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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Gelting liegt im Kreis Schleswig-Flensburg im Amt Geltinger Bucht.
Gelting hat die landesplanerische Funktion eines landlichen Zentralorts. Damit ist
Gelting auch Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung. Landliche Zentralorte stellen flr
die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gltern und Dienst-
leistungen des Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu sichern und be-
darfsgerecht weiterzuentwickeln. Darlber hinaus ist Gelting nach dem LEP
Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung. Von diesem Tourismuspotenzial kann
auch der Einzelhandel profitieren. Die Erreichbarkeit der Gemeinde wird beglinstigt
durch die Lage an der BundesstraBBe 199 zwischen Flensburg und Kappeln.

Grundsatzlich sollten im Rahmen des Konzepts folgende Fragestellungen beleuchtet
werden:

m  Wie stellt sich die einzelhandelsrelevante Nachfragesituation unter besonderer
Berlicksichtigung der Tourismuspotenziale dar?

®  Welcher Einzelhandelsbestand ist heute in Gelting vorhanden? Ist er zukunftsfahig
aufgestellt?

B Wasist ein bedarfsgerechtes Einzelhandelsangebot flr Gelting? Welche Moglich-
keiten bestehen zur Sicherung und Entwicklung des Einzelhandels im Ortskern?

B Welche Standorte sind fur die Ortsentwicklung vertraglich?

m  Wieviel Verkaufsflache kann noch vertraglich in der Gemeinde angesiedelt wer-
den?

Untersuchungsdesign und Vorgehensweise

Zur Beantwortung dieser Fragestellungen haben wir folgende Analyseschritte durch-
gefihrt:

Situationsdarstellung

B Darstellung wesentlicher allgemeiner Entwicklungstendenzen im (nahversor-
gungsrelevanten) Einzelhandel;

m Darstellung der planerischen Ausgangssituation; Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung, zentralértliche Bedeutung von Gelting und Versorgungsfunktion;
Darstellung der regionalen Wettbewerbssituation;
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Stand und Entwicklung der sozioGkonomischen Eckdaten in der Gemeinde Gelting
als Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung (Einwohnerentwick-
lung und -prognose, Altersstruktur, Erwerbstatigkeit, einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau, Pendlerbeziehungen, Erreichbarkeitsbeziehungen etc.); In die-
sem Zusammenhang erfolgten auch eine Darstellung der Tourismuszahlen und ei-
ne Bewertung ihrer Bedeutung flr den Einzelhandel in Gelting;

Einschatzung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation: Abgrenzung des
Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Ortlichen Nachfragepotenzials
nach Branchen und Marktgebietszonen (aktuell und flir den Prognosehorizont
2025); Dariiber hinaus erfolgt eine Abschédtzung der zusétzlichen Potenziale
durch den Tourismus;

Ermittlung und Darstellung der Angebotssituation im Einzelhandel der Gemeinde
Gelting: Ermittlung Uber einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen (einschlieBlich
Leerstdnde und erganzende Nutzungen) nach Lagen/Standorten, Branchenmix,
Umsatz, Flachenproduktivitat.

Bewertung des Einzelhandels in Gelting

Bewertung der Versorgungslage anhand wesentlicher Kennziffern;

Bewertung der Nahversorgungssituation; u.a. Darstellung von rdumlichen Versor-
gungslicken;

Bewertung der Zukunftsfahigkeit der einzelnen Betriebe (Wo sind Verdnderungen
zu erwarten?);

Durchflihrung einer Starken- und Schwachen-Analyse;

Ermittlung der Kaufkraftstrome und Bewertung der Versorgungsqualitét.

Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Gelting

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptan-
triebkrafte der Flachenentwicklung;

Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungspotenzials fiir den
Einzelhandel in Gelting bis zum Prognosehorizont 2025;

Darstellung von Empfehlungen zur weiteren Entwicklungsstrategie des Einzelhan-
dels in Gelting; Festlegung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs;

Darstellung von (einzelhandelsseitigen) MaBnahmenempfehlungen zur Starkung
und Aufwertung des Einzelhandels.

Folgende Primar- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
obige Konzept umsetzen zu kénnen:

Sekundaranalyse einschlagiger Institute bezlglich der sozio6konomischen Rah-
mendaten und des Nachfragepotenzials;
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m vollstandige Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Gelting u.a. nach
Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebstypen;

Grindliche Begehungen des Gemeindegebiets;

Werkstattgesprach mit den lokalen Akteuren der Einzelhandelsentwicklung am
28.8.2019.

B Vor dem Hintergrund der besonderen Bedeutung des Tourismus fiir den Einzel-
handel sowie einer zukiinftigen Qualitatsverbesserung des (tourismusrelevanten)
Einzelhandels haben wir eine Passantenbefragung in Kooperation mit einem
Marktforschungsunternehmen zur Ermittlung der Einkaufsorientierungen, von
Hinweisen zu Starken und Schwachen des Einkaufsstandorts Gelting sowie not-
wendigen MaBnahmen und Wiinschen der Bewohner einerseits sowie anderer-
seits der Tagesbesucher/Touristen durchgefiihrt. Befragt wurden 232 Personen
an drei verschiedenen Wochentagen.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Online- und Versandhan-
del), da er immer starker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu Lasten des
stationaren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont wurde das Jahr
2025 zu Grunde gelegt.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten erstmals ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend
die Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in
einigen Jahren fast die Halfte der deutschen Bevolkerung 50 Jahre oder alter sein.

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

B ... sich langfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen
nicht grundséatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidungen in Tei-
len steuerbar. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbewerbs-
vorteile generieren.

B ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevoélkerungsriickgang bei gleichzeitig
absoluter Zunahme der tiber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch leiden die meisten
Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevélkerungsschrumpfung und
Uberalterung als die Alten Bundeslander, in welchen teilweise starke Einwande-
rungsliberschiisse (z.B. Achse Frankfurt-Stuttgart, Metropolregion Hamburg) zu
verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben attraktive Ballungsraume fiir den
Einzelhandel vorhanden.

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen uberaltern
stark und andere wiederum ziehen verstarkt jingeres Publikum an. Daher miissen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

® Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,
B Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und
m Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.
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Da eine Veranderung immer auch eine Chance bedeutet, er6ffnet dieser Wandel
gleichzeitig neue Markte. Es gilt also, diejenigen Standorte, die in Kombination mit
dem Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fur das eigene Unternehmen
zieloptimal sind, friihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu besetzen.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Verdnderungen ausgesetzt.
Mit den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedurfnissen
Praferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food und Nearfood-
Segments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen, ein gesteigertes
Gesundheitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr ,,Convenience®, der Wunsch nach
Fair Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk” gestiegen. Veranderte Haushaltsgré3en
fragen andere ProduktgréBen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a. der Trend zur
Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor auch der Preis
- eine Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel macht es flr den
Einzelhandel unumganglich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz- und
somit auch Gberlebensfahig wirtschaften zu kénnen.

E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Betriebstypenlebenszyklus

Einfiihrung Wachstum Reife Sattigung Degeneration
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Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Nieschlag/Dichtl/Horschgen

Einzelne

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen
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Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von
tempordrer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwache) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdrlicken (siehe Abbil-
dung). So hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits tiberschritten. Han-
delsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen das Format anzupassen
und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschwung zu verhindern.
Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt gedrangt
oder missen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanéle hinge-
gen wie der B2C E-Commerce! sind weiterhin aufstrebend und verfligen tiber hohes
Wachstumspotenzial.

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discountorientier-
ten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der Fachmaérkte und
Lebensmitteldiscounter stark angestiegen. Der Trend konnte allerdings nicht gleich-
ermalen fortgesetzt werden. Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden neuere
Vertriebswege wie der Online-Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen
wie fachmarktorientierte Shopping-Center gehdren. In klassischen Shopping-Centern
zeigt sich in den letzten Jahren ein Frequenzrickgang, weshalb u.a. mit der Auswei-
tung des Food-Courts und der Integration von digitalen Angeboten mit Ziel der Stei-
gerung der Besuchsanlasse und der Erh6hung der Verweildauer entgegengewirkt wird
(,Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhauser sowie traditionelle Fachgeschéfte (gepaart mit Altersnachfolgeproble-
men). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendynamik in
Deutschland, die sich in einem Verdrangungsprozess alterer Betriebstypen durch
neuere darstellt.

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieBlich auch bemerkenswert, dass es in
den vergangenen Jahren anstelle des Eintritts neuer Betriebsformen zu einem hefti-
gen Preiswettbewerb und einem weiteren Verfall der Margen gekommen ist. Gerade
weil die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenh&user sich nicht assimiliert
haben, haben sie offenbar das Reifestadium noch nicht erreicht. Solange dies der Fall
ist und die Nahversorger konstitutiv bedingt ihre Wettbewerbsnachteile nicht verrin-
gern kdnnen, herrscht angesichts der Marktlage ein Verdrangungswettbewerb. Dieser
Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fir das konstant hohe Flachenwachstum im
deutschen Einzelhandel, wenngleich nach Untersuchungen von Dr. Lademann &
Partnerv.a.in den Uberbesetzten Raumen ein ,,Gesundschrumpfen” festzustellen ist.

1 B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fuir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem
Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unterneh-
men bzw. der C2C E-Commerce zwischen zwei Privatpersonen.
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Der Online-Handel erobert die Markte

Das Wachstum des E-Commerce-Markts in Deutschland setzt sich seit Jahren stetig
fort. Hierbei geht einerseits eine Verschiebung innerhalb des Distanzhandels in Form
einer_Verdrangung des klassischen Katalogversands einher: Belief sich im Jahr
2008 der Anteil des Online-Handels am Versandhandel auf rd. 47 %, wurde fir das
Jahr 2018 bereits ein Anteil von 95 % des gesamten Versandhandels prognostiziert.

Wahrend zwischen den Jahren 2008 bis 2012 das Marktvolumen fur den Distanz-
handel im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr durchschnittlich um ca. 8 % auf insgesamt
39,3 Mrd. € anstieg, war im Jahr 2013 ein deutlich starkeres Wachstum von rd. 23 %
zu verzeichnen. Die Wachstumstendenzen flir die nachfolgenden Jahre 2014 bis
2018 sind deutlich unter Erwartung verlaufen. Fir das Jahr 2019 wird damit gerech-
net, dass die Zuwachsraten auch bei etwa 8 bis 10 % liegen werden.

Der Vormarsch des Online-Handels fiihrt auch dazu, dass der Anteil und somit die
Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und
nichtstationdr) zunimmt. Der Anteil des interaktiven Handels am Einzelhandelsum-
satz wird flir das Jahr 2019 auf knapp 11 % prognostiziert.

E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den
Online-Handel zurtickzufiihren. Der stationére
Einzelhandelsumsatz wuchs in den letzten Jahren deutlich
schwacher.

Gesamtentwickluna stationérer und Online-Handel in Deutschland
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Abbildung 2: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtlichen
Umsatzverlagerungen zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels geflihrt hat.
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Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur allgemein far
den stationdren Handel eine gro3e Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und folglich verstark-
tem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat. Hierbei zeigt sich, dass ,Verlierer”
der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von GroBstadten
sind. Umgekehrt ist fur die Metropolen in Deutschland sowie fiir Mittelstadte mit
beachtlichem Einzugsgebiet ein weiteres Wachstum zu erwarten. Durch die starke
Orientierung auf die Nahversorgung sind zudem auch landliche Kommunen - wie
Gelting - vergleichsweise resistent gegentiber einer Verdrangung durch den Online-
Handel.

Das Einzelhandelsvolumen im stationdren Handel bleibt nach den Prognosen der
Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK)? ,unterm Strich“ bis zum Jahr 2025 weit-
gehend stabil, da einerseits von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes aus-
gegangen werden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025 davon
aus, dass sich der Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhandelsumsatz von
9 % (2014) in deutlich abgeschwachter Dynamik auf kiinftig (2025) etwa 15 % erh6-
hen wird. Dabei sind in den einzelnen Sortimenten deutliche Unterschiede erkennbar
(z.B. Lebensmittel nur max. 5 %).

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kandle ,stationar” bzw. ,interaktiv’ muss
darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanélen nicht méglich ist.
Fur den 6rtlichen Einzelhandel missen diese Abflisse in den nicht-stationdren Han-
del nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein. Durch Mul-
tichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zunehmend die
Grenzen zwischen stationar und online (sog. Seamless Shopping). Faktisch muss auch
auf die Innovationskraft des stationaren Handels hingewiesen werden, der sowohl
in den zurtickliegenden Jahren stets Konzept- oder Sortimentsanpassungen vornahm
und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichannel-Lésungen auf
den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die Mdglichkeit, Waren
zusatzlich Gber Online-Marktplatze wie eBay und Amazon abzusetzen.

Entwicklungenim kurzfristigen Bedarfsbereich

Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestaltung, Verkaufsform
und GroBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsformen:

B Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)
m Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

2 Vgl. E-Commerce: Wachstum ohne Grenzen? - Online-Anteile der Sortimente - heute und morgen - White Paper, Juli 2015.
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Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)
GroBer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

|
[
[
B Lebensmitteldiscounter® (heute zumeist bis 1.300 gm Verkaufsflache)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet insbesondere folgende Sortimentsgrup-

pen mit den entsprechenden Inhalten:

B Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformhdusern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel
und

B Gesundheits- und Koérperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln
sowie Zeitungen/Zeitschriften.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebs-
wirtschaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgréBen
und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten
bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache flr Vollversorger aktuell bei
mindestens rd. 1.000 bis 1.200 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die
Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer urspriinglich groBen Anzahl kleinerer
Betriebseinheiten von immer weniger, daflir aber gréBeren Betrieben Gbernommen
wird. Die angestrebten und auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete
dieser Betriebe werden groBer, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betrei-
berfirmen auch zu einer deutlichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an
wichtigen Verkehrsachsen gefiihrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir Stadt-
teil- und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und Fre-
quenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in
gewachsene, integrierte Standorte nach Méglichkeit zu férdern.

Die Erosion von Nahversorgungsbereichen wird jedoch keineswegs nur durch perip-
here Standorte ausgeltst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitats-
kopplungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer groBere Rolle. Dies wird noch
durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Praferenzverschiebung*
der Wohnbevdlkerung flihren, was wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
strukturen im Raum hat.

3 Discounter unterscheiden sich von den tibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine
beschrénkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.

4 Durch die soziodemografischen Veranderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem
leistungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger und einem Discounter.

Nicht unerheblich tragt dartber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur
Akzeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was
stark auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBBen mit Blick auf eine Si-
cherung des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik minde-
stoptimaler  BetriebsgroBen  wird  wiederum durch die ausufernde
Sortimentsentwicklung infolge der von den Herstellern betriebenen Produktdiffe-
renzierung forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen
BetriebsgroBen geftihrt hat.

Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartungen an
Bequemlichkeit und Warenprasentation angewachsen sind sowie veranderte Fl&-
chenanspruche durch Pfandsysteme und Bake-off-Stationen ausgeldst werden. Im
Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird heutzutage mehr Platz fur die Bereiche
Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience Food) benétigt. Bei Getrankeabhol-
markten und breit aufgestellten Verbrauchermarkten (i.d.R. > 10.000 Artikel) ist
zudem der Trend zur Sortimentskomplexitat hinsichtlich Sortiment und Gebinde-
bzw. PortionsgréBen als Antwort auf die Diversifizierung der Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verschéarften Strukturwandel rea-
giert der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des
Angebots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung
der Obst-Gemuise-Abteilung und Fleisch-/Kase-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf
Getrankeabholmarkte durch ein gegenuber den klassischen Lebensmittelmarkten
deutlich umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedurfnisse zugeschnitten
ist. All diese MaBBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten
und die Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und
tiefen Angebot zu verbessern.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:
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a

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels (LEH)

Demografischer Wandel
riickt wohnortnahe Standorte
in den Fokus

Online-Shopping

auf dem Vormarsch

Wachsendes Bewusstsein
fir Regionalitat, Bioprodukte,
Fair Trade etc.

Erwartungshaltung der
Verbraucher an Einkaufskomfort

steigt

Der private PKW spielt fur
den Einkauf von Lebensmitteln
nach wie vor eine Rolle

Nachfrage nach
siedlungsnahen Lagen nimmt
zu / One-Stop-Shopping

LEH reagiert z.B. mit eigenen
Online-Shops

Discounter listen mehr
Produkte ein / resp.
Vollsortimenter mochten sich
vom Discount absetzten

Anspruche an Architektur,
Innenraumgestaltung und
Warenpréasentation steigen

Anbindung an
Hauptverkehrswege und grof3e
Stellplatzflachen notwendig

Aber: Keine
Renaissance der
Kleinflache per se /
Agglomerationen sind
gefragt

Online-Anteil im LEH

bleibt iberschaubar;

stationar weiterhin im
Fokus

Flachenbedarf je Filiale
steigt /
Standortbereinigungen

Flachenbedarf je Filiale
steigt /
Standortbereinigungen

Dezentrale Standorte
auflerhalb der
Kernstadte
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Abbildung 3: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

Die Standortanforderungen der einzelnen Betriebstypen des Lebensmittelein-

zelhandels zeigen dabei in der Regel folgendes Bild:

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen

: . groBerVerbrauchermarkt

Betriebstyp Supermarkt/Verbrauchermarkt Discounter /SB-Warenhaus
Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny E-Center, Kaufland, real, Marktkauf
verkaufsflache (ca, inkl. Aperiod. ) 540 i 5 500 gm 800 bis 1.500 gm ab2.500qm
Randsortimente)
Foodanteil 80 bis 85 % 75 bis 80 % 60 bis 70 %
Einzugsgebiet ab4.000EW ab3.000EW ab10.000 EW
Sortimentstiefe Food 8.000 bis 15.000 1.000 bis 4.000 8.000 bis 20.000
GrundstiicksgroBe ab5.000gm ab4.000gm ab7.000gm
Parkplatze ab80 ab60 ab150

typischer Nahversorger mit aut.oor|ent|er?t autoorientiert

) preisaggressiv )
Vollsortiment ) . Vollsortiment
) hoher Eigenmarkenanteil, . . .

Kompetenz groBes Frischeangebot Jusitzlich Markenartikel groBziigige Warenprésentation

Markenartikel mit steigendem hohe Frischekompetenz

Handelsmarkenanteil

postitioniert sich verstarkt als

Nahversorger

Quelle: Eigene Standortforschung

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
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Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und 6konomische Megatrends be-
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demografischen
sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die Einzelhandelsnach-
frage, was zu einer erhéhten Betriebsformendynamik fiihrt. Somit ist der Handel
branchentbergreifend gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsflache, das Sorti-
ment und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Far die zuklnftige Entwicklung lassen sich folgende zentrale Befunde ableiten:

m Heterogene Bevilkerungsentwicklung und Uberalterung: Sinkende Einwoh-
nerzahlen verringern das Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen erho-
hen den Anpassungsdruck fur Handelsbetriebe. Diese Entwicklung verlauft
bundesweit stark heterogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig von einem
Bevdlkerungszuwachs profitieren kénnen (vorwiegend die Metropolen und die
sudwestlichen Regionen, insb. zwischen Frankfurt und Stuttgart). Zusétzlich ist die
heterogene Entwicklung innerhalb der Orte zu beachten (alternde Stadtteile).

B Praferenzverschiebung bei Verbrauchern: Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten’ bringt Veranderungen der Kon-
sumpraferenzen mit sich. Zukinftig entscheidet v.a. im groB3flachigen Lebensmit-
teleinzelhandel nicht die Gro3e, sondern die Nahe zum Verbraucher.

B Verscharfter Strukturwandel: Der Konzentrationsprozess im groBflachigen
Einzelhandel wird sich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an flihren-
den Unternehmen in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik der Be-
triebstypen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Service oder
Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre zahlten v.a. Discounter und Fachmark-
te, wobei diese Marktanteilsverschiebung groBtenteils zu Lasten des kleinflachi-
gen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der letzten Jahre fuhrte zu
einem Absinken der Flachenproduktivitaten. Die Verkaufsflachen pro Filiale im Le-
bensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion der Betriebstypen SB-Warenhaus
(kleiner) und groBe Verbrauchermaérkte (gréBer) sowie MaBstabsvergréBerung
und allmahliche Sortimentsverbreiterung bei Discountern. Befeuert wird der
Strukturwandel zudem durch den Vormarsch des Online-Handels, der die Ent-
wicklung bei Anbietern mit Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs vorantreibt
und zu Umsatzverlagerungen zulasten der Innenstadte flhrt. Hierbei ist darauf zu
verweisen, dass die ,Digital Natives“ noch in das konsumféhige Alter reinwachsen,
was in den nachsten Jahren die Einkaufsvorbereitung im Internet weiter treibt.

Langfristig ist demnach ein Riickgang des Kauferpotenzials, eine Abnahme der Alters-
gruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im stationaren Handel), jedoch eine Zunah-
me der Altersgruppen mit erhdhtem Service- und Dienstleistungsbedarf zu erwarten.
Da sich diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen vollziehen, ist die
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regionale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts unabdingbar. Es ist
daher von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Branchenkompetenz
der Stadtplaner und Einzelh&ndler, welche fiir die Abschatzung langfristiger Potenzia-
le bestehender bzw. zuklinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei kommt es im
Besonderen auf spezifisches Know-how und detaillierte Marktkenntnis an.

Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich veranderte Rahmenbedingungen fur
den Einzelhandel ab:

Anpassungsdruck steigt;

Betriebsformendynamik steigt;

Verdrangungswettbewerb und

Strukturwandel intensivieren sich;

Flachenwachstum setzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarer Stagnati-
on.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmaglichkeiten fur den Einzelhandel:

gute Standorte (in Bezug auf Kaufkraft, Einzugsgebiet, Grundstiick, Verkehrsan-
bindung, etc.) finden, welche auch langfristig erfolgreich erscheinen (vor allem in
Bezug auf die Binnenmigration);

Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung Service-, Erlebnis-, Luxus- oder
Discountorientierung;

Entwicklung neuer Handelsformate und Vertriebskanale als Reaktion auf die
veranderten Marktbedingungen;

Integration der digitalen Medien in das stationdare Geschéft zur breiteren Kun-
denansprache, zur verbesserten Auffindbarkeit und zur ,digitalen VergréBerung“
des Ladenlokals;

permanente Verbraucherforschung, um langfristige Unternehmenserfolge
sicherzustellen.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin der Gemein-
de Gelting

Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Die Gemeinde Gelting liegt im Kreis Schleswig-Flensburg im Amt Geltinger Bucht.
Gelting ist die zweitgro3te der 16 Gemeinden im Amt Geltinger Bucht. Zum Nahbe-
reich von Gelting gehéren Hasselberg, Kronsgaard, Maasholm, Nieby, Niesgrau (z.T.)
Pommerby, Rabenholz, Stangheck und Stoltebll (z.T.).
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Die Erreichbarkeit der Gemeinde ist durch die Lage an der Bundesstral3e 199, die
Flensburg und Kappeln verbindet, sehr gut gewahrleistet. Diese verlauft direkt durch
das Gemeindegebiet. Dartber hinaus binden tberértliche StraBen die umliegenden
Gemeinden an Gelting an.

Gelting hat die landesplanerische Funktion eines landlichen Zentralorts. Damit ist
Gelting auch Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung. Landliche Zentralorte stellen far
die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gutern und Dienst-
leistungen des Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu sichern und be-
darfsgerecht weiterzuentwickeln. Dariber hinaus ist Gelting nach dem LEP
Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung. Von diesem Tourismuspotenzial kann
auch der Einzelhandel profitieren. Nachstgelegene zentrale Orte sind die landlichen
Zentralorte Steinbergkirche (rd. 11 km westlich) und Sérup (rd. 17 km sudstdwestlich)
sowie das Unterzentrum Stiderbrarup (rd. 18 km stidwestlich). Das Unterzentrum mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums Kappeln liegt stidlich in rd. 13 km Entfernung.

Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung in Gelting verlief seit 2014 mit einem Wachstum von
0,1 % p.a. leicht positiv. Deutlich dynamischer entwickelte sich im selben Zeitraum
Suderbrarup (1,1 % p.a.). In Steinbergkirche und Kappeln gingen die Einwohnerzahlen
hingegen leicht zurlick. Auf Kreis- und Landesebene verlief die positive Einwohne-
rentwicklung starker als in Gelting (0,6 % p.a.).

Insgesamt lebten in Geltingam 1.1.2018

rd. 1.980 Einwohner.5

Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Gelting im Vergleich

+/-14/18 Veranderung

Stadt, Kreis, Land b in% p.a.in%
Gelting 1.970 1.976 6 03 01
Steinbergkirche 2.785 2.747 -38 -1,4 -0,3
Sérup 4.289 4.311 22 0,5 01
Stderbrarup 4112 4.288 176 4,3 11
Kappeln 8.764 8.675 -89 -1,0 -0,3
Schleswig-Flensburg, Kreis 195.135 199.503 4.368 2,2 0,6
Schleswig-Holstein 2.815.955 2.889.821 73.866 2,6 0,6

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Einwohnerentwicklungin Geltingim Vergleich

5 Aus Griinden der Vergleichbarkeit wurden hier die Zahlen des Statistischen Landesamts verwendet. Kommunale Zahlen der Melde-

&mter weichen in der Regel leicht davon ab.
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Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Gelting kann in Anlehnung an die
Prognose des Kreises Schleswig-Flensburg® unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohner-
zahlen sich auch in den nachsten Jahren weiter positiv entwickeln werden. Im Jahr
2025 ist in Gelting mit einer Bevdlkerungszahl zu rechnen von

gut 2.000 Personen.

In den Umlandgemeinden des Nahbereichs ist hingegen insgesamt von einem leich-
ten Bevolkerungsriickgang auszugehen.

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiir immobi-
le Bevodlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.

Die Altersstruktur der Bevolkerung in der Gemeinde Gelting ist im Vergleich zum
Landes- und Landkreisschnitt durch ein deutlich tberdurchschnittliches Alter ge-

pragt.

E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Sowohl im Vergleich zum Kreis als auch zum Bundesland ist der Anteil
der Personen im erwerbsfahigen Alter auf einem unterdurchschnittlichen
Niveau.
100%
90%
80%

70%

60% mab 65 Jahre

m50 bis unter 65 Jahrige
m 25 bis unter 50 Jahrige
m15 - unter 25 Jahrige

unter 15 Jahrige

50%
40%
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0%
Gelting Kreis Schleswig- Schleswig-Holstein
Flensburg

Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01)
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Abbildung 5: Altersstruktur in Geltingim Vergleich

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-

6 Kreis Schleswig-Flensburg: Kleinrdumige Bevolkerungsprognose 2014-2030 fiir den Kreis Schleswig-Flensburg.
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vante Kaufkraftkennziffer’. Im Kreis- und Landesvergleich féllt die Kaufkraft fiir
Gelting leicht unterdurchschnittlich aus. Verglichen mit den Umlandgemeinden liegt
sie hingegen bis auf Steinbergkirche etwas tiber dem Durchschnitt.

m Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Gelting liegt im Vergleich
zum Bundesland Schleswig-Holstein als auch zum Kreis
Schleswig-Flensburg auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich
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Abbildung 6: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Beschaftigungssituation in Gelting stellt sich tendenziell positiv dar. Zwar liegen
keine Arbeitslosenquoten auf Gemeindeebene vor; die Arbeitslosenquoten fiir den
Kreis zeigen aber einen deutlich positiven Trend (2014: 7,3 %; 2018: 5,3 %). Damit
sind die Zahlen zwar vergleichbar mit denen des Landes und des Bunds, allerdings
verzeichnete Schleswig-Flensburg einen deutlicheren Riickgang der Arbeitslosen-
guoten. Absolut gesehen sank die Zahl der Arbeitslosen in der Gemeinde Gelting
zwischen 2014 und 2018 von 95 auf 67 Personen.

7 Vgl. MB-Research 2019, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-14/18
Gebietseinheit 2014 2018 %-Punkte
Schleswig-Flensburg, Kreis 7,3 5,3 -2,0
Schleswig-Holstein 6,8 55 -1,3
Bundesgebiet 6,7 52 -1,5

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2014-18 / Jahreszahlen, Ntrnberg.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Gemeinde Gel-
ting mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen)
liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome.

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versor-
gungsweg - insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs - besteht bei einem
negativen Pendlersaldo die Gefahr von Kaufkraftabfliissen, der es mit einem attrakti-
ven Angebot zu begegnen gilt. Hier besteht fir die Gemeinde Gelting ein negativer
Pendlersaldo, welcher in den letzten Jahren leicht zugenommen hat.

Ein- und Auspendler in der Gemeinde Gelting im Vergleich

Auspendler Einpendler Saldo
Stadt, Kreis 2014 2018 2014 2018 2014 2018
Gelting 435 492 232 272 -203 -220
Steinbergkirche 715 799 289 366 -426 -433
Sérup 1.072 1.235 960 1.089 -112 -146
Schleswig-Flensburg, Kreis 27.282 30.666 14.927 17.035 -12.355 -13.631

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2014/18. Stand 30.06

Tabelle 4:Ein- und Auspendlerim Vergleich

Der Tourismus spielt fur Gelting (Kneippkurort) durch die Lage an der Ostsee eine
herausragende Rolle. Nach Angaben des Statistikamts Nord verfiigen Gelting und der
Nahbereich aktuell {iber rd. 2.100 Betten und rd. 218.100 Ubernachtungen. Hier ist
allerdings zu beachten, dass vom Statistikamt nur die Betriebe mit zehn und mehr
Betten erfasst werden. Auf Basis von Hochrechnungen auf Grundlage von Zahlen
(Betten) des Amts Geltinger Bucht und des Regionalen Tourismuskonzepts Ostsee-
fjord Schlei errechnen sich fir den Untersuchungsraum (inkl. Umlandkommunen des
Nahbereichs) rd. 378.300 Ubernachtungen. Dazu kommen noch gut 210.000 Tages-
gaste. Damit ergibt sich eine jahrliche Gesamtzahl an Touristen flr den Untersu-
chungsraum von

gut 588.000.
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Landesplanerische Vorgaben

In Kapitel 2.8 (Einzelhandel) des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010
heiB3t es zu den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung im Zusammenhang mit der
Einzelhandelsentwicklung wie folgt:

1 Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleis-
tungsstruktur zur Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft im Land zu gewéhr -
leisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Einrichtungen unterschiedlicher GrolBen,
Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die Einrichtungen sollen nach GréBe
und Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunkten in den Zentralen Orten bereit-
gestellt werden. Die VerkaufsfldchengréBBe der Einzelhandelseinrichtungen soll an der
sortimentbezogenen Grtlichen Versorgungsfunktion der Standortgemeinde ausge-
richtet sein.

2 In allen Gemeinden soll auf ausreichende, wohnortnahe Einzelhandelseinrichtun-
gen zur Deckung des téglichen Bedarfs, insbesondere an Lebensmitteln (Nahversor-
gung),  hingewirkt  werden.  Dabei  soll  die  Verkaufsfidche  der
Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am drtlichen Bedarf ausgerichtet
werden. Die Deckung des spezialisierten, héherwertigen sowie ldnger- und langfristi-
gen Bedarfs bleibt insbesondere den Zentralen Orten verschiedener Stufen vorbehal-
ten.

3 GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen
ithrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitat nur in den Zentralen Orten vorzusehen
(Zentralitatsgebot). Das gilt auch fiir mehrere kleinere Ladeneinheiten im réumlich-
funktionalen Verbund, deren GesamtgréBe die GroBfldchigkeit erreicht und die rtli-
che Versorgungsfunktion lberschreitet sowie die Erweiterung vorhandener Betriebe
in die GroBfldchigkeit hinein.

4 Bei der Ansiedlung groBfiachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungs-
zentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der
Standortgemeinde zu vermeiden. Dartiber hinaus darf die Versorgungsfunktion be-
zZlehungsweise die Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszen-
tren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).

5 Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der zentraldrtlichen Be-
deutung der Standortgemeinde entsprechen, die Gesamtstruktur des Einzelhandels
muss der Bevilkerungszahl und der sortimentspezifischen Kaufkraft im Nah- bezie-
hungsweise Verflechtungsbereich angemessen sein (Kongruenzgebot). Dementspre-
chend vorbehalten sind léndlichen Zentralorten
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-mit mehr als 5,000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandels-
einrichtungen und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des Grund-
bedarfs mit bis zu 2.000 Quadratmetern Verkaufsfldche je Einzelvorhaben,

- mit bis zu 5.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelsein-
richtungen und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des Grundbe-
darfs mit bis zu 1.500 Quadratmetern Verkaufsfldche je Einzelvorhaben.

6 GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten sind nur im baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde
zulassig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot). GroBfldchige Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stadtebaulich inte-
grierten Standorten im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den
zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (stddtebauliches
Integrationsgebot). Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zusammenhéngenden Sied-
lungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig, soweit eine stidtebaulich integrierte
Lage nachweislich nicht mdglich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere
sortimentspezifische Verkaufsfldchenentwicklungen zuldsst die zentraldrtliche
Bedeutung gestarkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechte-
rung der gewachsenen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortge-
meinde oder benachbarter Zentraler Orte fiihrt. Zentrale Versorgungsbereiche sind
regelmapig die Innenstadte oder die Ortskerne sowie in Unter-, Mittel- und Oberzen-
tren die sonstigen Stadltteil- und Versorgungszentren,

7 GroBfidchige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind auch aulBerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut
erreichbaren Standorten im baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet des Zent-
ralen Ortes zuldssig. Dabei sind regelmdéiBig nicht mehr als 10 Prozent der Verkaufsflg-
che fiir zentrenrelevante Randsortimente zulassig.

8 In Gemeinden mit mehreren Versorgungsbereichen muss der groBfldchige Einzel-
handel auf das innergemeindliche Zentrensystem ausgerichtet sein.

9 Lebensmitteldiscountmérkte mit mindestens 800 Quadratmetern Verkaufsflache
konnen auch bei einer Geschossflache von weniger als 1.200 Quadratmetern negati-
ve Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevélkerung in ihrem Einzugsbereich sowie auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben. Negative
Auswirkungen sind bei der Ansiedlung oder Erweiterung solcher Markte weitgehend
zZUu vermeiden. Lebensmitteldiscountmarkte mit mindestens 800 Quadratmetern
Verkaufsfldche, die solche Auswirkungen haben, sind nach MaBgabe des geltenden
Planungsrechts auBer in Kerngebieten nur in Sondergebieten anzusiedein.
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10 Lebensmitteldiscountmérkte gemal3 Absatz 9 sind im Rahmen der Bauleitplanung
nur in Anbindung an bestehende oder geplante Nahversorgungszentren in integrier-
ter Lage nach MalBgabe von Absatz 6 anzusiedein.

11 Zur Sicherung des landesplanerischen Ziels eines gestuften Versorgungssystems
an geeigneten Standorten sind ber der Aufstellung von Bebauungsplanen, insbeson-
dere mit Ausweisung gewerblicher Baufldchen, Festsetzungen zu treffen, die eine
diesen Zielen zuwiderlaufende Entwicklung durch sukzessiv erfolgende Einzelhan-
delsansiedlungen (Einzelhandelsagglomerationen) ausschlieBen.

12 Fur bestehende Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten Standorten
sind Bebauungspldane aufzustellen, um die vorhandenen, regionalen Versorgungs-
Strukturen in integrierter Lage zu sichern und weitergehende, nicht integrierte Ent-
wicklungen auszuschlielBen.

14 Von einzelnen Vorgaben der Absatze 1 bis 10 kann auf der Basis eines interkom-
munal  abgestimmten Konzeptes (regionales oder  Stadt-Umland-
Einzelhandelskonzept) unter Berlicksichtigung der Erfordernisse der Raumordnung
abgewichen werden.

15 Insbesondere in den Stadten und Gemeinden, bei denen das baulich zusammen-
héngende Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes die kommunale Grenze tiberschreitet,
sind fir Art und Umfang der in diesen Nachbargemeinden wahrgenommenen teil-
zentralen Aufgaben der Versorgung dlie Zielsetzungen und Konzeptionen des Zentra-
len Ortes selbst maBgeblich. Insoweit kann von den landesplanerischen Vorgaben fir
eine differenzierte rdumliiche Verteilung von Einkaufseinrichtungen nur einvernehm-
lich abgewichen werden.

16 GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen in
Grtliche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fiir Gelting sind
zweiseitig zu betrachten: eine positive Bevdlkerungsentwicklung,
steigende Tourismuszahlen und ricklaufige Arbeitslosenquoten in der
Region stehen einer unterdurchschnittlichen Kaufkraft und einem
negativen Pendlersaldo gegenlber.

Gelting ist landesplanerisch als landlicher Zentralort ausgewiesen und
tbernimmt damit entsprechende Versorgungsfunktionen fiir das
eigene Gemeindegebiet und seinen Nahbereich.
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4 Nachfragesituationin Gelting

4.1 Marktgebiet der Gemeinde Gelting

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den raumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der 6rtliche Einzel-
handel) insgesamt anzusprechen vermag.

Fur Gelting ist das Marktgebiet deckungsgleich mit dem raumordnerisch zugewiese-
nen Nahbereich.

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen Inten-
sitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Geltinger Ge-
meindegebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 wird von Hasselberg, Kronsgaard,
Maasholm, Nieby, Pommerby, Rabenholz, Standheck sowie Teilen von Niesgrau und
Stoltebiill gebildet.

Marktgebiet

- Gemeinde Gelting
- Umland Nahbereich

Abbildung 7: Marktgebiet des Einzelhandels in Gelting
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In dem Marktgebiet leben derzeit gut 4.800 Personen. Auf Basis der o0.g. Bevolke-
rungsprognosen ist insgesamt von einem Riickgang des Einwohnerpotenzials (leich-
tes Wachstum in Gelting, Riickgang im Umland) bis 2025 auf

gut 4.600 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Gelting

Bereich 2018 2025
Gelting 1.976 2.000
Umland 2.851 2.610
Einzugsgebiet 4.827 4.610

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels

Darliber hinaus ist noch von Streukunden auszugehen. Diese Streukunden setzen sich
aus auBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Tages- und Ubernachtungs-
gasten, Pendlern und Durchreisenden, Zufallskunden sowie sonstigen Streukunden
zusammen.

Nachfragepotenzial des Einzelhandelsin der
Gemeinde Gelting

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-
Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2018 ein einzelhandelsrelevantes Nach-
fragepotenzial (iber alle Sortimente® innerhalb des Marktgebiets von

rd. 32,9 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Gemeinde Gelting jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Gemeinde selbst
und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen.

Unter Berlicksichtigung der abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich fur das
Marktgebiet der Gemeinde Gelting flir den Prognosehorizont 2025 ein einzelhan-
delsrelevantes Nachfragepotenzial tiber alle Sortimente von

rd. 31,4 Mio. €.

8 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die flr die Innenstadt und

die Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu verweisen
sind) Bedarf gegliedert.
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Der Tourismus spielt in der Region eine grof3e Rolle. Es ist davon auszugehen, dass
dadurch ein zuséatzliches Nachfragepotenzial fur den Einzelhandel von

rd. 7,4 Mio. € besteht,

wovon etwa die Halfte dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen ist.

Insgesamt wird das Nachfragepotenzial fir Gelting in 2025 damit bei

etwa 38,8 Mio. € liegen.

m Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Gemeinde Gelting
wird bis zum Jahr 2025 leicht um rd. 1,5 Mio. € auf rd. 31,4 Mio. €
sinken. Dazu kommt noch Nachfrage durch die Touristen (rd. 7,4
Mio. €, davon rd. die Haélfte im kurzfristigen Bedarf).

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet

nach Branchengruppen
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bt &Parther-GmbH-—Friedrich-Ebert-Damm-3H—22159 Hamburg—Tetefor+49-46-6455770—www-drtademanm=partmer.de

Abbildung 8: Nachfragepotenzial im Marktgebiet des Einzelhandels in Gelting

Bei dem fiir den drtlichen Einzelhandel zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Handels in
Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung
am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und nicht-stationar) -
wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Derzeit entfallen durchschnittlich 13 % des
ortlichen Nachfragepotenzials auf den nicht-stationaren Handel. Je nach Branche
kénnen diese Werte jedoch erheblich variieren. So flieBen beispielsweise im Bundes-
schnitt bei Blichern/Schreibwaren etwa 45 % der Nachfrage in den Online-Handel ab,
wahrend es im periodischen bzw. kurzfristigen Bedarf derzeit im Bundesschnitt ledig-
lich rd. 2 % sind.
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Im Marktgebiet der Gemeinde Gelting leben derzeit rd. 4.800
Einwohner. Das Nachfragepotenzial der Bevilkerung im Marktgebiet
wird bis zum Jahr 2025 aufrd. 31,4 Mio. € zurtickgehen. Dazu kommen
noch Nachfragepotenziale durch Einkaufe der Ubernachtungs- und
Tagesgaste von rd. 7,4 Mio. €. Davon entfallt rd. Die Halfte auf den
periodischen bzw. kurzfristigen Bedarf.

4.3

Ergebnisse der Passantenbefragung

Im August 2019 wurde in Gelting eine Passantenbefragung mit einer Stichprobe von
232 Personen durchgefuhrt. Diese reprasentative Befragung liefert wichtige Hinweise

zur Einkaufsorientierung der Verbraucher, hier v.a. auch der Touristen,

zu den Veranderungen der Einkaufsorientierungen,

zu Starken und Schwachen des Einkaufsstandorts Gelting sowie
B zuVerbesserungsmaglichkeiten.

Um ein moglichst umfassendes Bild zu bekommen, fand die Befragung an drei Tagen
(Do-Sa) und an jeweils vier Sample-Points statt und zwar:

B inder StraBe Norderholm
B im Bereich Sparkasse/Tourismusburo
® inder NordstraB3e

B beim Blrgerpark

Die Auswertung ergab, dass von den 232 befragten Personen 72 aus Gelting selbst
und 55 Personen aus dem Umland kamen. Weitere 105 Personen waren als Touristen/
Gaste vor Ort.

Zunachst wurde nach dem Grund des Besuchs gefragt. Die Befragten kamen Uber-
wiegend zum Einkaufen, Bummeln oder einen Gastronomiebesuch nach Gelting. Vor
allem die ,Geltinger Tage” wurden als Highlight genannt und bilden einen groBBen
Anziehungspunkt vor allem fur Umlandbewohner und Touristen. Bei den Geltingern
selbst spielen neben dem Einzelhandel der Besuch einer Freizeit- bzw. Kultureinrich-
tung als Besuchsanlass eine wichtige Rolle: rd. 12 % gaben an, aus diesem Grund
Gelting aufgesucht zu haben. Weitere Besuchsanlasse sind Freizeitaktivitaten wie
Fahrradfahren und Spaziergange (auch mit dem Hund). Dariiber hinaus gaben rd. 15
% der Befragten aus Gelting an, auf dem Nachhauseweg zu sein (Weg zur Wohnung).
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Fur die Geltinger und die Umlandbewohner spielt auch Gelting als Arbeitsplatzstand-
ort eine Rolle (jeweils 7 %).

E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting
Wichtige Besuchsgrinde sind das Einkaufen oder ein
Gastronomiebesuch. Besonderes Highlight: Geltinger Tage.
Aufenthaltsgrund Insgesamt  Gelting Umland  Touristen
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Passantenbefragung, n=232 (274 Nennungen, Mehrfachnennungen mdglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 9: Griinde fiir den Besuchin Gelting

Die am haufigsten eingekauften Sortimente sind Lebensmittel und Drogeriewaren.
Dieses zeigt die wichtige Bedeutung als Nahversorgungsstandort, welche kleinere
Kommunen, vor allem auch in Tourismusregionen, durchaus tblich ist. Die Gbrigen
Sortimente werden von allen Befragten nur sehr sporadisch genannt. Damit bleibt
festzuhalten, dass es Gelting derzeit an sogkraftigen, shopping- bzw. tourismusaffi-
nen Sortimenten mangelt.
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E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Lebensmittel und Drogeriewaren werden am haufigsten
eingekauft. Die Gbrigen Sortimente spielen nur eine geringe Rolle.

Welche Sortimente haben Sie heute bereits oder
werden Sie heute in Gelting einkaufen?

20,6%

Lebensmittel/Drogeriewaren = Bekleidung/Schuhe = Spielwaren/Sportbedarf = Sonstiges

Quelle: Passantenbefragung 2019, Werte gerundet

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 10: Eingekaufte Sortimente in Gelting

Wichtigste Einkaufsalternativen auBBerhalb Geltings sind fir die befragten Passanten
(inkl. Touristen) Kappeln, Steinbergkirche und Flensburg.

E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Beliebteste Einkaufsalternativen zu Gelting sind Kappeln,
Steinbergkirche und Flensburg.

Wo kaufen Sie Uberwiegend ein, wenn Sie nicht in Gelting einkaufen?

18%

2%

2%\

ingen moglich)

232 (Mehr

gung 2019, n

Kappeln = Steinbergkirche = Flensburg = Suderbrarup
= Sorup = Eckernférde = Sonstige Orte

Quelle:

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 11: Einkaufsalternativen der Befragten
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Die Verbraucher wurden im Rahmen der Passantenbefragung auch nach der Veran-
derung ihrer Einkaufsorientierungen® in den letzten finf Jahren befragt. Hierbei
wurde die Veranderung der Einkaufshaufigkeit abgefragt, um konjunkturell bzw.
durch Kaufzurlickhaltung bedingte Ausgabenrlickgange maoglichst auszublenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen Verschiebungen der Einkauforientierung zu
Gunsten des Standorts Geltings. Mehr als drei Viertel der Befragten aus Gelting oder
dem Umland gaben an, genauso oft oder sogar 6fter in Gelting einzukaufen. Dies trifft
vor allem auf die Geltinger selbst zu. Bei der Umlandbevdlkerung sind eher ,Wegorien-
tierungstendenzen” erkennbar. Dies ist ein Indiz fir den scharfer werdenden inter-
kommunalen Wettbewerb. Allerdings ist zu betonen, dass in einer
Passantenbefragung tendenziell die Personen befragt werden, die in der Gemeinde
anzutreffen sind, bzw. die dort auch eher einkaufen.

E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Rund Dreiviertel der Befragten aus Gelting und dem Umland
kaufen heute genauso oft oder 6fter als noch vor 5 Jahren in
Gelting ein. Bei der Umlandbevdélkerung jedoch
»Wegorientierungstendenzen®.

Kaufen Sie heute im Vergleich zu vor 5 Jahren 6fter oder weniger oft in

Gelting ein?/\

Wo kaufen Sie daftir mehr ein?
»  Kappeln: 54%
Flensburg: 18%
Steinbergkirche: 18%
Suderbrarup: 7%
Sonstiges: 3%

Was kaufen Sie dort v.a. ein?
Lebensmittel/Drogeriewaren: 47%
Bekleidung/Schuhe: 20%

Elektro: 11%
Sonstiges: 22%

Quelle: Passantenbefragung 2019, n=127 (ohne Touristen), Werte gerundet

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 12:Verdnderung der Einkaufsorientierung der Befragten

Des Weiteren wurden die Verbraucher im Rahmen der Passantenbefragung - unge-
stltzt - konkret zu den Stdrken und Schwachen Geltings (als Einkaufsstandort)
befragt. Hierbei handelt es sich um subjektive Meinungsbilder zu konkreten Sachver-

s Diese Frage wurde nur den Befragten aus Gelting und dem Umland gestellt, da Touristen hierzu in der Regel keine Aussagen treffen
kénnen.
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halten, wodurch in der Zusammenschau tbereinstimmende bis gegenteilige Meinun-
gen resultieren.

Die wesentlichen Starken sehen die Befragten vor allem im Blrgerpark und der
Gastronomie. Auch die ,kurzen Wege" und die Ruhe werden positiv hervorgehoben
sowie die Lage einerseits in Strand- und andererseits in Stadtnahe. Es zeigt sich, dass
der Einzelhandel nicht die ,Hauptrolle” in Gelting spielt.

m Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Starken des Geltinger Ortskerns

+ Birgerpark 19% + Infrastruktur 2%
+ Gastronomie 11% + Charme, Atmosphéare 2%
+ Kompakt, alles vorhanden 8% + Parkmoglichkeiten 2%
+ Ruhe 6% + Freundliche Menschen 2%
+ Néhe zu den Stréanden, Stadten 5% + Keine Leerstande 2%
+ Einkaufsmdglichkeiten 4% + Sauberkeit 2%
+ Landschaft, Natur 3% + Einzelnennungen/ k.A. 23%
+ Architektur 3%

+ Erreichbarkeit der Geschafte 3%

+ Heimatgefiihl, Gemeinschaft 3%

Passantenbefragung, n=232 (310 Nennungen, Mehrfachnennungen moglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 13: Starken des Einkaufsstandorts Gelting aus Sicht der Befragten

Die gréBten Schwachen sehen die Befragten daraus folgend auch in den fehlenden
Einkaufsmadglichkeiten in Gelting. Negativ werden auch der Verkehr und eine unzu-
reichende Infrastruktur empfunden. Erfreulich ist, dass Gber 40 % der Befragten keine
expliziten Schwachen des Standorts Gelting nennen konnten.
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E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Schwachen des Geltinger Ortskerns

- Fehlende/unzureichende Einkaufsméglichkeiten 18%
- Verkehr 9%
- Unzureichende Infrastruktur 5%
- Fahrradweg 3%
- Unzureichende Sauberkeit 3%
- Gastronomie 2% i
- Kinderbetreuung/Spielplatze 2% %
- Einzelnennungen 17% E
- KA. 41% :i

w
o

N
i

Passantenbefragung, n=232 (257 Nennungen, Mehrfachnennungen méglich)

’ Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 14: Schwachen des Einkaufsstandorts Gelting aus Sicht der Befragten

Zur Verbesserung des (Einzelhandels-) Standorts Gelting sind in der Passantenbefra-
gung zudem die Anregungen und Wiinsche der Verbraucher erfragt worden (unge-
stlitzt), die aus Sicht der Verbraucher die entscheidenden Faktoren fiir den Erfolg
oder Misserfolg des Einzelhandelsstandorts darstellen.

Diese knupfen an die wahrgenommenen Schwéachen an. Die meisten Kunden wiin-
schen sich eine Verbesserung der Einkaufsmdglichkeiten. Vor allem eine Alternative
zum bestehenden Lidl-Markt wird gefordert. Ebenso wiinschen sich die Befragten
einen Drogeriemarkt sowie weiteren Einzelhandel verschiedener Branchen. Weitere
Aspekte wie Gastronomie und Verkehr spielen hier eher eine untergeordnete Rolle.
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m Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Vorschlage der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des
(Einzelhandels-)standorts Gelting

Nennungen Anteil
30%

12%

4%

3%

2%

2%

2%

2%

gen 11 %

m KA. 32.%

Passantenbefragung 2019, n=232; 268 Nennungen, Mehrfachnennungen maglich

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 15: MaBnahmenvorschldge der Befragten zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Gelting

Die haufigsten Besuchsgriinde fir die Befragten sind Einkaufen,
Bummeln oder ein Gastronomiebesuch. Insgesamt hat als Ergebnis der
Passantenbefragung die Orientierung der Verbraucher auf Gelting in
den letzten flinf Jahren leicht zugenommen, wobei vor allem die
Geltinger selbst haufiger in ihrer Gemeinde einkaufen.
Einkaufsalternativen sind vor allem Kappeln, Flensburg und
Steinbergkirche. Zu berticksichtigen ist, dass im Rahmen einer
Passantenbefragung tendenziell eher die ,Fans” eines Standorts
befragt werden. Die Kunden schatzen vor allem den Blirgerpark und die
Gastronomie, kritisieren aber gleichzeitig auch das zu geringe Angebot.
Vor allem eine Alternative zu Lidl fehlt. Attraktivitatssteigernd wirden
aus Sicht der Befragten bessere Einkaufsméglichkeiten wirken.
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Angebotssituation des Einzelhandels
inder Gemeinde Gelting

Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandelsin
Gelting

Im Juli 2019 verfiigte die Gemeinde Gelting in 20 Ladenschaften Uber eine aktiv
betriebene’® einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd. 4.140 gm.

Die Differenzierung nach Branchengruppen zeigt dabei folgendes Bild:

Sortimentsseitig liegt der Angebotsschwerpunkt im langfristigen Bedarfsbereich,
gefolgt vom kurzfristigen Bedarf. Der mittelfristige Bedarf spielt nur eine sehr unter-
geordnete Rolle.

E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Die Geltinger Einzelhandelsstruktur wird durch Angebote des
kurz- und langfristigen Bedarfs gepragt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Gelting

Anzahl der
Betriebe (20)

Verkaufsflache

in qm (4.140) =00 2als

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

Quelle: Dr. Lademann & Partner

kurzfristiger Bedarf ~ mmittelfristiger Bedarf  mlangfristiger Bedarf

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 16: Branchenstruktur des Einzelhandels in Gelting

10 Ohne Leerstande.
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E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Gelting
(rd. 4.150 gm VKF)

® Kurzfristiger Bedarf

® Bekleidung/ Schuhe

= Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Blicher

® Hausrat, GPK

u Elektrobedarf

® Mbobel/ Haus- und Heimtextilien

® Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Abbildung 17: Sortimentsstruktur des Einzelhandelsin Gelting

GroBere Betrieb in Gelting sind:

B Lidl-Lebensmitteldiscounter, NordstraBRe
B Gartnerei Tischler, Schmidsberg

B Haustiershop-Nord, Norderholm
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Abbildung 18: Einkaufszentrum NordstraBBe

Abbildung 19: Gartnerei Tischleram Schmidsberg
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Abbildung 20: Elektrohaus Gelting, Siiderholm

Abbildung 21: Café Petersen, Norderholm



Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Gelting | Einzelhandelskonzept im Rahmen der Orts(-kern)entwicklung

Abbildung 22: Seekiste, Norderholm

Der Einzelhandel und die zentrenergéanzenden Nutzungen zeigen dabei folgende
rdumliche Verteilung auf:
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Abbildung 23: Rdumliche Verteilung des Einzelhandels in Gelting
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Umsatzsituation des Einzelhandels in Gelting

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis branchenublicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschatzt.
Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde
Gelting im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2018 auf insgesamt

rd. 14,2 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 3.420 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich fol-
gendes Bild:

B Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs liegt bei rd. 63 % bei einer Verkaufs-
flache von rd. 1.430 gm und wird v.a. vom umsatzstarken Lebensmitteldiscounter
Lidl getrieben.

Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen lediglich rd. 7 % des Gesamtumsatzes.

Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven Sortimenten des langfristigen Be-
darfs liegt aufgrund des groBen Verkaufsflachenanteils bei etwa 30 %.

m Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Umsatzseitig wird der Geltinger Einzelhandel vom kurzfristigen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf gepragt. Umsatz gesamt:
rd. 14,2 Mio. €.

u Kurzfristiger Bedarf

® Bekleidung/ Schuhe

® Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Bucher

0,2 |—
0,3 ® Elektrobedarf

0.1 ® Mé&bel/ Haus- und Heimtextilien

® Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 24: Verkaufsflaichen-und Umsatzstruktur des Einzelhandels in Gelting
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Umsatzseitig wird der Geltinger Einzelhandel vom
nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Bedarf dominiert, der
einen Umsatzanteil von rd. 63 % aufweist. Der gro3te Flachenanteil
entfallt auf den langfristigen Bedarf bei einem Umsatzanteil von rd.
30 %. Das Gesamtumsatzvolumen des Einzelhandels der Gemeinde
liegt beird. 14,2 Mio. €.

5.3 Interkommunale Wettbewerbssituation

Im Wettbewerb stehen die (liberwiegend kurzfristigen) Einzelhandelsangebote in
Gelting vor allem mit den Betrieben in Kappeln und Steinbergkirche. In Kappeln ist mit
einem E-Center sowie zwei groBen Rewe-Verbrauchermarkten ein grof3es Angebot
mit Vollversorgern gegeben. Erganzt wird das Angebot durch mehrere Discounter
sowie einen Rossmann-Drogeriemarkt. In Steinbergkirche sind ein neu aufgestellter
Edeka-Verbrauchermarkt sowie ein Aldi-Discounter verortet.

\Nbrgaardnolz
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Gintoft
Steinberghaff,
EdBka Pomme”;by
i Steinberg
) : Koppelheck:
Aldi- Steinbergkirche = Lidl, Gelting
= 7 Lehbek
Westerfiolm Niesgrau >
OO
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Kronsgaard
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Abbildung 25: Interkommunale Wettbewerbssituation

Die interkommunale Wettbewerbssituation fur Gelting wird vor allem
durch die Angebote in Kappeln und Steinbergkirche bestimmt.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichten des Einzelhandelsin der
Gemeinde Gelting

Die Verkaufsflachendichte (gm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fir die
guantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden
Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Gemeinde Gelting einen Wert
von

rd.2.100 gmje 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen féllt die Angebotssitua-
tion in Gelting allerdings sehr unterschiedlich aus:

Fl&chendichte der Gemeinde Gelting im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Gelting ) Spannbreite Vergle.ichswerte

l&nd. Zentralorte** Tourismusorte
periodischer Bedarf 721 570-1.000 600-1.200
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 15 130-320 200-700
Sonstige Hartwaren 137 140-370 300-600
Elektrobedarf/elektronische Medien 48 20-70 100-300
Mobel/Haus- und Heimtextilien 71 50-290 100-700
Bau- und Gartenbedarf 1103 90-420 100-600
Summe 2095 1.000-2.470 1.400-4.100

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 6: Verkaufsflaichendichtenim Vergleich

Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte liegt in Deutschland bei rd. 1.800 gm.
Damit liegt die Flachenausstattung in Gelting insgesamt leicht (iber dem Bundes-
durchschnitt. Dies trifft aber nicht auf alle Branchen gleichermaBen zu. Die insgesamt
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendichte resultiert fast ausschlieBlich aus der
sehr hohen Dichte bei Bau- und Gartenbedarf. Im vor allem fir einen landlichen Zent-
ralort relevanten periodischen Bedarf ist dagegen nur ein durchschnittlicher Wert zu
verzeichnen. Fir die eher shoppingaffinen Sortimente sind die Werte sehr niedrig.
Dies ist zwar flir einen landlichen Zentralort nicht uniblich. Dabei ist aber vor allem
die Versorgungsfunktion fur das Umland und dartiber hinaus die Tourismusbedeu-
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tung zu beachten. Vergleichbare Tourismusorte verfligen in der Regel tiber deutlich
hohere Verkaufsflachendichten, wie Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner
ergeben haben.

Die Verkaufsflachendichte in Gelting bewegt sich auf leicht
uberdurchschnittlichem Niveau. Dies resultiert allerdings aus der
hohen Dichte in der Branche Bau- und Gartenbedarf. In den Gbrigen
Branchen sind die Werte unter Berlcksichtigung der zentralGrtlichen
Funktion und der Tourismusbedeutung allenfalls durchschnittlich bis
sehr niedrig.

6.2

Nahversorgungssituation in Gelting

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flichendeckende und leistungsfahi-
ge Versorgung der Bevolkerung mit Gltern des téglichen Bedarfs.

Im Gemeindegebiet von Gelting ist lediglich ein strukturpragender Betrieb des kurz-
fristigen Bedarfs angesiedelt. Inklusive der Kleinflachen (Lebensmittelhandwerk u.a.)
liegt die Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca.720 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner

(Bundesdurchschnitt rd. 520 gm je 1.000 EW). Damit liegt die Ausstattung zwar Uber
dem Durchschnitt. Allerdings ist auch hier die Versorgung der Touristen in hohem
MafBe zu beachten sowie die der Umlandbevdlkerung im Nahbereich. Hier ist kein
Anbieter vorhanden.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des
Angebots wurde der Lidl-Markt kartiert und ein 700-m-Radius um den Standort,
entsprechend durchschnittlich bis zu 10 Gehminuten, gezogen. Fur die innerhalb
dieses Radius lebenden Einwohner ist die Nahversorgung grundséatzlich gegeben.

Wie die Karte zeigt, ist der Kernort berwiegend fuBlaufig versorgt. In den Randberei-
chen sind allerdings Bereiche zu erkennen (z.B. stidlicher Bereich entlang der Straf3e
Suderholm, Teile vom Neubaugebiet Richtung Wackerballig), die keinen Nahversorger
in fuBlaufiger Entfernung aufweisen. Auch die peripher gelegenen Ortsteile sind nicht
fuBlaufig versorgt, u.a. Wackerballig. Aufgrund der teilweise sehr geringen Einwohner-
dichte wird sich dies prospektiv auch nicht @ndern lassen, da ein Betrieb dort nicht
okonomisch tragfahig ist.
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Abbildung 26: Nahversorgungssituationin Gelting
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Abbildung27:Lidlinder NordstraB3e

Insgesamt ist zwar rein quantitativ eine ausreichende Versorgung gewahrleistet.
Qualitativ beschrankt sich das Angebot aber lediglich auf einen Betrieb aus dem
Discountsegment. Wie schon die Passantenbefragung gezeigt hat, wiinschen sich die
Verbraucher eine Alternative zu Lidl, z.B. in Form eines Verbraucher-/Frischemarkts.

Rein quantitativ verfugt Gelting zwar tber ein ausreichendes
Nahversorgungsangebot. Allerdings wird diese durch einen einzigen
Betrieb gewahrleistet. Alternativangebote in Form eines Vollversorgers
sind aus Sicht der Verbraucher wiinschenswert.
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Zentralitats- und Nachfrageverflechtungsanaly-
se furden Einzelhandelin Gelting

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

. o am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitit (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezuflliisse aus dem Um-
land an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort
ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier héhere Nachfrageabfllisse an das
Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhandelsattraktivi-
tat eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen able-
sen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse, der Passantenbefragung sowie der Umsatz-
schatzung errechnet sich fur die Gemeinde Gelting eine einzelhandelsrelevante Zent-
ralitat von

rd. 104 %.
Das heiBt, per Saldo flieBen rd. 4 % der Nachfrage von auBBen zu.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss Uber die Angebotsstéarken
und -schwachen des Einzelhandels der Gemeinde Gelting sowie Uber die branchen-
spezifische interkommunale Konkurrenzsituation.
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E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting
Die Branchenzentralitédten deuten insbesondere auf

Angebotsschwachen bei den Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfs sowie Uberwiegend Kaufkraftabflisse in das Umland hin.
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Abbildung 28: Einzelhandelsrelevante Zentralitdtenin der Gemeinde Gelting

Die Branchenzentralitat betragt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs rd. 139 % und
deutet auf Kaufkraftzuflisse hin. Dies durfte zu einem GroBteil aus Zuflissen
durch Touristen sowie die Umlandbevdélkerung resultieren, da hier kein signifikan-
tes Angebot besteht.

Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen in allen Branchen Kaufkraftab-
flisse auf. Vor allem die Zentralitat im Bereich Bekleidung/Schuhe ist sehr niedrig.
Dies trifft auch auf andere tourismusbedeutsame Branchen zu.

Fur die Sortimente des langfristigen Bedarfs sind ganz (iberwiegend ebenfalls
Kaufkraftabflisse zu konstatieren. Einzige Ausnahme bildet die Branche Bau- und
Gartenbedarf mit 253 %. Diese zeichnet auch daftir verantwortlich, dass in Gelting
Uberhaupt eine Zentralitat von tber 100 % erreicht wird.

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GréBe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Gemeinde Gelting in das Umland. Mit
Hilfe einer Nachfragestromanalyse kdnnen diese Zu- und Abfllsse quantifiziert wer-
den.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung, der Passantenbefragung und der Zentralitatsanalyse aufbaut,
liegt die Nachfragebindung in Gelting tber alle Sortimente bei ca. 39 %, sodass die
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Abflusse in den stationaren und nicht-stationdren Handel (auBerhalb Geltings) rd. 8,3
Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 8,9 Mio. € p.a. gegenuber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Marktgebiet der
Gemeinde Gelting in Hohe von rd. 4,6 Mio. € (Zone 2) zuzlglich der Potenzialreserve
durch Touristen, Pendler, Gelegenheitskunden u.a. von insgesamt rd. 4,3 Mio. € (ca.
30 %).

m Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Nachfragestromanalyse

Nachfragepotenzial Gelting Einzelhandelsumsatz Gelting:
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Abbildung 29: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Gelting

Per saldo flieBen dem Einzelhandel in Gelting rd. 4 % von auBBen zu.
Zwischen den einzelnen Branchen bestehen jedoch gravierende
Unterschiede. So ist im periodischen Bedarf die Zentralitat leicht
uberdurchschnittlich, wahrend im mittelfristigen Bedarf durchweg
deutliche Abfllsse bestehen. Die hohe Zentralitat bei Bau- und
Gartenbedarf zieht den gesamten Schnitt fur Gelting deutlich nach
oben und verzerrt insofern das Bild.
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Der lokale Einzelhandel kann rd. 39 % der eigenen Nachfrage
(Bevolkerung der Gemeinde Gelting) vor Ort halten. Dartiber hinaus
flieBen rd. 8,9 Mio. € von auBBen zu (Umland sowie Potenzialreserve,
v.a. durch Touristen).

6.4

SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort
Gelting

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Gelting lassen sich wie folgt
charakterisieren:

Die Lage Gelting inmitten einer Tourismusregion wirkt sich positiv auf den Einzel-
handel aus.

Die Angebote im Kernort sind fuBlaufig gut erreichbar.
Die Grundversorgung durch das vorhandene Angebot ist grundsatzlich gegeben.
Zumindest in den Sommermonaten sind die Geschéfte in Gelting taglich gedffnet.

Die steigenden Einwohnerzahlen bieten zusatzliche Potenziale flir den Einzelhan-
del in Gelting.

Weiter wachsende Tourismuszahlen wirken sich ebenfalls positiv auf die Entwick-
lung in Gelting aus. Dartiber hinaus weitet sich die Saison immer mehr (iber die
Sommermonate aus und gewinnt auch im tbrigen Jahr an Bedeutung.

Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in Gelting lassen sich aus unserer
Sicht wie folgt zusammenfassen:

Die rdumliche Trennung des Nahversorgungszentrums um Lidl einerseits und die
eher shoppingorientierten Betriebe im Bereich Norderholm wirken sich negativ
aus.

In Gelting ist kein Vollversorger angesiedelt. Die Nahversorgung wird nahezu aus-
schlieBlich durch den Lidl-Discounter gewahrleistet. Auch weitere Angebote, wie
z.B. ein Drogeriemarkt oder weitere Dienstleistungsbetriebe fehlen.

Darliber hinaus ist der Gesamtstandort des Nahversorgungszentrums eher be-
engt.

Die Ladendéffnungszeiten sind zu uneinheitlich.

Entwicklungsmaglichkeiten sind eher begrenzt, einerseits aufgrund mangelnder

Flachenpotenziale, andererseits wegen der Konkurrenz zu anderen Standorten in
und um Gelting.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Gemeinde Gelting

Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des
Einzelhandels bis 2025

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Gemeinde Gelting als Einzelhandelsstandort ist die
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Gelting insgesamt be-
sitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster
Linie

B Wachstumskrafte (Bevidlkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik, Tourismusentwicklung);

m Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitdtswerte und Fernwirkung, Strukturde-
fizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und kleinrdu-
mige Versorgungslicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
der Gemeidne Gelting heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

® Die Einwohnerzahlen in Gelting werden sich leicht positiv entwickeln. Allerdings
sagen die Prognosen flr den Nahbereich tendenziell leichte Einwohnerriickgange
voraus.

B Die demografische Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Ein-
kaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fuBlaufigen bzw. im mo-
dal split gut erreichbaren Nahversorgung.

® Die weiter steigenden Tourismuszahlen wirken sich auch positiv auf die Einzel-
handelsentwicklung aus.

® Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
Uberdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine signifi-
kanten Impulse fir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals
auf die steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen.
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B Die Betriebstypendynamik ist auch flr Gelting zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der
GroBflachen!! auch hier Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

B Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich insgesamt auf einem durchschnittli-
chen Niveau. Potenziale ergeben sich hier vor allem bei den mittelfristigen Bran-
chen.

B Die Flachenausstattung ist gerade im mittelfristigen Bedarf niedrig. Zu bertick-
sichtigen ist hier auch die Bedeutung flir das Umland und den Tourismus.

® Darlber hinaus sind strukturelle Defizite in Gelting feststellbar: Angebotsdefizite
im Tourismusbereich sowie die Discountlastigkeit durch einen einzigen Anbieter in
der Nahversorgung.

B Zum Teil sind kleinere raumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung
gegeben. Diese werden jedoch voraussichtlich aufgrund der fehlenden Tragfahig-
keitspotenziale nicht geschlossen werden kdnnen. In diesem Zusammenhang ist
jedoch noch mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und
einer eingeschrankten Mobilitat eine gut erreichbare Versorgung immer mehr an
Bedeutung gewinnt.

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus fol-
genden Quellen:

1 Die Betriebstypendynamik im kurzfristigen Bedarf wird weiter dafiir sorgen, dass der Fldchenanspruch der Einzelhandelsbetriebe
(auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Gelting

’ Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren ‘
mBevdlkerungs-
entwicklung und Zentralitats- m
demografischer Wandel defizite
Verkaufsflachen-
Tourismusentwicklung entwicklung
IE'G%?S Strukturelle
u oo Koot e Defizite
ro-Kopf-
Nachfrage
] Raumliche m
Betrlebsfénr:nen- Versorgungsliicken
wande
2 bringt Impulse fir die Entwicklung in bringt keine Impulse fiir die Entwicklung in
Gelting Gelting
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Abbildung 30: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklungin Gelting

Verkaufsflachenspielraume

Unter Berticksichtigung der o0.g. Faktoren errechnet sich flr Gelting ein tragfahiger
Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

rd.1.900 bis 2.300 gm Verkaufsflache.

Der Entwicklungsrahmen fiir die Gemeinde Gelting entféllt in der sektoralen Differen-
zierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:
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E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Gelting

Entwicklungsrahmen* fir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

Kurzfristiger Mittelfristiger

VKF-Bestand in gm

Expansionsrahmen 1.000 — 1.200** 400 - 600 500 1.900 — 2.300

Summe 2025 in gm 2.450 - 2.650 700 - 900 50 - 6.450

** zzgl. aperiodischer Randsortimente

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 31: Entwicklungsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Dabei werden folgende Entwicklungen empfohlen:

Kurzfristiger Bedarf: ca. 1.000 bis 1.200 gm Verkaufsflache'?

Diese sollten schwerpunktmaBig fur die Ansiedlung eines Vollversor-
gers/Frischemarkts genutzt werden. Dartiber hinaus bestehen noch geringe Spiel-
raume flr Kleinflachen oder Anpassungen bestehender Betriebe.

Mittelfristiger Bedarf: ca. 400 bis 600 gm Verkaufsflache

Dabei bestehen die héchsten Verkaufsflachenspielrdume in den bislang ange-
botsschwachen Segmenten Bekleidung/Schuhe sowie Sportbedarf und Spielwa-
ren. Aber auch im Bereich Hausrat/Geschenke sind vor allem bei tourismusaffinen
Angeboten Potenziale vorhanden. Diese Flachenpotenziale sollten vordergriindig
dazu eingesetzt werden, das Angebot gezielt quantitativ und qualitativ auszubau-
en, um den Kunden eine Alternative zu den Angeboten im Umland (v.a. Kappeln
oder Steinbergkirche) zu bieten.

Langfristiger Bedarf: ca. 500 gm Verkaufsflache

12

Hier kommen bei der Realisierung z.B. eines Vollversorgers noch aperiodische Randsortimente hinzu.
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Diese Potenziale sollten tberwiegend zur Optimierung des vorhandenen Angebots
genutzt werden. Denkbar waren aber auch Kleinflachen, um die Angebotsvielfalt
zu erhéhen.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Entwicklungsrah-
men nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwagung der
Vor- und Nachteile ggf. auch leicht tberschritten werden kann. Daftr ist jedoch ggf.
eine detaillierte Vertraglichkeitsprifung des konkreten Vorhabens erforderlich.

Der Entwicklungsrahmen flr den Einzelhandel in Gelting liegt bei rd.
1.900 bis 2.300 gm Verkaufsflache. Die gré3ten Anteile entfallen
dabei auf die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs.

7.2

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Im Rahmen der Analyse wurde die Gemeinde Gelting unter stadtebaulichen und funk-
tionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf die im Folgenden dargestell-
ten Kriterien beurteilt.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen
Bereiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Aus-
wirkungen bzw. vor Funktionsstdrungen geschutzt werden sollen. Im Jahr 2004 setz-
te das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundes-rechtlichen
Leitsatzen zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen
Vorgaben flir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34 Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu berlicksichtige-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das
Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
einfacher Bebauungspléne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht,
u.a.im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,,echten” Zentren-
typen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale Versor-
gungsbereiche fungieren und somit schutzenswert sind.

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese
bei der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen zu kénnen.
Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Prifung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungs-
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vorhaben beziglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand
zu schitzen bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewtlinschte Bahnen zu lenken.
Fir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem
zentralen Versorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche notwendig, da nur diese Bereiche gemal den Zielen der Stadtentwick-
lung einen schutzenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von
Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich
abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergdnzende Ange-
bote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht
auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind
anders genutzte ,Licken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbe-
reichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne
eines ,Bereichs" angenommen werden kann - maglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines
Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral” ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss tber
einen gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdumlichen Einzugs-
bereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die Grund- und Nahversorgung
umfassen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte oder
auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dartber hinaus feh-
len andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen
Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroBe ein
weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der fehlenden
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Integration die flr einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunk-
tion flr eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien er-
moglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fur einen
eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen flr die Einzelhandelsentwicklung in Gelting:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

ergdnzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstéandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur
Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflaichen in den
zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entspre-
chend entwickelt werden sollen.

In der Gemeinde Gelting konnte nur der Ortskern als zentraler Versorgungsbereich im
Sinne des Baurechts ausgemacht werden.

Als Entwicklungsstrategie sollte der Fokus dabei der Konzentration auf den Orts-
kern gelten. Direkt angrenzende Flachen, die den Ortskern stidrken, kénnen dabei
mit einbezogen werden, z.B. im Bereich des Nahversorgungszentrums. Allerdings
sollten keine neuen Standortlagen er6ffnet werden.

Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die Abgrenzung des Zentrums im Ge-
meindegebiet:
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Abbildung 32: Zentraler Versorgungsbereich Gelting

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im Kernort Gelting entlang der Stra-
Ben Stderholm, NordstraBBe und Norderholm. Hier sind nahezu alle Einzelhandelsbe-
triebe, erganzt durch Dienstleistung und Gastronomie, verortet. Eine Konzentration
von Einzelhandelsbetrieben findet sich an der NordstraBe. Hier sind neben Lidl als
einzigem groBflachigen Nahversorger ergdnzende Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, eine Apotheke und ein Geschenkeshop angesiedelt. Erganzt wird das Angebot
durch einen Friseur und eine Filiale der Schleswiger Volksbank eG. Die Agglomeration
dient Gberwiegend dem Versorgungseinkauf und verfiigt nicht Gber besondere Auf-
enthaltsqualitaten. Dennoch war sie zur Mittagszeit gut besucht, zumal Backer und
Fleischer Gber entsprechende Mittagsangebote verfligen. Die Geschafte gruppieren
sich um eine Stellplatzflache. Diese war zum Begehungszeitpunkt gut ausgelastet. Es
ist davon auszugehen, dass sie zu StoBzeiten an ihre Kapazitatsgrenzen gerat.
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Abbildung 33: Kleinflaichen im Einkaufszentrum Nordstraf3e

Im Ostlichen Teilbereich der NordstraBBe sind einige gréBerflachige Betriebe des kurz-
und langfristigen Bedarfs angesiedelt. Diese sind eher funktional aufgestellt und
verfligen Uber keine besonderen Aufenthaltsqualitaten. Lediglich die Gartnerei Tisch-
ler bildet hier eine Ausnahme.

Abbildung 34: Getrankemarkt in der NordstraBe

In der StraBe Norderholm konzentrieren sich die kleinflachigen Betriebe mit teils
shoppingaffinem Angebot. Erganzt wird das Angebot durch mehrere Gastronomiebe-
triebe. AuBerdem sind dort Einrichtungen wie Kindergarten, Schule und Kirche zu
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finden. Die Bauweise ist iberwiegend durch Einzelhausbebauung geprégt. Unterbro-
chen wird der Besatz durch den Produktionsbetrieb der Anlagenbau Gelting GmbH.

Insgesamt ist die Aufenthaltsqualitat hier am hdchsten. Jedoch liegen die Betriebe
relativ weit auseinander, sodass kein durchgangiger Besatz besteht.

Abbildung 35: Norderholm Blickrichtung Norden

Abbildung 36: Norderholm/RaiffeisenstraBBe
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Abbildung 37: Gastronomiebetriebe in der Strae Norderholm

Die tibrigen Betriebe im Ortskern verteilen sich ebenfalls entlang der Stra3en Norder-
holm, Stiderholm und Nordstrale.

Insgesamt ist der Ortskern damit als weitgehend funktionsfahig einzustufen. Es fehlt
jedoch aufgrund der Weitlaufigkeit an Aufenthaltsqualitat.

Zur Zentrenrelevanzder Sortimente,,Geltinger
Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kunftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu.

Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandels-
entwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist
es, Einzelhandelsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die h6herrangigen
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorha-
ben abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage
fur Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im
unbeplanten Innenbereich.
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Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz fur die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (" Geltinger Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Lebensmittel Bekleidung, Wasche Mébel, Kiichen
Getranke Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mobel
Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel Hausrat/Haushaltswaren Antiguitaten/Kunst
Zeitungen, Zeitschriften Glas, Porzellan, Keramik Bettwaren, Matratzen
pharmazeutischer Bedarf Geschenkartikel, Wohnaccessoires g:?j;::::;izn:;eef;ien'
Schnittblumen Foto, Film, Optik, Akustik Bodenbeldge, Teppiche
Uhren, Schmuck, Silberwaren Kfz-Zubehor
Sportartikel und -bekleidung Bau- und Heimwerkerbedarf
Biicher Gartenbedarf, Pflanzen
Papier, Schreibwaren Tierbedarf
Unterhaltungselektronik, Lampen/Leuchten/
Computerund Telekommunikation Sonstige Elektroartikel
Spielwaren WeiBe Ware/Haushaltselektronik
Baby- und Kinderartikel Fahrrdderund Zubehor

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager
Waffenund Jagdbedarf; Angelbedarf

Sanitatswaren

Quelle: Or. Lademann & Partner. * zugleichi.d. R auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefuhrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 7: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,,Geltinger Liste”)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. anhand der
faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Gemeindege-
biets. Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat)
wurden bei der Einstufung berilcksichtigt. Dartiber hinaus spielte aber auch eine
Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den
einzelnen Lagen verbunden sind.



59

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Gelting | Einzelhandelskonzept im Rahmen der Orts(-kern)entwicklung

MaBnahmenempfehlungen fur die
Weiterentwicklung des Einzelhan-
delsin Gelting

Alle zuklinftigen MaBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Gelting sollten darauf
hinsteuern, die Bindungswirkung der Gemeinde zu festigen und zielgerichtet
auszubauen. Generell sollten eine Reihe allgemeiner MaBnahmen zur Profilierung der
Gemeinde als attraktiver Einzelhandelsstandort sowohl von den Hé&nd-
lern/Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimern als auch von Seiten der Ge-
meinde, aber auch beispielsweise den Tourismuseinrichtungen ergriffen bzw.
fortgeflihrt und intensiviert werden. Dabei ist es fur den Erfolg der MaBnahmen von
besonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt werden.

Der folgende MaBnahmenkatalog enthalt auch Aktivitaten, die schon durchgefiihrt
werden, deren Wichtigkeit aber noch einmal betont werden soll, damit sie nicht aus
den Augen verloren werden bzw. damit weiterhin Mittel dafiir zur Verfligung stehen.
Insgesamt ist es zum einen fir den Erfolg der MaBnahmen von besonderer Wichtig-
keit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt werden. Zum anderen sind aber auch
eine Zusammenarbeit aller Beteiligten bzw. ein aktiver Dialog erforderlich.

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts z.B. durch einen entsprechenden Gemeindevertreterbe-
schluss. Damit werden die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien
kommuniziert und als Planungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der
Bauleitplanung Berticksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungssi-
cherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller In-
vestoren.

Darliber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch eine
Schutzwirkung. So kann Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative Auswirkun-
gen auf den Geltinger Einzelhandel erwarten lassen, mit dem Verweis auf das Einzel-
handelsentwicklungskonzept und die darin festgeschriebenen Entwicklungsziele und
den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereich erfolgversprechender entge-
gengetreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Gemeindevertreterbeschluss
vonseiten der Verwaltung hinzuarbeiten.
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Aktive Ansprache moéglicher Investoren und Einzelhdndler

Um den Einzelhandelsstandort Gelting auszubauen, haben Dr. Lademann & Partner
ein einzelhandelsseitiges Entwicklungspotenzial errechnet, dessen Ausnutzung bis
zum Jahre 2025 zu empfehlen ist. Hierzu ist jedoch eine aktive Ansprache maéglicher
Investoren und Einzelhdndler notwendig. Auf Basis des vorliegenden Gutachtens bzw.
dessen zentraler Ergebnisse gilt es, ein Exposé zu verfassen, welches die Starken und
wesentlichen Entwicklungsziele der Gemeinde Gelting zusammenfassend darstellt.
Ein Ausblick auf mogliche stadtebauliche AufwertungsmaBnahmen sollte dabei eben-
so enthalten sein wie eine Ubersicht potenzieller Fldchen fiir Neubauten.

Mit diesem Exposé gilt es vor allem, Projektentwickler sowie lokale/regionale, aber
auch national tatige Filialbetriebe und Franchisenehmer gezielt anzusprechen, von
den Standortvorteilen der Gemeinde Gelting zu Uberzeugen und Frequenzbringer zu
akquirieren. Ansprechpartner bei den gro3eren Filialbetrieben sind dabei vor allem die
Expansionsabteilungen. Erfahrungen aus anderen Kommunen haben gezeigt, dass es
auch fur kleinere Kommunen bei entsprechendem Einsatz maoglich sein kann, attrakti-
ve Einzelhandelsanbieter zu gewinnen.

Weiterhin ist der flir eine Tourismusgemeinde spezifische Charakter zur Differenzie-
rung gegenuber anderen zentralen Orten zu stérken (z.B. durch eine weitere Verbes-
serung der Erreichbarkeit, eine Optimierung der Beratungs- und Servicequalitat, eine
Forcierung der Ansiedlung von weiteren Fachgeschéaften etc.) und gleichzeitig eine
Abhebung durch Betonung der Vorteile als Einkaufsmittelpunkt im l&ndlichen Raum
zu erzielen. Darlber hinaus sollte die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers als
Alternative zu Lidl angestrebt werden.
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Verstédrkte Nutzung der touristischen Potenziale

Die Gemeinde Gelting verfugt Uber ein groBes touristisches Potenzial. Unabhangig
davon, ob es sich bei den Touristen um Tagesgéaste oder Ubernachtungsgésten han-
delt, spielen sie fiir den Einzelhandel und die Gastronomie eine wichtige Rolle. Einkau-
fen wird heute zunehmend auch als Freizeitaktivitdt wahrgenommen und hat
dementsprechend im Tourismus eine wachsende Bedeutung. Gastronomiebetriebe
sind ohnehin ein Anziehungspunkt fur Touristen, sofern sie tiber ein attraktives Ambi-
ente und ein ansprechendes Angebot verfiigen. Wichtig ware auch die Alleinstellung
gegenuber anderen Regionen durch die Vermarktung regionaler Spezialitaten.

Diese Potenziale gilt es, fir den Geltinger Einzelhandel und die Gastronomie durch
bessere Ausschilderungen und Wegebeziehungen zu gestalten sowie ein zielgrup-
penorientiertes Angebot und entsprechende Werbung noch starker auszunutzen.
Auch die Touristen missen noch gezielter angesprochen und auf das Angebot auf-
merksam gemacht werden (z.B. Hinweistafeln, interaktiver Ortsplan im Internet®3). Der
Gemeinde kommt hierbei vor allem eine Koordinierungs- und Aktivierungsfunktion zu.
Z.B. eine Verlinkung mit den Tourismusorganisationen. Flr die Erstellung der Internet-
plattform oder vergleichbarer WerbemaBnahmen sind die Gewerbetreibenden ver-
antwortlich. Die Gemeinde sollte diesen Prozess durch gezielte Ansprachen initiieren
und begleiten. Es ist der Bedarf und die Umsetzbarkeit eines sogenannten Kimmerers
zu prifen.

In diesem Zusammenhang ist es auch wichtig, die Entwicklungen z.B. im Fahrradtou-
rismus mehr zu bericksichtigen. So geht der Trend immer mehr in Richtung E-Bikes.
Die Ostseefjord-Schlei GmbH prift derzeit das Radwegenetz hinsichtlich der Taug-
lichkeit fir diesen wachsenden Markt. So geht es beispielsweise um die Verfugbarkeit
von Ladestationen.

Der Touristikverein Ferienland Ostsee Geltinger Bucht e.V. wiinscht sich den Ausbau
der Tourismus-Information zu einem Welcome-Center mit groBeren Raumlichkeiten,
u.a. mit Verweilmaglichkeiten.

Auch die OPNV-Anbindung des l&ndlichen Raums ist ein zentrales Thema, das es zu
beachten gilt. So ist die Anbindung besonders in den Abendstunden, aber auch der
Umlandgemeinden derzeit nicht ausreichend. Die Ausschreibung der Buslinien im
Teilnetz Ost kdnnte hier Abhilfe schaffen. Auch wére ein E-Mobil flir die Anbindung
der Geltinger Birk denkbar. Hier bestehen bereits erste Plane.

13 In gedruckter Version schon vorhanden.
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Den,Feind”“Internet zum, Freund“ machen!

Besondere Herausforderungen fur den Ortlichen Einzelhandel ergeben sich auch
durch das immer starkere Vordringen des Online-Handels, der aus Sicht der Verbrau-
cher neben einem umfassenden Angebot insbesondere durch einen hohen Grad an
Bequemlichkeit punktet.

Auch wenn die Etablierung eines eigenen Online-Shops bzw. einer Multi-Channel-
Strategie fur viele mittelstandische Handler durch die eingeschrankten Ressourcen
oftmals nur schwer umsetzbar ist, so sind die Einzelhandelsbetriebe dennoch gefor-
dert, das Internet als Absatz-, Marketing- und Kommunikationsmittel zu nutzen (z.B.
durch eigene Website oder auch indem Online-Marktplatze wie Ebay oder Amazon
genutzt werden), um vom Kunden ,gefunden” zu werden. Zwingende Voraussetzung
im Zeitalter der Digitalisierung ist aber die Online-Auffindbarkeit (z.B. bei Google/
Maps und My Business). Um sich bestmdglich zu prasentieren, existiert im besten Fall
eine entsprechende Verlinkung auf die unternehmenseigene Homepage.

Ebenso versuchen teilweise Ortliche Initiativen durch Vernetzung sowie gemeinsame
Bestell- und Lieferforen die Attraktivitat des 6rtlichen Handels zu biindeln und somit
auszubauen. Fir Gelting hieBBe das: Gelting - oder das Urlaubsgefihl - zu sich nach
Hause zu holen.

Gemeinsame Vermarktung

Es gilt, eine Plattform der gemeinsamen Werbung zur stetigen Vermarktung und
Verbesserung der AuBendarstellung des Geltinger Einzelhandels aufzubauen. Dies
kann durch ein eigenes Marketing (sog. ,Kimmerer”) passieren, welches gezielte
Akquisitionen und MaBnahmen anstrebt.

Weitere Aufgaben beziehen sich u.a. auf:

m Starkung der Position der Handler und des Wir-Geflhls, sich wieder mehr ,ins
Gesprach zu bringen®. Dabei Konzentration auf den Ausbau/Kommunikation der
eigenen Starken; gleichzeitig ist es aber notwendig, auch die Angebotsqualitaten
weiter zu verbessern, damit auch ,,etwas vermarktet werden kann®.

B Verstarkte gemeinsame Werbung kann AuBendarstellung des Geltinger Einzel-
handels verbessern: ,,Gelting als Marke” oder ,,Gelting als Einkaufszentrum®.

B Gemeinsame Vermarktung des ,Einkaufszentrums Gelting” (iber eine gemein-
same Internetplattform. Damit kénnten gezielt auch internetorientierte Verbrau-
cher angesprochen werden. Verlinkung z.B. zur Homepage von Tourismus-
einrichtungen.

B Im Rahmen der Moglichkeiten: Weiterflihrung und Ausbau der Ausrichtung von
Veranstaltungen; Die Durchfiihrung von Veranstaltungen bringt nachweislich
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mehr und neue Kunden in die Gemeinde. Ein guter Ansatzpunkt sind hier die ,,Gel-
tinger Tage"“, wie auch die Befragung bestétigt hat.

B Wichtig ist bei den MaBnahmen auch, die Regionalitdt sowie Besonderheiten der
Gemeinde Gelting als Alleinstellungsmerkmal herauszustellen, um nicht ,beliebig”
zu werden.

m Als wichtiges Instrument fiir lokale Partnerschaften ist in Schleswig-Holstein das
PACT-Modell (Partnerschaften zur Attraktivierung von City-, Dienstleistungs- und
Tourismusbereichen) zu nennen. In diesen Bereichen kénnen sich private Partner-
schaften auf Basis einer verpflichtenden Mitgliedschaft bilden, die gemeinschaft-
lich AufwertungsmaBnahmen durchfiihren. Weitere Informationen dazu sind bei
der Industrie- und Handelskammer erhaltlich.

Einzelbetriebliche MaBnahmen und Engagement der Gewerbetreibenden

Eine vom breiten Engagement der Gewerbetreibenden getragene Einzelhandels- und
Ortsentwicklung wirkt einerseits identitatsstiftend. Andererseits kdnnen so Alleinstel-
lungsmale zu anderen Einkaufsorten weiter ausgebaut werden: Neben den angebote-
nen Sortimenten spielen vor allem qualitative Merkmale wie das Erscheinungsbild der
Ladenlokale eine wichtige Rolle. Es konnen bereits mit einfachen und kurzfristig reali-
sierbaren MaBnahmen, wie mit einem neuen Anstrich der Fassade, positive Wirkungen
auf das Umfeld induziert werden.

Die Verbesserung des Marktauftritts und des gesamten Erscheinungsbilds der Ein-
kaufslagen starken nicht nur die einzelnen Betriebe, sondern auch den Einzelhandels-
standort Gelting insgesamt. Dabei sind folgende Kriterien besonders zu
beriicksichtigen:

m Das Leistungsspektrum des jeweiligen Betriebs soll sich in der Schaufensterge-
staltung widerspiegeln. Insbesondere im Bereich des Spontankaufs bildet das
Schaufenster den attraktivsten und effektivsten Werbetrager eines Unterneh-
mens. Das Schaufenster soll dabei einen Uberblick (iber das angebotene Waren-
spektrum geben und saison- und anlassgerechte Kaufanregungen geben. Wichtig
sind dabei: Ausleuchtung, Attraktivitat der Blickfange, Auszeichnung und Preis-
schilder, Prasentation der angebotenen Waren und Gesamtwirkung.

® Der Eingangsbereich eines Geschéfts sollte besonders ansprechend gestaltet sein,
um den Passanten zum Einkaufen einzuladen und diesen in das Geschaft ,hinein
zu locken®. Die haufigsten Mangel sind dabei zugestellte Eingange mit hohem
Hemmschwellencharakter oder eine unattraktive Gestaltung bzw. schlechte Ein-
sehbarkeit des Eingangsbereichs.

B Auch die Innengestaltung eines Ladenlokals hat einen groBen Einfluss auf das
Kaufverhalten der Kunden. Spontane Kaufentscheidungen werden vor allem in ei-
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ner entspannten Einkaufsatmosphéare angeregt, die durch eine attraktive Waren-
prasentation, eine gute Ubersichtlichkeit und Kundenfiihrung sowie die optische
und funktionale Gliederung der Bereiche geschaffen werden kann. Neben einer
ausreichenden Grundausleuchtung wirkt auch die gezielte und akzentuierte Aus-
leuchtung einzelner Warengruppen und Sortimente stimulierend auf die Verbrau-
cher.

® Darlber hinaus sollte konsequent an der individuellen Service- und Beratungs-
qualitat gearbeitet werden. Wahrend der Online-Handel vor allem durch den
Preisvergleich in Verbindung mit der Bequemlichkeit punktet, wird es zukunftig
noch mehr darum gehen, die Starken des stationaren Handels auszubauen und zu
vermarkten (Erlebnis, Haptik, Verfligbarkeit, Service). Wichtig wére auch die
Schaffung eines angenehmen Einkaufsklimas flir die Kunden durch einheitliche
Kernéffnungszeiten (,verlassliches” Einkaufen).

B Durchfuhrung einer einzelbetrieblichen Sortimentsstrukturanalyse, zur Bewer-
tung einzelner Geschafte nach der Qualitat und Stabilitédt der Angebotsstruktur.
Auf Basis dieser Analyse: Ableitung einzelbetrieblicher MaBnahmen wie die Aus-
richtung des Sortiments auf die Bedurfnisse der (Ziel-)Kunden (z.B. Touristen) so-
wie eine attraktive Warenprasentation und Schaufenstergestaltung. Pflege
kleinerer Gruppen zum ortstinternen Erfahrungsaustausch (gemeinsame ,Orts-
wanderung”).

B Gezieltes Aufgreifen der ,Nachfolgeproblematik” und Ansprache der relevanten
Betreiber, um frihzeitig nach Losungen zu suchen.

Allgemeine Handlungsempfehlungen

Darliber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Entwicklung abzugeben, die als
handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmaglichkeiten des Geltinger
Einzelhandels positiv beeinflussen kdnnen. Zudem kénnen gezielte MaBnahmen auf
eine Stabilisierung der Nachfrageplattform hinwirken:

B Sicherung und Ausbau der Gemeinde als Arbeitsplatzstandort; zielgerichtete An-
siedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erhdhung der Arbeits-
platzzentralitat; vor dem Hintergrund der haufigen Kopplungsbeziehung zwischen
Arbeitsweg und Versorgungseinkauf kdnnen so Nachfrageabfliisse reduziert wer-
den.

m Profilierung der Gemeinde als interessanten Wohnstandort der Region, auch flr
den hdherwertigen, anspruchsvollen Wohnungsbau, um die Einwohnerzahlen in
Gelting und seinem Nahbereich ein Stiick weit zu stabilisieren bzw. deren Riick-
gang auszubremsen.

m Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhéht wird, not-
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wendige AnpassungsmaBnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprésentation) re-
gelmaBig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit fir mégliche Neuansied-
lungen besteht.

B Ausbau der Beherbergungskapazitaten und saisonverlangernde MaBnahmen, um
Tourismuszahlen zu stabilisieren und auszubauen.
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Zusammenfassung

Die Gemeinde Gelting liegt im Kreis Schleswig-Flensburg im Amt Geltinger Bucht.
Gelting ist die zweitgroBRte der 16 Gemeinden im Amt Geltinger Bucht. Zum Nahbe-
reich gehdren Hasselberg, Kronsgaard, Maasholm, Nieby, Niesgrau (z.T.) Pommerby,
Rabenholz, Stangheck und Stoltebdll (z.T.).

Gelting hat die landesplanerische Funktion eines landlichen Zentralorts. Damit ist
die Gemeinde auch Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung. Landliche Zentralorte
stellen fir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gltern
und Dienstleistungen des Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu sichern
und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Dartber hinaus ist Gelting nach dem LEP
Schwerpunktraum fur Tourismus und Erholung. Von diesem Tourismuspotenzial kann
auch der Einzelhandel profitieren. Nachstgelegene zentrale Orte sind die landlichen
Zentralorte Steinbergkirche (rd. 11 km westlich) und Sérup (rd. 17 km stidstidwestlich)
sowie das Unterzentrum Stiderbrarup (rd. 18 km stidwestlich). Das Unterzentrum mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums Kappeln liegt stidlich in rd. 13 km Entfernung.

Zusammenfassend lasst sich flir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklungin
der Gemeinde Gelting Folgendes festhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen flr Gelting sind zweiseitig zu be-
trachten: eine positive Bevolkerungsentwicklung, steigende Tourismuszahlen und
ricklaufige Arbeitslosenquoten in der Region stehen einer unterdurchschnittlichen
Kaufkraft und einem negativen Pendlersaldo gegentiber.

Im Nahbereich von Gelting leben aktuell gut 4.800 Personen. Das Nachfragepoten-
zial wird bis 2025 auf rd. 38,8 Mio. € Hier wurden die durch Touristen induzierten
zusatzlichen Potenziale mit beriicksichtigt.

Gelting verflgt aktuell tber eine aktiv betriebene Verkaufsflache von rd. 4.140 gm.
Dabei liegt der Angebotsschwerpunkt im langfristigen Bedarfsbereich, gefolgt vom
kurzfristigen Bedarf. Der mittelfristige Bedarf spielt nur eine sehr untergeordnete
Rolle. Umsatzseitig wird der Geltinger Einzelhandel vom nahversorgungsrelevanten
bzw. kurzfristigen Bedarf dominiert, der einen Umsatzanteil von rd. 63 % aufweist. Der
groBte Flachenanteil entfallt auf den langfristigen Bedarf bei einem Umsatzanteil von
rd. 30 %. Das Gesamtumsatzvolumen des Einzelhandels der Gemeinde liegt bei rd.
14,2 Mio. €.

Rein quantitativ verfligt Gelting zwar Uber ein ausreichendes Nahversorgungsan-
gebot. Allerdings wird dieses v.a. durch einen einzigen Betrieb gewahrleistet. Alterna-
tivangebote in Form eines Vollversorgers sind aus Sicht der Verbraucher
wunschenswert, wie auch die Passantenbefragung gezeigt hat.
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Die haufigsten Besuchsgriinde flr die Befragten sind Einkaufen, Bummeln oder ein
Gastronomiebesuch. Die Kunden schatzen vor allem den Burgerpark und die Gastro-
nomie, kritisieren aber gleichzeitig auch das zu geringe Angebot.

Der Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Gelting liegt bei rd. 1.900 bis
2.300 gm Verkaufsflache. Die groBten Anteile entfallen dabei auf die Sortimente des
kurzfristigen Bedarfs.

Das Zentrenkonzept legt flir die Gemeinde Gelting einen zentralen Versorgungsbe-
reich im Sinne des Baurechts fest. Dieser erstreckt sich im Kernort Gelting entlang der
StraBen Siderholm, NordstraBBe und Norderholm. Hier sind nahezu alle Einzelhan-
delsbetriebe, erganzt durch Dienstleistung und Gastronomie, verortet.

Das Einzelhandelskonzept zeigt zudem eine Reihe von MaBnahmen zur Starkung
des Einzelhandelsstandorts Gelting auf. Insgesamt ist es zum einen filr den Erfolg
der MaBnahmen von besonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festge-
legt werden. Zum anderen sind aber auch eine Zusammenarbeit aller Beteiligten bzw.
ein aktiver Dialog erforderlich. Zudem sollte das touristische Potenzial weiter genutzt
werden, um sich im interkommunalen Wettbewerb zukunftsfahig aufzustellen.

Hamburg, September 2019

Ulrike Rehr Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH
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| Glossar:-

BetriebstypenimEinzelhandel:
Food-Einzelhandel

B Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch héhere
Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit beschranktes
Sortiment sowie ein wdchentlich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100
Artikel) mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

B Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm bis 800
gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewaren,
Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

B Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der Uberwie-
gend auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm geflhrt wird.

® Verbrauchermarkt, grof3

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der aufgrund der
Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsflache zwi-
schen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

B SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei Waren
des taglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu 50 % der
Artikel), die iberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

B Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbe-
zogenen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch groBere Bedienungstheken
gekennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den Periodi-
schen Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln, erganzt
um ein Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenhauser und Verbrau-

14 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fir Handelsforschung an der Universitat zu K6ln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft,
1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Inmobilienwirtschaftliche Forschunge.V. 2014
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chermarkte sind regelmafig als Voll-sortimenter zu bezeichnen. Supermarkte errei-
chen dagegen oftmals nicht die nétige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

B Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein
auf einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-bedienung, Vorwahl)
und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

B Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist Gber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Waren-
gruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit eingeschrankten
Service- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

B Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen Wa-
rengruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbedie-
nung mit Vorwahl) gefiihrt wird und sich in der Regel an integrierten Standorten oder
in Einkaufszentren befindet.

B Kaufhaus

GrofBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen,
davon mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs-
und Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhauser in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhauser) befindet.

B Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder Bedarfs-
bereiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fiir den discountorientierten Im-
pulskauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest- und
Sonderposten verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

B Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an einem
Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer Stellplatznut-
zung) ein einheitliches Management fehit.

B Fachmarktzentrum
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Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher)
Betriebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgréBen und Betriebsformen mit Domi-
nanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem Standortma-
nagement in einer meist Uberdachten Mall integriert.

B Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich geplant
und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, Betriebsgro-
Ben und Betriebsformen mit tberwiegend Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs in
einer meist Uberdachten Mall zusammenfasst.

® Qutlet-Center (auch Factory Outlet Center oder Designer Outlet Center)

Eine besondere Form eines Einkaufszentrums, in der in einer Agglomeration vieler
Ladeneinheiten innerhalb eines einheitlich geplanten Gebdaudekomplexes oder einer
rdumlich zusammenhangenden Anlage - meist an autoorientierten Standorten -
Waren mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % direkt vom Hersteller verkauft
werden. Der Schwerpunkt liegt auf Markenartikeln des gehobenen Bedarfs sowie auf
dem Premium- und Luxussegment. Das Warenangebot umfasst dabei B-Ware, Uber-
produktionen, Retouren, Vorsaison-Ware und Produktmuster.

B Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den Anbieter
nicht in dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszulésen, sondern andere For-
mate gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzunehmen und
die Ware zu tbergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der Onlinehandel, der
Kataloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

B Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfligt Gber mindestens flnf unter einheitlicher Leitung stehende
Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten unter
einheitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erscheinungsbild starke Gemeinsam-
keiten auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix Ubereinstimmen mussen. Es
gibt sowohl internationale und nationale Filialisten als auch regionale und lokale
Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht!®

B GroBflachigkeit

15 quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-gebiet i.Sv. § 7
BauNVO oder in einem Sondergebiet fiir Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zul&ssig sind,
sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt werden kann, die
von negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und die Versorgung der Bevdlkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus,
dass die Grenze der GroB3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raumlich
abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebo-
te, eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.
Ein zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen Festsetzungen
als auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser
sich in einer stadtebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden kei-
nen zentralen Versorgungsbereich.

Differenzierung von Standortlagen

B A-lLage

Standortlage, die innerhalb eines bestimmten Bezugsraums die hdchste Passanten-
frequenz und Passantenqualitdt (Passanten mit Kaufabsicht) aufweist. Weitere
Merkmale sind ein dichter Geschaftsbesatz, ein hoher Filialisierungsgrad, ein hoher
Anteil innenstadtypischer Sortimente sowie vergleichsweise hohe Einzelhandelsmie-
ten.

B B-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer A-Lage oder eine Solitarlage
mit fehlender Anbindung an die A-Lage darstellt. Dieser Bereich wird im Wesentlichen
durch eine mittlere Frequenz von Passanten innerhalb eines bestimmten Bezugsrau-
mes gekennzeichnet. Im Gegensatz zu den A-Lagen sind die B-Lagen keine klassi-
schen Konsumlagen, da Geschafte hier oftmals gezielt aufgesucht werden und die
Laufkundschaft von geringerer Bedeutung ist. Neben innenstadttypischen Sortimen-
ten (mittelfristiger Bedarf) rlicken auch Sortimente des kurzfristigen Bedarfs sowie
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote in den Vordergrund. Der Anteil inhaber-
gefihrter Laden ist deutlich hdher als in der A-Lage und das Mietniveau ist geringer.

m (C-lLage
Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer B-Lage oder auch kleinere,

aus Kundensicht weniger attraktive SeitenstraBBen der A-Lage darstellt. Diese Lagen
sind durch eine niedrige und unregelmaBige FuBgangerfrequenz gekennzeichnet und
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zahlen nicht zu den Konsumlagen. Der Geschaftsbesatz ist deutlich ausgedinnt -
teilweise dominieren Dienstleister und Gastronomiebetriebe. Mitunter zeigen sich
auch Mindernutzungen. Die Sortimentsstruktur ist vor allem auf den kurzfristigen
Bedarf fokussiert. Das Mietniveau liegt noch unter dem der B-Lagen.

Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen
Endverbrauchernachfrage in Konsumgutermarkten. In Verbindung mit den Zahlen zur
ortsansassigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative Angaben zur
Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Markt-
forschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell Gber
oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

B Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel
innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben somit
Auskunft Gber die HOhe der Ausgaben der Bevolkerung, bezogen auf die jeweiligen
Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der 6rtlichen Kaufkraftkennziffer und
der ortlichen Einwohnerzahl lasst sich dariber das Nachfragepotenzial in einem
abgegrenzten Raum ermitteln.

B Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Ausgaben im Einzel-
handel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne“ (stationadrer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk) und
»,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-stationdren Han-
del).

B Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-Umsatz
zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert flr ein Verkaufslokal
insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt werden.

B Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-mittel
und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammengefasst. Der
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periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und
istin erster Linie auf die tagliche Versorgung ausgerichtet.

B Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gbrigen Branchen zusammengefasst,
die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausgerichtet sind.

B Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des Periodischen
Bedarfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmaglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung
zum Wohnstandort gemeint, haufig ergdnzt um einzelhandelsnahe Dienstleistungen
wie Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu verstehen
ist, ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird eine Entfernung von
etwa 10 Gehminuten flr angemessen erachtet, was ca. 500 bis 800m Laufweg ent-
spricht.



