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E Untersuchung der Situation des Einzelhandels
Analyse der Ausgangslage und Entwicklung
2001 - 2006

1. Einzelhandelsrelevantes Einzugsgebiet der Stadt EImshorn

Das handelsrelevante Kern-Einzugsgebiet (EZG) der Stadt Elmshorn -
operationalisiert durch die Reichweite des Innenstadt-Handels - wurde im
Zuge der gesa-Einzelhandelsuntersuchung 2001 zuverlassig auf Basis
umfangreicher empirischer Daten' bestimmt. Da sich die innerstadtische
Handelslandschaft seitdem relativ wenig verandert hat, durften die
seinerzeitigen Befunde zu Kundenherkunft, Marktdurchdringung und
Einkaufsverhalten nach wie vor Glltigkeit besitzen. Das in Stadtrandlage
gelegene Kibek-Fachmarktzentrum eroffnet derzeit sukzessive, fuhrt aus
Gutachtersicht jedoch nicht zu einer Verdnderung des 2001 abgegrenzten
Einzugsgebietes, da die 2001er Untersuchung dieses Vorhaben analysierte
und insoweit bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes bereits berlcksichtigte.

Das einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet ist in etwa wie folgt abzugrenzen:
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Einzugsgebiet und Wettbewerb

| Einzugsgebiet

| Zone 1 48.386 Ew.
| Zone 2 25.732Ew.
| Zone 3 €1.848 Ew.
| gesamt 166,086 Ew.
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Das EZG wird im Westen durch den Elbe-Lauf begrenzt und folgt diesem von
Haseldorf abwarts bis zur Stor und schliel3t somit die RAume Gluckstadt und
Krempe ein. Weitere Eckpunkte (jeweils einschlie8lich) sind Brande-
Hornerkirchen und Bokel im Nordosten, Barmstedt einschlie3lich seines

Nahbereiches im Osten sowie im Siden schlieRlich die Linie Borstel-

Y zur Verfiigung standen Informationen zur Kundenherkunft aus eigener Befragung in der Innenstadt und bei

Magnet (heute: Famila) sowie die Kundenherkunftsermittiung 2000 im Rahmen der alle 4 Jahre
durchgefiihrten Untersuchung BAG Kundenverkehr, an der in EImshorn Karstadt, Ramelow und Brinkmann
(Heute: Komet) teilnahmen. Zusammengenommen wurden ca. 1.750 Kunden in der Innenstadt und rund 550
Kunden im Gewerbegebiet nach ihrem Wohnort befragt.
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Hohenraden bis Haseldorf einschlieRlich der Grundzentren Tornesch und
Uetersen.

Wie in der 2001er-Analyse herausgearbeitet wurde, kann das EZG hinsichtlich
der Intensitat der Marktdurchdringung in drei konzentrische Marktzonen
gegliedert werden:

- Zone 1, Stadt Elmshorn:
Stadtgebiet mit gegenwartig knapp 48.400 Einwohnern und leicht
unterdurchschnittlicher Pro-Kopf-Kaufkraft

- Zone 2, Nah-Einzugsgebiet:
Engerer Gurtel um Elmshorn mit maximaler Entfernung von ca. 10 km zum
Stadtzentrum; enthalt vorwiegend Gemeinden ohne nennenswerte
Eigenversorgung mit starker Orientierung auf Elmshorn. Einwohnerpotenzial
rund 25.700 bei tiberdurchschnittlicher Pro-Kopf-Kaufkraft.

- Zone 3, Rand-Einzugsgebiet:

AuRerer Gurtel um Elmshorn mit maximaler Entfernung von ca. 20 km zum
Stadtzentrum; enthalt auch einige teilweise recht gut ausgebaute
Grundzentren (Gluckstadt, Krempe, Barmstedt, Tornesch, Uetersen) mit
eigenen Nahbereichen. Aus Zone 3 fliel3t in erster Linie Nachfrage fur mittel-
bis langfristige Konsumguter nach Elmshorn, wobei diesbeziiglich auch der
Wettbewerb umliegender Grol3flachen-Standorte spirbar wird. Hierzu zéhlen
nicht nur die Metropole Hamburg und die Mittelzentren Itzehoe und Pinneberg,
sondern auch zunehmend grof3flachige Fachmarktagglomerationen z. B. in
Halstenbek, Prisdorf und Hamburg-Eidelstedt und markante Einzelstandorte
wie lkea (Hamburg-Schnelsen) und das Dodenhof-EKZ in Kaltenkirchen.

Von aulRerhalb des Einzugsgebietes empfangt Elmshorn Umsatze durch
Streukunden, die insbesondere markanten Einzelbetrieben wie dem
Teppichhaus Kibek, Astroh-Kichen und Komet zuflieBen. Zum Vergleich: Bei
Kibek durfte dieser "Fernkundenanteil* > 50 % betragen; bei Brinkmann (heute
Komet) lag er 2001 bei etwa 20 - 25 % und im innerstadtischen
Haupteinkaufsbereich bei 5 - 7 %. Auch das im Frihjahr 2006 eroffnete
Astroh-Kichenhaus, das mit ca. 10.000 gm Verkaufsflache (VKF) als groRRte
Deutschlands gilt, dirfte einen signifikanten Anteil seiner Kunden auf3erhalb
des Einzugsgebietes finden.

Die Zusammenfassung von Kibek und Astroh, ergdnzt um ein ebenfalls
neueroffnetes Marktkauf-SB-Warenhaus, am Standort "Franzosenhof"
unmittelbar an der BAB 23 stellt zweifellos einen eigenstandigen,
zentralitatsbildenden Faktor dar, dessen Reichweite deutlich Uber das
Einzugsgebiet der Innenstadt hinausreicht. Ein signifikantes
Kopplungspotenzial und damit ein spurbarer Zentralitdtsgewinn fur die
Innenstadt durften damit jedoch nicht verbunden sein. Schon 2001, als Kibek
noch am sudlichen Innenstadtrand in der Reichenstral3e agierte, waren seine
Kunden im innerstadtischen Haupteinkaufsbereich  praktisch  nicht
nachweisbar.

LRI ARCHITEKTUR GERTZGUTSCHERUMENAPP
+ STADTPLANUNG Planung Beratung Forschung GbR
ENERGIE BulwienGesa AG  mm Planung. Serating ne o




i)
STADT
UMBAU

ISEK Elmshorn

ELMSHORN
| S |

2. Einwohner- und Nachfragetrend

2.1 Einwohnertrend

Von 1998 bis Mitte 2005 stieg die Einwohnerzahl in EImshorn um rund 2,4 %,
wobei sich einem recht markanten Wachstum zwischen 2000 und 2002
gegenwartig offenbar eine eher stagnative Phase anschlie3t. In der
Gesamtschau bewegt sich Elmshorn damit im Landestrend, liegt aber
unterhalb des regionalen Trends im Kreis Pinneberg, der im selben Zeitraum
um ca. 3,6 % zulegte.

Einwohnerentwicklung in Elmshorn im regionalen Vergleich
Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 1995 = 100
Quelle: Statistikamt Nord; Stand jeweils 31.12. des Jahres; 2005: 30.06
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Im Ausblick geht die jingste koordinierte Bevoélkerungsvorausschatzung der
Lander und des Bundes in der nordwestlichen Metropolregion Hamburg von
einem deutlich abgeschwachten Wachstum aus. Fir den Kreis Pinneberg wird
mittelfristig von 2005 bis 2010 noch eine Zunahme von etwa 1,4 % bzw. @ ca.
0,3 % p. a. mit sinkenden Zuwachsraten prognostiziert. Fir Elmshorn liegt
kleinrdumig eine im Rahmen der Erstellung des Wohnraumversorgungs-
konzeptes durchgefuhrte Vorausschatzung der Fa. Gewos vor, nach deren
Basisvariante bis etwa 2012 herum ein leichtes Wachstum um ca. 1 % in
Elmshorn mdoglich ist; spatestens ab 2015 jedoch mit einem einsetzenden
Einwohnerriickgang zu rechnen sei.

Da sich Elmshorn auch bisher stets unterhalb des Einwohnertrends im
Kreisgebiet bewegte, ist aus gegenwartiger Sicht nicht mit einem Zuwachs zu
rechnen, der Uber das o. g. Mal3 hinausgeht.

2.2  Pro-Kopf-Kaufkraft

Gemessen am Referenzniveau der alten Bundeslander (= 100), fiel die
konsumrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft in EImshorn 2001 mit einem Index von
99,9 praktisch durchschnittlich aus. Bereits damals war das Umland schon
spurbar kaufkréaftiger mit Indices von @ 105,7 im Nah-Einzugsgebiet der
Marktzone 2 und 102,3 im Randbereich der Zone 3. Seither hat sich diese
Schere weiter gedffnet. Der Kaufkraftindex in Elmshorn ist 2005 auf 98,7
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zuriickgegangen, wahrend das Umland weiter zugelegt hat (107,0 in Zone 2
und 104,5 in Zone 3).

Pro-Kopf-Kaufkraftindices in Elmshorn und im Einzugsgebiet
im Vergleich 2001/2005

[ 1
B2 Kaufkraftindex 2001 Kaufkraftindex 2005 |

BulwienGesa-
Kaufkraft-
index
2001/2005 100

Basis:
Alte
Bundeslander
=100

Elmshorn Nah- Rand-
Einzugsgebiet Einzugsgebiet

Diese Entwicklung kann als Indiz dafir gelten, dass der Zuzug in Elmshorn
sich auf vergleichsweise einkommensschwéachere Schichten stitzte und die
Suburbanisierung Hamburgs - soweit auf Bauwillige gestiitzt - vergleichsweise
starker dem Elmshorner Umland zu Gute kommt.

2.3  Entwicklung des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet

Neben den Faktoren "Einwohner-" und "Kaufkraftentwicklung” ist die
konjunkturelle Lage im Einzelhandel insgesamt ausschlaggebend fir den
Nachfrageverlauf in der Region. Da die durchschnittliche handelsrelevante
Pro-Kopf-Nachfrage von 2001 auf 2005 lediglich um ca. 0,8 % anstieg (und
unter Berlcksichtigung einer Preissteigerung von 2,5 % somit real leicht
racklaufig ist), wird die kleinrdumige Nachfrageentwicklung vorwiegend vom
Verlauf der beiden erstgenannten Parameter gepragt.

Fur Elmshorn und sein Einzugsgebiet hat dies zur Konsequenz, dass das
Nachfragevolumen im Stadtgebiet seit 2001 nominal um etwa +1,9 % von
241,8 Mio € auf 246,3 Mio € p. a. zulegte, mithin trotz positiver
Einwohnerentwicklung noch unterhalb der Preissteigerung blieb.

Positiver stellt sich die Situation im Umland dar, wo das Nachfragevolumen in
Zone 2 um nominal + 5,5 % und in Zone 3 um nominal + 4,6 % anstieg.

Im gegenwartigen Trend ist insoweit eine relative Kumulation der Nachfrage
im Elmshorner Umland zu beobachten. Fir den EImshorner Handel in seiner
Gesamtheit bedeutet dies grundsatzlich, dass das gegenwartige
Umsatzniveau nur gehalten oder gar ausgebaut werden kann, wenn die
Marktdurchdringung im Umland weiter intensiviert werden kann. Dafur bedarf
es namhafter, zugkraftiger Magnetbetriebe insbesondere im Nonfood-
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Spektrum. Dieser Mechanismus begunstigt prinzipiell zentrale und gut
erreichbare Standorte und benachteiligt Rand- und Stadtteillagen.

Nachfrageentwicklung in Elmshorn und dem Einzugsgebiet 2000 - 2005
2000 2005 A

Zone 1 (Stadt ElImshorn):
Einwohner 47.391 48.386 21%
Pro-Kopf-Nachfrage 5102 € 5.091 € -0,2 %
Gesamt-Nachfragevolumen 241 .8 Mio € 246,3 Mio € 1.9 %
Zone 2 (Nah-Einzugsgebiet):
Einwohner 24.859 25.732 3.5%
Pro-Kopf-Nachfrage 5343 € 5.447 € 1.9 %
Gesamt-Nachfragevolumen 132,8 Mio € 140,2 Mio € 5,8 %
Zone 3 (Rand-Einzugsgebiet):
Einwohner 90.207 91.948 1,9%
Pro-Kopf-Nachfrage 5202 € 5340 € 27 %
Gesamt-Nachfragevolumen 469,2 Mio € 491,0 Mio € 46 %
Einzugsgebiet gesamt:
Einwohner 162.457 166.066 22%
Pro-Kopf-Nachfrage 5194 € 5284¢€ 1,7 %
Gesamt-Nachfragevolumen 843.8 Mio € 877.5 Mio € 4,0 %

Handelsentwicklung in EImshorn 2001 - 2006

Uberblick

Die Vollerhebung des Elmshorner Einzelhandels mit Stand Mai 2006 (d. h.
inkl. der bereits erdffneten bzw. noch im Bau befindlichen Komponenten des

Kibek-Fachmarktzentrums

sowie weiterer

im Bau

befindlicher bzw.

genehmigter Vorhaben) ergab eine aktive Verkaufsflache von rund 163.000
gm. Wahrend der Anstieg 2001 - 2005 mit + 5.500 gm bzw. + 4,2 % recht
geringfugig ausfiel, nahm die VKF von 2005 auf 2006 sprunghaft um weitere
ca. 27.700 gm bzw. 20,5 % zu (s. Ubersicht). Flachenstilllegungen wie z. B.
die Aufgabe des Kibek-Altobjektes sind hierbei bereits berticksichtigt.

Der Gesamtumsatz dirfte 2001 - 2005 von ca. 381,3 Mio € auf ca. 375,6 Mio
€ p. a. (-1,5 %) zurickgegangen sein. Vor dem Hintergrund der insgesamt
doch recht positiven Nachfrageentwicklung deutet der Umsatzriickgang 2001
bis 2005 auf eine erhdhte Wettbewerbsintensitat in der Region hin. Dies trifft
insbesondere im "Periodischen Bedarf" durchaus zu, aber auch im Nonfood-
Sektor sind teilweise gewichtige Wettbewerber an den Markt gegangen.
Hervorzuheben sind der anhaltende Ausbau der Mdbelmeile Halstenbek, die
Er6ffnung des Fachmarktzentrums Prisdorf, der Ausbau des Dodenhof-
Einrichtungshauses in Kaltenkirchen zu einem Einkaufszentrum sowie eine
Verbesserung der Nahversorgung u. a. in Tornesch und Horst.

Der Flachen- und Umsatzsprung 2005 - 2006 basiert vornehmlich auf der
Betriebe (Kibek, Astroh) sowie auf einer
Erh6hung der Angebotsflache fur Lebensmittel/Periodischer Bedarf (Marktkauf

Er6ffnung flachenextensiver
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SB-Warenhaus, mehrere Discounter), welche mit einer nicht unerheblichen

Wettbewerbs-verscharfung

und

demzufolge

auch innerortlichen

Umsatzumschichtungen im Elmshorner Stadtgebiet einhergeht. Demzufolge
durfte der Gesamtumsatz in Elmshorn - auch unter Berlcksichtigung einer
generellen konjunkturellen Aufhellung im Einzelhandel - von 2005 auf 2006
mit + 6,5 % deutlich unterproportional zum Flachenzuwachs steigen.

Das Umsatzpotenzial des EImshorner Einzelhandels wird aktuell (Stand 2006)

auf demzufolge

rund 400,0 Mio € p. a. geschatzt.

Damit ist der

Umsatzrickgang 2001 - 2005 kompensiert und alles in allem ergibt sich im
Zeitraum 2001 - 2006 in EImshorn nunmehr eine Zunahme von +4,9 %.

Handelsentwicklung in Elmshorn 2001 - 2006

2001 2005 2006 A 2001 - 2006
Geschiftszentrum
Aktive Verkaufsflache 38.000gm | 35900gm | 36.000gm -53 %
Umsatzpotenzial 1242 Mio€ | 107,8 Mio € | 105,5 Mio € -16,1 %
Marktanteil in ElImshorn 326 % 287 % 26,4 % -6,2 %-Pkie.
Innenstadtergénzungsbereich
Aktive Verkaufsflache 33.500gm | 33.600gm | 21.200 gm -36,7 %
Umsatzpotenzial 96,2 Mio€ 894 Mio€ | 60,2 Mio€ 374 %
Marktanteil in Elmshorn 252 % 238 % 15,0 % -10,2 %-Pkie.
Stadtteil-Streulagen
Aktive Verkaufsflache 22,700 gm 24.050qgm | 26.100 gm 15.0 %
Umsatzpotenzial 66,9 Mio € 79,4 Mio€ | 80,1 Mio € 19,6 %
Marktanteil in Elmshorn 17,6 % 211 % 20,0 % 2.5 %-Pite.
Gewerbegebiet Grauer Esel/
Hamburger StraRe
Aktive Verkaufsflache 35,600 gm 41750 gm | 79.700 gm 1239 %
Umsatzpotenzial 940 Mio€ | 990 Mio€ | 1543 Mio € 64,1 %
Marktanteil in ElImshorn 246 % 26,4 % 38,6 % 13.9 %-Phkte.
Elmshorn gesamt:
Aktive Verkaufsflache 129.800 gm | 135.300 gm | 163.000 gm 256 %
Umsatzpotenzial 381,3 Mio € | 375,6 Mio € | 400,0 Mio € 49%
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R&aumlich konzentriert sich der Flachenausbau weiterhin vornehmlich auf das
GE Grauer Esel nebst Umfeld, innerhalb dessen wiederum ein klarer Trend
aus den ruckwartigen Standorten hin zur Hamburger Strale sowie an den
Ramskamp zu erkennen ist. Allerdings scheint der Zenit der Tragfahigkeit
dieses Bereiches punktuell bereits tberschritten. Infolgedessen treten auch im
Gewerbegebiet bereits Leerstdnde (tlw. auch durch die Sortiments-
beschrankungen im Baurecht bedingt) sowie Verwertungsnutzungen auf.

Seit 2001 hat sich die aktive VKF im Gewerbegebiet von 35.600 gm auf
nunmehr knapp 80.000 gm mehr als verdoppelt; das Umsatzpotenzial stieg
um +64 % von 94,0 Mio € p. a. auf ca. 154,3 Mio € p. a.

Zugelegt haben zudem die Stadtteillagen, allerdings von einem eher niedrigen
Flachenniveau in 2001 ausgehend. Motor hier st das neue
Nahversorgungszentrum in Hainholz, das erheblich zur Aufwertung des
Stadtteils beitragt und mit Vollsortimenter, Discounter und Kleinkaufhaus /
Drogeriemarkt eine nahezu idealtypische Angebotskonstellation abbildet.
Weitere Neuentwicklungen sind Netto an der WesterstraRe, Plus an der
Kaltenweide sowie eine geplante, aber in der Flachen- und Umsatzbilanz
bereits berucksichtigte Verlagerung des Lidl-Discounters aus dem Flamweg
an die Ost-West-Bricke (nahe FMZ Kleiststral3e). Die Verkaufsflache in den
Stadtteillagen nahm trotz einiger SchlielBungen kleinerer Betriebe daher seit
2001 per Saldo um ca. 15 % zu. Weil sich die Flachenentwicklung in den
Stadtteilen weitgehend auf Lebensmittel- und Drogeriemarkte konzentrierte,
wuchs das Umsatzpotenzial dort sogar Uberproportional um knapp 20 % auf
nunmehr rund 80,1 Mio € p. a.

Verlierer der innerdrtlichen Verschiebungen ist bislang die Innenstadt, deren
aktive Verkaufsflache (ca. -5 % seit 2001) und Umsatzpotenzial (ca. -15 %)
auch im Hauptgeschaftsbereich empfindlich  zurlckgingen. In den
ergdnzenden Randlagen um die Reichenstrale, nérdlich der Schulstral3e
sowie Ostlich des Bahnhofes verlor sie seit 2001 sogar jeweils rund 1/3 der
Verkaufsflache und des Umsatzpotenzials. Hauptursachlich hierfur ist im
Bereich Reichenstral3e/Vormstegen die Verlagerung des Kibek-Teppich-
hauses an den 0stlichen Stadtrand, doch kam es bzw. kommt es im
Innenstadt-Erganzungsbereich kurzfristig u. a. durch die SchlieBung /
Verlagerung von zwei Lebensmittelméarkten (Aldi + Minimal Reichenstralle
geplant, aber bereits beriicksichtigt) auch zu einer Ausdinnung des Ubrigen
Geschaftsbesatzes nebst entsprechenden Funktionsverlusten.

Marktanteile im Elmshorner Stadtgebiet

Wahrend die Innenstadt 2001 mit einem Marktanteil von 32,6 % noch
umsatzstarkster Teilraum vor dem GE Grauer Esel (24,6 %) in EImshorn war,
wurde sie zwischenzeitlich vom GE Grauer Esel Uiberholt. Dort sind nunmehr
rund 38,6 % des Gesamtumsatzes in EImshorn konzentriert, wahrend das
innerstadtische Geschaftszentrum auf einen Marktanteil von 26,4 % zurtckfiel,
mithin einen spurbaren Bedeutungsverlust erlitt. Auf den innerstadtischen
"Erganzungsbereich” entfiel 2001 noch ein Marktanteil von ca. 25,2 %, der
sich nach Verlagerung des Kibek-Hauses auf nurmehr 15,0 % reduzierte.

Die Stadtteillagen konnten u. a. durch die Neuentwicklung des Stadtteil-
zentrums Hainholz von 17,6 auf 20,0 % zulegen.
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In der warengruppenspezifischen Betrachtung zeigt sich, dass das Geschafts-
zentrum zwar in den typischerweise innenstadtpagenden Leitbranchen
"Modischer Bedarf" (74,4 %) und "Sonstige Hartwaren" (Haushaltswaren,
Spielwaren, Blicher, Schreibwaren, Optik, Schmuck usw., 58,9 %) noch
fuhrender Standortbereich in EImshorn ist, jedoch entfallen bei den "Sonstigen
Hartwaren" mittlerweile um 19 % auf das GE Grauer Esel. Unbefriedigend ist
ferner die nachrangige Marktposition des Geschaftszentrums in der
Warengruppe "Elektro/Technik™ mit nur noch 20,5 %. Diese Warengruppe wird
nahezu zur Halfte im Gewerbegebiet umgesetzt (vorw. durch Komet,
Oberhellmann); hier ist bereits heute Handlungsbedarf in Richtung auf eine
Starkung der innerstadtischen Angebotskompetenz erkennbar.

Umsatzverteilung nach Warengruppen und Teilrdumen in Elmshorn 2006
Gesamtumsatz in ElImshorn ca. 400,0 Mio € p. a.

AN Geschaftszentrum E{-ﬂ Stadtbereich Nord @ Stadtbereich Sudost
D Innenstadt-Randlagen E Stadtbereich Siidwest N GE Grauer Esel/Hamb. Str.

100,0%

80,0%

60,0%

40,0%

20,0%

0.0%

Gesamt Period. Modischer Elektro/ Technik DIY, Garten.,  Einrichtungs- Sonstige Hart-
400,0 Mio Bedarf Bedarf 31.4 Mio Sport 44 8 Mio bedarf 57.0 Mio waren 34.6 Mio
171,9 Mio 60,3 Mio

Warengruppe mit Gesamtumsatz

Innenstadt

Zur Innenstadtabgrenzung

In Anlehnung an die Ausgangsuntersuchung 2001 ist die gesamte Elmshorner
Innenstadt zun&chst in die damals vorgegebenen Teilaggregate

- "Geschaftszentrum” zwischen Schulstral3e, Kriickau und Bahnhof sowie
- "Innenstadt-Erganzungsbereiche™ untergliedert.

Zu den "Erganzungsbereichen” zéhlen gegenwartig die Quartiere ostlich des
Bahnhofs, westlich des Wedenkamps (Fachmarktzentrum Deichstral3e) sowie
zwischen Buttermarkt, Vormstegen und Reichenstralle (Umfeld Ex Teppich-
Kibek).

Grundsétzlich sollte zumindest die Zuordnung und Behandlung der
"Innenstadt-Ergénzungsbereiche” im funktionalen Zusammenhang zum
Geschaftszentrum im Zuge der laufenden Konzepterstellung tberprift werden.
Bereits die Kundenbefragung von 2001 hatte zum Ergebnis, dass zwischen
Geschaftszentrum und den "Ergadnzungsbereichen" kaum Austauschprozesse
bzw. Kopplungsbesuche nachweisbar waren. Insbesondere tauchte in der
gesamten damaligen innerstadtischen Kunden-Stichprobe nicht ein einziger
Kibek-Kunde auf. Lediglich Kunden des recht stark frequentierten Fachmarkt-
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zentrums in der Deichstral3e (E-Center, Aldi, Danisches Bettenlager) sind in
geringem Umfang im Geschéftszentrum anzutreffen. Dort durften sich
zwischenzeitlich trotz unvorteilhafter ful3laufiger Anbindung verstarkte
Kopplungsbeziehungen mit dem Hauptgeschaftsbereich entwickelt haben, die
nicht zuletzt auch auf den kostenlosen Stellplatzen bei Hayunga/Aldi basieren.
Zudem gewinnt dieser Standort durch den sukzessiven Rlckzug der
Lebensmittelméarkte aus dem Ubrigen Innenstadtbereich zunehmend an
Gewicht.

Da in den "Innenstadt-Erganzungsbereichen" kein durchgéngiger Geschafts-
besatz anzutreffen ist, sondern dieser sich vielmehr auf einzelne Inseln
konzentriert und zudem von der 0. g. Ausnahme abgesehen kaum Beziige in
das Geschéaftszentrum bestehen, empfehlen die Gutachter unter Einzelhan-
delsaspekten die kunftige Reduktion des Innenstadtbegriffs auf das
Geschaftszentrum. Auf Grund der mdoglichen Querbezige in den Haupt-
geschaftsbereich Konigstral3e ist hierin auch der Bereich Buttermarkt inkl. der
gegenuberliegenden Raumkante an der Schauenburger StraRe (Grundstiicke
ex Fa. Kremer, Arfsten, co op) sowie das Areal des Postamtes eingeschlos-
sen.

Die kartografische Darstellung der Erdgeschossnutzungen im Innenstadt-
bereich zeigt deutlich die weitestgehende Konzentration des durchgangigen
Geschaftsbesatz auf bestimmte Stral3enzige und -abschnitte im Geschéfts-
zentrum.

Erkennbar ist ferner, dass Einzelhandel ndrdlich der SchulstralRe, aber auch
Ostlich des Bahnhofs, kaum mehr eine Rolle spielt. Wahrend das Quartier
nordlich der Schulstrale mit Ausnahme zweier Lebensmittelmarkte im
Flamweg (von denen einer seit langerem leersteht, der andere abgangig ist)
seit jeher kaum Handelsnutzungen aufwies, ist der Geschaftsbesatz im
Altbauquartier Ostlich des Bahnhofes nach Aufhebung der Bahniibergange
MuhlenstraRe und SchulstralBe/Bauerweg in einem mehrjahrigen Prozess
weitgehend abgeschmolzen. Abgesehen von dem kleineren Fachmarkt-
zentrum KleiststraBe, das sich bereits auferhalb des gewachsenen
Geschaftsbereiches befindet, finden sich im Quartier heute vorwiegend
Anbieter der kleinteiligen Nahversorgung sowie spezialisierte Fachgeschafte
mit Zielpublikum. Alles in allem zeigt sich die Nutzungsstruktur im Quartier
MuhlenstralRe/Bauerweg streckenweise stark durchmischt, wahrend ndérdlich
der Schulstral3e Wohnnutzungen auch in den Erdgeschossen dominieren.

Einkaufslagen innerhalb des Geschéaftszentrums

Eine differenzierte Lagequalifizierung innerhalb des Geschéaftszentrums haben
die Gutachter anhand einer umfangreichen Frequenz-Stichprobe
vorgenommen. Am Dienstag, den 18. Oktober 2005 wurden jeweils
vormittags, Mittags und Nachmittags an insgesamt 11 Z&hlpunkten das
Passantenaufkommen gezahlt und in Form eines Erwartungswertes fir das
durchschnittliche stindliche Passantenaufkommen aufbereitet (s. hierzu Karte
"Geschéftslagen”).

Erwartungsgemal weist die FGZ Konigstral3e die héchste Frequentierung auf.
Als Spitzenwert sind rund 1.800 Passanten/Stunde im Westteil = 100 gesetzt;
dieser Wert dient gleichzeitig als Referenzniveau fur alle anderen Zahlpunkte.
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Am Ostende der FGZ werden noch rund 2/3 dieses Wertes erreicht, wahrend
in den als Nebenlagen einzustufenden Bereichen Marktstra3e, Damm und
Peterstralle etwa 20 - 40 % dieses Aufkommens erwartet werden kdnnen.

Innenstadt-Nutzunge:
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Sehr deutlich ist der Abfall jedoch in der Holstenstral3e sowie am Holstenplatz,
wo jeweils nur etwa 15 - 20 % der Frequenz des Referenzpunktes, mithin
hdchstens ca. 250 - 300 Passanten je Stunde, erwartet werden kdénnen. Zu
beachten ist, dass sich die aus der FGZ Konigstralle Ubernommenen
Besucherstrome hier in mehrere Richtungen auffachern und insoweit stark
ausdinnen. Ganz offenbar kann der Geschéftsbereich um den Bahnhof ferner
nur sehr eingeschrankt vom dortigen Fahrgastaufkommen profitieren, das It.
Deutsche Bahn AG bei rund 11.000 Personen werktaglich liegen soll.
Tatsachlich tauscht diese Grofienordnung uber den wahren Frequenzbeitrag
des Bahnhofes hinweg, denn wie auch die Verkehrsuntersuchung Gertz
Gutsche Rumenapp zeigt (siehe Pkt. D), wechseln die meisten Fahrgaste den
Verkehrstrager oder steigen in einen anderen Zug um und nur der geringere
Anteil setzt seinen Weg zu Ful3 oder mit dem Fahrrad fort. Geht man ferner
davon aus, dass es sich bei diesem Personenkreis Gberwiegend um tagliche
Nutzer handeln durfte (Schiler, Berufs- und Ausbildungspendler), wird
deutlich, dass der Bahnhof nur einen beschrankten Beitrag zum Besucher-,
insbesondere aber auch zum Kundenaufkommen in seinem Umfeld leisten
kann.
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Als Erwartungswerte fur ein werktaglich durchschnittliches Besucherauf-
kommen konnen auf Basis der 2001ler Kundenbefragung und der aktuellen
Frequenzzahlung demzufolge etwa gelten:

la-Lage FGZ Konigstraf3e: Rund 13.000 - 15.000

Ostende FGZ KonigstraR3e: Rund 8.000 - 10.000

Nebenlagen Marktstral3e, Damm, Peterstraf3e: Rund 3.000 - 5.000
Nebenlagen HolstenstralRe/Holstenplatz: Rund 2.000 - 3.000

Trotz der deutlich abfallenden Frequentierung und zunehmender
Erosionstendenzen ist der Bereich Holstenstral3e/Holstenplatz auch auf Sicht
dem EImshorner Geschéftszentrum zuzuordnen, denn er weist einen nahezu
lickenlosen Ladenbesatz auch mit mittleren und grof3eren Einheiten auf.
Seine Funktionalitat  ist insoweit von einer  entsprechenden
Einzelhandelsnutzung abhangig. Hierzu ist derzeit keine Alternative
erkennbar.

Ein prioritdres Ziel der Innenstadtentwicklung sollte daher sein, die
Lagequalitdt des Bahnhofsumfeldes zu starken und auf eine bessere
Einbindung in das Hauptgeschaftszentrum hinzuarbeiten, konkret:

- Erh6hung der in diesem Bereich viel zu knappen Stellplatzkapazitaten.

- Uberwindung oder Schwachung der Barriere Holstenstral3e.

- Schaffung eines attraktiven Innenstadtentrees fiir Bahn- bzw. OPNV-
Besucher.

Auch wenn dies gelingt, dirfte dieser Bereich auch kiinftig noch keine A-Lage-
Qualitat aufweisen. Entwicklungsansatze auf dem Bahnhofsvorplatz, die dort
in signifikantem Umfang zusatzliche Einzelhandelsflachen vorsehen, dirften
insoweit ein hohes Marktrisiko aufweisen. Dies gilt um so mehr, wenn
Kundenaufkommen und Mietertrag an den Mal3stdben einer A-Lage orientiert
sind oder wenn dort mehrgeschossige Handelsflachen konzipiert werden.

Flachen- und Umsatzentwicklung innerstadtisches Geschéftszentrum

In 2001 verfligte das Geschaftszentrum noch Uber eine aktive Verkaufsflache
von rund 38.000 gm, die zwischenzeitlich auf rund 36.000 gm zuriickging. Das
Umsatzpotenzial des Geschaftszentrums sank nach Gutachterschatzung
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gleichzeitig von ca. 124,2 Mio € auf nurmehr 105,5 Mio €. Ausschlaggebend
insbesondere beim Flachenriickgang ist die Entwicklung in den Nebenlagen
Schulstralle, Holstenstralle, Flamweg und Marktstral3e, die per Saldo an
aktiven Flachen, aber auch an Umsatzpotenzial verloren. Stabil ist nach wie
vor die Hauptgeschaftslage um die FGZ Kdnigstral3e, wo vakante Flachen im
Regelfall ohne gréReren Zeitverlust wiedervermietet werden kénnen. Die
Fluktuation seit 2001 betrifft in der Konigstral3e nur einige Einzelobjekte,
wahrend im Flamweg z. B. nahezu jede zweite Ladeneinheit den Betreiber
wechselte (oder verlor).

Latente Flachennachfrage besteht nach einvernehmlicher Einschatzung nach
groReren und kundengerecht geschnittenen Einheiten in A-Lage, kann jedoch
mangels Angebot in der uberkommenen und uUberwiegend Kkleinteiligen
Grundsticks- und Flachenstruktur gegenwartig nicht befriedigt werden. Die
derzeit offenbar einzige signifikante Flachenreserve in A-Lage ist in der FGZ
Konigstralle der dberwiegend ungenutzte Baukdrper des friheren
Fernmeldeamtes in Kombination mit zwei ebenfalls vakanten bzw. unter-
genutzten Nachbargrundstticken.

Seitens der Eigentimerin Telekom bzw. ihrer Vermarktungs-/ Entwicklungs-
gesellschaft Sireo Real Estate genoss die Neuentwicklung dieser Immobilie
auf Grund technischer Restriktionen und moglicherweise eines recht hohen
Buchwertes bisher offenbar keine Prioritat, was sich jedoch auf Sicht &ndern
konnte.

Aus Gutachtersicht ist dieser die A-Lage mitpragende Standort ein vordring-
licher innerstadtischer Entwicklungsbereich. Jedoch auch das City-Center und
die Marktpassage weisen Restrukturierungsbedarf auf und selbst bei Karstadt
kann die Ausgliederung zuséatzlicher Verkaufsflachen fir Konzessionare auf
Sicht nicht ausgeschlossen werden.

Leerstande

Leerstande, teilweise auch grof¥flachig, treten in Elmshorn wie Uberall
zunehmend in Randlagen auf (z. B. Flamweg, FeldstraRe), kdnnen jedoch
vielfach nicht oder nur unter sehr grof3en Abschlagen an Verwertungs-
nutzungen vermarktet werden.

Generell ist die Flachennachfrage von einer stark zunehmenden Professionali-
sierung der Betreiber gepragt. Kompromisse hinsichtlich Lage- und Objekt-
qualitat werden kaum noch oder nur unter grof3en Mietabschlagen in Kauf
genommen. Gerade in den Neben- und Randlagen geraten die durchsetz-
baren Mieten daher deutlich unter Druck und erreichen langst nicht mehr das
Niveau, das noch in den 1980er oder 1990er Jahren erzielt werden konnte. Es
wird mdoglicherweise noch etwas dauern, bis diese Erkenntnis unter allen
Eigentimern verbreitet und akzeptiert ist. Als positives Beispiel hierflr kann
durchaus die konzeptionell problembehaftete Marktpassage gelten, in der die
Leerstande unter neuer Betriebsfihrung offenbar sukzessive abgebaut
werden konnen.

Die gegenwartige Leerstandsquote ist in der Hauptgeschaftslage marginal
(zum Erhebungszeitpunkt zwei kleine Einheiten); erreicht jedoch in den
Neben- und Randlagen bereits eine Quote > 10 % mit absehbar eher
steigender Tendenz. Nach Einschatzung vieler lokaler Akteure konnte sie

LRI ARCHITEKTUR GERTZGUTSCHERUMENAPP
+ STADTPLANUNG Planung Beratung Forschung GbR
ENERGIE BulwienGesa AG  mm Planung. Serating ne o




ISEK Elmshorn

durch eine raschere Anpassung der Mietforderungen an den Markt durchaus
reduziert werden.

Ein anderer, jedoch nicht mit kurzfristigem Mitteleinsatz zu beschreitender
Weg ware in Einzelfallen eine Anhebung der Lagequalitdt durch stadtebau-
liche und verkehrliche MalRRnahmen, wie es sich gegenwartig im Zuge der
geplanten Bahnhofs-Neuentwicklung fur den Holstenplatz und die Holsten-
stral3e nebst Umfeld abzeichnet.

3.4 Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbindung in EImshorn

Einzelhandelszentralitat in ElImshorn

Einen ersten Hinweis auf die Leistungsfahigkeit des Elmshorner
Einzelhandelsangebotes gibt die nach Hauptwarengruppen differenzierte
Berechnung der Einzelhandelszentralitat. Dabei gestattet der Vergleich mit
2001 eine Bewertung der Marktleistung im Zeitablauf.

Das Zentralititsmal3 selbst ist eine dimensionslose Maf3zahl, errechnet aus
der Division Einzelhandelsumsatz in Elmshorn / Nachfragevolumen in
Elmshorn x 100. Fallt sie "positiv", d, h, > 100 aus, zeigt dies per Saldo einen
Kaufkraftzufluss an; < 100 vice versa einen Kaufkraftabfluss. Die Zentralitat ist
jedoch eine reine Saldo-Betrachtung und zeigt nicht die tatséchliche
Kaufkraftbindung (in v. H. des Nachfragepotenzials) in EImshorn und seinem
Einzugsgebiet an. Sie wird darliber hinaus erheblich von der Verteilung der
Nachfrage auf EImshorn und sein Umland-Einzugsgebiet beeinflusst.

Da rund 72 % des Nachfragevolumens auf die Marktzonen 2 und 3 entfallen
(vgl. Ubersicht "Nachfrageentwicklung in Elmshorn") bestehen in Elmshorn
auch bei einer maligen Marktleistung sehr gute Voraussetzungen fur die
Entwicklung einer deutlich positiv ausgepragten Einzelhandelszentralitat. Die
Messlatte ist also durchaus hoch anzusetzen.

Gegenwartig steht im Elmshorner Stadtgebiet ein Umsatzpotenzial von rund
400,0 Mio € p. a. einem Nachfragevolumen von ca. 246,3 Mio € p. a.
gegenuber, woraus sich eine deutlich positiv ausgepragte Zentralitat von 162
errechnet (d. h. in EImshorn wird 62 % mehr umgesetzt, als Nachfrage im
Stadtgebiet vorhanden ist). Angesichts des hohen Nachfrageanteils im
Umland ist dieser Wert jedoch nicht herausragend; zudem muss in der Waren-
gruppe "Einrichtungsbedarf" (Zentralitatsmald 255) noch der Sonderfaktor
Kibek bertcksichtigt werden.

Der Vergleich mit 2001 (Zentralitatsmal3: 158) bestatigt zudem, was sich durch
das Auseinanderklaffen von Umsatzentwicklung in EImshorn und Nachfrage-
entwicklung im Einzugsgebiet bereits abzeichnete: Die Einzelhandels-
zentralitat EImshorns entwickelt sich trotz erheblichen Flachenzuwachses eher
schwach positiv.

Eine differenzierte Betrachtung nach Warengruppen zeigt, dass hierfir ein
Zentralitatsverlust in der gewichtigen Warengruppe "Periodischer Bedarf"
verantwortlich ist, deren spezifische Zentralitat von 139 in 2001 auf 136 in
2005 zurickging. Wie bereits in der 2001er Untersuchung erortert, geschah
dies jedoch ausgehend von einem ungewdhnlich hohen Ausgangsniveau,
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ausgeldst durch das eher schwach entwickelte Lebensmittelangebot im
Umland-Einzugsgebiet. Insbesondere fur die Marktzone 2 tbernimmt Elms-
horn deshalb auch heute noch Grundversorgungsfunktionen.

Allerdings hat sich das Grundversorgungsangebot in den Grundzentren der
Umgebung durch Modernisierung, Erweiterung oder Neuansiedlungen deutlich
verbessert (Bsp. Gluckstadt, Horst, Barmstedt, Tornesch sowie das
Fachmarktzentrum in Prisdorf).Grundséatzlich soll die Nachfrage nach
Lebensmitteln geméal? raumordnerischer Zielsetzung wohnortnah umgesetzt
werden, so dass eine Starkung der Eigenversorgung des Umlands durchaus
folgerichtig ist. Die mittelzentrale Versorgungsfunktion EImshorns konzentriert
sich demgegen-Uber auf Guter des gehobenen mittelfristigen und
langerfristigen Bedarfs, mithin auf das Nonfood-Angebot. Dort konnten im
Vergleich zu 2001 die Zentralitaten gehalten oder ausgebaut werden.

Des Weiteren ist bei der Bewertung der Nonfood-Zentralitaten ins Kalkil zu
ziehen, dass sich das Nachfragevolumen im Umland wesentlich besser ent-
wickelt, als in EImshorn. Eine maRige Zentralitassteigerung ist daher selbst bei
stagnierender Marktdurchdringung symptomatisch und im vorliegenden Fall
daher kein Anzeichen einer besonderen Leistungssteigerung.

Einzelhandelszentralitaten in Elmshorn - Vergleich 2006 zu 2001

Periodischer| Modischer | Elektrol Diy! Einrich- Sonstige | Gesamt
Bedarf Bedarf Technik Garten/ tungs- Hartwaren

Sport bedarf

Mic€p. a | Mc€p. a | Mo€p.a | Mo€p.a | Mo€p.a | Mo€p.a. |[Mo€p a

Nachfrage in

Elmshorn 2005/05 1267 5 182 258 24 223 2463

Umsatz in

Elmshorn 2006 1719 603 34 449 57.0 346 400,0

Zentralitatsmah

Elmshom 2006 136 196 172 173 255 155 162

Clo. 2001 139 190 164 166 182 121 158
A 2001 - 2006 -3 6 8 7 63 4 4

Rechengang: Zenirailatsmall = Umsatzf Machfrage x 100

Kaufkraftbindung in Elmshorn

Die Einzelhandelszentralitdten lassen auf Grund ihrer saldierenden Betrach-
tung grundsatzlich nur Uberschlagige Aussagen zur Hohe der tatsachlich
erzielten Kaufkraftbindung in ElImshorn und damit auch zu den verbliebenen
Potenzialspielraumen fur weitere Einzelhandelsansiedlungen zu. So stehen
die recht hohen Zentralitatswerte in Elmshorn vordergrindig fur einen
gesattigten Markt, doch kénnen sie durch Sondereffekte wie z. B. in der
Warengruppe "Einrichtungsbedarf" (Zentralitat: 255) Teppich Kibek mit seiner
groBraumigen Ausstrahlung verfalscht werden. Kibeks Umsatze durften
mehrheitlich mit Kunden getatigt werden, die aul3erhalb des Elmshorner Kern-
Einzugsgebietes wohnen und auch Astroh-Kichen dirfte in dieser Waren-
gruppe erhebliche externe Umsétze beitragen.

Eine zuverlassigere Bewertung der gesamtstadtischen Marktleistung erfordert
deshalb eine differenzierte Darstellung der Kaufkraftstrome nach ihrer raum-
lichen Herkunft und die Berechnung der tatséchlich in den einzelnen Markt-
zonen des Einzugsgebietes gebundenen Kaufkraft, wie nachstehend in der
Kaufkraftstrom-Modellrechnung in folgender Ubersicht dargestellt.
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Kaufkraftstrom-Modellreck g Elmshorn - Stand 20060
Stadt Elmshorn Nah-Ei bi Rand-Ei
Marktzone 1 Marktzone 2 Marktzone 3

Zelle in Mio €p. a. inMio€p. a in Mio € p. a.
1 Ausgabenvolumen Periodischer Bedarf 126,7 68,5 2436

2 daveon auBerhalb gebunden 12.0(9.5 %) 33.1 (48,3 %) 2246 (92,2 %)
3 davor s 114.7 (90,5 %)

. L |
5 <

6 =] £,0

7 :Periodischer Umsatz in Elmshom 171,98

@ Ausgabenvolumen Modischer Bedarf 30,8 17.9 62,3

g . davon auBerhalb gebunden 49(16,0 %) 5.2(29.0 %) 46.8 (75,0 %)
10 davon in Elmshorm i 25.9 (84 %)

il -— (71 ‘

12 5,6

13 5 61

14 :Umsatz Modischer Bedarf in Elmshomn 60,3

15 Ausgabenvolumen Elektro/ Technik 18,2 10,6 369

16 davon auflerhalb gebunden 32(17.3 %) 3.4(32.4 %) 31.0 (84,0 %)
e daven e 1€ 4/t 7 6 ‘

18 T q4— (67.6%

19 I

20 exte: 5 3.2

21 :Umsatz Elekiro/ Technik in Emshom a4

22 Ausgabenvolumen DIY! Garten/ Sport 259 15,8 541

23 davon auBerhalb gebunden 2,6 (10,0 %) 5.0 (32.0 %) 45.5(84.1 %)
24 1 den 23.3 (90 %) ‘

27 5 2,2

28 -Ums | Garten! Sport in Elmshorn 44,9

20 Ausgabenvol Einri gsbedarf 224 139 476

0 davon auBerhalb gebunden 9.8 (439 %) 7.6(54.3 %) 345(725%)
3 da ms fe 12 6 (56.1 %

32 4— (457 ¢

3

34 1+ exte 3 25(

35 Umsalz Einrichtungsbedarf in Emshom 57,0

36 Ausgabenvolumen Sonstige Hartwaren 223 13,5 46,4

37 davon aulerhalb gebunden 2.9(13.0 %) 4.1(30.2 %) 424 (914 %)
] da jen 19,4 (87.0 %) ¢

39 9.4 4—— (G5.5%) l

40 40 8 78

4 1.8

42 U .6

43 Ausgabenvolumen insgesamt 246,3 140,2 491,0

44 davon aulerhalb gebunden 354 (14.4 %) 58.4 (41.7 %) 424.8 (86,5 %)
I

46 211 ‘

47 v — (58,3 %)

s ! 65 < (13.5 %)
49 us 41

50 EH-Umsatz in Elmshorn (= 100 %) 400,0

Rundungsdifferenzen maglich
Alles in allem durften gegenwartig rund 211 Mio € des Elmshorner

Gesamtumsatzes von rund 400,0 Mio € p. a. mit ortsansassigen Kunden
getatigt werden. Gemessen am ortsansassigen Nachfragevolumen von rund
246,3 Mio € p. a. errechnet sich daraus eine sehr beachtliche Kaufkraftbindung
von 85,6 %, die seit 2001 (Ca. 84 %) nochmals leicht ausgebaut werden
konnte. FUr ein Mittelzentrum signalisiert diese GrolRenordnung eine
leistungsfahige und weitgehend komplette Angebotslandschatft.

Sattigungsgrenzen durften in den Warengruppen "Periodischer Bedarf" (90,5
%), DIY/Garten/Sport (90 %) und "Sonstige Hartwaren" (87 %) erreicht oder
nahezu erreicht sein.

Auch die Nachfrage in der Marktzone 2 ist mit einer KKB von g ca. 58,3 % gut
auf Elmshorn orientiert; allerdings wurden dort 2001 noch rund 62 %
angenommen. Trotz Er6ffnung des Marktkauf-SBWH dirfte die Einkaufs-
orientierung nach Elmshorn stellenweise durch den Ausbau eigener
Versorgungsstrukturen zurtickgegangen sein. Alles in allem verfugt die
Marktzone 2 jedoch nach wie vor Uber keine befriedigende Nahversorgung,
wovon Elmshorn nach wie vor profitiert.

In Marktzone 3 fallt die KKB mit g ca. 13,5 % deutlich ab; dort machen sich
eigene Versorgungsnetze sowie eine Orientierung auf benachbarte rdume
bemerkbar. Im Einrichtungsbedarf konnte die Nachfragebindung in Folge
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Kibek-Verlagerung und Astroh-Ansiedlung von ca. 20 % auf 27,5 5 ausgebaut
werden; dagegen ging sie in den Ubrigen Warengruppen leicht zurick oder
stagniert bestenfalls. EImshorn muss sich hier z. B. gegenuber dem FMZ
Prisdorf und dem zum EKZ ausgebauten Einrichtungshaus Dodenhof
behaupten.

Insgesamt signalisierte die Berechnung der tatséchlichen Kaufkraftbindung in
der 2001er Untersuchung noch zusatzliche Bindungsspielrdume, doch lagen
diese schon damals weniger im Elmshorner Stadtgebiet, als vielmehr in der
eher schwach bis mafig erfassten Marktzone 3. Im Umland sind diesbeziglich
per Saldo trotz der Erdffnung des verkehrsgunstig an der A 23 gelegenen
Kibek-FMZ offenbar nur geringe Fortschritte erzielt worden. Eine Aktivierung
dieser Potenziale durfte daher weitgehend von einer Attraktivitatssteigerung
der Elmshorner Innenstadt als Gesamtaggregat abhangig sein. Neben einer
Verbesserung der (Pkw-) VerkehrserschlieBung zahlt sicherlich auch ein
geeigneter, d. h. auf ausstrahlungsfahige Magnetbetriebe konzentrierter Ange-
botsausbau zu den geeigneten MalRnahmen. Zu beachten ist allerdings, dass
im Elmshorner Stadtgebiet selbst die Kaufkraftbindung kaum mehr ausgebaut
werden kann.

Wenn also eine Entwicklung nennenswerter zuséatzlicher Flachen wirtschaftlich
retdssieren bzw. nicht nur in internen Verdrangungsdruck minden soll, sind
eine wirksame Integration in den Haupteinkaufsbereich sowie eine Akquisition
namhafter Anbieter mit Uberortlicher Ausstrahlung notwendig.

Hierzu bieten sich fir Betriebe mit A-Lage-Anspruch auf Sicht das ehemalige
Fernmeldeamt in der FGZ Konigstralle, das CCE, ggf. Karstadt oder
eingeschrankt (da insgesamt eher Nebenlage) die Marktpassage an sowie fir
grolRere Fachmarkte mit eigenem Stellplatzbedarf der mit dem Haupteinkaufs-
bereich bereits recht gut verknlpfte Bereich Buttermarkt (Stdseite Schauen-
burger Stral3e, ggf. auch Posthof).

Des Weiteren kann fir bereits in Elmshorn anséssige Betriebe mit
unzureichenden Standortbedingungen, z. B. aus dem Bereich Elektro/Technik,
eine Verlagerung an oben genannte oder qualitativ vergleichbare Innenstadt-
standorte sinnvoll sein. Auch dadurch kénnte die Schlagkraft der Innenstadt
als Gesamtaggregat durchaus gestarkt werden.

4.  Nahversorgung in EImshorn

4.1 Innerortliche Einwohnerverteilung

Das Elmshorner Stadtgebiet wurde fir die Einzelhandelsanalyse wie bereits
im Einzelhandelsgutachten 2001 in vier Teilaggregate gegliedert (Abgrenzung
siehe Ubersichtskarte Einzelhandel), die aus den offiziellen Elmshorner
Stadtteilen zusammengesetzt sind:

Stadtbereich Nord (Sandberg, Papenhéhe, Sibirien, Langenmoor,
Vol3kuhlen) mit 14.718 Einwohnern;

Innenstadt (identisch mit gleichnamigem Stadtteil, entspricht
weitgehend dem Geschaftszentrum) mit 6.172 Einwohnern;
Stadtbereich Sidost (Franzosenhof, Ramskamp, Langelohe, Hainholz)
mit 14.850 Einwohnern;
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- Stadtbereich Siudwest (Lieth, Klostersande, Koéhnholz) mit 12.646
Einwohnern.

Die Abgrenzung folgt markanten topografischen Zasuren wie Kriickaulauf und
Bahntrasse. Daraus ergeben sich hinsichtlich der Nahversorgung relativ
eigenstandige Orientierungsraume.

Von der recht eng abgegrenzten Innenstadt abgesehen, halten die Ubrigen
Stadtbereiche jeweils in etwa gleich grof3e Einwohneranteile zwischen je 26
und 30 % (s. Grafik "Einwohnerverteilung").

Ein Vergleich zur kleinrAumigen Einwohnerverteilung 2000 ergibt, dass alle
Stadtbereiche - einschlie3lich der Innenstadt - an der positiven Einwohner-
entwicklung partizipieren konnten, so dass sich nur geringflgige Verschie-
bungen der Einwohneranteile ergaben, aus denen der Bereich Nord
(Neubaugebiete Wrangelpromenade, Kaltenweide) mit einem Einwohneranteil
von 30,4 % (2000: 29,9 %) leicht herausragt. Auch auf der (hier nicht
dargestellten) Stadtteilebene ist das Gesamtbild trotz punktueller Abwei-
chungen vergleichsweise ausgewogen. Kein Stadtteil verzeichnete in den
vergangenen funf Jahren einen Einwohnerriickgang von mehr als 3 %,
dagegen wachsen jedoch einzelne Quartiere durchaus kraftig (z. B.
Ramskamp: +ca. 11 % bzw. + 306 Einwohner).

Da diese Wachstumsinseln Uber das Stadtgebiet verteilt sind, ergeben sich
aus der kleinraumigen Einwohnerentwicklung aus gegenwartiger Sicht jedoch
keine unmittelbaren Konsequenzen fur die Auspragung des Nahversorgungs-
netzes.

Einwohnerverteilung in EiImshorn am 30.06.2005 nach Stadtgebieten
Quelle: Stadtteildaten Meldeamt Stadt Elmshom, lineare Anpassung an Gesamteinwohnerzahl It Statistikamt Nord

Stadtgebiet Einwohner

S G170 B Innenstadt Elmshorn-Siidost
Elmsharn-Nord 14718 D Elmshorn-Nord Elmshorn-Sidwest
Elmshorn-Sidost 14.850

Elmshorn-Sodwest 12,646

Elmshorn gesamt 48.386

In Anlehnung an das gesa-Einzelhan-
delsgutachten 2001 werden die insge-
samt 13 Elmshomer Stadtteile zu den
0. g. vier Stadtgebieten zusammenge-
fasst.

- Mord: Enthalt Sandberg, Papenhéhe,
Sibirien, Langenmoor, Vosskuhlen.

- lnnenstadt ldentisch mit gleichnamigem
Staditeil.

- Sudost Franzosenhof, Ramskamp,
Langelohe, Hainholz.

- Sudwest Lieth, Klostersande, Kohnholz

4.2 Nahversorgungsabdeckung

Die gegenwartige Nahversorgungsabdeckung in EImshorn ist - gemessen an
einem ful3laufigen 700m-Radius um Lebensmittelmarkte/Discounter - nahezu
vollstdndig und basiert vielfach auf vollsortierten und meist inhabergefihrten
Supermarkten mit einem gegeniber Discountern ungleich umfangreicheren
Angebotsspektrum. Insoweit kdnnen Umfang und Qualitat der Nahversorgung
gegenwartig durchaus befriedigen. Eine noch bestehende Licke im
Siedlungsbereich um die Kaltenweide wird kurzfristig mit der Fertigstellung
des im Bau befindlichen Plus-Lebensmitteldiscounters geschlossen. Im
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Bereich Lieth verbleibt eine Versorgungsliicke; allerdings mangelt es dort auch
an geeigneten Standorten mit hinreichender Verkehrsgunst.

Gleichwohl sind auf Sicht Risiken unverkennbar. Nach einer sukzessiven
Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes in den Wohngebietslagen basiert es
dort Uber weite Strecken nur mehr auf einzelnen Anbietern mit streckenweise
verkehrlich benachteiligten Standorten (Nibelungenring, Meteorstral’e, Am
Eiskeller, Koppeldamm) und ist insoweit durchaus wettbewerbsanfallig. Selbst
moderne Verbundstandorte wie Neukauf/Aldi/Kloppenburg in Hainholz sind
durch ihre siedlungsstrukturelle Integration jenseits der groRen Hauptverkehrs-
trager im Wettbewerb mit Uberlegenen Grol3flachen und Discountern nicht
unbedingt im Vorteil.

Nach Eréffnung des Marktkauf-SBW wird nunmehr rund 1/3 des Gesamt-
umsatzes fur periodischen Bedarf in EImshorn in Gewerbegebietslagen ohne
nennenswerten Wohnbezug erwirtschaftet.

Die Tragfahigkeit des wohnortnahen Versorgungsnetzes reduziert sich
dadurch nochmals und wie 2001 errechnet, ist in Folge insbesondere der
Marktkauf-Eroffnung im  Sortiment "Periodischer Bedarf* mit einer
Umsatzumschichtung im gesamten Stadtgebiet von g etwa -10 % zu rechnen.
Punktuell sind dadurch kinftige weitere Marktaustritte nicht auszuschlie3en.
Hinzu tritt das weitere Vordringen des Vertriebstyps "Discounter”, wobei
Vorhaben an nicht integrierten Standorten (Bsp. Hamburger Stral3e) gegen-
wartig offenbar nicht zugelassen werden.

Von einer weiteren Belastung des Nahversorgungsnetzes durch weitere
signifikante Wettbewerbsverschéarfungen - insbesondere durch weitere Ver-
brauchermarkte / SB-Warenhauser - ist daher bis auf Weiteres abzuraten.

R

Stadt Elmshom,
Mahversorgungsnetz

o BulwienGesa AG 2006
fu— fy Bbufiger TOOM-Radus

ca VKF

1 Plus, Discounter. Markipassage 700 am
8 Lid, Distounter (sus Vesiagerung) 1.000 g
9 Md, Discounter. FMZ Welststratie 700 gm
10 Minimal, Supermarkt. FMZ Kleistsir 1.250 gm
11 Sy, Kieiverbrauchermarkt 2400 gm
20 Adi, Discounter, FMZ Deichsiralle 800 gm
21 E-Center Hayunga, Vesbrauchermand,  4.200 gm
22 Newwkaul Hiyunga. Supsrmarkd 1.400 gm
23 Mdi, Discounter 700 gm
26 Plus. Discounter (Neusrcfinung) 800 gm
4 Panung: Discounler 800 gm
27 Markant Ko, Supermand 450 qm
20 Al Discounter, NVZ 750 gm

Edekn Akt Wesser. Superm. NVZ 1,000 gm
30 Jost. SonderpostenSupenmarkt 600 gm
33 Famia, Verbrauchermarkt 4200 gm
35 Lidh, Diseounter 1.000 gm
37 Al Discounter 700 gm
45 Bo-Frischmankt 00 gm
49 Markaut SEAM (Neverofrung) s 5500 gm
53 Minienal, Supsrmarkl. abgangig 1.500 gm
55 Lidl, Discounter 800 gm
55 Edekn Akirv Jensen, Supermackt 750 gm
57 Comel. Supermarkt 800 gm
58 Metto, Discounter (Newerafinung) 800 qm
59 Maninal, Vierbrauchemarkd 2300 gm

Maistab 1 : 50,000
Katengrundage: Stadt Eimshom
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5. Leitbild Einzelhandel - Zusammenfassende SWOT-Analyse

Starken

Einzugsgebiet und Nachfrage:

- Recht hohes ansprechbares Nachfragevolumen;
- Einwohner- und nachfragestarkes Umland;
- Positiver Einwohnertrend in Stadt und Umland;

Angebotsstruktur und Marktleistung:

- Insgesamt leistungsfahige Handelsstruktur, mehrere standortpragende,
lokal und regional fuhrende Magnetbetriebe (Bsp. Kibek, Ramelow,
Karstadt, C & A);

- Befriedigende Gesamtauslastung;

- Insgesamt recht hohe Marktdurchdringung in Zone 1 (Stadt ElImshorn) und
Zone 2 (Nah-Einzugsgebiet);

- Schwach ausgepragter Umland-Wettbewerb im Nahbereich der Zone 2;

Innenstadt

- Kompakte und klar konturierte A-Lage;

- Geschaftsbesatz in der A-Lage stabll;

- Kompetentes Textilangebot, Karstadt und Ramelow als Hauptmagneten
voll in A-Lage integriert;

- Gute OPNV-ErschlieBung;

Nahversorgungsnetz

- Insgesamt hohe Angebotsqualitat, mehrere inhabergefihrte und
vollsortierte Lebensmittelmarkte an voll integrierten Standorten;
- Nahezu flachendeckendes Versorgungsnetz;

Schwachen

Einzugsgebiet und Nachfrage:

- Im regionalen Vergleich unterdurchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft in
Elmshorn
- Pro-Kopf-Kaufkraft in EImshorn anhaltend riicklaufig

Angebotsstruktur und Marktleistung:

- Nicht alle Branchen mit zeitgem&R3 ausgebauten Ankeranbietern besetzt
(z. B. M6bel, Baumarkte)

- Umsatzverlauf in EImshorn halt nicht Schritt mit der Nachfrageentwicklung;

- Zentralitat entwickelt sich nur recht schwach positiv; insbesondere
Marktdurchdringung im Umland stagniert bestenfalls.
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Innenstadt

- MIV-Erreichbarkeit (teilweise hohe Anfahrwiderstande);

- Belastungen durch hohes Verkehrsaufkommen und Durchgangsverkehr;

- Umstandliche, fur Ortsunkundige nicht transparente innerstadtische
Verkehrsfihrung;

- Aus Kundensicht nicht ausreichende Kapazitaten ladennaher Stellplatze;
Engpasse insbes. im Bereich Holstenstral3e/Holstenplatz

- Nicht alle innenstadttypischen Branchen ausreichend kompetent im
Haupteinkaufsbereich vertreten (Unterhaltungselektronik);

- Zu geringer und zudem rucklaufiger Marktanteil in EImshorn;

- Teilweise ausgepragte Randlagenbildung mit Erosionsgefahr (Umfeld
Holstenstral3e/Bahnhof, Schulstral3e, Flamweg);

- Einkaufsachse Markt - Bahnhof nicht durchgangig funktionsfahig,
Barrierewirkung Holstenstral3e;

- Punktuell nicht unerhebliche gestalterische und stadtebauliche Defizite (u.
a. Holstenplatz/Bahnhofsumfeld);

- Innenstadtpassagen (CCE, Marktpassage) mit konzeptionellen Méangeln
behaftet, wirken gegenwartig eher belastend als attraktivierend;

- Mietforderungen offenbar vielfach (noch) nicht an Marktgegebenheiten
angepasst;

- Kurzfristig keine adaquaten Flachen fur weitere leistungsstarke
Magnetbetriebe in A-Lage verfugbar.

Nahversorqungsnetz

- Durch integrierte Standorte und inhabergefihrte Geschéafte vielfach
wettbewerbsanfallig;

- Nach Marktkauf-Eréffnung bereits ca. 32 % Marktanteil fur Standorte in
Gewerbegebietslagen

Einzelhandelsentwicklung

- Bisher keine konzeptionelle  GroR3flachen-Steuerung erkennbar;
stattdessen Uberwiegend Einzelfallentscheidungen der Politik;

- "Subzentrenbeschluss” von 1996 offenbar in der Praxis bisher ohne
Relevanz.

Chancen

Einzugsgebiet und Nachfrage:

- Zumindest mittelfristig noch weiteres Einwohnerwachstum zu erwarten

Angebotsstruktur und Marktleistung:

- Gegenwartiges Niveau der Marktdurchdringung ist insbesondere im
weiteren Umland (Marktzone 3) noch steigerungsfahig, bedingt allerdings
leistungsstarke und namhafte Magnetbetriebe
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Innenstadt

- Hafenspange verbessert Verkehrsfihrung und entlastet Kernbereich;

- Flachenreserven mit Bezug zum Hauptgeschaftszentrum vorhanden oder
auf Sicht aktivierbar, im Bereich Buttermarkt kdnnen auch Fachmarkte
wirksam integriert werden;

- Latente Nachfrage potenzieller Magnetanbieter (Sport, Blcher/Medien,
Unterhaltungselektronik, Kaufhaus) fir innerstadtische Standorte
vorhanden;

- Geanderte Verkehrsfuhrung der KonigstraBe im Bahnhofsbereich
(Anschluss an Schulstral3e) schafft Voraussetzung fur eine nachhaltige
Aufwertung des gegenwartig problembehafteten Bereiches HolstenstralRe
/ Holstenplatz:

- Verbesserte Anbindung 6stliche SchulstralRe (gegenwartig Sackgasse)

- Verlangerung FGZ in 6stliche Konigstral3e

- Weitgehende Aufhebung Linksabbiegespur in der HolstenstralRe
zwischen SchulstraR3e und KonigstralRe:

- stalterische Spielrdume, Schaffung von Kurzzeit-Stellplatzen maoglich
(bisher dort faktisch nicht vorhanden),

- Reduktion StraRenbreite und Barrierewirkung fur fu3laufige Fortsetzung
der FGZ Konigstralie

- Erhdéhung der Nutzungsdichte im Bahnhofsbereich gestalterische
Spielraume fur Schaffung Innenstadtentree am Bahnhofsplatz.

Einzelhandelsentwicklung

- Bewusstsein fur die Notwendigkeit konzeptioneller Vorgaben und einer
risiko- und chancenbewussten Steuerung steigt

Risiken

Einzugsgebiet und Nachfrage:

- Relative Kumulierung der Nachfrage im Umland erhoht die Anforderungen
an Ausstrahlung und Leistungsfahigkeit des Elmshorner Handels,
insbesondere auch der Innenstadt:

Angebotsstruktur und Marktleistung:

- Flachen- und Umsatziibergewicht im Bereich Grauer Esel/Hamburger
Stral3e mit hoher Sortimentsbreite;

- Sehr hohe Wettbewerbsintensitat mit anhaltend starkem Verdrangungs-
druck im Lebensmittelbereich, wo Umland-Kunden durch bessere
Eigenversorgung zudem weiterhin an Gewicht verlieren durften;

- Ausbau von Wettbewerbsstandorten an der weiteren Peripherie, v. a.
Mobelmeile Halstenbek, Ausbau Wohnkaufhaus Dodenhof in Kalten-
kirchen zu Einkaufszentrum, geplantes Ho6ffner-Wohnkaufhaus in
Hamburg-Eidelstedt, vorgelagerte Fachmarkte in Itzehoe (Alsen-Gelande).
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6.1

Innenstadt

- Fortschreitende Erosion der Neben- und Randlagen;

- Unzureichend eingebundene, konkurrierende Satellten an der
Hafenspange und ggf. auf Kibek-Altareal, wo Baurecht fir ca. 6.000 gm
grof3flachigen Einzelhandel besteht

Nahversorgungsnetz

- Weitere Reduzierung der Tragfahigkeit von Nahversorgung in
Wohngebietslagen durch bis in die Gegenwart anhaltende Kumulierung in
Gewerbegebietslagen.

Einzelhandelsentwicklung

- Falsche Weichenstellungen durch unkoordinierte Behandlung der
anstehenden Planvorhaben und falsche Prioritatensetzungen..

Konzeptteil

"Nahversorgungs-" und "innenstadtrelevante” Sortimente in EImshorn

Eine Aufstellung sog. "innenstadtrelevanter" Sortimente dient als Grundlage
fur  entsprechende  Sortimentsfestsetzungen in  Sondergebieten  fur
grol3flachigen Einzelhandel und somit wesentliches Instrument der
Einzelhandelssteuerung. Bundesweit kursieren hiertiber diverse Listen; die
Rechtsprechung fordert jedoch mehrheitlich eine auf den spezifischen Makro-
Standort abgestellte Systematik.

Ausgehend von der Uberlegung, dass bestimmte Sortimente und
Betriebstypen regelmafdig innenstadtpragend sind, die Nahversorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs (= "Periodischer Bedarf") jedoch dezentral im
Stadtgebiet maoglichst wohnortnah erfolgen soll und wiederum andere
Sortimente/Vertriebstypen u. a. auf Grund spezifischer Standortanforderungen
fur Innenstadtlagen untypisch sind, ergibt sich diesbeziglich eine
Sortimentsdreiteilung:

"Nahversorgungsrelevante Sortimente":

Hierzu zahlen:
Lebensmittel- und Drogeriemérkte (ohne reine Getrdnkemarkte)

Empfehlungen:
- Ein flachendeckendes Nahversorgungsnetz leistet einen erheblichen

Beitrag zur Wohn- und Lebensqualitat und gewinnt vor dem Hintergrund
des anstehenden demografischen Wandels, der durch kleinere Haushalte
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sowie einen steigenden Anteil &lterer und weniger mobiler Menschen
gepragt sein wird, zusatzlich an Gewicht.

Diese Vertriebstypen sollen daher innerstadtischen Standorten sowie
siedlungsstrukturell integrierten Stadtteillagen vorbehalten bleiben.
Neuansiedlungen in Gewerbegebieten und im AulRenbereich sind zu
vermeiden.

Bebauungsplane in alteren Gewerbegebieten sollen nach Madglichkeit
entsprechend angepasst werden.

Ebenso sollen Verlagerungen und grof3ere Flachenerweiterungen
innerhalb  von Gewerbegebieten oder nicht integrierten Lagen
unterbleiben. Entsprechende Absichten sollten nach Moglichkeit fur eine
Verlagerung an einen integrierten Standort genutzt werden.

Daruiber hinaus hat die Wettbewerbsintensitat in diesem Sektor in
Elmshorn ein Ausmal} erreicht, dass den Erhalt des vorhandenen flachen-
deckenden Netzes auf Sicht durchaus in Frage stellt. Vor weiteren
Ansiedlungen von Lebensmittelmarkten (Ausnahme: Restrukturierung /
Verlagerung innerhalb vorhandener Nahbereiche) sollen daher regelmafiig
die potenziellen Einwirkungen auf das Ubrige betroffene Netz geprift
werden.

Verbrauchermarkte/SB-Warenhéauser: Elmshorn verfigt derzeit bereits
Uber drei grol3ere Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser > 4.000 gm VKF,
von denen zwei in Gewerbegebietslage agieren. Ein weiterer Ausbau
dieses Segments ist derzeit nicht wiinschenswert.

Clusterbildung:

Die aktuelle Expansionspolitik im Lebensmittelsegment begunstigt
Clusterbildungen. Grundsatzlich werden Verbundstandorte aus Lebens-
mittel-Vollsortimenter, Discounter und ggf. auch Drogeriemarkt (wie in
Hainholz) von Kundenseite bevorzugt und sind somit Ausdruck einer
modernen, kundenorientierten Nahversorgung. Andererseits kann eine
Clusterbildung die Versorgungsqualitat in entfernteren Stadtteilen
beeintrachtigen. Ansétze hierfir sind am nordlichen Innenstadtrand zu
beobachten, wo altere Standorte im Flamweg (Lidl) und ggf. auch in der
Marktpassage (Plus) aufgegeben und durch neue Objekte im Umfeld der
Ost-West-Briicke/FMZ Kleiststral3e ersetzt werden sollen.

Entsprechende Bestrebungen gab es auch entlang der Hamburger
Stral3e, sind jedoch gegenwartig offenbar erfolgreich unterbunden.
Grundsatzlich ist eine Clusterbildung dann nicht mehr winschenswert,
wenn sie zu Unterdeckungen in anderen dicht besiedelten Stadtquartieren
fuhrt und dort die Tragféahigkeit fir eine angemessene Wiederherstellung
der Versorgung gefahrdet. Im Zweifelsfall sollte im Vorwege eine
gutachterliche Uberpriifung erfolgen.

"Innenstadtrelevante Sortimente":

Hierunter werden Sortimente und Vertriebstypen subsumiert, die

potenziell einen grofRen Beitrag zur Innenstadtfrequentierung leisten
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- dort regelmafig in marktfiuhrender Auspragung vertreten sind bzw.
kundenseitig dort erwartet werden

- im Regelfall keine unmittelbar zugeordneten eigenen Stellpléatze benétigen
bzw. deren Waren ohne Pkw transportiert werden kénnen (Ausnahmen
Lebensmittel, Unterhaltungselektronik)

- ein potenziell hohes Kopplungspotenzial untereinander aufweisen.

In Elmshorn zahlen hierzu nach Betriebstypen neben Lebensmittel- und
Drogeriemarkten:

- Kauf- und Warenhauser

- sowie nach Sortimenten:
- Modischer Bedarf (Bekleidung/Schuhe)
- Elektro/Technik (Ausnahme: Elektro-GroRgerate/Haustechnik)
- Sportartikel/Fahrrader
- Heimtextilien
- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkartikel
- Bucher
- Spielwaren
- Schreibwaren
- Uhren/Schmuck
- Optik/Akustik/Sanitatsbedarf
- Kunstgegenstéande.

Als grundsétzlich "nicht zentrenrelevant” kénnen in Elmshorn somit folgende
Vertriebs-typen/Sortimente gelten:

- Reine Getrankemarkte

- Zoo-Fachmarkte/Zoobedarf

- Anbieter fur Elektro-Gro3gerate/Haustechnik
- Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf

- Campingartikel, Boots- und Caravanzubehor
- Kfz-Teile und -zubehor

- Sanitarbedarf/Bader

- Mobel inkl. Kiichen-, Garten- und Badmadbel
- Leuchten

- Bodenbelage/Fliesen/Teppiche

Empfehlungen:

Grol¥flachige Neuentwicklungen fir Anbieter mit "innenstadtrelevanten”
Sortimente bzw. Betriebstypen sollen grundsétzlich innerstadtischen
Standorten vorbehalten bleiben. Dies gilt auch fur den Fall, dass mehrere
kleinere Anbieter in einem Einkaufs- oder Fachmarktzentrum zusammen die
Grol3flachigkeit erreichen.

Ausnahmen kdnnen vornehmlich fir Nahversorgungszentren in integrierten
Stadtteillagen wie z. B. in Hainholz, vorgesehen werden; jedoch sollte auch
dort die Schwelle zur Grof3flachigkeit (operationalisiert mit ca. 800 gm VKF)
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6.2

nicht signifikant Gberschritten werden. Daneben soll erkennbar sein, dass sich
das Vorhaben versorgungsstrukturell an einen Teilraum des Elmshorner
Stadtgebietes wendet und keine oder nur geringe uberortliche Ausstrahlung
entfaltet.

In Zweifelsfallen sollte hieriiber ein Fachgutachten eingeholt werden.

"Zentrenrelevante” Randsortimente z. B. in Bau- und Heimwerkermarkten,
Gartencentern oder Einrichtungshausern, deren Kernsortimente als "nicht
zentrenrelevant" gelten konnen, sollten nicht mehr als 10 % der Gesamt-VKF
ausmachen bzw. die Grol3flachigkeit jeweils nicht wesentlich Uberschreiten. In
Zweifelsfallen und wenn eine gréRere Dimensionierung obligatorischer
Bestandteil des jeweiligen Vertriebstyps ist, sollte das Vorhaben gutachterlich
Uberpruft werden.

Gleiches wirde sinngemal fur grél3ere Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser
gelten, deren Neuansiedlung gegenwartig jedoch aus den im Abschnitt
"Nahversorgungsrelevante Sortimente" genannten Griinden derzeit ohnehin
nicht empfohlen wird.

Wie auch unter "Nahversorgungsrelevante Sortimente" aufgefiihrt, sollten
altere Bebauungsplane insbesondere in verkehrsginstig gelegenen
Gewerbegebietslagen nach Mdglichkeit an die 0. g. Empfehlungen angepasst
werden.

Innenstadtentwicklung

Nach den Marktanteilsverlusten der vergangenen Jahre sollte kinftig wieder
ein starkeres Gewicht auf die Starkung der Elmshorner Innenstadt als
Handelsstandort gelegt werden. Dabei ist es trotz der bereits hohen
Kaufkraftbindung im Stadtgebiet durchaus sinnvoll und legitim, geeignete
Entwicklungsflachen fir grof3flachigen Einzelhandel vorzusehen. Aus
Gutachtersicht sollten im Innenstadtbereich auf Grund ihrer unmittelbaren oder
zumindest relativ sicher herstellbaren Einbindung in das Geschéaftszentrum
und ihrer potenziell pragenden Wirkung nach derzeitigem Kenntnisstand
folgende Standorte mit Prioritat entwickelt werden:

- FGZ KonigstralRe, ehem. Fernmeldeamt:

Wenngleich die kurz- bis mittelfristige Verfugbarkeit derzeit nicht sicher
einzuschatzen ist, so stellt dieses nahezu ungenutzte Objekt mit seiner
Langsseite zur FGZ KonigstralBe eine unndtige und unattraktive
Unterbrechung des Geschaftsbesatzes dar und belastet insoweit die
Lagequalitat.

Die in Verbindung mit dem ruckwartig benachbarten Kinogrundstiick
vorhandenen Flachenreserven auch fir gréf3ere Ladeneinheiten und die
vorhandene ruckwartige Anbindung an den Buttermarkt préadestinieren das
Objekt auf Sicht jedoch fir die Etablierung groRerer Magnetbetriebe mit A-
Lagen-Anspruch, fur die im Geschéftszentrum ansonsten keine Flachen
verfligbar sind.
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- Neuentwicklung Bahnhofsvorplatz/Holstenplatz:

Der Bereich bedarf dringend einer Aufwertung, stellt er doch das City-Entree
fur > 10.000 Bahn- und Busnutzer werktaglich dar. Hierfir schafft die
vorgeschlagene  geanderte  Verkehrsfihrung der  Konigstrale im
Bahnhofsbereich (Anschluss an SchulstralRe) die  wesentliche
Voraussetzungen, insbesondere:

- Verbesserte Anbindung 0Ostliche Schulstral3e (gegenwartig Sackgasse)
Verlangerung FGZ in 6stliche KonigstralRe

- Weitgehende Aufhebung Linksabbiegespur in der Holstenstralie
zwischen SchulstraRe und KonigstralRe:

- Gestalterische Spielrdume, Schaffung von Kurzzeit-Stellplatzen maéglich
(bisher dort faktisch nicht vorhanden),

- Reduktion Stral3enbreite und Barrierewirkung fur ful3laufige Fortsetzung
der FGZ Konigstralie

- Erhdhung der Nutzungsdichte im Bahnhofsbereich gestalterische
Spielraume fur Schaffung Innenstadtentree am Bahnhofsplatz.

Die Entwicklung zusatzlicher Ladenflachen in gréRerem Umfang ware dort
jedoch marktseitig stark risikobehaftet, weil der Nebenlagencharakter
vermutlich nicht Gberwunden werden kann. Insbesondere groR3flachige
Anbieter mit hohem eigenen Stellplatzbedarf (Bsp. Lebensmittelmarkt,
Unterhaltungselektronik-Fachmarkt oder dergl.) dirften am Standort zudem
bereits auf Grund der erforderlichen zusatzlichen Stellplatzkapazitaten
unplausibel sein.

Einzelhandelsfremde Nutzungen wie z. B. die bereits angedachten
Komponenten Stadtbibliothek und/oder Volkshochschule, Fitness- oder
therapeutische Einrichtungen wéren daher eine durchaus sinnvolle Alternative
und profitieren von der sehr guten OPNV-Anbindung sowie der Nahe zum
Geschaftszentrum.

- Bereich Buttermarkt:

Hier ist eine vollstdndige Neufassung der Sudseite nétig. Die vorhandene
Zentralitatt und die Innenstadtbeziige (Wochenmarkt, bedeutender
Stellplatzbereich, Querverbindungen und kurze Wege zur FGZ Konigstralie)
legen diesbeziiglich die Schaffung zusatzlicher Verkaufsflachen in Form von
Fachmarkten nahe, die ansonsten im Geschaftszentrum nicht unterzubringen
sind. Hierbei sind auch Betriebstypen mit Bedarf an unmittelbar
angebundenen eigenen Stellplatzen (Bsp. Unterhaltungselektronik-Fachmarkt)

denkbar.
Eine "autarke" Gestaltung in Form eines Einkaufszentrums mit innenliegender
Mall, erganzendem kleinflachigen Shop-Angebot und breitem

Angebotsumfang ware an diesem Standort jedoch kontraproduktiv. Um das
synergetische Potenzial des Standortes zu aktivieren, ware eine offene, zur
Innenstadt gerichtete Anordnung von Fachmarkten vorzuziehen. Geeignete
Branchen, die das vorhandene Zentrumsangebot sinnvoll ergdnzen, waren u.
a. Unterhaltungselektronik, Sportartikel, niedrigpreisige Textilien und Schuhe.
Eine konzeptionelle Einbeziehung der Sky-Immobilie, ggf. unter verkleinerter
Beibehaltung des Lebensmittelmarktes, wére sinnvoll.
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Das Postamt steht nach gegenwaértigem Kenntnisstand nicht flr eine
Neuentwicklung zur Verfigung. Seine Scharnierlage zum Haupteinkaufs-
bereich lie3e dort ebenfalls die 0. g. Handelsnutzungen zu, doch wére die
dann entstehende Gesamtfliche vom Markt vermutlich nicht mehr
aufzunehmen.

- Bereich Hafenspange:

Die beiden 2005 vorgelegten, jeweils als Einkaufszentrum konzipierten
Konzepte waren an diesem Standort im Handelsbereich eher kontraproduktiv
fur die Innenstadtentwicklung, als dass von ihnen grol3ere Synergien zu
erwarten gewesen waren. Hauptmanko des Standortes sind die fehlenden
Beziige in das Geschaftszentrum, die dort auf Sicht auch schwierig
herzustellen sein durften. Insoweit wéare der dort als Anker vorgesehene
Elektro-Fachmarkt am Buttermarkt wesentlich plausibler anzuordnen.

Aus Gutachtersicht wéare der Bereich Hafenspange als Einzelhandelsstandort
auf Dauer weitgehend vom restlichen Einkaufsgeschehen isoliert und wirde
die Gefahr einer Satellitenbildung bergen. Im Sinne der Herausarbeitung eines
klar konturierten Hauptgeschéftsbereiches, wie er auch kundenseitig erwartet
und honoriert wird (siehe hierzu auch die gesa-Kundenbefragung im 2001er
Einzelhandelsgutachten), sollten am Standort Hafenspange daher nach
Moglichkeit andere Nutzungen als Einzelhandel im Vordergrund stehen, was
erdgeschossige Ladenflachen an den AulRenkanten nicht zwangslaufig
ausschlie3t. Allerdings sollten dort nach Mdglichkeit keine potenziellen
Magnetbetriebe angesiedelt werden, die am Buttermarkt plausibler wéren (s.
oben) sowie generell auf die Auspragung eines Einkaufszentrums verzichtet
werden.

- Bereich Vormstegen:

Dieser Bereich ist mit dem Hauptgeschaftszentrum nicht mehr ausreichend
verzahnt und daher im Unterschied zum Buttermarkt nicht mehr fur eine
entsprechende Zentrumsausweitung geeignet. In der Konsequenz sollten
Handelsnutzungen dort nicht im Vordergrund stehen, was einzelne
Ladenflachen in den Erdgeschossen etwaiger Blockrandbebauung nicht
unbedingt ausschliel3t. Allerdings wirde eine Umsetzung der vorstehend
genannten Vorhaben so viel neue Verkaufsflache schaffen, dass die ohnehin
risikobehaftete Entwicklung von Ladenflichen in Randlagen kaum
absorbierbar ware.

Eine Unsicherheit bildet das vorhandene, mit einem stadtebaulichen Vertrag
zusatzlich konkretisierte Baurecht fir rund 6.000 gm VKF (ausgeschlossen:
SB-Warenhaus) am Kibek-Altstandort, der damit potenziell in Konkurrenz zur
Ansiedlung von Fachméarkten am Buttermarkt steht.

Daher ware eine Entwicklung des Gesamtquartiers vorzuziehen, die dieses
Flachenvolumen nicht ausschopft.
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