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Einzelhandelsgutachten Ahrensburg

Ziel des Auftrags

= Stadtebauliches Entwicklungskonzept als Grundlage der rechtsverbindlichen
Bauleitplanung - Beschluss des Zentrenkonzeptes und der Sortimentsliste durch die
Ratsfraktionen, Umsetzung in Bauleitplanverfahren

= Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Ahrensburg und Definition einer

ortsspezifischen Sortimentsliste als Grundlage fiir kiinftige Steuerung und Bewertung von
Einzelhandelsvorhaben und planungsrechtliche Stellungnahmen in Bauleitplanverfahren

- Ziel: Erhalt und Starkung der Versorgungsfunktion und Einkaufsattraktivitidt der Stadt
Ahrensburg durch die planvolle Steuerung von Einzelhandelsan- und Umsiedlungen sowie von
Erweiterungsvorhaben

Rechtssicher Standortspezifisch Zukunftsorientiert
s Basis: BauGB, BauNVvQ, s Umfassende s Schaffung von
Urteile der Verwaltungs- Situationsanalyse Entwicklungsmoglichkeiten
gerichte » Abwagung der Stirken/ e Erhalt stidtebaulich =
s Stadtebaulich begriindet, Schwachen, Chancen/ relevanter Strukturen 2
(nicht wettbewerbs- Risiken + Stidtische Ziele vs =
orientiert) Einzelhandelstrends
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Einzelhandelsgutachten Ahrensburg

Telefonische Haushaltsbefragung

Uberblick: Wichtigste Ergebnisse

= 72% der Befragten kennen Ahrensburg als Einkaufsort.

= Beginnender Bedeutungsverlust im Umland: Fast jeder 3. Befragte aus dem
Mittelbereich kauft heute weniger in Ahrensburg ein, als noch vor 3 Jahren.

= Begriindet wird dies v.a. mit Einkaufsalternativen in groBerer Nahe zum Wohn- oder
Arbeitsort aber auch dem vorhandenen Parkraumangebot in Ahrensburg.

= 78,1% der Befragten vermissen keine Waren oder Geschafte in Ahrensbhurg.

= Die am haufigsten vermissten Warenangebote sind Bekleidung (43,1%, 62% der
unter 30-Jahrigen) und Elektronik-Artikel (16,9% , 37% der mannl. Befragten)

= Starkste Wettbewerbsstandorte sind Hamburg und je nach Sortimenten
Bargteheide, Rahlstedt, Trittau, Bad Oldesloe, Barshiittel und Bad Segeberg

CIMA 2012

= Das Internet spielt fir die Befragten als Einkaufsalternative eine untergeordnete
Rolle (max. 4,8% bei Befragten aus dem Mittelbereich Nord im Sortiment Elektro)
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Einzelhandelsanalyse

Wichtige Fakten im Uberblick

» Verkaufsfliche pro Einwohner: 2,4 m? (bundesweiter Durchschnitt: 1,46 m?)
= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer : 115% (BRD = 100%)
= Umsatz in Ahrensburg: 213,6 Mio. € pro Jahr.
= Nachfragepotenzial der Ahrensburger Bevilkerung : 199,8 Mio € pro Jahr.
Aus dem Verhiltnis des in Ahrensburg getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der in Ahrensburg

vorhandenen Nachfrage ergibt sich die Zentralitdt des Einzelhandelsstandortes. Ubersteigt die
Zentralitdt einen Wert von 100 %, bedeutet dies per Saldo einen Kaufkraftzufluss aus dem

Umland, der die Kaufkraftabfllsse aus Ahrensburg (ins Umland, v.a. Hamburg) Gbersteigt.
= Zentralitat der Stadt Ahrensburg: 107 %

= Entwicklungspotenziale in den Sortimenten Mobel (Zentralitat 42%) und
Elektroartikel (Zentralitat 66%), begrenzt auch im periodischen und nah-
versorgungsrelevanten Bedarf (Zentralitat 91-97%)

Quell= CIMA 2011, Berschnungan nach Huff

Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung in Ahrensburg

Erhalt/ Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

Sicherung und ggf. Steigerung der Einzelhandelszentralitat durch Ansiedlung
unterreprasentierter Sortimente

Starkung der Wettbewerbsfihigkeit und der Funktionsvielfalt der Innenstadt

Leitfunktion Einzelhandel sichern, hoher innerstadtischer Verkaufsflachenanteil der
zentrenrelevanten Sortimente

Sicherung/ Stirkung der Nahversorgung innerhalb des Stadtgebiets

Weiterentwicklung solitdrer Standorte zu Nahversorgungszentren, SchlieBung der
Versorgungsliicken im westlichen Wohngebiet, Planung von Nahversorgungsstrukturen in neu
zu schaffenden Wohngebieten

Sicherung von Flichen fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
vgl. Ahrensburger Liste nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten und sonstigen
nicht integrierten Lagen

Verhinderung von Flachenversiegelung fiir Gewerbeansiedlung, Verhinderung der Entstehung
(weiterer) solitdrer Streulagen im Stadtgebiet (Ausnahme: Einzelhandel als Nebennutzung auf
untergeordneter Fldche in Gewerbe- und Produktionsbetrieben)

CIMA
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Einzelhandelskonzept Ahrensburg

Ahrensburger Liste (Stand 15.02.2012)

o o

Nahversorgungsrelevante § 2 e Nicht zentrenrelevante
Sortimente '- ti gt Sortimente

= Lebensmittel (inkl. Getrinke), » Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

= Antiquitdten
Reformwaren = Biicher = Baustoffe, Baumarktartikel
= Drogerieartikel/ Parfumerieartikel =Camputer und Zubehér, Telekommunikation = Bodenbelége (inkl. Teppiche und
(inkl. Apotheken) = Elektrokleingerite, Leuchten Teppichbéden)
= Schnittblumen sFahrrader = Bliromaschinen
= Kioskbedarf/ Zeitschriften = Foto, Film = Campingartikel
= Geschenkartikel = Farben, Lacke, Tapeten
s Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat = Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)
= Lederwaren, Kiirschnerwaren (inkl. Pelze, = Grofelektro (weile Ware)
Taschen, Schulranzen) * SportgrofRgerite
= Musikinstrumente = Kfz-Zubehor
= Optik, Hérakustik = Mobel (inkl. Matratzen)
=Schuhe = Sanitdrwaren
= Kurzwaren,Handarbeitsbedarf * Werkzeuge, Eisenwaren
= Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung = Heimtextilien (Badteppiche, Gardinen,
=Schreibwaren Bettwaren)
= Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln) = Zoobedarf

= Sanitdtswaren

= Uhren und Schmuck

» Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton-
und Datentréger)

=\Wische, Striimpfe, sonstige Bekleidung

= Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen

CIMA 2012

Weiterentwicklung der Innenstadt
Priifstandort Rathausplatz

Anfrage/ Planung

Erweiterung des Kaufhauses Nessler zum Rathausplatz,
Bau einer Tiefgarage, Markthalle (Integration des
Waochenmarktes) und Ansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters & Elektronikfachmarktes

Bewertungskriterien
= Lage: staddtebaulich integriert im Hauptzentrum
Innenstadt
= Ansiedlung stdrkt den Kernbereich der Innenstadt
und kann Wachstums- und Entwicklungsimpulse
schaffen (Rathausplatz als Leitprojekt der
Innenstadt-Entwicklung)

Bewertung

= Standort ist fiir zentren- und nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel grundsétzlich geeignet

= Umsetzung auch groRfidchiger, zeitgemaRer
Handelskonzepte maglich

= Bei Umsetzung Anbindung an GrofRe StraRe und
stidliche Innenstadt schaffen (Wegefiihrung,
Sichtachsen, Gestaltung 6fftl. Raum)

CIMA 2012
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Weiterentwicklung der Innenstadt
Priifstandort M.-Samusch-Str.

‘ g.ﬂ Anfrage/ Planung

Ansiedlung eines Parkhauses mit Einzelhandelsnutzungen

"854 Bewertungskriterien

: ‘ = lLage: stadtebaulich integriert im Hauptzentrum
Innenstadt

= Heute als Parkplatz genutzte Flachen durch
Bebauung von Innenstadt-Kernzone (Hamburger
StraRe) abgegrenzt

Bewertung

= Standort ist fiir zentren- und nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel grundsétzlich geeignet

= Umsetzung auch groRflachiger, zeitgemaRer
Handelskonzepte méglich, jedoch vorrangig im
Erdgeschoss

= Anbindung an Kernzone durch Einbindung der
angrenzenden Gebdude wird empfohlen

CIMA 2012
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Weiterentwicklung der Innenstadt éﬁ E?"‘qﬁ

Priifstandort Ergénzungsbereich Lindenhof-Areal

Anfrage/ Planung @

= Nicht definiert, Potenzialstandort der Stadtentwicklung/
Stadtplanung, heute als Parkplatz genutzt

Bewertungskriterien
= Lage: stddtebaulich integriert im Ergdnzungsbereich zur
Innenstadt
= Ansiedlung kdnnte zur (Neu-)Belebung der
Randbereiche der siidlichen Innenstadt fiihren
= Voraussetzung: Optimierung der Eingangssituation zur
Innenstadt aus Richtung Bahnhof

= Uberwindung des Bruchs durch B75/Woldenhorn
schwierig, Gefahr der Frequenzverlagerung

Bewertung

= Einzelhandelsansiedlung gemaR Sortimentskonzept
mdglich (zentrenrelevante Hauptsortimente, vorrangig
grol¥flachig, sofern Ansiedlung im Hauptzentrum nicht
moglich mangels verfiigbarer Flichen)

= Anbindung an die Hauptzone schaffen
(,,Briickenfunktion” vom Bahnhof Richtung Zentrum)

= Kompensation der Parkflachen notwendig

CIMA 2012
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Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

Priifstandort Wohngebiet Erlenhof (Planung)

Anfrage/ Planung

Entwicklung eines Wohngebietes angrenzend an das WG
Gartenholz, nérdlich der Innenstadt mit Nahversorgungs-
einrichtungen.

Bewertungskriterien

= Lage nach Umsetzung der Planung: integrierter
Standort im Wohngebiet

= gute Pkw-Erreichbarkeit durch Lage an B75

Bewertung

= Standort fiir nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel geeignet, ggf. erganzende
kleinflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel und
Sl AR, A7 SO DN . einzelhandelsnahe Dienstleister gemaR Sortiments-
hrensburg und Standortkonzept

= Vertraglichkeit flr ZV Innenstadt und sonstige
Nahversorgungsstandorte ist im Rahmen einer
Vertraglichkeitsanalyse nachzuweisen

Sy Y, B 4 .
£ -t .
ERIRRN Y i ol

uelle: Stadt

= Bei Realisierung der Planungen ist Fortschreibung
des Zentrenkonzeptes und Ausweisung eines
Nahversorgungszentrums empfohlen

CIMA 2012

Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung &@ .@?J"ﬁ
Priifstandort Stadteingang West e 7 C
CIMA

Anfrage/ Planung

Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums nérdlich der
Hamburger StraRRe zur Verbesserung der Nahversorgungs-
situation im Stadtteil West (It. ISEK der Stadt Ahrensburg)

Bewertungskriterien
= Lage nach Umsetzung der Planung: integrierter Standort
im Wohngebiet
= gute Pkw-Erreichbarkeit durch Anbindung an B75

Bewertung

Al = Standort flr nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
Quelle: Stadt Ahrensburg geeignet, ergdnzende kleinflachiger zentrenrelevanter
Einzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstleister
maoglich im Sinne eines Nahversorgungszentrums (gemaR
Sortiments- und Standortkonzept)

= Vertraglichkeit fir ZV Innenstadt und sonstige
Nahversorgungsstandorte ist im Rahmen einer
Vertriglichkeitsanalyse nachzuweisen

= Bei Umsetzung der Planungen wird die Fortschreibung
des Zentrenkonzeptes und Ausweisung eines ZV
Nahversorgungszentrum empfohlen

CIMA 2012



Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung @?g@;ﬁﬁ

Priifstandort Hamburger Strafie

‘CIMA

Bewertungskriterien

= Lage: stddtebaulich integriert nahe Hauptzentrum und
Wohngebiet West

= Versorgungsfunktion auch fiir das unmittelbare Umland
durch Lage an B75/ZufahrtstraBe zur Innenstadt

= Standort des Edeka mit Standortnachteilen (Zufahrt, Parken,
fehlende Entwicklungsmaéglichkeiten), Edeka und Euronics
mit Entwicklungsrickstau

Bewertung

= Standort ist flir nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
grundsétzlich geeignet

CIMA B+
Management GmbH 2011

Darstellung ab 400 m* VK = Keine Ansiedlung von zentrenrelevantem EH (gem.-
Sortiments- und Standortmatrix) = lediglich Bestands-
schutz fiir den ansdssigen Elektroanbieter

= Priifung empfohlen hinsichtlich Moglichkeiten der
Weiterentwicklung zum Nahversorgungszentrum :

— Umsiedlung des Edeka-Marktes an die Hamburger StraRe
wird empfohlen zur Starkung des Standortes

o~

— Ggf. Ansiedlung einzelhandelsnaher Dienstleister P
(Apotheke, Bank) %

— Prufung: Verlagerung des Elektrofachmarktes an einen o
innerstddtischen Standort 75

Entwicklung aullerhalb der ZV

Priifstandort Kornkamp Nord

CIMA

Entwicklungsszenario Il - FMZ im Kornkamp Nord

- Entwicklung im Bestand -

Primissen:

- Madoglichkeit der ErschlieBung angrenzender Flachen

«  Zeitnahe Reailisierung der Optimierung der
Verkehrsanbindung, Aufhebung der ,StichstraRen”-
Situation (z.B. bei Realisierung der Nordtangente mit
entsprechendem Streckenverlauf)

Entwicklungsempfehlungen

- Zeitgemale, vertragliche Weiterentwicklung/
Verkaufsflichenerweiterung

- Verdichtung des Standortes durch Verlagerung der
im Gewerbegebiet ansdssigen Baumarkte

T -. ’ T AL R
. w— N L ves
Kartengrundlage: Stadt Ahrensburg

Bearbeitung: CIMA Beratung +
Management GmbH 2011

CIMA 2012

- Sind Prdmissen nicht kurz- bis mittelfristig
realisierbar: Verlagerung des Fachmarktzentrums und
Ausschluss von Einzelhandel

()
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-
‘ Anmerkung: Darstellung ab 400 m? VK
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Entwicklung auBerhalb der ZV ﬁ?g’@ *ﬁ‘ﬁ

Priifstandort KornBeimoor Siid 1l

Kartengrundlage: Stadt Ahrensburg

Bearbeitung: CIMA Beratung +
Management GmbH 2011
Anmerkung: Darstellung ab 400 m? VK

‘CIMA

Entwicklungsszenario | - FMZ im Beimoor Siid |l

— Stiddtebauliches Ordnungsszenario —

Anfrage/ Planung

Umsiedlung & Erweiterung des FMZ , ggf. weitere Einrichtungen,
wie Tankstelle , Waschstrafle, Systemgastronomie, Ansiedlung
weiterer Einzelhandelseinrichtungen

Bewertung

- Nicht integrierte Lage, jedoch Verlagerung eines
bestehenden Fachmarktes aus einem Gewerbegebiet, so
dass dort Entwicklungsflachen fur Gewerbe-Ansiedlungen
frei werden

« Voraussetzung: Einzelhandelsausschluss im GE
Kornkamp (Nord),

+ Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes und
Ausweisung als neuer SO Einzelhandel anstelle des SO
Kornkamp

CIMA 2012

- Keine Schaffung eines zusiétzlichen Standortes zum
heutigen SO Kornkamp, sondern Verlagerung

)
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Entwicklung auRerhalb der ZV

Priifstandort Beimoor Siid

Bearbeitung: CIMA Beratung +
Management GmbH 2011
Anmerkung: Darstellung ab 400 m* VK

*Quelle Vorhabengrafik
www.adolfweberkg.de

i Anfrage/ Planung

= Ansiedlung eines Fachmarktzentrums:
Umsiedlung des Danischen Bettenlagers aus der
Hauptzone Innenstadt ins Gewerbegebiet ist bereits erfolgt,
weitere Fachmaérkte unterhalb der GroRflachigkeit (max.
800 gm) geplant (Weitere Sortimente nicht ndher bekannt)

. Bewertungskriterien
= Lage: Nicht-integrierter Standort im Gewerbegebiet
= gute Pkw-Erreichbarkeit , autokundenorientierter Standort

Bewertung

= Als sonstiger nicht integrierter Standort geman
Sortimentskonzept einzuordnen

= Keine Neuansiedlung von zentrenrelevantem und
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel im
Hauptsortiment gemaR Sortimentskonzept

CIMA 2012
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Entwicklung auRerhalb der ZV

Priifstandort Verldngerter Ostring/ L224

Anfrage/ Planung

Ansiedlung eines Fachmarktzentrums: Fachmarkt
(25.000 gm BGF) mit Teppichen sowie Haus- und
Heimtextilien, Elektronikmarkt (4.600 gm BGF),
Mobelspezialhaus (11.000 gm BGF), Sportartikel
{6.000 gm BGF)

Bewertungskriterien

= Lage: Nicht-integrierter Standort im
AuRenbereich (§ 35 BauGB)

= gute Pkw-Erreichbarkeit direkt an der Autobahn

Elektronik-
Fachmarkt

Bewertung

--------- ot T » £ T -\ = Standort nicht fiir zentrenrelevanten und
’ : " : nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im
Hauptsortiment geeignet geméaR
‘ ‘ : Sortimentskonzept
"_-32'--'.'} T Y ARG = Fir Ansiedlung nicht-zentrenrelevanten
- oo En il Sons e Einzelhandels ist Ausweisung als SO Einzelhandel

' g (stddtischer Planungswille) notwendig
Kartengrundlage: Open Street Map

CIMA 2012

' '.‘ Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2011
P T S " £ Anmerkung: Darstellung ab 400 m? VK
W S |

o o D ARSI AT
* Quelle: Stadt Ahrensburg

Entwicklungskonzept Innenstadt
Chancen der Innenstadtentwickung

Stiarken entwickeln und kommunizieren

= Unverwechselbares Profil & Individualitat des
Angebotes (Inhabergefiihrte Strukturen,
Kaufhaus Nessler, Delicatessen Boy)

s Kleinstddtische Atmosphére /Ambiente im
Bereich Rondeel mit wertigem
Angebotsumfeld

= CCA spricht neue Zielgruppen an, Filial-

5% anbieter als sinnvolle Ergdnzung

# _

M i
&ﬁ'\t‘- Q‘E = Platzqualitdt der GroRen Strale (Spielgerite,
| Sitzméblierung, Griin) — jedoch mangelnde

Inszenierung (Geschichte, Bedeutung)

= Schloss als starker touristischer Magnet
bislang nicht integriert (Wegefiihrung,
Shopping Guide, Marketing)

Kartengrundlage: Stadt Ahrensburg

Bearbeitung: CIMA Beratung +
Management GmbH 2011

Anmerkung: Darstellung ab 400 m? VK

CIMA 2012




Entwicklungskonzept Innenstadt

Kritische Bereiche der Innenstadtentwickung

CIMA

Risiken: , Stillstand ist Riickschritt”

= Erosion in den Innenstadt-Randbereichen und
Frequenzverluste/Frequenzabbriiche

= Verbaute Sichtachse zwischen den zwei ,Knoten”
Rondeel und GroRe StraRe/CCA

= Mangelnde Sichtbarkeit des CCA von der GrofRRen
Stralle aus

« Defizite bei Wegefiihrung und fehlende/nicht
sichtbare Verbindung der 3 sidlichen ,Strahlen”
der Innenstadt (fehlende Rundldufe)

= Unzureichendes Parkleitsystem

|

i Bereiche mit Erosionsgefahr, Handlungsbedarf,
i Modernisierungs- und Entwicklungsriickstau
|
i

Kartenyrundlage: Stadt Ahrensburg

‘ | Mangelnde Sicht- und Wegeverbindung,
Searbeitung CIN A Beratung + 1 u .
Management GmbH 2011 ! % my, fehlender stadtebaulicher Zusammenhang,
Animerkung. Darstellung ab 400 m? VK E Frequenz-abbruch
|

CIMA 2012
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Entwicklungskonzept Innenstadt

Handlungsempfehlungen (Auszug)

- Flachenmanagement zur gezielten Entwicklung und Vermarktung der
Innenstadt-Randlagen

- Analyse des derzeitigen Parkraumangebotes zur Ermittlung von
Schwachstellen

- Ausschoépfung des touristischen Potenzials in Verbindung mit dem Schloss,
Stadtmarketing-Konzeption speziell fir die Innenstadt weiterentwickeln,
eigene Identitat als Innenstadtprofil ausbauen und vermarkten

- Die inhabergefiihrte Strukturen des Innenstadthandels bewahren
(Unternehmensnachfolge sichern, Existenzgriinderwettbewerbe,
Betriebsberatungen, kooperatives Marketing)

- Unterstiitzung und Beratung der Immobilieneigentiimer problematischer
Immobilien (Vermittlung von Nach- und Zwischennutzungen), Mallnahmen
zur Frequenzsteigerung in Innenstadt-Randbereichen

- Optimierung von Wegefiihrung und Leitsystemen flir FuRganger und
Autokunden (Die Perspektive des Orts-Unkundigen wird in der bisherigen
Umsetzung unzureichend bericksichtigt

CIMA 2012
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