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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage

Die Stadt Bad Bramstedt liegt im Siiden Schleswig-Holsteins, ca. 50 Kilometer siidwestlich
der Landeshauptstadt Kiel und rd. 35 km nérdlich Hamburgs. Bad Bramstedt ist kreisange-
horige Stadt des Kreises Segeberg.

Bad Bramstedt befindet sich als Einzelhandelsstandort nach wie vor in einem intensiven
interkommunalen Wettbewerb vor allem mit dem Oberzentrum Neumiinster und dem Mittel-
zentrum Kaltenkirchen, aber auch mit der Landeshauptstadt Kiel und der Freien und Hanse-
stadt Hamburg. Die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung war bereits 2003 Untersu-
chungsgegenstand eines Einzelhandelsentwicklungskonzepts von Dr. Lademann & Partner.

Insbesondere vor dem Hintergrund von zwei Gewerbegebietsplanungen in Bad Bramstedt
(Gewerbegebiete Nord und Siid) sowie im Zuge der kurz vor Abschluss stehenden Ortsumge-
hungsstralle B4/B206 sollte nunmehr eine Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts mit einer vertiefenden Betrachtung der Potenziale der Innenstadt erarbeitet wer-
den. Dariiber hinaus sollte fiir die Einzelhandelsplanungen im Gewerbegebiet Siid eine Be-
wertung der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit erfolgen und fiir das
Gewerbegebiet Nord allgemeine Aussagen iiber die Integrierbarkeit weiterer Einzelhandels-
nutzungen erfolgen. Die Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Vorhaben im Gewerbegebiet
Siid wird in einem gesonderten Bericht vorgelegt.

1.2 Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts um-
fasste folgende inhaltliche Schwerpunkte:

e Darstellung von Stand und Entwicklung der sozio6konomischen Eckdaten und infra-
strukturellen Bedingungen als Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Bad Bramstedt (Einwohnerbasis, Erwerbstdtigkeit, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftni-
veau, Erreichbarkeitsbheziehungen, Siedlungsentwicklung);

e Finschitzung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation: Uberpriifung der Abgren-
zung des Marktgebiets des Einzelhandels der Stadt; Ermittlung des Nachfragepotenzials
im Stadtgebiet Bad Bramstedt und im Marktgebiet;

e Darstellung und Bewertung der Angebotssituation des Einzelhandels: Darstellung der
einzelhandelsrelevanten Verkaufsflichen im Stadtgebiet (einschlieBlich Leerstdnde)
nach Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz, Flachenproduktivitdt unter der Beriick-
sichtigung relevanter Planvorhaben und Bewertung der Versorgungslage nach Standort-
bereichen (Innenstadt, Wohngebiete, Peripherie); Vergleich zur Untersuchung aus
2003;

e Bestimmung der zentralortlichen Position, der Einzelhandelszentralitdt und Durchfiih-
rung einer SWOT-Analyse (kombinierte Stdrken-/Schwachen- sowie Chancen-
/Risikenanalyse nach Standortbereichen und Branchen): Analyse von Nachfragestromen

1
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und Zentralitdten insgesamt und nach Branchen sowie Bewertung der Nahversorgungs-
situation, der Nachfragebindung und -abfliisse der ortsansdssigen Bevdlkerung sowie
der Zufliisse aus dem Umland; vergleichende Bewertung der Einzelhandelssituation
bzgl. Betriebsformen, -groRe und Branchenmix, Filialisierungsgrad, Verbesserungsvor-
schlage aus Verbrauchersicht;

aktualisierende Ableitung des guantitativen und qualitativen Entwicklungspotenzials
(nach Standortbereichen, Branchen und Betriebstypen) fiir den Einzelhandel in Bad
Bramstedt bis zum Prognosehorizont 2020;

Uberpriifung der grundsitzlichen Entwicklungsstrategie aus dem Einzelhandelskonzept
aus 2003;

citygerichtete Verbraucherbefragung als telefonische Haushaltsbefragung (Stichprobe:
300 Haushalte) zur Ermittlung der Starken und Schwdchen der Innenstadt als Einzel-
handelsstandort aus Verbrauchersicht und im Vergleich zu relevanten Wettbewerbs-
standorten (intra- und interkommunal), Ermittlung von Verbesserungsvorschlagen der
Verbraucher;'

kriteriengestiitzte Bewertung der Einzelhandelsbetriebe in der Bad Bramstedter Innen-
stadt als ,Ladencheck’ zur Ermittlung der Performance und Wettbewerbsfahigkeit des
vorhandenen Ladennetzes der Innenstadt;

zusammenfassende Darstellung struktureller Starken und Defizite bzw. Chancen und
Risiken sowie der Entwicklungspotenziale in der Bad Bramstedter Innenstadt (unter-
gliedert in die einzelnen Quartiere) als Plattform bzw. Grundlage fiir die Ausarbeitung
eines operativ umsetzbaren MalRnahmenkonzepts (=Baustein 3). Dabei erfolgte auch
eine Beriicksichtigung von bereits bei der Stadt vorhandenen Konzeptionen und Leit-
zielen;

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs, um den planungsrechtlichen Erforder-
nissen Rechnung zu tragen und auch die Schutzwiirdigkeit des & 34 BauGB fiir die In-
nenstadt in Anspruch nehmen zu kdnnen;

Ableitung der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente (,Bad Bramstedter Liste”);

Vorbereitung, Durchfiihrung und Nachbereitung von insgesamt zwei Workshops unter
der fachlichen Leitung und Moderation von Dr. Lademann & Partner in Bad Bramstedt;

Erarbeitung eines umsetzungsorientierten MaRnahmenkonzepts zur Attraktivitdtssteige-
rung der Innenstadt unter Einbeziehung der stddtischen Akteure und der Ergebnisse
des Workshops.

1

Im Rahmen der Befragung wurden aber auch grundsdtzliche Fragen zur Einkaufsorientierung der Verbrau-
cher im Raum gestellt, deren Ergebnisse eingeflossen sind. Damit konnten auch Verdnderungen der Kauf-
kraftstrome seit der Untersuchung in 2003 empirisch fundiert ermittelt werden.
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Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Bad Bramstedt

2.1 Lage im Raum und Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Bad Bramstedt liegt im Siiden Schleswig-Holsteins, rund 50 km siidwestlich der
Landeshauptstadt Kiel und ist dem Kreis Segeberg zuzuordnen. Bad Bramstedt ist die raum-
ordnerische Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Die nachstgelegenen Mittelzentren
sind Kaltenkirchen und Itzehoe (Kreis Steinburg). Die ndchstgelegenen Stadte mit hoher-
rangiger Versorgungsfunktion sind die Oberzentren Neumiinster (rd. 20 km), Hamburg (rd.
35 km), Lubeck (rd. 60 km) und Kiel.
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An das {iberortliche Verkehrsnetz ist die Stadt Bad Bramstedt {iber die BAB 7 sehr gut an-
gebunden. Mit dem geplanten Neubau der BAB 20 wird Bad Bramstedt kiinftig unmittelbar
an einem Autobahnkreuz liegen und damit {iber eine Anbindung an/aus allen vier Himmels-
richtungen verfiigen. Fiir das iiberortliche StraRenverkehrsnetz sind weiterhin die Bundes-
straRen 4 und 206 von groRer Bedeutung.

Bad Bramstedt hat sich mit den umliegenden Stddten Neumiinster, Kaltenkirchen,
Henstedt-Ulzburg, Quickborn und Norderstedt unter der Dachmarke NORDGATE zusammen-
gefunden, um zusammen eine profilierte Standortvermarktung der ndérdlichen Entwick-
lungsachse in der Metropolregion Hamburg entlang der BAB 7 zu erreichen. Die Entwick-
lungsziele Bad Bramstedts wurden dabei im Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2000 fest-
geschrieben. Als eines der wesentlichsten Ziele wurde dabei die OrtsumgehungsstraRe Bad
Bramstedt B4/B206 definiert. Der Abschluss der Bauarbeiten ist noch in 2011 vorgesehen.
In diesem Zusammenhang soll das Gewerbegebiet Nord bis an die kiinftige Trasse der Orts-
umgehungsstralRe erweitert werden. Mit der Umgehungsstralle wird der kiinftige Ortsein-
gang am Lohstiicker Weg liegen, wodurch die angrenzenden Areale verstarkt in den Ent-
wicklungsfokus der Stadt riicken. Im Gegenzug ist davon auszugehen, dass das derzeit hohe
Verkehrsaufkommen in der Bad Bramstedter Innenstadt kiinftig deutlich zurlickgehen wird.

Die Anbindung Bad Bramstedts an die Metropolregion Hamburg wird ferner durch die AKN
Eisenbahn AG flankiert. Hier besteht durchaus die Hoffnung, dass es in Zukunft gelingt,
den Verkehrstrager Schiene durch einen Ausbau der AKN-Trasse (Altona-Kaltenkirchen-
Neumiinster) im Hinblick auf eine Zweigleisigkeit, durch eine Verbesserung des Fahrplans
(schnellerer Takt) und eine Konkretisierung der Anbindung an den HVV (Hamburger Ver-
kehrsverbund) weiter zu starken. Mit dieser Zukunftsperspektive kdnnte die ohnehin bereits
gute Verkehrsanbindung Bad Bramstedts weiter optimiert werden.
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2.2 Soziookonomische Eckdaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Bad Bramstedt verlief seit 2006 mit einem jahrli-
chen Wachstum von rd. 0,6 % positiv. Die Einwohnerentwicklung in den umliegenden Stad-
ten ist dagegen uneinheitlich. Wahrend Barmstedt und Kaltenkirchen Einwohnergewinne
verbuchen konnten, ist die Bevolkerungszahl in Kellinghusen und Neumiinster zuletzt riick-
ldufig gewesen. Sowohl verglichen mit den Umlandstddten als auch mit dem Kreis Segeberg
und mit dem Landesschnitt Schleswig-Holsteins insgesamt verlief die Einwohnerentwick-
lung Bad Bramstedts auf einem deutlich positiveren Niveau.

In Bad Bramstadt lebten mit Stand 01.01.2011

rd. 13.850 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Bad Bramstedt und im Umland
Stadt bzw. Gemeinde/ +/- 11/06 Verinderung
Kreis/ Bundesland 2006 2011 .o
reis/ Bundeslan abs. in % p.a. in %
Bad Bramstedt 13.418 13.852 434 +3,2 +0,6
Kellinghusen 8.034 7.846 |- 188 -2,3 -0,5
Barmstedt 9.535 9.777 242 +2,5 +0,5
Kaltenkirchen 19.684 20.000 316 +1,6 +0,3
Neumiinster 78.072 76.830 - 1.242 -1,6 -0,3
Kreis Segeberg 257.002 259.200 2.198 +0,9 +0,2
Schleswig-Holstein 2.832.950 2.834.259 1.309 +0,0 +0,0
Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Stand jeweils 01.01.)

Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Bad Bramstedt kann in Anlehnung an die
Prognose des Statistikamts Nord fiir den Kreis Segeberg? in Verbindung mit der bisherigen
Entwicklung der Stadt in den vergangenen Jahren davon ausgegangen werden, dass die
Einwohnerzahl in den nachsten Jahren weiter leicht steigen wird.

Somit kann im Jahre 2020 in Bad Bramstedt mit einer Bevélkerungszahl von

rd. 14.360 Einwohnern

gerechnet werden. Das Biiro Kramer (Biiro fiir angewandte Systemwissenschaften in der
Stadt- und Gemeindeentwicklungsplanung) geht in seinem Gutachten zur Bevdlkerungsent-

2 vgl. Bevélkerungsvorausherechnung fiir die Kreise und Kreisfreien Stidte Schleswig-Holsteins bis 2025,

Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
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wicklung fiir die Stadt bis 2020 in einem Aktiv-Szenario sogar von rd. 14.490 Einwohnern
3

aus.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* der Stadt Bad Bramstedt betrdgt aktuell
99,3 und liegt damit deutlich unterhalb der Vergleichswerte fiir den Kreis Segeberg (108,0)
und leicht unter dem des Bundeslandes Schleswig-Holstein (102,2).

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Bad
Bramstedt entspricht dem Bundesdurchschnitt, ist aber auf Landes-
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Die Beschaftigtensituation im Kreis Segeberg hat sich in den letzten Jahren positiv entwi-
ckelt. Nach Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit ist die Arbeitslosenquote in den letzten
vier Jahren um rd. 2,1 %-Punkte auf rd. 5,4 % im Jahr 2010 zuriickgegangen und liegt
damit auf einem deutlich niedrigeren Niveau als der Landesdurchschnitt. Auch verglichen
mit dem Bundesdurchschnitt weist der Kreis eine deutlich niedrigere Arbeitslosenquote auf.

s Vgl. Bevolkerungsentwicklung und die daraus resultierende Nachfrage sowie magliche Angebote im Bereich

Kinderbetreuung in der Stadt Bad Bramstedt von 2006 bis 2020, Oktober 2007.

*  Quelle: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2009, GfK Geomarketing. BRD-Index = 100.
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten
Arbeitslosenquote in % +/-10/06

Gebietseinheit

2006 2008 2010 %-Punkte
LK Segeberg 7,5 5,1 5,4 -2,1
Schleswig-Holstein 10,0 7,6 7,5 -2,5
Bundesgebiet 13,8 9,0 8,2 -3,7
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2006-2010 / Jahreszahlen, Niirnberg.

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Bad Bramstedt
mit dem Umland liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstréme von und nach Bad
Bramstedt. Fiir die Stadt Bad Bramstedt ist ebenso wie fiir den GroRteil der Umlandkommu-
nen ein leicht negatives Pendlersaldo zu konstatieren, lediglich die Nachbarkommune Kal-

tenkirchen sowie das Oberzentrum Neumiinster weisen ein positives Pendlersaldo auf.

Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Landkreis
2005 2010 2005 2010 2005 2010

Bad Bramstedt 2.819 3.182 2.818 2.816 1 - 366
Kellinghusen 1.783 1.912 674 724 1.109 |- 1.188
Barmstedt 2.382 2.675 922 1.183 1.460 - 1.492
Kaltenkirchen 4.819 5.327 5.320 5.680 501 353
Neumiinster 7.912 8.914 13.999 16.863 6.087 7.949
LK Segeberg 45.668 50.672 30.543 32.032 15.125 |- 18.640

*Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialverisicherungspflichtig Beschaftigte 2005/10

Vor dem Hintergrund hdufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versorgungs-
weg ist es dabei fiir den Einzelhandel in Bad Bramstedt entscheidend, die bestehende
Nachfrage in Bad Bramstedt durch ein entsprechendes Angebot zu binden, um Kaufkraftab-

flisse einzuschranken.

Die Stadt Bad Bramstedt weist als Kurort ein hohes touristisches Potenzial auf und bietet

in der direkten Umgebung der Heidelandschaft viele Ausflugsmoglichkeiten.
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Tourismusentwicklung in der Stadt Bad Bramstedt im Vergleich

Gasteankiinfte
+/- 10/07 5
Einheit 2007 2008 2009 2010 Veranderung
abs. in % p.a.in %
Bad Bramstedt 55.492 59.575 56.764 54.416 1076 |- 0,0 0,0
Barmstedt 3.090 4.892 9.509 10.386 7.296 24 08
Kaltenkirchen NN 11335 15.907 11382 47 0,0 0,0
Neumiinster 51.053 48.680 46.942 48.001 3052 |- 01 0,0
LK Segeberg 246.807 256.850 234.229 231.071 15736 |- 01 0,0
Schleswig Holstein |  4.956.475 5.028.049 5.065.713 5.187.331 230.856 0,0 0,0
Ubernachtungen
+/- 10/07 5
Einheit 2007 2008 2009 2010 Vernderung
abs. in % p.a.in %
Bad Bramstedt 176.286 179.376 177.552 170.533 5753 |- 0,0 0,0
Barmstedt 5.667 10.122 24.838 27.468 21.801 38 13
Kaltenkirchen NN 16.174 11372 16.445 a7 0,0 0,0
Neumilnster 110.646 107.266 105.870 103.948 6.608 |- 01 0,0
LK Segeberg 698.505 712.821 672.255 668.424 30.081 |- 0,0 0,0
Schleswig Holstein | 20.990.502 | 21.069.570 | 21.232.637 | 21.371.962 381.460 0,0 0,0

Quelle: Statistische Berichte, Statistikamt Nord

Die Tourismuszahlen Bad Bramstedt zeigen, dass die Stadt {iber eine deutlich hohere Tou-
rismusbedeutung als die umliegenden Stddte verfiigt. Dies gilt sogar auch fiir das Oberzent-
rum Neumiinster. Jiingst sind die Ubernachtungszahlen sowie die Gasteankiinfte allerdings
leicht zuriickgegangen, liegen aber immer noch auf einem vergleichsweise hohen Niveau.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Bad Bramstedt sind insgesamt posi-
tiv zu bewerten. Inshesondere die wachsende Bevdlkerungsplattform, die niedrige Arbeits-
losenquote sowie das hohe touristische Potenzial des Kurorts Bad Bramstedt lassen zusatz-
liche Impulse fiir den Einzelhandel erwarten.
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Nachfragesituation in der Stadt Bad Bramstedt

3.1 Marktgebiet

Die Ermittlung der Ausdehnung des Marktgebiets (rdumliche Grundorientierung der
Verbraucher) des Einzelhandels der Stadt Bad Bramstedt erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-
Methode. Daneben wurde die spezifische Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt. Die
Abgrenzung des Marktgebiets spiegelt somit die tatsdchliche Einkaufsorientierung/-
verflechtung der Verbraucher wider. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung mit den
Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.
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Das Marktgebiet des Bad Bramstedter Einzelhandels® umfasst als Zone 1 die Stadt Bad
Bramstedt. Das ubrige Marktgebiet (Zone 2) innerhalb des landlich gepragten Umlands
erstreckt sich im Westen bis nach Féhrden-Bahl, im Norden bis nach Hardebek und im Os-
ten bis nach Bimohlen und Hasenmoor. Im Siiden werden Heidmoor und Lentféhrden er-
reicht. In diesem abgegrenzten Marktgebiet lebten Anfang 2011

rd. 24.500 Einwohner.

Davon entfielen ca. 57 % auf die Stadt Bad Bramstedt und etwa 43 % auf das Umland.

Marktgebiet des Bad Bramstedter Einzelhandels

Bereich Zonen 2011 2020
Bad Bramstedt Zone 1 13.850 14.360
Umland Zone 2 10.660 10.700
Einzugsgebiet Zonen 1-2 24.510 25.060
Potenzialreserve 5% 1.300 1.300
Gesamt 25.810 26.360
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Dariiber hinaus kann von einer Potenzialreserve von insgesamt 5% der Grundnachfrage im
Marktgebiet (Einwohnerdquivalent von rd. 1.300 Personen) ausgegangen werden, die sich
aus Streukunden wie Touristen, Pendlern, Zufallskunden und Durchreisenden sowie aus
Verbrauchern, die auRerhalb des abgegrenzten Marktgebiets leben und nur sporadisch in
Bad Bramstedt einkaufen, zusammensetzt.

Somit umfasst die Nachfragebasis der Stadt Bad Bramstedt aktuell ein
Kundenpotenzial von rd. 25.800 Personen.

Aufgrund der o.g. Bevolkerungsentwicklung (Einwohnerzuwdchse in Bad Bramstedt und im
Umland) wird die Nachfrageplattform des Bad Bramstedter Einzelhandels auch kiinftig wei-
ter steigen; sie wird inklusive der Potenzialreserve in 2020

knapp 26.400 Personen

umfassen.

®  Sofern die Planungen am Lohstiicker Weg (Fachmarktagglomeration) umgesetzt werden, ist von einer

raumlichen Ausweitung des Marktgebiets auszugehen. Entsprechende Angabe dariiber kénnen dem fiir das
Vorhaben parallel erstellten Vertraglichkeitsgutachten entnommen werden.
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3.2 Nachfragepotenzial

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-Kopf-
Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2011 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial® von

rd. 121,8 Mio. €.

Unter Beriicksichtigung der leicht steigenden Bevolkerungsplattform im Marktgebiet ergibt
sich - einschlielich der Potenzialreserve von 5 % - fiir den Prognosehorizont 2020 ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial von

ca. 124,5 Mio. € (+ 2,7 Mio. €).

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im Marktgebiet
der Stadt Bad Bramstedt wird sich bis 2020 um knapp 3 Mio. €
auf rd. 124,5 Mio. € erhohen.

nach Raumen | | nach Branchengruppen

140 140
120 6,1 6,2 120
226 23,1
- 100 100
3 51,2 ELa
: w ©
o s %0 s %0 44,2 45,1
=4 = =
Z & 60 £ 60
B 40 40
2 66,9
g CLe 55,1 56,3
3 20 20
E 0 0
2011 2020 2011 2020
B Nicht-zentrenrel. Sortimente
0 Bad Bramstedt @ Umland M Potenzialreserve W Zentrenrel. Sortimente
O Periodischer Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen (Werte gerundet).
© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Im Marktgebiet von Bad Bramstedt leben aktuell rd. 24.500 Personen. Hinzu kommt eine
Potenzialreserve von rd. 5 %. Vor dem Hintergrund der insgesamt weiter leicht steigenden
Bevdlkerungsplattform wird sich das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum
Jahre 2020 um etwa 2,7 Mio. € auf rd. 124,5 Mio. € erhdhen.

EinschlieBlich der Potenzialreserve.
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3.3 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Die reprisentative telefonische Haushaltsbefragung’ in Bad Bramstedt und dem Umland
liefert wichtige Hinweise zur aktuellen Einkaufsorientierung der Verbraucher, zu den Verdn-
derungen der Einkaufsorientierungen in der jiingeren Vergangenheit und zur Zufriedenheit
mit dem Einkaufsstandort Bad Bramstedt sowie zu Verbesserungsmoglichkeiten.

3.3.1 Einkaufsorientierung

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten und den Ausgabeanteilen ausgewdahlter
nahversorgungs-, iiberwiegend zentren- und nicht-zentrenrelevanter Branchen lassen sich
wichtige Anhaltspunkte fiir die spatere Nachfragestromanalyse gewinnen. Diese Ausgaben-
anteile sind jedoch nicht absolut identisch mit den Nachfragebindungs- und -
abschopfungsquoten (s.u.), sondern vor allem als qualitative Hinweise zu verstehen.

Die Orientierung der Verbraucher aus Bad Bramstedt® auf den Einzelhandel in ihrer Stadt
stellt sich, nach Branchen differenziert betrachtet, unterschiedlich dar:

e Die hochste Einkaufsorientierung auf Bad Bramstedt wird mit rd. 97 % erwartungsge-
mal} im nahversorgungsrelevanten Bedarf erzielt. Dies deutet auf eine sehr gute Nach-
fragebindung in diesem Segment hin.

e Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen orientieren sich die befragten
Verbraucher bei allen Produkten in etwa auf dem gleichen Niveau (zwischen 45 und
67 %) auf die Stadt Bad Bramstedt. Konkurrenzstandort ist fiir alle zentrenrelevanten
Branchen mit deutlichem Abstand das Oberzentrum Neumiinster.

e Im Bau- und Gartenbedarf - einem iiberwiegend nicht-zentrenrelevanten Bedarf - ori-
entieren sich die Befragten beim Einkauf schwerpunktmaRig auf das breite Angebot der
Stadt Bad Bramstedt. Rund zwei Drittel der Befragten gaben an, ihren Bedarf in diesem
Segment in der Bad Bramstedter Innenstadt und in sonstigen Stadtteilen zu decken.
Wichtigster Konkurrenzstandort ist hier die Nachbarstadt Hitzhusen (Bau- und Garten-
zentrum Wigger). Die Einkaufsorientierung im Bereich Mdbel liegt mit rund 42 % deut-
lich unter diesem Wert. Mit Abstand wichtigster Konkurrenzstandort ist hier ebenfalls
das Oberzentrum Neumiinster, aber auch die Metropole Hamburg kann nennenswerte
Anteile fiir sich verbuchen.

Insgesamt wurden 300 Haushalte befragt, davon 200 in der Stadt Bad Bramstedt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass es sich dabei um subjektive Einschatzungen der
Verbraucher handelt und die Prozentsitze nicht immer mit den tatsdchlichen Verkaufsflichenbestdanden
korrelieren.
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Die Bevdlkerung Bad Bramstedts tatigt zwischen 42 und 97 % ihrer
Ausgaben in Bad Bramstedt.

Einkaufsorientierung (Ausgabenanteile) der Befragten aus Bad Bramstedt in %

Lebensmittel/Drogerie
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Hausrat/Porzellan/Geschenkartikel

Uhren/Schmuck/Parfiimerie

spley) aujazuly

Elektro/Hifi
Sport/Spiel/Hobby

Mobel/Teppich/Heimtextilien

HUNIALIUBWIWOY JaULd UBHNPag

Bau-/Garten-/Heimwerkerbedarf

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Innenstadt Bad Bramstedt M Standort Lohstiicker Weg M Sonstige Orte in Bad Bramstedt M Sonstige Orte

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2011,
© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 | n= 200 (Werte gerundet).

Auf die Befragten im Umland iibt das Einzelhandelsangebot Bad Bramstedts eine deutlich
geringere - und somit durchaus steigerbare - Anziehungskraft aus. Im Durchschnitt iber
alle Branchen entfallen ungefdhr 50 % der Ausgaben der Umlandbewohner auf die Stadt
Bad Bramstedt. Besonders positiv stellt sich die Einkaufsorientierung erwartungsgemaR bei
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie dem Sortimentsbereich Haus-
rat/Porzellan/Geschenkartikel dar. Die Spannbreite der sonstigen Ausgabenanteile, die auf
Bad Bramstedt entfallen, reicht von rd. 32 % im Einrichtungssegment bis hin zu 51 % im
Bereich Uhren/Schmuck/Parfiimerie.

Mit Blick auf das Einkaufsverhalten der Umlandbewohner ist neben Neumiinster vor allem
die Metropole Hamburg als bedeutende Einkaufsalternative zu Bad Bramstedt zu nennen.

13
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Die Befragten aus dem Umland tatigen im Schnitt die Halfte ihrer
Ausgaben in Bad Bramstedt.

Einkaufsorientierung (Ausgabenanteile) der Befragten aus dem Umland in %

Lebensmittel/Drogerie
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
- Hausrat/Porzellan/Geschenkartikel
Uhren/Schmuck/Parfiimerie

Elektro/Hifi

B Innenstadt Bad Bramstedt M Standort Lohstiicker Weg M Sonstige Orte in Bad Bramstedt M Sonstige Orte W

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2011,
© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33| n=100 (Werte gerundet).

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Bad Bramstedt ist im Bereich Lebensmit-
tel/Drogeriewaren gut aufgestellt. Sowohl die Bad Bramstedter als auch die Umlandbewoh-
ner sind zu hohen Anteilen auf Bad Bramstedt orientiert. Bei den iibrigen Sortimentsberei-
chen ist jedoch das rdaumliche Einkaufsverhalten der im Marktgebiet lebenden Personen
stark auf das Oberzentrum Neumiinster ausgerichtet (Kaufkraftabfliisse).

3.3.2 Verdnderung der Einkaufsorientierung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die Verbraucher auch nach der Verdnderung
ihrer Einkaufsorientierungen in den letzten drei bis vier Jahren befragt. Dabei wurde, um
konjunkturell bzw. durch Kaufzuriickhaltung bedingte Ausgabenriickgange moglichst auszu-
blenden, die Verdanderung der Einkaufshaufigkeit abgefragt. Die Ergebnisse der Befragung
zeigen insgesamt deutliche Verschiebungen zu Lasten des Standorts Bad Bramstedts auf:

Konkret ist als Ergebnis der Befragung festzuhalten, dass die Einkaufsorientierung auf Bad
Bramstedt der Befragten aus der Stadt Bad Bramstedt selbst in der jiingeren Vergangenheit
in allen Sortimenten relativ stabil geblieben ist. Zwar weisen das Bekleidungssegment, das
Segment Hausrat/Porzellan/Geschenkartikel, Uhren/Schmuck/Parfiimeriewaren sowie das
Elektro- und das Einrichtungssegment Riickgange zwischen 2 und 6 % auf, doch sind diese
konjunkturell ein Stiick weit zu relativieren. Eine geringfiigige Zunahme der Einkaufsorien-
tierungen ist im periodischen Bedarf sowie bei Spiel/Sport/Hobby und Bau- und Gartenbe-
darf festzustellen.
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Die Orientierung auf Bad Bramstedt in der eigenen Bevolkerung ist
relativ stabil.

Verdnderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Bad Bramstedt in %

I I I I I I I I
Lebensmittel/Drogerie 86
l l l l l l l
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe 77
l l l l l l l
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z l l l l l l l
= Uhren/Schmuck/Parfiimerie 84
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2011, n=200 (Werte gerundet).

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Bei den Umlandbewohnern zeichnet sich dagegen weitgehend ein Riickgang der Einkaufs-
orientierung auf Bad Bramstedt ab, insbesondere in den Sortimentsbereichen Uh-
ren/Schmuck/Parfiimeriewaren und dem Segment Hausrat/Porzellan/Geschenkartikel sowie
bei Mdébeln/Teppichen/Heimtextilien. Einzig der nahversorgungsrelevante Sortimentsbe-
reich erfahrt Gewinne in der Einkaufsorientierung der Umlandbewohner.
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Die Befragten aus dem Umland haben sich starker vom
Einzelhandelsstandort Bad Bramstedt abgewandt.

Verdanderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus dem Umland in %

I I I I I I I
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2011, n=100 (Werte gerundet).

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33|

Der ,Gewinner” der Verdnderungen der Einkaufsorientierungen ist sowohl fiir die Befragten
aus Bad Bramstedt als auch fiir die Befragten aus dem Umland mit Ausnahme des Garten-
/Bau- und Heimwerkerbedarfs in allen untersuchten Sortimentsbereichen v.a. das Oberzent-
rum Neumiinster. Angesichts der anstehenden Planungen fiir ein Factory-Outlet-Center und
ein innerstadtisches Einkaufszentrum in Neumiinster muss davon ausgegangen werden,
dass die Riickgdnge der Einkaufsorientierungen in Bad Bramstedt zu Gunsten Neumiinsters
kiinftig noch deutlich zunehmen werden. Zudem konnten der Versand/Online-Handel sowie
die Oberzentren Hamburg und Kiel vermehrt Einkaufsorientierungen auf sich ziehen.

In der jiingeren Vergangenheit hat sich ein leichter Riickgang der Verbraucherorientierung
insbesondere der Umlandbewohner auf Bad Bramstedt eingestellt. Durch den zunehmenden
interkommunalen Wettbewerbsdruck hat Bad Bramstedt in seiner Versorgungsfunktion an
Bedeutung verloren. Angesichts der Planungen in Neumiinster (FOC, Einkaufszentrum) und
in Kaltenkirchen (Erweiterung Dodenhof) wird der interkommunale Wettbewerbsdruck noch
weiter zunehmen.

3.3.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimage

Eine weitere Frage im Rahmen der Haushaltsbefragung galt der Bewertung der Bad Bram-
stedter Innenstadt als Einkaufsstandort beziiglich ihrer Starken und Schwachen durch die
Verbraucher. Die Frage wurde ungestiitzt gestellt - also ohne Vorgabe von Antwortmdglich-
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keiten - sodass die gleichen Nennungen sowohl bei den Starken als auch bei den Schwa-
chen auftauchen konnen.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH m

Sowohl die Starken als auch die Schwachen der Innenstadt Bad
Bramstedt werden in der Struktur des Einzelhandelsangebots

gesehen. Q ‘

Stirken n=229 Schwachen n=249
Nennungen Anteil Nennungen Anteil
- Einzelhandel/Angebot 59,6% Einzelhandel/Angebot 81,9%
gute Lebensmittelversorgung 20,5% geringes Angebot an Waren 49,4%
vielseitiges Angebot 13,5% zu wenig Auswahl an Bekleidung 12,9%
1 0/
guter Service 10,0% zu wenig Auswahl in sonstigen Branchen 7,6%
viele kleine Fachgeschifte 3,9% 2u teures Angebot 4.8%
- o ,
g hf’he QE’a“tat der Ware.n 3,9% kein Elektromarkt 3,2%
vielseitiges Gastronomieangebot 2,6% . .
zu geringes Gastronomieangebot 2,4%
Infrastruktur 29,8%
— — Infrastruktur 15,2%
tibersichtliche Gestaltung, kurze Wege 16,2% — ——
R . ungiinstige Parkplatzsituation 6,0%
schnelle Erreichbarkeit 10,5% Geschifte li inand i
kostenlose, ausreichende Parkpldtze 3,1% esc' T € I:ege? auseinan Zr geZOQer:' ! O“
Atmosphare 17.1% zU vie VeI ehr im Innenstadt-Bereic 4,00/0
gemiitliche Innenstadt 14,0% Atmosphdre 5,6%
Sauberkeit, Sicherheit 3,1% kein ansprechendes Ambiente, Stadthild 5,6%
Sonstiges 11,8% Sonstiges 8,0%
Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2011 (Mehrfachantworten maglich).
© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Die meisten Nennungen beziiglich der Starken Bad Bramstedts als Einkaufsort bekam der
Bereich Einzelhandel/Angebot (rd. 60 %), in dem vor allem die gute Lebensmittelversor-
gung am hdufigsten (rd. 21 %) und das vielseitige Angebot (rd. 14 %) genannt wurden.
Auch die Infrastruktur wurde von 30 % der Befragten als positiv bewertet, wobei insbeson-
dere die kurzen Wege bzw. die iibersichtliche Gestaltung (rd. 16%) genannt wurden. Weite-
re rd. 17 % der Befragten bewerteten die Atmosphdre in der Innenstadt als positiv und
hoben dabei vor allem die Gemiitlichkeit der Innenstadt hervor.

Die Vielfalt des Angebots wird gegensatzlich zu den positiven Nennungen von einer Viel-
zahl der Befragten (rd. 50 %) aber auch negativ bewertet. Besondere Mdngel sehen die
Befragten zudem im Bekleidungsangebot in Bad Bramstedt (rd. 13 %). Infrastrukturelle
sowie stdadtebauliche/atmospharische Aspekte werden nur von einer Minderheit kritisch
angefiihrt. Es iiberwiegen eindeutig die Schwachen im Bereich Einzelhandel/Angebot.

Zwischen den Befragten aus dem Umland und Bad Bramstedt zeigen sich nur wenige Unter-
schiede, was die Nennungen von Starken und Schwachen anbelangt. So sehen die Befrag-
ten aus dem Umland tendenziell hdufiger eine Schwache darin, dass die Geschdfte schlecht
zu erreichen sind, wahrend die Bad Bramstedter haufiger die Auswahl an Geschaften be-
mdngeln. Hinsichtlich der Starken wird von den Bad Bramstedtern haufiger das Angebot an
Fachgeschaften positiv herausgehoben.
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Gegeniiber der letzten Befragung in 2003 lassen sich einige wenige signifikante Unter-
schiede bei der Bewertung durch die Verbraucher feststellen. So sahen in 2003 deutlich
mehr Befragte die schnelle Erreichbarkeit, das Einzelhandelsangebot insgesamt sowie den
guten Service im Einzelhandel als Starken an. Demgegeniiber bemangelten in 2003 weniger
Befragte die Parkplatzsituation sowie das zu teure Preisniveau.

3.3.4 Bewertung Bad Bramstedts als Einkaufsort im interkommunalen Vergleich

Eine weitere Frage im Rahmen der Haushaltsbefragung galt der Bewertung der Bad Bram-
stedter Innenstadt sowie der vergleichenden Bewertung Bad Bramstedts mit anderen
Haupteinkaufsorten durch die Verbraucher in Form von Schulnoten.

Es zeigt sich, dass die Verbraucher aus dem Umland die Bad Bramstedter Innenstadt sehr
dhnlich bewerten wie die Bad Bramstedter selbst. Tendenziell fallt die Bewertung der Bad
Bramstedter etwas schwacher aus als die Bewertung der Umlandbewohner.

Eine gute bis durchschnittliche Bewertung erhalten die Kriterien Erreichbarkeit mit dem
Auto (2,3), Sauberkeit/Sicherheit (2,4), Parkplatzangebot (2,6) und Beratung/Service
(2,7). Etwas schwdcher werden das Ambiente/Gestaltung (3,0) sowie vor allem die Ange-
botsvielfalt (3,3) bewertet.
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Bewertung der Bad Bramstedter Innenstadt
(1=sehr gut, 6=ungenﬁgend)

Vielfalt Angeboti

Beratung/Service <
: —&— Befragte aus Bad Bramstedt

Ambiente/ Gestéltung

Befragte aus dem Umland

Erreichbarkeit Aijto

Parkplatzangebojt 4

Sauberkeit/Sicherheit

2,0 3,0
Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2011; n =300 (Werte gerundet).
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Als Haupteinkaufsort neben Bad Bramstedt wird von den Befragten mit rd. 47 % die Stadt
Neumiinster angefiihrt. Als weitere wichtige Einkaufsorte werden Hamburg mit rd. 14 %,
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Kaltenkirchen mit rd. 11 % und Kiel mit rd. 6 % genannt. Wie fiir ein Unterzentrum nicht
ganz ungewdhnlich, gibt eine deutliche Mehrheit der Befragten an, Bad Bramstedt sei fiir
sie nicht der Haupteinkaufsort.

Die vergleichende Beurteilung der Stadt Bad Bramstedt und der wichtigsten Einkaufsalter-
nativen zeigt, dass sich die Verbraucher erwartungsgemaR vor allem wegen der héheren
Angebotsvielfalt, aber auch aufgrund der hoheren Beratungs- und Servicequalitdt und von
dem ansprechenderen Ambiente/Gestaltung von den Wetthewerbsstandorten angezogen
filhlen. Punkten kann die Bad Bramstedter Innenstadt vor allem beim Thema Sauber-
keit/Sicherheit, in der die Wettbewerbsstandorte etwas schwacher bewertet wurden.
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Bewertung der Wettbewerbsstandorte
(1=sehr gut, 6=ungeniigend) :

Vielfalt Angebot

Beratung/Service

—&— Wettbewerbsstandorte

Ambiente/ Gestaltung
Bad Bramstedt

Erreichbarkeit Auto

Parkplatzangebot

Sauberkeit/Sicherheit

1,5 2,5 3,5
Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2011; n =272 (Werte gerundet).
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3.3.5 Verbesserungspotenziale aus Verbrauchersicht

Zur Verbesserung des Einzelhandelsstandorts Innenstadt Bad Bramstedt sind in der Haus-
haltshefragung zudem die Anregungen und Wiinsche der Verbraucher erfragt worden (unge-
stutzt), die die entscheidenden Faktoren fiir den Erfolg oder Misserfolg des Einzelhandels-
standorts darstellen.

Die Mehrheit der Nennungen bezieht sich dabei vor allem auf den Ausbau des Einzelhan-
delsangebots hinsichtlich der Attraktivitdt und der Vielfalt, was von rd. 43 % der Befragten
als geeignete MalRnahme zur Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandorts Innen-
stadt Bad Bramstedt eingeschatzt wird. Konkret wird dabei vor allem auf die Auswahl im
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Segment Bekleidung abgestellt. Dariiber hinaus wiinschen sich die Befragten vor allem ein
ansprechenderes Ambiente in der Innenstadt. Rd. 10 % der Befragten gaben zudem an, sie
wiinschen sich ein kompakteres Einzelhandelsangebot bzw. einen zentralen Einkaufsbereich
oder ein Einkaufszentrum.
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Insbesondere die Ausweitung des Angebots an Geschaften sowie die
Schaffung eines ansprechenderen Ambientes in der Innenstadt sehen
die Befragten als geeignete MaRBnahmen zur Attraktivitatssteigerung.

MaRnahmen n=242
Nennungen Anteil
attraktiveres, umfangreiches Angebot an Geschéften 43,0%
ansprechendes Ambiente in der Innenstadt schaffen 19,4%
mehr Auswahl an Bekleidung 10,7%
g Geschafte zentraler zusammenfassen, EKZ 10,3%
vielseitigeres Gastronomieangebot 6,2%
mehr Auswahl in bestimmten Branchen 6,2%
mehr und giinstigere Parkpldtze 3,3%
Verkehr durch Umgehungsstralle umleiten 3,3%
Elektromarkt 2,5%
Sonstiges 9,1%
Quelle: Telefonische Haushaltshefragung, 2011. Mehrfachantworten maglich.
© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Differenziert nach den Befragten aus dem Umland und Bad Bramstedt zeigen sich nur ge-
ringfiigige Unterschiede. Tendenziell iiberwiegt der Wunsch nach einer kompakteren Innen-
stadt vor allem bei den Befragten aus Bad Bramstedt, wahrend bei den Umlandbewohnern
tendenziell der Wunsch nach mehr Parkpldtzen, nach einem ansprechenderen Innenstadt-
ambiente sowie nach einem umfangreicheren Angebot iiberwiegt.

Gegeniiber der Befragung in 2003 ist der Wunsch nach einem umfangreicheren Angebot
zuriickgegangen. Dies hangt in erster Linie damit zusammen, dass die Verbraucher sich
daran gewohnt haben fiir den qualifizierteren Bedarf die umliegenden Mittel- und Ober-
zentren aufzusuchen. In 2003 iiberhaupt nicht genannt, wurde der Wunsch nach einem
ansprechenderen Ambiente in der Innenstadt.

20



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Bramstedt

4 Angebotssituation

4.1 Struktur des Einzelhandels in der Stadt Bad Bramstedt

4.1.1 Verkaufsflichen- und Branchenstruktur in Bad Bramstedt

Nach den Erhebungen von Dr. Lademann und Partner im Juni 2011 verfiigte die Stadt Bad
Bramstedt in 88 Ladengeschidften iiber eine aktiv betriebene einzelhandelsrelevante Ver-
kaufsflache (ohne Leerstdnde) von insgesamt

rd. 16.850 qm.

Bei der Differenzierung der Gesamtverkaufsflache nach Sortimenten liegt mit 69 % der Ver-
kaufsflachenschwerpunkt eindeutig bei den Branchen Periodischer Bedarf und Beklei-
dung/Schuhe.
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Sortimentsstruktur des Bad Bramstedter Einzelhandels (rd. 16.850 gm VKF)

620 O Periodischer Bedarf

M Bekleidung/Schuhe

1.825 M Elektro
: M Sport/Spiel
: 600 -
£ 8.470 B Ubrige zentrenrelevante
5 510 Sortimente
B Mobel/Teppiche,
Heimtextilien

B Bau- und Gartenbedarf

Buniaguawwoy Jautd

Quelle: Dr. Lademann & Partner 2011.
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Im zeitlichen Vergleich zur Situation von 2003° zeigt sich eine leichte Zunahme der Ver-
kaufsflache in der Stadt Bad Bramstedt um gut 900 gm (+ 0,7 % p.a.). Die Anzahl der Be-

® Vgl Dr. Lademann & Partner: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Bad Bramstedt, Grundlagenun-

tersuchung und maRnahmenorientiertes Einzelhandelsentwicklungskonzept, 2003.
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triebe verringerte sich im gleichen Zeitraum von 93 auf 88 (-0,7 % p.a.). Der allgemein in
Deutschland zu beobachtende Trend des Saldofldchenzuwachses bei gleichzeitig erfolgter
Abnahme der Betriebsanzahl spiegelt sich demnach also auch in Bad Bramstedt wider. Da-
hinter verbirgt sich der Trend zu immer grofRer werdenden Verkaufsflachen je Betriebsein-
heit.
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Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bad Bramstedt seit 2003

20.000 120
. + 100
15.000 + -0,7 % p.a.
'
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* 40 E
5.000 +
% r 20
0- Lo
2003 2011
I Verkaufsflache in gm —&— Anzahl der Betriebe

Quelle: Dr. Lademann & Partner.
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Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass auf die Sortimente des nahversor-
gungsrelevanten Bedarfs rd. 50 % (rd. 8.470 gm) der in Bad Bramstedt vorhandenen Ver-
kaufsfliche entfallen. Der entsprechende Wert bei den zentrenrelevanten Sortimenten be-
tragt rd. 38 % (ca. 6.330 gm), die nicht-zentrenrelevanten Sortimente haben einen Anteil
von rd. 12 % (etwa 2.050 gm) an der Gesamtverkaufsflache.
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Branchen- und Umsatzstruktur des Bad Bramstedter Einzelhandels

Anzahl der Betriebe

(88) 31

Verkaufsflache in gm

(16.850) 8.470

uayInpaq spiey) aujezuly

EH-Umsatz 2011 in

Mio. € (rd. 63 Mio. €) 41

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

BunianuaIoY Jautd

O nahversorgungsrelevant B zentrenrelevant M nicht-zentrenrelevant

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen 2011.
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Als grolRte Magnetbetriebe Bad Bramstedts zu nennen sind im nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich:

e Verbrauchermarkt Sky (Landweg)
e Verbrauchermarkt Famila (Lohstiicker Weg)
e Lebensmitteldiscounter Lidl (Hamburger Stral3e)

e Lebensmitteldiscounter Aldi (Hamburger StraRe)

Im zentrenrelevanten Bedarfsbereich:

e Takko (Lohstiicker Weg)
e KiK (Bleck)

e Deichmann (Lohstiicker Weg)

Im uberwiegend nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich:

e Dénisches Bettenlager (Lohstiicker Weg)
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4.1.2 Raumstruktur des Einzelhandels in Bad Bramstedt

Im Hinblick auf die Entwicklungsméglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Stand-
ortlagen wurden die Daten der Flachenerhebung raumlich wie folgt differenziert:

e Innenstadt'®: Maienbeeck, Landweg, Kirchen-/Achtern Karkenbleeck, Bleeck
e Lohstiicker Weg (fachmarktorientierter Standort)

o Wohngebiete/Streulagen: Einzelhandelsbesatz an sonstigen Standorten

Der Verkaufsflichenumfang in der Innenstadt umfasst rd. 7.800 gm Verkaufsflache. Das
bedeutet, dass sich rd. 46 % der Verkaufsfliche Bad Bramstedts innerhalb des zentralen
Versorgungshereichs befinden. Der Vergleich des Verkaufsflachenanteils der Bad Bramsted-
ter Innenstadt mit dem bundesdeutschen Durchschnitt von rd. 35 % fiir City-Lagen zeigt,
dass Bad Bramstedt immer noch iiber eine innenstadtbetonte Verkaufsflaichenausstattung
verfiigt.

Die Sortimentsstruktur der Bad Bramstedter Innenstadt zeigt dabei folgendes Bild:
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Verkaufsflachenstruktur in der Bad Bramstedter Innenstadt
(knapp 7.800 gm)

O Periodischer Bedarf

B Bekleidung/Schuhe
2.870

B Elektro
z 1.595

W Sport/Spiel

m (brige zentrenrelevante
Sortimente

410 .
B Nicht-zentrenrelevante

Sortimente

1.655

Quelle: Eigene Erhebungen 2011.
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Die Sortimentsstruktur der Innenstadt ist insgesamt als diversifiziert zu beschreiben, wird
jedoch im Wesentlichen durch zwei Warengruppen gepragt:

' Die Abgrenzung der Innenstadt entspricht der Abgrenzung aus dem Jahre 2003.
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Im Periodischen Bedarf entfallt ein Grofteil der rd. 2.900 gm auf den flachengroRen Anbie-
ter Sky und den dazu gehdrigen Getrankemarkt, der zugleich fiir die Funktionsfahigkeit der
Innenstadt eine grof3e Rolle spielt.

Ebenfalls liber ein relativ umfangreiches Angebot (rd. 1.700 gm) verfiigt zudem das Seg-
ment Bekleidung/Schuhe, was allerdings auch zu einem groRen Anteil (rd. 1.400 gm) in
Streu- und sonstigen Lagen Bad Bramstedts angesiedelt ist. Innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs kommt den niedrigpreisigen Filialisten Kik, Ernsting’s family und NKD
eine gewisse frequenzerzeugende Wirkung zu. Auch die kleinteilig strukturierten Beklei-
dungsfachgeschiafte an der Beekerbriicke werden von den Kunden gut angenommen.

Die {ibrigen Sortimente in der Innenstadt werden schwerpunktmdRig in inhabergefiihrten
Ladengeschaften vorgehalten und sind in ihrem Angebotsumfang mit anderen Stadten mit
dhnlicher Einwohnergrol3e vergleichbar.

AuRerhalb der Innenstadt verteilen sich die Einzelhandelsnutzungen iiberwiegend auf den
fachmarktorientierten Standort Lohstiicker Weg sowie in geringem Umfang auf sonstige
Streulagen innerhalb des Stadtgebiets.

Bei der rdumlich-funktionalen Differenzierung der einzelnen Branchen nach Standortlagen
zeigt sich folgendes Bild:

e Der nahversorgungsrelevante (bzw. periodische) Bedarf wird zu jeweils rd. einem Drittel
in den drei Standortlagen Innenstadt, Lohstiicker Weg und Streulagen angeboten. Dies
deutet auf eine gute rdaumliche Abdeckung des Nahversorgungsangebots innerhalb des
Bad Bramstedter Stadtgebiets hin.

e Die Sortimente des zentrenrelevanten Bedarfs befinden sich zu rd. 62 % (rd. 3.920 gm
VKF) innerhalb der Bad Bramstedter Innenstadt. Eine grofRe Bedeutung hat auch der
Bereich Lohstiicker Weg; hier werden mit rd. 1.820 gm ca. 29 % des zentrenrelevanten
Angebots vorgehalten. Das Angebot in den Streulagen spielt nur eine untergeordnete
Rolle.

e Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente befinden sich etwa hilftig (rd. 1.000 gm) in
der Innenstadt Bad Bramstedts und in den Streulagen (1.000 gm) und nur marginal am
Standort Lohstiicker Weg.
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Raumlich-funktionale Angebotsstruktur in Bad Bramstedt

Periodischer Bedarf 2.870
2 Zentrenrelevanter
Bedart 920 R |
_ Nicht zentrenrel.
g Bedarf 1.000
“ 0% 20% 40% 60% 80% 100%
O Innenstadt @ Lohstiicker Weg M Streulagen
Quelle: Eigene Erhebungen 2011.
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Insgesamt umfasst der Bad Bramstedter Einzelhandel etwa 16.850 gm Verkaufsflache. Die
raumlich-funktionale Struktur des Bad Bramstedter Einzelhandels zeigt eine funktionsge-
rechte Aufteilung des vorhandenen Einzelhandelsangebots nach Standorten. Die Innenstadt
stellt bei den zentrenrelevanten Sortimenten die wichtigste Einzelhandelslage dar.
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4.1.3 GroRenstruktur, Leerstinde

Der Bad Bramstedter Einzelhandel ist vor allem aufgrund der kleinflachigen Anbieter zent-
renrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente durch eine vergleichsweise geringe
durchschnittliche Verkaufsflache je Betriebseinheit gepragt. Nur 5 % der Betriebe weisen
mehr als 800 gm Verkaufsflache auf. Der Anteil dieser Ladeneinheiten an der Gesamtver-
kaufsflaiche Bad Bramstedt betrdgt entsprechend nur rd. 37 %. Gleichzeitig weisen iber
75 % aller Betriebe eine VerkaufsflachengroRe von weniger als 200 gm auf.

Nach Standortbereichen zeigt die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb aktuell fol-
gendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Bad Bramstedt nach Standortbereichen
. Innenstadt Wohngebiete, Streulagen Lohstiicker Weg

Sortiments-

kategorie Anzahl Durchschn. Anzahl Durchschn. Anzahl Durchschn.
Betriebe GroRe Betriebe GroRe Betriebe GroRe

nahversorgungsrelevant 18 159 8 340 5 576

zentrenrelevant 40 98 4 148 3 607

nicht-zentrenrelevant 7 143 3 333 - -

Summe 65 120 15 287 8 594

Quelle: Eigene Erhebung 2011.

Der Einzelhandel in der Innenstadt wird trotz des neuen Sky-Verbrauchermarkts im Land-
weg weiterhin durch kleinflachige Fachgeschdfte gepragt. Die durchschnittliche Betriebs-
groRe betragt iiber alle Branchen rd. 120 gm (2003: 88 gm). In Wohngebieten und Streula-
gen hat sich die durchschnittliche BetriebsgroRe ber alle Branchengruppen im Vergleich
zu 2003 (310 gm) auf 287 gm geringfiigig vermindert. Der fachmarktorientierte Standort
am_Lohstiicker Weg verfiigt (wie 2003) iiber die grof3te durchschnittliche BetriebgrofRe in
Bad Bramstedt (594 gqm).

Im Juni 2011 standen in Bad Bramstedt 13 Ladengeschdfte mit einer potenziellen Ver-
kaufsflache’

von knapp 3.200 gm leer.

Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 16 % der Verkaufsflaiche und rd. 13 % der
Betriebe. Die leer stehenden Ladeneinheiten nach VKF befinden sich zu gut der Halfte in-
nerhalb der Innenstadt. Hier betrdgt die Leerstandsquote rd. 18 % gemessen an der Ver-
kaufsflache und rd. 11 % gemessen an der Anzahl der Betriebe. Allerdings ist hierbei zu
relativieren, dass die Erdgeschossfliche der leerstehenden ehemaligen Volksbank (Kir-
chenbleeck) als potenzielles Ladengeschaft beriicksichtigt wurde. Als einziger groRfldchiger

" Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschdtzt werden,

da die Verkaufsraume von auflen nicht immer klar einsehbar waren.
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Leerstand in der Innenstadt kann am Liethberg 1 das ehemalige Preisfuchs-Kaufhaus lokali-
siert werden. Die Konzentration der Leerstande auf Kleinfldchen zeigt die Problematik, dass
es in der Innenstadt zu wenige groRere Flicheneinheiten gibt, die den Anspriichen des
Einzelhandels gerecht werden. Am Standort Bleek/Ecke Gliickstddter StraRe ist zudem die
leer stehende Ladenflache des ehemaligen MFO Matratzen Outlet auffallig. AulRerhalb der
Innenstadt steht in der StraRe Achtern Diek im 0stlichen Stadtgebiet der Baumarkt Dehn &
Hein leer.

Die Anzahl der Leerstdnde stieg von 2003 bis 2011 um rd. 1 % p.a. Die leerstehende Flache
allerdings um gut 9 % p.a.

Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Bad Bramstedt ist v.a. durch kleinteilige Strukturen
gepragt, die durch einige groRflachige Betriebe erganzt werden. Die flachenseitige Leer-
standsquote ist insgesamt derzeit auf iiberdurchschnittlichem Niveau und konzentriert sich
vor allem auf Kleinflaichen. Im Rahmen der geplanten Innenstadtentwicklung- und -
ausrichtung sind aber Verbesserungsmoglichkeiten gegeben.
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4.2 Umsatzsituation des Einzelhandels in Bad Bramstedt

Die Umsdtze fiir den Einzelhandel wurden von Dr. Lademann & Partner fiir das Jahr 2010
auf der Basis brancheniiblicher und standortgewichteter Flachenproduktivitdten der einzel-
nen Betriebsformen/Betreiber unter Beriicksichtigung der lokalen Wettbewerbssituation
geschatzt und mit den Ergebnissen aus den Befragungen abgeglichen.

Der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in Bad Bramstedt belduft sich demnach auf
insgesamt

knapp 63 Mio. €.

Der Umsatz entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von

rd. 3.700 € je qm Verkaufsflache,

die aufgrund des flachenseitigen geringen Angebots im flachenextensiven nicht-
zentrenrelevanten Bedarfsbereich leicht Giberdurchschnittlich ausféllt.
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Umsatzstruktur des Bad Bramstedter Einzelhandels (rd. 62,6 Mio. €)
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Quelle: Dr. Lademann & Partner 2011.
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Bei der Analyse des Bad Bramstedter Einzelhandelsumsatzes nach Branchen ergibt sich
folgendes Bild:

e Der nahversorgungsrelevante Umsatz betrdgt rd. 41,2 Mio. € und macht ca. zwei Drittel
des Bad Bramstedter Einzelhandelsumsatzes aus. Der Flachenanteil des nahversor-
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gungsrelevanten Sortiments betrdgt gut die Halfte. Die durchschnittliche Flachenpro-
duktivitat belduft sich hierbei auf rd. 4.860 € je gqm Verkaufsflache und wird vor allem
von den umsatzstarken Discountern Lidl und Aldi getrieben.

e Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfillt ein Umsatzanteil in Hohe von rd. 18,7 Mio. €
(rd. 30 %). Der Verkaufsflichenanteil betrdgt rd. 38 %. Die durchschnittliche Flachen-
produktivitdt liegt bei etwa 2.960 € je gm Verkaufsflache.

o Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente weisen den geringsten Umsatzanteil in Hohe
von rd. 2,6 Mio. € (rd. 4 %) auf. Trotz des geringen Umsatzanteils betrdgt der Flachen-
anteil aufgrund der geringeren Flachenproduktivitdten in diesem Segment rd. 12 %. Die
durchschnittliche Flachenproduktivitdt liegt bei etwa 1.280 € je gqm Verkaufsflache.

Von dem gesamten Umsatzvolumen werden in der Innenstadt qut 42 % erwirtschaftet: Die
hochsten Anteile des Innenstadtumsatzes entfallen mit rd. 49 % auf den nahversorgungs-
relevanten Bedarf und mit ca. 46 % auf den zentrenrelevanten Bedarf. Der Nicht-
zentrenrelevante Bedarf ist mit etwa 5 % umsatzseitig nur von marginaler Bedeutung.

Der Einzelhandel in der Stadt Bad Bramstedt ist flachenseitig funktionsgerecht vom perio-
dischen Bedarfsbereich und den zentrenrelevanten Sortimenten gepragt. Umsatzseitig be-
trachtet liberwiegt allerdings der nahversorgungsrelevante Bedarf aufgrund der hdheren
Flachenproduktivitdten. Insgesamt betrdgt das Umsatzvolumen in Bad Bramstedt
rd. 63 Mio. €, wovon gut 23 Mio. € auf die Innenstadt entfallen.

4.3 Relevante Planvorhaben in der Stadt Bad Bramstedt

Einzelhandelsseitig ist aktuell das Planvorhaben im Bereich der Hamburger StraRe 55 im
sidlichen Stadtgebiet Bad Bramstedts anzufiihren. Neben der Erweiterung des bestehenden
Lidl-Lebensmitteldiscounters ist die Erganzung des Standorts um einen Edeka-
Verbrauchermarkt vorgesehen. Hierbei handelt es sich um die Verlagerung und Erweiterung
des bestehenden Edekamarkts in der Strale Sommerland (Erweiterung auf rd. 1.590 gm).
Die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 liegt vor.

Zudem soll die derzeitige Brandruine in der Holsatenallee 44, in der einzelhandelsseitig
zuletzt eine Filiale des Sonderpostenmarkts Thomas Phillips angesiedelt war, wieder aufge-
baut werden. Konkrete Nutzungsplane sind derzeit nicht bekannt.

Fiir das Planvorhaben am Lohstiicker Weg im Zusammenhang mit dem Bau der Umgehungs-
straRe sei auf das separate Vertraglichkeitsgutachten verwiesen.
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) Bewertung der Angebotsstruktur in Bad Bramstedt

5.1 Verkaufsflichendichte in Bad Bramstedt

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsfliche/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir die quan-
titative Flachenausstattung eines Orts. Im Bezug auf die aktuelle Einwohnerzahl der Stadt
Bad Bramstedt ergibt sich eine rechnerische Verkaufsflachendichte' von

rd. 1.230 gqm je 1.000 Einwohner.

Damit liegt die Verkaufsflachendichte Bad Bramstedts unterdurchschnittlich im Vergleich
zum Bundesgebiet (1.400 bis 1.500 gm je Tausend Einwohner).

Flichendichte der Stadt Bad Bramstedt im Vergleich
Branchen gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner
Bad Bramstedt Spannbreite**
Periodischer Bedarf 619 300-600
Bekleidung/Schuhe 226 100-300
Elektro 37 20-100
sonstige zentrenrelevante Sortimente 199 50-250
Mdbel/Heimtextilien 104 20-200
Do-it-Yourself/Gartenbedarf 45 150 - 500
Summe 1.231 1.000 - 2.500
Quelle: Eigene Berechnungen. Vergleichswerte: Dr. Lademann & Partner. ** Untersuchungen in
anderen Unterzentren (Grundzentren) durch Dr. Lademann & Partner.

Rein quantitativ betrachtet ist das Unterzentrum Bad Bramstedt insbesondere bei den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten sehr gut aufgestellt. Wahrend im Bereich Beklei-
dungs/Schuhe ein durchschnittlicher Wert erreicht wird, fallt die Verkaufsflachendichte im
Elektrosegment leicht sowie bei Do-it-Yourself/Gartenbedarf stark unterdurchschnittlich
aus. Hier gilt es kiinftig die Sortimentsdefizite abzubauen und die Qualitdten des Einzel-
handels weiter auszubauen, um die unterzentrale Versorgungsfunktion Bad Bramstedts
aufrecht zu erhalten bzw. langfristig zu starken.

Rein quantitativ betrachtet verfiigt die Stadt Bad Bramstedt iiber eine leicht {iberdurch-
schnittliche Ausstattung bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Im Bereich Do-it-
yourself/Gartenbedarf sowie mit Einschrankungen auch bei Elektro sind deutliche Defizite
feststellbar.

12 Verkaufsflichendichte: Verkaufsfliche pro 1.000 Einwohner.
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5.2 Nahversorgungssituation in Bad Bramstedt

Eine leistungsfahige Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs, insbesondere mit
Lebensmitteln, gehdrt zu den vorrangigen stadtebaulichen Zielen, die mit den Instrumen-
ten der Bauleitplanung beeinflusst werden kénnen.

Im Stadtgebiet von Bad Bramstedt sind insgesamt sechs Betriebe des nahversorgungsrele-
vanten Bedarfs (ab 400 gm Verkaufsflache) mit einer

nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 6.300 gm

vorzufinden. Dies entspricht einer

nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachenausstattung von 460 qm VKF je Tausend

Einwohner.

Inklusive der Kleinflachen (Lebensmittelhandwerk, Drogerien, Getrdnkemadrkte etc.) liegt
die Flachendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf im Stadtgebiet von Bad Bramstedt
bei {iberdurchschnittlichen

etwa 620 qm Verkaufsfliche je Tausend Einwohner

(der bundesdeutsche Durchschnitt liegt bei rd. 450 gm Verkaufsflache/je 1.000 Einwohner).
Diese rein quantitative Betrachtung sagt aber noch nichts iiber die Qualitat und Leistungs-
fahigkeit der Nahversorgung aus.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation und der rdumlichen Verteilung des Angebots
wurden die wesentlichen Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet (Super- und Verbraucher-
mdrkte, Discounter) kartiert. Die 500-m-Radien um die jeweiligen Standorte entsprechen
durchschnittlich bis zu 10 Gehminuten (fuBlaufige Versorgung).

32



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Bramstedt

Nahversorgungssituation in Bad Bramstedt| _
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Aus der Kartierung wird ersichtlich, dass weite Teile des Bad Bramstedter Stadtgebiets
fuRlaufig sehr gut versorgt sind. Lediglich in den Randbereichen der Stadt bestehen Ver-
sorgungsliicken, die sich vor dem Hintergrund der geringen Siedlungsdichte und dem damit
verbundenen eingeschrankten Nachfragepotenzial perspektivisch aber auch nicht schlieRen
lassen werden.
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Beriicksichtigt werden muss jedoch, dass der Edeka-Frischemarkt in der StraRe Sommerland
an den Standort Hamburger Stralle (neben Lidl) in einer deutlich groReren Ladeneinheit
verlagern und damit das siidliche Stadtgebiet versorgungstechnisch starken wird. Durch die
Verlagerung (ohne Nachnutzung des Altstandorts) wird allerdings u. U. die fulRlaufige Ver-
sorgung im westlichen Stadtgebiet beeintrachtigt. Qualitativ betrachtet fiihrt die Erweite-
rung des Edeka-Markts zu einem Gleichgewicht zwischen preisaggressiven, discountorien-
tierten Anbietern (zweimal Aldi, Lidl) und serviceorientierten Vollversorgern (Famila, Sky

und Edeka).

Foto: Sky-Verbrauchermarkt, Innenstadt Foto: Famila-Verbrauchermarkt,
Lohstiicker Weg

Foto: Lebensmitteldiscounter Lidl, Foto: Lebensmitteldiscounter Aldi,
Hamburger StraRe Hamburger StraRe

Bad Bramstedt verfiigt iiber eine derzeit gut ausgebaute Nahversorgungsstruktur und weist
derzeit - auRer in den diinn besiedelten Randbereichen - keine Versorgungsliicken auf.
Qualitativ betrachtet ist das Nahversorgungsangebot (nach Realisierung der Edeka-
Verlagerung und -erweiterung) durch ein ausgewogenes Verhdltnis von discountorientierten
Anbietern und Vollversorgern gepragt.
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5.3 Zentralitatsanalyse fiir den Einzelhandel in Bad Bramstedt

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) eines zentralen Orts ist das Verhdltnis des am Ort getdtig-
ten Umsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage:

am Ort getéatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitiat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Nimmt diese Prozentzahl einen Wert iiber 100 an, ist dies per saldo mit einem Nachfragezu-
fluss aus dem Umland gleichzusetzen. Je groRer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die vom
zentralen Ort ausgehende Sogkraft. Liegt dieser Wert unter 100, so zeigt dies per saldo
Nachfrageabfliisse an das Umland. Die Zentralitdt kann so als ein Indikator fiir die Einzel-
handelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kom-
munen angesehen werden. Des Weiteren korrespondieren mit einer hohen Zentralitat auch
kommunalpolitisch bedeutsame ZielgrofRen wie das Gewerbesteueraufkommen am Ort, Ar-
beitsplatzsicherung bzw. -ausbau und auch Urbanitdt, Identifikation und Bindung der Biir-
ger an die Kommune. Ansprechende Einkaufsmdglichkeiten fordern dabei maligeblich die
Zufriedenheit der Biirger und verhindern Nachfrageabfliisse.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse und der Umsatzschatzung ergibt sich fiir die Stadt
Bad Bramstedt eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 97 %.

Der getdtigte Umsatz vor Ort liegt also rd. 3 % unter der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Im Vergleich zu 2003 hat sich die Zentralitdt leicht um 1 %-Punkt erhéht. Dieser Zentrali-
tatswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel trotz des intensiven interkommunalen Wett-
bewerbs zumindest in der Lage gewesen ist, den groRten Teil der vor Ort vorhandenen
Nachfrage zu halten.

Zwischen den einzelnen Branchen bestehen aber z.T. erhebliche Unterschiede. Die einzel-
nen Branchenzentralitdten geben die Angebotsstarken und -schwachen des Einzelhandels
der Stadt Bad Bramstedt sowie die interkommunale Konkurrenzsituation wieder.
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Einzelhandelsrelevante Zentralitdt in der Stadt Bad Bramstedt
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Bezogen auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente weist die Branchenzentralitdt
(rd. 142 %) auf eine sehr gute Nachfragebindung im Stadtgebiet und zugleich auf eine
hohe Attraktivitdt des Angebots fiir die Bewohner im Umland hin.

Der Zentralitdtswert der zentrenrelevanten Sortimente liegt mit rd. 80 % auf einem fiir
ein Unterzentrum durchschnittlichen Niveau, da naturgemdR von Nachfrageabfliissen in
umliegende Mittel- und Oberzentren (Neumiinster, Hamburg) auszugehen ist. Bei eini-
gen Sortimenten bestehen jedoch noch Ausbaupotenziale, z.B. bei Beklei-
dung/Schuhen, Lederwaren/Geschenken/Parfiimerie, Elektrobedarf, Foto/Film, Spiel-
und Sportwaren. Das stark durch Touristen und Kurgdste nachgefragte Angebot Uh-
ren/Schmuck und Biicher/Zeitschriften/Papier weist dagegen hohe Zentralitdtswerte
auf.

Bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten liegt die einzelhandelsseitige Zentralitat

mit rd. 22 % - auch fiir ein Unterzentrum - auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.
Durch die SchlieBung des Dehn & Hein-Baumarkts ist eine deutliche Angebotsliicke
entstanden, die es kiinftig zu schlieRen gilt.
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5.4 Nachfragestromanalyse fiir den Einzelhandel in Bad Bramstedt

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-Gréfde aus den Nachfragezufliissen aus dem Umland so-
wie von Streukunden und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Bad Bramstedt in das Um-
land. Mit Hilfe einer Nachfragestromanalyse kdnnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert
werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die auf der telefonischen Haus-
haltsbefragung, der Umsatzschatzung und der Zentralitdtsanalyse aufbaut, liegt die Nach-
fragebindung in Bad Bramstedt lber alle Sortimente bei ca. 60 %. Die Nachfrageabfliisse
betragen rd. 26 Mio. €.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt

etwa 24 Mio. € p.a.

gegeniiber. Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Markt-
gebiet der Stadt Bad Bramstedt zuziiglich der Potenzialreserve insbesondere durch Touris-
ten, aber auch durch Pendler, Durchreisende und Zufallskunden.

Die vergleichsweise niedrige Einzelhandelszentralitdt von durchschnittlich 97 % weist auf
Nachfrageabfliisse in das Umland und die nahe gelegenen Mittel- und Oberzentren hin. Die
Branchenzentralitaten fallen jedoch unterschiedlich aus.
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() Starken- und Schwachenanalyse des Bad Bramstedter Einzelhandels

Die wesentlichen Stdrken bzw. Chancen des Einzelhandels in Bad Bramstedt sind wie folgt
zusammenzufassen:

e Die positiven sozio6konomischen Rahmenbedingungen der Stadt Bad Bramstedt, inshe-
sondere das prognostizierte Einwohnerwachstum sowie das touristische Potenzial, wer-
den prospektiv zusatzliche Impulse fiir den Einzelhandel induzieren.

e Durch die Verlagerung des Durchgangsverkehrs aus der Innenstadt (durch die neue
UmgehungsstralRe) ergeben sich vielféltige Entwicklungspotenziale in der Innenstadt,
insbesondere als Gegenpol zum fachmarktorientierten Standort Lohstiicker Weg. Diese
gilt es kiinftig nutzbar zu machen.

e Der relativ hohe Anteil inhabergefiihrter Betriebe in der Innenstadt ermdglicht ein
personliches und serviceorientiertes Einkaufen. Gleichzeitig kann die Ansiedlung weite-
rer Filialbetriebe die Kundenfrequenz jedoch erhdhen.

e Der Versorgungsgrad in der Nahversorgung ist auf einem hohen Niveau. Nur in wenigen
Teilbereichen gibt es raumliche Versorgungsliicken, die jedoch perspektivisch aufgrund
der geringen Siedlungsdichten eher nicht zu schlieRen sein werden.

e In der Angebotsstruktur des periodischen Bedarfs herrscht weitgehend ein Gleichge-
wicht in der Betriebstypenstruktur zwischen discount- und serviceorientierten Anbie-
tern vor. Insgesamt ist das nahversorgungsrelevante Angebot attraktiv aufgestellt und
kann deutliche Nachfragezufliisse aus dem Umland auf sich vereinen.

Die wichtigsten Schwachen bzw. Risiken lassen sich folgendermaRen charakterisieren:

e In der Bad Bramstedter Innenstadt sind nur wenige Magnetbetriebe (u.a. Sky-
Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt Rossmann) angesiedelt.

e Im Sortimentsbereich Do-it-Yourself/Gartenbedarf besteht nach der Betriebsaufgabe
des Baumarkts Dehn & Hein eine deutliche Angebotsliicke.

e In einigen zentrenrelevanten Sortimentsbereichen sind - auch fiir ein Unterzentrum
von der GroRe Bad Bramstedts - noch Angebotsdefizite vorhanden (z.B. bei Spiel- und
Sportwaren, Geschenken/Parfiimerie, Elektro sowie Foto/Film). Die Ergebnisse der
Haushaltsbefragungen weisen ebenfalls auf Angebotsdefizite hin.

e Innerhalb der Innenstadt gibt es derzeit im Bereich An der Beeckerbriicke einige Leer-
stande, die zu Trading-down-Effekten fiihren kdnnen. Im Rahmen der zukiinftigen In-
nenstadtentwicklung ist {iber eine Umnutzung zu zentrenerganzenden Nutzungen oder
zukunftsfahigen Wohnkonzepten nachzudenken.

e Durch die stddtebauliche Qualitdt und die StraRenraumgestaltung im noérdlichen Be-
reich der Innenstadt ist derzeit nur eine eingeschrankte Aufenthaltsqualitdt und Ein-
kaufsatmosphdre gegeben, die auch von den Verbrauchern bemangelt wird. Hier gilt es
Potenziale zu schaffen, z.B. auch durch Gastronomieansiedlungen und stadtebauliche
Aufwertungsmallnahmen.
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e Durch den intensiven Wettbewerb mit den umliegenden Oberzentrum Neumiinster und
Hamburg sowie dem Mittelzentrum Kaltenkirchen ist das Marktgebiet des Bad Bram-
stedter Einzelhandels eingeschrankt und wird sich kiinftig nur iiber die Ansiedlung att-
raktiver und sogkraftiger Einzelhandelsmagneten vergrof3ern lassen.
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7 Einzelhandelsentwicklungskonzept

7.1 Tragfahigkeitsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Bad Bramstedt

Die Zukunft der Stadt Bad Bramstedt als Einzelhandelsstandort hdangt im Wesentlichen da-
von ab, welche Entwicklungspotenziale sich fiir den Einzelhandel insgesamt ergeben wer-
den.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrdfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Linie

o Wachstumskrdfte (Bevolkerungsentwicklung, Kaufkraftentwicklung, demografischer
Wandel und Betriebstypendynamik);

o Defizitfaktoren (zu geringe Zentralitdtswerte und Fernwirkung, Strukturdefizite im
Branchenmix, defizitdre Flachenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man die Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation der
Stadt Bad Bramstedt heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

e Bad Bramstedt kann bis 2020 weiterhin mit Bevdlkerungszuwachsen rechnen. Hieraus
konnen Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung erwartet werden. Auch steigt vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels, der auch fiir Bad Bramstedt zu erwarten ist,
zur Versorgung der immobilen Bevdlkerung der Bedarf an Handelseinrichtungen vor Ort
in fuBlaufiger Entfernung zu den Siedlungsschwerpunkten.

e Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der Pro-Kopf-Ausgaben werden
prospektiv keine Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung in Bad Bramstedt ausgehen.

o Wachstumsbedingte Entwicklungspotenziale ergeben sich jedoch auch weiterhin aus
der Betriebstypendynamik. So ist auch fiir Bad Bramstedt davon auszugehen, dass aus
den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der GroRflichen'™ Verkaufsfls-
chenpotenziale entstehen.

e In einigen Sortimentsbereichen des Einzelhandels sind dariiber hinaus gewisse Zentrali-
tatsdefizite bzw. -unausgeglichenheiten zu konstatieren, die entsprechend der Nach-
frage abgebaut werden sollten. Die Flachenausstattung ist insgesamt zwar auf einem
durchschnittlichen Niveau, in einigen Sortimentsbereichen besteht jedoch noch Aus-
baupotenzial.

e Dariiber hinaus ist auf strukturelle Defizite einiger Betriebstypen zu verweisen.

e Zum Teil sind kleinere rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben, die
aber aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nur schwer schlieRbar sein wer-
den.

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots in Bad Bramstedt ergeben sich damit
aus mehreren Quellen:

' Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der Einzelhandelsbetriebe

(auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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Unter Beriicksichtigung der o.g. Entwicklungsfaktoren errechnet sich fiir Bad Bramstedt
insgesamt ein weitgehend verdrdngungsneutraler Flachenrahmen bis zum Jahr 2020 von
insgesamt

ca. 6.600 gm Verkaufsflache.

Dieser Expansionsrahmen entfdllt in der sektoralen Differenzierung auf die in der nachfol-
genden Abbildung dargestellten Branchen. Durch die zusdtzliche Beriicksichtigung einer
vertraglichen Umsatzumverteilungswirkung bezogen auf den bereits bestehenden Einzel-
handel ergeben sich in einer iiberschldagigen Betrachtung Ansiedlungspotenziale fiir

weitere rd. 1.500 qm Verkaufsflache.
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Expansionsrahmen* fiir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels im Unterzentrum Bad Bramstedt bis zum Jahr 2020
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Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner 2011.
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Dieser rechnerische Brutto-Expansionsrahmen ist vor dem Hintergrund bestehender konkre-
ter und gesicherter Planvorhaben (Erweiterung Lidl und Verlagerung und Erweiterung Ede-
ka) zu relativieren. Abziiglich des dargestellten Planvorhabens (rd. gm Verkaufsflachenzu-
wachs) ergibt sich folgender Netto-Expansionsrahmen bis 2020™:

e Nahversorgungsrelevante Sortimente: rd. 400 gm Verkaufsflache,

e Zentrenrelevante Sortimente: rd. 1.900 gm Verkaufsflache,

e Nicht-zentrenrelevante Sortimente: rd. 4.600 gm Verkaufsflache.

Der hier dargestellte Expansionsspielraum stellt einen groben Orientierungsrahmen dar. Zur

Optimierung des Strukturgefiiges kann dieser Flachenrahmen unter Abwdqung der Vor- und
Nachteile auch maRvoll {iberschritten werden.

Die Berechnungen zum Expansionsrahmen beziehen sich auf das derzeitige Marktgebiet der
Stadt Bad Bramstedt. Mit der méglichen Umsetzung des Planvorhabens am Lohstiicker Weg
(siehe separate Vertraglichkeitsanalyse) oder einem vergleichbaren stark agglomerierten
Projekt in dhnlicher GroRenordnung kann von einer rdumlichen Ausweitung des Marktge-
biets und damit von zusdtzlichen Entwicklungsimpulsen ausgegangen werden. Inwiefern
sich diese zusdtzlichen Verkaufsflichen in die bestehenden Strukturen integrieren lassen,
kann dem entsprechenden Vertraglichkeitsgutachten entnommen werden.

" Unter Beriicksichtigung einer vertraglichen Umsatzumverteilung.
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7.2 Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstypen- und Standort-
mix die Urbanitdt und Attraktivitdt eines zentralen Orts, aber auch seine Prosperitdt positiv
zu beeinflussen. Diese auch primar stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur erreichen,
wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, sodass sich eine Nachfrage auch nach stadtebaulich erwiinschten Standorten einstellt,
die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhal-
tenden Verkaufsflaichenentwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im
Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur ldsst sich jedoch im Wettbewerb nicht
ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren. Es kommt dabei
darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflichenentwicklung an der Peripherie sowie
eine gezielte Verbesserung der okonomischen Rahmenbedingungen der Innenstadt sicher-
zustellen.

Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung
kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkonzent-
ration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf viele Standorte
zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein starker konzentriertes. Das

Prinzip der dezentralen Konzentration

ldsst je nach Stadt- und GemeindegroRe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglo-
merationen zu.
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Orientierung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung an den Prinzipien der

B ... rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erh6hung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche
Profilierung der Einzelhandelsstandorte einer Stadt

B ... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes Einzelhandelsangebot
generiert eine deutlich groRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefiige.
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Als Herausforderung ist dabei der sich kiinftig noch verscharfende interkommunale Wett-
bewerb insbesondere mit Neumiinster und Kaltenkirchen anzusehen. Die Einzelhandelsent-
wicklung sollte dabei kiinftig an einer Spezialisierung (Schwerpunkt Touristen), aber auch
an einer gualitativen Verbesserung des Angebots orientiert werden.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche in Bad Bramstedt
anzusteuern:

e Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Konzent-
ration von weniger transportsensiblen tourismusrelevanten Spezialangeboten und dem
Fachhandel. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der An-
teil der (hoch) zentrenrelevanten Sortimente sollte dabei gesichert und ggf. ausgebaut
werden.

e Bestehenden Lebensmittlern in Streulagen kommt eine zentrale Bedeutung der wohn-
standortnahen Grundversorgung zu. Diese sind entsprechend abzusichern. Auf die An-
siedlung zentrenrelevanter Angebote in Streulagen sollte kiinftig verzichtet werden.

o Der Einzelhandelsagglomeration Lohstiicker Weg kommt die Funktion des fachmarktori-
entierter Erganzungsstandort zu, der u.a. der autoorientierten Massenversorgung dient.
Der Charakter der Einzelhandelsansiedlungen sollte eindeutig fachmarktgepragt sein.
Vor dem Hintergrund der begrenzten Flachenpotenziale in der kleinteilig strukturierten
Innenstadt bietet sich dieser Standortbereich fiir die Ansiedlung groRfldchiger Be-
triebseinheiten an.
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e Dariliber hinaus sollte eine restriktive Bewertung von Vorhaben in Streulagen sowie im
Gewerbegebiet Nord erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstruktu-
ren zu vermeiden.
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Strategieempfehlung: , Deutliche raumlich-funktionale
Arbeitsteilung”

Erhdhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile
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7.3 Bad Bramstedter Liste

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Vorhaben ist der Frage nach der Nah-
versorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente beizumessen.

Dr. Lademann & Partner haben daher eine ortliche Sortimentsliste fiir den Bad Bramstedter
Einzelhandel aufgestellt, die die Einzelhandelssortimente nach nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gliedert. Die Zuordnung der
Sortimente erfolgte dabei i.d.R. nach der faktischen Situation sowie der stadtentwick-
lungspolitischen Zielvorstellung.

Da einige Sortimentsbereiche in Bad Bramstedt heute nicht oder nur in einem sehr margi-
nalen Umfang angeboten werden, kann fiir die Einstufung fiir den Bad Bramstedter Einzel-
handel nicht immer auf die faktische Zentrenrelevanz zuriickgegriffen werden. Weitere Kri-
terien zur Abgrenzung innenstadtrelevanter Sortimente werden vielmehr an handelsbezo-
genen und stadtebaulichen Entwicklungszielen, wie z.B. Attraktivitdt und Multifunktionali-
tat, ausgerichtet.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende aktualisierte Einstufung der Nah-
versorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Bram-
stedt:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten "Bad Bramstedter Liste"
nahversorgungsrelevante hoch zentrenrelevante (bedingt) zentrenrelevante iiberwiegend nicht-zentrenrel.
Sortimente Sortimente Sortimente Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung Wohnaccessoires/Deko Mébel

Drogeriewaren Schuhe/Lederwaren Unterhaltungselektronik Bau- und Gartenbedarf

Zeitschriften/Zeitungen Uhren/Schmuck Haushaltselektro Teppiche/Matratzen

Blumen Sportartikel Heimtextilien Gardinen
Spielwaren Hausrat/Glas/Porzellan/Keramik Bodenbelag/Tapeten
Biicher Fahrrdder Campingartikel
Schreibwaren/Papierbedarf Babybedarf Zoobedarf
Geschenkartikel Sanitdtswaren Weike Ware
Parfiimeriewaren Ubriger Freizeitbedarf Lampen/Leuchten
Foto/Optik Kfz-Zubehor

Quelle: Dr. Lademann & Partner.
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Zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte in Bad Bramstedt

8.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Analyse wurden die Bad Bramstedter Versorgungsstandorte unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten beurteilt und entsprechend den im Folgenden
dargestellten Kriterien in ein hierarchisches Zentrenmodell eingeordnet. Das Zentrenmodell
umfasst neben dem eigentlichen Zentrum (Innenstadt) auch einen Sonderstandort des
grof¥flachigen Einzelhandels.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den planungs-
rechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen Bereiche,
die aus stddtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funk-
tionsstorungen geschiitzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2
Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich
neu fest (8 34 Abs. 3 BauGB).

In der letzten Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungshereiche” schlielSlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden
Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das Siche-
rungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung einfacher
Bebauungspldne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht, u.a. im
& 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,echten” Zentrentypen (In-
nenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale Versorgungsbereiche
fungieren und somit schiitzenswert sind."

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen zu konnen. Der § 34
Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von groRflachigen Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer
Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehen-
den kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstii-
cke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese Bereiche gemdR den Zielen der
Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charakter besitzen.

" vgl. § 34 Abs. 3 BauGB.
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Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien
aufgestellt. Danach sollen zentrale Versorgungsbereiche

e eine Versorgungsfunktion als Zentrum fiir ein rdumlich zugeordnetes Umfeld mit einem
auf diesen Einzugsbereich abgestimmten Angebot an Waren und Dienstleistungen
ibernehmen,

e als Bereich rdaumlich abgrenzbar sein, wobei anders genutzte ,Liicken" in der
Nutzungsstruktur mdglich sind, solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen
Nutzungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann,

e mehrere konkurrierende oder einander erganzende Angebote umfassen (MaRnahmen
zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht auf den Schutz eines
Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen),

e {iber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken.
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Was ist ein zentraler Versorgungsbereich?

Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Begriff ,| Réumlich abgrenzbarer Bereich mit Einzelhandelsnutzungen, dem eine
Versorgungs- bestimmte Versorgungsfunktion zukommt

bereich” Bereich umfasst in der Regel neben Einzelhandelsbetrieben auch
| Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen

e Begnff” > Dem Bereich muss die Funktion eines Zentrums zukommen, das die
»zentral Versorgung des gesamten Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit
einem bestimmten Spektrum an Waren und sonstigen Dienstleistungen

funktionsgerecht sicherstellen kann

Quelle: Kuschnerus, 2007
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Kein zentraler Versorgungsbereich™ sind Agglomerationen einzelner Fachmirkte, wie man
sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstel-
lung befriedigen sie lediglich einen sehr geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren.
Dariiber hinaus fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in
vielen Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein aufgrund ihrer GroRe ein
weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen die fiir ein Zentrum unabdingbare Zent-

"% vgl. Kuschnerus Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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rumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet. Daher wurde beispielsweise der Einstufung
eines Bereichs als zentraler Versorgungsbereich durch das OVG NRW'’ nicht stattgegeben,
in dem ein Mobelmarkt (5.500 gm Verkaufsfliche), ein Bau- und Heimwerkermarkt mit Gar-
tencenter (10.000 gm Verkaufsfldche), ein Getranke- (600 gm Nutzflache) und ein Tierfut-
termarkt (600 gm Verkaufsflache) angesiedelt waren.

Die im Folgenden ndher erlduterten Kriterien ermdglichen neben einer hierarchischen Ein-
ordnung auch eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bil-
den somit die Grundlage fiir die Schaffung eines eindeutigen rdumlichen Bezugsrahmens
fiir die Bad Bramstedter Einzelhandelsentwicklung:

e der bestehende Einzelhandelsbesatz,

e erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebetriebe,
kulturelle, offentliche und Freizeiteinrichtungen),

e die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

e eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individualver-
kehr) sowie OPNV (&ffentlicher Personennahverkehr).

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien hin
untersucht.

7" vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964,/05.
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8.2 Zentrenkonzept fiir die Stadt Bad Bramstedt

In der Stadt Bad Bramstedt konnte neben der Innenstadt kein weiterer zentraler Versor-
gungsbereich im Sinne des & 34 BauGB ausgemacht werden. Mit dem Standortbereich
Lohstiicker Weg (rund um Famila) wurde jedoch ein Sonderstandort des Einzelhandels (kein
zentraler Versorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB) festgehalten. Alle weiteren Einzelhan-
delsstandorte im Stadtgebiet sind als Streulagen zu definieren und dienen vor allem der
Nahversorgung. Damit stellt sich die Zentren- und Standortstruktur im Unterzentrum Bad
Bramstedt wie folgt dar:

Den zentralen Versorgungsbereich, in dem die kiinftigen Entwicklungsbemiihungen insbe-
sondere bei den beratungsintensiven, zentrenrelevanten und fachhandelsgepragten Einzel-
handelsformaten konzentriert werden sollten, stellt die Bad Bramstedter Innenstadt dar.
Die Abgrenzung der Bad Bramstedter Innenstadt wird nachfolgend erldutert und dargestellt
(siehe Kap. 8.3.2).

Im o6stlichen Stadtrandgebiet befindet sich zusdtzlich der Sonderstandort Lohstiicker Weg.
Eine rdaumliche Abgrenzung ist nicht erforderlich, da es sich um keinen zentralen Versor-
gungsbereich i. S. d. BauGB handelt. Das im Rahmen eines separaten Vertraglichkeitsgut-
achtens gepriifte Planvorhaben ist diesem Standortbereich zuzuordnen.
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Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Stadt Bad Bramstedt
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8.3

8.3.1 Erfolgsfaktoren der Innenstadte

Bevor auf die Bad Bramstedter Innenstadt eingegangen wird, sollen hier allgemeine Er-
folgsfaktoren beleuchtet werden, die sodann auf die Bad Bramstedter Innenstadt {ibertra-

Standort- und Potenzialanalyse fiir die Bad Bramstedter Innenstadt

gen werden konnen. Innenstadte kénnen und miissen sich profilieren durch:

ein vielseitiges Standortprofil

eine leistungsfahige Infrastruktur

eine kritische Masse an Einzelhandelsnutzungen

So zeichnen sich erfolgreiche Innenstadte v.a. durch folgende Kriterien aus
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Leistungsfahige Innenstadte zeichnen sich aus durch Erkennbarkeit,

Besatz, Nutzungsmischung, Ausstrahlung und Profil.

Erkennbarkeit und
rdumliche Pragnanz

kritische Masse an
Einzelhandels-
nutzungen

Nutzungsmischung,
Multifunktionalitat

Leistungsfahige

Innenstadte

Identifikation und
Ausstrahlung
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verkehrliche
Erreichbarkeit u.
Durchlassigkeit

Stellplatzressourcen
im Zentrum

Profil:
Eigenstandigkeit,
Unverwechselbarkeit

Bezogen auf die Bad Bramstedter Innenstadt ist hinsichtlich dieser Kriterien folgendes

festzuhalten:

Erkennbarkeit und rdumliche Prdgnanz: Die Innenstadt von Bad Bramstedt weist eine
raumliche Ausdehnung von rd. 1,3 km auf. Dies ist fiir eine Stadt in der Gr6Renordnung
Bad Bramstedts eindeutig als grof3 einzuordnen. Die fehlende Kompaktheit der Innen-
stadt wurde auch in der Haushaltsbefragung von mehren Befragten bemangelt. Es wird
daher kiinftig darauf ankommen, sich zumindest einzelhandelsseitig auf einen engeren
Raum zu konzentrieren. Dies verbessert die raumliche Pragnanz.
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e Kritische Masse an Einzelhandelsnutzungen: Die Innenstadt von Bad Bramstedt verfiigt
insgesamt fiir ein Unterzentrum rein quantitativ betrachtet iiber ein durchschnittliches
Angebot. Es ist jedoch auf qualitative Defizite und Sortimentsliicken (inshesondere
auch im tourismusrelevanten Bedarf) zu verweisen. Auch die auffdlligen Leerstande
(Bereiche Liethberg bzw. An der Beeckerbriicke) wirken sich negativ auf die Wahrneh-
mung des Angebots aus.

e Nutzungsmischung/Multifunktionalitdt: Je mehr Menschen in der Innenstadt wohnen,
arbeiten oder ihre Freizeit verbringen, umso besser geht es auch dem Einzelhandel. Die
Multifunktionalitdt und Nutzungsmischung der Bad Bramstedter Innenstadt ist noch als
aushaufdahig zu bewerten. Zur Verbesserung der Multifunktionalitdt und Erhéhung der
Aufenthaltsdauer empfiehlt sich die Ansiedlung zusatzlicher (héherwertiger) Gastrono-
miebetriebe insbesondere im nordlichen Stadtbereich.

e Verkehrliche Erreichbarkeit: Die Innenstadt von Bad Bramstedt verfiigt iiber eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit. Einschrankend auf das Einkaufserlebnis wirken sich jedoch
die Trennwirkung durch den Fluss Bramau und die (noch)hohe Verkehrsbelastung insbe-
sondere im Maienbeeck aus. Mit Fertigstellung der UmgehungsstralRe wird zwar die Ver-
kehrsfrequenz in der Innenstadt zuriick gehen, infolge der verminderten Verkehrsim-
missionen wird die Aufenthaltsqualitdt jedoch deutlich zunehmen.

o Stellplatzressourcen im Zentrum: Mit den Parkpldtzen Bleeck und Sparkasse verfiigt Bad
Bramstedt iiber eine gute Stellplatzausstattung im siidlichen Innenstadtbereich. Im
mittleren und nordlichen Bereich ist die Stellplatzsituation jedoch als verbesserungs-
wiirdig einzustufen.

e FEigenstdndigkeit/Unverwechselbarkeit: Die Bad Bramstedter Innenstadt hat es noch
nicht geschafft, sich ein eigenstandiges und unverwechselbares Profil zu geben. Um
dies zu andern, sind einerseits die lokalen Handler und Immobilieneigentiimer gefragt
sowie andererseits die Stadt Bad Bramstedt. Die geplanten stadtebaulichen Aufwer-
tungsmaBnahmen werden in jedem Fall dazu beitragen, die Profilbildung der Innen-
stadt zu unterstiitzen.
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8.3.2 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Mit der Innenstadt wird lediglich ein Standortbereich als zentraler Versorgungsbereich de-
finiert. Die Innenstadt gemdlR der Abgrenzung aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept
aus 2003 ist nach vier Einzelhandelslagen abgegrenzt:

Dahikam

- 5

I E Maienbeeck
| - Landweg

| - Kirchenbleeck/An der Beeckerbriicke i

Der Bereich Maienbeeck weist weiterhin die grofRte Anzahl an Einzelhandelsbetrieben in-
nerhalb der Innenstadt auf. Die {iberwiegend inhabergefiihrten Ladengeschdfte sind
schwerpunktmaRig im Ostlichen Teil des StraRenzugs angesiedelt. Wahrend die Leerstands-
flache (2003) des ehemaligen Bekleidungsgeschdfts Jansen erfolgreich durch den Anbieter
Buch und Medien nachgenutzt wurde, ist die Neuvermietung des ehemaligen Drogerie-
markts Kloppenburg'® an diesem Standort auffillig. Hier ist das Sozialkaufhaus der Diako-
nie Altholstein ansassig, in dem Secondhand-Mé&bel, -hausrat sowie -bekleidung angeboten
werden. Am 0stlichen Ende des Maienbeecks/Ecke Liethberg ist auRerdem wieder die groR3-
flachige Ladeneinheit (rd. 1.200 gm Verkaufsflache) leerstehend, in der zuletzt das Preis-
Fuchs-Kaufhaus ansdssig war.

18 Infolge der Ubernahme der Drogeriekette Kloppenburg durch Rossmann wurde dieser Standort aufgegeben.
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Fotos: Ostlicher Teil des Maienbeecks

Foto: Mittlerer Bereich des Maienbeecks Foto: Sozialkaufhaus

Die Einzelhandelshandelskonzentration im Bereich Kirchen-/Achtern Karkenbleeck hat seine
Angebotsstruktur durch die Verlagerung des Sky-Lebensmittelmarkts an den Landweg nicht
wesentlich verdandert. An diesem Standort konnte der Drogeriemarkt Rossmann etabliert
werden. Auf der dstlichen StraRenseite ist allerdings der Leerstand der ehemaligen Volks-
bank anzumerken. Sudlich des Flusses Bramau bis Bleeck (An der Beeckerbriicke) reil3t der
Einzelhandelsbesatz deutlich ab und ist durch Leerstinde gekennzeichnet. Aktuell hat der
Matratzenanbieter MFO Matratzen Outlet seinen Standort Bleeck/Ecke Gliickstadter StralRe
aufgegeben.
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Foto: Kirchenbleek/An der Beeckerbriicke Foto: Drogeriemarkt Rossmann
aus sidlicher Sicht

Foto: Schuhhaus Wagner Foto: Ehemalige Volksbank

Die Situation im Innenstadtbereich Bleeck hat sich einzelhandelseitig im Vergleich zu 2003
weiter negativ entwickelt. Im westlichen Teil ist durch die Verlagerung des Lebensmittel-
discounters Aldi in die Streulage Hamburger StraRe 36-38 der einzige Magnetbetrieb weg-
gefallen. Hier hat sich der Bekleidungsdiscounter Kik angesiedelt. Im &stlichen Teil ist in
Richtung Sparkasse der Einzelhandelsbesatz stabil, in Richtung Rathaus ist ein Leerstand
(ehemals Kiosk) mit rd. 80 gm potenzieller Verkaufsflache vorhanden.
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Fotos: Ostlicher Bereich Bleeck

Der in der norddstlichen Innenstadt verortete Landweg, der bislang durch sehr kleinteiligen
Besatz gekennzeichnet war, hat durch den Neubau des Sky-Verbrauchermarkts auf dem
ehemaligen Geldnde des Autohauses Harm deutlich an Frequenz gewonnen.
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Foto: Sky-Verbrauchermarkt Foto: Ostlicher Landweg

Neben dem o.g. Sky-Markt fungieren derzeit in der Innenstadt als Magnetbetriebe der Dro-
geriemarkt Rossmann sowie im gewissen MalRe der Bekleidungsdiscounter NKD am Maien-
beeck . Der Einkaufsbereich zwischen Bleeck im Siiden und Maienbeeck im Nordwesten bzw.
Landweg im Nordosten ist insgesamt fiir die StadtgroRe von Bad Bramstedt als zu weitldu-
fig zu bezeichnen.

57



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Bramstedt

gen

Standortlagen

E Maienbeeck
- Landweg

- Kirchenbleeck/An der Beeckerbriicke

: Bleeck
Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente (¥ '3
Zentrenrelevante Sortimente
Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Leerstand

® > B O

Aufgrund der zentralen Lage im Stadtkern ist die verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt

als gut zu bewerten. Jedoch leidet die Aufenthaltsqualitdt durch den derzeit noch starken
Durchgangsverkehr. GroRere Parkmdglichkeiten bestehen auf der groRen Stellplatzanlage
im Bereich Bleeck und auf dem Parkplatz hinter der Sparkasse (Miihlenstral3e). Im nordli-
chen Innenstadtbereich (Maienbeeck, Landweg) ist mit Ausnahme des Sky-Parkplatzes ii-
berwiegend nur straBenbegleitendes Parken mdglich (vereinzelt sind auch hinter den Ge-
bauden liegende Stellplatzanlagen einzelner Betriebe vorhanden).

Dr. Lademann & Partner schldagt bezogen auf die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in
der Innenstadt die Konzentration der einzelhandelsseitigen Entwicklungsbemiihungen auf
den nordlichen Bereich der Innenstadt vor. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs sollte die Standortlagen Maienbeeck, Landweg und Kirchenbleeck/An der Blee-
ckerbriicke umfassen. Der Bleeck siidlich der Bleecker Briicke ist damit nicht mehr Bestand-
teil des zentralen Versorgungsbereichs. Die raumliche Fokussierung auf diesen Kernbereich
soll dazu dienen, die innerstadtischen Strukturen kompakter auszugestalten und die Ent-
wicklungshbemiihungen prioritar auf diesen Bereich zu konzentrieren. Als Erganzungsbereich
ist nach erfolgter Einzelhandelsverdichtung in einem zweiten Schritt die Verldngerung bis
zum Kreuzungsbereich Bleeck/MiihlenstralRe und ggf. dariiber hinaus denkbar.
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Der zentrale Versorgungsbereich Bad Bramstedts &
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8.4 Qualitative Bewertung der Performance des innerstadtischen Einzelhandels

Im Rahmen der Begehungen wurde von Dr. Lademann & Partner eine kriteriengestiitzte
Bewertung der Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum als ,Ladencheck’ zur Ermitt-
lung der Performance und Wettbewerbsfdahigkeit des vorhandenen Ladennetzes der Innen-
stadt durchgefiihrt.

Dabei wurde jeder Einzelhandelsbetrieb in der Innenstadt in den Bereichen ,Fassa-
de/Baukorperzustand’ ,Schaufenster-/Warengestaltung’, und ,StraRenbild’ im Schulnotensys-
tem'® bewertet.

e Fassade/Baukdrperzustand: Wie ist der Eingangsbereich gestaltet? Wie modern sind die
Schriftziige/Beleuchtung/Schilder? In welchem Zustand ist die Fassade (z.B. Anstrich)?
Dabei handelt es sich jedoch nicht um eine intensive bauliche Analyse, sondern um
den Eindruck, den der Kunde beim Einkaufsbummel in der Bad Bramstedter Innenstadt
bekommt.

e Schaufenster-/Warenprdsentation: Wie werden die Waren im Schaufenster prasentiert?
Wie aktuell sind die Waren, die im Schaufenster prasentiert werden? Wie gepflegt sind
die Schaufensterauslagen? etc.

o StraRenbild: StraRenerscheinungshild vor dem Ladengeschaft
Bei der Analyse dieser Erhebungen wurden

Attraktivitats- und Modernititsdefizite

des innerstadtischen Einzelhandels sichtbar, die auf einen Handlungsbedarf hindeuten, der
sich vor allem an die Immobilieneigentiimer und die ortlich ansdssigen Handler richtet:

e Lediglich rd. 3 % der Betriebe erreichen die Note ,sehr gut’, maximal rd. 20 % werden
mit ,gut’ benotet.

e Der iiberwiegende Teil der Einzelhandelsbetriebe (etwa 76 %) fillt in die Kategorie
,befriedigend’ bis ,ausreichend'.

e ,AusreiRer” nach unten sind jedoch nur sehr vereinzelt zu finden.

Folgendes Bewertungschart gibt einen Uberblick iiber die Untersuchungsergebnisse. Beziig-
lich Fassade/Baukdrperzustand beziffert sich die Durchschnittsnote auf 2,9. Schaufenster-
/Warenprasentation erreicht eine Durchschnittsnote von 3,0 und StraRenbild ist im Schnitt
mit 2,6 zu bewerten.

¥ Schulnoten von 1=sehr gut bis 6=ungeniigend.
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Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH m

Bewertung der Einzelhandelsobjekte im Untersuchungsraum
(1=sehr gut, 6=ungeniigend)
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Das Angebotsniveau der Innenstadt ist schwerpunktmdRig dem mittleren Genre zuzuord-
nen. Im Bekleidungssegment dominiert flichenseitig allerdings das untere Angebotsniveau.
Auch wenn Betriebe des hoherwertigen Bedarfs schwerpunktmaRig den Oberzentren und
Mittelzentren vorbehalten sind, zeigt diese Angebotsstruktur, auch im Hinblick auf das
touristische Potenzial, doch gewisse Attraktivitatsdefizite des Bad Bramstedter Innenstadt-
Einzelhandels auf.

Neben der quantitativen Betrachtung ist darauf zu verweisen, dass fiir den Bad Bramstedter
Innenstadteinzelhandel qualitative Attraktivitdts- und Modernitatsdefizite zu konstatieren
sind, die es kiinftig auszubessern gilt.
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9 Ziel- und MaRnahmenempfehlungen

9.1 Standortiibergreifende MaRnahmen

Alle zukiinftigen MaRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Bad Bramstedt sollten darauf
hinsteuern, die Bindungswirkung des Unterzentrums zu festigen und in Malen auszubauen.
Ein Ausbau der Sogkraft sollte dabei {iber eine Starkung des Innenstadteinzelhandels sowie
iiber den Ausbau grof¥flachiger Einheiten am Sonderstandort Lohstiicker Weg erfolgen.

e Den fiir ein Unterzentrum spezifischen Charakter zur Differenzierung gegeniiber den
Oberzentren Neumiinster, Hamburg und Kiel, aber auch gegeniiber dem Dodenhof-
Standort in Kaltenkirchen gilt es auch weiterhin zu starken (z.B. durch Verbesserung
der Stellplatzsituation im kiinftigen Kernbereich der Innenstadt, Forcierung der Ansied-
lung von Fachgeschaften, Verbesserung der Beratungs- und Servicequalitdt, Erhdhung
des Freizeit-/Gastronomieangebots etc.). Gleichzeitig sollte auch weiterhin auf eine
Abhebung durch Betonung der Vorteile als ,gemiitliche Einkaufsstadt” im landlichen
Raum und/oder der ,Einkaufsstadt der kurzen Wege” erfolgen und dies auch aktiv ver-
marktet werden.

o FEinzelbetriebliche MalRnahmen wie die Ausrichtung des Sortiments auf die Bediirfnisse
der (Ziel-)Kunden sowie eine attraktive Warenprdsentation und Schaufenstergestaltung
sind wiinschenswert. In diesem Zusammenhang wadre es denkbar, Seminare mit kleinen
Gruppen zu veranstalten um somit den stadtinternen Erfahrungsaustausch zu pflegen
(gemeinsame ,Stadtwanderung”) und auch Handler aus anderen Kleinstddten einzube-
ziehen (Gedankenaustausch).

Dariiber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Stadtentwicklung abzugeben, die als
handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmoglichkeiten des Bad Bramstedter
Einzelhandels positiv beeinflussen konnen:

e Sicherung und Ausbau der Stadt Bad Bramstedt als Arbeitsplatzstandort; zielgerichtete
Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erhéhung der Arbeitsplatz-
zentralitdat (kiinftig insbesondere auch im Gewerbegebiet Nord);

e Erhdhung des Freizeitwerts der Stadt Bad Bramstedt, um die Stadt fiir den Tourismus
noch interessanter zu machen bzw. die Kurgaste fiir Freizeit- und Shoppingaktivitdten
in der Stadt zu halten. Touristen kdnnen fiir den Einzelhandel ein wichtiges zusatzli-
ches Umsatzpotenzial darstellen;

e Weitergehende Profilierung der Stadt Bad Bramstedt als interessanten Wohnstandort
der Region fiir den hochwertigen, anspruchsvollen Wohnungsbau.

e Aufrechterhaltung des investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas, sodass im be-
stehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhoht wird, notwendige Anpassungs-
mallnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprdsentation) regelmaRig vorzunehmen, aber
auch Planungssicherheit fiir mégliche Neuansiedlungen besteht;

e Aktive Ansprache von mdglichen Investoren und Einzelhandelsunternehmen; Erarbei-
tung eines Exposés auf Basis dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts.
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Des Weiteren sollte darauf hingewirkt werden, alle Krafte zu biindeln und den Einzelhan-
delsstandort Bad Bramstedt gemeinsam weiterzuentwickeln. Gemeinsam einerseits im Hin-
blick auf die unterschiedlichen Akteure (Stadtverwaltung, Einzelhdndler, Eigentiimer, Poli-
tik, Interessenverbdnde etc.) sowie andererseits im Hinblick auf die Standortlagen (Innen-
stadt und Lohstiicker Weg). Dies gilt insbesondere fiir ein gemeinsames Marketing von In-
nenstadt-Akteuren und Akteuren am Sonderstandort Lohstiicker Weg, welches den Einzel-
handelsstandort Bad Bramstedt in seiner Gesamtheit stdrker ins Blickfeld riicken sollte.
Dringend zu empfehlen ist diesbeziiglich, den Investor/Betreiber fiir das Planvorhaben am
Lohstiicker Weg in die gemeinsame Marketingstrategie einzubinden.

9.2 Hinweise zu einzelnen Standorten

9.2.1 Innenstadt

Voranzustellen ist hier, dass im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelsentwicklungskon-
zepts zusammen mit weiteren Fachbiiros zwei Workshops zur kiinftigen Innenstadtentwick-
lung in Bad Bramstedt durchgefiihrt werden. Nachfolge MaRnahmenempfehlungen zur In-
nenstadt werden nach Durchfiihrung der Workshops erganzt und ggf. modifiziert.

Fir die Bad Bramstedter Innenstadt werden neben der Konzentration auf beratungsintensi-
ve Fachhandler mit innenstadtrelevanten Sortimenten (z.B. Bekleidung) u.a. folgende MaR-
nahmen vorgeschlagen, die die Wettbewerbsposition durch eine verstdrkte Partizipation an
der Nachfrage der Verbraucher aus Bad Bramstedt und dem Umland ausbauen konnen:

e Sofern das Planvorhaben am Lohstiicker Weg umgesetzt wird, sind dariiber hinausge-
hende Expansionspotenziale begrenzt. Daher sollten alle kiinftigen Ansiedlungsvorha-
ben des zentrenrelevanten Bedarfs auf die Innenstadt konzentriert werden, um die In-
nenstadt zu stabilisieren und zu profilieren. Dabei empfiehlt sich vor allem eine Ange-
botsoptimierung durch Sortimentsliickenschluss.

e Mit der vorgeschlagenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist
eine stdrkere raumliche Konzentration auf den nordlichen Kernbereich der Innenstadt
verbunden. Die Kompaktheit der Innenstadt zu erhdhen wird dazu beitragen, deren
Ausstrahlungskraft auszubauen. Einzelhandelsseitig hat bereits ein Veranderungspro-
zess (Verlagerung) eingesetzt. Der gesamte Innenstadtbereich ist iiber Schwerpunktbil-
dung von Funktionen starker zu strukturieren.

e Die Ansiedlung eines weiteren Magnetbetriebs ist zu fokussieren, um Akzente im In-
nenstadteinzelhandel zu setzen und die Angebotsvielfalt sowie die Sogkraft der Innen-
stadt zu erhéhen. Auch wenn dies angesichts der kleinteiligen Strukturen nur schwer
umzusetzen sein diirfte, gilt es alle dafiir notwendigen Anstrengungen zu unterneh-
men.

e Dazu gilt es Flachenreserven in der Innenstadt aktiv mit dem Ziel zu priifen, mittelgro-
Re Einzelhandelsbhetriebe zu integrieren; in diesem Zusammenhang sollten auch Ver-
groRerungen/Zusammenlegungen vorhandener Geschaftsflachen (sofern bei der beste-
henden Architektur moglich) gepriift werden, um eine Zukunftsfahigkeit und nachhalti-
ge Vermietbarkeit sicherstellen zu konnen. Auch bestehende Leerstandsflachen gilt es
in diese Uberlegungen miteinzubeziehen.
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e Um die Lebendigkeit und die Verweildauer in der Innenstadt zu erhdhen, gilt es die
Multifunktionalitdt der Innenstadt insbesondere im Hinblick auf Freizeit-, Kultur- und
Gastronomienutzungen weiter auszubauen. Die Obergeschosse kénnen zudem dazu die-
nen, das Dienstleistungsangebot auszuweiten, was ebenfalls zur Erhéhung der Multi-
funktionalitdt und Frequenz beitragen kann.

e Der Innenstadthandel nutzt das touristische Potenzial der Stadt, was sich vor allem aus
dem Kurbetrieb ableitet, noch nicht stark genug aus. Hier gilt es die Touristen und
Kurgdste gezielt anzusprechen und die Sortimente auf tourismusrelevante Waren und
Produkte stdrker abzustellen. Fiir Touristen interessante Sortimentsbereiche sind vor al-
lem Bekleidung/Schuhe, Lederwaren, Geschenkartikel, Parfiimeriewaren, Foto & Film.
Auch spezifische Nischen gilt es zu besetzen. In diesem Zusammenhang werden nach
unserer Erfahrung folgende Flichengr6Ren nachgefragt:

— Kleinflachen: mind. 60 bis 80 gm Verkaufsfldche (v.a. lokale und regionale Anbie-
ter; lokale Besonderheiten der Stadt Bad Bramstedt sind dabei insbesondere hin-
sichtlich Nischenanbietern auszunutzen)

— Mittelfldchen: 150 bis 400 gm Verkaufsflache (hier spielen auch lokale/regionale
Franchisenehmer eine wichtige Rolle)

o Leerstandsflachen sollten ggf. als Ausstellungsflichen fiir Handwerksbetriebe und
Kiinstler aus der Region zwischengenutzt bzw. fiir Gastronomie- und Dienstleistungsbe-
triebe umgenutzt werden, um Trading-down-Effekte zu verhindern und negative Wahr-
nehmungen im StraRenbild abzuschwachen.

e In der Innenstadt konnten im Zuge der ,Ladenchecks’ bei einigen Betrieben Defizite in
der Warenprasentation/Schaufenstergestaltung sowie bei Fassade/Baukdrperzustand
festgestellt werden. Im Sinne eines attraktiven Erscheinungsbilds der Innenstadt und
eines attraktiven Einzelhandelsbesatzes gilt es diese Mangel vonseiten der Handler und
Immobilieneigentiimer im Zusammenspiel mit den geplanten stddtebaulichen Umges-
taltungsmalRnahmen auszubessern.

e Anzustreben ist eine weitere Erhohung der Stellplatzkapazitdten (insbesondere oberir-
dische Parkpldtze) im nordlichen Kernbereich der Innenstadt. Auch kénnen Hinweista-
feln (z.B. zum Parkplatzangebot mit Ausweisung, wie viel Pldtze zur Verfiigung stehen
und wie weit die Parkplatzanlagen von der Innenstadt entfernt sind) dazu beitragen,
das Stellplatzangebot zu kommunizieren und die Anbindung der bestehenden grof3en
Stellplatzflachen an die Kernlagen der Innenstadt zu verbessern.

e Die geplanten stadtebaulichen AufwertungsmalRnahmen sind eindeutig zu begriiRen
und werden dazu beitragen, dass Erscheinungsbhild und die Aufenthaltsqualitdt und
damit auch die Verweildauer in der Innenstadt nachhaltig zu erhohen. Damit wird sich
der Einzelhandelsstandort Innenstadt noch starker von dem fachmarktgepragten Son-
derstandort Lohstiicker Weg abheben und ein eigenes Profil aushilden.

e Die Innenstadt und deren Stérken gilt es kiinftig (vor allem nach Umsetzung der Um-
gestaltungsmaRnahmen) verstarkt zu vermarkten und dabei auch gezielt die Umland-
bewohner anzusprechen. Dazu sollte das zielgerichtete Innenstadtmanagement mit fol-
genden Zielen fortgefiihrt werden: Vernetztes Arbeiten (gemeinschaftlich Ziele und
Handlungspldne definieren und umsetzen), Profil/Markenbildung der Innenstadt her-
ausarbeiten, Kommunikationsstrategien entwickeln, Organisation von Veranstaltun-
gen/Events, Potenzialflachen fiir mogliche Handler und Konzepte benennen.
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9.2.2 Sonderstandort Lohstiicker Weg

Der Sonderstandort Lohstiicker Weg sollte konsequent komplementdr zur Bad Bramstedter
Innenstadt ausgerichtet werden. D.h. hier gilt es auch im Hinblick auf das Planvorhaben
einerseits nicht-zentrenrelevante Sortimente zu konzentrieren. Andererseits sollten hier im
Hinblick auf den zentrenrelevanten Einzelhandel vor allem solche Formate angesiedelt wer-
den, die iiber einen Fachmarktcharakter verfiigen und schwerpunktmaRig dem unteren bis
mittleren Angebots- und Preisniveau zuzuordnen sind. Zudem sollte dieser Standort vor
allem fiir groRere Betriebseinheiten vorgehalten werden, die aufgrund ihrer Flachenansprii-
che, aber auch aufgrund ihrer Verkehrsintensitdt in der Innenstadt nicht zu integrieren
sind.

Ziel sollte es sein, den Sonderstandort neben der Innenstadt mit einem eigenstdandigen
Profil zu positionieren, welches vor allem auf die autoorientierte Massenversorgung ausge-
richtet sein sollte und dem sogenannten ,Lastkauf entspricht. Die raumlich-funktionale
Arbeitsteilung zwischen Innenstadt und Sonderstandort wird dazu beitragen, den Einzel-
handelsstandort Bad Bramstedt insgesamt zu starken. An dieser Stelle sei darauf hingewie-
sen, dass Dr. Lademann & Partner die Umsetzung des Planvorhabens am Lohstiicker Weg in
einer reduzierten Verkaufsflachedimensionierung befiirworten und davon ausgehen, dass
die Attraktivitdt des Gesamtstandorts Bad Bramstedt dadurch langfristig und deutlich er-
hoht werden kann.?

Diese grundsatzlich positive Bewertung des Planvorhabens leitet sich u.a. daraus ab, dass
es mit Ausnahme von Sky in den letzten 10 Jahren nicht gelungen ist, groRere sogkraftige
Betriebseinheiten in Bad Bramstedt bzw. in die Innenstadt zu integrieren und dies ange-
sichts der Flachenrestriktionen kiinftig auch nur schwer mdglich sein wird. Zudem spielte in
der Bewertung eine Rolle, das angesichts der umfangreichen Investitionen in Neumiinster
und Kaltenkirchen kiinftig von weiteren Kaufkraftabfliissen auszugehen ist, die nur durch
ein anziehungsstarkes Vorhaben in vergleichbarerer GréRenordnung einzudammen sind.
Ferner werden sich auch die infrastrukturellen Voraussetzungen mit der Fertigstellung der
UmgehungsstraRRe kiinftig verbessern.

Synergiepotenziale von autoorientierten Standorten und innerstadtischem Einzelhandel
lassen sich durch empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner belegen. So
entwickeln sich in Stadten der GroRenordnung Bad Bramstedts die Starken der Innenstadt
und fachmarktorientierter, komplementarer Standorte durch Kopplungskdufe der Kunden
parallel zueinander. Die Funktionsfahigkeit beider Standorte tragt zur Attraktivitat und
Ausstrahlung der Gesamtstadt bei (Destinationseffekt). Die weitere Entwicklung des Einzel-
handelsstandorts Bad Bramstedts steht und fallt also mit der Attraktivitat der Innenstadt
und den Fachmarktnutzungen am Lohstiicker Weg.

2 zur Bewertung des Vorhabens sei auf das separate Vertrdglichkeitsgutachten verwiesen.
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9.2.3 Sonstige Lagen

Im sonstigen Stadtgebiet von Bad Bramstedt ist die Sicherung der wohnortnahen Versor-
gung durch Anbieter des nahversorgungsrelevanten Bedarfs anzustreben, um die fuRldufige
Nahversorgung zu gewahrleisten. In erster Linie ist dabei fiir die Absicherung der beste-
henden Betriebe Sorge zu tragen. Sofern die Planungen am Lohstiicker Weg umgesetzt wer-
den, sind jedoch nur noch bedingt weitere Expansionspotenziale vorhanden und sollten vor
allem fiir Geschdftserweiterungen bereits bestehender Nahversorgungsbetriebe genutzt
werden.

Zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen gilt es in Streulagen konsequent zu vermeiden.
Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen sind in Streulagen zwar nicht grundsatzlich
auszuschlieRen, sollten im Sinne des Destinationseffekts aber ebenfalls auf den Sonder-
standort verwiesen werden, zumindest wenn es sich dabei um grof¥flachige Einzelhandels-
betriebe handelt.
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9.3 Empfehlungen zum Standort ,,Gewerbegebiet Nord”

An der nordlichen Stadtgrenze von Bad Bramstedt, ostlich der L 319 Richtung Neumiinster,
ist das Gewerbegebiet ,Am Hasselt” verortet. Das Areal des stetig gewachsenen Gewerbe-
standorts soll als ,Gewerbegebiet Nord” im Norden bis an die Streckenfiihrung der im Bau
befindlichen OrtsumgehungsstralRe B4/B206 erweitert werden.
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Neben neuen Gewerbeeinheiten priift die Stadt Bad Bramstedt auch die Ansiedlung von
Einzelhandelsunternehmen. Derzeit sind an diesem Standort neben grof3flichigen Indust-
riebetrieben auch Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe ansassig.

Wie bereits dargestellt, sollte sich die kiinftige Einzelhandelsentwicklung Bad Bramstedts
an einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung zwischen Innenstadt, Sonderstandort Lohstii-
cker Weg und ergdnzenden Nahversorgungsstandorten in Streulagen orientieren. Die Aus-
weisung weiterer Einzelhandelsstandorte wiirde zu einer Zersplitterung des Angebots und
damit zu einer Abnahme der Ausstrahlungskraft fiihren. Kiinftige Einzelhandelsansiedlun-
gen sind demnach auf die Innenstadt, den Sonderstandort und - sofern es sich um nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel handelt - auf siedlungsintegrierte Streulagen zu konzent-
rieren.

Die Zulassigkeit von nahversorgungsrelevanten Nutzungen im Gewerbegebiet Nord erscheint
hier nicht zielfiihrend, da im direkten Standortumfeld nur ein geringes Einwohnerpotenzial
zur Verfiigung steht. Nahversorgungsrelevante Betriebe gilt es auf siedlungsintegrierte
Lagen in Wohnndhe zu verweisen.

Zentrenrelevante Nutzungen sollten ausschlieRlich in der Innenstadt sowie am Sonder-
standort Lohstiicker Weg zugelassen werden, um diese Standortbereiche als wesentliche
Einzelhandelsstandorte Bad Bramstedts zu starken.

Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen sind zwar grundsatzlich auch auRerhalb der
Innenstadt und des Sonderstandorts Lohstiicker Weg denkbar. Auch hier empfehlen Dr.
Lademann & Partner aber keine - zumindest grof¥flachigen - nicht-zentrenrelevanten Nut-
zungen im Gewerbegebiet Nord zuzulassen, um einer Zersplitterung des Einzelhandelsange-
bots entgegenzuwirken.

Mit der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen wdre im Gewerbegebiet Nord eine deutli-
che Erhéhung der Bodenpreise verbunden. Insbesondere mittelstandischen Handwerks- und
Gewerbebetrieben wiirden dadurch entscheidende Wettbewerbsnachteile entstehen, da
diese haufig im Gegensatz zu Einzelhandelsbetrieben nicht in der Lage sind, hohe Grund-
stiickskosten zu bezahlen.

Fiir das Gewerbegebiet Nord bedeutet dies, auf die Ausweisung von Einzelhandelsflachen zu
verzichten bzw. Einzelhandelsnutzungen im Rahmen der Bauleitplanung konkret auszu-
schlieBen. Eine Ausnahme sollte hier lediglich das sogenannte ,Handwerkerprivileg” bil-
den. Demnach diirfen untergeordnete Verkaufsstatten von produzierenden, weiterverarbei-
tenden oder Handwerksbetrieben in GE- und GI-Gebieten unter bestimmten Voraussetzun-
gen zugelassen werden.
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Ohnehin erscheint das Expansionspotenzial fiir weitere Einzelhandelsansiedlungen im Falle
der Umsetzung des Planvorhabens am Lohstiicker Weg deutlich begrenzt. Alle iiber das
Planvorhaben hinausgehenden Verkaufsflachen gilt es demnach kiinftig auf die Innenstadt
zu fokussieren.

Das Gewerbegebiet Nord sollte fiir Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden. Kiinfti-

ge Ansiedlungsbestrebungen sind auf die Innenstadt und den Sonderstandort Lohstiicker
Weg zu fokussieren.
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10 Zusammenfassende Schlussbemerkungen

Mit der vorliegenden Untersuchung wurde das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt
Bad Bramstedt aus 2003 vor dem Hintergrund der kiinftigen umfangreichen stadtstruktu-
rellen Verdnderungen in der Folge der Fertigstellung der UmgehungsstralRe sowie vor dem
Hintergrund eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens am Lohstiicker Weg fortgeschrie-
ben.

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen lassen insbesondere im Hinblick auf die Ein-
wohnerentwicklung und das Tourismuspotenzial zusatzliche Impulse fiir den Bad Bramsted-
ter Einzelhandel erwarten.

Der Bad Bramstedter Einzelhandel spricht derzeit ein Marktgebiet an, in dem aktuell
rd. 24.500 Einwohner leben. Im Falle der Umsetzung des Vorhabens am Lohstiicker Weg
kann kiinftig von einer rdumlichen Ausweitung des Marktgebiets ausgegangen werden (sie-
he separates Vertraglichkeitsgutachten).

Den Ergebnissen der telefonischen Haushaltsbefragung zur Folge ist die Einkaufsorientie-
rung innerhalb des Marktgebiets im periodischen Bedarf deutlich auf Bad Bramstedt ausge-
richtet. Bei allen anderen Sortimenten sind die Verbraucher aber zu grof3en Teilen auf um-
liegende Orte orientiert - dabei insbesondere auf Neumiinster. In den letzten Jahren ist
vor allem die Einkaufsorientierung bei den Umlandbewohnern auf den Standort Bad Bram-
stedt riickldufig.

Insgesamt verfiigt der Bad Bramstedter Einzelhandel iiber eine Verkaufsflache von knapp
16.900 gm. Gegeniiber der letzten Untersuchung in 2003 hat sich die Verkaufsflache nur
leicht um rd. 6 % vergroRert, wahrend die Anzahl der Betriebe leicht zuriickgegangen ist.
Der Einzelhandel wird dabei vor allem durch die Branchen Periodischer Bedarf und Beklei-
dung/Schuhe geprdgt. Knapp die Halfte der Verkaufsflache ist in der Innenstadt verortet.
Mit knapp 3.200 gm stehen rd. 16 % der potenziell verfiigbaren Einzelhandelsflachen leer.
Die Leerstdande konzentrieren sich dabei vor allem auf kleinteilig strukturierte Ladeneinhei-
ten.

Die Verkaufsflachendichte liegt aktuell bei 1.230 gm je 1.000 Einwohner und damit unter-
halb des bundesdeutschen Durchschnitts (1.400 bis 1.500). Im periodischen Bedarf werden
jedoch iiberdurchschnittliche Werte erreicht, was in Verbindung mit der raumlichen Vertei-
lung der Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet und dem Gleichgewicht zwischen dis-
countorientierten und vollsortimentierten Anbietern auf eine gute Nahversorgungsqualitat
schlieRen lasst.

Die Einzelhandelszentralitdt Bad Bramstedts liegt aktuell bei 97 %. Wahrend im periodi-
schen Bedarf deutliche Zufliisse aus dem Umland zu konstatieren sind, iiberwiegen im ape-
riodischen Bedarf die Abfliisse an umliegende Einzelhandelsstandorte wie Neumiinster,
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Kaltenkirchen, Hamburg und Kiel. In einigen Sortimenten bestehen aber noch Ausbaupo-
tenziale.

Dr. Lademann & Partner beziffern den Expansionsrahmen fiir die kiinftige Entwicklung des
Einzelhandels bis zum Jahre 2020 unter Beriicksichtigung der gesicherten Planvorhaben
(Lidl/EDEKA) bezogen auf das aktuelle Marktgebiet auf rd. 6.900 gm. Bei Umsetzung des
Planvorhabens am Lohstiicker Weg ist von einer VergroRerung des Marktgebiets auszuge-
hen, wodurch weitere Expansionspotenziale entstehen.

Die kiinftige Entwicklung sollte dabei auch weiterhin am Prinzip der dezentralen Konzentra-
tion sowie der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung ausgerichtet sein. Wahrend die Innen-
stadt vor allem durch eine Konzentration von eher kleinflachigen, beratungsintensiven
Fachgeschaften des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Bedarfs gepragt sein sollte,
bietet sich der Sonderstandort Lohstiicker Weg (auch vor dem Hintergrund des Planvorha-
bens) als Standort der autoorientierten Massenversorgung an, an dem vor allem flachen-
grolRere fachmarktgepragte Angebote des unteren und mittleren Angebots- und Preisni-
veaus angesiedelt werden sollten, die aufgrund der begrenzten Flachenpotenziale nicht in
die Innenstadt zu integrieren sind.

Im Bad Bramstedter Stadtgebiet konnte mit der Innenstadt ein Standortbereich als zentra-
ler Versorgungsbereich definiert werden. Gegeniiber der Abgrenzung in 2003 wurde der
Kernbereich der Innenstadt jedoch raumlich auf die nordlichen Bereiche (nérdlich der Oste-
rau) konzentriert. Auf diesen Kernbereich gilt es die Entwicklungsbemiihungen kiinftig
prioritar zu fokussieren, um die Kompaktheit der Innenstadt zu erhéhen. Der Standort am
Lohstiicker Weg erfiillt die Kriterien zur Einstufung eines zentralen Versorgungsbereichs
nicht, ist jedoch als Sonderstandort ausgewiesen. Weitere Standortlagen im Stadtgebiet
sind als solitdre Nahversorgungsstandorte einzuordnen. Kiinftig sollten sich insbesondere
die zentrenrelevanten Angebote ausschlieRlich auf die Innenstadt sowie den Sonderstand-
ort Lohstiicker Weg konzentrieren. Das Gewerbegebiet Nord ist vollstandig fiir produzieren-
des und hoherwertiges Gewerbe vorzuhalten und fiir Einzelhandelsnutzungen nahezu kom-
plett auszuschlieRen.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept formuliert eine Reihe von Handlungsempfehlungen
und MalRnahmenvorschldgen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung. Im Bezug auf die
Innenstadt soll dieser MaRnahmenkatalog im Rahmen zweier Workshops in Zusammenarbeit
mit weiteren Fachbiiros noch vertieft werden.

Hamburg, September 2011

Boris Bohm Michael Schmidt

Dr. Lademann & Partner GmbH
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