutzun-
gen von Supermarkt und Getrdnkeshop vereint, ersetzt werden. Der Ersatzbau
soll im nordlichen Grundstiicksbereich, am jetzigen Standort des Supermarktes,
realisiert werden. Die Stellpldtze wiirden an die siidliche Grenze des Grundstiicks
heranriicken, wobei ihre Anzahl mit rd. 75 erhalten bliebe. Mit etwa 4 PP/100 qm
VKF wdre die Ausstattung kiinftig bereits knapp, fiir Standorte mit maRigem
Pkw-Kundenaufkommen aber noch ausreichend. Nach Abzug geringfiigiger Akti-
ons- und Randsortimente fiir Gebrauchsgiiter diirfte dabei das Kernsortiment
periodischer Bedarf von etwa 1.150 auf 1.750 qm (+600 qm) erweitert werden. Zu
erwarten ist, das damit insbesondere das Frischesortiment sowie Angebot fiir
regionale, saisonale sowie Bio-Produkte ausgebaut werden.

Planvorhaben
Lageplan Rewe-Erweiterung

i a3
Rk "

-

Quelle: Auftraggeber
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Rewe in Leezen, das Gebaude soll abgerissen und an selber Zweiter Gebaudeteil Rewe Getrankemarkt, geplanter Abriss, hier Hamburger StraBe Blickrichtung Nordosten: Rechts: Einmun-
Stelle als moderner Neubau errichtet werden sollen Stellplatze entstehen, links: Einfahrt Neversdorfer StraRRe dung Neversdorfer Strale, Links: Fullgangerampel am Standort

Hamburger StraBe Blickrichtung Osten, Bushaltestelle direkt am  Hamburger Strale Blickrichtung Norden: Querungshilfe Ein- Einzelhandelsnutzung Hamburger Stral3e westlich von Rewe, hin-
Standort mundung Neversdorfer Stralle ten: FuBgangerampel am Standort, kombinierter Ful3-/Radweg
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/. Einzugsgebiet und Nachfrage

>> Abgrenzung des Einzugsgebietes

Als landlicher Zentralort ist Leezen fiir die Versorgung seines raumordnerisch
vorgegebenen Nahbereichs mit rd. 8.600 Einwohnern zustdndig. Mit Ausnahme
der Gemeinde Hogersdorf sind diesem Bereich alle Gebiete der Mitgliedsgemein-
den des Amtes Leezen zuzuordnen. Das marktrealistische Einzugsgebiet eines
Standortes kann jedoch von raumordnerisch vorgegebenen Verflechtungsrdaumen
abweichen. Ein marktrealistisches Einzugsgebiet (EZG) wird analytisch unter
Beriicksichtigung allgemein akzeptierter Weg-Zeit-Relationen (in der Nahver-
sorgung etwa 10 Minuten), verkehrlicher und topografischer Kriterien, regionaler
Pendlerverflechtungen sowie hinsichtlich der Wettbewerbssituation des Einzel-
handels im ndheren und weiteren Umfeld abgegrenzt. Dies hat zur Konsequenz,
dass die im raumordnerischen Verflechtungsbereich von Leezen im duflersten
Norden gelegenen Gemeinden Bark und Wittenborn distanzbedingt sowie auf-
grund ihrer Ndhe zur Achse der B 206 und der weit {iberwiegenden Orientierung
auf das Mittelzentrum Bad Segeberg nebst Einkaufsalternativen in das relativ
ndhere Wahlstedt nicht mehr in das projektrelevante Einzugsgebiet einbezogen
werden.

Bei der Abgrenzung von Einzugsgebieten beriicksichtigen wir auch zentralitdts-
fordernde Standort-Nachbarschaften (hier zum siidlich benachbarten Penny-
Discountmarkt), da viele Kunden ihre Einkdufe auf die Vertriebsformen Vollsorti-
menter und Discounter aufteilen. Allerdings sind auch in allen umgebenden Zen-
tralorten erganzende Discounter vertreten, sodass sich aus dieser Nachbarschaft
keine sonderlich erhohte Reichweite des Standortes ergeben diirfte.

Umliegende Zentralorte, die ebenfalls Supermarkte/Lebensmittel-Vollsortimen-
ter aufweisen, sind insb. Bad Segeberg, Wahlstedt, Bad Oldesloe sowie Nahe in
Verbindung mit dem vorgelagerten Itzstedt. Anhand der fiir Lebensmittelkaufe in
landlichen Rdumen allgemein akzeptierten 10-miniitigen Pkw-Anfahrisochrone,
lassen sich Uberschneidungen zwischen den Wirkungsbereichen der Zentralorte

darstellen und somit die Ausdehnung und Gliederung des Einzugsgebietes ein-
grenzen.

Nordlich von Leezen bestehen Uberschneidungen der 10 Minuten Fahrzeit-
isochrone mit dem Mittelzentrum Bad Segeberg, das als Versorgungsstandort
naturgemdf} eine umfassendere Ausstattung aufweist. Das breite Angebot von
Discountern, Supermdrkten und Verbrauchermarkten (u.a. Kaufland und Famila)
kann durch die regionalen Hauptverkehrsachsen B 432 und B 206 aus Leezen und
dessen umliegenden Gemeinden schnell erreicht werden. Zudem besteht ein
hohes Auspendleraufkommen in Richtung Bad Segeberg, was die durchsetzbare
Kaufkraftbindung innerhalb des Einzugsgebietes reduziert. Dabei verstdrkt sich
die Kundenorientierung der Gemeinden in Richtung Bad Segeberg mit deren
zunehmender rdaumlicher Nahe zum Mittelzentrum. Das trifft begriindet durch
die gute Verkehrsanbindung (A 21 und B 432) besonders auf die in der Umland-
Randzone 3a zusammengefassten Gemeinden Mozen und Schwissel sowie Kiikels
(Zone 2a) und Bebensee (Zone 2b) zu.

Das Einzugsgebiet wird im Norden des Weiteren durch die Nahversorgung der
Gemeinde Wahlstedt begrenzt. Das dortige Angebot mit mehreren Discountern
sowie zwei modernen Vollsortimentern (Rewe und Edeka) wirkt innerhalb des
Einzugsgebietes vor allem auf die Gemeinden Kiikels (Zone 2a) und Todesfelde
(Zone 3a) ein.

Im Siidosten begrenzt das Mittelzentrum Bad Oldesloe den Wirkungsbereich des
Projektstandortes. Im Vergleich zu Bad Segeberg sind die Verkehrsbeziehungen
mit Leezen jedoch weniger gut ausgeprigt, sodass eher nachrangige Uberschnei-
dungen der Fahrzeitisochronen bestehen. Das bedingt, dass der zu untersuchende
Projektstandort auch iiber den Nahbereich von Leezen hinaus bis in die in ihrer
Eigenversorgung stark eingeschrankten Nachbargemeinde Travenbriick (Umland-
Randzone 3c) wirken diirfte.
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Im Siidwesten wirken ein Rewe-Supermarkt und drei verschiedene Discounter in
den gemeinsam einen landlichen Zentralort bildenden Gemeinden Itzstedt und
Nahe begrenzend auf das Einzugsgebiet von Leezen. Die Gemeinden kénnen u. a.
aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der Hauptpendlerachse Richtung Nor-
derstedt und Hamburg auch Kunden umliegender Gemeinden (u.a. Grof3 Nien-
dorf (Zone 2b)) sowie durchfahrende Auspendler aus dem Einzugsgebiet
ansprechen. Zudem bestehen in den Gemeinden ohne zentralortlichen Status
Stuvenborn/Sievershiitten und Siilfeld mit zwei modernen Edeka-Markten wei-
tere attraktive Wettbewerber, die den Wirkungsraum des Projektstandortes nach
Siiden einschranken. Diese diirften auch Kunden aus den Umland-Randzonen 3a
(Todesfelde) und 3b (Travenbriick) sowie Fredesdorf (Zone 2a) und Grof8 Nien-
dorf (Zone 2b) ansprechen.

Zusammengefasst wurde das abgegrenzte marktrealistische Einzugsgebiet Lee-
zens in drei Hauptzonen unterschieden, die in Summe 8.313 Einwohner mit
Hauptwohnsitz (Stand: 31.12.2022) umfassen. Die Wirkungskraft des Projekt-
standortes erstreckt sich dabei im Norden mit den ausgenommenen Gemeinden
Bark und Wittenborn nicht ganzlich iiber den raumordnerischen Verflechtungs-
raum des ldndlichen Zentralortes — im Siiden reicht er mit der enthaltenen
Gemeinde Travenbriick (Zone 3c) hingegen geringfiigig dariiber hinaus. Die
Gemeinden des Nahbereichs des ldndlichen Zentralortes Leezens stellen dabei
mit 6.532 Einwohnern rd. drei Viertel des Einwohnerpotentials.

> Projektrelevantes Nachfragevolumen

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt sich fiir den
vorhabenbezogenen nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich ein jdhrliches
Nachfragevolumen von ca. 29,2 Mio. Euro. Der iiberwiegende Teil davon (rd.
22,8 Mio. Euro p.a. bzw. 78 %) ist im raumordnerisch zugewiesenen Versor-
gungsraum Leezen ansdssig.

Fiir das Vorhaben liegt, insbesondere unter der Mafgabe, dass es sich im Segment
,,Vollsortiment* ortlich um einen Alleinanbieter handelt, eine ausreichende Nach-
frageplattform vor. Zusdtzliche externe Umsatzbeitrdge durch Zufalls-/Durch-
gangskunden werden im Rahmen externer Zufliisse in angemessener Hohe
beriicksichtigt. Die nachfolgende Ubersicht (s. Seite 19) erldutert die Verteilung
des Nachfragevolumens iiber die einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.

> Ausblick Nachfrageentwicklung

Wir gehen aktuell davon aus, dass der Lebensmittelhandel gestiegene Einstands-
preise im laufenden Jahr nicht vollstdndig an die Verbraucher weiterreichen kann
und diese im Gegenteil voriibergehend ihre Ausgaben fiir Nahversorgung sogar
einschranken koénnen. Daher sehen wir von der Annahme eines fortgesetzten
Wachstumspfades hinsichtlich der Pro-Kopf-Ausgaben fiir Nahversorgung
kurzfristig ab. Mittelfristig ist ab ca. 2024 mit einer Wiederaufnahme des bis
2019 bestehenden leichten, aber stetigen Wachstumspfades zu rechnen. Er wird
gestiitzt durch einen anhaltenden Trend zu bewusster Ernahrung und verstark-
ter Gesundheits- und Korperpflege.

Wie in Kap. 2 ,,Makrostandort* ausgefiihrt, kann fiir den Nahbereich von Lee-
zen von einer positiven Einwohnerperspektive bis 2030 ausgegangen werden.
Daher gehen wir auf kiirzere Sicht bei leicht steigender, mindestens stabiler
Einwohnerplattform, jedoch konjunkturell bedingt gegenwartig stagnierenden
Verbrauchsausgaben von einer stabilen, mittelfristig nach Beendigung des
Ukraine-Kriegs tendenziell wieder steigendenden Nachfrageplattform aus.

Dementsprechend konnen mittel- bis langerfristig gesehen Verdrangungswir-
kungen durch Nachfragewachstum sukzessive kompensiert/reduziert werden.
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10 Minuten Pkw-Fahrzeit Isochronen Daten zum Einzugsgebiet

UG GG A el e Ul (el = S E e Sortiment: Periodischer Bedarf (ohne apothekenpflichtige Arzneimittel)

Einwohner, Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer, Verbrauchsausgaben
und Ausgabenvolumina p. a.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung
31.12.2022 2022 2023
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gem. Leezen 1.801 107,0 3.522 6.343 21,7%
2a Gem. Fredesdorf u. Kikels 877 1021 3.462 3.037 10,4%
2b  Gem. GroR-Niendorf, 2.016  110,7 3.568 7.194 24,7 %
Neversdorf u. Bebensee
3a Umland-Randzone 1.128 91,1 3.326 3751 129%
Todesfelde
3b Umland-Randzone 710 1036 3.481 2.471 8,5 %
Mdzen u. Schwissel
1-3b davon zugehorig zum 6.532 104,4 3.490 22.796 78,2%
Nahbereich LZ Leezen
3¢ Umland-Randzone 1.781 111,3 3.576 6.369 21,8%
Travenbriick
EZG Alle Marktzonen 8.313 105,99 3.508 29.165 100 %
@ Verbrauchsausgaben D 3.436 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,36
% 1 =3 Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Stat. Landesamt; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer
Itzstedt fi - N r d (KKZ): MB-Research, Nurnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG; * Anpassung an das Kaufkraftniveau,
Nahe & 7 gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.

<) OpenStresthap CC-BY-5A, bulwiengesa AG

Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch bulwiengesa AG
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Nahversorger in Leezen: Einzugsgebiet und relevanter Wettbewerb* (Auswahl)
* Nicht wettbewerbsrelevante Wettbewerbsstandorte sind nachrichtlich ohne Nummern dargestellt

B 432 : . .
Legende N e Einzugsgebiet
@ supermarkt, Verbr.-M., SBWH Wah!2Wdt @ Einwohnerstand: 31.12.2022
Discounter ] . i ' Zone Gebiet Einwohner
1 Rewe, Leezen, ( Planvorhaben), 1.200 gm ' 1 Gem.Leezen 1.801
2 Penny, Leezen, zukinftig rd. 1.000 gm
3 Ihr Kaufmann (IK), Todesfelde, 90 gm -
4 Edeka Kramp, Stuvenborn, 1.600 gm ' 2a  Gem. Fredesdorf u. Kikels &7
5  Lebensmittelmarkte Ortszentrum Nahe: A
Rewe Kinast, 2100 qm ap Gem- GroB Niendorf, 2,016
Aldi, 1.200 qm Neversdorf u. Bebensee
Lidl, 1.000 gm 3a Umland-Randzone 1128
: Netto, Itzstedt, 800 qm Todesfelde ’
Edeka Wittorf, Silfeld, 1.500 gm
8 Rewe, Bad Oldesloe, 2.000 gm . O 3b Urpland Randzgne 710
9 Aldi, Bad Oldesloe, 950 qm Mézen u. Schwissel
10  Supermarkte ZVB Innenstadt Bad Oldesloe: 3¢ Umland-Randzone 1,781
Rewe von Lieres, Trave Arkaden, 1.800 qm Travenbriick )
Denns Biomarkt, Trave Arkaden, 600 gm N B
Penny, 800 gm Y Einzugsgebiet 8.313

11 Lebensmittelmarkte Ratzeburger Str. Bad Oldesloe:
Kaufland, 2.900 gm
Netto (Nord), 900 gm
12 Lebensmittelmarkte ZVB Innenstadt Bad Segeberg
(inkl. Erganzungsbereich):
Kaufland, 3.000 gm
Edeka Kost und Herber, 1.100 gm
Penny, 800 gm
Rewe, 1.000 gm
13 Lebensmittelmarkte ZVB Eutiner StraRe:
Famila, 2.700 gm
Lidl, 900 gm
Aldi, 1.200 gm
14  Lebensmittelmarkte ZVB Anny-Schroder-Weg:
Edeka Burmeister, 2.000 gm
Aldi, 1.200 gm
15  Supermarkt ZVB Theodor-Storm-Strale:
Nahkauf Heesch, 500 gm
16  Lebensmittelmarkte Wahlstedt:
Edeka Kost, 1.600 gm
Aldi, 800 gm r B75
Rewe, 1.500 qm

Bad Qides)
:Zﬁﬁ'@mﬂoo m : o@/mﬂa
S Ne10)(Nor ) 3001 I — ¥ L f
7Y . 0 /-9
Henstedt:Ulzburg B : : A1

{c) DpenSiresthlap CC-BY-5A, bubsengesa AG ;. AT : - I

Reinfeld (Holspein)

B 75 m

Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch bulwiengesa AG
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5 Wettbewerb

»> Wettbewerb im Einzugsgebiet

Auf Basis einer eigenen Bestandserhebung im September 2023 fiir das Einzugs-
gebiet sowie umliegender Zentralorte wurde im Kernsortiment Periodischer
Bedarf im Einzugsgebiet ein warengruppenrelevanter Verkaufsfldichenbesatz von
2.415 gqm VKF ermittelt, davon entfallen 2.175 qm VKF auf den ldndlichen Zen-
tralort Leezen, die sich weitgehend auf den zu erweiternden Rewe-Markt und
den benachbarten Penny-Discounter aufteilen'. Das Umsatzvolumen (Periodi-
scher Bedarf) wird im Einzugsgebiet derzeit auf rund 12,2 Mio. Euro geschatzt,
davon entfallen 11,3 Mio. Euro auf den Zentralort Leezen. Die Nahversorgung im
Einzugsgebiet ist somit weitestgehend im zentralen Ort konzentriert. Daraus
ergibt sich eine fiir ldndliche Verhdltnisse recht gute jahrliche Raumleistung von
etwa 5.050 Euro/qm Verkaufsfliche im gesamten Einzugsgebiet bzw. rd. 5.170
Euro/gqm im zentralen Ort Leezen.

Anbieter, die neben dem periodischen Bedarf weitere Sortimente vorhalten,
flieBen nur hinsichtlich ihres Warenangebotes im periodischen Bedarf in die
flichen- und umsatzseitige Betrachtung ein.

Die Verkaufsflachendichte fiir periodischen Bedarf betrdgt im gesamten ldndli-
chen Einzugsgebiet von Leezen lediglich rd. 0,29 gm VKF je Einwohner?. Im Ort
Leezen (Zone 1) werden zwar 1,21 gqm/Einwohner erreicht — dies ist jedoch eine
nicht uniibliche Groflenordnung in ldndlichen Zentralorten mit Umlandversor-
gungsfunktion. Der Bundesdurchschnitt diirfte etwa bei 0,55 — 0,6 gm liegen>.

bereinigt um aperiodische Teilsortimente bei Discountern, Super- und Verbrauchermérkten, Zoo-Fachmarkten, Son-
derpostenmarkten, Drogeriemarkten.

2.415 qm/8.313 Einwohner = 0,29 gm VKF je Einwohner

Amtliche Quellen sind nicht verfiigbar. Aus der Auswertung von lokalen und regionalen Einzelhandelskonzepten erge-
ben sich rund 0,55 - 0,6 gm/Einwohner. Zentralorte mit Umlandversorgungsfunktion erreichen im landlichen Raum
durchaus GréBenordnungen von 1,0 - 1,5 gm/Einwohner, in Ausnahmeféllen (zzgl. Tourismus) auch noch daruber.

>> Planungen

Wir beriicksichtigen im Sinne einer groftmoglichen Aktualitat auch wettbe-
werbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese baurechtlich abgesichert
und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung mithin operationalisierbar
ist und stellen diese in die Ausgangslage ein.

Aktuell ist 1t. vorliegenden Informationen folgende relevante, kurzfristig in den
Markt tretende Planung bereits in der Ausgangslage zu beriicksichtigen:

- Leezen, Ortszentrum: Abriss, Neubeu und Erweiterung des Penny-Discoun-
ters auf rd. 1.000 gm Verkaufsflache. Das Vorhaben befindet sich bei Gutach-
tenerstellung im Baugenehmigungsverfahren.

> Wettbewerb im Einzugsgebiet

Zone 1 (Leezen):

Das Nahversorgungsnetz in Leezen konzentriert sich auf den langgestreckten
Ortskern entlang der B 432, der im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches
verstanden werden kann. Hier ist ergdnzend zum untersuchten Rewe-Standort
ein Penny-Discounter mit aktuell 800 gqm Gesamtverkaufsflache angesiedelt. Die
geplante Erweiterung auf 1.000 qm VKF nach Abriss und Neubau kann voraus-
sichtlich 2024 durch die Inanspruchnahme einer bestehenden Fldchenreserve
realisiert werden. Das Einzelhandelsangebot entlang der Hauptstraf3e wird darii-
ber hinaus von Kleinhandel, wie einer Backerei, Kdserei und Apotheke, erganzt.
Am nordlichen Ortsrand von Leezen befinden sich zudem eine Landschlachterei.

Nach unserem fachlichen Ermessen bilden die genannten Angebote (mit Aus-
nahme der Landschlachterei) zusammen mit ladennahen Dienstleistungen (u. a.
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Banken und Versicherung) einen Geschdftskern im Sinne eines zentralen Versor-
gungsbereiches in Leezen. Diesen Zentralen Versorgungsbereich verorten wir
ausgehend vom Penny-Grundstiick entlang der Hamburger Strafle (B 432) bis
zum Landgasthaus Kiihl an der Einmiindung Kiewitts Twiete (s. Seite 26)

Zone 2a [ Zone 2b (6stliche und westliche Nachbargemeinden):

Im Rahmen der Bestandserhebung konnte in den umliegenden Nachbargemeinden
Fredesdorf und Kiikels (Zone 2a) sowie Grof3 Niendorf, Neversdorf und Bebensee
(Zone 2b) kein Einzelhandelsangebot des Periodischen Bedarfs identifiziert werden.

Zone 3 (Umland-Randzone):

In den zur Umland-Randzone zugehdrigen Gemeinden Todesfelde (Zone 3a),
Mozen/Schwissel (Zone 3b) und Travenbriick (Zone 3c) ist bis auf einen in Tod-
esfelde ansdssigen Ihr Kaufmann (IK) als ortlicher Kleinversorger lediglich ver-
einzelter Kleinhandel wie Backerei, Schlachterei, Fischraucherei sowie Hofladen
anzutreffen.

Insgesamt zeigt sich die Wettbewerbslandschaft fiir einen Nahversorger in Lee-
zen lokal zwar schwach entwickelt, im weiteren Umfeld jedoch durchaus leis-
tungsstark aufgestellt, wodurch dessen raumliche Ausstrahlung limitiert wird.

»> Umland-Wettbewerb auflerhalb des Einzugsgebietes

In den beiden auflerhalb des Einzugsgebietes liegenden Nahbereichsgemeinden
Bark und Wittenborn geht das Angebot nicht iiber rudimentdren 6rtlichen Klein-
handel (Hofldden) hinaus. Zusammen mit dem bereits aufgefiihrten Wettbewerb
im Einzugsgebiet zeigt sich somit, dass der Schwerpunkt des Wettbewerbsnetzes
von Leezen auflerhalb des raumplanerischen Nahbereiches liegt.

Einen bedeutenden Wettbewerbsstandort stellt das nérdlich von Leezen gelegene
Mittelzentrum Bad Segeberg dar, das aufgrund seines vielfdltigen Einzelhandels-
besatzes weit in das Leezener Einzugsgebiet ausstrahlt. Neben der Innenstadt
und einem ihr zugeordneten Ergdanzungsbereich finden sich hier drei weitere
Zentrale Versorgungsbereiche (Nahversorgungs- und Fachmarktzentren), die im
Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) fiir Bad Segeberg im
Jahr 2010 abgegrenzt worden sind. Gemeinsam diirften sie rd. 16.500 qm VKF
(Periodischer Bedarf) mit einem geschdtzten Umsatzpotential von 85,4 Mio. Euro
p. a. auf sich vereinen.

Ein Grofiteil des Angebots in Bad Segeberg ist in der Innenstadt und dem &stlich
angrenzenden Erganzungsbereich mit Kaufland Verbrauchermarkt (ca. 3.000 qm
VKF), Edeka (ca. 1.100 gqm VKF), Penny (ca. 800 gqm VKF) und Fressnapf (ca. 500
gm VKEF) lokalisiert. Kaufland bildet mit rd. 3.000 qm VKF ein umfassendes Voll-
sortiment ab, dessen Angebot durch das Supermarkt- und Discountsortiment von
Edeka und Penny ergdnzt wird. Insbesondere dieses Cluster stellt den Kern der
Nahversorgung dar und strahlt in das umgebende Umland aus. Die engere
Innenstadt nimmt hingegen vorwiegend den Fachhandel, spezialisierte Anbieter
und vergleichsweise kleinere Lebensmittelmdrkte, bspw. den arabischen Scha-
bah-Markt, auf. Auch der am Landratspark agierende Rewe-Supermarkt leistet
als kleinerer Vollsortimenter (1.000 qm VKF) eher eine lokale Versorgung und
dient als zusdtzliche Versorgungseinrichtung fiir Innenstadtkunden. Mit markt-
iblichen Kkleineren Abstrichen und nur wenigen Leerstinden kann die
Innenstadt als stdadtebaulich und funktional intakt und in einem marktiiblichen
Rahmen als belastbar gelten. Dabei umfasst das Angebot fiir periodischen
Bedarf im innerstddtischen ZVB (inkl. Erganzungsstandort) etwa 7.255 gm VKF
mit einem Umsatzpotenzial von ca. 38 Mio. Euro p.a. Die Auslastung diirfte
insoweit etwa 5.200 Euro/qm betragen und kann als angemessen bewertet wer-
den. Sie signalisiert jedenfalls eine nicht eingeschrankte Wettbewerbsbelastbar-
keit.
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Am Fachmarktzentrum ,Eutiner Strafle“ im Siiden von Bad Segeberg sind in
einem aufgelockerten Cluster Famila (ca. 2.700 qm VKF) mit einem modernisier-
ten Verbrauchermarkt, Lidl (ca. 900 gm VKF), Aldi (ca. 1.200 gm VKF) sowie ein
Zoofach- und ein Sonderpostenmarkt ansdssig. Das Cluster ist durch die Ziegel-
strafle gut an das Hauptstraennetz angebunden, sodass hier ebenfalls eine brei-
tere Ausstrahlung in das Umland moglich ist. Das Fachmarktzentrum gewinnt
durch weiteren Einzelhandelsbesatz entlang der Ziegelstrafle noch zusdtzlich an
Attraktivitat. Das Ostlich gelegene Nahversorgungszentrum ,Anny-Schroder-
Weg" umfasst einen modernen und leistungsstarken Edeka-Markt (ca. 2.700 gqm
VKF), der eine Agglomeration mit einem ebenfalls modernen Aldi (ca. 1.200 gqm
VKF) und Rossmann (ca. 800 qm VKF) bildet. Aufgrund der Ortsrandlage wird
dessen Ausstrahlung jedoch gedampft und wirkt vorwiegend in den noérdlichen
Bereich des Einzugsgebietes hinein. Das Nahversorgungszentrum ,,Theodor-
Storm-Strafe* richtet sich mit dem ansdssigen Nahkauf (ca. 500 gqm VKF) iiber-
wiegend an lokale Kunden und ist in seiner Bedeutung als Einkaufsstandort
damit fiir Kunden aus dem Einzugsgebiet grofitenteils zu vernachldssigen.

Wabhlstedt weist im Ortszentrum die Anbieter Rewe (ca. 2.100 qm), Edeka (ca.
1.600 qm), Aldi (ca. 800 qm), zwei Netto-Markte (jeweils ca. 800 gqm) und einen
Rossmann (ca. 600 qm) als Ankerbetriebe auf. Unweit vom aktuellen Rewe-
Standort steht dessen ehemaliger Standort (ca. 1.250 gm) leer, nachdem sich die-
ser 2013 auf der anderen Seite der Hauptstrafle neu aufstellte. Edeka und Aldi bil-
den zusammen einen Verbundstandort mit gemeinsamen Stellplatzbereich. Das
Angebot der Ankerbetriebe wird zudem durch Kleinhandel, darunter eine Backe-
rei und ein SiiBwarengeschift, ergdnzt. Zusammen vereinen sie ca. 5.910 gm VKF
im Periodischen Bedarf mit einem geschdtzten Umsatzpotential von rd. 31,4 Mio.
Euro p. a.

Der landliche Zentralort Itzstedt/Nahe liegt verkehrsgiinstig an der B 432 nach
Norderstedt/Hamburg siidwestlich von Leezen. Abgesehen von einem Netto-Dis-
counter (ca. 800 gqm VKF) am nérdlichen Ortsrand von Itzstedt, konzentriert sich

das Nahversorgungsangebot entlang der B 432 im nérdlichen Ortskern von Nahe.
Hier gruppieren sich beidseitig der B 432 gegeniiberliegend ein moderner Aldi
(ca. 1.200 gm VKF) und ein Lidl-Discounter (ca. 1.000 qm VKF) am ndérdlichen
Ortsausgang. Dariiber hinaus sind in rd. 500 m Entfernung ein Rewe-Vollsorti-
menter (ca. 2.100 gm VKF) und ein Budnikowsky-Drogeriemarkt angesiedelt. Da
die Discountformate Aldi, Lidl und Netto sowie der Typ ,,Drogeriemarkt* in Lee-
zen selbst nicht vertreten sind, kann von gewissen Austauschbeziehungen und
Kundenfahrten von Leezen nach Itzstedt/Nahe ausgegangen werden. Auch der
deutlich grofere Rewe-Markt in Nahe kann davon bisher profitieren. Die
Gesamtverkaufsfliche im Periodischen Bedarf liegt in Itzstedt/Nahe bei ca. 5.550
gm mit einem méglichen Umsatzpotential von rd. 29,4 Mio. Euro p. a.

Die Gemeinden Sievershiitten/Stuvenborn und Siilfeld liegen siidwestlich bzw.
siidlich von Leezen. Sie verfiigen beide jeweils {iber einen modernen Edeka-Markt
als solitiren Nahversorger. Der Edeka-Supermarkt in Stuvenborn ist dabei
besonders fiir Kunden aus Zone 3a (Todesfelde) und der Markt in Siilfeld fiir
Kunden aus Zone 3c (Travenbriick) als Einkaufsstandort gut nutzbar. Beide
Mdrkte diirften somit in das stidliche Einzugsgebiet von Leezen einwirken und
dort Kaufkraft binden. Das Umsatzpotential diirfte dabei in Sievershiitten/Stu-
venborn bei rd. 8,3 Mio. Euro p. a. und in Siilfeld bei geschdtzten 7,6 Mio. Euro
p. a. liegen.

Das im Siidosten von Leezen gelegene Mittelzentrum Bad Oldesloe nimmt ver-
kehrsbedingt und auch auf Grund geringerer Pendlerverflechtungen einen im
Vergleich zu Bad Segeberg geringeren Stellenwert als iiberdrtliche Versor-
gungsalternative fiir Haushalte aus dem Leezener Einzugsgebiet ein. Das rele-
vante Angebot konzentriert sich in Bad Oldesloe vor allem auf die Innenstadt,
deren zentraler Versorgungsbereich (ZVB) im Einzelhandelsentwicklungskon-
zept aus dem Jahr 2021 den gewachsenen Haupteinkaufsbereich entlang der
Miihlenstrafe/Hindenburgstrafe, die Trave-Arkaden und Teile der Bahn-
hofstrale umfassen. In diesem Bereich diirften rd. 6.200 qm VKF im Periodi-
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schen Bedarf mit einem Umsatzpotential von ca. 32,2 Mio. Euro p. a. ansdssig
sein. Fiir die Nahversorgung pragend sind die als Standortverbund der Vollsor-
timenter Rewe (ca. 1.800 gqm VKF), Budnikowsky Drogeriemarkt (ca. 500 qm
VKF) und Denns Biomarkt (ca. 600 gqm VKF) im EKZ Trave-Arkaden. Die Fuf3-
gdngerzone hdlt neben Ankerbetrieben wie Drogeriemdrkten von dm und Ross-
mann zudem ein vergleichsweise gut ausgebautes Fachhandelsspektrum fiir
Anbieter des gehobenen Bedarfs bereit - so sind ein Reformhaus, der Feinkost-
markt Peter's, Weinhandel, Fischfeinkost sowie ein Obst- und Gemiisehandel
vorhanden. Am 6stlichen Rand der Innenstadt ist dariiber hinaus ein Penny-
Discounter (ca. 800 qm VKF) ansdssig, der sich aufgrund fehlender Parkmog-
lichkeiten vornehmlich an Innenstadtbesucher, Beschiftigte und Quartiersbe-
wohner richtet.

Das innerstddtische Angebot in Bad Oldesloe wird durch mehrere Fachmarkte in
Streulage ergdnzt. Fiir das Einzugsgebiet von Relevanz sind dabei ein an der
L 226 gelegener moderner Aldi-Discounter (ca. 950 qm VKF), der besonders fiir
Kunden des siiddstlichen Einzugsgebiets verkehrlich gut erreichbar ist. Siidlich
davon befindet sich an der B 75 ein moderner Rewe-Vollsortimenter (ca. 2.000
gm VKF). Seine Anbindung ist fiir das Leezener Umland jedoch verkehrlich weni-
ger giinstig, was die Ausstrahlung des Marktes dorthin stark beschrdnken diirfte.
Ostlich der Innenstadt befindet sich ein Fachmarktzentrum mit Kaufland Ver-
brauchermarkt (ca. 3.000 gqm VKF), Netto-Discounter (ca. 900 gqm VKF) und dem
Zoofachmarkt Fressnapf (ca. 400 qm VKF). Auch hier wird die Ausstrahlung des
Standortes vermutlich durch die raumlich abgewandte Lage in das Leezener Ein-
zugsgebiet deutlich eingeschrankt. Die noch weiter entfernte Fachmarktlage
,Lily-Braun-Strafe* mit einem Cluster aus Famila Verbrauchermarkt, Aldi
Discounter sowie einem solitdar stehenden Lidl Discounter wurde aus dem glei-
chen Grund nicht mehr in den Kreis der vorhabenrelevanten Wettbewerbs-
standorte aufgenommen.

Insgesamt umfassen die ausgewdhlten Streulagen und der innerstddtische ZVB
in Bad Oldesloe ca. 12.690 qm VKF im Periodischen Bedarf. Das Umsatzpotential
betrdgt schdtzungsweise rd. 67,2 Mio. Euro p.a. Dabei sind alle vorgenannten
Lebensmittelmdrkte auflerhalb der Innenstadt siedlungsstrukturell ausreichend
integriert und insoweit grundsdtzlich auch dem wohnortnahen Nahversor-
gungsnetz zuzuordnen. Die Auslastung der Innenstadt diirfte mit geschdtzten
5.190 Euro/qm ebenfalls als angemessen bewertet werden. Sie ist insoweit in
einem iiblichen Rahmen durch Wettbewerb belastbar (s. hierzu Kap. 7).

Weitere diffuse Abfliisse verteilen sich ohne nennenswerte Schwerpunkte auf
weitere Standorte der Region, welche im Wesentlichen in den wichtigsten Ziel -
orten fiir Auspendler (insb. auch {iber die B 432 Norderstedt und Hamburg)
bzw. an den Verkehrsrouten dorthin liegen diirften.
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Wettbewerbsiibersicht im Kernsortiment Periodischer Bedarf*

Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitaten, Umsatze

Verkaufsflache Verkaufsflache Raum- Umsatz
Zone/ gesamt Period. Bedarf leistung Period. Bedarf
Teilraum/Standortbereich Lagecode gm gm Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a. Anbieter u. a.
Rewe, Bestandsobjekt 1 1.200 1.150 5.217 6.000 Rewe, Backer
Sonstiger Handel 1 1.130 1.025 5.122 5.250 Penny, Kleinhandel (u.a. Apotheke, Backer, Kaserei)
Leezen 1 2.330 2.175 5.172 11.250
Fredesd., Kikels, Gr. Niendorf, Neversd., Bebensee 2 a+b kein Angebot
Todesfelde 3a 210 180 4.556 820 Ihr Kaufmann, Kleinahndel ( u.a. Backer, Hofladen)
Mozen, Schwissel 3b 30 30 2.333 70 Kleinhandel
Nahbereich LZ Leezen 1-3b 2.570 2.385 5.090 12.140
Travenbrick 3c 30 30 2.000 60 Kleinhandel
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet 2.600 2.415 5.052 12.200
Relevante Wettbewerbsstandorte auBerhalb des Einzugsgebietes:
Bark/Wittenborn 85 65 3.846 250 Kleinhandel (u.a. Hofladen)
Stuvenborn/Sievershitten 1690 1.570 5.287 8.300 Edeka, Backer
Itzstedt/Nahe 5980 5.545 5.302 29.400 Rewe, Lidl, Aldi, Netto, Budni, Kleinhandel
Sulfeld 1590 1.515 5.116 7.750 Edeka, Backerei
Wabhlstedt - ZVB Ortszentrum 6330 5.910 5.313 31.400 Rewe, Edeka, Aldi, Netto, Netto (Nord), Rossmann, Kleinhandel
Bad Segeberg - ZVB Innenstadt Kaufland, Edeka, Penny, Fressnapf, Rewe, Rossmann,
(inkl. Erggénzfngsbereich Kaufland) 8835 7255 5238 38.000 Action, Reformhaus, Lli//l Schabar:), Kleinhandel
Bad Segeberg - ZVB Eutiner Stral3e 6530 4,920 5.203 25.600 Famila, Lidl, Aldi, Jawoll, Zoo & Co.
Bad Segeberg - ZVB Anny-Schroder-Weg 4030 3.800 5.237 19.900 Edeka, Aldi, Rossmann
Bad Segeberg - ZVB Theodor-Storm-Stral3e 530 515 3.689 1.900 Nahkauf, Backer
Bad Oldesloe - ZVB Innenstadt Rewe, Denns, Budnikowsky, Penny, Rossmann, dm, Deli-
9700 6.205 5.189 32.200 katess Peter's, Woolworth, Tedi, KiK, Mac-Geiz, Reform-
haus, Kleinhandel

Bad Oldesloe - Streulagen (Fachmarkte) 7500 6.480 5.401 35.000 Rewe, Aldi, Netto (Nord), Kaufland, Fressnapf
D 52.800 43.780 5.247 229.700

umgebende Einkaufslagen gesamt

Quelle: Erhebungen und Berechnungen bulwiengesa AG; * ohne Nonfood-/Rand-/Aktionssortimente
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Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Leezen
Nach fachlichem Ermessen bestimmter Zentraler Versorgungsbereich
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L

Edeka .

Leezen, Ortszentrum: Penny in Nachbarschaft zum Projektstand- Stuvenborn/Sievershiitten Ortszentrum:
ort soll 2024 durch Neubau ersetzt werden.

= i B - St : L h
Nahe Ortsrand Nordost: Aldi-Discounter (gegenuberliegend Nahe Ortsrand Nordost: Rewe Sulfeld Ortszentrum: Edeka

LidI-Discounter)
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Wahlstedt, Ortszentrum, nérdlich der Néumuﬁstérstraﬂe: Wahlstedt, Ortszentrum, si]dlich -der Neumdinsterstrale: Rewe
Cluster Edeka und Aldi

Bad Segeberg, Erganzungsbereich Innenstadt: Kaufland, Edeka, Bad Segeberg, Erganzungsbereich Innenstadt: Kaufland, Edeka, Bad Segeberg, ZVB Innenstadt, FuRgangerzone:
Penny, Fressnapf, Bahnhofstral3e Penny, Fressnapf, Parkplatzzugewandte Seite Schabah-Supermarkt
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Bad Segeberg, Nahversorgungszentrum ,Anny-Schroder-Weg":

Cluster Edeka, Rossmann und Aldi

Bad Oldesloe, ZVB Innenstadt: Trave Arkaden mit Rewe, Denns Bad Oldesloe, ZVB Innenstadt, FuRgangerzone: Delikatess Peters ~ Bad Oldesloe, ZVB Innenstadt, Fuligangerzone: Penny
und Budnikowsky
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6 Marktverteilung/Kaufkraftbindung — Ausgangslage

Die gegenwadrtigen Kaufkraftverflechtungen innerhalb des Einzugsgebietes des
Planvorhabens sowie mit dem weiteren regionalen Umfeld bildet die nachste-
hende Kaufkraftstrom-Modellrechnung ab (zur Erlduterung der Rechnung siehe
Mustertabelle im Anhang).

Zunéachst sind Marktverteilung und Kaufkraftbindung fiir die Ausgangssituation
modellhaft ermittelt und dargelegt. Vorwegnehmend ist darin bereits die fiir
2024 geplante Flachenerweiterung des Penny-Discounters in Leezen beriicksich-
tigt, da diese die wahrscheinlich anzunehmende lokale Wettbewerbssituation bei
Markteintritt der Erweiterungsplanung von Rewe darstellen diirfte.

In der Ausgangslage weist das Einzugsgebiet fiir Giiter des periodischen Bedarfs
eine Eigen-Kaufkraftbindung von ca. 38 % auf — im Nahbereich Leezen knapp
45 %. Damit flief3t noch iiber die Hdlfte der lokalen Kaufkraft aus dem Einzugs-
gebiet in umliegende Zentralorte ab.

Fiir die Zone 1 (Gemeinde Leezen) fdllt die Eigen-Kaufkraftbindung naturgemas
relativ am hochsten aus und diirfte rd. 53 % betragen. Dies ist gleichwohl noch
vergleichsweise niedrig und neben einem hohen Auspendleranteil guten Ver-
kehrsanbindungen in umliegende Zentralorte und einem unnétig eingeschrank-
ten lokalen Angebot geschuldet. Hauptzielorte abfliefender Kaufkraft sind hierbei
die Wettbewerbsstandorte in den Mittelzentren Bad Segeberg und Bad Oldesloe,
deren Einzelhandelslagen summiert rd. 22 % bzw. 13 % der Kaufkraft aus dem
Einzugsgebiet binden. Itzstedt und Nahe binden insgesamt 4,6 % — Stuvenborn/
Sievershiitten und Siilfeld jeweils rd. 3,5 %.

Der bestehende Rewe-Markt in Leezen diirfte etwa 6 Mio. Euro p. a. im Kern-
sortiment umsetzen. Davon konnten etwa 5,7 Mio. Euro p. a. aus dem Einzugs-
gebiet stammen. Knapp 5,0 Mio. Euro p. a. (entsprechend einer Kaufkraftbin-
dung von rd. 22 %) diirften mit Kunden aus dem Nahbereich Leezen (Zone 1-3b)
erwirtschaftet werden. Der sonstige Handel (inkl. Penny) konnte ca. 5,3 Mio.

Euro p. a. im Periodischen Bedarf umsetzen. Mit einer Kaufkraftbindung von rd.
19,6 % nimmt er damit neben dem Rewe-Markt eine wichtige Bedeutung bei
der Nahversorgung im Nahbereich von Leezen ein.

Das ldndliche Umland weist mit zunehmender raumlicher Distanz zum landli-
chen Zentralort Leezen eine nachlassende Kaufkraftbindung dorthin auf. So
liegt die Kaufkraftbindung in den Nachbargemeinden der Zonen 2a und 2b mit
jeweils rd. 44 % noch deutlich hoher als in den entfernteren Umland-Randzo-
nen, deren Verkehrswege neben Leezen verstarkt auf die umliegenden Gemein-
den und Zentralorte ausgerichtet sind. Dabei ist die Zone 3a starker auch nach
Sievershiitten/Stuvenborn orientiert. Zone 3b verfiigt hingegen {iber eine
schnelle Anbindung nach Bad Segeberg. Abfliisse aus der auflerhalb des Nahbe-
reichs von Leezen liegende Zone 3c diirften sich vor allem nach Siilfeld und Bad
Oldesloe richten.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Leezen — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2a Zone 2b Zone 3a Zone 3b Y Nahbereich Zone 3c Einzugsgebiet Externer Umsatz
(Leezen) (Fredesdorf/Kikels) (Gr. Niend./Neversd./ (Todesfelde) (Mozen/Schwissel) Leezen (Travenbrick) total Umsatz Total
Bebens.)

Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd.Europ.a./ % Tsd.Europ.a./ % Tsd.Europ.a./ % Tsd.Europ.a./ % Tsd.Europ.a./ % Tsd.Europ.a./ % Tsd.Europ.a./ % Tsd.Europ.a./ % Tsd.Europ.a. Tsd.Europ.a./ %
Rewe, Bestandsobjekt 1.713 27,0 729 24,0 1.726 24,0 563 15,0 346 14,0 5.077 22,3 637 10,0 5.713 19,6 287 6.000 49,2
Sonstiger Handel 1.586 25,0 607 20,0 1.439 20,0 525 14,0 321 13,0 4.478 19,6 382 6,0 4.860 16,7 390 5.250 43,0
Zone 1 NV Ortslage Leezen 3.298 52,0 1.336 44,0 3.165 44,0 1.088 29,0 667 27,0 9.555 41,9 1.019 16,0 10.574 36,3 676 11.250 92,2
Zone 2 atb kein Angebot
Zone 3a 32 0,5 137 4,5 0 0,0 375 10,0 0 0,0 543 2,4 0 0,0 543 35,8 277 820 6,7
Zone 3b 6 0,1 3 0,1 7 0,1 0 0,0 25 1,0 M 0,2 0 0,0 M 2,7 29 70 0,6
Nahbereich LZ Leezen (Zone 1, 3.336 52,6 1.476 48,6 3.172 441 1.463 39,0 692 28,0 10.140 44,5 1.019 16,0  11.159 383 981 12.140 99,5
2a+b, 3a+b)
Zone 3c 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 45 0,7 45 0,2 15 60 0,5
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet 3.336 52,6 1.476 48,6 3.172 441 1.463 39,0 692 28,0 10.140 44,5 1.064 16,7 11.203 38,4 997 12.200 100,0
Abfluss nach ...
Bark/Wittenborn 6 0,1 9 0,3 0 0,0 19 0,5 12 0,5 47 0,2 0 0,0 47 0,2 203 250
Stuvenborn/Sievershutten 121 1,9 121 4,0 36 0,5 686 18,3 12 0,5 977 4,3 64 1,0 1.040 3,6 7.260 8.300
Nahe/Itzstedt 381 6,0 121 4,0 561 7.8 75 2,0 74 3,0 1.212 53 127 2,0 1.340 4,6 28.060 29.400
Sulfeld 63 1,0 30 1,0 144 2,0 8 0,2 5 0,2 250 1.1 764 12,0 1.014 35 6.736 7.750
Wabhlstedt - ZVB Ortszentrum 82 13 121 4,0 36 0,5 150 4,0 74 3,0 464 2,0 13 0,2 477 1,6 30.923 31.400
Bad Segeberg - ZVB Innenstadt 698 11,0 334 11,0 719 10,0 413 11,0 544 22,0 2.707 11,9 510 8,0 3.217 11,0 34.783 38.000
(inkl. Erganzungsbereich Kaufland)
Bad Segeberg - ZVB Eutiner Strale 507 8,0 243 8,0 575 8,0 319 8,5 371 15,0 2.015 8,8 318 5.0 2.334 8,0 23.266 25.600
Bad Segeberg - 127 2,0 91 3,0 216 3,0 75 2,0 309 12,5 818 3,6 70 1.1 888 3,0 19.012 19.900
ZVB Anny-Schréder-Weg
Bad Segeberg - 6 0,1 3 0,1 7 0,1 0 0,0 7 0,3 24 0,1 0 0,0 24 0,1 1.876 1.900
ZVB Theodor-Storm-StraBe
Bad Oldesloe - ZVB Innenstadt 254 4,0 91 3,0 504 7,0 75 2,0 74 3,0 998 4,4 1.274 20,0 2.271 7.8 29.929 32.200
Bad Oldesloe - 127 2,0 30 1,0 288 4,0 19 0,5 37 1,5 501 2,2 1.019 16,0 1.520 52 33.480 35.000
Streulagen (Fachmarkte)
Regionale Abfliisse / Umgebende 2.372 374 1.196 394 3.086 42,9 1.838 49,0 1.520 61,5 10.013 43,9 4.159 653 14.172 48,6 215.528  229.700
Einkaufslagen gesamt
Diffuser Abfluss 634 10,0 364 12,0 935 13,0 450 12,0 259 10,5 2.644 11,6 1.146 18,0 3.790 13,0
Ausgabenvolumen 6.343 100,0 3.037 100,0 7.194 100,0 3.751 100,0 2.471 100,0 22.796 100,0 6.369 100,0 29.165 100,0 216.525  241.900
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; OZ = Ortszentrum; NVZ = Nahversorgungszentrum; NV = Nahversorgung

© bulwiengesa AG 2023 - P2304-0232 Seite 31



STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, REWE-ERWEITERUNG IN 23816 LEEZEN

) bulwiengesa

7 Wirkungsanalyse

7.1 Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden priifen wir gemdf3 Beeintrachtigungsverbot des LEP Schleswig
Holstein 2021 Kap. 3.10 4Z die Auswirkungen des Vorhabens auf die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung, auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
die zentralen Orte im Einflussbereich des Vorhabens.

Relevante ,schddliche“ oder die ,Funktion und Entwicklung beeintrdchtigen-
den Auswirkungen“ eines Einzelhandelsvorhabens gehen im Regelfall von einer
Umlenkung lokaler und regionaler Kaufkraftstrome aus, die an Wettbewerbs-
standorten zu Umsatz- und Frequenzabziigen fithren und diese entsprechend
belasten. Fallt diese Belastung ,,mehr als unwesentlich aus*, entsteht ein Risiko
fiir negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen, namentlich

+ ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch fortschreitende
Angebotserosion, signifikanten Frequenz- und Reichweitenriickgang);

Trading-Down-Tendenzen an den betroffenen Standorten (Leerstandsbil-
dung, Angebotsverluste oder -verflachung);

+ Unterlassung standorterhaltender Investitionen, Einstellung von Planungen
sowie die Gefdhrdung stadtebaulicher Entwicklungs- und Sanierungsziele;

eine Verschlechterung des Zugangs der Bevolkerung zu wohnortnaher Nah-
versorgung in Folge einer Ausdiinnung des dezentralen siedlungsintegrierten
Nahversorgungsnetzes.

Basis fiir die quantitative Berechnung projektinduzierter Umverteilungen ist der
modellanalytisch-rechnerisch simulierte Markteintritt des Planvorhabens in die
Kaufkraftstrom-Modell der Ausgangssituation und damit die Ableitung der

Marktverteilungsrechnung fiir die Prognosesituation fiir das Kernsortiment
Periodischer Bedarf.

In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einordnung und
Bewertung, ab welchem Umverteilungsvolumen gemaf den relevanten stadte-
baulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien ,wesentliche* oder gar
,schadigende* Wirkungen (z.B. dauerhafte Frequenz- und Umsatzverluste,
welche in irreversible Betriebsaufgaben, Leerstandsbildung, Angebot- und
Funktionseinschrankungen miinden), auf einer MaRgeblichkeitsschwelle von
rund 10 % des Ausgangsumsatzes an den betroffenen Standorten.

Dieser Schwellenwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit Forderung des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie.'

Aus den gesammelten Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezogen, dass
sich fiir innenstadtrelevante Sortimente erhebliche negative stadtebauliche Fol-
gen bei einer Umsatzumverteilung zwischen 10 % und 20 % ableiten lassen.
Jedoch wurde erganzt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifungen zu
verifizieren, also nicht ohne Weiteres pauschal zu iibertragen sind.

So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil’ vom 01.02.2010 festge-
stellt, dass bereits ein Kaufkraftabfluss von -7,9 % bis -8,8 % in dem betroffe-
nen Warenbereich zu einer stddtebaulich nachhaltigen Beeintrdchtigung der
Funktionsfdhigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches fiihren kann, wenn
dieser schon erheblich , vorgeschddigt“ ist. Dieses Urteil zeigt auf, dass es nicht
moglich ist, formelhaft auf bekannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung
zuriickzugreifen, sondern es miissen die konkreten Besonderheiten des Sach-

' Vgl. Deutsches Seminar fir Stadtebau und Wirtschaft im Deutschen Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung e. V., DSSW Studie (2016): Langzeitwirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, S. 6/184 oder Kurz-
fassung; S. 12 sowie GMA (1997): Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeit-
studie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férde-
rung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg, Ludwigsburg, S. 41

Az.: 7A 1635/07
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verhaltes in die Betrachtung einbezogen werden. Je nach konkreter Situation
konnen demnach auch schon unter oder ggf. erst deutlich iiber der 10 %-
Schwelle Strukturschddigungen angenommen werden.

In den zuriickliegenden Jahren der Covid-19-Pandemie wurden viele zentrale
Versorgungsbereiche durch deren 6konomischen Folgewirkungen in Form von
Reichweiten- und Frequenzriickgange sowie durch Angebotsverluste in Einzel-
handel und Gastronomie und infolgedessen vermehrte Leerstandsbildungen
zusatzlich belastet, was im konkreten Einzelfall entsprechend bei der Bewer-
tung zusatzlich hinzunehmender Umsatz- und Marktanteilsverluste ggf. ver-
schdrfend zu beriicksichtigen ist. Allerdings wurden nicht alle zentralen Stand-
orte durch die Pandemiefolgen gleichermafen betroffen. Hochzentrale Stand-
orte und Shoppingcenter wurden tendenziell héher belastet, wahrend wohnort-
nahe Nahversorgungs- und Stadtteilzentren durch eine reduzierte Mobilitat der
Bevolkerung wdhrend der Pandemie und seither verbreiteten Home Office-
Regelungen, mithin einen verstdrkten Fokus auf eine wohnortnahe Versorgung,
zum Teil sogar gestdrkt worden sind.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umverteilungswir-
kungen beriicksichtigen wir im vorliegenden Fall insbesondere,

- dass Auswirkungen gegeniiber typahnlichem Besatz (hier: Lebensmittel-
Vollsortimenter/Supermadrkte) tendenziell stirker als gegeniiber typundhnli-
chem Besatz (hier: v. a. Lebensmittel-Discounter) ausfallen;

- dass die Auswirkungen mit abnehmender Erreichbarkeit sowie der Zunahme
von Angebotsalternativen im weiteren Umfeld zuriickgehen;

dass die Wettbewerbsintensitdt in der Ausgangslage auf lokaler Ebene magig
ausgeprdgt und die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet (0,3 gm VKF/EW)
fiir den landlichen Zentralort Leezen unterdurchschnittlich ausfallt;

dass die Flachenauslastung des Wettbewerbsnetzes angemessen hoch ist und
die Wettbewerber im Allgemeinen als robust einzuschdtzen sind;

+ dass keine Anzeichen von Vorschddigungen in den untersuchungsrelevanten
zentralen Versorgungsbereichen vorliegen;

dass die Nachfrageplattform im Untersuchungsraum perspektivisch steigend
sein wird, mithin Verdrangungswirkungen im Zeitablauf mittel- bis langer-
fristig reduziert oder auch iiberkompensiert werden konnen.

7.2 Zielumsatzermittlung fiir den erweiterten Rewe-Markt

Die Umsatzschdtzung leitet sich aus dem Nachfragevolumen im Kernsortiment
Periodischer Bedarf, der Wettbewerbssituation in der Ausgangslage sowie der
Beriicksichtigung von Neben- und Aktionssortimenten in betriebstypischer Gro-
Benordnung ab.

Durch die Erweiterung des Rewe-Marktes konnen das Sortiment ausgebaut, die
Verkehrswege und der Vorkassenbereich innerhalb des Marktes grofiziigiger und
kundenfreundlicher gestaltet werden. Zudem kann der zuvor separat stehende
Getrankemarkt und ein moderner Backshop mit Sitzbereich integriert werden.
Das auflenwirksame akquisitorische Potenzial diirfte sich zudem durch den neu-
gestalteten Baukoérper und einem damit einhergehenden aufgewerteten Auflen-
auftritt erhdhen. Durch die Lage an der iiberortlichen Pendlerstrecke B 432 birgt
dies das Potential, zusdtzliche Kunden akquirieren zu kénnen.

Insgesamt ermittelt sich somit fiir den erweiterten Rewe-Lebensmittelmarkt im
untersuchungsrelevanten Kernsortiment Periodischer Bedarf eine Umsatzerwar-
tung von rund 7,8 Mio. Euro p. a. Inklusive brancheniiblicher Nonfood-Randsor-
timente diirfte sich der realistische Zielumsatz des Rewe-Marktes auf rund 8,5
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Mio. Euro p.a. belaufen. Dieser Wert schliet die Thekenverkaufsumsdtze eines
marktiiblichen Backshops im Vorkassenbereich bereits ein. Fiir dessen Sitzbe-
reich (Gastronomieumsdtze) werden rd. 0,1 Mio. Euro p.a. angenommen. Diese

Zielumsatzschatzung erweiterter Rewe-Markt

Umsitze sind jedoch keine Einzelhandelsumsitze und somit nicht Bestandteil der Zone Einwohner  Ausgaben- Kaufkraft- Wiz (LsE I T i
. . . . volumen bindung chance setzung nach ...
Auswirkungsanalyse. Die Gesamtumsatzerwartung fiir Lebensmittelmarkt und
h . . w S . Tsd. Euro Tsd. Euro Herkunft Kern-Rand-
Backshop inkl. dessen Gastronomieumsatze belduft sich insoweit auf etwa 8,6 A . -
Mio. Euro p.a. 1 1.801 6.343 34,0 % 2158 275%
. . . s . . . . 23 877 3.037 31,0 % 940  12,0%
Vor dem Hintergrund der innerhalb des ldndlich geprdgten Einzugsgebietes in
. - : . w 2b 2.016 7.194 31,0 % 2227 284%
der Ausgangslage geringen Verkaufsflichendichte von Lebensmittelmarkten
. . . . T . . 9 9
diirfte durch die Markterweiterung eine durchschnittliche Kaufkraftbindung im 3a 1128 3.751 224% 838 107%
Gesamt-Einzugsgebiet von durchschnittlich rd. 25,7 % im Kernsortiment Peri- 3b 7e 20 19.5% L il
odischer Bedarf ausgebaut werden kénnen. Diese GréRenordnung ist durchsetz- 1-3b 6.532 22.796 223% 6.645 848%
bar, weil Rewe aufgrund des fehlenden Wettbewerbs insb. die Nachbargemein- 3c 1.781 6.369 13,5% 860 11,0%
den im nahen Umfeld (Zone 2a + 2b) weiter an sich binden diirfte sowie durch Y EZG 8.313 29.165 25,7 % 7.504 957 %
die Nachbarschaft zum zukiinftig erweiterten Penny gleichzeitig von Syner- plus externer Zufluss 335 43 %
gieeffekten profitieren kann. Durch die zunehmende Ndhe und verkehrliche Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 7.840  100,0 % 92,2 %
Anbindung an das Mittelzentrum Bad Segeberg fdllt die Steigerung der Kauf- 228). Gebrauchsguter 660 78%
kraftbindung in den Umland-Randzonen, insb. in Zone 3b, etwas geringer aus. CEa AR 3500 100.0%
Dennoch diirfte der Rewe-Markt nach der Erweiterung im Nahbereich von Lee- g
zen rd. 22 % der Kaufkraft an sich binden konnen. . ..
Dimensionierung und Auslastung
Der Zielumsatz im Kernsortiment Periodischer Bedarf diirfte zu etwa 28 % mit . .
. . X Sortiment Umsatz Verkaufs- Raumleistung
Kunden aus Leezen (Zone 1) generiert werden. Rund 57 % tragen dariiber hinaus Tsd. Euro p. a. fldche Euro/qm VKF p. a.
dig Einwghm.e'r aus .dem Nahbereich von Leezen (Zonen'2a+b /3a+b) zum Umsatz Periodischer Bedarf inkl. Backshop 7.840 1710 gm 4.585
bei. Dapnt wiirden 1nsg.esamt gut"85 0{0 des Umsatzes mit Kunden aus d.em rat;m— Gebrauchsguter 660 100 qm 6.600
ordnerischen Nahbereich des landlichen Zentr?lortes 'Leezen erwirtschaftet. GESATIRTERAE FZEINEnaE] 8500  1.810qm lear
Zusammengenommen etwa 15 % des Umsatzes wiirden mit Kunden aus der Zone , ,
. . . . Gastronomie/Cafe im Backshop 100 40 gm 2.500
3c sowie mit externen Streukunden erwirtschaftet, letztere vorwiegend ausge- _
hend von Berufspendlern und dem Durchfahrtsverkehr. Gesamtprojekt 8.600  1.850qm 4.650
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
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Fiir betriebstypen-/betreibertypische Nonfood-Rand-/Aktionssortimente stel-
len wir ein Umsatzvolumen von rund 0,66 Mio. Euro p. a. ein. Hierzu zdhlen
u. a. Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Elektroartikel, Textilien, Heimwerkerbedarf
und Blumen/Pflanzen. Sie machen typischerweise bis zu ca. 10 % des Umsatzes
eines Vollsortimenters der geplanten Gréf3enordnung aus.

Daraus ergibt sich fiir den erweiterten Rewe-Lebensmittelmarkt eine Flachen-
produktivitdt, d.h. der pro Quadratmeter Verkaufsfliche generierte Umsatz von
rund 4.700 Euro/qm. Dieser Zielwert liegt zwar unterhalb der durchschnittli-
chen Flachenproduktivitdit von Rewe-Madrkten in Schleswig-Holstein, kann
jedoch durch die Lage im ldndlich geprdgten Raum mit grofere, wettbewerbs-
starken Mittelzentren im Umfeld begriindet werden, sodass dieser einer
betriebswirtschaftlich ausreichenden Tragfdahigkeit nicht entgegensteht.:

7.3 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet — Prognose
nach Umsetzung der geplanten Rewe-Erweiterung

Mit der Neuaufstellung des Rewe-Marktes an der Neversdorfer Strafle 1 in Lee-
zen wird die Versorgungslage im ldndlichen Zentralort Leezen gestdrkt. Durch
die Erweiterung kann im untersuchungsrelevanten Kernsortiment periodischer
Bedarf eine Flichenmehrung auf etwa +560 qm sowie ein Zusatzumsatz von rd.
+1,8 Mio. Euro p. a. erreicht werden. Dabei vermag der modernisierte Rewe-
Markt insb. auch Bewohner von Umlandgemeinden stdarker anzusprechen. Durch
die Nachbarschaft der beiden Betriebsformen (Penny-)Discounter/(Rewe-)Voll-
sortimenter, welche wegesparenden Kopplungskdufen entgegenkommt, wird
Leezen somit als Versorgungsort attraktiver.

Durch die Leistungssteigerung des Rewe-Marktes diirfte die Kaufkrafteigenbin-
dung im Gemeindegebiet (Zone 1), inkl. des benachbarten Penny-Discounters
3 TradeDimensions 2023: @ Rewe SH : ca. 1.570 gm @-VKF / 5.000 Euro/gm e-Flachenproduktivitat

und dem vorhandenen Kleinhandel, von knapp 53 % in der Ausgangslage auf
perspektivisch 57 % steigen. Diese Kaufkraftneubindung von nahezu +5 Prozent-
punkten im Gemeindegebiet weist insoweit auf eine gestdrkte Versorgungsfunk-
tion hin. Auf Basis des gesamten Nahbereichs diirfte die Kaufkraftbindung
durch den Zentralort Leezen noch um +5,6 Prozentpunkte auf kiinftig ca. 50 %
zulegen. Dabei weisen besonders die Nachbargemeinden der Zonen 2a, 2b und
3a vergleichsweise hohe Steigerungsraten zwischen 5,7 bis 6,2 Prozentpunkten
auf. Die Zunahme der Kaufkraftbindung aus Zone 3b ist hingegen aufgrund der
raumlichen Ndhe und guten Verkehrsanbindung zu Bad Segeberg mit 5,1 Pro-
zentpunkten etwas niedriger. Gleiches gilt fiir die Zone 3c, die aufgrund der
Ndhe zu Bad Oldesloe und der erschwerten Wegebeziehungen zu Leezen ledig-
lich +3,3 Prozentpunkte aufweist.
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7-4 Umsatzrekrutierung

Nach Erweiterung des Rewe-Marktes diirften gemdaR Modellrechnung rund 1,5
Mio. Euro p. a. innerhalb des Einzugsgebietes umverteilt werden. Weitere 1,5 Mio.
Euro wiirden durch Kaufkraftneubindung bisher abflieSender Kaufkraft zuguns-
ten umliegender Wettbewerbsstandorte gewonnen werden. Externe und iiberwie-
gend diffus im weiteren Umland wirksame Kaufkraftzufliisse fallen mit einer
marginalen Erhéhung von ca. 45 Tsd. Euro p.a. kaum ins Gewicht. Sie werden
mit durchfahrenden Zufallskunden erzielt, deren Aufkommen am Standort durch
die Markterweiterung jedoch nicht beeinflusst wird — lediglich eine gestiegene
Partizipationsrate am vorhandenen Durchgangsverkehr durch den modernisier-
ten Neubau fiihrt hierzu einer Umsatzmehrung.

Umsatzrekrutierung

Kernsortiment Periodischer Bedarf

Projektumsatz durch: Mio. Euro Anteil
Ausgangsumsatz Rewe-Markt Leezen 6,0 66,0 %
Lokale Umverteilung im EZG 1,5 17,0 %
Verringerung von Kaufkraftabfliissen aus dem EZG/ 1,5 16,5 %
Umverteilung an betrachteten Umland-Standorten

Erhéhung der externen Kaufkraftzuflisse in das EZG 0,05 0,5%
Zusatzumsatz gesamt 3.1 34,0 %
Projektumsatz Kernsortiment gesamt 9,1 100,0 %

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, Rundungsdifferenzen méglich

7.5 Umsatzumverteilung
>»> Umverteilungseffekte im Einzugsgebiet

Zone 1 (Leezen):

Der Mehrumsatz des Rewe-Marktes von +1,8 Mio. Euro p. a. findet lokal mit dem
ansassigen Penny-Discounter und Kleinhandel zunachst wenig Wettbewerbsad-
ressaten. Zusammen wiirden die lokalen Geschdfte in Leezen durchschnittlich
rd. -261 Tsd. Euro p. a. bzw. -5 % ihres Ausgangsumsatzes an den Rewe-Markt
abgeben. Der benachbarte Penny-Discounter wiirde im Falle der Rewe-Erweite-
rung voraussichtlich Umsatzabziige in ahnlicher Groflenordnung zu erwarten
haben. Gegengerechnet sind bereits zusdtzliche Kopplungsumsdtze mit Kunden,
die durch den modernisierten Rewe-Markt aus dem Umland-Einzugsgebiet
zusdtzlich nach Leezen orientiert werden konnen. Allerdings ist deren Potenzial
dadurch begrenzt, dass aus Kundenperspektive Kopplungskdufe mit sog.
,Hard-Discountern* wie Aldi oder Lidl bevorzugt werden - diese Formate
jedoch in Leezen nicht verfiigbar sind. Ein Verlust der Tragfahigkeit des Penny-
Discounters ist per Saldo nicht zu befiirchten.

Die Vergroflerung und eine Leistungssteigerung des bisherigen Backshops im
Rewe-Markt kann lokal verdrangungswirksam auf den vorhandenen Backshop
wirken, der in seinen Offnungszeiten und dem Angebot jedoch in der Aus-
gangslage bereits stark beschrdnkt ist. Insgesamt ist im Kleinhandel im
Gemeindegebiet von Leezen (Zone 1) mit einem Umsatzabzug von etwa ¢-3,8 %
zu rechnen. Kompensatorische Effekte, die dadurch eintreten konnen, dass ins-
gesamt mehr Umlandkunden als zuvor nach Leezen orientiert werden, sind
darin bereits verrechnet und senken die effektive Gesamtbelastung auf ein
magiges MaB. Es kann gleichwohl nicht ausgeschlossen werden, dass der Back-
shop in Ortslage auf Sicht aufgegeben wird. Dies ware jedoch stadtebaulich und
raumordnerisch vertretbar, weil per Saldo dadurch keine Verschlechterung der
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Leezen — Zukiinftig

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2a Zone 2b Zone 3a Zone 3b 2 Nahbereich Zone 3c Einzugsgebiet  Externer Umsatz Projektbedingte
(Leezen) (Fredesdorf/ (Gr. Niend./ (Todesfelde) (Mozen/Schwissel) Leezen (Travenbrick) total Umsatz Total Verdnderung
Kukels) Neversd./Bebens.)
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz  Umsatz/Marktan- Veranderung
teil

Standortbereich Tsd.Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd.Europ.a. Tsd. Europ.a./ % Tsd.Europ.a ./ %
Rewe, Bestandsobjekt 2.158 34,0 940 31,0 2227 31,0 838 22,4 481 195  6.645 29,1 860 135 7.504 25,7 335  7.840 64,3 1.840 30,7
Sonstiger Handel 1.468 23,2 576 19,0 1.365 19,0 509 13,6 312 12,6 4.231 18,6 372 58 4.603 15,8 386 4.989 40,9 -261 -5,0
Zone 1 NV Ortslage Leezen 3.626 57,2 1.516 49,9 3.592 49,9 1.348 359 793 32,1 10.876 47,7 1.232 193 12.107 41,5 721 12.829 105,2 1.579 14,0
Zone 2 atb kein Angebot
Zone 3a 30 0,5 130 43 0 0,0 349 9,3 0 0,0 509 2,2 0 0,0 509 33,5 277 785 6,4 -35 -4,2
Zone 3b 6 0,1 3 0,1 7 0,1 0 0,0 25 1,0 M 0,2 0 0,0 M 2,7 29 70 0,6 0 0,0
Nahbereich LZ Leezen 3.663 57,7 1.649 54,3  3.600 50,0 1.697 45,2 817 331 11.426 50,1 1.232 19,3 12.658 43,4 1.026 13.684 1122 1544 12,7
(Zone 1, 2a+b, 3a+b)
Zone 3c 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 44 0,7 44 0,2 15 60 0,5 -0,4 -0,7
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet 3.663 57,7 1.649 54,3 3.600 50,0 1.697 45,2 817 331 11.426 50,1 1.276 20,0 12.702 43,6 1.042 13.744 112,7 1.544 12,7
Abfluss nach ...
Bark/Wittenborn 6 0,1 9 0,3 0 0,0 19 0,5 12 0,5 46 0,2 0 0,0 46 0,2 203 250 -0,3 -0,1
Stuvenborn/Sievershitten 102 1,6 101 33 30 0,4 563 15,0 12 0,5 808 3,5 64 1,0 872 3,0 7.259 8.131 -169 -2,0
Nahe/Itzstedt 297 4,7 95 31 438 6,1 71 1.9 67 2,7 967 4,2 118 1,9  1.086 37 28.057 29.143 -257 -0,9
Silfeld 54 0,9 26 0,9 122 1.7 7 0,2 5 0,2 214 0,9 703 11,0 917 31 6.735 7.652 -98 =13
Wahlstedt - ZVB Ortszentrum 74 1,2 109 3,6 32 0,5 143 38 71 29 430 19 13 0,2 442 1,5 30.920 31.362 -38 -0,1
Bad Segeberg - ZVB Innenstadt 593 9,4 277 9,1 599 83 353 9.4 478 193  2.301 10,1 497 78 2797 9,6 34.748 37.546 -454 -1,2
(inkl. Erganzungsbereich Kaufland)
Bad Segeberg - ZVB Eutiner Stralle 431 6,8 204 6,7 483 6,7 287 7.7 334 13,5 1.739 7.6 315 5,0 2.055 7.0 23.256 25.310 -290 -1,1
Bad Segeberg - 121 1,9 82 2,7 194 2,7 71 1.9 301 12,2 769 34 69 1.1 838 2,9 19.010 19.849 =51 -0,3
ZVB Anny-Schréder-Weg
Bad Segeberg - 6 0,1 3 0,1 7 0,1 0 0,0 7 0,3 24 0,1 0 0,0 24 0,1 1.876 1.900 -0,2 -0,0
ZVB Theodor-Storm-Straf3e
Bad Oldesloe - ZVB Innenstadt 241 38 87 29 478 6,7 74 2,0 73 29 952 4,2 1.204 18,9 2.156 7.4 29.926 32.082 -118 -04
Bad Oldesloe - 121 19 29 1,0 273 38 18 0,5 36 1,5 477 21 963 15,1 1.440 4,9 33477 34917 -83 0,2
Streulagen (Fachmarkte)
Regionale Abfltsse / 2.047 23 1.021 336  2.658 36,9 1.606 42,8 1.396 56,5 8727 383 3.946 62,0 12.674 43,5 215.467 228.141 -1.559
Umgebende Einkaufslagen
Diffuser Abfluss 634 10,0 366 12,0 936 13,0 449 12,0 258 10,5 2.643 11,6 1.147 18,0 3.790 13,0
Ausgabenvolumen 6.343 100,0  3.037 1000  7.194 100,0  3.751 1000 2471 100,0 22796 100,0 6.369 100,0 29.165  100,0 216.509 241.884
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; OZ = Ortszentrum; NVZ = Nahversorgungszentrum; NV = Nahversorgung

© bulwiengesa AG 2023 - P2304-0232 Seite 37



STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, REWE-ERWEITERUNG IN 23816 LEEZEN

) bulwiengesa

Nahversorgung in Leezen damit verbunden wdre. Der weitere Kleinhandel im
Gemeindegebiet Leezens wird nur geringfiigig beriihrt.

Zone 2a (Fredesdorf/Kiikels) / Zone 2b (Grof} Niendorf, Neversdorf, Bebensee):

Im Rahmen der Bestandserhebung konnte in den umliegenden Nachbargemeinden
Fredesdorf und Kiikels (Zone 2a) sowie Grof3 Niendorf, Neversdorf und Bebensee
(Zone 2b) kein Einzelhandelsangebot des Periodischen Bedarfs identifiziert werden.

Zone 3a (Todesfelde) / Zone 3b (Mozen/Schwissel) / Zone 3¢ (Travenbriick)

Der Kleinhandel der Lokalversorgung in den Umland-Randzonen (Zonen 3a-c)
wiirde eher geringfiigig betroffen, da vorwiegend pkw-gestiitzte Auswdartskaufe
umgelenkt werden wiirden. Die vorhandenen kleinfldchigen Versorgungsstruk-
turen, v.a. der Ihr Kaufmann in Todesfelde, dienen jedoch vorwiegend der
Deckung des spontanen lokalen Bedarfs. Daher ist die erwartbare Umsatzbelas-
tung in Zone 3a mit rd. -4,2 % nur mdRig und diirfte nicht zu Angebotsverlus-
ten in Todesfelde fiithren.

»> Umverteilungseffekte auBerhalb des Einzugsgebietes

Durch das Erweiterungsvorhaben werden regionale Kaufkraftstrome in beachtli-
chen Gréflen (z. B. aus Bad Segeberg >400 Tsd. Euro p. a.) zu Gunsten des zentra-
len Ortes Leezen umgelenkt. Jedoch verwdssern diese Effekte, weil

die Reserven fiir Kaufkraftneubindung in Leezen begrenzt sind,

die Umsatzumlenkungen sich auf mehrere Standortgemeinden verteilen und
Kunden aus dem Einzugsgebiet an den umgebenden Zentralorten nur jeweils
geringfiigig bis mdgig zu den dortigen Gesamtumsdtzen beitragen.

Infolgedessen werden die Nahversorgungsnetze und zentralen Standorte der
umgebenden Zentralorte nur recht geringfiigig mit maximal -2,0 % je Lagebe-
reich belastet.

Die relativ hochsten Belastungen treten insbesondere an Standorten auf, in denen
Vollsortimenter als Systemwettbewerber des Vorhabens ansdssig sind. Dies
betrifft aufer dem ZVB in Bad Segeberg besonders die Edeka Standorte in den
Nachbargemeinden Stuvenborn/Sievershiitten (-2,0 %) und Siilfeld (-1,3 %).
Hier diirften Umsatzabziige weitestgehend dadurch ausgelost werden, dass
Umsdtze mit Kunden aus den Zonen 2a / 2b und Zone 3a zuriickgehen, weil diese
im erweiterten Rewe in Leezen kiinftig ein umfassenderes Angebot in verglichen
mit den Wettbewerbsstandorten verkehrsgiinstiger Lage vorfinden. Im landlichen
Zentralort Itzstedt/Nahe fallt die Verdrangungsquote (rd. -0,9 %) vermutlich
niedriger aus, da die Gemeinde durch ihre Verbundstandorte und die zentrale
Lage entlang der Hauptpendlerroute Richtung Norderstedt weiterhin profitieren
kann.
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Prognose-
umsatz

Tsd. Euro p. a.

4.989
12.829

785

70
13.684
60
13.744

250
8.130
29.143
7.652
31.362
37.541

25.310
19.849

1.900
32.082
34.917

Umsatzumverteilung
Kernsortiment Periodischer Bedarf*; ohne Projektvorhaben
Ausgangs-
umsatz
Teilraum/Standortbereich Ted: EUrolp. a
Sonstiger Handel Leezen 5.250
Zone 1 NV Ortslage Leezen 11.250
Zone 2 a+b
Zone 3a 820
Zone 3b 70
Nahbereich LZ Leezen (Zone 1-3b) 12.140
Zone 3c 60
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet 12.200
Abfluss nach ...
Bark/Wittenborn 250
Stuvenborn/Sievershitten 8.300
Itzstedt/Nahe 29.400
Sulfeld 7.750
Wabhlstedt - ZVB Ortszentrum 31.400
Bad Segeberg - ZVB Innenstadt 38.000
(inkl. Erganzungsbereich Kaufland)
Bad Segeberg - ZVB Eutiner StraRe 25.600
Bad Segeberg - ZVB A.-Schroder-Weg 19.900
Bad Segeberg - ZVB Theodor-Storm-Str. 1.900
Bad Oldesloe - ZVB Innenstadt 32.200
Bad Oldesloe - Streulagen (Fachmarkte) 35.000
Regionale Abflisse / 229.700

Umgebende Einkaufslagen gesamt

228.136

Projektbedingte
Veranderung

Tsd.Europ.a./ %

-261
1.579

-459

-290
-51
-0,2
-118
-83

-1.564

-5,0
14,0

-4,2

0,0
12,7
-0,7
12,7

-0,1
-2,0
-0,9
-1,3
-0,1
-1,2

=11
-0,3

0,0
-04
-0,2

-0,7

Quelle: Erhebungen und Berechnungen bulwiengesa AG; * ohne Nonfood-/Rand-/Aktionssortimente

Fiir das Mittelzentren Bad Segeberg belduft sich die in der Modellrechnung aus-
gewiesene Umsatzumverteilung in der Innenstadt auf rd. -0,46 Mio. Euro p. a.
bzw. -1,2 %, beim Fachmarktzentrum an der Eutiner Strafe auf ca. -0,29 Mio.
Euro p. a. (-1,1 %). In der Innenstadt des Mittelzentrums Bad Oldesloe diirften
knapp -0,11 Mio. Euro (-0,4 %) abgezogen werden. In beiden Mittelzentren
werden Umsatzabziige weitestgehend dadurch ausgeldst, dass Umsdtze mit
Kunden aus dem Nahbereich Leezen zuriickgehen, weil diese wohnortnah
kiinftig ein umfassenderes Angebot vorfinden. Gleichzeitig bestehen weiterhin
enge Pendlerbeziehungen zu den Mittelzentren, sodass die Ausstrahlung insb.
von Bad Segeberg auch zukiinftig wenig geschwacht werden diirfte. Die Ver-
drangungsquoten sind auch deshalb niedrig, weil Kunden aus dem Nahbereich
Leezen nur relativ wenig zum Kundenaufkommen in Bad Segeberg und Bad
Oldesloe beitragen und infolgedessen die Masse der dort getdtigten Umsdtze
durch die Maf3nahme in Leezen nicht beriihrt werden.

Insgesamt bewegen sich die projektinduzierten iiberdrtlichen Umverteilungswir-
kungen der Rewe-Erweiterung in einem Bereich unterhalb der Abwagungsrele-
vanz. Projektinduzierte stddtebaulich und raumordnerisch schddliche Auswir-
kungen konnen demzufolge ausgeschlossen werden.
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8 Prufung raumordnerischer Vorgaben

8.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021
Die Priifung beschrankt sich ausschliellich auf das Vorhaben anwendbare Ziel-
stellungen des Kapitels ,,3.10 Einzelhandel“ des LROP Schleswig-Holstein 2021 -

Fortschreibung 2021.

>> Zentralitdtsgebot (3 Z)

>> Beeintrdchtigungverbot (4 Z)

,,(1) Die Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf
die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen und keine schadli-
chen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der planenden Gemeinde oder in
anderen Gemeinden erwarten lassen (Beeintrachtigungsverbot).

(2) Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-

,,(1) Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige Handels-
betriebe fiir Endverbraucherinnen und Endverbraucher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) (Einzelhandelsgrof3projekte) diirfen wegen ihrer besonderen
Bedeutung fiir die Zentralitdt in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren
mit Teilfunktion eines Mittelzentrums beziehungsweise Stadtrandkernen I. Ordnung mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums, Unterzentren beziehungsweise Stadtrandkernen I. Ord-
nung und Landlichen Zentralorten beziehungsweise Stadtrandkernen II. Ordnung ausgewie-
sen, errichtet oder erweitert werden (Zentralitatsgebot).“

Leezen ist als Landlicher Zentralort ausgewiesen und erfiillt damit das Zentra-
litatsgebot.

v Ziel erfiillt

gung mit Waren und Giitern des taglichen Bedarfs fiir die Bevolkerung im Einzugsgebiet
erwarten lassen.“

Die durchgefiihrte Wirkungsanalyse zeigt, dass keine wesentlichen Beeintrach-
tigungen des umliegenden Standortnetzes inkl. zentraler Versorgungsbereiche
zu erwarten sind.

Zudem ist durch die Wohngebietsentwicklung in den ndchsten 3-5 Jahren mit
entgegenwirkenden Entlastungseffekten zu rechnen. In Leezen werden durch
die Planungen auf dem ehemaligen Raiffeisengeldnde weitere Wohnfldchen im
Nahbereich des Vorhabens entwickelt, welche die Nachfragebasis ansteigen las-
sen diirften und somit aktuelle Umverteilungswirkungen in diesem 3 bzw. 5-
Jahres-Zeitraum teilweise kompensieren diirften.

v Ziel erfiillt

© bulwiengesa AG 2023 - P2304-0232

Seite 40



STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, REWE-ERWEITERUNG IN 23816 LEEZEN

) bulwiengesa

>> Kongruenzgebot (5 Z)

,,Bei der Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist

sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zuldssig festgesetzten Einzelhandelsnutzun-

gen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich iiberschreitet (Kon-

gruenzgebot). Verflechtungsbereich der Standortgemeinde ist

- fiir Mittel- und Oberzentren fiir Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten sowie fiir Zentrale Orte unterhalb der Ebene der Mittelzentren fiir alle
Einzelhandelseinrichtungen der Nahbereich,

- fiir Mittel- und Oberzentren fiir alle Einzelhandelseinrichtungen aufler solchen mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten der Mittelbereich und

- fiir Gemeinden ohne zentraldrtliche Bedeutung fiir alle Einzelhandelseinrichtungen das
Gemeindegebiet.

sowie die zugehorige Begriindung:

»-- Von einer wesentlichen Uberschreitung kann in der Regel ausgegangen werden, wenn
mehr als 30 Prozent des Umsatzes eines Vorhabens aus Rdumen auflerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden. Die Uberschreitung eines Umsatzanteils von 30 Prozent ist
insbesondere in diinn besiedelten ldndlichen Rdumen zur Sicherung der Nahversorgung
zuldssig. Diinn besiedelte Raume liegen fernab der Stadte, sind nicht an diese angebunden
und zeichnen sich durch eine Bevolkerungsdichte (Einwohnerinnen und Einwohner pro Qua-
dratkilometer) weit unter dem Landesdurchschnitt aus. Zudem zeichnen sich diese Regionen
haufig durch besondere geografische Gegebenheiten aus, zum Beispiel Insellage oder Grenz-
region. ...

Das Vorhaben strahlt primdr in das landliche Umland bzw. den Nahbereich von
Leezen aus, wobei dieser gar nicht vollstdndig erfasst werden wiirde. Rd. 85 %
des Umsatzes werden mit Kunden der Zonen 1 bis 3b — dem Nahbereich -
erwirtschaftet. Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

v Ziel erfiillt

> Integrationsgebot (6 Z)

,»(1) Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11
Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten gemdf Anlage 4 sind nur in Zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (Integrationsgebot). Die Darstellung
und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemafl Anlage 4 sind auch auflerhalb Zentraler Ver-
sorgungsbereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im
rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig (siedlungsstrukturelles Integra-
tionsgebot).

(...)

(5) Randsortimente miissen im funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment
stehen.“

Der Projektstandort befindet sich im Ortskern des Siedlungsgebiets von Leezen
und wird von einer baulich zusammenhdngenden Wohnbebauung eingeschlossen.
Das fufldufig erreichbare Umfeld innerhalb einer 10-Minuten Gehisochrone
umfasst rd. 1.240 Einwohner und somit fast das gesamte Siedlungsgebiet des Lee-
zener Kernortes. Diese Zahl diirfte sich durch die Wohngebietsentwicklung mittel-
fristig leicht erhohen und ist nach iiblichen MaRstdben soweit ausreichend. Die
Gemeinde sieht zudem fiir ausreichend konfliktfreie fuflaufige Zuwegungen vor.

Das Randsortiment des Lebensmittelmarktes (u. a. Aktionsware) weist gem. LEP
Schleswig-Holstein 2021 - Fortschreibung einen funktionalen Zusammenhang
zum Kernsortiment auf.

Das Vorhaben halt das (siedlungsstrukturelle) Integrationsgebot gem. LEP 2021 ein.

v Ziel erfiillt
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9 Gesamtergebnis

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die geplante Erweiterung eines
Rewe-Lebensmittelmarktes in Leezen von derzeit 1.200 qm auf zukiinftig 1.850
gm Verkaufsflache. Die Erweiterung soll durch den Abriss der bisher bestehenden
Gebdude (Rewe-Markt + separater Getrankemarkt) und Neubau eines modernen
Vollsortimenters umgesetzt werden.

Die durchgefiihrte Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse fiihrt zu folgenden
Ergebnissen:

Leezen ist raumordnerisch als landlicher Zentralort ausgewiesen.

Der unterzentrale Nahbereich umschlieft neben der Gemeinde Leezen zehn
weitere Gemeinden im ndheren Umland. Der gesamte Nahbereich von Leezen
weist ein Einwohnerpotential von 8.578 Einwohnern auf. Die davon zum Ein-
zugsgebiet zugehorigen Gemeinden umfassen 6.532 Einwohner bei einem
Nachfragevolumen von 22,8 Mio. Euro p. a. Das Einzugsgebiet reicht mit Tra-
venbriick jedoch an anderer Stelle etwas iiber den Nahbereich hinaus und
schliefit gegenwadrtig in toto 8.313 Einwohner mit einem Nachfragevolumen
von 29,2 Mio. Euro p. a. ein.

Leezen wies in den letzten 5 Jahren ein deutlich positives Einwohnerwachs-
tum auf.

In Leezen sind mit dem ehemaligen Raiffeisengeldnde am ostlichen Rand des
Siedlungsgebietes weiterhin Wohnungsbaupotentiale vorhanden, wodurch
das Einwohnerwachstum zukiinftig noch verstarkt werden konnte.

Das Nachfragevolumen und die Tragfdhigkeitsverhdltnisse diirften sich unter
dieser Maf3gabe perspektivisch positiv entwickeln.

Der Rewe-Standort liegt im Ortszentrum von Leezen, sodass die Siedlungs-
anbindung zu allen Seiten gegeben. Fuwege fiihren direkt mit Querungs-
hilfen in die angrenzenden Wohnstralen. Der Standort kann somit als sied-
lungsstrukturell integriert bewertet werden. Aktuell betragt die Einwohner-
einbettung in einer 10-Minuten Geh-Isochrone knapp 1.240 Einwohner mit
steigender Tendenz. Mit der direkt am Grundstiick befindlichen Bushalte-
stelle besteht eine fiir értliche Verhiltnisse bestmégliche OV-Anbindung.

Im Ortskern von Leezen ist damit zu rechnen, dass der bestehende Backshop
durch einen erweiterten und leistungsstdarkeren Backshop im Rewe-Markt
eventuell abgeldst werden konnte. Stadtebaulich und raumordnerisch erge-
ben sich daraus jedoch keine Risiken: weder wiirde die wohnortnahe Versor-
gung der Bevdlkerung beeintrdchtigt, noch ein zentraler Versorgungsbereich
in seiner Funktions- und Entwicklungsfdhigkeit beeintrdchtigt. Fiir den
ortsansdssigen Penny-Discounter ist mit keiner wesentlichen Verdrdn-
gungswirkung zu rechnen.

Durch das geplante Erweiterungsvorhaben wird das Lebensmittelangebot in
Leezen weiter ausgebaut und somit letztlich auch der zentrale Ort gestarkt
und fiir Einkaufskunden attraktiver.

Das Erweiterungsvorhaben trifft auf eine grundsdtzlich ausreichend robuste
Wettbewerbslandschaft. Systemwettbewerber in den umliegenden Gemein-
den sind modern aufgestellt und richten sich vorrangig an Kunden aus den
Standortgemeinden.

Die iiberortlichen Umverteilungswirkungen bewegen sich gegeniiber den
bestehenden Einzelhandelsstrukturen in durchweg unkritisch zu bewerten-

den niedrigen Grofenordnungen.

Dem Vorhaben stehen somit keine raumordnerischen Ziele entgegen.
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Verzeichnis der Abkiirzungen

AV Ausgabenvolumen LK/Lkr.  Landkreis

ALQ Arbeitslosenquote LM/VG  Lebensmittel/Verbrauchsgtter

ASB Allgemeiner Siedlungsbereich LROP Landes-Raumordnungsprogramm

BA Bauabschnitt MA Marktanteil

BAB Bundesautobahn MF Mietflache

BfLR Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) Ml Mischgebiet

BBR Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung MIV Motorisierter Individualverkehr

BGF Bruttogeschossflache Mz Mittelzentrum

BIP Bruttoinlandsprodukt NLS Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik

BHM Bau- und Heimwerkermarkt oG Obergeschoss

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) OPNV Offentlicher Personennahverkehr

EFH Einfamilienhaus otz Ortsteilzentrum

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PH Parkhaus

EH Einzelhandel Pkw Personenkraftwagen

EKZ Einkaufszentrum PP Parkplatze/Stellplatze

EW Einwohner am Quadratmeter

EZG Einzugsgebiet ROG Raumordnungsgesetz

FGZ FulRgangerzone RROP Regionales Raumordnungsprogramm

FM Fachmarkt SBWH  Selbstbedienungswarenhaus

FMZ Fachmarktzentrum SG Samtgemeinde

GE Gewerbe SM Supermarkt

GfK Gesellschaft fur Konsumforschung, Nurnberg SO Sondergebiet

GG Gebrauchsguter SvpP Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte

GPK Glas, Porzellan, Keramik UE Unterhaltungselektronik

GvVZ Guterverkehrszentrum UKz Umsatzkennziffer

GZ Grundzentrum VA Verbrauchsausgaben

HAKA Herrenoberbekleidung VG Verkehrsgemeinschaft (sddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)

HWS Hauptwohnsitz VKF Verkaufsflache

KES Komplexer Einzelhandelsstandort VM Verbrauchermarkt

KIKA Kinderbekleidung \74 Versorgungszentrum

Kfz Kraftfahrzeug WA Allgemeines Wohngebiet

KKz Kaufkraftkennziffer WPR Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Konz. Konzessionar Wz Wohnnahes Zentrum

LEP Landesentwicklungsplan, ZVB Zentraler Versorgungsbereich
Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg) ZUpP Zentraler Umsteigepunkt
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Immobilien-Nutzung: Erlduterung der Branchen- und Betriebstypencodes

Code
0

0,1
0,2

1

1.1
1,11
1,12
1,13
1,14
1,15
1,16
1,17
1,2
1,21
1,22
1,3
1,31
1,32
1,4
1,41
1,42
2

2,1
2,11
2,111
2,112
2,113
2,114
2,115
2,12
2,2
2,21
2,22
2,23

Branche/Betriebstyp

Betriebe ohne Sortimentsschwerpunkt
Warenhauser (z. B. Kaufhof, Karstadt)
Sonderpostenmarkte

Nahversorgung/Periodischer Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel

Supermarkt bis 1.500 gm VKF

Discounter

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus ab 1.500 gm VKF
Sonstige Lebensmittelmarkte (z. B. Bio, Getranke)
Lebensmittel-Kleinhandel/Kioske
Lebensmittel-Handwerk: Backshops
Lebensmittel-Handwerk: Fleischer

Drogerie/WPR

Wasch, Putz- und Reinigungsmittel

Kosmetika, Kérperpflege

Pharmaziewaren

Nahrungserganzung und Vitaminpraparate
Medikamente

Sonstige periodische Warengruppen
Heimtierfutter

Zeitungen, Zeitschriften

Aperiodischer Bedarf

Modischer Bedarf

Mode Vollsortiment
Herrenoberkleidung (HAKA)
Damenoberbekleidung (DOB)
Kinder- und Babybekleidung
Sportbekleidung (breitensportlich)
Wasche/Kurzwaren/Accessoires
Schuhe inkl. Sportschuhe

Elektro, Technik

WeilRe Ware

Braune Ware/Tontrager (Unterhaltungselektronik)
Foto/Video

2,24
2,25
23
2,311
2,312
2,32
2,33
2,34
2,35
2,36
2,37
2,38
2,4
2,41
2,42
2,43
2,44
2,5
2,51
2,52
2,53
2,54
2,55
2,56
2,57
2,58
2,59

3

3,1
32
33
34
35
3,6
37

EDV/leere Datentrager

Telekommunikation

DIY/Garten/Freizeit

Bau-/Heimwerkermarkte, Baustoffhandlungen
Holz-/Fliesenhandel und dhnliche Spezialisten
Eisenwaren/Werkzeug-Fachhandel
Freilandpflanzen/Gartenbedarf/Gartencenter
Floristik/Zimmerpflanzen

Fahrradhandel

Kfz-Zubehor

Camping- und Caravanartikel

Sportartikel (ohne breitensportliche Bekleidung)
Einrichtungsbedarf

Mobel, Kichen, Gartenmobel

Leuchten

Heimtextilien inkl. Bettwaren

Bodenbelage, Teppiche

Sonstige Hartwaren/Persénlicher Bedarf
GPK/HHW

Bucher, Poster

Spielwaren

Musikalien

Schreibwaren, Burobedarf

Schmuck, Uhren, Edelmetalle

Sanitatsbedarf, Akustik, Optik

Sonstige Gebrauchsgtter

Zoobedarf (aperiodisch), Haustiere

Einzelhandelsnahe Dienstleister
Friseur
Reinigung/Reinigungsannahme
Anderungsschneiderei
Sonnenstudio/Kosmetiksalon
Schuh-/Schlisseldienst

Reisebliro
Bank-/Sparkasse-/Postfiliale

3,8
39

4,1
42
43
44

4,5
4,6
4,7

5

51
52
53
54
55
56

5,7

Automaten (z. B. EC-/Fotoautomaten)
Sonstige Angebote (z. B. Theaterkasse, T-Shirt-Druck)

Gastronomie

Restaurants

Kneipe/Bar

Café/Coffee Shop/Bistro/Eisdiele

Imbiss/Take Away/Systemgastronomie

ohne Gastraum

Fast-Food/Systemgastronomie mit Gastraum
Food-Court

Sonstige Einrichtungen (z. B. Saftbar, Brezelverkauf,
Weinstand)

Entertainment

Multiplexkino, Kino, Sonderprojektionskino
Fitness-/Wellness-Center
Bowling/Billard/Dart
Spielhallen/Automatenspiel/Casino
Kinderspielecenter/Indoor-Spielplatz
Besucherattraktionen (z. B. Science-Center,
Aquarium, Modelleisenbahnwelten)
Sonstige Angebote

SONSTIGE NUTZUNGEN/LEERSTANDE

6

7

7.1
7,2
7.3

8

9,1
9,2
9,3

Separate Lagerflaichen/Nebenraume

Leerstand

Leerstand Einzelhandelsflachen
Leerstand Lagerflachen
Leerstand Sonstige Flachen

Vermietete Werbeflachen (z. B. Fassadenwerbung,
Leuchtreklame, Vitrinen in Mall)

Sonstige Flachen
Buroflachen
Wohnflachen
Hotel
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STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, REWE-ERWEITERUNG IN 23816 LEEZEN

lt bulwiengesa

Erlauterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage

Musterstadt Musterstadt Musterstadt Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/
Nord Sud gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen  Marktanteil
Kunden
Wettbewerber Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro Tsd. Euro %
D. a. .a. p. a. .a. p. a. p.a. Dp.a.
ZVB Innenstadt (5.258) 150  12.505 211 (2.193) 65 14698 158 b 16,6
Fachmarktzentrum 8.455 43 6.310 18,0 14.765 24,9 1.687 50 16.452 17,7 1.949 18.201 19,6
Kleinhandel 1.208 I 5,0 701 2,0 1909 32 337 1.0 2246 24 54 2.300 2,4
Bezirk Nord (Bestand) 16.910/ 70,0 12.269 35,0 29.179 493 4.217 12,5 33.396 359 2.905 36.301 38,6
Untersuchungsprojekt / - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam -
Bezirk Nord gesamt 16.91) 70,0 12.269 35,0 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 38,
Streulagen Siid 2406 100 12.269 350 14.685 24,8 843 25 15528 167 1471 16999 181
ZVB OTZ Sud 1.108 5,0 8.063 23,0 9.270 157 506 1,5 9.777 10,5 823 10.600 ﬁ1,3
Bezirk Siid gesamt 3ﬁ24 15,0 20.332 58,0 23.955 4 1349 4,0 25.305 27,2 2.294 27.599F 29,
Musterstadt gesamt 2(’.533 85,0 32.601 93,0 53.134 (89,7 5.567 16,5 58.701 63,2 5.199
ZVB Hinterbduttel 121 0,5 175 0,5 296 \Ofgk 8.434 25,0 8730 94 2.270 . 7
GE Hinterbuttel 966 4,0 0,5 1142 19 \ 8.097 24,0 9.238 9,9 2.962 12.200 /13,0
Streulagen Hinterbuttel I 242 1,0 0 242 04 \3.374 10,0 3.615 39 385 0 4,3
Hinterbiittel gesamt / 1329 5,5 351 1,0 1.679 28 13‘905 59,0 21.584 23,2 5.617 27.201) 28,9
Kleinhandel Nebendorf /121 0,5 0 121 02 2899 80 2820 3,0 180 3000 3,2
Umsatz/KKB im EZG |/ 21983 91,0 32952 940 54934 92,8 28170 835 83.105 89,4 10.996 (94.107) 100,0
Abfluss nach B-Burg / 242 1,0 175 05 417 07 337\ 1,0 754 08 ~
Abfluss in das EKZ / 483 2,0 175 05 658 1,1 1687 \50 2345 25 \
Abfluss nach Fernerliefer]' __242 175 0,5 417 0,7 1.687 \0 2104 23 \
Diffuser Abfluss / 1.208) 5,0 1577 45 2785 47 1.856 5,\ 4.641 5,0

L

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell.

Die Einwohner des nérdlichen Stadtgebietes verfugen
Uber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p.
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben.
Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund

7,2 Mio. Euro p. a.

Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin-
dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig.

Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfra-
gevolumens schlissig auf die in Betracht kommenden
Einkaufsalternativen.

Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf-
kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder einzel-
nen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei von
einer Vielzahl von Determinanten abhéngig, deren Rele-
vanz fur die Einkaufsstattenwahl zudem in den verschie-
denen Handelsbranchen unterschiedlich ausgeprégt ist.
Herausragende Einflussfaktoren sind Distanz/Erreichbar-
keit, Betriebstypik, Zentralitat des jeweiligen Lageberei-
ches. Sie bestimmen die Auspragung der Kaufkraftbin-
dung. Wo immer méglich, wird das Rechenmodell durch
die Auswertung realer Befunde z. B. zur Kunden- und
Umsatzherkunft an bestehenden Standorten kalibriert.

Knapp 90 % der in Musterstadt ansassigen Nachfrage
werden bereits im Stadtgebiet umgesetzt - rund 85 %
sind es im Bezirk Nord und 93 % im Bezirk Sud. Die Diffe-
renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel aus nérdlich
vorgelagerten Konkurrenzzentren (Gewerbegebiet Hin-
terbuttel, EKZ), die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus
Musterstadt-Nord abziehen. Fir das in der anschlieRen-
den Wirkungsanalyse in das Rechenmodell einzustel-
lende Planvorhaben ist bereits im Vorwege erkennbar:
Die Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum mehr stei-
gerbar - hohe lokale Verdrangung ist zu erwarten.

Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
raumliche Herkunft.

Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden
15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.

Davon stammen:

+ 7,2 Mio. Euro aus dem nérdlichen Stadtgebiet
+ 5,3 Mio. Euro aus dem sudlichen Stadtgebiet

+ 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
+ 0,9 Mio. Euro aus externen Zuflissen

Gesamtumsatz in Musterstadt

Gesamtumsatz in Hinterbittel - einem
nachgeordneten Zentralort im landlichen Einzugs-
gebiet von Musterstadt, der im Wesentlichen sich
selbst sowie Teile des landlichen Einzugsgebietes
versorgt.

Er verflgt zudem Uber eine Gewerbegebietslage,
deren Fachmarkte in begrenztem Umfang auch in
den nérdlichen Stadtbezirk von Musterstadt aus-
strahlen. Immerhin 4 % des Nachfragevolumens
aus diesem Stadtbezirk flieBen dorthin.

Durch die Randlage der Gemeinde Hinterbuttel im
Einzugsgebiet Musterstadts empfangt sie auch
Zuflisse aus angrenzenden Raumen, die von Mus-
terstadt nicht mehr erreicht werden. Deshalb
erscheinen die Umsatze mit externen Kunden in
Hinterbuttel recht hoch. Dies ist also kein Indiz fur
eine héhere Reichweite der Gemeinde Hinterbdittel,
sondern tatsachlich Gberschneiden die beiden Ein-
zugsbereiche nur nicht vollstandig.

Ein groBes Problem raumordnerisch vorgegebener
Verflechtungsrdume liegt darin, dass gegenseitige
Einzugsgebietsiberschneidungen benachbarter
Gemeinden ignoriert werden. Dies entspricht selten
der Realitat.

Gesamtumsatz in Musterstadt einschliel3lich seines
landlichen Einzugsgebietes, in dem sich der landli-
che Zentralort Hinterbiittel sowie die kleine
Gemeinde Nebendorf befinden.

Nicht nur die Verwendung der Nachfrage auch die
Hohe und die rdumliche Zusammensetzung der im
Untersuchungsraum getatigten Umsatze wird im
Modell schlissig erklart. Das Modell ist insoweit
selbstreferentiell; beide Perspektiven missen letzt-
lich stimmig sein.
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