Kie I e Sailing.City.
Kie|

Einzelhandels-und

Zentrenkonzept (EZK) 2021
fur die Landeshauptstadt Kiel

— Fortschreibung des Konzeptes von 2011 Kurzfassung —

kiel.de/einzelhandelskonzept



Herausgeberin

vwr3 Landeshauptstadt Kiel

Pressereferat
Fleethorn g
24103 Kiel

Auftraggeber und Redaktion

Dezernat fur Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt, Doris Grondke Stadtplanungsamt, Florian
Gosmann

Fleethorn g

24103 Kiel

Projektleitung: Svenja Becker, Bastian Lipinski

Auftragnehmer

Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB ~ STADT+HANDEL
info@stadt-handel.de

www.stadt-handel.de

Amtsgericht Essen

Partnerschaftsregisternummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder Hafenstrale 11
244263 Dortmund

Fon +49 231 86 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

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

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

Verfasser*in

Dipl.-Ing. Marc Fohrer

Jens NulRbaum M. A.

Britta Hilkmmann M. Sc.

Jan Neumann M. A.
Dortmund, November 2021

Die Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB bedient sich fur Zuarbeiten
und insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Befragungen und Zahlungen
bei der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR

(Gesellschafter: Ralf M. Beckmann und Marc Fohrer, Horder HafenstralRe 11, 44263 Dortmund)
als Nachunternehmer,

Bildnachweis Titelblatt: Bodo Quante, Wolfgang Okon, Christoph Adloff - Landeshautpstadt
Kiel

Beschlossen durch die Ratsversammlung am 18.11.2021 (Auszug als Kurzfassung)


BeckerSv
Hervorheben
Text in FS Elliot und gerne neben 18.11.2021


1 Einfuhrung 4
2 Zukinftige Entwicklung des Einzelhandels 5
2.1 Absatzwirtschaftliche Handlungsbedarfe 5
2.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Kiel 9
3 Neues Standortmodell fur Kiel 10
4 Zentrenkonzept 12
4.1 Festlegungskriterien von zentralen Versorgungsbereichen 12
4.2 Neues Zentrenmodell fur Kiel 16
4.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Kiel 18
5 Sonderstandortkonzept 35
5.1 Konzeptionelle Einordnung von Sonderstandorten 35
5.2 Empfehlungen fir die Sonderstandorte in Kiel 36
5.3 Neues Sonderstandortmodell 37
6 Nahversorgungskonzept 52
6.1 Entwicklung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen von Kiel 52
6.2 Methodik des Nahversorgungskonzeptes 55
6.3 Handlungsprioritaten 59
6.4 Kleinraumiges Nahversorgungskonzept 62
6.5 Standortgerechte Dimensionierung von Nahversorgungsvorhaben 78
7 Sortimentsliste 82
7.1 Methodische Herleitung 82
7.2 Kieler Sortimentsliste 84
8 Steuerungsleitsatze 85
9 Schlusswort 88

[ ]
KlEl. Sailing.City. STADTHANDEL



Die Stadt Kiel hat das bestehende Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2011 fortgeschrieben,
um die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur wie bisher auf eine entsprechend
tragféhige, stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlief3lich rechtssichere Gesamtkonzeption zu
griinden. Sie reagiert damit auf die dynamische Entwicklung des Einzelhandels in Kiel, verbunden mit nati-
onalen und globalen Trends, sowie (sich verandernde) landesplanerische und stadtebauliche Zielvorstel-
lungen.

Zusammenfassend wurden im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes fir die Landeshauptstadt Kiel folgende Schwerpunkte gesetzt:

= Darstellung der zukinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale vor dem Hintergrund
der Bevolkerungsentwicklung, den allgemeinen angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzel-
handel sowie dem oberzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Kiel.

= Erarbeitung eines neuen Standortmodells der Kieler Einzelhandelsstruktur zur Herstellung einer
ausgewogenen Nahversorgungssituation, zur Starkung der Zentren und zur Darstellung der Aufga-
ben der Sonderstandorte.

= Uberpriifung der Abgrenzung sowie Beschreibung und Bewertung der zentralen Versorgungsberei-
che von Kiel sowie Darstellung der stadtebaulich-funktionalen Starken und Schwéachen — insheson-
dere hinsichtlich des Zentrenmodells und somit méglichen neuen Zentren, Anderungen der Versor-
gungsfunktion oder gegebenenfalls Aufloésungen bzw. Herabstufungen von Zentren.

= Uberpriifung und Neubewertung der Kieler Nahversorgungs- und Stadtteilzentren hinsichtlich der
zugeordneten Versorgungsfunktion sowie der Erfullung von rechtlichen Anforderungen zur Herstel-
lung eines funktionalen Gleichgewichts zwischen den Stadtteil- und Nahversorgungszentren im Kie-
ler Stadtgebiet.

= Entwicklung eines qualifizierten Nahversorgungskonzeptes zur standortdifferenzierten Steuerung
des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbe-
reiche (unter anderem Differenzierung von Standorttypen inkl. darauf anwendbare konzeptionelle
Regelungen) und Erarbeitung eines Nahversorgungsprifschemas zur nachvollziehbaren Bewer-
tung von Neuansiedlungen und Erweiterungen.

= Uberpriifung der Kieler Sonderstandorte hinsichtlich ihrer Ausstattung und Funktion sowie Neube-
wertung im Kontext der Fortschreibung anhand unterschiedlicher Entwicklungszielstellungen

= Uberprifung und Modifizierung der Kieler Sortimentsliste.

» Uberarbeitung der Steuerungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die
insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplaneri-
sche Festsetzungsmdglichkeiten vorbereiten.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Kiel zu sichern und dauerhaft zu starken, stellt das vorlie-
gende Einzelhandels- und Zentrenkonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fur die kom-
munale Baugenehmigungspraxis und die drtliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fur die Beratung von
Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfugung. Das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept bietet somit Planungs- und Investitionssicherheit sowie einen verlasslichen Entscheidungsrah-
men fir einzelhandelsrelevante Planungen.

Im Rahmen der vorliegenden Kurzfassung zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Landeshauptstadt Kiel werden nachfolgend die wesentlichen konzeptionellen Ergebnisse vorgestellt.
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Bevor konkrete Instrumente zur konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt wer-
den kénnen, sind zunachst absatzwirtschaftliche Handlungsbedarfe sowie die daraus resultierenden tber-
geordnete Entwicklungszielstellungen fur Kiel abzuleiten.

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Handlungsbedarfe dient — als absatzwirtschaftliche Kenngré3e —
der Einordnung und Bewertung zuklnftiger Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung
hin untersucht.

Die nachfolgend vorgestellten Handlungsbedarfe sind im kommunalen Abwagungsprozess unter Bertck-
sichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

» Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der auf der
Basis zukinftigen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit
dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fiir die zukunftige Einzelhandels-
entwicklung.
*= Inshesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Européischen Gerichtshofs in der
Sache Visser/Appingedam? soll der hier aufgezeigte Entwicklungsrahmen
fur die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen liefern, son-

dern eine erste Einschatzung beztiglich der bieten.
Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer jeweiligen stadtebaulichen Wirkungen Zu un-
tersuchen.

= Geringe oder fehlende Handlungsbedarfe stellen somit

dar, sondern sind im Rahmen einer spéateren
zu berucksichtigen. Insbesondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsberei-

chen sind unter Beachtung landesplanerischer und stadtebaulicher Ziele und Grundséatze sowie der
Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu befurworten.

= Werden Uber diese Handlungsbedarfe hinaus Verkaufsflachen geschaffen, so sind zunachst grund-
satzlich zu erwarten. Die ist in diesem Fall ent-
scheidend. Eine stadtebauliche Beurteilung erfolgt

Dies impliziert, dass die hier beschriebenen Handlungsbedarfe im engen Kontext mit den ibergeordneten
Entwicklungszielstellungen und dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu sehen sind. Erst im Kontext
des kann die Erfullung der Handlungsbedarfe zur Verfolgung
stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

Fur spezialisierte oder neuartige Anbieter haben die hier dargestellten Handlungsbedarfe dariiber hinaus
nur begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuellen Form der Analyse noch keine Bertiicksichtigung finden
kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Kiel gesondert beurteilt werden, weil
sie sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial grof3tenteils neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der Altstandort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

L vergleiche Appingedam-Urteil (EUGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EuGH 2006/123)
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Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose der zukiinftigen Verkaufsflachenent-
wicklung die vergangenen, gegenwartigen und prognostizierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmen-
bedingungen sowie die versorgungsstrukturellen Zielgrof3en einbezogen werden. Die absatzwirtschaftli-
chen Handlungsbedarfe werden fur das ermittelt, um realistische Eingangsparameter
zu verwenden und die Mdglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren.

Im Folgenden werden die Eingangsgrof3en zur Berechnung der absatzwirtschaftlichen Handlungsbedarfe
dargestellt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flédchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Fldchenproduktivitdt

= Verkaufsfladchenanspriche der Anbieter

¥

Entwicklungsprognose (absatzwirtschaftlich)

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Absatzwirtschaftliche Handlungsbedarfe

Entwicklungsprognose (Zielperspektive)

Perspektive

Versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen sind mdgliche versorgungs-
strukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielraume von Bedeutung. Der zukiinftige Versorgungsgrad korrespondiert mit der seitens der Lan-
des- und Regionalplanung angestrebten zentral6rtlichen Aufgabenzuweisung. Dieser planerisch und recht-
lich zugebilligte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen abgeglichen
und als Zielperspektive fur die Stadt Kiel aufgegriffen. Fir Kiel als Oberzentrum ergibt sich somit eine her-
ausgehobene Stellung, welche die Versorgung Kiels und des Einzugsgebietes mit Warengruppen aller Fris-
tigkeitsstufen umfasst.

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Stadt Kiel betragt rund 1,20. Dabei sind jedoch sortimentsspezifisch
deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus erwachsen fir einige Warengruppen mogliche Entwick-
lungsimpulse in Form von Handlungsbedarfen zur Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-
ben.
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Nahrungs- und Genussmittel m
Drogerie/Parfirerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 0,88
Baumarktsertiment i. e. S
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehsr —
Spielwaren/Basteln/Hoblby/Musikinstrumente -
rtartikel/Fahrrader /Camping
Medizinische und orthopddische Artikel /Optik 1,04
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz m
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwische
Elektro/Leuchten/Haushal ate ‘
Neus Medien/Unterhaltungssls
Sonstiges 132
0,00 0,50 1,00 150 2,00 2,50

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = unter
anderem Kfz-Zubehor.

Nachfolgend wird die Entwicklung der fur die ermittelten Handlungsbedarfe zugrunde gelegten Parameter
bzw. Rahmenbedingungen bis Ende 2024 zusammenfassend dargestellt:
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Im Kontext der ist ein Bevolkerungszuwachs um rund 2,3 % bei
einem zunehmend héherem Anteil alterer Menschen zu erwarten.
Im Zuge der Entwicklung der wird eine moderate Steigerung

mit Zunahme des Online-Anteils und sortimentsbezogenen Unterschieden (zum Beispiel im perio-
dischen Bedarfsbereich) angenommen.

Hinsichtlich der Entwicklung der sind leichte Impulse bei
Filialisten inshesondere im periodischen Bedarfsbereich zu erwarten.

Bei der wird insgesamt eine stagnierende bis leicht positive Entwicklung mit
deutlichen sortimentsspezifischen Unterschieden zugrunde gelegt.

Im ist von einem konstant steigenden Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezi-
fischen Unterschieden auszugehen.

Im Zusammenhang mit dem von Kiel ergeben sich sortimentsspezifische

Entwicklungspotenziale im Rahmen des umfassenden oberzentralen Versorgungsauftrages.



Unter Bertlicksichtigung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und Eingangsparame-
ter sowie der versorgungsstrukturellen und stadtentwicklungspolitischen Entwicklungsimpulse ergeben sich
fur die Stadt Kiel furr die Perspektive bis 2024 folgende absatzwirtschaftliche Handlungsbedarfe in den ein-
zelnen Warengruppen:

. Baumarktsortiment im engeren Sinne, medizinische und orthopa-
dische Artikel/Optik, Mébel?, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

. Bekleidung, Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche, Blumen, zoologischer
Bedarf, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

. Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate, Nahrungs- und Genussmittel (hier

allerdings qualitative und rAumliche Optimierungspotenziale), Sportartikel/Fahrrader/Camping, Dro-
gerie/Parfiimerie/Kosmetik

" Apotheken, Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrich-
tungszubehor, neue Medien/Unterhaltungselektronik, Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, Bucher, Pflanzen/Gartenbedarf, Uhren/Schmuck

Bedeutung der Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen fir Kiel:

»= Die landes- und regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von Kiel kann in einigen Wa-
rengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden.

* In den Warengruppen ohne nennenswerte quantitative Handlungsbedarfe sind neue Angebote und
Verkaufsflachen mit héherer Wahrscheinlichkeit durch starkere Umsatzumverteilungen im Bestand
zu realisieren (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings nur bedingt zu).

= Bei Entwicklungen in Warengruppen mit nur geringem Handlungsbedarf resultiert bei gleichzeitiger
Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen Standorten ein stadtentwick-
lungspolitisch nicht zielfihrender Wettbewerb mit gegebenenfalls stadtebaulich negativen Folgen
und eingeschrankten Entwicklungsmdoglichkeiten fur die Kieler Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits.

= Bei Warengruppen mit geringem Handlungsbedarf (zum Beispiel Bekleidung) sollte der Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht beigemes-
sen werden. So kann zum Beispiel die Ansiedlung weiterer Bekleidungsfachméarkte am Ergan-
zungsstandort CITTI kontraproduktiv fur die Starkung und Entwicklung der Innenstadt Kiels sein.
Die Realisierung von entsprechenden Angeboten im Innenstadtzentrum tragt hingegen womdglich
(je nach Mikrolage) zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes bei.

Daruber hinaus legen Handelsunternehmen generell fur ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanun-
gen erganzende, hier nicht bertcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese kdnnen durchaus zu unterneh-
merischen Ansiedlungsplanungen fuhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven gegebe-
nenfalls abweichen und stadtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,,Grenze der Entwicklung®
darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, welche die ange-
gebenen Orientierungswerte Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhan-
delsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung
in Kiel korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewilinschten Standorten angesiedelt wer-
den.

2 Dabei ist allerdings zu berticksichtigen, dass durch die im Nachgang der Bestandserhebung erfolgte Ansiedlung von Mobel Hoffner die
ermittelten Handlungsbedarfe im Mobel-Segment deutlich reduziert werden. Gleiches gilt fur die typischen Randsortimente eines Mébel-
hauses, unter anderem Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche.
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Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Kiel bestmdglich entsprechende Zielper-
spektive sollen nach Teilraumen differenzierte Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren Pri-
oritdtensetzung, angestrebt werden.

Im Mittelpunkt steht die Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Kiel mit
funf priorisierten Entwicklungszielstellungen. Dabei ist insbesondere die Weiterentwicklung der Einzelhan-
delsstrukturen unter Berlicksichtigung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens zu verfolgen. Die
Sicherung und Stérkung der Einzelhandelszentralitat ist mit einer funktionsgerechten Arbeitsteilung zwi-
schen den Zentren vorzunehmen. Der Ubergeordneten Zielstellung fir die Gesamtstadt folgen raumlich
differenzierte Entwicklungszielstellungen fur die einzelnen Zentren- und Standorttypen sowie der Nahver-
sorgung.

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen.

1. Ziel: 2. Ziel:

3. Ziel:

Starkung
der Gesamtstadt

= Erhaltund Starkung der
oberzentralen Versor-
gungsfunktion

= Sicherung und Starkung
der Einzelhandels-

leistung des Ziels der
Stadtder kurzen Wege

= Ausschopfung der
absatzwirtschaftlichen
Potenziale

= Funktionsgerechte
Arbeitsteilung zwischen
den Zentren

zentralitatunter Gewdhr-

Stdrkung und
Weiterentwicklung

der Innenstadt

Erarbeitung von Allein-
stellungsmerkmalen fur
die Innenstadt

Qualitative (und nach
Moglichkeit quantitative)
Weiterentwicklung

Weiterer Fokus auf
erlebnisorientierten und
touristischen Einkauf

Sicherung und Starkung
der Funktionsvielfalt
(Dienstleistungen,
Gastronomie, Kultur,
Tourismus, Wohnen)

Stddtebaulich-
funktionale Starkung
der Zentren

Erhaltund Starkung der
zentralen Versorgungs-
bereiche inihrer jeweiligen
Versorgungsfunktion

Erhaltund Starkung des
besonderen Stadt-
teilzentrums als wichtiger
Versorgungspol mit
stadtteilUbergreifender
Bedeutung

Sicherung der Stadtteil-
zentren mit starkerem
Fokus auf Nahversorgung

Nahversorgungsangebotin
den Zentren sichern und
weiterentwickeln

Schadliche Auswirkungen
auf die wohnortnahe Ver-
sorgung vermeiden

Stadtebaulichintegrierte
Standorte sichern, starken
und ergdnzen

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungs-
bereiche vermeiden

= Sinnvolle Erganzung der
zentralen Versorgungs-
bereiche durch die vor-
handenen Einzelhandels-
standorte auBerhalb der
Zentrenstruktur

* Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter
Sortimente

= Sicherung von Gewerbe-
gebieten fur Handwerk
und produzierendes Ge-
werbe

Bei Neuansiedlungen und
Umstrukturierungenvon
Lebensmittelmdrkten
Prufung der Méglichkeit
zur Umsetzung von Mixed-
Use-Konzepten

= Erhéhungder
Barrierefreiheit an
Einzelhandelsstandorten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungs-
instrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen
Zieles gefahrdet. Vor diesem Hintergrund erfolgt in den nachsten Schritten eine raumliche und inhaltliche
Konkretisierung der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen in der Form eines Zentren- und Standort-
konzeptes, einer Liste zentrenrelevanter nahversorgungsrelevanter Sortimente (Kieler Sortimentsliste) so-
wie in Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsatzen.
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Zusammenfassend werden in Kiel zentrale Versorgungsbereiche, Sonderstandorte und Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen. Folgende Zentren und Standortbereiche finden dabei besondere Berlicksichtigung.

* [Innenstadtzentrum Kiel

= Besonderes Stadtteilzentrum Holtenauer Stral3e

=  Stadtteilzentren: Friedrichsort/Pries, Gaarden-Ost, Mettenhof und Wellingdorf

= Nahversorgungszentren: Elmschenhagen, Gurlittplatz, Holtenau, Kirchhofallee, Neumihlen-Diet-
richsdorf, Rungholtplatz, Russee, Schilksee, Weilenburgstrae und Wik

= Erganzungsstandorte: CITTI und Winterbeker Weg
» Fachmarktstandorte: Schilksee/Redderkoppel, Russee/Hassee, Schreventeich/Eckernforder
Stral3e, Suchsdorf/Eckernférder Strafl3e, Theodor-Heuss-Ring und Westring

Ein Gros der Standortbereiche konzentriert sich auf die zentralen Lagen Kiels, unter anderem die Innen-
stadt, das besondere Stadtteilzentrum, verschiedene Nahversorgungszentren und bedeutende Sonder-
standorte. In den weiteren Untersuchungsrdumen findet sich in gro3en Teilen eine ortsangemessene Ver-
sorgung, jedoch teilweise mit Ubergewicht der nicht integrierten Standorte. Im Kieler Siiden kann im Rah-
men des Konzeptes kein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, welcher Versorgungsfunktion
fur die stdlichen Stadtteile Gbernimmt. Zukuinftig sollte daher in diesem Bereich Gberpruft werden, inwiefern
bei Realisierung von weiteren Projekten die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches moglich
und zielfuhrend ist.

[ ]
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Zentren- und Standortabgrenzungen
Il 'nnenstadtzentrum

[l besonderes Stadtteilzentrum
[ Staodtteilzentrum

[] Nahversorgungszentrum

[[] Fachmarktstandort

Il Ergdnzungsstandort

Administrative Grenzen
[ Stadtteil

[] Stadtbezirk

[ Kommune

1.000 m
|

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

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Kiel, OpenStreetMap — verdoffentlicht unter ODbL.
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Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die raumliche und funktionale Festlegung der zu emp-
fehlenden kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Dabei soll ein rdumlich ausgewogenes Zentrenmodell
erstellt werden, welches sowohl nach Bestand als auch nach Bedarf zentrale Versorgungsbereiche festlegt.

Im Folgenden werden zunachst die Festlegungskriterien von zentralen Versorgungsbereiche erlautert. An-
schliel3end erfolgt die Darstellung der fortgeschriebenen Abgrenzungen sowie der Entwicklungsempfehlun-
gen fir die kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche. AbschlieRend wird das fortgeschriebene Zentrenmo-
dell fur die Stadt Kiel zusammenfassend dargestellt.

Die Innenstadte und Ortszentren sowie die Stadtteil- oder Nebenzentren und Grund- oder Nahversorgungs-
zentren sind als Auspréagung zentraler Versorgungsbereiche stédtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtlich hohe Anforderungen
gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben.
Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen
Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréRe und Struktur einer Kommune,
ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadt-
teilzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren. Zusammen mit den lbrigen Einzelhandelsstandor-
ten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

‘wnstudtzentrum (12)

-esonderes Stadtteilzentrum (BSTZ)
_S“d“e"ze"mm o

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Nahversorgungsstandort (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stadtebaulich integriert . stadtebaulich nicht integriert

fur den groBfldchigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Dabei unterscheiden sich die einzelnen Zentrentypen hinsichtlich der Tiefe und der Breite der Versorgungs-
funktion:

= Dem kommt dabei die hdchste Bedeutung zu. Es ist die wichtigste gewachse-
nen Einzelhandelslage und bietet eine vollumfangliche Versorgung aller Warengruppen und Be-
darfsbereiche. Wechselwirkungen und Konkurrenzen bestehen in der Regel nicht. Ausnahmen kén-
nen aber beispielsweise Fachmarktstandorte oder Einkaufszentren auf der griinen Wiese darstel-
len, welche als Konkurrenzstandorte in Erscheinung treten. In Kiel ergibt sich eine solche Konkur-
renzbeziehung insbesondere zu den Erganzungsstandorten Citti und Winterbeker Weg. Der Ein-
zugsbereich umfasst in der Regel das gesamte Stadtgebiet und das weitere Umland.

= Das ist dem Innenstadtzentrum nachgeordnet und weist ein vielsei-
tiges Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auf. Besondere Stadtteilzentren verfligen
haufig Uber spezialisierte Angebote und Schwerpunkte (unter anderem individuelle Fachgeschafte,
gastronomische Angebote, kulturelle Vielfalt). Im Gegensatz zum Stadtteilzentrum reicht der Ein-
zugsbereich tber den Stadtteil hinaus und umfasst in der Regel den Stadtteil bis hin zur Gesamt-
stadt (zielgruppenspezifisch).

= Die verfigen Uber eine Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und bietet eher im
kurzfristigen Bedarfsbereich ein Nahversorgungsangebot, welches durch Angebote im mittel- und
langfristigen Bereich erganzt wird. Hierarchisch sind sie dem Innenstadtzentrum und dem beson-
deren Stadtteilzentrum nachgeordnet. Konkurrenzen kénnen zu attraktiven Fachmarktstandorten
entstehen.

= Die sind die Zentren mit der niedrigsten Versorgungsfunktion, welche
sich Uber den Nahbereich erstreckt. In Nahversorgungszentren liegt der Angebotsfokus auf dem
kurzfristigen Bedarfsbereich, welche um kleinteilige Angebote der mittelfristigen Bedarfsstufe er-
ganzt werden. Mindestens ein groR3erer Nahversorgungsbetrieb sowie arrondierende Angebote sind
am Standort vorhanden. Konkurrenzstandorte kénnen sowohl Fachmarktlagen als auch nicht inte-
grierte Nahversorgungsstandorte sein.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumordnungsplanen,

» aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere Einzelhan-
delskonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann.3

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. § 34 Abs.
3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen — haufig ergéanzt durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.*

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich im Sinne des § 34
Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gege-
benheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich
eine fur die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und
die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumli-
chen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage
sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung — zu erfillen.5

3 Vergleiche Bundestag 2004: Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
4 Vergleiche BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
5 Vergleiche BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
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KlEl. Sailing.City. STADTHANDEL 13



Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrierte Lage voraus.
Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich,
auch wenn dieser Uber einen weiteren Einzugsbereich verflugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion
erfullt.6

= raumlich abgrenzbarer Bereich,

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

»= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig erganzt durch
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — gepréagt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der Stadte zu starken und damit
angesichts des demografischen Wandels und der geringeren Mobilitat alterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.”

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale Versorgungsbereiche mit
der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszentrums einzustufen sind zuweilen tGiberaus anspruchs-
voll. Regelmaliig ergeben sich Streitfalle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion Giber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus verfiigen. Standortbereiche, die nicht Gber eine ausreichende Gréf3e und ein Spektrum von
Waren und Dienstleistungen sowie keinen marktgangigen Lebensmittelmarkt verfiigen, kbnnen gemaf ak-
tueller Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréf3eren Stadten Ubernehmen und sind so-
mit bei fehlender Entwicklungsperspektive (zum Beispiel in Form konkreter Potenzialflachen) nicht als zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen.8

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die erlauterte
Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein gtiltige Kriterien fir eine raumliche Abgrenzung.
Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten
sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammen-
hang ist der konkrete Bezugsraum fiir die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichti-
gen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt,
ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines Einzel-
handelskonzepts auch der Erhalt und die solcher zu betrachten (im Sinne der § 1 Abs. 6 Nr.
4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO).

6 Vergleiche BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
7 Vergleiche Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
8  Vergleiche OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 — AZ: 10 A 1770/09.

[ ]
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausgehend von der Leit-
funktion des Einzelhandels unter Berlicksichtigung einer gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -
dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fiir zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

= Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,
= aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (raumlich und funkti-
onal).

= Artund Dichte ergédnzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur),

= staddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums,

» integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit
fur sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und Stellplatzan-
lagen,

= gegebenenfalls Einbeziehung potenzieller und stéadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung, in direkter angrenzender Lage zum be-
stehenden zentralen Versorgungsbereich.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches werden gegebenenfalls auch
Leersténde von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstande im Zentrum erfasst — sie verdich-
ten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche stets dadurch, dass
Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuRlaufig erlebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang
mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen (zum Beispiel durch eine deutliche Anderung der
Nutzungsstruktur und einem Abbruch der Lauf- bzw. Handelslage aufgrund von Wohnbebauung) und deren
mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen
wiurden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde wer-
den auch stadtebauliche Barrieren naher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs begriinden kdnnen.10

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf vorgenommen
werden, um der Anforderung spaterer Bauleitplanverfahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Be-
stimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfal-
len abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen tbereinstimmen
(insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstiicke den Rahmen
sprengen, also etwa gegentber der Mehrzahl der anderen besonders tief geschnitten sind, und
daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungsbereich hinzugefiigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

°  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug
auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbezie-
hen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflis-
sen ist (vergleiche BVerwG, Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07).

10 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraRen, Hangkanten, Hohenversétze,
nicht zugéngliche Areale wie etwa grof3ere Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.

[ ]
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Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fir die Stadt Kiel mit der Innenstadt, sechs
Stadtteilzentren (darunter das besondere Stadtteilzentrum Holtenauer Straf3e) und neun Nahversorgungs-
zentren insgesamt 16 zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Die im Jahr 2010 festgelegte Zentren-
struktur wird somit in groRen Teilen fortgeschrieben sowie um ein Nahversorgungszentren erganzt. Ein
Nahversorgungszentrum (Elmschenhagen Nord) wird hingegen nicht mehr fortgeschrieben. Dartiber hinaus
wird das ehemalige Stadtteilzentrum Wik zukinftig als Nahversorgungszentrum Wik ausgewiesen.

Somit ergibt sich ein fur die Stadt Kiel hierarchisiertes Zentrenmodell in der zu entwickelnden Zielstellung
mit dem Innenstadtzentrum, dem besonderen Stadtteilzentrum und den nachgeordneten Stadtteilzentren
auf Stadtteilebene sowie den Nahversorgungszentren zur Sicherung der Nahversorgung auf Quartiers-
ebene.

Zusammenfassend wurden in Kiel folgende zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen:

* |nnenstadtzentrum: Kiel

= Besonderes Stadtteilzentrum: Holtenauer StralRe

= Stadtteilzentren: Friedrichsort/Pries, Gaarden-Ost, Mettenhof und Wellingdorf

= Nahversorgungszentren: Elmschenhagen, Gurlittplatz, Holtenau, Kirchhofallee, Neumihlen-Diet-
richdorf, Rungholtplatz, Russee, Schilksee, WeilienburgstraRe und Wik

In der nachfolgenden Kartendarstellung werden die Abgrenzung, Hierarchisierung und rdumliche Verteilung
der zentralen Versorgungsbereiche auf gesamtstadtischer Ebene dargestellt. Auf raumlicher Ebene ist eine
Konzentration der zentralen Versorgungsbereiche auf die zentralen Siedlungsbereiche Kiels zu erkennen.
Im Norden, Osten und Westen ergibt sich ein gleichmaRiges Bild der zentralen Versorgungsbereiche, die
Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren umfassen. Im Suden hingegen sind lediglich im Osten und
Westen die Nahversorgungszentren EImschenhagen und Russee zu finden. Insbesondere durch das prog-
nostizierte Bevdlkerungswachstum in Meimersdorf wird in den Stadtteilen Meimersdorf, Moorsee, Krons-
burg, Wellsee und Ronne ein Suchraum fur die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches ausge-
wiesen.

[ ]
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Zentren- und Standortabgrenzungen
Il 'nnenstadtzentrum

Il besonderes Stadtteilzentrum
[ Stadtteilzentrum

:] Nahversorgungszentrum

Administrative Grenzen

[ Stadtteil

[] Stadtbezirk
[ Kommune

1.000 m

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

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Kiel, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.
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Auf Grundlage des Gutachtens zum Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Kiel
2010 werden nachfolgend die kiinftig zu empfehlenden zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Kar-
tendarstellungen zu den zentralen Versorgungsbereiche beinhalten die im Rahmen der vorliegenden Kon-
zeptfortschreibung empfohlene Abgrenzung (rot), die sich aus der stadtebaulichen Analyse der Standortbe-
reiche ergibt. Dartiber hinaus wird die im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept Kiel 2010 festgelegte
Abgrenzung (grau) ergdnzend dargestellt. Bei ausgewéhlten Zentren wird zudem differenziert zwischen
dem Hauptgeschéftsbereich (Haupt- und Nebenlage), Erganzungsbereichen (mit einer differenzierten Aus-
weisung von Entwicklungszielen) sowie Potenzialflachen (mit einer klaren zukiinftigen Entwicklungsoption).
Darliber hinaus werden strukturprédgende Potenzialflachen in den zentralen Versorgungsbereichen darge-
stellt, sofern sie identifiziert werden konnten. AbschlieRend werden die jeweiligen Entwicklungsziele fir die
zentralen Versorgungsbereiche formuliert.

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

o

BetriebsgréBenstruktur in m?
) 0-99m?

)

O 100 - 399 m?
() 400 -799 m?

{_) 800 -3999 m?

Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf

® Langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

Wochenmdarkte

ZN

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010

L _ 1 Sonderstandort GEKK 2010
D ZVB-Abgrenzung

./ ab4.000 m?

Lagen

Hauptlage
Erganzungsbereich

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Kiel:

[ ]
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Hauptlage (Sophienhof, Altstadt und Holstenstral3e) als primérer Ansiedlungsraum fir zentrenrelevante
Sortimente im Hauptzentrum Innenstadt Kiel

Profilierung der bandférmigen Knochenstruktur und Stérkung des stadtebaulich-funktionalen Zusammen-
hangs durch Steigerung der Nutzungsdichte und -vielfalt insbesondere in der Mittleren Holstenstral3e
Konzentration von strukturpragenden Handelsnutzungen auf die Hauptlage und Profilierung der Ergéan-
zungslagen fir eher handelsferne Zentrennutzungen in den Bereichen Dienstleistung, Gastronomie und
Tourismus

gquantitative und qualitativ hochwertige Entwicklung des Hauptgeschéftsbereichs mit dem Ziel, das Zent-
rum nachhaltig zu sichern und weiter auszubauen (insbesondere durch Entwicklungen im Bestand und
Inwertsetzung von Leerstanden)

Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe sowie der Vielfalt an kleinen Fachgeschéaften und
Spezialangeboten in den Randlagen

Fokus auf Erlebniseinkauf und Service in Kombination mit weiteren freizeitorientierten, gastronomischen
und kulturellen Nutzungen

Nutzung des vorhandenen touristischen Potenzials, welches durch den Kreuzfahrttourismus entsteht
starkere stadtebaulich-funktionale Einbindung der Kieler Forde an den angeschlossenen Innenstadtbe-
reich: Schaffung von Durchstichen zwischen Hafen und Innenstadt

keine Obergrenze der Entwicklungsspielrdume fur die Innenstadt, sofern es der nachhaltigen Profilierung
des Hauptgeschaftsbereiches zutraglich ist

stadtebauliche Aufwertung und Erhdhung der Einkaufsqualitédt (zum Beispiel Erlebbarkeit Wasser,
Offline-Strategie)
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion
Leerstand
@ Wochenmarkte ‘

BetriebsgréBenstruktur in m?

o 0-99m?

O 100 -399 m?

() 400 - 799 m? [ ]

O
‘/7\

\__) 800 -3.999 mz

S

) ab 4.000 m? [¢)

(
N

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ zvB-Abgrenzung GEKK 2010 '
: : : Sonderstandort GEKK 2010

DZVB~Abgrenzung
Lagen

Nebenlage

- Erganzungsbereiche

250 m ..

I ®
e

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Besonderes Stadtteilzentrum Holtenauer
Stral3e:

» Fortschreibung als besonderes Stadtteilzentrum

= Sicherung und Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der
hohen Versorgungsfunktion fur den Untersuchungsraum Kiel Mitte

= Ansiedlung von weiteren spezialisierten zentrenrelevanten Sortimenten als Erganzung zur Innenstadt mit
Fokus auf individuelle und spezialisierte Angebote

= Erhalt und Starkung der zentrenerganzenden Funktionen, insbesondere der ladenéahnlichen Dienstleis-
tungen und Gastronomie in nérdlichen und stidlichen Randbereichen

= Sicherung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelméarkte und Drogeriefachmaérkte im zent-
ralen Abschnitt

= Flachenzusammenlegungen und Mdglichkeiten zur Erweiterung von Verkaufsflachen tGberprifen und er-
mdglichen (zum Beispiel Hinterhofbebauung)

= Schaffung von Verweilmdglichkeiten zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat beispielsweise durch
AuRRengastronomie (Moéglichkeit zur Realisierung von Parklets)

= Madoglichkeiten zur Verkehrsberuhigung der Holtenauer Stral3e prifen

[ ]
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand
@ Wochenmaérkte

BetriebsgréBenstruktur in m?
© 0-99m?
O 100 - 399 m?
() 400-799 m2
() 800-3999 m?
7N

{__J ab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010

L ~ 1 Sonderstandort GEKK 2010

DZVB-Abgrenzung
Lagen

B opriose

- Erganzungsbereich

250 m °

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Friedrichsort/Pries:

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Sicherung und Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Bertcksichtigung der
Versorgungsfunktion fir die siedlungsraumlich abgesetzten Bereiche im Kieler Norden

= Starkung der Versorgungsfunktion im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

= Erhalt und Starkung der Magnetbetriebe sowie der Fachgeschéftsstruktur mit Fokus auf Nahversorgung

= aufgrund geringer Flachenpotenziale Revitalisierung der kleinteiligen Leerstanden durch inhabergefthr-
ten Einzelhandel oder ladendhnliche Dienstleistungen und Gastronomie

= Erhaltung und Starkung der zentrenergéanzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt, insbesondere
gualitative Weiterentwicklung der gastronomischen Angebote im Stadtteilzentrum

= Nutzung der touristischen Potenziale durch zielgruppenspezifische Angebote, insbesondere im gastro-
nomischen Bereich, sowie durch Prufung der Méglichkeiten zur Durchfihrung Verkaufsoffener Sonntage
im Rahmen des Ladendéffnungszeitengesetzes

= keine erhebliche Weiterentwicklung von Nutzungen im Siidosten des Zentrums aufgrund der Fachmarkt-
struktur

= Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit im Rahmen eines zukiinftigen gesamtstadtischen
Mobilitatskonzeptes

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmarkte

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

y
\.
<
\

800 - 3.999 m?

~

ab 4.000 m?

J

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung GEKK 2010

L _ 1 Sonderstandort GEKK 2010

DZ"-:'B-Ab-;u’en:un-g ~

250 m
I i .

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Stadtteil-zentrum Gaarden Ost:

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Berticksichtigung der Versorgungsfunk-
tion

= qualitative Weiterentwicklung des aktuell discountorientierten Einzelhandelsbestands zur zuklnftigen At-
traktivierung des Stadtteilzentrums

= Profilierung der ethnisch orientierten Angebotsstrukturen als Alleinstellungsmerkmal im Stadtgebiet

»  Prufung der Mdglichkeit zur Erweiterung des nicht mehr marktgéngigen Lebensmitteldiscounters im Nord-
westen

= MaRnahmen zur Verbesserung der eingeschrankten Nutzungsqualitdten (unter anderem Warenprasen-
tation, Barrierefreiheit)

= Prufung von perspektivischen Flachenzusammenlegungen zur Schaffung von marktgangigen Flachen-
einheiten fur attraktive Betriebsansiedlungen

= qualitative Starkung der Dienstleistungsangebote, insbesondere im gastronomischen Bereich

= Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes (zum Beispiel hochwertiges Stadtmobiliar) zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat im Zentrum

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmarkte

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

M ¢

) 800 -3999 m?

\ 7N

=

\ ab 4.000 m?

Nl

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010

L _ 1 Sonderstandort GEKK 2010
DZ"‘-./BAAl:xgre:—nzlm-;l

250 m
I

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Mettenhof:

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Erhalt und Sicherung der nahversorgungsrelevanten Magnetbetriebe sowie der Leitsortiment-Filialisten

» quantitative und qualitative Entwicklung von frequenzerzeugenden zentrenergédnzenden Funktionen, ins-
besondere gastronomische Fortentwicklung

= Behebung der stadtebaulichen und funktionalen Mangel zur Sicherung der Funktion als Stadtteilzentrum

= stadtebauliche Aufwertungsmaflinahmen zur Belebung der Zwischenlage

» Malnahmen zur Aufwertung der Platzlagen (zum Beispiel Installation von hochwertigen Stadtmobiliar
und Grinelemente) zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat

= Erarbeitung von MaRhahmen zur Verbesserung des Sicherheitsgefiihls der Besucherinnen und Besucher
(zum Beispiel Beleuchtung, Einsehbarkeit, soziale Kontrolle)

[ ]
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion
Leerstand
@ Wochenmarkte

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?

O 100-399m?

() 400 -799 m?

/'_\\
(_) 800 -3999 m? .

™
() ab4.000 m?

. 3

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010

L _ 1 Sonderstandort GEKK 2010
DZVBAbgrenzuhg
Lagen

Potenzialflachen

250 m °

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Wellingdorf:

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Prifung der Méglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch die Ansiedlung eines Lebensmit-
telsupermarktes zur Erfullung der aktuell eingeschrankten Versorgungsfunktion fir umliegende Stadtteile

= Aktivierung der Potenzialflachen und Ansiedlung von frequenzerzeugenden Einzelhandelsnutzungen

= quantitative und qualitative Starkung im zentrenrelevanten Sortimentsbereich

=  Weiterentwicklung der zentrenerganzenden Funktionen und ihrer Funktionsvielfalt, insbesondere im Be-
reich der ladendhnlichen Dienstleistungen

= Steigerung der Erlebbarkeit und Einbindung des Lunaparks sowie der Schwentine zur Etablierung eines
Alleinstellungsmerkmals des Stadtteilzentrums

[
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

e Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmaérkte

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

() 400 -799 m?

800 - 3.999 m?

o/
X

) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
L _ 1 Sonderstandort GEKK 2010
DZ"‘-.fB~Al:>grenzun-;|

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Wik:

= keine Fortschreibung als Stadtteilzentrum, sondern Ausweisung als Nahversorgungszentrum, aufgrund
fehlender Versorgungsfunktion und Entwicklungsperspektiven

= falls erhebliche Attraktivitats- und VKF Steigerung jedoch auch erneute Ausweisung als STZ mdglich

= Entwicklung im zentren- und nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich zur Sicherung der Versorgungs-
funktion

= regelmaRige Prufung der Mdglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgangigen
Lebensmittelmarkt

= Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschéfte)

= Starkung und qualitative Weiterentwicklung der zentrenergdnzenden Funktionen bzw. der Funktionsviel-
falt

= Steigerung der Nutzungsdichte zur Verbesserung des stadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs des
langgezogenen zentralen Versorgungsbereiches

= Verlagerung des Wochenmarktes zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat wiinschenswert

= Starkerer Einbezug des Behdrdenzentrums und Aufwertung des Vorplatzes beispielsweise durch Aul3en-
gastronomie

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmaérkte

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

) 800 -3999 m?

./ ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010

L _ ) Sonderstandort GEKK 2010
[1zvB-Abgrenzung

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum EImschenhagen Sid:

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittel- und Drogeriefachmarkte

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergan-
zung

» quantitative Entwicklung der zentrenergdnzenden Funktionen, insbesondere ladenéhnliche Dienstleistun-
gen und gastronomische Angebote

= Prufung der Umsetzung von stédtebaulichen Maflnahmen zur Attraktivierung der Aufenthaltsqualitat auf
den aktuell mindergenutzten Platzbereichen des Zentrums

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand
@ Wochenmarkte

BetriebsgréBenstruktur in m2
) 0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

/) 800 -3.999 m?

) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[] zvB-Abgrenzung GEKK 2010

L _ ) Sonderstandort GEKK 2010
[12zvB-Abgrenzung

Lagen

Potenzialflachen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen flr den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Gurlittplatz:

[ ]
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Fortschreibung als Nahversorgungszentrum trotz kritischer Bewertung mit der Zielstellung das Nahver-
sorgungszentrum quantitativ zu starken

Erhalt und Starkung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmitteldiscounters
Verkaufsflachenerweiterungen des Lebensmitteldiscounters zur Erfullung der Versorgungsfunktion wiin-
schenswert

Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergan-
zung

Ansiedlung von kleinteiligen Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

qualitative Weiterentwicklung des Angebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich (Fachgeschéfte) als sinn-
volle Erganzung

SchlieBung der Angebotsliicken und Prifung der Moglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen
durch einen marktgangigen Drogeriefachmarkt

gualitative Weiterentwicklung der zentrenergéanzenden Funktionen

Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit im Rahmen eines zukinftigen gesamtstadtischen
Mobilitatskonzeptes
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf &)
Langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmarkte

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

N

/

e
\H,f‘ 800 -3.999 m?

(__Jab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung
L _ ) Sonderstandort
DZ"‘-/B~Al:>gr=:—nzun-;|

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Holtenau:

» Fortschreibung als Nahversorgungszentrum trotz kritischer Bewertung mit der Zielstellung das Nahver-
sorgungszentrum quantitativ zu starken

» Erhalt und Stéarkung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarktes im sudlichen Bereich
des Zentrums

= Verkaufsflachenerweiterungen des Lebensmittelvollsortimenters wiinschenswert

= quantitative und qualitative Weiterentwicklung von zentrenerganzenden Funktionen, inshesondere von
laden&ahnlichen Dienstleistungen und aktuell fehlenden gastronomischen Nutzungen

= Profilierung des Wochenmarktes auf dem nérdlichen Eckener Platz

= Prufung von qualitativ hochwertigen Gestaltungsmafinahmen zur Steigerung der Verweilqualitat auf dem
Eckener Platz (ansprechendes Stadtmobiliar, Abfallbehalter, Spielmdglichkeiten fur Kinder)

»= Prufung der Verlagerung der Betriebe in der westlichen Richthofenstral3e in den zentralen Versorgungs-
bereich zur attraktiven Bindelung der Strukturen

» gegebenenfalls bauliche MaRnahmen zur Umstrukturierung des Nahversorgungszentrums

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmaérkte

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

) 800-3999 m?

__) ab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010

L _ ) Sonderstandort GEKK 2010
[1zvB-Abgrenzung

Lagen

Potenzialflachen

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Kirchhofallee:

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Sicherung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarkte und des Drogeriefach-
marktes

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergan-
zung zur nahegelegenen Innenstadt

=  Steigerung der Funktionsdichte, insbesondere auf der Siidseite der Kirchhofallee zur Starkung des stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhangs innerhalb des Zentrums und Attraktivierung der ful3laufigen
Anbindung

= qualitative Weiterentwicklung der zentrenerganzenden Funktionen insbesondere Gastronomie

[ ]
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf °
® Zentrenerganzende Funktion
Leerstand
@ Wochenmérkte

BetriebsgréBenstruktur in m? o
0-99m?
O 100 -399 m?
() 400 -799 m?
() 800 -3999 m

/

(__J ab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
L _ 1Sonderstandort GEKK 2010

DZVBAAI:I.;tr'en:\.\ng =
Lagen

Potenzialflachen

250 m L4

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Neumdihlen-Dietrichs-
dorf:

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmérkte und des Drogeriefach-
marktes

= Verbesserung der stadtebaulichen Qualitéat sowie der Aufenthalts- und Verweilqualitat aufgrund des Fach-
marktcharakters des Nahversorgungszentrums im dstlichen Bereich mit autokundenorientierter Ausrich-
tung

= starkere Integration bzw. gegebenenfalls Verlagerung des Wochenmarktes auf dem Helmut-Hansler-Platz
in 6stlicher Anschlusslage im funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhang zum Nahversorgungszent-
rum

= Starkung des stadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs zwischen zentralen Abschnitt des Zentrums und
nordlich gelegener Nachtigalstral3e

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmérkte

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
O 100 -399 m?
(O 400 - 799 m2

() 800 -3999 m? 1
() ab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
L _ 1Sonderstandort GEKK 2010

DZ\fBAAI::.;nr'en:\.wng
Lagen

Potenzialflachen

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Rungholtplatz:

» Fortschreibung als Nahversorgungszentrum angesichts der mittlerweile erfolgten Ansiedlung eines struk-
turpragenden Lebensmittelmarktes

= Bestandsicherung des bestehenden Lebensmittelmarktes als wichtigen Frequenzbringer flr das Zentrum
und Nahversorger fiir den Stadtteil

» Potenzialflache im Osten des Zentrums als Ansiedlungsraum fiir Einzelhandelsnutzungen insbesondere
im kurzfristigen Bedarfsbereich zur Starkung der Versorgungsfunktion

= Schaffung von ergdnzenden nahversorgungsrelevanten Angeboten (insbesondere Fachgeschéfte)

= Attraktivierung der stadtebaulichen Gestaltung der Geschosswohnzeile am Rungholtplatz mit ergdnzen-
den kleinteiligen Strukturen in der Erdgeschosslage

= Starkung der zentrenerganzenden Funktionen, insbesondere ladenahnliche Dienstleistungen und gast-
ronomische Angebote

= Profilierung des Wochenmarktes als weitere Nahversorgungsmaoglichkeit

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmarkte

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

__) 800 -3999 m?

\__/ ab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]zvB-Abgrenzung GEKK 2010
L ~ 1 Sonderstandort GEKK 2010

DZ\fBAAI::.;nr'en:\.wng
Lagen

Potenzialflachen

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Russee:

» Fortschreibung als Nahversorgungszentrum trotz kritischer Bewertung mit der Zielstellung das Nahver-
sorgungszentrum quantitativ zu starken

= Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches um westlich gelegenen Einzelhandelsbereich

= Erhalt und Starkung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmitteldiscounters

»=  Prufung der Moglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgéangigen Lebensmit-
telvollsortimenter oder Drogeriefachmarkt auf der nérdlichen Potenzialflache neben dem Lebensmittel-
discounter

= Erganzung des Nahversorgungsangebotes im kurzfristigen Sortimentsbereich (Fachgeschéfte)

» quantitative und qualitative Entwicklung der zentrenergdnzenden Funktionen, insbesondere im Bereich
der ladené&hnlichen Dienstleistungen

= Umsetzung von MafRhahmen zur Attraktivierung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Zentrum

= Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit im Rahmen eines zukinftigen gesamtstadtischen
Mobilitatskonzeptes

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmarkte

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

/) 800 -3.999 m?

\__Jab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[] zvB-Abgrenzung GEKK 2010

L _ ) Sonderstandort GEKK 2010

[12zvB-Abgrenzung °

Lagen

Potenzialflachen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Schilksee:

» Fortschreibung als Nahversorgungszentrum trotz kritischer Bewertung mit der Zielstellung das Nahver-
sorgungszentrum quantitativ zu starken

= Erhalt und Stéarkung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarktes

= bei Erweiterungsbestreben gegebenenfalls Umstrukturierung und verdichtetes urbaneres Umfeld als Po-
sitivraum

= Prifung der Moglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgangigen Drogerie-
fachmarkt auf der Potenzialflache im Norden des ZVB

= stadtebauliche Attraktivierung des eher funktional gepragten Zentrums

= qualitative Entwicklung der zentrenergéanzenden Funktionen

= Ausbau des Angebots im gastronomischen Bereich

[ ]
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf

Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand
@ Wochenmarkte

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99 m? 2
O 100-399 m? 9

() 400 -799 m?

) 800 - 3999 m? $

(__J ab 4.000 m? ° N

Zentren- und Standortabgrenzungen

DZ"-:'B-Abgren:tmg

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Weissenburgstrafie:

[ ]
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Neuausweisung als Nahversorgungszentrum

Versorgungsbereich fir Schreventeich

Fokus kunftiger Entwicklungen auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei inshesondere
bedarfsorientierte Angebotserganzung

Erhalt und Starkung des Lebensmittelmarktes und des Drogeriefachmarktes als wesentliche
Frequenzbringer des ZVB

Angebotsarrondierung im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschéfte)

Sicherung und Weiterentwicklung der Funktionsmischung, insbesondere im Bereich der ladenahnlichen
Dienstleistungen und Gastronomie

Prifung der Umsetzung von stadtebaulichen MalBhahmen zur Schaffung von Verweilmoglichkeiten und
Attraktivierung der Aufenthaltsqualitéat
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Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Kiel weitere strukturprégende Einzelhandelsag-
glomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht. Dazu zéhlen Sonderstandorte fur gro3flachigen Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment, Sonderstandorte als Ergdnzung zur Innenstadt, die
urspringlich zusatzlich fiir gro3flachigen Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment entwickelt
wurden und Sonderstandorte, die vornehmlich Nahrungs- und Genussmittel anbieten. Insgesamt ist in Kiel
eine hohe Anzahl unterschiedlicher Sonderstandorte verortet, welche es im Rahmen des Sonderstandort-
konzeptes differenziert zu betrachten gilt, um eine bestmdgliche Steuerung der Standorte zu erreichen. Ziel
ist es, weitere Fehlentwicklungen (insbesondere Standorte auf der griinen Wiese und Nahversorger an
Ausfallstraf3en) zu vermeiden und bestehende Fehlentwicklungen zu begrenzen. Dafir sollen zukiinftig zen-
trenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente konsequent gesteuert und auf konzeptionell wiin-
schenswerte Standorte konzentriert werden.

Im Sinne der gesamtstadtischen Standortbalance und der Gbergeordneten Entwicklungszielstellung zur Ein-
zelhandelsentwicklung in Kiel sind mehrere Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte
verbunden. Sonderstandorte sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsatzlich als Ansiedlungsberei-
che fur den gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie die-
nen der Erganzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die in der Innenstadt rAumlich schlecht anzusiedeln wéren,

= die Sortimente fiihren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die flachendeckende Nah-
versorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Primér sollten an den Sonderstandorten also die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenre-
levantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Sonderstandorten und die na-
here planerische Befassung mit ihnen tragt begiinstigend dazu bei, dass

= Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben kurzfristig zur Verfligung gestellt werden kénnen, weil die
realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die 6rtliche Bauleitplanung diesbeziigliche
Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

»= ihre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, zum Beispiel in erschlieBungstechnischen
Fragestellungen,

»= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréRe sowie die Bundelungswirkung auch in der
Uberdrtlichen Nachfrage als Einkaufsstandort flr bestimmte Sortimente deutlich wahrgenommen
werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jeweiligen Sonderstandorte vor
einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisgefiige, der von der Einzelhandelsfunktion
ausgehen konnte, geschutzt werden. Dieses wird insbesondere den auf guinstige Grundstiicke und
Entwicklungsspielraume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute-
kommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, daflr leistungsfahige Sonderstandorte ist aus stad-
tebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundinnen- und Kundensicht attraktivere
und damit auch fur das Uberértliche Nachfragepotenzial im oberzentralen Einzugsgebiet interessantere
Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzu-
flusse aus dem Umland beitragen.
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Wie eingangs beschrieben gelten insgesamt als Positivriaume fur den grof3flachigen Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment. Entsprechende Angebote gilt es zu sichern und in
Anbetracht des leistungsfahigen Konkurrenzumfeldes weiter zu entwickeln. Weitere Ansiedlungen von zu-
sétzlichen Angeboten in den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind aus stédtebaulich-funktionaler
Sicht im Sinne einer Standortprofilbildung positiv zu begleiten, sofern eine Begrenzung der zentrenrelevan-
ten und nahversorgungsrelevanten Randsortimente stattfindet (vergleiche dazu Steuerungsleitsatzes 3 in
Kapitel 8).

Die Analyse der im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Kiel 2010 ausgewie-
senen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsflache und ihrer Sortimentsstruktur im Sinne der Zentrenrele-
vanz zeigt erhebliche Ausstattungsunterschiede auf, welche einen differenzierten Umgang mit den einzel-
nen Sonderstandorten nahelegen. In diesem Kontext weist das Konzept zukinftig die Standorttypen ,Fach-
marktstandort” und ,Erganzungsstandort aus.

Die sollen im Rahmen der Steuerungsleitsatze und des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens zur Erweiterung oder Neuansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment genutzt werden. Eine weitere Ansiedlung oder Erweiterung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll aufgrund der
bestehenden und mehr als unerheblichen Konkurrenzbeziehungen zu den zentralen Versorgungsbereichen
nicht vorgenommen werden. Dies bedeutet, dass zuklnftige Erweiterungen von Betrieben vor allem im Be-
reich der nicht zentrenrelevanten Sortimente stattfinden sollen. Neuansiedlungen sind lediglich fur Betriebe
mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment unter Berilicksichtigung von Steuerungsleitsatz 3 (vergleiche
Kapitel 8) moglich.

Sofern stadtebauliche Griinde nicht dagegensprechen bzw. besondere stadtebauliche Griinde dafirspre-
chen (zum Beispiel Nachnutzung, Ersetzung zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente
durch nicht zentrenrelevante Sortimente) kann sekundar eine Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebs mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment auch auf3erhalb der ausgewiesenen Fachmarkt-
standorte erfolgen.

Die weisen im Gegensatz zu den Fachmarktstandorten einen hohen Verkaufsfla-
chenanteil (absolut und/oder relativ) im zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reich auf. Die friihere Ergénzungsfunktion hat sich aufgrund des Angebotsausbaus und der derzeitigen
Trends zu einer starkeren Wettbewerbsbeziehung ausgepragt. Demnach soll an Ergéanzungsstandorten
eine weitere Ansiedlung oder mehr als unerhebliche Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevantem oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment aufgrund der bestehenden und mehr als un-
erheblichen Konkurrenzbeziehungen zu den zentralen Versorgungsbereichen ebenfalls nicht vorgenom-
men werden. Mit Verkaufsflachendnderungen im zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich soll zukinftig im Sinne eines dynamischen Bestandsschutzes ein wirtschaftlicher Fortbestand
bei gleichzeitiger Verminderung der Konkurrenzbeziehung zu zentralen Versorgungsbereichen ermdglicht
werden. So soll es moglich sein, dass bestehende Betriebe ihr Flachenprogramm im Bereich der zentren-
relevanten oder nahversorgungsrelevanten Sortimente im Rahmen der genehmigten Verkaufsflachen-
spannweiten in einem vorgegebenen Rahmen andern kénnen. Darlber hinaus kénnen ausnahmsweise
interne Entwicklungsspielrdume bei den Einzelsortimenten erméglicht werden, sofern nachweislich dadurch
nicht mehr als unerhebliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche entstehen.

Die Ausweisung einer separaten Standortkategorie ermdglicht es, fur diese Standortbereiche individuelle
Zielstellungen zur Weiterentwicklung zu empfehlen. Das lbergeordnete Ziel dieses Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts — die Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche — soll durch Entwicklungen
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an den Erganzungsstandorten nicht konterkariert werden. Gleichzeitig ist es Zielstellung, die Erganzungs-
standorte zu sichern und einen wirtschaftlichen Fortbestand zu gewahren. Diese Zielstellung begriindet sich
aus dem z. T. jahrzehntelangen Bestehen des Einzelhandelsstandortes, der regionalen Bedeutsamkeit so-
wie der Versorgungsfunktion. Darliber hinaus empfiehlt das Gutachten eine flexible Ausnutzung der

Verkaufsflachen, wobei die genehmigte Gesamtverkaufsflache sowie die genehmigte, sortiments-

bezogene Verkaufsflache nicht Giberschritten werden sollen.

Eine vorhabenspezifische Einzelfallprifung der stédtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeit ist
allerdings in jedem Fall erforderlich.

Gegenuber dem gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2010 ergeben sich
somit die folgenden Unterschiede und Umbenennungen von Sonderstandorten:

Der ehemalige Sonderstandort Citti wird als Ergédnzungsstandort ausgewiesen.

Der ehemalige Sonderstandort Plaza wird als Erganzungsstandort ausgewiesen und in Winterbeker
Weg umbenannt.

Der Fachmarktstandort Ikea wird in Westring umbenannt.

Der Fachmarktstandort Konrad-Adenauer-Damm wird in Theodor-Heuss-Ring umbenannt.

Zudem konnten zwei weitere Standortbereiche in Kiel identifiziert werden, die Kriterien eines Fach-
marktstandortes aufweisen und dementsprechend zukiinftig als solche ausgewiesen werden sollen.
Dies betrifft die Standorte Schreventeich/Eckernférder StraRe und Schilksee/Redderkoppel.

Zusammenfassend werden in Kiel folgende acht Sonderstandorte ausgewiesen:

Erganzungsstandort CITTI

Erganzungsstandort Winterbeker Weg
Fachmarktstandort Westring

Fachmarktstandort Schilksee/Redderkoppel
Fachmarktstandort Russee/Hassee
Fachmarktstandort Schreventeich/Eckernforder Stral3e
Fachmarktstandort Suchsdorf/Eckernférder Stralie
Fachmarktstandort Theodor-Heuss-Ring

In der nachfolgenden Kartendarstellung werden die Abgrenzung sowie die raumliche Verteilung der Son-
derstandorte auf gesamtstadtischer Ebene dargestellt.
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Zentren- und Standortabgrenzungen
[[] Fachmarktstandort
Il Ergénzungsstandort

Administrative Grenzen
[] Staditteil
[] Stadtbezirk

[ Kommune

1.000 m
|

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Kiel, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

[ ]
KlEl. Sailing.City. STADTHANDEL

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

38



Im Folgenden sind die Abgrenzungen sowie die jeweiligen Entwicklungsempfehlungen fir die einzelnen
Sonderstandorte dargestellt. Dabei wird zwischen dem Umgang mit Betrieben mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment, mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment unterschieden.
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® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

4
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. ) \
e 8 \ \
@ p
\_ /) ab4.000 m? @ 1
\® “
\
Zentren- und Standortabgrenzungen . " y/
e \e /
(e :Sonderstcndort \e ‘ /
/
Q /
‘e /
\. 4 s
@ <
\ guis

250 m
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Erganzungsstandort CITTI:

= Ausweisung als Erganzungsstandort

Keine planungsrechtliche Ausweitung der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente
Beibehaltung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 956 zum Erhalt der internen Entwicklungsspiel-

raume unter Vermeidung stadtebaulich negativer Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungs-
struktur
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf - \

® Zentrenergdnzende Funktion Y s \
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&
o 0-99m \ o ©
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— o i R
{_ ) ab 4.000 m? \ . N
1

Zentren- und Standortabgrenzungen \ ’

: : : Sonderstandort \ 7

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Erganzungsstandort CITTI:

= Ausweisung als Erganzungsstandort

= Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 1032: Beschrankung insbesondere der nahversorgungsrelevanten
und sonstigen zentrenrelevanten Sortimente auf genehmigten und ausgelibten Bestand zum Zeitpunkt
des Anderungsverfahrens und max. 5%ige Erweiterung im Rahmen des betrieblichen Bestandsschutzes
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Funktion ¢
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Fachmarktstandort Westring:

= Ausweisung als Fachmarktstandort und Erweiterung um nérdlich gelegene Entwicklungsflache

= Keine Ausweitung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache

= Positivstandort fiir den kleinflachigen und groR3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment mit dem Fokus auf die Warengruppe Mobel unter Beriicksichtigung der bereits bauleit-
planerisch gesicherten Entwicklungsspielrdume — insbesondere im zentrenrelevanten Sortimentsbereich

» Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GFVK
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Fachmarktstandort Schilksee/Redder-koppel:

= Ausweisung als Fachmarktstandort
Ausschluss von zentrenrelevantem sowie nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Positivstandort fir den kleinflachigen und gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Haupt-

sortiment
Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GFVK
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Funktion
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Fachmarktstandort Theodor-Heuss-Ring:

Ring

sortiment

Kiél e Sailing.City.

STADTHANDEL

Ausweisung als Fachmarktstandort (Umbenennung von Konrad-Adenauer-Damm in Theodor-Heuss-

Keine Ausweitung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache
Positivstandort fir den kleinflachigen und gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Haupt-

Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GFVK
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Fachmarktstandort Russee/Hassee:

= Ausweisung als Fachmarktstandort
Keine Ausweitung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache

Positivstandort fir den kleinflachigen und gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Haupt-

sortiment
Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GFVK
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Funktion
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Fachmarktstandort Schreventeich/ Eckernférder Stral3e:

= Ausweisung als Fachmarktstandort

= Keine Ausweitung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache

= Positivstandort fir den kleinflachigen und grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Haupt-
sortiment

= Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GFVK
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Nachfolgend werden die kinftigen Entwicklungsempfehlungen fir den Fachmarktstandort Suchsdorf/Eckern-

forder StralRe formuliert:

= Ausweisung als Fachmarktstandort

= Keine Ausweitung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache
= Positivstandort fir den kleinflachigen und grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Haupt-

sortiment

= Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GFVK
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Funktion

Nahrungs- und Genussmittel

Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf
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Zentrenergdnzende Funktion
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Standortbereich EImschenhagen:
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Keine Fortschreibung als Fachmarkt- oder Erganzungsstandort

Betrachtung als nicht integrierte Solitarlage

Keine Ausweitung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache
Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GVKF
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf .
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® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmarkte

BetriebsgréBenstruktur in m?

0-99 m? . .
O 100 - 399 m?
) 400 - 799 m2 . .

() 800 -3999 m? °
{__J ab4.000 m? o
- @
° °
L ]

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Standortbereich Famila-Wik:

= Keine Fortschreibung als Fachmarkt- oder Ergdnzungsstandort

= Betrachtung als integrierte Solitérlage

= Keine Ausweitung der zentrenrelevanten Verkaufsflache

= Sicherung des nahversorgungsrelevanten Angebotes

= Flexible Ausnutzung der VKF-Spielraume mdglich

* Flexible Bestandssicherung der nahversorgungsrelevanten Sortimente
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf

Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fir den Standortbereich Moorsee/Meimersdorf:
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Keine Fortschreibung als Fachmarkt- oder Ergdnzungsstandort

Betrachtung als nicht integrierte Solitarlage aufgrund der Abwendung von Wohnbebauung

Bei Umstrukturierung des Standortes und Offnung gegeniiber der Wohnbebauung (Verlagerung der Ein-
gange) Betrachtung als stadtebaulich integrierte Lage mdglich

Sicherung des wirtschaftlichen Fortbestandes, darliber hinaus keine Ausweitung der zentrenrelevanten
sowie der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (Ausnahme ist eine geringfligige Verkaufsflachen-
erweiterung im Sinne des Steuerungsleitsatzes 4)

Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GFVK
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

@ Wochenmadarkte

BetriebsgréBenstruktur in m?

0-99 m? .
O 100 - 399 m? 5
() 400 -799 m? & 2
= °
() 800 -3999 m? .
./ ab 4.000 m? .

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Standortbereich Neumihlen-Dietrichsdorf/Schénkirchener Stral3e:

= Keine Fortschreibung als Fachmarkt- oder Ergdnzungsstandort

= Betrachtung als nicht integrierte Solitarlage

= Sicherung des wirtschaftlichen Fortbestandes, dartiber hinaus keine Ausweitung der zentrenrelevanten
sowie der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (Ausnahme: geringflgige Verkaufsflachenerweite-
rung im Sinne des Steuerungsleitsatzes 4)

= Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GFVK

[
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf

Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand
@ Wochenmarkte

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

() 800-3999 m? ®

ab 4.000 m? o

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018 Kartengrundlage: Stadt Kiel.

Entwicklungsempfehlungen fur den Standortbereich Wellingdorf — Philipp-Reis-Weg:

[ ]
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Keine Fortschreibung als Fachmarkt- oder Ergdnzungsstandort

Betrachtung als nicht integrierte Solitarlage

Sicherung des wirtschaftlichen Fortbestandes, dartiber hinaus keine Ausweitung der zentrenrelevanten
sowie der nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche (Ausnahme: geringfligige Verkaufsflachenerweite-
rung im Sinne des Steuerungsleitsatzes 4)

Beschrankung nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der GFVK
Gegebenenfalls Verlagerung der beiden Lebensmittelméarkte oder Neuansiedlung an konzeptionell
winschenswerte Standorte aufgrund fehlender fuBlaufiger Nahversorgung in westlich anschlieBender
Siedlungslage
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Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des téglichen Bedarfs werden nachfolgend die konzeptio-
nellen Empfehlungen zur Nahversorgung in Form von rdumlichen Steuerungsinstrumenten (Kategorisie-
rung von Nahversorgungsstandorten, Qualifizierung unterversorgter Siedlungslagen) sowie allgemeinen
und stadtteilspezifischen Entwicklungszielen dargestellt. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die
Nahversorgung inshesondere in den Wohngebieten flichendeckend gewdhrleistet und die Nahversorgung
in Siedlungslagen gestarkt werden kann. In diesem Kontext finden auch geplante Wohnsiedlungsflachen-
entwicklungen sowie die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in Kiel Beriicksichtigung. Die konzeptio-
nellen Empfehlungen behandeln neben den rdumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative
und absatzwirtschaftliche Aspekte. Das Nahversorgungskonzept beinhaltet dartiber hinaus ein Prifschema
der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment (insbesondere Lebensmittelméarkte).

Die Umsatzentwicklung, die derzeitige Zentralitat, die Bevolkerungsentwicklung und zukinftig bedeutsame
Wohnbauprojekte in Kiel bedingen die Angebots- und Nachfragesituation und somit auch die Verkaufsfla-
chenpotenziale in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Anhand der Daten, welche die Bestands-
situation und zukunftige Entwicklungen miteinbeziehen, lasst sich ndherungsweise ein Uberschlagiger
Handlungsbedarf in den einzelnen Stadtteilen darstellen. Die rechnerisch ermittelten Handlungsbedarfe sol-
len jedoch nicht zur quantitativen Entwicklung der Verkaufsflaiche genutzt werden, sondern explizit das Ziel
einer Verbesserung der raumlichen und qualitativen Nahversorgung verfolgen.

Insgesamt wird fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis Ende des Jahres 2024 ein positives
Umsatzwachstum im stationdren Einzelhandel (und damit ein gewisses absatzwirtschaftliches Potenzial)
prognostiziert. Durch die stark divergierenden Zentralitdten der Stadtteile ergeben sich allerdings unter-
schiedliche Handlungsbedarfe.

[ ]
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Altstadt/Vorstadt ete.”
Brunswik/DUsternbrook ete.**
Mettenhof
Schreventeich/Hasseldieksdamm
Suchsdorf

Wik

Friedrichsort

Holtenau

Pries

Schilksee

Ellerbek

Gaarden
Neumihlen-Dietrichsdorf
Wellingdorf

Elmschenhagen
Gaarden-Sid/Krensburg
Hassee
Meirmersdorf/Moorsee

Russee
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welsee/Ronne | SRR 77700 0

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Bevdlkerungszahlen: Stadt Kiel (Stand 31.12.2018);
rot = Uiberdurchschnittliche Zentralitat, griin = unterdurchschnittliche Zentralitat; * umfasst Altstadt/Vorstadt/Exerzierplatz/Damperhof/Sidfried-
hof; ** umfasst Brunswik/Dusternbrook/Blicherplatz/Ravensberg.

Insgesamt lassen sich auf quantitativer Ebene sehr hohe Handlungsbedarfe in den Stadtteilen Holtenau,
Ellerbek, Russee und Wellsee/Rdonne sowie hohe Handlungsbedarfe in Brunswik/Disternbrook/Blicher-
platz/Ravensberg, in Wik sowie in Gaarden-Ost erkennen. Geringere Handlungsbedarfe bestehen in
Mettenhof, Pries, Schilksee, Neumuhlen-Dietrichsdorf, EImschenhagen und Meimersdorf/Moorsee. Zukinf-
tige Entwicklungen sollten hier daher vor allem auf die zentralen Versorgungsbereiche und die (besonderen)
Nahversorgungsstandorte konzentriert werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsimpulse auf Stadtteilebene sind ebenfalls fiir die Warengruppe Dro-
gerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken ermittelt worden. Fir diese wird bis Ende des Jahres 2024 ebenfalls
ein positives Umsatzwachstum im stationéren Einzelhandel erwartet.

Durch die sehr differenzierten Zentralitaten der Stadtteile ergibt sich Handlungsbedarf auf kleinrAumiger
Ebene, welcher zu einer qualitativen und rAumlichen Verbesserung der Versorgungsfunktion genutzt wer-
den sollte.
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Altstadt/Vorstadtete.’
Brunswik/Dusternbrook ete.** /,//A
Mettenhof
Schreventeich/Hasseldieksdamm m%:
Suchsdorf /////:’/
wi
_7///////////////4
W//Z////Zéi/
=y 0 ZZ
SN oy i
Ellerbek .*7/7///////7//;//7//////{?.
Goarden | YT :
Neumohlen-Dietrichsdorf
Wellingdorf
. -
Gaarden-Sod/Kronsburg
Hassee
Meimersdorf/Moorsee
resse |
welsee/Remne |IRERERZZZ227 22240

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Bevélkerungszahlen: Stadt Kiel (Stand 31.12.2018);
rot = Uiberdurchschnittliche Zentralitét, griin = unterdurchschnittliche Zentralitat; * umfasst Altstadt/Vorstadt/Exerzierplatz/Damperhof/Sidfried-
hof; ** umfasst Brunswik/Dusternbrook/Blicherplatz/Ravensberg.

Friedrichsort

Holtenau

Weitere (positive wie negative) Impulse gehen auch hier von der stadtteilspezifischen Bevdlkerungsentwick-
lung bis 2024 sowie von gréReren im Bau oder in der Planung befindlichen Stadtquartieren aus. Insgesamt
lassen sich auf quantitativer Ebene sehr hohe Handlungsbedarfe in den Stadtteilen Holtenau, Ellerbek und
Wellsee/Rdnne sowie hohe Handlungsbedarfe in Schilksee und Gaarden erkennen. Geringe Handlungsbe-
darfe lassen sich zudem in Schreventeich/Hasseldieksdamm, Suchsdorf, in der Wik und in EImschenhagen
identifizieren. Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass mégliche quantitative Entwicklungsimpulse im
nahversorgungsrelevanten Bereich nicht im ,Giel3kannenprinzip“ gleichverteilt in Kiel umgesetzt werden
sollten. Stattdessen empfiehlt sich ein anhand der Ausstattungskennziffern und der zukunftigen Entwicklun-
gen (sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite) abgeleitete Priorisierung in Form des ab-
geleiteten Handlungsbedarfes.

Nicht bertcksichtigt werden in dieser (vereinfachten) Aussage allerdings die (zum Teil umfangreichen)
Randsortimentsanteile bei Lebensmittelméarkten sowie die aus der versorgungsstrukturellen Situation
(rdumlich, quantitativ, qualitativ) abzuleitende Bottom-up-Betrachtung der Verkaufsflachenpotenziale.

Insgesamt zeigt sich fiir Kiel ein erhéhter Handlungsbedarf. Dieser ergibt sich unter anderem aufgrund des
hohen Anteils an Nahversorgern an nicht integrierten Standorten und der Vielzahl an Siedlungsbereichen
ohne fuRBlaufig erreichbare Nahversorgung. Das Nahversorgungskonzept verfolgt fir die Stadt Kiel daher
das Ziel, stéadtebaulich zielfuihrende Standorte, die in raumlich-funktionalen Zusammenhang zur Wohnbe-
bauung stehen, zu férdern. Um diese Ziele zu erreichen, soll die Kieler Nahversorgungsstruktur durch die
gezielte Forderung von Nahversorgungsstandorten langfristig verbessert werden. Auf der anderen Seite
werden Betriebe an konzeptionell nicht wiinschenswerten Standorten auf den Bestand beschrankt, bei Er-
weiterungswiinschen der Betriebe werden, wenn mdglich, alternative Entwicklungsoptionen aufgezeigt, die
zu einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in Kiel dienen.
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Ein effektives, konsistentes, stadtebaulich zielfihrendes und gleichzeitig die Markterfordernisse beriicksich-
tigendes Nahversorgungskonzept ist auf ein entsprechend ausdifferenziertes Standortmodell angewiesen,
das im Folgenden vorgestellt werden soll. Die hier definierten Standorttypen der Nahversorgung ergeben
sich dabei Giberwiegend aus den jeweiligen Versorgungskriterien.

Um die Versorgungsqualitat und die der Angebote zu verdeutlichen, wird eine
Gehzeit von rund 10 min als Qualitatskriterium der fu3laufigen, wohnungsnahen Versorgung angenommen.
Nachfolgend sind die Nahbereiche der filialisierten Lebensmittelméarkte durch Gehzeitisochronen um den
Angebotsstandort herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche innerhalb der abgebildeten Isochronen
liegen, kann dort von einer ausreichenden fuRlaufigen Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten
aulRerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rAumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal
zu bewerten.

Diese Gehzeit-Isochronen entsprechen einer Annéherung an die realen Bedingungen vor Ort. In Abhéngig-
keit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen Gegebenheiten, stadtebaulichen/naturraumlichen
Barrieren und dem Wettbewerbsumfeld sollte fir die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den ortlichen
Gegebenheiten orientierter abgegrenzt werden, der sich an den oben genannten
Faktoren orientiert. FUr Kiel ist die Darstellung der Nahversorgungsisochronen als erste Einschétzungshilfe
zu verstehen. So kann zum Beispiel auch die Ausweisung eines deutlich Uber den

(rund 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich in begriindeten Ausnahmeféllen zielfiihrend sein,
um bislang und auch zukinftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (zum Beispiel aufgrund zu geringer
Mantelbevdlkerung) einzuschlie3en, die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen. Solche

umfassen in der Regel bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder annahernd 2 km

Radfahrdistanz und orientieren sich an siedlungsraumlichen Zusammenhéangen, Radwegenetzen sowie
stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren.

In die Darstellung der raumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten Lebensmittelméarkte mit
dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und mehr als 200 m?2 Verkaufsflache eingestellt. Es wird
zudem zwischen den Betriebstypen Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter unterschieden. Weiterhin
werden sonstige Lebensmittelméarkte auf den Karten als solche gekennzeichnet. Aufgrund ihrer einge-
schrankten Versorgungsfunktion bzw. zum Teil spezialisierten Sortiments wird allerdings auf die Darstellung
einer Gehzeitisochrone verzichtet.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den
ab, die unter anderem folgende Aspekte berticksichtigen kénnen:

= Verkaufsflache in m2

= Zentralitat

» Verkaufsflachenausstattung (in m2 je Einwohner)

= Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (zentrale Versorgungsbereiche, sonstige stadtebaulich
integrierte Lage, stadtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

» Verkaufsflachenrelation nach Betriebstyp

= Verkaufsflachenausstattung (in m2 je Einwohner) nach Betriebstyp

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und Entwicklungszielen der
Nahversorgung bertcksichtigt. So kann zum Beispiel ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund
mit einem Lebensmitteldiscounter aufgrund der mdglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebs-
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typenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er keinen wesentlichen Bei-
trag zur Optimierung der (rein) raumlichen Nahversorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Le-
bensmittelmarktes aus einer stadtebaulich nicht integrierten Lage in eine stadtebaulich integrierte Lage bei
gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrankter absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.*!

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden in Kiel Nahversorgungsstandorte ausgewiesen, die
aufgrund ihrer Bedeutung fir die Nahversorgung zu sichern und gegebenenfalls weiterzuentwickeln sind.
Dabei handelt es sich in der Regel um Einzelhandelsstandorte von solitdren Lebensmittelméarkten und (in
Ausnahmefallen) um kleinere Einzelhandelsagglomerationen mit zum Teil erganzenden kleinteiligen Ein-
zelhandelsbetrieben, die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion tibernehmen. Sie erfillen
jedoch nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche (vergleiche Kapitel 4.1). Die
gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen
tragen begunstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Kiel dauerhaft zu sichern sowie gezielt und
nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Priifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an den Bestandsstrukturen der
Stadt Kiel. Dabei ist grundséatzlich zwischen Nahversorgungsstandorten und besonderen Nahversorgungs-
standorten (das heift Nahversorgungsstandorte mit besonderer bzw. herausgehobener Nahversorgungs-
funktion) zu unterscheiden. Um auch zukunftige, zum Zeitpunkt der Konzeptausarbeitung noch nicht abseh-
bare Standortentwicklungen bewerten zu kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept vorgegebenen Kriterien fiir (besondere) Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.

11 Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumlichen Verlagerung sind natirlich
trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu prifen.
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= Der Standort muss stadtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten rdumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gré3eren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealerweise
groRtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. Daruber hinaus soll eine fuRlaufige Anbindung an
die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen. Bei einer planerisch gesicherten Realisation
der stadtebaulichen Integration gilt dieses Kriterium ebenfalls als erfillt.

= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelméaRig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen (mindestens je-
doch 600 m).

= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche
eingreifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primaren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung von
Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versorgungsberei-
che versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu gro3en Néhe von Nahversorgungsstandorten
an zentrale Versorgungsbereiche in der Regelnicht erfillt. Dartiber hinaus kénnen bei einer zu gro-
Ren Nahe stadtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an Nahversorgungsstan-
dorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausgeschlossen werden. Daher sol-
len Nahversorgungsstandorte in der Regelin mindestens 600 m fu3laufiger Distanz zu strukturpré-
genden Lebensmittelmarkten und Potenzialflachen in zentralen Versorgungsbereichen liegen.

= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfillt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes verbes-
sert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erflllt sein:

=  Sicherung/Optimierung der raumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil
der Bevolkerung im ful3laufigen Nahbereich des Standortes soll insbesondere durch diesen
Standort versorgt werden.

= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung
oder Zentralitat im Stadtteil beitragen.

= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, zum Beispiel bei fehlendem oder
nicht marktgangigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

= Der Zugang zu den nahversorgungsrelevanten Betrieben soll barrierefrei méglich sein.

Betriebe an einem Nahversorgungsstandort dirfen dabei die Entwicklung eines zentralen Versor-
gungsbereiches nicht beeintrachtigen und/oder die Nahversorgungsstrukturen schadigen: Auch bei
Erfullen der vorgenannten Kriterien muss die Dimensionierung von Betrieben standortgerecht erfolgen.
MafRgebend dafir sind die Kriterien zur standortgerechten Dimensionierung (siehe Kapitel 6.5). Dafur ist in
der Regel eine dezidierte Vertraglichkeitsanalyse erforderlich. Dabei sind insbesondere auch Vorschadi-
gungen, Entwicklungszielstellungen und stadtebauliche Besonderheiten des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiches zu beachten. Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung ist unbedingt ein realitdtsnaher
Worst Case zu betrachten. Auch eine prognostische Aussage zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit ist vor-
zunehmen. Es ist zu beachten, dass je nach Ausgangslage auch Umsatzumverteilungen von weniger als
10 % mdglicherweise negative stadtebauliche Auswirkungen hervorrufen kénnen.

Besondere Nahversorgungsstandorte weisen mindestens
ein weiteres Merkmal auf, das je nach Typ des besonderen Nahversorgungsstandortes zu differenzieren
ist.
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= Standorte mit besonderer Bedeutung zur Versorgung von Lagen mit rAumlichen Nahversor-
gungsdefiziten: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fir die Versorgung von Siedlungsla-
gen mit riumlichen Nahversorgungsdefiziten, die Giber den wohnungsnahen Bereich (rund 10 min
Gehzeit) des Standortes hinausgehen (grof3erer Nahbereich). Solche wohnortnahen Bereiche
umfassen in der Regel bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdis-
tanz und orientieren sich an siedlungsraumlichen Zusammenhangen, Radwegenetzen sowie stad-
tebaulichen und naturrdumlichen Barrieren. Entsprechende Siedlungslagen werden im stadtteilspe-
zifischen Nahversorgungskonzept kenntlich gemacht. Zukinftigen besonderen Nahversorgungs-
standorten mit besonderer Bedeutung zur Versorgung von Lagen mit raumlichen Nahversorgungs-
defiziten ist ein begriindeter wohnstandortnaher Bereich zuzuweisen.

= Standorte mit besonderer Bedeutung fur siedlungsrdumlich abgesetzte Ortsteile: Der Stand-
ort hat eine besondere Bedeutung fiir die Versorgung von siedlungsraumlich abgesetzten Ortsteilen
und verfugt als einziger Standort mit einem strukturprdgenden, nahversorgungsrelevanten Betrieb
im abgesetzten Ortsteil Uber eine herausgehobene Versorgungsfunktion fir den wohnungsnahen
Bereich (,,hohere Abschopfungsquote®). Zukinftige besondere Nahversorgungsstandorte sind
in Siedlungsbereichen zu verorten, die siedlungsraumlich deutlich abgesetzt sind (zum Beispiel von
Freiflachen umgeben, unzureichende fu3laufige Anbindung an die nachstgelegenen Siedlungsbe-
reiche) und deren situativen Nahbereiche sich eindeutig nicht mit den situativen Nahbereichen an-
derer strukturpragender, nahversorgungsrelevanter Betriebe tGiberschneiden.

= Standorte mit hohem Bevdlkerungspotenzial im Nahbereich: Der Standort verflgt Giber ein ho-
hes Kaufkraftpotenzial im Nahbereich. Der Standorttyp ist gepragt durch entweder ein hohes
Kaufkraftpotenzial oder eine stark verdichtete Siedlungslage, wodurch eine Uberdurchschnittlich
hohe Mantelbevélkerung erreicht wird. An diesen Standorten kann zur Verbesserung der quantita-
tiven und/oder qualitativen Nahversorgung ausnahmsweise und nur zur Versorgung des Gebietes
ein Kopplungsstandort mit beispielsweise Lebensmittelsupermarkt und Lebensmitteldiscounter
oder Lebensmittelsupermarkt und Drogeriefachmarkt entstehen (,mehr als nur ein Solitarstandort®).

Eine Ausweisung der oben beschriebenen Standorttypen erfolgt in den in Kapitel 6.3 dargestellten Karten
und Entwicklungsempfehlungen. Standorte, die keinem der oben beschriebenen Kriterien entsprechen (und
deren Beitrag zur Nahversorgung damit relativ gering ist) werden hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage als
sonstiger stadtebaulich integrierter Standort bzw. als stadtebaulich nicht integrierter Standort dargestellt.

Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen (d. h. auBerhalb der Nahversorgungsiso-
chronen der Lebensmittelméarkte werden im nachfolgenden Nahversorgungskonzept qualifiziert dargestelit.
Es wird dabei unterschieden zwischen

= unterversorgten Siedlungsbereichen mit mikrordumlich gentigend Nachfragepotenzial fur die An-
siedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes??,

= unterversorgten Siedlungsbereichen, die im wohnortnahen Bereich eines besonderen Nahversor-
gungsstandortes liegen und deren Kaufkraftpotenzial daher z. T. dem Betrieb an diesem Standort
zugesprochen werden kann und

= unterversorgten Siedlungsbereichen, die aufgrund des mikroraumlich nicht ausreichenden Nach-
fragepotenzials sowie fehlender geeigneter Versorgungsstrukturen im wohnortnahen Bereich unter
anderem durch die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche versorgt werden.

12 Fir die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktiiblichen Dimensionierung von mindestens 800 m2 bzw.
1.200 m2 GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevdlkerung von 3.000 bis 5.000 Einwohnern im Einzugsbereich benétigt.

[ ]
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Die Ausstattungskennziffern im Bereich der Nahversorgung stellen sich in Kiel je nach Stadtteil als hochst
unterschiedlich dar. Um die in diesem Konzept identifizierten stadtteilspezifischen Handlungsbedarfe zu
erfillen und gleichzeitig die fuBlaufige Nahversorgung sowie die zentralen Versorgungsbereiche zu starken,
sollten die zukinftigen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Kiel aus einer nach Handlungsprioritaten abge-
stuften Strategie bestehen:

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche
= Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche resultieren kdnnten
= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Betrie-
ben (insbesondere Verbesserung der Zugénglichkeit fiir éltere Personengruppen im Zuge des de-
mografischen Wandels)

Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern und
bedarfsgerecht weiterentwickeln
= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuRlaufige Erreichbarkeit der Le-
bensmitteldiscounter und Supermarkte (gegebenenfalls auch durch Optimierung des FuBwegenet-
zes)
= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten
= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Betrie-
ben (insbesondere Verbesserung der Zuganglichkeit flr altere Personengruppen im Zuge des de-
mografischen Wandels) ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche oder die Nahversorgung auszuiiben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern
= aufgrund der eingeschrankten Funktion fir die Grundversorgung erfolgt eine Sicherung der inte-
grierten Nahversorgungsangebote

Ziel 4: Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in siedlungsraumlich nicht inte-
grierten Lagen. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten Tankstellenshops oder Kioske zu Versor-
gung der dort arbeitenden Bevélkerung sowie Hofladen zugelassen werden.

Sonstige Empfehlungen:

» Grundséatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (ohne negative Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung) an Standorte, die den
Kriterien von Nahversorgungsstandorten entsprechen

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andienung,
Parkplatze und Service

Fur diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungsprifschema (siehe Kapitel 6.5) und die Steu-
erungsleitsatze (siehe Kapitel 8), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung so-
wohl der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache beinhalten.
Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Fest-
setzungen umzusetzen.

Die folgende Karte stellt das Nahversorgungskonzept fir die Stadt Kiel zusammenfassend dar.
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Abbildung 10: Gesamtiubersicht Nahversorgungskonzept Kiel

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelvollsortimenter
geplante Einzelhandelsansiedlung

sonstige Lebensmittelanbieter*®

- HO0O

Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
O <400 m?

Q 400 - 799 m?

O 800 - 1.499 m2
Q 1.500 - 3.999 m?

Q ab 4.000 m?

Standorttyp

OZVB OBNVS ONVS
OsiL niL

Siedlungslagen
7/ unterversorgter Bereich mit
///A Potenzial fUr Ansiedlung

unterversorgter Bereich mit

% geringem Potenzial

fur Ansiedlung
N\ besonderem Nahversorgungs-
m standort zugeordneter Bereich
Gehzeit in Minuten

- 8-Minuten-Isochrone
- 10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-lsochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

D ZVB-Abgrenzung

| ~ 1 Sonderstandort

Administrative Grenzen

:l Stadtteil
D Kommune

1.000m
—

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Kiel, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.
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Wie dargestellt, sind in abgesetzt liegenden Siedlungsbereichen zum Teil keine gréReren Versorgungsbe-
triebe vorhanden. Die Versorgung erfolgt unter anderem tber die nachstgelegenen zentralen Versorgungs-
bereiche und/oder die ausgewiesenen besonderen Nahversorgungsstandorte. Da in den unterversorgten
Siedlungsbereichen nicht immer eine ausreichende Mantelbevdlkerung fiir die Ansiedlung eines marktgan-
gigen Lebensmittelmarkts gegeben ist, sind in diesen Siedlungsbereichen Kleinflichenkonzepte sowie
alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote denkbar. Dazu gehdren:

Liefer-/Bestellservice,

Hofladen,

mobiler Handel (Verkaufswagen),

».gebundelter* mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten zur gleichen Zeit
am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion®),

Kleinflachenkonzepte/ Nahversorgungsladen ab rund 1.500 — 2.000 EW Mantelbevdlkerung (je
nach Wettbewerbsumfeld).

[ ]
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6.4 Kleinraumiges Nahversorgungskonzept

Das kleinrdumige Nahversorgungskonzept stellt die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Gbersicht-
lich dar und leitet daraus sowohl die Standorttypen als auch die Entwicklungsempfehlungen der Nahversor-
gung ab.

NAHVERSORGUNGSKONZEPT ALTSTADT/VORSTADT/EXERZIERPLATZ/DAMP-
PERHOF/SUDFRIEDHOF

Betriebstyp

» Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter
® geplante Einzelhandelsansiedlung
W sonstige Lebensmittelanbieter*
¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400m?

) 400 -799 m?

s‘éndzo\/r:"bBNVSoNVS OsiL niL\\\\\\\\\\\

Siedlungslagen
7 unterversorgter Bereich mit Potenzial fir
V//A Ansiedlung

unterversorgter Bereich mit geringem

% Potenzial fir Ansiedlung
besonderem Nahversorgungsstandort

m zugeordneter Bereich

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

[ 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Z und Standor gl

[ zvB-Abgrenzung

1! Sonderstandort

Administrative Grenzen

[ stadtteil
[ Kommune

500 m

Entwicklungsempfehlungen

= Keine umfassende Ausweitung der Verkaufsflachen, um ein rdaumlich ausgewogenes Nahversor-
gungsangebot in den weiteren Stadtteilen zu schiitzen

= Sicherung des Bestandes und damit gegebenenfalls verbundene bedarfsgerechte Verkaufsflachen-
anpassung

= Dynamischer Bestandsschutz fur Erganzungsstandort Citti, durch Beibehaltung des bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 956

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden Nahversorgungsstandorte aus-
gewiesen:

= Besonderer Nahversorgungsstandort Knooper Weg aufgrund der hohen Versorgungsfunk-
tion fuir hoch verdichtete Siedlungslage

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelan-
bieter umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT BRUNSWIK/DUSTERNBROOK/BLUCHERPLATZ/
RAVENSBERG

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

@ geplante Einzelhandelsansiedlung

B sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400m?

O 400 - 799 m?

O 800 - 1.499 m?
O 1500 - 3999 m?
Q ab 4,000 m?

Standorttyp

OZVBOBNVSONVS OsiL niL.

Siedlungslagen
v unterversorgter Bereich mit Potenzial fir
y//A Ansiedlung
unterversorgter Bereich mit geringem
7/// Potenzial fur Ansiedlung
N besonderem Nahversorgungsstandort

AN zugeordneter Bereich
Gehzeit in Minuten
- 8-Minuten-Isochrone
[ 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen
[ zvB-Abgrenzung
1! Sonderstandort
Administrative Grenzen
[ stadtteil
[ Kommune

rd. 2.500 EW

500 m

Entwicklungsempfehlungen
= Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters im zentralen Versorgungsbereich Holtenauer Strale oder

zur Versorgung des derzeit nicht tber eine fuBlaufige Nahversorgung verfligenden Siedlungsberei-
ches im Osten der Stadtteile
= Verbesserung der quantitativen Nahversorgungsfunktion durch Erweiterung von Lebensmittelan-
bietern
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden Nahversorgungsstandorte aus-
gewiesen:
= Nahversorgungsstandort Blicherplatz
= Besonderer Nahversorgungsstandort Holtenauer Stral3e/Belvedere aufgrund der hohen
Versorgungsfunktion fir hoch verdichtete Siedlungslage

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT METTENHOF

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

@ geplante Einzelhandelsansiedlung

W sonstige Lebensmittelanbieter*

4 Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O  <400m?

O 400-799m?

800 - 1.499 m?

O 1.500 - 3.999 m?
O ab 4.000 m?

Standorttyp

OQ2sQevs Onvs Qs it

Siedlungslagen
7 unterversorgter Bereich mit Potenzial fir
///A Ansiedlung
7 unterversorgter Bereich mit geringem
////’ Potenzial fir Ansiedlung

\ besonderem Nahversorgungsstandort
&\ zugeordneter Bereich
Gehzeit in Minuten
- 8-Minuten-Isochrone
[ 10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-lsochrone
Zent: und Standortab

E ZVB-Abgrenzung

L : : Sonderstandort

Administrative Grenzen

[ stadtteil
] Kommune

500 m
I

///////////////////////////////,

= Sicherung und Starkung der Nahversorgung in dem zentralen Versorgungsbereich

= Erhalt der guten Nahversorgungsfunktion im Stadttell

= Sicherung des sonstigen Lebensmittelanbieters im sudlichen Bereich des Stadtteils aufgrund der
nicht optimalen fuRBlaufigen Erreichbarkeit der Nahversorger im Stadtteilzentrum; Qualifizierung des
Standortes als perspektivischen Nahversorgungsstandort (insbesondere Verbesserung der quanti-
tativen und qualitativen Angebotsfunktion)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT SCHREVENTEICH/HASSELDIEKSDAMM

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

® geplante Einzelhandelsansiedlung

® sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400m?

() 400-799 m?

( 800 - 1.499 m?
Q 1500 - 3.999 m?
O ab 4.000 m?

Standorttyp

VB OBNVSONVS OsiL

Siedlungslagen
W/A ;J\:ts?er;ﬁrs‘grgter Bereich mit Potenzial fir
0, bovens s Ansediong " o e
NN 20500ranerer Boreicn o nasstandort
Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

- 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Zent:

und Standor gl
D ZVB-Abgrenzung
1_"_! Sonderstandort
Administrative Grenzen

[ stadtteil
[ Kommune

500 m

Entwicklungsempfehlungen
= Verbesserung der raumlichen Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung und Erweiterung von

Lebensmittelanbietern im zentralen Versorgungsbereich und an Nahversorgungsstandorten

= In nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten keine Ansiedlungen und keine Erweiterungen,
die Uber den Bestandsschutz hinausgehen

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird der besondere Nahversorgungs-
standort Géteborgring ausgewiesen, der weitere Siedlungslagen in Hasseldieksdamm mitversorgt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.

[
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT SUCHSDORF

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter

@ geplante Einzelhandelsar

B sonstige Lebensmittelanbieter®

4 Drogeriemarkt
BetriebsgraBenstruktur in m?

O  <400m

QO 400-799 m?

QO s00-1499m:

O 1.500 - 3.999 m?
O ab 4.000 m?

Standorttyp

O2eQevs Onwvs Qi it

Siedlungslagen
7 unterversorgter Bereich mit Potenzial fir
///A Ansiedlung

7 unterversorgter Bereich mit geringem
72 porenzial fur Ansiediung

« besonderem Nahversorgungsstandort
k\\\ zugeordneter Bereich

Gehzeit in Minuten
I &-Minuten-Isochrone

10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-Isochrone

Zent und Standortabg

[ zvB-Abgrenzung

L _ ] sonderstandort

Administrative Grenzen

[ stadtteil
D Kommune

500 m

Entwicklungsempfehlungen
= Verbesserung der raumlichen Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung und Erweiterung von
Lebensmittelanbietern im zentralen Versorgungsbereich
= In nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten keine Ansiedlungen und keine Erweiterungen,
die Uber den Bestandsschutz hinausgehen
= Beidartber hinaus gehenden Erweiterungsvorhaben auf (kleinrdumige) Verlagerung innerhalb des
Stadtteils hinwirken (winschenswert NVZ Rungholtplatz**)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter

umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m?; ** in diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass mittlerweile die Ansiedlung eines strukturpragen-
den Lebensmittelmarktes im Nahversorgungszentrum Rungholtplatz (Nah & Frisch-Markt) erfolgt ist.

[
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT WIK

Betriebstyp
@  Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelvollsortimenter

gepl
sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400m?

() 400-799 m?

/, S
() 800-1499m X ~

(") 1500 - 3999 m?
S

(") ab 4,000 mt
Mo/

S;andomyp

VB O BNVS O NVS O siL

Siedlungslagen
unterversorgter Bereich mit Potenzial fir

W/A Ansiedlung

unterversorgter Bereich mit geringem
7/// Potenzial fir Ansiedlung

NN 20500raneter Bereicn 2 nasstandort

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

[ 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

und Standortabg;

D ZVB-Abgrenzung
I_"_! Sonderstandort

Zent:

Administrative Grenzen

[ stadtteil
D Kommune

500 m

Entwicklungsempfehlungen
= Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung und Erweiterung von
Lebensmittelanbietern mit hoher Prioritat in den zentralen Versorgungsbereichen oder nachgela-
gert an Nahversorgungsstandorten
= Dynamische Bestandssicherung an stadtebaulich integrierten Standorten
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird der Nahversorgungsstandort Torf-
moorkamp ausgewiesen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT ELLERBEK

Betriebstyp

@ Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelvollsortimenter
geplante Einzelhandelsansiedlung
sonstige Lebensmittelanbieter*
Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m*

O <400m?

(\:l 400 - 799 m*

() 800-1499 m
() 1500-3999 m
./

emeoeo

PETIN
| ab 4,000 m?
\ /

st;ndwttyp
O==Qews Qs st
Siedlungslagen

v unterversorgter Bereich mit Potenzial fir
74/, Ansiedlung

unterversorgter Bereich mit geringem
74/, Potenzial fur Ansiediung

NN zugeordneter Bereich

Gehzeit in Minuten

I s8-Minuten-isochrone

[ 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[] zvB-Abgrenzung

1—_"_! Sonderstandort

Administrative Grenzen

[ stadtteil
[ <ommune

t

500 m

Entwicklungsempfehlungen

= Derzeit keine eigene Nahversorgung in Ellerbek, sondern Versorgung Uber Nahversorgungsstan-
dorte in Wellingdorf und Gaarden

= Mdglichkeit der Wiederherstellung einer eigenen Nahversorgung in Ellerbek prufen, falls dies nicht
moglich ist: Ausbau und Sicherung der beiden Betriebe an den Nahversorgungsstandorten in den
angrenzenden Stadtteilen (Ostring, Schonberger StralRe), welche die fuBlaufige Nahversorgung in
Ellerbek sichern

= Starkung der FuBwegeverbindung zu den bestehenden Nahversorgungsangeboten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT GAARDEN

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

@® geplante Einzelhandelsansiedlung

W sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400 m?

() 400-799 m?

o
() 800 -1499 m*
A

N
S

l/ ) ab 4.000 m?
\e.
Standorttyp

Ozvs OBNVSONVS OsiL niL |

Siedlungslagen
unterversorgter Bereich mit Potenzial fur

W/A Ansiedlung

unterversorgter Bereich mit geringem

7//A Potenzial fir Ansiedlung

. besonderem Nahversorgungsstandort
\\\\\ zugeordneter Bereich

1.500 - 3.999 m?

Gehzeit in Minuten
I 8-Minuten-Isochrone

- 10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-Isochrone

Zent und Standor g
[ zvB-Abgrenzung
1! Sonderstandort
Administrative Grenzen

[ Stadtteil
[ xommune

500 m

Entwicklungsempfehlungen

= Ausbau und Erweiterung des Nahversorgungsangebots im zentralen Versorgungsbereich durch
Erweiterung und Ansiedlung von Lebensmittelméarkten, sofern sich Flachenpotenziale ergeben, an-
sonsten Ansiedlung an einem perspektivischen Nahversorgungsstandort auf dem zu entwickelnden
Horn-Gelande (perspektivisch)

= In nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten keine Ansiedlungen und keine Erweiterungen,
die Uber den Bestandsschutz hinausgehen

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird ein Nahversorgungsstandort am
Ostring mit dem Ziel zur weiteren Starkung der fu3laufigen Anbindung an die Siedlungsbereiche
und kleinrdumige Wohnbauentwicklung im Umfeld des Lebensmitteldiscounters ausgewiesen

= Aufgrund der hohen Handlungsbedarfe im Stadtteil ist — bei Entwicklung von Wohnbebauung im
direkten Umfeld der Betriebe an der Werftstral3e — die bestandssichernde Entwicklung der Lebens-
mittelmarkte an der WerftstraRe gemal der im Nahversorgungskonzepten aufgezeigten Hand-
lungsprioritat zu prifen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT NEUMUHLEN-DIETRICHSDORF

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

@® geplante Einzelhandelsansiedlung

B sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400m?

QO 400-799 m

O s00-1499m

O 1.500 - 3.999 m?
O ab 4.000 m?

Standorttyp

OQ28Qovvs Qs Qi ni

Siedlungslagen
7 unterversorgter Bereich mit Potenzial for
///A Ansiedlung
7 unterversorgter Bereich mit geringem
///A Potenzial fur Ansiedlung

\ besonderem Nahversorgungsstandort
§\\\ zugeordneter Bereich
Gehzeit in Minuten
I 8-Minuten-Isochrone
- 10-Minuten-lsochrone

12-Minuten-Isochrone

Z und Standortab

I: ZVB-Abgrenzung

L _ 1 sonderstandort

Administrative Grenzen

[ stadtteit
[ kemmune

500 m

Entwicklungsempfehlungen
= Sicherung und Starkung der Nahversorgung in dem zentralen Versorgungsbereich
= In nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten keine Ansiedlungen und keine Erweiterungen,
die Uber den Bestandsschutz hinausgehen
= Aufgrund der mangelnden ful3laufigen Erreichbarkeit von Nahversorgern in Oppendorf sind alter-
native Nahversorgungsmodelle zur Versorgung der Bevolkerung zu priifen (zum Beispiel mobile
Nahversorgungsangebote, Bring- und Abholservices, Quartiersladen)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT WELLINGDORF

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

@® Lebensmittelvollsortimenter

@® geplante Einzelhandelsansiedlung

B sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400m?

QO 400-799 m?

800 - 1.499 m?

O 1.500 - 3.999 m?
O ab 4.000 m?

Standorttyp

Qs Qevvs QOrnvs Qi i

Siedlungslagen
7 unterversorgter Bereich mit Potenzial for
///A Ansiedlung
7 unterversorgter Bereich mit geringem
///A Potenzial fur Ansiedlung

\ besonderem Nahversorgungsstandort
&\ zugeordneter Bereich
Gehzeit in Minuten
I 5-Minuten-Isochrone
- 10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-lsochrone

Zent und Standortabg

[ zvB-Abgrenzung

Lo : Sonderstandort
Administrative Grenzen

[ stadtteit
E Kommune

500 m

Entwicklungsempfehlungen

= Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen im zentralen Versorgungsbereich und an Nahver-
sorgungsstandorten sind vorhabenbezogen zu priifen

= In nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten keine Ansiedlungen und keine Erweiterungen,
die Uber den Bestandsschutz hinausgehen; bei Erweiterungsbestreben ist auf eine (kleinrAumige)
Verlagerung in die westlich gelegene Siedlungslage hinzuwirken

= Erweiterte Bestandssicherung an stadtebaulich integrierten Standorten; bei dariiber hinaus gehen-
den Erweiterungsbestreben ist auf eine Verlagerung in den zentralen Versorgungsbereich hinzu-
wirken

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird ein Nahversorgungsstandort Schon-
berger Stral3e ausgewiesen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.

[
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT ELMSCHENHAGEN/KROOG

Betriebstyp 2

Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

@® geplante Einzelhandelsansiedlung

B sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

o <400m?
400 - 799 m?

800 - 1.499 m?

Q

1.500 - 3.999 m?

(" ) ab4.000 m:
N

Standorttyp
Q=0 Qws Qs e
Siedlungslagen
” unterversorgter Bereich mit Potenziol fir
V//A Ansiedlung
unterversorgter Bereich mit geringem
77/, Potenzial fir Ansiediung
. b derem Nahver
“ zugeordneter Bereich
Gehzeit in Minuten
I 8-Minuten-isochrone
[I 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone
Zent: und Standor g
[ zvB-Abgrenzung
1! Sonderstandort
Administrative Grenzen

[ stadtteil
D Kommune

t

500 m

Entwicklungsempfehlungen

= Sicherung und Starkung der Nahversorgung in dem zentralen Versorgungsbereich und an Nahver-
sorgungsstandorten

= Innicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten keine Ansiedlungen und keine Erweiterungen,
die Uber den Bestandsschutz hinausgehen

= Erweiterte Bestandssicherung an stadtebaulich integrierten Standorten, bei dartiber hinaus gehen-
den Erweiterungsbestreben ist auf eine Verlagerung in den zentralen Versorgungsbereich oder in
die sudlich gelegene Siedlungslage ohne fu3laufig erreichbare Nahversorgung hinzuwirken

=  Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird der Nahversorgungsstandort Villa-
cher StralRe ausgewiesen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.

[
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT GAARDEN SUD/KRONSBURG
B“'ietli_setbyepnsmit{teld|scounter

Lebensmittelvollsortimenter
geplante Einzelhandelsansiedlung
sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
O <400m?
() 400 -799 m?
() 800-1499 m*

) 1.500 - 3999 m?
ol
; ab 4.000 m?

Ny N7~

N/

Standorttyp

VBOBNVSONVS OsiL niL|

Siedlungslagen
W/// Z:ts?ééﬁigrgter Bereich mit Potenzial fur
WYY, Poeniat o ansiediong OO
NN 2i5eoranerer Beraicn 2 nesstendert
Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

- 10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-Isochrone
Zent und Standor bg
D ZVB-Abgrenzung
I_"_! Sonderstandort

Administrative Grenzen

[ Stadtteil
D Kommune

500 m

Entwicklungsempfehlungen
= Bedarfsgerechte Verkaufsflichenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezo-
gen zu prifen
= In nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten keine Ansiedlungen und keine Erweiterungen,
die Uber den Bestandsschutz hinausgehen
= Bei Erweiterungsbestreben ist auf eine Verlagerung in die westlich und sudlich gelegenen Sied-
lungslagen hinzuwirken
= Prifung der Méglichkeit zur Ansiedlung eines bedarfsgerechten Lebensmittelmarktes in stadtebau-
lich integrierter Lage im Ortsteil Kronsburg (durch Verlagerung oder Neuansiedlung und bei ent-
sprechender Prufung der stéadtebaulichen Vertraglichkeit)
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden Nahversorgungsstandorte aus-
gewiesen:
= Nahversorgungsstandort Sérensenstralie
= Perspektivischer Nahversorgungsstandort Stormarnstra3e: Aufgrund der optimierungsbe-
durftigen stédtebaulichen Integration werden im Kontext einer moglichen Umstrukturie-
rung/Erweiterung der Markte entsprechende stadtebauliche Verbesserungen empfohlen
und als Voraussetzung zur vollstdandigen Entwicklung als Nahversorgungsstandort gese-
hen; bei moglichen Verkaufsflachenerweiterungen ist zudem besondere Riicksicht auf den
Nahversorgungsstandort an der Hamburger Chaussee zu nehmen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.

[
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT HASSEE

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

@® geplante Einzelhandelsansiedlung

W sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400 m?
) 400 -799 m?

) 800 -1.499 m?
-

) 1.500 - 3999 m?
'

€NV A

) ab 4.000 m?
Aot

S!'undomyp

OZVBOBNVSONVS OsiL niL

Siedlungslagen
. unterversorgter Bereich mit Potenzial fur
y//A Ansiedlung

unterversorgter Bereich mit geringem

7//A Potenzial fir Ansiedlung

. besonderem Nahversorgungsstandort
“ zugeordneter Bereich

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone 7///////////////////

— ///////////////
o - 4
1_"_! Sonderstandort

%, s,

Administrative Grenzen

[ stadtteil
[ Kommune

Entwicklungsempfehlungen

= Bedarfsgerechte Verkaufsflichenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezo-
gen zu prifen

= In nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten keine Ansiedlungen und keine Erweiterungen,
die Uber den Bestandsschutz hinausgehen

= Hamburger Chaussee 178 aufgrund der hohen Versorgungsfunktion fir die siddstlich gelegene
Siedlungslage als perspektivischer Nahversorgungsstandort bei kleinrdumiger Verlagerung und
starkerer Offnung zur Wohnbebauung

= Dynamischer Bestandsschutz fur Erganzungsstandort Winterbeker Weg (siehe Kapitel 5.2)

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird ein Nahversorgungsstandort Ham-
burger Chaussee 114 ausgewiesen

e

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.

[
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT MEIMERSDORF/MOORSEE

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

¢
Yk

:

2,
4y,

® Lebensmittelvollsortimenter

@® geplante Einzelhandelsansiedlung

B sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O <400m?

QO 400-799 m?

O 800 - 1.499 m?
O 1.500 - 3.999 m?

Q ab 4.000 m?

Standorttyp

Ouws o BNVS o nvs Q sic (O nit

Siedlungslagen

2 :::er:ﬁ::;rgter Bereich mit Potenzial fur
T e o posiedtong.
N ?j;:g:‘:::;:“;;‘:;:mgUngssmndort
Gehzeit in Minuten

I &-Minuten-Isochrone
10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-Isochrone

////////////////////,

und Standortabg

2
[ zvB-Abgrenzung
L _ ] sonderstandort

Administrative Grenzen

[ stadtteil
D Kommune

‘ Potenzialstandort

500 m

Entwicklungsempfehlungen

= Aufgrund des neuentstehenden Stadtquartiers Méglichkeit zur Entwicklung eines neuen zentralen
Versorgungsbereichs durch Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes und arrondierenden
Nutzungen

= In nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten keine Ansiedlungen und keine Erweiterungen,
die Uber den Bestandsschutz hinausgehen

= Grot Steenbusch jedoch aufgrund der hohen Versorgungsfunktion als perspektivischer Nahversor-
gungsstandort bei Offnung des Baukérpers (in erster Linie des Famila) in Richtung Wohnbebauung
und Umstrukturierung der Eingangssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.

[
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT RUSSEE

Betriebstyp
’  Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter
@ geplante Einzelhandelsansiedlung
B sonstige Lebensmittelanbieter*
4 Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
O  <400m?
O 400-799m?

800 - 1.499 m?

O 1.500 - 3.999 m?
O ab 4.000 m?

Standorttyp

Q26Qenvs Qs Qs ni

Siedlungslagen

7 unterversorgter Bereich mit Potenzial fir
///A Ansiedlung

7 unterversorgter Bereich mit geringem
////’ Potenzial fir Ansiedlung

N Nahversorgur
§\.\\ zugeordneter Bereich
Gehzeit in Minuten
- 8-Minuten-Isochrone
- 10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-lsochrone

Zent
E ZVB-Abgrenzung

L : : Sonderstandort

Entwicklungsempfehlungen
= Ausbau und Erweiterung des Nahversorgungsangebots im zentralen Versorgungsbereich durch
Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes oder anderer Angebote sofern méglich; nachgela-
gerte Prioritat Ansiedlung in den unterversorgten Siedlungslagen
= Jedoch geringe Perspektive zur Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelanbieters zur Verbesse-
rung der raumlichen Nahversorgungssituation aufgrund starker Wettbewerbssituation (insbeson-
dere SO Russee/Hassee)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.

[
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NAHVERSORGUNGSKONZEPT WELLSEE/RONNE

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter

® gepl Einzelhandelsar

B sonstige Lebensmittelanbieter*

¢ Drogeriemarkt
BetriebsgrBenstruktur in m?

O  <400m?

QO 400-799 m?

O 800 - 1.499 m?
O 1.500 - 3.999 m?

O ab 4.000 m? % r
Standorttyp /
O Zve o BNVS o NVS O siL. niL 7 /

Siedlungslagen

4/, unterversorgter Bereich mit Potenzial for
///A Ansiedlung

V7 unterversorgter Bereich mit geringem
///A Potenzial fir Ansiedlung

A\ erBaralch )

zugeordneter Bereich
Gehzeit in Minuten
I 5-Minuten-Isochrone
: 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Zent und Standor

[ zvB-Abgrenzung
L _ ] sonderstandort

4

Administrative Grenzen

|:| Stadtteil
D Kommune

. Potenzialstandort

500 m

Entwicklungsempfehlungen
= Ausbau und Erweiterung des Nahversorgungsangebots durch Ansiedlung von Lebensmittel-
mérkten
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird der besondere Nahversorgungs-
standort Segeberger Landstral3e ausgewiesen, der weitere Siedlungslagen in Wellsee mitversorgt
= Prifung der Moglichkeit zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes am besonderen Nahversor-
gungsstandort

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: Stadt Kiel; * sonstige Lebensmittelanbieter
umfassen Lebensmittelanbieter > 200 m2.

[
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Aufgrund der hohen Bedeutung von gré3eren Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten als Kundenmanget und fur die Besucherinnen- und Besucherfrequenz in den zentra-
len Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem

vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert und weiterent-
wickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fur
diese Vorhaben ist im Rahmen kinftiger Konformitéats-
prifungen zum Einzelhandelskonzept das folgende Priifschema anzuwenden.

Prifroutine : Nahversorgungsrelevantes Vorhaben - ”'eTi” |
etrachtung als

Weist das Planvorhaben mehr als 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente* der zentrent ntes
Gesamtverkaufsflache auf? " Vorhaben

Prifroutine 2: Standorttyp
Um welchen Standorttyp handelt es sich?

Besonderer Nahversorgungsstandort

Versorgung Uber siedlungsraum- hohes Kauf-
denNahbereich lich abgesetzt kraftpotenzial

Priifroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung
Ist die Dimensionierung des Planvorhabens standortgerecht?

Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschopfung Kaufkraftabschdpfung Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschépfung
wohnungsnah: 35-50 % wohnungsnah: bis 70 % wohnungsnah: 35-50 % wohnungsnah: 35-50 % wohnungsnah: rd. 35 %
wohnortnah: bis 20 % wohnortnah: - wohnortnah: - wohnortnah: - wohnortnah: -

Ist das Planvorhaben standortgerecht?

nicht standortgerecht )
bedingtstandortgerecht**
standortgerecht™* @

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig zentrenrelevant; **eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertrag-
lichkeitsanalyse.

Das Nahversorgungsprifschema fir die Stadt Kiel dient zur Ersteinschatzung von Nahversorgungsvorha-
ben und resultiert in einer Ampel. Eine ,griine Ampel“ zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel*
hingegen eine negative Bewertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel“ dargestellt,
welche eine bedingte Eignung darstellt. Die Bewertungskriterien werden im Folgenden naher erlautert. Eine
konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse

Nahversorgungsvorhaben sind in der Regel nur Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrie-
ben, deren Verkaufsflache mindestens zu 90 % aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gleichzeitig
zentrenrelevant) besteht.

Ist das zu priifende Nahversorgungsvorhaben ein nahversorgungsrelevantes Vorhaben, so kann mit Prif-
routine 2 fortgefahren werden. Ist das zu priifende Nahversorgungsvorhaben nicht nahversorgungsrelevant
erfolgt eine Priifung als zentrenrelevantes Vorhaben unter Berlicksichtigung der Steuerungsleitsatze (siehe
Kapitel 8).

[ ]
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Fur die Prifroutine 2 erfolgt eine Bewertung des Standorttyps, wobei nach besonderen Nahversorgungs-
standorten, Nahversorgungsstandorten und stadtebaulich integrierten Lagen unterschieden wird. Fir die im
Rahmen des Konzeptes bereits Uberpriiften Standorte kann mit der Einstufung fortgefahren werden. Diese
sollte jedoch bei Verédnderungen der Standortrahmenbedingungen im Umfeld des Betriebes nochmals tiber-
pruft werden.

Eine stadtebauliche Integration liegt vor, wenn der Vorhabenstandort im direkten raumlich-funktionalen
Zusammenhang zu grof3eren Gebieten mit Wohnbebauung steht bzw. idealerweise gréf3tenteils von Wohn-
bebauung umgeben ist. Dariiber hinaus soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (zum Beispiel FuBwege, Querungshilfen tber stark befahrene Straf3en, keine stad-
tebaulichen oder naturrGumlichen Barrieren). Bei einer planerisch gesicherten Realisation der stadtebauli-
chen Integration gilt diese Priifroutine ebenfalls als erfiillt.

Ein stadtebaulich nicht integrierter Standort (zum Beispiel Gewerbegebietslagen oder bei ganzlich fehlender
umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.

Fur die Bewertung als Nahversorgungsstandort muss zusatzlich eine Nahversorgungsfunktion des Stan-
dortes fur die raumliche, qualitative oder quantitative Nahversorgung vorliegen (Kriterien fir die Ausweisung
eines Nahversorgungsstandortes).

Besondere Nahversorgungsstandorte verfiigen dartber hinaus Uber weitere Nahversorgungsfunktionen,
die entweder Uber den Nahbereich hinausgehen, sich in siedlungsréumlich abgesetzten Lagen befinden
oder ein hohes Kaufkraftpotenzial aufweisen (Kriterien von besonderen Nahversorgungsstandorten).

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situativen Nahbereich abge-
schopft werden kdnnen. Die Hohe der Kaufkraftabschépfung ergibt sich aus dem Standorttyp.

= Bei einem stadtebaulich integrierten Standort kann in der Regel von einer Kaufkraftabschopfung
von rund 35 % im wohnungshahen Bereich ausgegangen werden.

= Bei einem Nahversorgungsstandort ist dies ist aus fachgutachterlicher Sicht in der Regelgegeben,
wenn die Umsatzerwartung rund 35 bis 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen
Nahbereich nicht tiberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgeman auch auf andere
Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

= Besondere Nahversorgungsstandorte weisen je nach Funktion zum Teil entsprechend héhere Kauf-
kraftabschdpfungsquoten im wohnungsnahen oder wohnortnahen Bereich auf.

Die jeweilige Abschdpfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft
im situativen Nahbereich soll abhangig von verschiedenen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet
werden. Relevante Rahmenbedingungen sind hierbei unter anderemdie Angebotsqualitéat in Relation zur
Nachfragesituation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes, raumlich
unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschdpfungsquote bei Nahversorgungsstandorten ist in der Regel
(aber nicht abschlieRend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hdher verdichteten Siedlungslagen (zum Beispiel Geschosswohnungsbau,
dichte Reihenhausbebauung) liegt,

» ein stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber des gleichen Betriebstyps
in rdumlicher N&he) vorherrscht,

[ ]
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= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (zum Beispiel Verkaufsflachenausstat-
tung, Betriebstypenmix) als stark tiberdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuRlaufigen, situativen Nahbereiches mit anderen nahversor-
gungsrelevanten Betrieben (zum Beispiel an einem Kopplungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschdpfungsquote bei Nahversorgungsstandorten ist in der Regel (aber
nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich landlich gepragten und/oder gering verdichteten Siedlungslagen
(zum Beispiel abgesetzte, doérflich strukturierte Ortsteile, Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr wenige Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in raumlicher Nahe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (zum Beispiel Verkaufsflachenausstattung
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebstypenmix) als stark unterdurchschnittlich einge-
ordnet werden kann und/oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuRlaufigen, situativen Nahbereiches mit
anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vorliegt.

Bei besonderen Nahversorgungsstandorten in siedlungsraumlich abgesetzten Lagen kdnnen bis zu 70 %
Kaufkraftabschdpfung im wohnungsnahen Bereich angesetzt werden. Diese Standorte weisen ein sehr ge-
ringes Wettbewerbsumfeld auf und die umgebenden Siedlungslagen verfligen tber keine weiteren fullau-
figen Angebote oder Angebote in fahrradfreundlicher Distanz, sodass ein Gros der Kaufkraft an dem be-
sonderen Nahversorgungsstandort gebunden werden kann.

Die Kriterien sind dabei nicht als Kontingentierung von Verkaufsflache zu verstehen, sondern als Grundlage
fur weitergehende und sodann stadtebaulich begriindete Empfehlungen. Insofern ist das Vorgehen kompa-
tibel zu der aktuellen Rechtsprechung des EuGH.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Der situative Nahbereich ist im Einzelfall unter Beriicksichti-
gung der siedlungsraumlichen, wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten abzuleiten und soll
sich an einer Gehzeit von rund 10 min orientieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungs-
bereiche kbénnen jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fihren. Dartiber hinaus kénnen
fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige Fulwegeverbindungen auch eine Auswei-
tung des situativen Nahbereiches begriinden. Grundsétzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungs-
raumlichen Zusammenhéangen sowie stadtebaulichen und naturraumlichen Barrieren orientieren. Ein deut-
lich Gber den (rund 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in
begriindeten Ausnahmefallen méglich sein, um bislang und auch zukinftig dauerhaft unterversorgte Sied-
lungslagen (zum Beispiel aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung) einzuschliel3en, die im Einzugsbereich
des Vorhabenbetriebs liegen (Besonderer Nahversorgungsstandort mit Versorgung tber den Nahbereich).
Solche umfassen in der Regel bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder an-
nahernd 2 km Radfahrdistanz, liegen raumlich nédher zum Vorhabenstandort als zum nachsten zentralen
Versorgungsbereich und orientieren sich an siedlungsraumlichen Zusammenhangen, Radwegenetzen so-
wie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren. Fir die wohnortnahen Bereiche ist von einer deutlich
niedrigeren Kaufkraftabschopfung (in der Regel bis zu 20 %) auszugehen. Der fiir den Vorhabenbetrieb im
Rahmen dieser Prifroutine zugrunde gelegte situative Nahbereich dient auch als Bemessungsgrundlage
fur den Schutz zentraler Versorgungsbereiche.
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Bei einer fur den Standorttyp (,grine Ampel“) ist das Vorhaben
als grundsatzlich konform zum Einzelhandelskonzept zu bewerten. Es wird zusétzlich empfohlen, die Aus-
wirkungen des Vorhabens im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die
das Ergebnis des Prifschemas mit einflief3t.

Eine um bis zu 5 %-Punkte wird im Rahmen des Nahversorgungsprifsche-
mas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leicht hdhere* Abschopfungsquote gewertet
und erfahrt demnach eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel®). Dabei ist insbesondere vor dem Hin-
tergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (unter anderem Standortverlagerungen, Betriebserwei-
terungen, Veranderungen der Betriebstypen) die empfohlene Kaufkraftabschépfung somit als Richtwert —
und nicht als fixer Wert — zu verstehen. Eine Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem Fall jedoch mit situa-
tionsabhéngigen Empfehlungen (zum Beispiel Verbesserung der fu3laufigen Erreichbarkeit, leichte Redu-
zierung der Verkaufsflache) verknupft werden. Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem
im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse!® zu ermitteln, in die das Ergebnis des Prif-
schemas mit einflief3t.

Eine noch héhere Abschépfungsquote stellt in der Regel ein Ausschlusskriterium dar (,rote Ampel“). Eine
Konformitat zum Einzelhandelskonzept liegt damit nicht vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Be-
zug auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber
nicht durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu fordern.

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf Basis einer validen und
nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen. Dabei sind fir die Berechnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auch realistisch zu erwartende

zu verwenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzumverteilungen) ist in die-
sem Fall vor allem eine und eine stadtebauliche Einordnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsziele fur die (untersuchungsrele-
vanten) zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind
auch mogliche Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldis-
kutierte sollte bei der stéadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hin-
tergrund der Bestandsstrukturen kritisch gewdrdigt werden.

13 Die Vergabe von Vertraglichkeits- oder Tragfahigkeitsgutachten erfolgt stets (ausnahmslos) durch die LH Kiel.
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Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Kiel als zentrenrelevant sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimenten in Form einer Sortimentsliste erforderlich.
Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob
ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts ent-
sprechen.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von Bedeutung, insbesondere
hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebauli-
chen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten
im Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten. Es kdnnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e
in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung
kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. 14 Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auRerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich allein
genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversor-
gungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet. Zur Beurteilung
einzelner Sortimente werden eine Reihe von Kriterien herangezogen die nachfolgend erlautert werden.

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pragen,

= die eine hohe Kundinnen- und Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

= die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integrieren
lassen,

= die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig sind,

= die von den Kundinnen und Kunden tUberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen und

= die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stadtebau-
lichen Zielperspektive kunftig starker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die den Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,
= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und
= die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fur die Wohnbevolkerung bei-
tragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht pragen und
= die aufgrund ihrer GroRe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen ange-
boten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in stéadtebaulich integrierten Lagen eignen.

14 vergleiche hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie zum Beispiel die Rechtsprechung des VGH Baden-
Waurttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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Obschon in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung der Verkaufsflachen)
erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefiihrten Beurteilungskriterien fiir die Zentren-
relevanz (Besucherinnen- und Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfahig-
keit) die Voraussetzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf.

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter Beriicksichtigung der aktuellen stadtebaulichen Verortung der
Verkaufsflachen, den dargestellten stéadtebaulichen Zielstellungen sowie der bewéahrten Sortimentsliste aus
dem Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept Kiel 2010 ergibt sich die Liste zentrenrelevanter bzw. zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Kiel als sog. ,Kieler Sortimentsliste®.

Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Zentren-
und Nahversorgungskonzepts der Stadt Kiel als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd,
jedoch nicht abschlieRend.

Folgende Ziele werden fir die Uberpriifung der Sortimentsliste formuliert:

= Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes 2010 mit einem

= gegenuber GEKK 2010
mit der Zielstellung einer flexiblen und differenzierten Ein-

zelhandelssteuerung an den Sonderstandorten und zum Schutz der zentralen Versorgungsberei-
che

] und zur Verbesserung der Hand-
habbarkeit sowie zur Gewahrleistung einer hinreichend konkreten Nachvollziehbarkeit fir Zwecke
der Bauleitplanung

. fur eine zukinftig unterschiedliche Steuerung
einzelner Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz gemal den stadtentwicklungspolitischen
Zielstellungen.
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Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie auf Basis der aktuellen
stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende zu empfehlende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente in Kiel.

Zentrenrelevante Sortimente

= Bekleidung

= Beleuchtungskoérper

= Elektrokleingerate

= Elektroartikel

» Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren
= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik

= Horgerate

= Musikalien

= Neue Medien/Unterhaltungselektronik

= Optische und feinmechanische Erzeugnisse

= Orthopadische Artikel, Sanitatsbedarf

= Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blcher, Briefmarken
= Schuhe, Lederwaren

=  Spiel- und Bastelartikel

=  Sport- und Freizeitartikel

=  Uhren, Schmuck, Silberwaren

= Waffen und Jagdbedarf, Anglerbedarf

=  Wohneinrichtungsbedarf

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

= Drogerieartikel (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie, Reformwaren
= Nahrungs- und Genussmittel

= (Schnitt-)Blumen

= Tiernahrung

Nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente*

e Baumarktsortiment im engeren Sinne**

e Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse

e Campingartikel

e ElektrogroRgerate

e Fahrrader und Fahrradzubehor

e Gitter, Rollos, Markisen

e Kfz und Kfz-Zubehor, Motorréder, Caravanzubehor
¢ Kinderwagen

e Matratzen

e Mobel, Kiichen, Biromdbel

o Pflanzen, Dingemittel, Erde, Gartenartikel, Naturholzer
e Sportgro3gerate, Boote, Zubehor

e Teppiche, Bodenbelage

e Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * erlauternd, aber nicht abschlieBend; ** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge,
Sanitar- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbelage/Parket/Fliesen.
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Die Steuerungsleitsatze konkretisieren die libergeordneten Entwicklungsziele zur kinftigen Einzelhandels-
entwicklung fiir alle Arten des Einzelhandels und fur alle denkbaren Standortkategorien in Kiel und ermég-
lichen somit eine Steuerung der stadtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

» Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zukinftig primar und ohne Ver-
kaufsflachenbegrenzung auf den fokussiert werden (klein- und grof3-
flachig) zur Versorgung der Stadt Kiel und dem Umland (oberzentrale Versorgungsfunktion).

= Inden begrenzt im Rahmen ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion
(besonderes Stadtteilzentrum klein- und groR¥flachig; Stadtteilzentren in der Regelkleinflachig).

*= In den hierarchisch nachgeordneten begrenzt im Rahmen der Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums (deutlich kleinflachig).

= In sollen zukunftig Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment im Rahmen planungsrechtlicher Mdglichkeit restriktiv gehandhabt werden.

Grundlage fur die Beurteilung der Konzeptkonformitat eines Vorhabens ist die Handlungsmatrix fur tbliche
Ansiedlungstypen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment. Dabei erfolgt eine Differenzierung der Konzept-
konformitat gemar des Zentrentyps. Die Aussagen zur Konzeptkonformitat ersetzen allerdings keine ein-
zelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse, da die Konzeptkonformitat nicht gleichzusetzen ist mit einer stad-
tebaulichen Vertraglichkeit.

Handlungsmatrix fur Gbliche Ansiedlungstypen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Ansiedlungstyp 1Z BSTZ STZ NVZ siL* SO niL
st -
(AR 10000-20000mvkE) Y O x x  x  x o«
v(\i/.a g.ag].a;?)OO —20.000 m? VKF) 4 o i = * * *
}i;méfhgus; .000 — 3.000 m? VKF) i Y o : i = =
(4. R. 800 4,000 me VKF) .
Fachmarkt/-discounter . v 4 (o) (o) x x

(i. d. R. 200 — 800 m? VKF)

Fachgeschaft
(i.d. R. 100 bis 200 m? VKF) v v Y Y v % *

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v = i. d. R. konzeptkonform; O = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begriindungszusammenhang
erforderlich; x =i. d. R. nicht konzeptkonform; * inkl. (besondere) Nahversorgungsstandorte.
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= Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist primar in zentralen Versorgungsbereichen
anzusiedeln. Eine Differenzierung der Zuléssigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen in den
zentralen Versorgungsbereichen soll gemal3 der Hierarchiestufe und Versorgungsfunktion des je-
weiligen zentralen Versorgungsbereiches erfolgen (in der Regelklein- und groR3flachig).

= Zur Sicherung bzw. Optimierung der raumlichen Nahversorgung ist sekundar zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Einzelhandel auch an (besonderen) Nahversorgungsstandorten zuléssig, so-
fern die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Kiel zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche dem nicht entgegensteht und negative Auswirkungen auf die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden. Eine Differenzierung der Zulassigkeit von unterschiedlichen
Ansiedlungstypen ist abhéngig von den Entwicklungszielen des Nahversorgungsstandortes, wobei
das Vorhaben standortgerecht dimensioniert sein soll (siehe Nahversorgungspriifschema)

» |nsonstigen stadtebaulich integrierten Lagen sind in der Regelnur Lebensmittelladen/Convenience-
Stores zur direkten Versorgung des Gebietes zulassig.

= |n stéadtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukinftig kein Einzelhandel mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten
Tankstellenshops oder Kioske zu Versorgung der dort arbeitenden Bevélkerung sowie Hofladen
zugelassen werden.

=  VerkaufsflachengrofRen und Vertraglichkeit sind im Rahmen von Einzelfallprifungen herzuleiten

Grundlage fur die Beurteilung der Konzeptkonformitat eines Vorhabens ist das Nahversorgungsprifschema
sowie die Handlungsmatrix fir tbliche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment. Die Aussagen zur Konzeptkonformitat ersetzen allerdings keine einzelfallbezogene Ver-
traglichkeitsanalyse.

Handlungsmatrix fur Ubliche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Ansiedlungstyp Iz BSTZ STZ NVZ ?\R/VSS*/ sl nil*
S(Et;gasr ?onotz)a - VKF) ¥ o) x x x x x
Xe & 5000 - 5000 m? VKF) v v o x x x x
?ifodgeé_szggg(r;‘lagﬁgoo m? VKF) ¥ v * o x x x
S(il_}%e_rgaﬂgoo —2.000 m? VKF) v v v v o x %
s e A A A A N
el K
kleinflachiger Lebensmittelmarkt v v 7 v v o N

(i. d. R. 400 — 800 m? VKF)

Nachbarschaftsladen/Convenience-Store

(i. d. R. 100 bis 400 m? VKF) v v v v Y %
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v' = i. d. R. konzeptkonform; O = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begriindungszusammenhang
erforderlich; x = i. d. R. nicht konzeptkonform; *Konzeptionell ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zzgl. Standorte, die Kriterien fir Nah-
versorgungsstandorte erfullen; ** inkl. Sonderstandorte; Die Aussagen zur Konzeptkonformitat sind um Aussagen zur standortgerechten Di-
mensionierung zu erganzen und ersetzen keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

x
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= Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens zu begrenzen — eine ausdif-
ferenzierte Begrenzung der einzelnen Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Bertick-
sichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stéadtebaulicher Auswirkungen getroffen werden.

= Zudem erfolgt eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment.

Im Sinne des Bestandsschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Einzelhandelsbetrieben ge-
wahrleistet werden, die nicht den konzeptionellen Anforderungen entsprechen. Eine solche geringflgige
Verkaufsflachenerweiterung kann einmalig innerhalb der Geltungsdauer des Einzelhandelskonzeptes
durchgefuhrt werden und bedarf zusétzlich einer Einzelfallprifung anhand folgender Anforderungen, um
geringfugige Verkaufsflachenanpassungen zu begriinden:

»  stédtebauliche/stadtentwicklungspolitische (Ziele/Grundsatze des EZK),

= auswirkungsbezogene (absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen),
» landesplanerische (LEP Schleswig-Holstein),

= rechtliche (siehe Urteil OVG NRW vom 08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)

»= und betreiberseitige.

Dabei ist eine geringflgige Verkaufsflachenerweiterung priméar dazu gedacht, interne Betriebsablaufe zu
optimieren oder Modernisierungen durchzufuhren. Unter einer geringflgigen Verkaufsflachenerweiterung
kann in der Regeleine Erhéhung der Verkaufsflache um bis zu 5 % zu verstanden werden (bei einem ange-
nommenen Fortschreibungsrhythmus von funf bis zehn Jahren). Eine ausdifferenzierte Begrenzung ist im
begriindeten Einzelfall unter Abwéagung stadtentwicklungspolitischer, auswirkungsbezogener, landesplane-
rischer, rechtlicher und betreiberseitiger Aspekte nach Priifung méglich. Negative Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Grundversorgung sind zu vermeiden. Ausloser einer sol-
chen Entwicklung sollte immer der Bestandschutz sein.

Verkaufsstéatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie Betrieben des produzieren-
den und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhandel) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,

* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmé&Rig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist sowie eine sorti-
mentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und

= eine Verkaufsflichenobergrenze von max. 800 mz2 nicht tiberschreitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann
im konkreten Einzelfall unter Berticksichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher und stéadtebaulicher Aus-
wirkungen und unter Berucksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden. Die Zulassigkeit
von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubrigen nach §8 35 bzw. 201 BauGB.
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Die Stadt Kiel verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Uber die notwendige Ausgangsbasis
fur eine Starkung der vorhandenen Standorte, inshesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar
definierten Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden — be-
gleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung und den parallel einberufenen Facharbeitskreis —
Entwicklungsempfehlungen und kiinftige Leitlinien erortert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bau-
leitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzu-
leiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Umsetzungspriorita-
ten formuliert und gegebenenfalls erkennbare Handlungsalternativen angesprochen. Durch den Beschluss
des Einzelhandelskonzeptes durch das zustandige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlun-
gen fur die Verwaltung zu einer insbesondere zu bertcksichtigenden sonstigen stédtebaulichen Planung,
die also mit hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen ist (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 und 8§ 9 Abs. 2a Satz
2 BauGB). Daruiber hinaus kdnnen die hier erarbeiteten Ziele und Grundsatze (insbesondere hinsichtlich
Anlagetypen und Verkaufsflachen) auch Eingang in das Privatrecht (zum Beispiel Kaufvertrage, stadtebau-
liche Vertrage) finden. Die Beauftragung von standortbezogenen Gutachten soll stets durch die Landes-
hauptstadt Kiel oder in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Kiel erfolgen. Zugleich entfalten die enthal-
tenen Instrumente hierdurch ihre gréRtmogliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und
der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sa-
chen Standortbeurteilungen zu gewahrleisten (siehe Abbildung 12).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steverung

Vertiefende

stddtebauliche Analyse .
Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

I||I‘

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
Genehmigungspraxis (ggf. vertiefende stédtebauliche Analyse)

Stédtebauliche Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

§ 9 Abs. 2a BauGB

Anpassung Bauleitplédne

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierung von

Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

o Weitere Schritte

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunéchst ein primér stadtplanerisches Instrumentarium darstellt,
kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leis-
ten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem Anknupfungspunkte fur neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in den zentralen
Versorgungsbereichen), fur Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Bran-
chenmix) sowie flr prozessbegleitende MaRnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immo-
bilieneigentiimer in die Malnahmen zur Standortstarkung. Insbesondere kann das Einzelhandelskonzept
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auch erste Erkenntnisse fur eine aktive Weiterentwicklung der Innenstadt bieten, die sich starker gegeniiber
Konkurrenzstandorten (inshesondere benachbarte Stadte und Shopping-Center) sowie dem Online-Handel
positionieren sollte. In Anbetracht der bestehenden Strukturen und Handlungserfordernisse ergibt sich zu-
kiinftig durch folgende Instrumente bzw. Handlungsméglichkeiten — eingeordnet nach Handlungsprioritat —
die Chance zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Kiel mit besonderem Fokus auf das Innenstadt-
zentrum und die Stadtteilzentren:

Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Kiel

= Positionierungsstrategie fir die Innenstadt: sehr hohe Handlungserfordernis

= Starkungskonzepte/Offline-Strategien fur Stadtteilzentren: sehr hohe Handlungserfordernis

= Konzept fir gastronomische und weitere frequenzerzeugende innerstadtische Funktionen: hohe
Handlungserfordernis

= Mixed-Use-Potenzialfinder Handlungserfordernis: geringe Handlungserfordernis

= Verkehrskonzept: in Erarbeitung

» Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept: in Erarbeitung

Insbesondere fiir das Innenstadtzentrum Kiels besteht aufgrund der stadtebaulichen Struktur und der Aus-
stattungs- und Leerstandsituation Handlungsbedarf, um die Einzelhandelslagen und den historischen Alt-
stadtkern nachhaltig zu starken. Parallel zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erfolgt die Erar-
beitung des integrierten Entwicklungskonzeptes Innenstadt Kiel. Um das Innenstadtzentrum aus Einzelhan-
delssicht zukunftsfahig aufstellen zu kénnen empfiehlt es sich, aus gutachterlicher Sicht, eine Positionie-
rungsstrategie zu erarbeiten, die lagebezogen, konkrete Handlungsfelder und -empfehlungen fir die The-
men Branchen-/Nutzungsmix, Funktionsstruktur, Leerstand/Mindernutzungen, Stadtebau/Stadtgestaltung
und Digitale Sichtbarkeit erarbeiten kann. Zudem kénnen fir ausgewahlte Stadtteilzentren Starkungskon-
zepte zur langfristigen Verbesserung der Angebotsstrukturen beitragen. Zur Optimierung der verkehrlichen
Erreichbarkeit sowie flr die Attraktivierung der Parksituation in der Innenstadt kann ein Verkehrskonzept
insbesondere fir den Innenstadtbereich empfohlen werden?!®. Durch Mixed-Use Konzepte kann an Stand-
orten jenseits der hochverdichteten Lagen die Aufstockung von Handelsimmobilien mit Wohn- und Ge-
schéftseinheiten wirtschaftliche Renditen erhéhen und gleichzeitig dem kommunalen Wohnraummangel be-
gegnet werden. Im Bereich zentrenerganzender Funktionen kénnen insbesondere zur Steuerung von Ver-
gnigungsstatten (Vergnigungsstattenleitlinien liegen vor) sowie zur qualitativen Starkung der gastronomi-
schen Nutzungen entsprechende Konzepte sowohl das Innenstadterlebnis als auch die Attraktivitat der (be-
sonderen) Stadtteilzentren erhéhen.

Weiterhin wird die Erarbeitung eines regionalen Einzelhandelskonzeptes empfohlen, um die regionale Ein-
zelhandelsentwicklung gemeinsam als Partnerinnen und Partner in der Region zu steuern.

15 In diesem Kontext ist auf den Masterplan Mobilitat der KielRegion zu verweisen, in dem unter anderem zur Optimierung der innerstadtischen
verkehrlichen Erreichbarkeit und Attraktivierung der Parksituation ein Verkehrskonzept, insbesondere fiir den Innenstadtbereich von Kiel,
empfohlen wird.
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