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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Tonning ist ein Bade- und Luftkurort mit rund 4.900 Einwohnern im schles-
wig-holsteinischen Kreis Nordfriesland. Die Stadt befindet sich an der Eider, nahe de-
ren Mindung in die Nordsee in der Nahe des Eidersperrwerks. Zu Ténning gehdren die
Ortsteile Kating, Katingsiel, Olversum und GroB3 Olversum.

Wichtigster Wirtschaftszweig ist der Tourismus. Daneben bilden zahlreiche klein-
und mittelstandische Unternehmen sowie Industriebetriebe das Riickgrat der lokalen
Wirtschaft.

Tonning ist Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums und nimmt wich-
tige Aufgaben als Versorgungs- und Entwicklungsschwerpunkt nicht nur fur die Ein-
wohnerinnen und Einwohner der Stadt, sondern auch fiir die umliegenden Gemeinden
wahr.

Zur Vorbereitung der stadtebaulichen GesamtmaBnahme im Rahmen des Stadte-
baufdrderungsprogramms Aktive Stadt- und Ortsteilzentren wurde neben der Durch-
fuhrung der Vorbereitenden Untersuchungen und der Erstellung eines integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts in 2018/2019 auch ein gesamtstadtisches
Einzelhandelsentwicklungskonzept erstellt.

Mittlerweile gibt es Planungen flr zwei Gewerbeflachen. Zum einen mdchte sich Karls
Erdbeerhof mit einem Erlebnis-Dorfim Bereich Gardinger Chaussee (L241) ansie-
deln. Auf einer Gesamtflache von rd. 4,5 ha sind ein Erlebnis-Dorf, Karls Schaumanu-
fakturen, ein Manufakturen-Markt und Erlebnisgastronomie geplant. Insgesamt ist
das Vorhaben somit sehr touristisch gepragt. Das zweite Vorhaben betrifft einen
Einzelhandelsstandort, der ebenfalls an der Gardinger Chaussee (zwischen L 241 und
B 202) entwickelt werden soll. Hier sehen die Planungen ein Kaufhaus Stolz mit rd.
3.000 gm Verkaufsflache, einen EDEKA-Verbrauchermarkt mit 2.000 gm Verkaufsfla-
che und einen Aldi-Discounter mit 1.040 gm Verkaufsflache vor. Im Zuge der Vorha-
benrealisierung wirde Aldi seine Verkaufsflache im Gewerbegebiet Ost aufgeben. In
unmittelbarer Umgebung des Vorhabenstandorts ist im westlichen Teil der Stadt
Wohnbebauung geplant bzw. befindet sich bereits in der Bauphase.

In diesem Zusammenhang fand ein Planungsgesprach mit der LandesplanunginKiel
statt. Ziel war es, grundsatzlich festzustellen, ob die Stadt Ténning als Unterzentrum
mit Teilfunktion eines Mittelzentrums und der damit verbundenen Versorgungsfunk-
tion Einzelhandel in diesem Umfang vertragt. Grundlage fiir die Beurteilung der Ver-
traglichkeit ist neben dem Landesplanungsgesetz und dem Landesentwicklungsplan
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mit seinen entsprechenden Zielsetzungen auch das Einzelhandelskonzept, das Dr. La-
demann & Partnerin 2018/2019 erarbeitet hat. Da die GroBenordnung der Vorhaben
Uber die im Einzelhandelsentwicklungskonzept empfohlenen zusatzlichen Verkaufs-
flaichenpotenziale hinausgeht, misste im Rahmen eines separaten Vertraglichkeits-
gutachtens ermittelt werden, ob diese vertraglich sind. Darliber hinaus betont das
Konzept das Erfordernis der Starkung der Innenstadt. Insofern musste das Konzept
auch in diesem Punkt Giberarbeitet werden, um die Funktionalitadt der Innenstadt neu
zu bewerten. Insgesamt geht es also in der Fortschreibung des Einzelhandelsent-
wicklungskonzepts darum, die Bewertung der Einzelhandelsstrukturen neu zu justie-
ren und die Entwicklungsperspektiven und Zielstellungen aktualisiert abzuleiten, ohne
die die Grundlage fir die laufende stadtebauliche MaBnahme bildenden bzw. identifi-
zierten stadtischen Kernziele infrage zu stellen. Daneben waren die beiden Planvorha-
ben hinsichtlich ihrer stddtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit
einzuordnen und zu bewerten.

Untersuchungsdesign

Die Untersuchung setzt sich mit der Gesamtsituation des Tonninger Einzelhandels aus-
einander. Hierzu wurden folgende Untersuchungsschritte durchgefihrt:

Situationsdarstellung

® Darstellungder wesentlichen Entwicklungstrendsim Einzelhandel auf der Nach-
frageseite (Konsumverhalten etc.) und auf der Angebotsseite (Betriebstypen-
wandel etc.); besonderes Augenmerk wurde dabei auf die drei folgenden Aspekte
gelegt:
Aktuelle Entwicklungenim Lebensmitteleinzelhandel inkl. Darstellung und Er-
lduterung der veranderten Standort- und Flachenanforderungen des Lebens-
mitteleinzelhandels;

Folgeeffekte der Corona-Pandemie auf den Einzelhandel: Wie hat sich der sta-
tionare Einzelhandel unter dem Einfluss der Corona-Pandemie, differenziert
nach Branchen, entwickelt? Welche Rolle spielt die Corona-Pandemie flr die
Dynamik im Online-Handel? Mit welchen weiteren Verschiebungen vom statio-
naren Einzelhandel in den Online-Handel ist mittelfristig zu rechnen! und wel-
che Konsequenzen hat dies fiir die Zukunftsfahigkeit der Einzelhandelslagen?
Welche Bedeutung haben handelserganzende Nutzungen flr die Attraktivitat
von Innenstadtlagen?

1 Hierzu stiitzt sich Dr. Lademann & Partner vor allem auf den regelmaBig erscheinenden Branchenreport Onlinehandel des renom-
mierten IFH KoIn, der sich sehr differenziert mit den Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in den verschiedenen Branchen
unter dem Einfluss der Corona-Pandemie beschaftigt.
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aktuelle wirtschaftliche Herausforderungen (v.a. Inflation, Lohnentwicklung,
Lieferketten, Energiekosten) und Auswirkungen auf den Einzelhandel;

B aktueller Stand und Entwicklung der sozio6konomischen Eckdaten als Rahmen-
bedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ténning (Einwohner-
basis und -prognose, Altersstruktur, Erwerbstatigkeit, einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen) unter Berticksichti-
gung eventuell bestehender Entwicklungsplanungen;

B Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landesplanung,
zentralOrtliche Bedeutung von Ténning und Einordnung in das Wettbewerbsge-
flge;

B aktualisierende Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten
Nachfragesituation: Uberpriifung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung
des Nachfragepotenzials aktuell und bis zum Prognosehorizont 2030 nach Bran-
chen und Marktgebietszonen; dabei wurde auch besonders auf die zusatzlichen
Nachfragepotenziale durch den Tourismus in der Region eingegangen;

B aktualisierende Ermittlung und Bewertung der Angebots- und Leerstandssitua-
tion des Tonninger Einzelhandels:

B Ermittlung Gber einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen nach Lagen/Standor-
ten, Branchenmix, Umsatz und Flachenproduktivitat;

Erfassung einzelhandelsrelevanter Leerstdnde im Stadtgebiet;

Erfassung wesentlicher konsumnaher, zentrenerganzender Nutzungen im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

Bewertung des Einzelhandels in T6nning

B Aktualisierende versorgungsstrukturelle Bewertung der Angebotsstruktur/Ver-
sorgungslage nach Standortbereichen; Aussage zu BetriebsgréBen, Quantitat und
Qualitat des Angebots; Darstellung von quantitativen und qualitativen Versor-
gungslicken; Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundes-
deutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten Vergleichsdaten;

B Bewertung der Funktionswahrnehmung und der rdumlichen Auspragung der
Toénninger Innenstadt innerhalb der Versorgungsstrukturen der Stadt; dabei wur-
den auch mdgliche Potenzialflachen ermittelt und bewertet;

B aktualisierende Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralitat: Ana-
lyse von Nachfragestrémen und Zentralitdten insgesamt und nach Branchen sowie
Bewertung der Nachfragebindung und -abfllisse der ortsansassigen Bevilkerung
sowie der Zuflisse aus dem Umland (einschl. Sondereffekte, wie Tourismus);

B Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen fuBlaufigen Nahver-
sorgungsstruktur; dabei Ermittlung  von Verkaufsflachendichten,
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Betriebstypenstruktur/Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und raumlichen
Versorgungsliicken unter Zugrundelegung von fuBlaufigen Versorgungsradien;

aktualisierende Durchfliihrung einer SWOT-Analyse (kombinierte Starken-
/Schwéachen-Analyse) zum Einzelhandelsstandort Tonning.

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir Tonning

Darstellung der Hauptantriebskrafte/“Triebfedern” und Restriktio-
nen/Hemmnisse der kiinftigen Flachenentwicklung (Einwohner- und Kauf-
kraftentwicklung, Tourismuspotenzial, demografischer Wandel, Entwicklung des
Online-Handels, Angebots- und Versorgungslicken, Zentralitatsdefizite, Betriebs-
typendynamik, Flachenanforderungen des Einzelhandels, strukturelle Defizite) so-
wie deren Auspragungin Tonning;

Ableitung des kiinftigen absatzwirtschaftlichen Verkaufsflachenentwicklungs-
rahmens (gesamt sowie gegliedert nach Hauptbranchengruppen) flr den Einzel-
handel in Tonning unter Berucksichtigung der zuvor analysierten Antriebskrafte
und Restriktionen flr die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Ténning bis zum
Prognosehorizont;

Empfehlungen zur rdumlichen Verortung der hergeleiteten Empfehlungen zur
Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz, Angebotsliicken); da-
bei Empfehlungen flr zukunftsfahige Angebotserganzungen, aber auch fiir Bran-
chenbeschrankungen (Sortimentsempfehlungen); Empfehlungen zur Erhéhung
der Kaufkraftbindung;

Uberpriifung der Einzelhandelsentwicklungsstrategie fiir die Stadt Ténning ein-
schlieBlich einer klaren Empfehlung flir das anzustrebende hierarchische Zentren-
und Standortprofil; Uberpriifung der Zentren- und Standortstruktur von Ton-
ning; dabei wurden Vorschlage fiir eine langfristig tragfahige, rdumlich-funktionale
Aufgabenteilung der Standorte unterbreitet; auBerdem wurden auch Chancen und
Risiken der Entwicklung eines zweiten Erganzungsstandorts auBerhalb der Innen-
stadt diskutiert;

raumliche Abgrenzung? des zentralen Versorgungsbereichs in Form eines Zen-
trenpasses (inkl. Kartierung) nach:

B Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion (gemaB relevanten Kriterien und
aktueller Rechtsprechung);

2 Dr. Lademann & Partner orientieren sich - neben den Vorarbeiten aus dem aktuellen Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt

Ténning - fiir die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche grundséatzlich an der aktuellen Rechtsprechung zur Erar-
beitung von Einzelhandelskonzepten und zur Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen, um die Rechtssicher-
heit des Einzelhandelskonzepts zu gewéahrleisten. Uberdies werden Vorgaben aus (ibergeordneten Konzepten/Vorgaben auf
Bundes- und Landesebene in die Abwégung mit einbezogen.
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B raumliches Gesamtbild, stadtebauliche Gestaltungsqualitat, Aufenthaltsquali-
tat, Erreichbarkeit und verkehrliche Anbindung (OPNV, MIV, NMIV, Stellplatze);

B Bewertung der Funktionsfahigkeit (Einzelhandel und konsumnahe Nutzungen),
der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven sowie Heraus-
arbeitung zentrenspezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisierungs- und
Starkungsmaoglichkeiten);

Uberpriifung der ortsspezifischen Sortimentsliste (, Ténninger Sortimentsliste”);

Uberpriifung der Empfehlungen zur kiinftigen Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung und Umsetzung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts in der
kommunalen Bauleitplanung; hierzu haben wir aktualisierend ein Priifschema flr
die Beurteilung kunftiger Einzelhandelsvorhaben entwickelt und daraus Ansied-
lungsleitsatze abgeleitet. Diese transparenten und nachvollziehbaren Ansied-
lungsleitsatze sollen dazu dienen, Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlungen,
Verlagerungen, Erweiterungen) einheitlich zu bewerten und deren Ubereinstim-
mung/Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts nach einheitlichen
MaBstaben abzuprufen.

Konformitat von Planvorhaben

B Gutachterliche Empfehlungen zum Umgang mit den aktuellen Planvorhaben vor
dem Hintergrund der formulierten Zielstellungen und Festlegungen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts; zudem wurden die Planvorhaben unter Zugrundlegung
ihrer jeweiligen Einzugsgebiete und Einwohner- und Marktpotenziale sowie unter
Beriicksichtigung der Standortgegebenheiten und der lokalspezifischen Wettbe-
werbssituation aufihre grundsatzliche Tragfahigkeit gepriift und eswurde bewer-
tet, ob die bestehende Einzelhandelsstruktur und die ermittelten
Entwicklungspotenziale (unter Berlicksichtigung der Tourismuspotenziale) eine
Realisierung der Vorhaben rechtfertigen.

Vorgehensweise

Folgende Primér- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
Untersuchungskonzept umsetzen zu konnen:

B Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;
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m aktualisierende flichendeckende Bestandserhebung?® aller Einzelhandelsbe-
triebe in der Stadt Tonning u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Be-
triebstypen und der Leerstande sowie der wesentlichen konsumnahen Angebote in
der Innenstadt (z.B. Gastronomie, Dienstleistungen);

B grundliche Begehungen der Tonninger Innenstadt sowie der sonstigen wesentli-
chen Standortbereiche des Einzelhandels und der Planstandorte.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Online- und Versandhan-
del) bertcksichtigt, da erimmer starker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu
Lasten des stationdren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont wurde
das Jahr 2030 zugrunde gelegt.

3 Die Bestandserhebungen erfolgten mittels physischer Begehungen samtlicher Einzelhandelslokale im Stadtgebiet von Tdnning durch

professionell geschultes Personal nach dem Angebotsprinzip. D.h. die erhobenen Verkaufsflachen wurden nicht dem Hauptsortiment
zugeschlagen, sondern nach Haupt- und Randsortiment differenziert nach Teilsortimenten aufgenommen. Hinsichtlich der Ver-
kaufsflachendefinition liegt v.a. das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.2005 (4 C 10.04) zugrunde.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Einzelhandelsentwicklung als
grundlegende Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsuntersuchung erdrtert. Die
Covid-19-Pandemie muss als eine deutliche Zasur in der Entwicklung des Einzelhan-
dels eingeordnet werden. Daher werden nicht nur die allgemeinen Entwicklungsten-
denzen im Einzelhandel dargestellt, sondern es wird im Speziellen auch darauf
eingegangen, welchen Einfluss die Covid-19-Pandemie aktuell sowie perspektivischim
Hinblick auf die weitere Entwicklung des Online-Handels und den stationaren Einzel-
handel haben wird.

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen und setzt diesen einem starken Anpassungsdruck aus. Nach ei-
nem langen Zeitraum des Wachstums steht in den nachsten Jahrzehnten erstmals ein
Rickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend die Lebenserwartung vor 100 Jahren
noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in einigen Jahren fast die Halfte der deut-
schen Bevolkerung 50 Jahre oder alter sein.

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

m ...sichlangfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsatzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungen in Teilen steuer-
bar sind. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbewerbsvorteile
generieren.

B ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der tber 60-Jahrigen zu erwarten. Grundsatzlich leiden die
meisten Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevolkerungsschrumpfung
und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in welchen teilweise starke Einwan-
derungsuberschiisse zu verzeichnen sind.

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen flir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen Uberaltern
stark und andere wiederum ziehen verstéarkt jingeres Publikum an. Daher miissen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.
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Zieht man zusétzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

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

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausgesetzt. Mit
den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedurfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und Nearfood-Seg-
ments in  Verbindung mit  diversifizierten  Arbeitszeitmodellen  das
Gesundheitsbewusstsein und die Nachfrage nach mehr ,Convenience”, der Wunsch
nach Fair Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk” gestiegen. Veranderte Haushalts-
gréBen (,Singlesierung”) fragen andere ProduktgréBen nach. Im Bereich Nonfood
spielt u.a. derTrend zur Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach
wie vor auch der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wan-
del macht es flir den Einzelhandel unumgéanglich, neue Konzepte zu entwickeln, um
konkurrenz- und somit auch tiberlebensfahig wirtschaften zu kénnen.

Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwéache) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbildung 1). So
hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits tiberschritten, was sich anhand
der Insolvenz des KarstadtKaufhof-Konzerns aktuell gut ablesen lasst. Handelsmana-
ger dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupassen und durch
einen Relaunch des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu verhindern.

Eine &hnliche Entwicklung zeigt sich in den letzten Jahren furr den Betriebstyp des SB-
Warenhauses und damit fiir ein GroBflachenformat mit Kernkompetenz im Food-Seg-
ment. Die VerduBerung von real war Anfang 2020 gleichbedeutend mit dem weitge-
henden Marktaustritt der bis dahin bereits ,krankelnden” Vertriebslinie. Eine Vielzahl
der Standorte ging an den Wettbewerb tiber und wurde redimensioniert.

Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt gedrangt
oder mussen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanale hingegen
wie der B2C E-Commerce* sind weiterhin aufstrebend und verfligen Gber hohes
Wachstumspotenzial.

4 B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem Kon-
sumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen
bzw. der C2C E-Commerce zwischen zwei Privatpersonen.
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Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food-und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zudiscount- und fach-
marktorientierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend
nicht gleichermafen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super- und Verbrauchermérkte) auf dem
L2vormarsch”sind.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden jlingere Vertriebswege wie der Online-
Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorientierte
Shopping-Center gehéren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten
Jahren ein Frequenzriickgang, welchem u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und
der Integration von handelserganzenden und digitalen Angeboten mit dem Ziel der
Steigerung der Besuchsanlasse und der Erhohung der Verweildauer entgegengewirkt
wird (,, Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhauser sowie traditionelle Fachgeschafte. Diese Entwicklung unterstreicht den
Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungs-
prozess alterer Betriebstypen durch neuere Betriebstypen darstellt.
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel

Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung

Die Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland stagniert seit 2010 bei etwa 122-
125 Mio. gm VKF weitgehend. Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumsspriinge zu
erkennen, soist die Verkaufsflache in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch
geringfligig angestiegen. Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor al-
lem die Expansionsbestrebungen im Lebensmitteleinzelhandel und im Drogerie-
marktsegment sowie die Tendenzen zur Verkaufsflichenerweiterung dieser
Laden. Im Gegensatz dazu wirkten sich WarenhausschlieBungen, die Redimensionie-
rung bei Elektrofachmarkten und groBen SB-Warenh&dusern sowie der voranschrei-
tende Verkaufsflachenschwund von kleinen Ladengeschaften vor allem in
Kleinstadten, die absatzwirtschaftlich Gber ein zu geringes Bevélkerungspotenzial ver-
fligen oder dem anhaltenden Konkurrenzdruck durch gréBere Handelsstandorte sowie
dem Online-Handel nicht mehr gewachsen sind, negativ auf das Flachenwachstum
aus. Hinzu kommen Firmeninsolvenzen, die schlagartig zu umfangreichen Flachenauf-
gaben fiihrten.
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Die Verkaufsflaichenentwicklungin Deutschland hat zuletzt weitgehend
stagniert.
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Abbildung 3: Verkaufsflachenentwicklungin Deutschland

Auch die Entwicklung der Shoppingcenter-Flache in Deutschland ist weitgehend
zum Erliegen gekommen. Wuchs die Centerflache zwischen 2000 und 2015 noch um
rd. 5,6 Mio. gm Verkaufsflache, betrug der Anstieg zwischen 2015 und 2021 lediglich
noch rd. 1,1 Mio. gm. Von 2020 auf 2021 kamen nur noch rd. 120.000 gm Flache neu
hinzu.®

Stark riicklaufig ist die Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel, die innerhalb der
letzten zehn Jahre von rd. 381.000 auf rd. 339.000 zuriickgegangen ist, was einem
Riickgangvon Giber 10 % bzw. Giber 40.000 Unternehmen entspricht. Daim selben Zeit-
raum die Verkaufsflache weitgehend stabil geblieben ist, deutet dies auf eine Substi-
tution von kleinen Handlern durch mittlere und gréBere Filialisten und
Fachmarkte hin. Wahrend die Zahl der kleinen, inhabergefiihrten Fachgeschéfte (v.a.
auch aufgrund der Nachfolgeproblematik) stetig abnimmt, steigt die Zahl groBer Fach-
handelsunternehmen leicht an, kann den Riickgang der kleinen Unternehmen aber
nicht kompensieren. Ein Abbau an Unternehmen hat vor allem im Fashion-Handel so-
wie im Segment Glas/Porzellan/Keramik stattgefunden. Erhéht hat sich die Zahl der
Unternehmen nurin wenigen Branchen, wie z.B. im Fahrrad- und Sportfachhandel oder
bei Haus- und Heimtextilien.

5 EHI Shoppingcenter Report 2021.
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Anders verhalt es sich jedoch hinsichtlich der Umséatze im Einzelhandel, welche (z.T.
auchinflationsbedingt) in den vergangenen Jahren nahezu kontinuierlich angestiegen
sind. Nach den Jahren der Finanzkrise konnten die Umsatze seit 2010 um nahezu 160
Mrd. € zulegen. Nach Angaben des HDE (Handelsverband Deutschland) erwirtschaf-
tete der gesamte Einzelhandel in Deutschland (inklusive Distanzhandel) im Jahr 2021
einen Netto-Umsatz von rd. 589 Mrd. Euro. Flir das Jahr 2022 prognostizierte der Han-
delsverband Deutschland sogar einen Einzelhandelsumsatz in Héhe von rd. 607 Mrd.
€. Der nicht unerheblichen Anstieg gegentiber dem Jahr 2021 resultiert aus den explo-
dierenden und anhaltend hohen Energiekosten und den hohen Inflationsraten.

Wachstumstreiberim Einzelhandelist zwar in erster Linie der Online-Handel, aber
auch im stationaren Handel sind die Umsétze (bis zum Jahr 2020) kontinuierlich
angestiegen. Bei gleichzeitig stagnierender Verkaufsflachenentwicklung haben die
Flachenproduktivitdten im stationaren Einzelhandel (wenn auch nicht in allen Bran-
chen und nicht an allen Standorten) im Schnitt leicht zugelegt.

Aufgrund der bereits hohen Verkaufsflachenausstattung in Deutschland und des stark
wachsenden Online-Handels befindet sich der stationare Einzelhandel zunehmend
in einer Phase der Marktsattigung und Konsolidierung. Angesichts der Entwick-
lungstendenzen im Online-Handel, worauf im Folgenden auch noch einmal gesondert
eingegangen wird, muss davon ausgegangen werden, dass die Verkaufsflachenaus-
stattungin Deutschland perspektivisch riicklaufig sein wird. Denn wenn der Anteil
derinden Online-Handel abflieBenden Kaufkraft stetig zunimmt, geraten die Flachen-
produktivitaten im stationaren Einzelhandel zunehmend unter Druck, sodass Flachen-
austritte unausweichlich sind.

Gleichwohlwird sich die Verkaufsflachenentwicklung regional und sektoral sehr unter-
schiedlich vollziehen. Der Handel wird sich zunehmend aus der Flache zuriickzie-
hen und stattdessen auf zentrale Standorte mit giinstigen Rahmenbedingungen
wie einer stabilen Einwohner- und Kaufkraftentwicklung, einer verkehrsgiinsti-
gen Lage und einem weitrdumigen Einzugsgebiet konzentrieren.

Starke und Uber Jahre etablierte Handelsstandorte, wie die Top 7-Stadte (Berlin, Dis-
seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Minchen, Kéln und Stuttgart), sich dynamisch
entwickelnde GroBstadte (z.B. Leipzig und Dresden) sowie kaufkraftstarke Mittel-
stadte mit Gber die Stadtgrenzen hinausreichenden Einzugsgebieten und/oder erhéh-
ter Tourismusrelevanz werden weit weniger von Flachenaustritten betroffen sein als
Kleinstadte und schrumpfende Mittelstadte sowie unattraktive Nebenzentren in gré-
Beren Stadten. Insbesondere in vielen Regionen der Neuen Bundeslénder, aberauchin
einigen strukturschwachen Gebieten der Alten Bundesléander zeigen sich stagnierende
bis zum Teil deutlich rtickldufige Einwohnerzahlen, die vielerorts bereits dazu geflihrt
haben, dass sich zwischen Verkaufsflaichenbestand und Umsatzpotenzial eine immer
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gréBere Diskrepanz aufgetan hat. Die Konsequenz sind sinkende Flachenproduktivita-
ten und Marktaustritte. Somit wird es in Zukunft zu einer starkeren Polarisierung
der Verkaufsflachenentwicklung kommen.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ist im Gegensatz zum Nonfood-Ein-
zelhandel ehervon einem weiteren Ausbau der Verkaufsflaichenausstattung aus-
zugehen, da sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel gegeniiber dem
Online-Handel deutlich resilienter zeigt.

Ricklaufig haben sich bereitsin den letzten Jahren die Einkaufsfrequenzen entwickelt.
Sowohl die Anzahl der Shoppingtrips als auch die Anzahl der Konsumenten, die statio-
nar einkaufen, gehen zuriick, wovon insbesondere der innerstadtische Einzelhandel
betroffenist.

Der Online-Handel erobert die Markte

Wie bereits dargestellt, ist der Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den letzten zehn
Jahren stetig angestiegen. Hierzu hat auch der stationare Einzelhandel beigetragen,
der von 2010 bis 2020 um etwa 20 % bzw. rund 100 Mrd. € zugelegt hat. Allerdings
weist derinteraktive Handel ein deutlich starkeres Wachstum auf -insbesondere
indenJahren2020und 2021 - also wdahrend der Covid-19-Pandemie. Zwar ist der
Online-Handel seit 2010 ,nur“umrd. 65 Mrd. € gewachsen, hat sich dabei aber mehr
als vervierfacht und entwickelt sich somit mit einer deutlich héheren Wachstumsdyna-
mik. Hinzu kommt, dass der stationare Handel zuletzt fast nur noch im Food-Segment
sowie in einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Fahrréader, Heimtierbedarf, Uh-
ren/Schmuck) wachst, wahrend in vielen Branchen des stationdren Nonfood-Handels
stagnierende oder schrumpfende Umsatzzahlen (v.a. bei Elektro/Technik, Bekleidung,
Wohnaccessoires, Blicher, Spielwaren) zu erkennen sind.
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Gesamtentwicklungstationdrerund Online-Handelin Deutschland

Der Einzelhandelsumsatz steigt stetig an, wurde wahrend der Corona-Pandemie aber vor allem durch
den Online-Handel getragen. Der jlingste Anstieg des Einzelhandelsumsatzes ist vor allem
inflationsgetrieben.
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Abbildung 4: Gesamtentwicklung stationdrer und Online-Umsatz

Der Vormarsch des Online-Handels flihrt dazu, dass der Anteil und somit die Bedeu-
tung des Online-Handels am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar
und nicht-stationar) stetig zunimmt. Wahrend der Online-Handel im Jahr 2008 ledig-
lichrd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz verzeichnen konnte, wa-
ren es im Jahr 2021 bereits 14,7 %. In einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Blicher) erreichte der Online-Han-
del jedoch bereits 2021 Marktanteile von zum Teil weit tiber 20 % und zum Teil sogar
Uiber 30 %.°

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die Umsatzanteile (online vs.
stationér) verschiedener Einzelhandelsbranchen im Jahr 2021:

6 Bei der Ermittlung der Entwicklungspotenziale fiir die Stadt T6nning wird beriicksichtigt, dass ein Teil des vorhandenen Nachfragepo-

tenzials dem stationaren Einzelhandel nicht zur Verfligung steht und stattdessen vom Online-Handel gebunden wird.
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Umsatzanteile online vs. stationarin verschiedenen Branchenin 2021

Der Online-Handel wirkt sich vor allem auf das Nonfood-Segment aus und betrifft dabei
insbesondere innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung/Schuhe. Der Lebensmitteleinzelhandel
wird aktuell hingegen nur geringfugig tangiert.

. B
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Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2022.
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Abbildung 5: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtlichen
Umsatzverlagerungen gerade zulasten des innerstadtischen Einzelhandels gefihrt
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Biicher
oder Elektronik besonders stark vom Online-Handel betroffen sind. Dabei verliefen die
Wachstumsratenin den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-
schiedlich. Der stationdre Handel gerat durch den Online-Handel unter Druck,

wo Branchen durch Innovationen auf den Kopf gestellt werden (z.B. Buchhandel);

wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-
telbar in einen Preisvergleich hineinkommt (z.B. Elektrofachmarkte);

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell hdheren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualitat, geringe Beratungsqualitat);

wo der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationar aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischen
Platzmangels nicht wachsen kann;

wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend gro3es Angebot im statio-
naren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B.
Auffindbarkeit und Informationen im Internet);

wo es dem stationaren Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse fiir seine Kunden
zu erzeugen.
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Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur allgemein fir
den stationaren Handel eine groBe Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
starken Bedeutung im Bereich der Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und
folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefuihrt hat. Hierbei zeigt sich, dass
LVerlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von Grof3-
stadten sind. Umgekehrt ist flir die Metropolen und GroBstadte in Deutschland sowie
fur Mittelstadte mit beachtlichem Einzugsgebiet und Tourismusbedeutung ein
weiteres Wachstum zu erwarten.

Wie bereits angedeutet, schlagt sich das Wachstum des Online-Handels branchenspe-
zifisch in unterschiedlichem MaBe nieder. Wahrend das Nonfood-Segment besonders
stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umsatze im periodischen Be-
darfsbereich auch weiterhin ganz iberwiegend im stationaren Lebensmittel- und Dro-
gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des taglichen Bedarfs werden vom Online-
Handel derzeit nur geringfligig tangiert, was u.a. in der komplexen Logistik (z.B. ge-
kihlte Lebensmittel) begriindet liegt.

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kanéle ,stationar” bzw. ,interaktiv* muss al-
lerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kandlen nicht
mehr moglichist. Fiir den drtlichen Einzelhandel missen die Abfllisse in den nicht-sta-
tiondren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein.
Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zu-
nehmend die Grenzen zwischen stationar und online (sog. Seamless Shopping). Mehr
als die Halfte aller stationdren Nonfood-K&aufe wird mittlerweile online vorbereitet,
wahrend die kaufvorbereitende stationére Informationssuche beim Online-Kauf (,Be-
ratungsklau“) immer mehr an Bedeutung verliert.

Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationdren Handels hingewiesen
werden, der sowohl in den zurtickliegenden Jahren stets Konzept- oder Sortimentsan-
passungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichan-
nel-Lésungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die
Mdglichkeit fur stationare Handler, Waren zuséatzlich tber Online-Marktplatze wie eBay
und Amazon abzusetzen. So tragt die VerknUpfung der Vertriebskanale’ zur Stabilisie-
rung des stationaren Handels bei. Der stationare Handel wird also auch kiinftignoch
eine bedeutende Rolle einnehmen.

Insgesamt betrachtet wird der stationare Handel durch die weiterhin starken Wachs-
tumstendenzen des Online-Handels aber weiter unter Druck gesetzt werden und
durch Verkaufsflachenriickgdnge gekennzeichnet sein. Tendenziell kann man davon

7 D.h., dass bisher rein stationar aktive Einzelhdndler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieBen und z.B.
durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel starker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit kdnnen
potenzielle Kunden iber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskanale erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Ver-
knlipfung von Offline- und Online-Aktivitaten kdnnen sich Einzelhandler breiter aufstellen und die Vorteile des stationdren Handels
mit den Vorteilen des interaktiven Handels verkniipfen.
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ausgehen, dass die ,GroBstadter” vor allem bedingt durch ihre jingere Altersstruktur
zwar onlineaffiner sind, die Kaufkraftabwanderungen ins Netz kénnen attraktive Grof3-
stadte aber durch Kaufkraftzufliisse aus den landlichen Regionen, wo die Angebots-
vielfalt bereits vielerorts splrbar zurtickgegangen ist, und durch Touristen weitgehend
auffangen. Trotz erhéhter Onlineaffinitat zeigen sich die GroBstadte daher etwas
resilienter in Bezug auf den Online-Handel als die Klein- und Mittelstadte.

So ist derzeit nicht zu beobachten, dass die landliche Bevilkerung massenweise ins
Netz abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor Ort zurtickgeht. Vielmehr hat Shopping
als Freizeitattraktion immer noch eine sehr hohe Bedeutung® und treibt die Verbrau-
cher in Richtung der groBen Einkaufsdestinationen in den GroBstadten. Dieser Effekt
fallt umso héher aus, je starker sich das Angebot fiir die Verbraucher vor Ort verknappt
und je attraktiver die konkurrierende Einkaufsdestination im Hinblick auf Angebots-
vielfalt, Einkaufsatmosphare und Aufenthaltsqualitat ist. Eher resilient gegen die Zu-
nahme des Online-Handels sind zudem Tourismusorte, da Shoppen als
Freizeitbeschaftigung einen hohen Stellenwert genie3t und viele Konsumenten ihre
Shoppingaktivitaten in den Urlaub verlagern.

Der Online-Handelim landlichen Raum

Seit vielen Jahren hat sich der Trend des Riickzugs von Versorgungseinrichtungen flr
Guter des taglichen Bedarfs in landlichen Raumen verstetigt. Hierzu tragen vor allem
die bereits beschriebenen nachfrageseitig veranderten Rahmenbedingungen (demo-
grafischer Wandel, Ausdifferenzierung von Konsummustern, erhéhte Mobilitat) bei.
Auf diese Entwicklungen haben die Anbieter entsprechend mit Anpassungen reagiert,
die vor allem von Konzentrationsprozessen, einer sinkenden Anzahl von Verkaufsstel-
len, groBeren Verkaufsflachen und héheren Mindesteinwohnerzahlen in Einzugsberei-
chen gekennzeichnet sind und mit neuen Standortanforderungen einhergehen. In
diesem Zusammenhang kam esin den vergangenen Jahrzehnten zu einer signifikanten
Ausdunnung der stationaren Einzelhandelsangebote im landlichen Raum. Hiervon sind
vor allem Gebiete und Kommunen betroffen, welche unterdurchschnittliche Bevélke-
rungsdichten und Kaufkraftniveaus aufweisen und von Bevélkerungsriickgangen be-
troffen sind.

Insgesamt hat sich die Lage der stationdren Versorgung im diinn besiedelten landli-
chen Raum wesentlich verschlechtert. Dies wiederum hat dazu gefilihrt, dass der On-
line-Handel vor allem in landlichen Rdumen mit einer unterdurchschnittlichen
Versorgungslage stark an Bedeutung gewonnen hat. Dies gilt aber im Wesentlichen flir
onlineaffine Sortimente (z.B. Elektroartikel, Bicher, Bekleidung) und weniger flir nah-
versorgungsrelevante Sortimente wie Lebensmittel und Drogeriewaren. Denn der On-
line-Handel mit Lebensmitteln, insbesondere mit verderblichen Waren, stellt sehrhohe
Anspriiche an die Logistik, die haufig nur durch hohe Preisaufschlage zu

8 Fast 90 % der Konsumenten geben Shopping als (mindestens selten ausgelibte) Freizeitaktivitat an.
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bewerkstelligenist. Je landlicher der Raum, desto starker steigen dabei die Logistikkos-
ten. Gerade preissensible Kunden in Deutschland sind i.d.R. jedoch nicht bereit, ent-
sprechend hohe Aufschlage zu bezahlen. So werden Lebensmittel derzeit vor allem
dort online vertrieben, wo das Standortnetz eigentlich dicht genugist (in Stadten) und
eben nicht dort, wo es Liicken in der Versorgungsstruktur gibt (auf dem Land).

Vor diesem Hintergrund sind in den letzten Jahren digitale Nahversorgungskonzepte in
den Fokus geriickt, die als Chance fiir landliche Rdume gesehen werden kbnnen,
gleichzeitig aber einen erheblichen Entwicklungsaufwand mit sich bringen. Einen nicht
ganzlich neuen Ansatz bilden Online-Marktplatze, die vornehmlich dazu dienen, den
lokalen stationaren Handlern einen weiteren Vertriebskanal zu erschlieBen und damit
sinkenden stationdren Umséatzen durch die Frequenzverluste im [andlichen Raum ent-
gegenzuwirken. Dies kann die Prasenz vor Ort mittelfristig durch online getéatigte Zu-
satzumsatze sichern. Da erfolgreicher Online-Handel immer mit einer stabilen Prasenz
im Internet verbunden ist, ist der zeitliche, personelle und monetare Aufwand fir viele
kleine Handler aber oftmals zu hoch. Hierbei lohnt es sich eher auf bereits bestehende,
bekannte Strukturen (wie z.B. eBay) zurtickzugreifen, die den Einrichtungsaufwand flr
kleine Handler begrenzen kénnen.

Ein gutes Beispiel fur die Vernetzung von lokalen Handlern und Kunden tiber einen On-
line-Marktplatz stellt die niedersachsische Stadt Diepholz mit ihrem Projekt ,,Digitale
Innenstadt Diepholz“® dar. Uber den Online-Marktplatz eBay erhielten alle Handler aus
Diepholz die Chance, ihre Waren auf einer speziell eingerichteten Website anzubieten
und so erste Erfahrungen im Online-Handel zu sammeln. Gleichzeitig bekamen die
Kunden die Méglichkeit, bevorzugte Waren nicht nurim stationdren Geschaft, sondern
auch online einzukaufen und sich die entsprechende Ware entweder liefern zu lassen
oder diese direkt im Geschéaft abzuholen. Der Marktplatzbetreiber Ebay hat vor einiger
Zeitin zehn deutschen Stadten und Kommunen das Projekt "Ebay Deine Stadt" gestar-
tet. Dieses erméglicht Kommunen, regionale Marktplatze einzurichten. Zum Start wa-
ren zehn Stadte und Gemeinden dabei, die auf ihren Plattformen tber 2,5 Millionen
Produkte von mehr als 5000 Handlern anbieten. Mittlerweile sind tiber 40 Kommunen
dabei.

Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flaichendeckende Einfiihrung der Selbstbedienung haben sich die urspriing-
lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment,

9 Die Stadt Diepholz siegte im Jahr 2016 mit einem (iberzeugenden Konzept im bundesweiten Stadtewettbewerb ,Die digitale Innen-
stadt”. Seither hat die Stadt in Kooperation mit dem Handelsverband Deutschland (HDE) und dem Online-Handelsunternehmen eBay
das Projekt , Diepholz bei eBay” stetig vorangetrieben.
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Preisgestaltung, Verkaufsform und GroBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende
Betriebsformen:

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)

Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)

GroBer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)

SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter®® (heute zumeist bis 1.400 gm Verkaufsflache)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

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

B Gesundheits- und Kérperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln sowie
medizinischen und pharmazeutischen Angeboten

® Tiernahrung als gangiges Randsortiment von Lebensmittel- und Drogeriemarkten.

Einwesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen Betriebsgréen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache flr Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer urspringlich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von im-
mer weniger, daflr aber groBeren Betrieben ibernommen wird. Die angestrebten und
auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gro-
Ber, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deut-
lichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen
gefihrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir Stadtteil -
und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und Frequenz-
bringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, in-
tegrierte Standorte nach Moglichkeit zu férdern, gleichwohl dies aufgrund oftmals
nicht vorhandener Flachenpotenziale in kleinteiligen Zentren nicht immer umsetzbar
ist.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung

10 Discounter unterscheiden sich von den uibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-

schrénkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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der Nachfragestrome zulasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer groBere Rolle. So werden vor allem
Lebensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsgunstig und unmittelbar auf
dem Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr,
dass die eigentlich am Wohnort verfligbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeits-
standort abgeschopft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgange bei wohn-
gebietsintegrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die,
beispielsweise aufgrund der Nahe zu einem attraktiven Oberzentrum, Gber stark nega-
tive Pendlersalden verfligen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse for-
ciert, die teils zu einer Praferenzverschiebung® der Wohnbevdlkerung filhren, was
wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem
leistungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger und einem Discounter, bes-
tenfalls noch erganzt um Spezialisten wie Drogeriemarkte und Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf gréBeren Flachen dar. Selbst diese Flachen werden immer weniger in
oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-
senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerbli-
chen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die
Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Ent-
wicklung der Umséatze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitdten (Umsatz je gm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt dartiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark
auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBen mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgréBen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit
Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgréBen geflihrt hat.

Hinzu kommt, dass die Fldchenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-
gen an Bequemlichkeit und Warenprasentation (breite Gdnge, niedrige Regale)
angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und
Bake-off-Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird

1 Durch die soziodemografischen Verdnderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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heutzutage mehr Platz fur die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience
Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmérkten und breit aufgestellten Verbrauchermark-
ten (i.d.R.>10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortimentskomplexitat hinsichtlich
Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgréBen als Antwort auf die Diversifizierung der
Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel reagiert
der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des Ange-
bots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der
Obst-Gemiise-Abteilung und Fleisch-/K&se-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf Getran-
keabholmarkte durch ein gegentiber den klassischen Lebensmittelmarkten deutlich
umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedirfnisse zugeschnitten ist.}2 All
diese MaBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten und die
Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-
gebot zu verbessern.

Darliber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-
lung von einstigen SB-Warenhausern zu erkennen (z.B. Umstellung Real SB-Waren-
hausin Markthallen-Konzept, s.u.). Durch die verbesserte Inszenierung der GrofB3flache,
die deutliche Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten sowie durch die Ver-
bindung von Frische, Produktion und Gastronomie kinnen moderne Konzepte gerade
auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitat, Genuss und Gesundheit legen.
Diese ,Flaggschiffe” haben aufgrund ihrer Spezialisierung jedoch die klassische Nah-
versorgungsfunktion fir die angrenzenden Wohnquartiere verlassen.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

12 Dabeireicht esi.d.R. nichtaus, ,nur” ein bestimmtes Produkt vorzuhalten. Dies zeigt sich z.B.im Bereich der Getrankeabholmarkte:

In Abhangigkeit der VerkaufsflachengréBe des Getrankemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und Verpa-
ckungsgréBen angeboten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Einweg Dose, u.a. -in den GréBen 0,21,0,331,0,51, 1,0
lund 1,51). Hinzu kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexitat, die sich z.B. im Bereich der Produktpa-
lette des Craft-Biers gut nachvollziehen lasst.
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Abbildung 6: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

Die Standortanforderungendereinzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels zeigen dabei in der Regel folgendes Bild:

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen

groBer Verbrauchermarkt
/SB-Warenhaus
E-Center,Rewe-Center, Kaufland,
real, Marktkauf

Betriebstyp Supermarkt/Verbrauchermarkt  Discounter

Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny

Verkaufsflache (ca., inkl. aperiod.

Randsortimente) 1.000 bis 2.500 gm 800 bis 1.500 qm ab 2.300 gm
Foodanteil 80 bis 85% 75bis 80 % 60 bis70 %
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 3.000 EW ab10.000 EW
Sortimentstiefe Food 8.000 bis 15.000 1.000 bis 4.000 8.000 bis 20.000
GrundstUicksgroBe ab 5.000 gm ab 4.000 gm ab 6.000 gm
Parkplatze ab 80 ab 60 ab 150

autoorientiert; preisaggressiv;
hoher Eigenmarkenanteil,
zusétzlich Markenartikel,
postitioniert sich verstarkt als
Nahversorger

typischer Nahversorger mit
Vollsortiment, groBes
Frischeangebot; Markenartikel mit
steigendem Handelsmarkenanteil

autoorientiert; Vollsortiment;
groBziligige Warenprésentation;

Kompetenz hohe Frischekompetenz

Quelle: u.a. Expansionsbroschiiren der Edeka, Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Stid, Lidl, Netto’Marken-Discount, Kaufland

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
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Entwicklungstendenzenim Einzelhandelim
Lichte der Covid-19-Pandemie

Durch die Corona-Pandemie und deren 6konomische und soziale Folgeeffekte hat sich
die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland und damit auch die Situation flr
den Einzelhandel im Jahr 2020 dramatisch verandert. Dieser Trend hielt auch im Jahr
2021 weiter an. Die angeordneten GeschaftsschlieBungen im Zuge des ,Lockdowns”
im Frahjahr 2020 und im Winter/Friihjahr 2020/21 haben den stationdren Nonfood-
Einzelhandel unmittelbar betroffen. Die von den angeordneten GeschaftsschlieBun-
gen betroffenen Handler mussten wahrend der SchlieBzeit nahezu einen kompletten
Umsatzausfall verkraften, der durch eilig eingerichtete Lieferservices oder interaktive
Vertriebskanale nicht anndhernd ausgeglichen werden konnte.

Nach dem ersten ,Lockdown” und der Wiedererdffnung der Laden im Sommer 2020
erholte sich der Umsatz nur langsam, was auch in den geringen Passantenfrequenzen
in den ersten Wochen nach der Wiedereréffnung abzulesen war, die deutlich unter
dem Vorjahresniveau lagen.'® Ursachlich hierflir war die massiv eingebrochene Kon-
sumlaune der Verbraucher, die zum einen durch Arbeitsplatz- und Einkommensver-
luste und zum anderen durch die Einschrankungen des Einkaufskomforts infolge von
Maskenpflicht, Abstandsregelungen und Zugangsbeschrankungen negativ beeinflusst
wurde. Hinzu kam, dass insbesondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion
den stationdren Einkauf mieden. Dies spiegelte sich auch im massiven Einbruch des
HDE-Konsumbarometers wider.

Hat sich die Situation fiir den stationaren Einzelhandel aufgrund des in Deutschland
zunachst vergleichsweise glinstigen Pandemieverlaufs und der daraus resultierenden
Lockerungen Uber die Sommermonate 2020 etwas entspannt, stellte der erneute
»Lockdown®im Winter/Frihjahr 2020/21 wieder eine erhebliche Verscharfung der Si-
tuation dar, zumal auch das fiir den Einzelhandel so wichtige Weihnachtsgeschaft be-
troffen war. Der im November 2020 angeordnete "Teil-Lockdown” hatte zunachst
keine direkten Auswirkungen auf den Einzelhandel. Aufgrund der SchlieBung von Gast-
ronomie-, Freizeit- und Kultureinrichtungen sowie der Absage fast aller Veranstaltun-
gen und auch infolge von Einschradnkungen im Tourismus war insbesondere der
innerstadtische Einzelhandel aber erneut von deutlichen Frequenzriickgdngen betrof-
fen, bevor der Einzelhandel dann ab Mitte Dezember 2020 ebenfalls wieder schlieBen
musste.

Das Auslaufen zahlreicher Beschrankungen im Friihjahr 2022 flihrte schrittweise zu
einem Wiederaufflammen des 6ffentlichen Lebens. Unabhangig davon ist fur die

13 Laut Echtzeit-Daten von Hystreet.com lagen die Passantenfrequenzen in den Innenstadtlagen im Durchschnitt wahrend des Lock-
downs (KW 15 + 16) bei 19 % des Vorjahresniveaus. In der KW 17 (erste EH-Offnungen) stiegen die Werte auf 37 %. In der KW 18
(bundesweite EH-Offnungen) wurden 42 % erreicht und in der KW 19 im Schnitt 56 % In der KW 24 konnten immerhin schon wieder
82 % des Vorjahresniveaus erreicht werden. Erste Zahlen fiir den November zeigen erneut erhebliche Einbriiche bei den Frequenz-
zahlen gegeniiber dem Vorjahresniveau.
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folgenden Monate nicht mit massiven MaBnahmen zur Eindammung der Corona-Pan-
demie zu rechnen, die sich auf die Kundenfrequenz im stationaren Einzelhandel nega-
tivauswirken kénnten.

Bereits der "Lockdown Light" im November, als die Laden noch nicht geschlossen wa-
ren, verzeichnete massive Rickgange bei Frequenzen und Verkaufszahlen im inner-
stadtischen Einzelhandel und in den besonders betroffenen Branchen Mode/Schuhe,
Uhren/Schmuck, Elektronik und Spielzeug. Dies zeigt, dass vor allem die stationaren
Einzelhandler, die innenstadttypische Sortimente anbieten, am starksten von der
Corona-Pandemie betroffen waren. Laut einer Umfrage des HDE hat der Innenstadt-
einzelhandel von der ersten November-Woche 2020 bis zur ersten Februar-Woche
2021 je nach Woche zwischen 17 und 80 % weniger Umsatze erlst als im Vorjahr.14

So Uberrascht es auch nicht, dass das Institut fir Handelsforschung in KéIn (IFH) das
Online-Volumen im deutschen Einzelhandel fur das Gesamtjahr 2020 auf 80 bis 88
Milliarden Euro einschatzte. 1® Damit héatte sich der Online-Handel im Vergleich zum
Vorjahr mindestens verdoppelt. Da laut einer Konsumentenbefragung des bevh mehr
als die Halfte der Befragten angab, unter dem Einfluss von Corona kiinftig mehr online
einkaufen zu wollen, kann die Corona-Pandemie durchaus als Beschleuniger des On-
line-Wachstums angesehen werden. Viele Verbraucher, die wahrend des ,Lock-
downs” zwangslaufig und erstmals online einkauften, orientieren sich auch dauerhaft
auf den Online-Handel um.

Kurz- bis mittelfristig muss fiir den stationdren Nonfood-Einzelhandel aber auch
weiterhin von einer sehr angespannten Situation ausgegangen werden, die sich
bereits in zahlreichen Unternehmensinsolvenzen bemerkbar gemacht hat und
langanhaltende Umsatzriickgange mit sich bringen wird. Auch fur die nachsten Mo-
nate muss damit gerechnet werden, dass weitere Anbieter aus dem Markt ausscheiden
werden. Dies werden aber vor allem solche Unternehmen sein, die schon vor der
Coronakrise erhebliche strukturelle Probleme hatten und fiir deren Niedergang die
Pandemie lediglich als Katalysator fiir eine Marktbereinigung wirkte.

Wie viele Geschafte tatsachlich infolge der Corona-Krise schlieBen werden, kann der-
zeit nicht mit hinreichender Sicherheit angenommen werden. Laut dem IWH-Insol-
venztrend des Leibniz-Institut fur Wirtschaftsforschung Halle hat sich die Zahl der
Insolvenzen in Deutschland im Februar 2021 auf niedrigem Niveau stabilisiert. Im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat sank die Zahl der Insolvenzen sogar um 21 %. Trotz langan-
haltendem Lockdown rechnet das Leibniz-Institut flr Wirtschaftsforschung Halle
(IWH) auch fir die kommenden Monate nicht mit hohen Insolvenzzahlen. Die Grlinde
flur die weiter niedrigen Insolvenzzahlen sieht die IWH-Insolvenzforschung in den
staatlichen  HilfsmaBnahmen und der teilweisen  Aussetzung  der

14 Jahrespressekonferenz Handelsverband Deutschland (HDE), Februar 2021.

15 IFH K&In GmbH: Branchenreport Onlinehandel 2020.
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Insolvenzantragspflicht, aber auch in der abwartenden Haltung der Unternehmen. Je-
denfalls sind die dramatischen Prognosen der Handelsverbande u.a. bisher nichtin der
Insolvenzstatistik angekommen. Auch zeigten die Frihindikatoren flr die nachsten
Monate keinen wesentlichen Anstieg der Insolvenzzahlen bei den Personen- und Kapi-
talgesellschaften an. Trotz Problemen bei der Auszahlung von Uberbriickungshilfen
scheinen die Sicherungssysteme in Deutschland die Wirtschaftskrise einigermaf3en
gut abfedern zu kdnnen.!®

s Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Gesamtstadtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept der

Stadt Ténning

Das HDE-Konsumbarometer weist fiir das Jahr 2022 einen massiven
Einbruch aus, der sich seit dem Jahreswechsel zu 2023 jedoch fortlaufend
erholt. Derzeit belasten die weiterhin hohe Inflationsrate und die
konjunkturelle Unsicherheit den privaten Konsum.
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Abbildung 7: Das HDE-Konsumbarometer im Verlauf

Fur die nachsten Jahre kann davon ausgegangen werden, dass die Covid-19- Pande-
mie die Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel nicht mehr in allzu starkem
AusmaB beeinflussen wird. Eine neue Herausforderung fur den Einzelhandel in
Deutschland ergibt sich allerdings derzeit durch die 6konomischen Folgen des Ukra-
ine-Kriegs. Wie bereits beschrieben, haben die anhaltend hohen Energiekosten zu ge-
sellschaftlichen Verunsicherungen und Kaufzurtickhaltungen geflihrt. Zwar sind die
Umsatze insgesamt weiter angestiegen bzw. sektoral nicht wesentlich zurlickgegan-
gen, jedoch ist dies fast ausschlieBlich auf die erheblichen Preissteigerungen zurtck-
zufuhren. Die hdheren Umsatze haben jedenfalls nicht zwangslaufig zu
Gewinnsteigerungen bei den Unternehmen gefiihrt. Es ist derzeit nicht abzusehen, wie
sich der Energiesektor in naher Zukunft entwickeln wird und wie tiefgreifend die

16 Vgl. Pressemitteilung 7/2021 des Leibniz-Instituts flr Wirtschaftsforschung Halle (IWH); 4. Marz 2021.
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hierdurch ausgeldsten Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft tatsachlich sein
werden.

Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland ist in den letzten Jahren
durch eine rucklaufige Anzahl von Betrieben bei gleichzeitig
stagnierender Verkaufsflachenentwicklung gepragt gewesen.
Signifikante Verkaufsflachenzuwachse sind dabei zuletzt nur nochim
Bereich des Handels mit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu
beobachten gewesen.

Auch die Einzelhandelsumsatze haben sich zwar kontinuierlich positiv
entwickelt. Allerdings zeigte der Online-Handel dabei eine deutlich
dynamischere Entwicklung als der stationare Einzelhandel und
erreichte in einigen Nonfood-Segmenten bereits vor der Covid-19-
Pandemie Marktanteile von mehr als 20 und 30 %. Im stationaren
Einzelhandel konnte dagegen v.a. der Handel mit Gutern des taglichen
Bedarfs Umsatzzuwachse verzeichnen.

Ausgeldst durch die Covid-19-Pandemie zeigen sich im stationaren
Nonfood-Handel nie dagewesene Umsatzeinbrtiche. Die Corona-
Pandemie wirkt dabei als , Wachstumsbeschleuniger” fiir den Online-
Handel, wenngleich aber auch unabhangig von der Pandemie
langfristig davon ausgegangen werden muss, dass der stationare
Nonfood-Einzelhandel an Bedeutung verlieren wird, wahrend der
stationare Einzelhandel mit periodischen Bedarfsgutern nach wie vor
eine sehr gute Perspektive besitzt.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin Tonning

Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die Stadt Tonning ist ein Bade- und Luftkurort mit rund 4.900 Einwohnern im schles-
wig-holsteinischen Kreis Nordfriesland. Gelegen an der Eider, befindet sich die Stadt
nahe deren Mindung in die Nordsee in der Nahe des Eidersperrwerks. Hierbei stellt
Ténning die groBte Stadt der Halbinsel Eiderstedt dar und liegt an der Grenze zu Dith-
marschen im Studen. Zu Tonning gehoéren die Ortsteile Kating, Katingsiel, Olversum und
GroB Olversum.
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Abbildung 8: Lage im Raum
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Die verkehrliche Anbindung der Stadt Ténning kann im Allgemeinen als positiv einge-
schatzt werden. Die BundesstraBBe 5 verlauft seit 1975 auf einer Klappbrticke tber die
Eider. Die B 5 fungiert als Verbindung in Richtung der Kreisstadt Husum im Norden so-
wie zum Mittelzentrum Heide im Stiden von Tonning. Ferner stellt die B 202 als Ost-
West-Achse eine Verbindung zur Halbinsel im Westen dar und erméglicht die Erschlie-
Bung der dstlich gelegenen Gemeinden in Richtung Rendsburg. Zudem verbinden die L
241 sowie mehrere KreisstraBen die einzelnen Stadtteile mit dem Kernsiedlungsgebiet.

Darliber hinaus ist die Stadt zudem Uber die Bahnstrecke Husum - St. Peter-Ording an
das Eisenbahnnetz angeschlossen. Die Bahnlinie wird von der Regionalbahn Schles-
wig-Holstein betrieben und verkehrtin stiindlicher Frequenz sowohlin Richtung St. Pe-
ter-Ording als auch nach Husum. Bezuiglich des OPNV wird die stadtinterne sowie die
Uberdrtliche Anbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden tber diverse Bus-
linien gewahrleistet. Zudem besteht ein sog. Rufbus, welcher auf einer festen Strecke
Uber St. Peter-Ording - Ténning - Husum etc. verkehrt (telefonische Bestellung not-
wendig). Die Fahrzeiten sind so gelegt, dass man in Garding oder Katharinenheerd be-
quem in die Bahn umsteigen kann.

Ténning ist vonseiten der Raumordnung als Unterzentrum mit Teilfunktion eines
Mittelzentrums ausgewiesen und Ubernimmt damit wichtige Aufgaben als Versor-
gungs- und Entwicklungsschwerpunkt nicht nur fr die Einwohnerinnen und Einwoh-
ner der Stadt, sondern auch fiir die umliegenden Gemeinden. So heiBt es im
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021: , Unterzentren mit Teilfunktionen
von Mittelzentren dben fir die Nahbereiche mehrerer ldndlicher Zentralorte, Unter-
zentren oder Stadtrandkerne mindestens teilweise Versorgungsfunktionen fiir die De-
ckung des Bedarfs mit Glitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs aus und
sind in dieser Funktion zu starken und weiterzuentwickein.”

Der raumordnerisch zugewiesene Nahbereich von Ténning umfasst neben der Stadt
Ténning selbst die ndrdlich hiervon gelegenen Gemeinden Kotzenbdill, Oldenswort und
Nordfriedrichskoog. Ferner wird infolge der Teilfunktion als Mittelzentrum auch ein
raumordnerischer Mittelbereich des zentralen Orts Ténning definiert, welcher tber
den eigenen Nahbereich hinaus noch den Nahbereich von Garding (Stadt Garding, Gar-
ding Kirchspiel, Welt, Grothusenkoog, Vollerwiek, Katharinenheerd, Tetenbuill, Poppen-
bill, Osterhever, Westerhever, Tating und Tuimlauer-Koog) sowie die Gemeinden
Lunden, Lehe, Groven, Karolinenkoog sowie Sankt Peter-Ording umfasst.

Die nachstgelegenen Orte mit zentral6rtlicher Funktion stellen die drei L&ndlichen
Zentralorte Garding und Sankt Peter-Ordinginrd. 11 km bzw. 23 km westlicher Entfer-
nung sowie Lundenin rd. 11 km Ostlicher sowie das Unterzentrum Friedrichstadt in rd.
16 km nordostlicher Entfernung dar. In rd. 23 km ndrdlicher bzw. 26 km stiddstlicher
Entfernung sind die beiden Mittelzentren Husum und Heide zu verorten.
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Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevélkerungsentwicklungin Tonning verlief in dem Zeitraum von 2018 bis 2022
mit einem durchschnittlichen jahrlichen Riickgang von rd. -0,4 % p.a. leicht negativund
liegt damit unterhalb des Durchschnitts des Kreises Nordfriesland (rd. +0,2 % p.a.).

Insgesamt lebten in der Stadt Toénningam 01.01.2022

rd. 4.900 Einwohner.

Einwohnerentwicklungin der Stadt Ténningim Vergleich

+/-18/22  Veranderung

Gemeinde, Stadt, Kreis, Land b in% p.a.in%
Ténning 4.986 4.908 -78 -1,6 -0,4
Friedrichstadt 2.564 2.593 29 11 0,3
St. Peter Ording 3.960 3.951 -9 -0,2 -01
Blisum 4.867 4.876 9 0,2 0,0
Heide 21.699 21.844 145 07 0,2
Husum 23.274 23478 204 09 0.2
Kreis Nordfriesland 165.926 167.560 1634 10 0.2
Schleswig-Holstein 2.889.821 2.922.005 32184 11 0,3

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

Tabelle 2: Einwohnerentwicklungin Ténning im Vergleich

Fur die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Ténning kann in Anlehnung an die
lokalspezifische Prognose der Stadt!’ unter Berticksichtigung der stadtentwicklungs-
basierten Entwicklungsvorhaben in den kommenden Jahren davon ausgegangen wer-
den, dass sich die Einwohnerzahlen in den néachsten Jahren allerdings positiv
entwickeln werden.!® Im Jahr 2030 ist in Tonning mit einer Bevolkerungszahl zu rech-
nenvon

rd. 5.400 Einwohnern.

Die Altersstruktur der Bevolkerung in Ténning ist sowohl im Vergleich zum Landes-
schnitt Schleswig-Holsteins (45,6) sowie zum Kreis Nordfriesland (46,5) durch ein h6-
heres Durchschnittsalter gekennzeichnet (47,5). Die Herausforderungen des
demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzelhandelsentwicklung aus, in-
dem wohnungsnahen Versorgungsstandorten flir immobile Bevélkerungsgruppen ein
besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.

7 Vgl. Ortsentwicklungskonzept der Stadt Ténning aus dem Jahr 2022, Kapitel 3.2.4 Bevolkerungsprognose im Neubauszenario Al.

18 Grund flir die positive Entwicklungsannahme sind die geplanten Neubauaktivitdten innerhalb der Stadtim Rahmen des Neubausze-

narios A1l. Demnach sollen bis zum Jahr 2035 rd. 618 neue Wohneinheiten entstehen (2/3 Ein- und Zweifamilienh&user, 1/3 Mehrfa-
milienhduser). Bis 2025 sollen bereits rd. 318 Wohneinheiten realisiert sein. Ein GroBteil dieser Wohnungen entsteht bereits am
westlichen Siedlungsrand der Stadt im Bereich zwischen Gardinger Chaussee/L 241 und der B 202.
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Altersstrukturder Bevolkerung

Durchschnittsalter der Bevélkerung wiederspiegelt.
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Werte in Prozent, gerundet. Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Der Anteil der Bevolkerung ab 65 Jahren nimmt in T6nning im Vergleich zum Kreis Nordfriesland und
Schleswig-Holstein einen héheren Anteil ein, was sich letztlich auch in einem héheren

Schleswig-Holstein @ 45,6
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Abbildung 9: Altersstrukturin Ténningim Vergleich

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer'®, Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Stadt
Ténning (91,1) ist im Kreis- (100,5) und Landesvergleich (100,7) deutlich unterdurch-

schnittlich.

19 Vgl. MB-Research 2022, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Ténning liegt im Vergleich zum Bundesland
Schleswig-Holstein als auch zum Kreis Nordfriesland auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.
Gleichwohl Ubersteigt sie die Werte einzelner Orte mit zentral6rtlicher Funktion im direkten Umland.

Unterzentrum; Landlicher Zentralort Mittelzentrum
r 1 ]
100,7 100,5
91,1

Schleswig-  Nordfriesland ~ Ténning Lunden Garding Sankt Peter- Friedrichstadt Husum Heide

Holstein Oerding
Quelle: MB-Research 2022
Dr.Lademann&Partner Gesellschaft flir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 10: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Beschaftigungssituation in Ténning fallt mit einer Arbeitslosenquote von rd. 5,3
% im Jahr 2022 im Vergleich zum Kreis Nordfriesland leicht negativ aus. Dem gegen-
Uberstehend befindet sich die Quote auf dem Niveau des Landesschnitts Schleswig-
Holsteins sowie unterhalb des Bundesniveaus.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +-18/22
Gebietseinheit 2018 2022 %-Punkte
Ténning - 53 k.A.
Kreis Nordfriesland 53 4,5 -0,8
Schleswig-Holstein 5,5 5,2 -0,3
Bundesgebiet (West/Ost) 5,8 5,8 0.0

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit: Arbeitsstatistik 2018-22 / Jahreszahlen, Niirnberg.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt flr die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Tonning mit
ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) liefert
ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstréme.
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Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versor-
gungsweg - insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs - besteht bei einem
negativen Pendlersaldo die Gefahr von Kaufkraftabflissen, denen es mit einem attrak-
tiven Angebot zu begegnen gilt. Fur die Stadt TOnning besteht hierbei ein negativer
Pendlersaldo, der in den letzten Jahren relativ stabil geblieben ist.

Ein- und Auspendler in der Stadt Ténning im Vergleich

Auspendler Einpendler Saldo
NEANEN 2018 2022 2018 2022 2018 2022
Tonning 1.096 1.166 848 915 -248 -251
Friedrichstadt 533 628 528 543 -5 -85
Sankt Peter-Oerding 451 476 1.807 1.888 1.356 1.412
Husum 3.104 3.406 11.778 11.975 8.674 8.569
Landkreis Nordfriesland 11.968 13.024 10.405 11.480 -1.563 -1.544

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2018/22 (Stand jeweils 30.06.).

Tabelle 4: Ein- und Auspendlerim Vergleich

Der Tourismus in der Stadt Ténning verzeichnete in den vergangenen Jahren ten-
denziell eine negative Entwicklung®®. So nahmen die Gé&stelibernachtungen seit
2018 jahrlich umrd. -4,1 % p.a. ab. Dies ist allerdings vor dem Hintergrund der Covid-
19-Pandemie und den damit einhergehenden Reise- und Ubernachtungsbeschran-
kungen zu relativieren, sodass sich die Zahlen gerade in den touristisch nachgefragten
Nordseeregionen weitestgehend erholt haben. Diese positive Tendenz des Tourismus
deutet auch auf Chancen fur die kunftige Einzelhandelsentwicklung in Ténning hin.

Zudem ist das tatsachliche Tourismusaufkommen durch die Kiistennahe/-lage je-
doch deutlich groBer einzuschatzen als die offiziellen Zahlen des Statistischen Lan-
desamts belegen - insbesondere vor dem Hintergrund, dass in der Region auch kleine
private Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnungen, Campingplatze, Durchreisende,
aber auch der Tagestourismus eine wichtige Rolle spielen. Diese Kennziffern werden in
der Statistik nicht berticksichtigt, gleichwohl ihnen ein gewichtige Rolle in Ténning at-
testiert werden kann. Nach eigenen Angaben der Stadt Ténning wurden im Jahr 2022
im Zeitraum von April bis einschlieBlich Oktober rd. 142.200 Gastetbernachtungen
verzeichnet.2! Dies entspricht fast doppelt so vielen Ubernachtungen wie in der Statis-
tik des Landesamts festgehalten werden und untermauert die Relevanz der Gasteun-
terklinfte mit weniger als zehn Betten in der Stadt.

Die Hauptattraktionenim Bereich Tourismus der Stadt Ténning sind neben dem his-
torischen Hafen sowie der historischen Innenstadt das zur Expo 2000 erdffnete Mul-
timar Wattforum, welches die wichtigste Ausstellung zum Nationalpark Schleswig-
Holsteinisches Wattenmeer darstellt. Mit dem Packhaus, einem ehemaligen Speicher

20 Nach den offiziellen Zahlen des Statistischen Landesamts. Diese enthalten jedoch nur die Beherbergungsbetriebe mit 10 und mehr

Betten (ohne Campingplatze).

a1 Die Zahl berechnet sich u.a. durch Einbezug der eingenommenen Kurtaxe innerhalb der Stadt.
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am Tonninger Hafen, steht die Stadt Tonning im Guinness-Buch der Rekorde fiir den
langsten Adventskalender der Welt.

Gastelibernachtungen im Vergleich

+/-18/22 Verénderung

Stadt, Kreis, Land b in% p.a.in%
Tonning 93.084 78.846 -14.238 -15,3 -4,1
Friedrichstadt 57.179 50.042 -7137 -12,5 -33
Sankt Peter-Ording 1513.481 1721958 208.477 13,8 33
Husum 199.752 226.653 26.901 13,5 3.2
Kreis Nordfriesland 9.637.107 10.115.355 478248 5,0 12
Schleswig-Holstein 30.251.579 32.051.676 1.800.097 6,0 15

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Jahreszahlen). Betriebe mit mehr als 10 Betten, ohne Camping

Tabelle 5: Tourismusentwicklungim Vergleich

Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen flr den Einzelhandel in
der Stadt TOnning sind gepragt durch eine kinftig leicht wachsende
Bevolkerungsplattform in der Stadt selbst (infolge der
Neubauaktivitaten), ein Uberdurchschnittliches Durchschnittsalter,
eine unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie
eine stabile Beschaftigungssituation bei gleichzeitig negativem
Pendlersaldo. Eine nicht zu unterschatzende Rolle flr den Einzelhandel
in Ténning spielt zudem der Tourismus in der Region.
Hauptanziehungspunkte sind dabei der Hafen sowie das Multimar
Wattforum. Zur weiteren Stabilisierung der Tourismuszahlen sind in
diesem Zusammenhang ein Ausbau der Ubernachtungsméglichkeiten
sowie saisonverlangernde MalBnahmen anzustreben, damit der
Einzelhandel weiterhin von diesen Kundengruppen profitieren kann.
Hierbei ist v.a. die geplante Ansiedlung des Karls Erlebnis-Dorfs in
Tonning hervorzuheben, welches bei erfolgreicher Realisierung kiinftig
einen starken Touristenmagneten darstellen wird.

Tonning ist die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums zugewiesen und nimmt wichtige
Aufgaben als Versorgungs- und Entwicklungsschwerpunkt nicht nur
fur die Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt, sondern auch fir die
umliegenden Gemeinden des raumordnerisch zugewiesenen Nah- als
auch Mittelbereichs wahr. In dieser Funktion ist Ténning zu starken und
das entsprechende Angebot bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.
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Landesplanerische Vorgabender Einzelhandels-
entwicklung

In Kapitel 3.10 (Einzelhandel) des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2021
heiBt es zu den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung im Zusammenhang mit der
Einzelhandelsentwicklung wie folgt:

m 3.10 G1: Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und
Dienstleistungsstruktur zur Versorgung der Bevoélkerung und der Wirtschaft im
Land zu gewahrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Einrichtungen unter-
schiedlicher GréBen, Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die Einrich-
tungen sollen nach GréBe und Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunkten in
den Zentralen Orten bereitgestellt werden.

m 3.10 G2: In allen Gemeinden sollen in guter, fuBlaufig erreichbarer Zuordnung
zu den Wohngebieten ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung
des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) bei guter Einbettung in die Siedlungs-
struktur (Wohngebiete) angestrebt werden.

m 3.10Z3: (1) Einkaufszentren, groB3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groBflachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucherinnen und Endverbraucher
im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Einzelhandels-
groBprojekte) diirfen wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die Zentralitat in
der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktion ei-
nes Mittelzentrums beziehungsweise Stadtrandkernen |. Ordnung mit Teilfunk-
tion eines Mittelzentrums, Unterzentren beziehungsweise Stadtrandkernen I.
Ordnung und Landlichen Zentralorten beziehungsweise Stadtrandkernen II.
Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (Zentralitatsgebot).

(2) Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groBflachigen
Einzelhandels sind nur in Oberzentren zulassig.

(3) Ausnahmsweise diirfen groBflachige Vorhaben im Sinne von Ziffer 1 dieses Ab-
satzes in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion zugelassen werden, wenn sie
den Anforderungen der Absétze 4 bis 6 (Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzge-
bot und Integrationsgebot) entsprechen und alternativ

die zu prognostizierende Umsatzerwartung der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im Gemeindegebiet entspricht,

nach den raumstrukturellen Gegebenheiten der Sicherung der Nahversor-
gung dienen,

diese mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzen-
tren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums und Unterzentren sowie Landli-
chen Zentralorten zusammengewachsen sind (baulich
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zusammenhangendes Siedlungsgebiet eines Zentralen Ortes oder Stadt-
randkerns, das die kommunale Grenze iberschreitet),

sich das Vorhaben auf den Handel mit nicht-zentrenrelevanten und raum-
beanspruchenden Hauptsortimenten beschrankt. Das zentrenrelevante
Randsortiment eines derartigen Vorhabens soll 10 Prozent der Verkaufsfla-
che (VK) nicht Giberschreiten (Absatz 6 Z (3)).

B 3.10Z4:(1) Die Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 BauNVO darf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich beein-
trachtigen und keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche
in der planenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen (Beein-
trachtigungsverbot).

(2) Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fur Einzelhandelseinrichtungen
im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schadlichen Auswirkungen auf die ver-
brauchernahe Versorgung mit Waren und Gutern des taglichen Bedarfs fiir die Be-
vOlkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.

m 3.10Z5:Beider Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz
3 BauNVO st sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zulassig festgesetzten
Einzelhandelsnutzungen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht
wesentlich tberschreitet (Kongruenzgebot). Verflechtungsbereich der Standort-
gemeindeist

fur Mittel- und Oberzentren flr Einzelhandelseinrichtungen mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sowie fiir Zentrale Orte unterhalb der Ebene
der Mittelzentren fir alle Einzelhandelseinrichtungen der Nahbereich,

fur Mittel- und Oberzentren flr alle Einzelhandelseinrichtungen auBer sol-
chen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Mittelbereich und

fir Gemeinden ohne zentral6rtliche Bedeutung fur alle Einzelhandelsein-
richtungen das Gemeindegebiet.

m 3.10 Z6: (1) Die Darstellung und Festsetzung fir Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaf Anlage
4 sind nur in Zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zulassig (In-
tegrationsgebot). Die Darstellung und Festsetzung flir Einzelhandelseinrichtungen
im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ge-
maf Anlage 4 sind auch auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche im baulich zu-
sammenhangenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im raumlichen
Zusammenhang mit Wohnbebauung zul&ssig (siedlungsstrukturelles Integrations-
gebot).

(2) Die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flr groBflachige Einzel-
handelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO an den Zu- und
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Abfahrten von Bundesautobahnen auBerhalb des baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiets ist grundsatzlich ausgeschlossen.

(3) Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBflachige Ein-
zelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ist die
Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente in der Regel auf 10 Prozent
der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen.

(4) In Mittelzentren mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Ver-
flechtungsbereich und Oberzentren darf bei der Darstellung und Festsetzung von
Sondergebieten flir groBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Ab-
satz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb Zentraler Ver-
sorgungsbereiche ausnahmsweise die Verkaufsflache fur zentrenrelevante
Randsortimente 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache Gberschreiten, wenn der
Nachweis gefluihrt werden kann, dass keine schadlichen Auswirkungenim Sinne von
Absatz 4 Z (Beeintrachtigungsverbot) zu erwarten sind (Einzelfallprifung).

(5) Randsortimente mussen im funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsorti-
ment stehen.

3.10 Z7: Durch geeignete bauleitplanerische Darstellungen und Festsetzungen ist
sicherzustellen, dass in solchen stadtebaulichen Lagen, in denen Kern- oder Son-
dergebiete fiir Vorhaben im Sinnevon § 11 Absatz 3 BauNVO nach den Zielen dieses
Abschnitts nicht dargestellt und festgesetzt werden durfen, keine Agglomeratio-
nenvon Einzelhandelsbetriebenim raumlichen Zusammenhang entstehen, von de-
nen Wirkungen wie von Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen
kénnen.

3.10 G8: Die Ausweisung neuer Flachen fiir den groBflachigen Einzelhandel soll
grundsatzlich interkommunal zwischen den Zentralen Orten eines Mittelbereichs
sowie im Einzelfall mit den gleich- beziehungsweise héherrangigen Zentralen Orten
benachbarter Mittelbereiche im Einzugsbereich der geplanten groBflachigen Ein-
zelhandelseinrichtung abgestimmt werden.

3.10 Z9: Von einzelnen Vorgaben der Absétze 1 bis 7 und 11 kann im Rahmen eines
Zielabweichungsverfahrens auf der Basis eines interkommunal abgestimmten
Konzepts (regionales oder Stadt-Umland-Einzelhandelskonzept) unter Bertick-
sichtigung der sonstigen Erfordernisse der Raumordnung abgewichen werden.

3.10 G10: GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen in drtliche und regionale
OPNV-Netze eingebunden werden.

3.10 Z11: Fir bestehende Einzelhandelsstandorte, die mit den landesplanerischen
Zielen dieses Abschnitts unvereinbar sind, ist abweichend von den Zielen dieses
Abschnitts die Darstellung und Festsetzung als Bestands-Sondergebiete zulassig.
Dabei sind die zulassigen Verkaufsflachen und Sortimente entsprechend dem ge-
gebenen baurechtlichen Bestandsschutz der vorhandenen Betriebe zu
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beschranken. Nutzungsanderungen zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe in
nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sind planerisch zuldssig. Ausnahms-
weise sind einmalig auch geringfiigige Erweiterungen zulassig, wenn durch den Ein-
zelhandelsbetrieb

keine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit Zentraler Orte
und

keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind oder weiter ver-
starkt werden sowie

auch die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Gltern des taglichen
Bedarfs durch die Erweiterungen nicht beeintrachtigt wird.

Erweiterungen gelten in der Regel bis zu einer GréBenordnung von 5 Prozent der
Verkaufsflache als geringfiigig. Dartiberhinausgehende Erweiterungen kénnen nur
ausnahmsweise als geringfiligig angesehen werden, wenn sie funktional neutral
sind, insbesondere keine neuen Betriebstypen ermdglichen, das Beeintrachti-
gungsverbot (Absatz 4) gewahrt bleibt und die Planung auf der Basis eines kommu-
nalen oder regionalen Einzelhandelskonzepts erfolgt, das neben den beteiligten
Kommunen auch die Kommunen betrachtet, deren Versorgungsfunktionen oder
Planungsperspektiven durch die Konzeptinhalte erfasst werden.

3.10 G13: Stadte und Gemeinden sollen sich frihzeitig, méglichst auf Basis von in-
terkommunalen oder regionalen Einzelhandelskonzepten, mit den Auswirkungen
des Online-Handels auseinandersetzen.
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NachfragesituationinTonning

Marktgebiet der Stadt Tonning

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen Be-
reich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der 6rtliche Einzelhan-
del) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist haufig deckungsgleich mit der
Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels. Dies bedeutet jedoch nicht, dass
die Einwohner dieses Marktgebiets alle ihre Einkdufe in dieser Stadt tagigen, sondern
sie weisen lediglich eine deutliche Orientierung auf den lokalen Einzelhandel auf.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode, der
zentral6rtlichen Struktur der Region und der Ergebnisse der vorliegenden Untersu-
chungen zum Einzelhandel. Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssituationim
Raum und deren Veranderungen in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und
topografischen Verhaltnisse beriicksichtigt. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlap-
pung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen Intensi-
tat der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Tonninger Stadtge-
biet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 umfasst die umliegenden Gemeinden
Groven, Karolinenkoog, Lehe, Lunden, Garding Kirchspiel, Garding, Grothusenkoog, Ka-
tharinenheerd, Kotzenbill, Norderfriedrichskoog, Oldenswort, Tetenbdill, Vollerwiek
und Welt.
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Abbildung 11: Marktgebiet des Ténninger Einzelhandels

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 14.700 Personen. Auf Basis der 0.g. Bevilkerungs-
prognosen ist von einem Zuwachs des Einwohnerpotenzials bis 2030 auf

rd. 15.400 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in T6nning

Bereich Zonen 2022 2030
Tonning Zonel 4,908 5.405
Umland Zone 2 9.775 9.950
Einzugsgebiet Gesamt 14.683 15.355

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

Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels
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Vergleicht man die Prognose mit derjenigen des Einzelhandelskonzepts fur Ténning
aus dem Jahr 2018, wird ersichtlich, dass die gegenwartig aufgestellte Prognose deut-
lich positiver ausfallt. Wurde in 2018 noch mit einer Ausgangsbasis von rd. 13.800 Per-
sonen ein Einwohnerriickgang bis 2025 auf rd. 13.400 Personen prognostiziert,
verzeichnete das Marktgebiet im Jahr 2022 jedoch rd. 14.500 Einwohner. Aufgrund
der erh6hten Ausgangsbasis durch Einwohnerzugewinne verzeichnet des Marktgebiet
zum Prognosehorizont 2030 spurbar mehr Einwohner als noch im Einzelhandelsgut-
achten aus 2018 flir den damaligen Prognosehorizont 2025 angenommen wurde -
und das bei der identischen Festlegung des Marktgebiets. Somit sind die gegenwartige
Ausgangslage sowie die anzunehmende Einwohnerplattform zum Prognosehorizont
bezlglich der klinftigen Einzelhandelspotenziale positiv hervorzuheben.

Dartber hinaus gehen Dr. Lademann & Partner von einer Potenzialreserve (Streu-
kunden) von insgesamt 15 % des Umsatzes aus. Die Potenzialreserve setzt sich aus
auBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Touristen, Durchreisenden, Ein-
pendlern, Zufallskunden und sonstigen Streukunden zusammen.

Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
Tonning

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des bun-
desdeutschen Pro-Kopf-Ausgabesatzes?? errechnet sich fiir 2022 ein einzelhandels-
relevantes Nachfragepotenzial (iber alle Sortimente®® innerhalb des Marktgebiets
von

rd.101,3 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, das die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Stadt Ténning jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Ténning selbst
und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen (bspw. im Online-Handel).

Unter Bertcksichtigung der zunehmenden Bevolkerungsplattform ergibt sich fiir das
Marktgebiet der Stadt Tonning flr den Prognosehorizont 2030 ein einzelhandelsrele-
vantes Nachfragepotenzial Giber alle Sortimente von

rd.105,9 Mio. € (+rd. 4,6 Mio. €).

22

23 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die flr die Innenstadt
und die Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu ver-
weisen sind) Bedarfs gegliedert.

Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2022, Uber alle Sortimente liegt der Pro-Kopf-Ausgabesatz bei 7.486 €.
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Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Tonning 2030 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Kurzfristiger Bedarf 18,8 35,3 54,1
Mittelfristiger Bedarf 7,4 13,9 21,2
Langfristiger Bedarf 10,6 19,9 30,6
Gesamt 36,9 69,1 105,9

Quelle: Eigene Berechnungen.

Abbildung 12: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

Bei dem fir den drtlichen Einzelhandel zur Verfugung stehenden Nachfragepotenzial
muss weiterhin darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Han-
dels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeu-
tung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-stationér) -
wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Bereits im Jahr 2020 entfielen rd. 11 % des 6rt-
lichen Nachfragepotenzials auf den nicht-stationdren Handel. Je nach Branche variie-
ren die Marktanteile des Online-Handels jedoch erheblich. So floss beispielsweise im
Bundesschnitt im Segment Bekleidung/Schuhe bereits 2020 deutlich mehr als ein
Drittel der Nachfrage in den Online-Handel ab. Das Segment des periodischen Bedarfs
ist dahingegen aktuell (noch) weitgehend onlineresistent. Hier flossen 2020 lediglich
rd. 3 % der Nachfrage ab.

Im Marktgebiet der Stadt Tonning leben derzeit rd. 14.700 Personen.
Perspektivisch ist vor dem Hintergrund der zunehmenden
Einwohnerzahl bis zum Jahr 2030 mit einem steigenden
Bevolkerungs- und damit verbundenen Nachfragepotenzial zu
rechnen (rd. 105,9 Mio. €).
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Angebotssituation des Einzelhandels
inder Stadt TOnning

Verkaufsflachen- und Branchenstruktur

Im Februar 2023 verfiigte die Stadt Ténning in 35 Ladengeschaften Gber eine aktiv be-
triebene®* einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd.7.600 gm.

[ Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Gesamtstadtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept der

Stadt Tonning

Sortimentsstrukturdes Einzelhandelsin Ténning

Mit rund 5.000 gm entféllt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Ténning eindeutig auf den
nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Bedarf.

() KoratrisigerBedart +975 [
@ Bekleidung/Schuhe M 1175 -

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher (M| 360 .

@ Hausrat, GPK (M| 565 .
<\Q> Schmuck, Uhren, Optik 100 I
@,] Elektrobedarf 100 I
@ Mdbel/Haus- und Heimtextilien 125 I
af Bau- und Garten-/Tierbedarf 185 I
kurzfristiger  [[f] mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angabeningm

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 13: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Toénning

Sortimentsseitig liegt (funktionsgerecht) der Angebotsschwerpunkt eindeutigim kurz-
fristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich. Auch der Bereich Bekleidung/Schuhe ver-
zeichnet einen nennenswerten Verkaufsflaichenanteil. Dem gegenuberstehend
nehmen die tbrigen Sortimentsgruppen eine deutlich untergeordnete Rolle ein.

24 Ohne Leerstdnde und ohne gesicherte Planvorhaben.
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In Gegenliberstellung zum vorangehenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2018
nahm die Gesamtverkaufsflache der Stadt um rd. 400 gm ab, was v.a. auf die Schlie-
Bung des EDEKA-Markts am Marktplatz zurtickzufiihren ist.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgende Struktur: Rd. 16 % der
Verkaufsflache und rd. 40 % der Betriebe befinden sich in der TGnninger Innenstadt.
Dies verdeutlicht die kleinteiligen Strukturen in der Innenstadt sowie die besondere
Bedeutung des Standorts Gewerbegebiet Ost, wo rd. 62 % der Verkaufsflache vorhan-
den sind. 2018 befanden sich noch rd. 21 % der Verkaufsflache in der Innenstadt. Feh-
lende Flachenpotenziale erschweren bzw. verhindern mittel- bis groBflachige
Neuansiedlungen. Hervorzuheben ist der Anteil des innerstadtischen Einzelhandelsim
mittelfristigen Bedarfsbereich mit knapp 815 gm in der Innenstadt und somit auf ei-
nem ahnlichen Niveau mit der Verkaufsflache in diesem Bedarfsbereich im Gewerbe-
gebiet Ost. Dem langfristigen Bedarf kommt sowohl in der Innenstadt als auch in den
sonstigen Lagen verkaufsflachenseitig eine eher untergeordnete Bedeutung zu (ins-
gesamt Verkaufsflachenanteil vonrd. 7 %).2°

) Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Gesamtstadtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept der

Stadt Ténning
Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandelsin Ténning
Beziiglich der Innenstadt von Ténning liegt der Fokus des Verkaufsflachenangebots funktionsgemaB im

mittelfristigen Bedarfsbereich. Dem gegentiberstehend konzentriert sich der ma3gebliche Anteil der
Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf im Gewerbegebiet Ost der Stadt.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Innenstadt o 1.250
815
Gewerbegebiet Ost ‘ 4.725
3.770
Streulagen @ 1.610
990
Alle Angabeningm.
Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 14: Verkaufsflachenstruktur desEinzelhandels in Ténning nach Standortlagen

Hinsichtlich der BetriebsgréBen weist der Einzelhandel in der Stadt Tonning erwar-
tungsgeman kleinteilige Strukturen auf. Die durchschnittliche BetriebsgroBe liegt bei

25 Generell befinden sich die Angebote des langfristigen Bedarfsbereichs regelmaBig auerhalb zentraler Versorgungsbereiche, um-

fassen sie doch flachenextensive Segmente wie den Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel.
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rd. 215 gm. In der Innenstadt betragt die durchschnittliche GroBe nur rd. 90 gm. Im Ge-
werbegebiet Ost betragt die durchschnittliche Betriebsgrof3e der insgesamt acht Be-
triebe rd. 590 gm.

BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Ténning nach Standortbereichen

Durchschnittliche Verkaufsflache
nach Branche

Innenstadt Gewerbegebiet Ost  Streulage Gesamt

kurzfristig 36 628 124 249
mittelfristig 163 420 148 210
langfristig 73 - 88 102
Summe 89 591 124 217

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 7: BetriebsgréBenstruktur des Einzelhandels in Ténning nach Standortbereichen

In Ténning entfalleninsgesamt rd. 47 % der Einzelhandelsverkaufsflache auf drei groB3-
flachige Betriebe (VKF >= 800 gm).

Alle Betriebe befinden sich auBerhalb der Innenstadt im Gewerbegebiet Ost und sind
dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen.

Einzelhandelsbetriebe >800 gm VKF in Ténning nach Standortbereichen

Lage Name Sortimentskategorie
Gewerbegebiet Ost Rewe kurzfristig
Gewerbegebiet Ost Lidl kurzfristig
Gewerbegebiet Ost Aldi kurzfristig

Quelle: Eigene Erhebung.

Tabelle 8: Verteilung des groBflachigen Einzelhandelsin Ténning

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt
Tonning rd. 7.600 gm. Der GroBteil des Angebots entfallt auf die
Segmente des kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereichs. Etwa
16 % des gesamtstadtischen Angebots wurden zum Zeitpunkt der
Erhebungin der Innenstadt vorgehalten. Eine besondere Bedeutung
kommt dem Standort Gewerbegebiet Ost zu, wo rd. 62 % der
Verkaufsflache vorhanden sind.
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Leerstandssituationin Tonning

Zum Zeitpunkt der Erhebungen standen in Tonning 13 Ladengeschéafte mit einer po-
tenziellen Verkaufsflache von rd. 1.090 gm leer?®, was einer Leerstandsquote von
rd. 13 % der Verkaufsflache sowie rd. 27 % der Anzahl der Betriebe entspricht. Es han-
delt sich dabei vorwiegend um relativ kleine Fldchen von schatzungsweise 40-80 gm
potenzieller Verkaufsflache. Einzige Ausnahme hierbei stellt der ehemalige EDEKA-Su-
permarkt in der Innenstadt dar, welcher gegenwartig leer steht.

Dabei ist eine Buindelung der Leerstande vor allem im Bereich der NeustraBBe zu veror-
ten, welche als eine wichtige Stra3e sowohl fir den PKW-Verkehr als auch fuBlaufig
zum Marktplatz einzuordnen ist. Innerhalb der Innenstadt ist zudem noch die Johann-
Adolf-StrafBe von einer Leerstandsproblematik betroffen.

Es gilt, die Leerstandssituation auch kiinftig genau zu beobachten, da diese v.a. in den
zentralen Lagen sehr stark negativwahrgenommen werden kann. Der Leerstand inner-
halb der einzelhandelsseitig vorgepragten Lagen im zentralen Versorgungsbereich ist
vorrangig abzubauen, Nachnutzungen sind zu férdern. Die Belebung der Innenstadt-
randlagen mit attraktiven Einzelhandelsangeboten wird unter Berlicksichtigung der
Entwicklungstrends im Einzelhandel und der teilweise restriktiven sozioékonomischen
Rahmenbedingungen in Tonning auch zukunftig mitunter schwer zu realisieren sein.
Deshalb sollte auch auf eine Nachnutzung leerstehender Ladenlokale durch zentr-
energanzende Funktionen wie Dienstleistungen und Gastronomie hingearbeitet wer-
den. So zeigten sich bereits im Vergleich zur Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2018
einzelne Nachnutzungen ehemaliger Leerstéande durch dienstleistungsorientierte An-
gebotsformen (bspw. Fitnessstudio fit+ in der Norderstral3e).

Hierbeiist anzumerken, dass auch kleinteilige Nutzungen in den Hauptlageberei-
chen nicht immer mit Einzelhandel belegbar sind. In den letzten Jahren hat sich
gezeigt, dass lebendige Innenstadte nicht nur auf den Einzelhandel fokussiert
sind. Gerade intouristisch gepragten Orten und Stadten kénnen auch ergidnzende
Nutzungen in Form von Dienstleistungen und Gastronomiebetrieben wichtige
Zentrumsfunktionen iibernehmen und wechselseitige Frequenzen fiir die Innen-
stadt generieren. Davon profitiert nicht nur der értliche Einzelhandel, sondern die
generelle Funktionsfahigkeit der Innenstadt.

26Diese potenzielle Verkaufsflache konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschatzt werden, da die Verkaufsraume

nicht immer klar einsehbar waren.
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Abbildung 15: Leerstand des ehemaligen EDEKA-Supermarkts Am Markt 8 im ZVB Innenstadt

o —

Abbildung 16: Leerstand an der NeustraBe 4 im ZVB Innenstadt

Vor allem in der Innenstadt von Tonning ist eine relativ hohe
Leerstandsquote zu konstatieren. Hier besteht Handlungsbedarf, um
das Erscheinungsbild nicht weiter zu belasten. Gleichwohl ist nicht zu
erwarten, dass diese Flachen vollstandig flr einzelhandelsrelevante
Nutzungen geeignet sind.
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Umsatzsituation des Einzelhandels in Tonning

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniblicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschatzt.
Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Ton-
ning im abgeschlossenen Geschéftsjahr 2022 auf insgesamt

rd. 39,1 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 5.200 € pro
gm Verkaufsflache und Jahr. Die Flachenleistung wird dabei insbesondere durch den
tendenziell umsatzstarken kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich gepragt so-
wie den hohen Anteil an kleinbetrieblich strukturierten Angebotsformen, die naturge-
man Gber eine erhdhte Flachenleistung verfiigen.

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

m Kurzfristiger Bedarf: Aufrd. 5.000 gm Verkaufsflache wird ein Umsatzvon rd. 31,6
Mio. € erzielt. Mit rd. 81 % fallt der Umsatzanteil damit im Branchenvergleich am
hdchsten aus. Die Flachenproduktivitat betragt dabei rd. 6.300 € je gm Verkaufs-
flache und wird vor allem von den umsatzstarkeren Lebensmitteldiscountern ge-
trieben;

B Mittelfristiger Bedarf: Mitrd. 5,7 Mio. € entfallen 15 % des gesamtstadtischen Um-
satzes auf den mittelfristigen Bedarf. Die Flachenleistung betragt hier durch-
schnittlich rd. 2.700 € je gm Verkaufsflache;

m Langfristiger Bedarf: Bei den in der Regel flachenextensiven Sortimenten des
langfristigen Bedarfs liegt der Umsatz bei rd. 1,9 Mio. €. Dies ergibt mit Blick auf die
rd. 500 gm Verkaufsflache im Stadtgebiet eine Flachenproduktivitat von rd. 3.700
€ je gm Verkaufsflache.
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Wissen bewegt. Gesamtstédtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept der

Stadt Tonning

Verkaufsflachen-und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Ténning

Neben der Dominanz des kurzfristigen Bedarfs beziiglich der Verkaufsflachenausstattung,
verzeichnet dieser auch den maBgeblichen Anteil am Einzelhandelsumsatz innerhalb der Stadt. Der
langfristige Bedarf nimmt jeweils eine untergeordnete Rolle ein.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe . L ® 35
20 10 5

Verkaufsflache in gm o ° . 7.585

4975 2.100 oLl
Umsatz in mio. € ‘ ® ° 39,1

19

316 ST
Quelle: Eigene Berechnungen
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Tabelle 9: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels

Der Einzelhandelsumsatz nach Sortimenten zeigt folgendes Bild:
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) Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Gesamtstédtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept der

Stadt Ténning

Umsatzstruktur desEinzelhandelsin Ténning

Der maBgebliche Umsatzanteil entfallt mir rd. 31,6 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarfsbereich.
Wéhrend die Segmente Bekleidung und Schuhe noch rd. 3,0 Mio. € vereinen, kommt den tbrigen
Sortimentsgruppen eine untergeordnete Rolle zu.

(R Kurtristgrsedar gly

QTP Bekleidung/Schuhe Mm 30 .
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher Mm 12 I
Q Hausrat, GPK m 1,5'
<\Q> Schmuck, Uhren, Optik 0,8 I
@q Elektrobedarf 0,5 I
@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 0,2 |
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 0,4 |
kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angaben in Mio. €

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 17: Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Ténning

Nach Standortlagen betrachtet, werden lediglich rd. 12 % des Umsatzes in der In-
nenstadt von Ténning erwirtschaftet (rd. 4,5 Mio. €). Der GroBteil des Tonninger
Umsatzes wird dabei mit rd. 70 % im Gewerbegebiet Ost erzielt, was einen Umsatz von
rd. 27,3 Mio. € ausmacht. Auch in den sonstigen Lagen der Stadt Tonning ist der Um-
satzanteil mit insgesamt rd. 18 % héher als in der Innenstadt.

Einzelhandelsstruktur in den Zentren und Ergdnzungsstandorten der Stadt TOnning

Standortlage Anzahll der Verkaufsf!éche lUm§atz

Betriebe ingm inMio. €
ZVB Innenstadt 14 1.250 4,5
Gewerbegebiet Ost 8 4,725 27,3
Streulage 13 1.610 7,3
Gesamt 35 7.585 39,1

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 10: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur nach Standortlagen
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Umsatzseitig wird der Tonninger Einzelhandel vom
nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Bedarf dominiert, der
einen Umsatzanteil von rd. 80 % aufweist. Das Gesamtumsatzvolumen
der Stadt liegt bei rd. 39,1 Mio. €. Lediglich rd. 12 % des
Einzelhandelsumsatzes werden in der Innenstadt von TOnning
generiert.
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Einzelhandelsrelevante Planvorhabeninder
Stadt Tonning

Gegenwartig sind folgende einzelhandelsrelevanten Vorhaben in der Stadt Ténning
geplant:

B AmwestlichenStadtrand von Ténningist an einem Standort unmittelbar westlich
des Neubaugebiets zwischen der B 202 im Norden und der Gardinger Chaussee
(L241) im Stden die Ansiedlung von drei Einzelhandelsbetrieben vorgesehen.
Hierbei handelt es sich um ein Kaufhaus Stolz mit einer prospektiven Verkaufsfla-
chevonrd. 3.000 gm, einen EDEKA-Verbrauchermarkt mit rd. 2.000 gm sowie ei-
nen Aldi-Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.040 gm. Wahrend es sich bei dem
Kaufhaus Stolz und dem EDEKA-Markt um Neuansiedlungen handelt, stellt das
Aldi-Vorhaben eine Verlagerung und Erweiterung der bestehenden Filiale an der
Friedrichstadter Chaussee 36 in Ténning an den Vorhabenstandort dar. Infolge der
Vorhabenrealisierung wiirde die Filiale an der Friedrichstadter Chaussee aufgege-
ben.

B Ferner mOchte sich in unmittelbarer Nahe zu den obigen Planvorhaben ein Karls
Erdbeerhof mit einem Erlebnis-Dorfim Bereich Gardinger Chaussee (L241) an-
siedeln. Auf einer Gesamtflache von rd. 4,5 ha sind ein Erlebnis-Dorf, Karls
Schaumanufakturen, ein Manufakturen-Markt und Erlebnisgastronomie geplant.
Neben der dominierenden Erlebnisfunktion ist auch eine Einzelhandelsnutzung mit
einer Verkaufsflache von rd. 2.500 gm in der Konzeption vertreten. Hierbei entfal-
len die groBten Flachenanteile auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
und auf das Sortiment Hausrat/GPK/Haus- und Heimtextilien. Hierbei ist allerdings
anzumerken, dass das Warensortiment des Erlebnis-Dorfs einen betriebstypen-
spezifischen Charakter aufweist und sich dessen Produkte deutlich vom Fachhan-
del unterscheiden. Aufgrund der auf die Themenwelten ausgerichteten
Eigenmarken des Gesamtkonzepts zeichnen sich die angebotenen Produkte viel-
mehr durch einen Souvenir-Charakter aus, die den Besuchern die Méglichkeit bie-
ten, ein Stuick des Erlebnisses mit nach Hause zu nehmen. Demnach handelt es sich
um ,,Urlaubsprodukte”, die nicht in einem anderen Geschaft oder anstelle eines an-
deren Produkts gekauft werden konnten. Insgesamt ist das Vorhaben aufgrund der
Nutzungen sowie des Betriebstyps sehr touristisch gepragt.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichte in der Stadt Tonning

Die Verkaufsflachendichte (gm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz flir die
quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden
Ubersicht erreicht die Verkaufsflachendichte in der Stadt Ténning einen Wert von

rd.1.550 gmje 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen, fallt die Angebotssitua-
tion des Tonninger Einzelhandels allerdings sehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Tonningim Vergleich

Flachendichte*

Branchen

Ténning Spannbreite **
periodischer Bedarf 1.014 570-1.000
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 239 150-550
Sonstige Hartwaren 209 200-400
Elektrobedarf/elektronische Medien 20 50-150
Mébel/Haus- und Heimtextilien 25 150-700
Bau-und Gartenbedarf 38 150-500
Summe 1545 1.270-3.300

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

Tabelle11: Verkaufsflaichendichten im Vergleich

Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte liegt in Deutschland nach Auswertung
der Angaben des Statistischen Bundesamts bei rd. 1.800 gm. Damit liegt die Flachen-
ausstattung in Ténning etwas unterhalb des bundesweiten Niveaus. Im Vergleich mit
weiteren Orten mit ahnlicher zentral6rtlicher Funktion verfligt Ténning Uber eine
durchschnittliche Flachendichte bezliglich des periodischen Bedarfsbereichs. Aller-
dings sind hierbei auch die Versorgungsfunktion der Stadt flir das stark landlich ge-
pragte Umland sowie die signifikante Tourismusbedeutung zu beachten. Hinsichtlich
des mittelfristigen Bedarfsist in Bezug auf die Verkaufsflachendichte eine quantitative
Ausstattung am unteren Durchschnittsrand zu konstatieren, wahrend im langfristigen
Bedarfsbereich deutliche Angebotsdefizite zu erkennen sind.
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Die Verkaufsflachendichte in Tonning weist einen im Bundesvergleich
unterdurchschnittlichen Wert auf, welcher je nach Branche allerdings
unterschiedlich ausfallt. So ist vor allem im periodischen bzw.
kurzfristigen Bedarf eine adaquate quantitative Ausstattung zu
konstatieren, wahrend insbesondere im langfristigen Bedarf die
Verkaufsflachendichte durchgehend unterdurchschnittlich ist.

6.2

BedeutungderInnenstadtimEinzelhandelsge-
fage

Zum Zeitpunkt der Erhebungen verfiigte die Ténninger Innenstadt in 14 Ladenge-
schaften Uber eine aktiv betriebene Verkaufsflache von rd. 1.250 gm. Dies bedeutet

einen Rickgang gegenuber 2018 von rd. 400 gm. Der Einzelhandelsumsatz in der In-
nenstadt belduft sich auf lediglich rd. 4,5 Mio. €.

Branchenseitig zeigt der Einzelhandel in der Tonninger Innenstadt folgendes Bild:

® Mitrd. 215 gm entfallenrd. 17 % der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt auf den
kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 47 %.

® Mitrd. 815 gmentfallen rd. 65 % der Innenstadtverkaufsflache auf den mittelfris-
tigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd.
36 %. Vor allem der Bereich Bekleidung und Schuhe ist verkaufsflachenseitig am
meisten vertreten.

m Der langfristige Bedarf verfligt Giber einen Anteil von rd. 18 % an der Gesamtver-
kaufsflache der Innenstadt (rd. 220 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe be-
tragt der Anteil rd. 20 %.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache der Stadt Ténning erreicht die Innenstadt mit im Mittel rd. 16 % nicht die
notwendige Dominanz. Vor allemim periodischen bzw. kurzfristigen Bedarf sowie auch
bei den klassischerweise zentrenrelevanten Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs
(Ausnahme Schuhe/Lederwaren) kann die Innenstadt kein verkaufsflachenseitig gro-
Bes Angebot aufweisen. Vereinzelte Branchen, wie z.B. Sportbedarf, sind Gberhaupt
nicht im Angebotsmix der Innenstadt vorhanden. Aber auch eine generelle Betrach-
tung der absoluten Zahlen der Verkaufsflachenausstattung der Ténninger Innenstadt
verdeutlicht den quantitativ geringen Besatz innerhalb dieser. Aufgrund der fehlenden
Flachenpotenziale innerhalb der Innenstadt ist ein signifikanter Ausbau aus quantita-
tiver Sichtweise auch kaum maglich.
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Wissen bewegt.

Sortimentsstruktur der Innenstadt in Tonning

Ubrigen Sortimentsgruppen einenverh3ltnismatig kleinen Antell ein.

@ Kurzfristiger Bedarf 215 -

QYP Bekeidung/Schune m 610 _
(9] spietwarensHobby,Sport,Bicher [ 80 .

(Y Hausrat, GPK m 125 -

<Q) Schmuck, Uhren, Dptik L | 70 .

(&2 Elektrobedarf L | 0

) Mobel/Haus- und Heimtextilien m 110 .

% Bau- und Garten-/Tierbedarf m 40 I

wzfristiger ] mittettvistiges W] rangfeiziiger Dodarr

Al Amgsben ingm

Dr. Lademann & Partner Gesalischalt i Unbemelmens- und Kammunalberatung mbH womw_ g r-Lad ean ann-panines de

Gezamtstidtisches Einzelhandstsentwicklungskonzept der

Mit rund 610 gm entfallt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in der Tonninger Innenstadt
aufdie Sortimente des Modebedarfs (Bekleidung und Schuhe). Dem gegenlberstehend nehmen die

Abbildung 18: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Ténninger Innenstadt

m Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzeihandel- und Zentrenkonzept der Stadt Ténming
Verkaufsflachenanteile der Innenstadt
Die Innenstadt erreicht bei einem Fiachenantell van durchschnittlich nurrund 16% nicht die
notwendige Dominanz. 16%
@ Kurzfristiger Bedarf [ K -
QTP Bekleidung/Schuhe m 52%
EEJ Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher m 22%
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Abbildung 19: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt von Ténning an der Gesamtstadt
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Auch im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten vergleichba-
ren Stadten liegt die Citydichte?’ insgesamt und jeweils in den drei Hauptbranchen
kurzfristiger Bedarf, mittelfristiger Bedarf und langfristiger Bedarf unterhalb der
Spannbreite.

Citydichte der Tonninger Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Toénning Spannbreite**
Kurzfrisitiger Bedarf 44 110-210
Mittelfristiger Bedarf 166 280-430

davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 124 180-300
Langfristiger Bedarf 45 40-130
Summe 255 450-740

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

Tabelle 12: Citydichte derInnenstadtim Vergleich

Insgesamt wird in der Innenstadt nicht die notwendige kritische Masse an Verkaufsfla-
chevorgehalten, um als konzentrierter Einzelhandelsstandort wahrgenommen werden
zu kénnen. Dies liegt vor allem an der kleinteiligen Struktur der einzelnen Betriebe so-
wie einer derzeit hohen Leerstandssituation. Fernerist seit der SchlieBung des EDEKA-
Supermarkts im Jahr 2018 kein strukturpragender Lebensmittel- bzw. Nahversor-
gungsbetrieb in der Innenstadt anséssig, der zugleich als wesentlicher Magnetbetrieb
fungieren kdnnte. Dies verdeutlicht die Notwendigkeit einer zuklnftigen Ausrichtung
der Einzelhandelsentwicklung auf den historischen Ortskern von Ténning. Mit dem Mo-
dehaus Westensee sowie Schuh Eggers befinden sich die zwei gréBten Betriebe neben
dem Kaufhaus Hamkens jeweils in Randlage der Innenstadt. Auch ist darauf zu verwei-
sen, dass einige Ladeneinheiten nicht mehr den Anspriichen moderner und leistungs-
fahiger Immobilien entsprechen. Des Weiteren ist die Innenstadt von Ténning relativ
weitlaufigund immer wieder von Leerstanden oder Mindernutzungen betroffen. Selbst
um den Markt, den Hauptbereich der Innenstadet, ist nur sehr wenig Einzelhandel vor-
handen. Positivist jedoch die hohe Multifunktionalitat zu bewerten, welche neben dem
Einzelhandel auch durch mehrere Dienstleistungsbetriebe, gastronomische Einheiten
sowie Offentliche Einrichtungen gewahrleistet ist. Dartiber hinaus ist auf die touristi-
sche Bedeutung der Innenstadt zu verweisen.

a1 Citydichte = Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die Gesamtstadt.
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Die Innenstadt von Tonning verflgt insgesamt tber einen
Verkaufsflachenanteil von rd. 16 % und kann gegentiber anderen
Standortbereichen somit nicht die nétige Dominanz entwickeln. Dies
drickt sich einerseits in dem quantitativ geringen
Verkaufsflachenbesatz, andererseits in einer unterdurchschnittlichen
Citydichte aus, welche vor allem im kurzfristigen bzw. periodischen
Bedarf sehr deutlich ausgepragt ist. Die Innenstadt weist sehr
kleinteilige Strukturen auf. Dartber hinaus stehen derzeit mehrere
Ladenflachen leer. Allerdings bestehen aufgrund der kleinteiligen
Bebauungsstruktur sowie fehlender Flachenpotenziale kaum
Maoglichkeiten flr mittel- bis groB3flachige Einzelhandelsansiedlungen.

6.3

Nahversorgungssituationin Tonning

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flichendeckende und leistungsfahige
Versorgung der Bevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Ténning sind mit Stand Februar 2023 insgesamt drei strukturpra-
gende Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca. 400 gm Verkaufsflache, ohne Le-
bensmitteleinzelhandels-Kleinflaichen, Drogerie- und Getrdnkemarkte und
Spezialanbieter) mit einer

Verkaufsflache (ochne Randsortimente) vonrd. 3.235 gm

angesiedelt. Inklusive der Drogerie- und Getrdnkemarkte sowie der Kleinflachen (Le-
bensmittelhandwerk u.a.) liegt die Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca.1.015 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner (Durchschnitt vergleichbarer zent-
raler Orte: rd. 700 bis 1.000 gm je 1.000 EW).

Eine hohe Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt jedoch noch nichts tber die
raumliche Verteilung des Angebots aus. Zur Bewertung der Nahversorgungssituation
bzw. der raumlichen Verteilung des Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nah-
versorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab einer Verkaufsflache von ca. 400 gm (ohne
Drogerie- und Getréankefachmarkte) kartiert. Die 700-m-Radien um die jeweiligen
Standorte entsprechen dabei durchschnittlich bis zu 10 Gehminuten. Die innerhalb
dieser Radien lebenden Einwohner finden in einem fuBlaufigen Bereich mindestens ei-
nen signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversorgung innerhalb der Radien grund-
satzlich gegeben ist.
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Abbildung 20: Nahversorgungssituation in Ténning

Wie die Karte zeigt, konnte im Kernstadtgebiet bislang eine gute fuBlaufige Versor-
gungsstruktur gewahrleistet werden. Durch die SchlieBung des EDEKA-Markts in der
Innenstadt hat sich allerdings die fuBlaufige Nahversorgungsliicke im westlichen bzw.
sudwestlichen Stadtgebiet (Stadtteil Olversum) vergréBert. Flr die Stadtteile Kating-
siel und Kating kann aufgrund der Entfernung sowie der geringen Einwohnerzahl keine
fuBlaufige Nahversorgung gewahrleistet werden. Auch das neu entstehende Wohnge-
biet im westlichen Siedlungsgebiet zwischen der Gardinger Chaussee (L 241) und der
B 202 weist gegenwartig kein fuBlaufig gut zu erreichendes Nahversorgungsangebot
auf. Die Versorgungsstrukturen bezuglich des periodischen Bedarfs konzentrieren sich
innerhalb Tonnings stark auf die ansassigen Betriebe im Gewerbegebiet Ost. Insofern
verzeichnet das 6stliche und nordliche Siedlungsgebiet zwar leistungsfahige Ange-
botsstrukturen, das restliche Siedlungsgebiet kann dies jedoch nicht aufweisen. Auch
der geografisch zentral gelegene Netto-Discounter kann diese Versorgungsfunktion
fur das ibrige Siedlungsgebiet nicht in Eigenregie komplett erfillen.
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Ein Vergleich mit Gblichen Betriebsformenstrukturen verdeutlicht, dass eine gewisse
Schieflage innerhalb der Stadt TOnning zulasten der Vollsortimenter bzw. Vollversorger
besteht, welche sich mit der SchlieBung des Edeka-Markts in der Innenstadt weiter ver-
starkt hat. Einem Lebensmittelvollsortimenter stehen nun drei Lebensmitteldiscounter
im Stadtgebiet gegenuiber. Somit ist rein qualitativ ein Ausbau in Richtung des vollsor-
timentierten Angebots anzustreben, um eine ausgewogene Nahversorgungsstruktur
nachhaltig sichern zu kénnen.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Ténning Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 25% 44% -19%
Discounter 75% 56% 19%
Summe 100% 100% 0,0

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Ténning Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 36% 62% -26%
Discounter 64% 38% 26%
Summe 100% 100% 0,0

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 13: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Abbildung 21: Rewe-Verbrauchermarkt an der Dithmarscher StraBBe im Gewerbegebiet Ost (Tonning)
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Abbildung 24: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Herzog-Phillip-Allee (Ténning)
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Rein quantitativ kann die Stadt TOnning ein umfassendes
Nahversorgungsangebot vorhalten. Allerdings hat sich mit der
SchlieBung des Edeka-Markts in der Innenstadt die raumliche
Versorgungslicke im westlichen bzw. sidwestlichen Kernstadtgebiet
sowie die Schieflage zulasten des Vollsortiments weiter verstarkt. Mit
der raumlichen Konzentration des periodischen Bedarfs auf das
Gewerbegebiet Ost verzeichnet das dstliche und nordliche
Siedlungsgebiet zwar leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen,
allerdings kann ein signifikanter Teil des tbrigen Siedlungsgebiets
keine fuBlaufig gut zu erreichenden Nahversorgungsangebote
aufweisen.

6.4

Zentralitatsanalyse fur den Einzelhandel in TOn-
ning

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

] . am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

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

Auf Basis der Umsatzschatzung und des vorhandenen Nachfragepotenzials errechnet
sich fur die Stadt T6nning eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von

rd. 117 %.
Das heift, per saldo flieBen rd. 17 % der Nachfrage von auBBen zu.

2018 lag die Zentralitat noch bei rd. 126 %, sodass der Einzelhandel ein Stiick weit an
Sogkraftiminterkommunalen Wettbewerb, aber auch im Kontext des wachsenden On-
line-Handels verloren hat.
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Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Ténning

Insgesamt ergibt sich flir TAnning eine branchendbergreifende Einzelhandelszentralitdt von 117 %,
die im Wesentlichen vom kurzfristigen Bedarf getrieben wird.

E— m 15 I
QTP Bekieidung/Schuhe 91% -

m
[Jj:l Spielwaren/Hobby, Sport, Bicher m 4£6% -
O m

@, Schmuck, Uhren, Optik agy, _

(&2 Elektrobedarf 18% l

@; Mabel/Haus- und Heimtextilien g% I

% Bau- und Garten-/Tierbadarf 11% I

O ghistiges Destat

Dr. Lademann & Partner Gesalchaft F Untemamens- wnd Kommuslbersiong miH woarw. 1L - iy

Abbildung 25: Zentralitdten des Einzelhandelsin der Stadt Tonning

Die einzelnen Branchenzentralitaten geben dabei Aufschluss tiber die Angebotsstar-
ken und -schwéchen des Einzelhandels der Stadt Toénning sowie Uber die branchen-
spezifische interkommunale Konkurrenzsituation.

B Die Branchenzentralitadt betragt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs rd. 185 %
und deutet auf Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hin. Diese durften sich vor allem
auf den Standort Gewerbegebiet Ost beziehen, wo drei strukturpragende Nahver-
sorgungsbetriebe sowie ein Drogeriefachmarkt vorhanden sind und dieser zudem
eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aufweist.

B Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen Uberwiegend Kaufkraftab-
flisse auf. Eine Ausnahme bildet das Angebot der Bedarfsgruppe Hausrat,
Glas/Porzellan/Keramik mit rd. 194 %. Die Zentralitat in den Bereichen Beklei-
dung/Wasche und Schuhe/Lederwaren ist fiir ein Unterzentrum mit Teilfunktion
eines Mittelzentrums weiter ausbaufahig, auch wenn mit den beiden Betrieben
Schuhhaus Eggers und Westensee zwei gut sortierte Anbieter in der Innenstadt be-
stehen. Generell ist allerdings eine Tiefe des Angebots in Ténning nicht auszu-
machen, was zu Nachfrageabfllssen fiihrt.

® Auch fir die Sortimente des langfristigen Bedarfs sind ganz tiberwiegend Kauf-
kraftabfliisse zu konstatieren. Diese beziehen sich vor allem auf die Branchen Mo-
bel/Haus- und Heimtextilien, Elektrobedarf sowie Bau- und Gartenbedarf,woin der
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Stadt Tonning kein ausreichendes Angebot vorgehalten wird. Positiv sind die Zent-
ralitaten in der Branche Optik sowie Schmuck und Uhren zu bewerten.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat der Stadt Tonning liegt bei rd.
117 %. Das heil3t, per saldo flieBen rd. 17 % der Nachfrage von auBBen
zu. Zwischen den einzelnen Sortimenten sind jedoch deutliche
Unterschiede zu erkennen. So weist zum Beispiel der kurzfristige bzw.
periodische Bedarf eine hohe Zentralitat auf. In einigen
Sortimentsbereichen des mittelfristigen und langfristigen Bedarfs
lassen sich Defizite erkennen, welche noch (zum Teil deutliche)
Ausbaupotenziale induzieren.

6.5

Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GréBe aus den Nachfragezufliissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabfllissen aus der Stadt Ténning in das Umland. Mit Hilfe einer
Nachfragestromanalyse knnen diese Zu- und Abfllsse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung und Zentralitdtsanalyse sowie der Auswertung der Befragungen
aufbaut, liegt die Nachfragebindung in Ténning (eigene Bevolkerung) tiber alle Sorti-
mente bei ca. 53 %, sodass die Abflusse in den stationaren und nicht-stationaren Han-
del rd. 18 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 21 Mio. € p.a. gegenuber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus der Abschépfungsquote aus dem Marktgebiet der
Stadt Ténning in Hohe von rd. 15 Mio. € (Zone 2) zuzlglich der Streuumsatze (Poten-
zialreserve) durch Durchreisende, Touristen, Gelegenheitskunden u.a. von insgesamt
rd. 6 Mio. € (ca. 15 %).
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Abbildung 26: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Ténning

Der lokale Einzelhandel kann rd. 53 % der eigenen Nachfrage vor Ort
halten. Daruber hinaus flieBen rd. 21 Mio. € von aufBen zu (Umland
sowie Potenzialreserve/Streuumsatze).

6.6

Zusammenfassende Starken-und Schwachen-

Analyse zum Einzelhandelsstandort Tonning

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Tonning lassen sich wie folgt cha-

rakterisieren:

Angesichts der vergleichsweise solitdren Lage der Stadt Tonning im Raum wird

die Einkaufsorientierung der Stadt- und Umlandbewohner auch zukunftig v.a. im
nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Bedarf Uberwiegend auf Tonning
ausgerichtet sein. Dies wird vor dem Hintergrund der sehr landlich gepragten Sied-
lungsstrukturen im Ténninger Umland sowie der damit einhergehenden geringen
Einzelhandelsausstattung im Umland zusatzlich verstarkt.

Aufgrund der GréBe der Stadt wird eine gute Erreichbarkeit der Geschafte durch

kurze Wege ermdglicht. Dies gilt sowohl flr die eigene Bevélkerung als auch fiir das
Umland.
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Das Parken ist grundsatzlich straBenbegleitend sowie auf dem Marktplatz in der
Innenstadt maoglich. Auch der Standort Gewerbegebiet Ost weist ein gutes Stell-
platzangebot auf.

Die Stadt zeichnet sich durch eine schéne und angenehme Atmosphare aus, was
auch die Lebensqualitat und die Einkaufsatmosphére pragt. Eine besondere stad-
tebauliche Qualitat geht zudem von dem historischen Stadtbild der Innenstadt
aus (diese gilt es allerdings auch angemessen zu bewerben bzw. auszuschildern).

Die Zentralitat liegt mit 117 % insgesamt fur ein Unterzentrum mit Teilfunktion ei-
nes Mittelzentrums auf einem guten Niveau und deutet auf Nachfragezuflisse hin,
welche vor allem auf den periodischen bzw. kurzfristigen Bedarf entfallen. Gleich-
wohl verzeichnet die Einzelhandelszentralitat in den vergangenen Jahren eine
rucklaufige Tendenz.

Die raumliche Verteilung der Nahversorgung ist liberwiegend positiv zu bewer-
ten. Allerdings besteht eine starke Konzentration der Nahversorgungsbetriebe auf
das Gewerbegebiet Ost, wodurch v.a. das Ostliche und ndrdliche Siedlungsgebiet
leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen verzeichnen. Dem gegenuberstehend
verzeichnet gerade das westliche Stadtgebiet keine fuBlaufig gut zu erreichenden
Angebotsstrukturen, gleichwohl hier gegenwartig neue Wohngebiete entstehen.
Auch das sudliche Siedlungsgebiet von Tonning weist seit der Edeka-SchlieBung
2018 keine fuBlaufig erreichbaren Lebensmittelbetriebe auf.

Der Uberwiegend inhabergefiihrte Einzelhandel kann eine persénliche Beratung
und ein kundenorientiertes Personal aufweisen. Zudem kennen die Einzelhadndler
oftmals ihre Kunden, woraus ein familidres Einkaufen entsteht. In Kombination mit
dem historisch und stéadtebaulich attraktiven Innenstadtkern kann sich die Ténnin-
ger Innenstadt im Bereich des Einzelhandels von anderen Einkaufsalternativen in
den umliegenden Stadten als auch im eigenen Stadtgebiet (Gewerbegebiet Ost)
positivabheben.

In der Innenstadt ist ein gutes erganzendes Angebot an Dienstleistungs- und
gastronomischen Betrieben, Kreditinstituten sowie 6ffentlichen Einrichtungen
vorhanden, welche frequenzerzeugende Wirkungen haben. Dies ist gerade flir tou-
ristische Orte wie Ténning von hoher Bedeutung, was sich neben einer erh6hten
Besuchsfrequenz auch positiv auf die Aufenthaltsdauer auswirkt.

Der Innenstadtkern verfligt mit dem angrenzenden Schlosspark tiber eine beson-
dere Aufenthaltsqualitat. Zudem ist auf die Promenade am Hafen zu verweisen.
Der Markt kénnte in seiner Aufenthaltsqualitat deutlich gesteigert werden. Derzeit
steht allerdings die Nutzung als Parkplatz deutlich im Vordergrund.

Direkt am Marktplatz sowie am Hafen besteht ein umfassendes Gastronomiean-
gebot, welches fiir zuséatzliche Frequenzen sorgt sowie die Aufenthaltsdauer und
die Zahl der Besuchsanlasse steigert.
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Zudem sind u.a. mit dem Multimar Wattforum sowie der Nahe zur Nordsee auch
touristische Potenziale im Stadtgebiet vorhanden, von denen der Einzelhandel
profitieren kann.

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

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels sind differen-
ziert zu betrachten. Wahrend die Bevilkerungsprognose bis zum Jahr 2030 infolge
der Neubauaktivitaten in TOnning positiv ausfallt, wirken sich die weiteren Faktoren
(v.a. demografischer Wandel, unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau) restriktiv
auf das Nachfragepotenzial im Stadtgebiet aus.

Es konnten nahezu in allen Sortimenten des mittelfristigen und langfristigen Be-
darfsbereichs Angebots- und Zentralitatsdefizite im Einzelhandel der Stadt Ton-
ning ausgemacht werden. Das quantitative Angebot der Stadt ist nicht ausreichend
differenziert. Hier flieBt derzeit ein GroBteil der Nachfrage ab. Zudem wird die hohe
Zentralitat im Bereich des kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfs ganz tiberwie-
gend durch den Standortbereich Gewerbegebiet Ost gepragt. Gleichzeitig sank die
sortimentslbergreifende Einzelhandelszentralitat im Vergleich zu 2018, was auf
einen Rlckgang der Sogkraft der Stadt Tonning als Einzelhandelsstandort schlie-
Ben lasst.

In der Innenstadt fehlt ein frequenzbringender Einzelhandelsmagnet, welcher
spatestens nach der Geschaftsaufgabe des EDEKA-Markts nicht mehr vorhanden
ist. Dies verdeutlicht auch der sehr geringe Anteil an filialisierten Betrieben in der
Innenstadt. Zudem weist die Innenstadt ein wenig konzentriertes Angebot auf.
Gleichwohl bestehenin der Innenstadt keine Flachenpotenziale flir groBere Einzel-
handelsansiedlungen. Eine reine Fokussierung auf die Innenstadt birgt die Gefahr
eines notwendigen Verzichts auf gewollte und zentralitatsférdernde Formate.

Generellist die Citydichte der Innenstadt mit rd. 16 % auf einem sehr niedrigen Ni-
veau. Die Innenstadt kann somit nicht die ndtige einzelhandelsseitige Dominanz im
Stadtgeflige gegentiber dem Standort Gewerbegebiet Ost entfalten.

Aufgrund des interkommunalen Wettbewerbs besteht ein eingeschranktes
Marktgebiet, was wiederum das Kundenpotenzial der Stadt einschrankt.

Esistvorallem nach der SchlieBungvon EDEKA in der Innenstadt ein zahlenmaBiger
Uberhang an discountorientierten Lebensmittelangeboten und somit ein un-
ausgewogenes Verhaltnis zwischen Vollversorgern und Discountern in der Stadt zu
erkennen. Zudem besteht eine Versorgungsliicke im fuBlaufigen Bereich im westli-
chen Stadtgebiet. Ferner istim innenstadtnahen Siedlungsbereich lediglich ein Le-
bensmitteldiscounter fuBlaufig gut zu erreichen.
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B Darlber hinausist auf strukturelle Defizite in der Tonninger Innenstadt zu verwei-

sen. Insbesondere Leerstande werden dabei negativ wahrgenommen und beein-
trachtigen das Erscheinungsbild. Diese treten vermehrt in den Seitenstraen um
den Marktplatz auf (Johann-Adolf-StraBe, NeustraBe). Seit der EDEKA-SchlieBung
ist allerdings auch ein groBerer Leerstand in pragnanter Lage vorhanden. Allerdings
verhindern die kleinteilige Bebauungsstruktur der Innenstadt sowie fehlende Fla-
chenpotenziale die Ansiedlung von mittel- bis gro3flachigem Einzelhandel. Hinzu
kommen teilweise Mindernutzungen. Zudem ist bei einigen innerstadtischen Im-
mobilien ein Investitionsstau zu erkennen, welcher im Zuge der Aufnahme in das
Stadtebaufdrderprogramm zum Teil abgebaut werden kann.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNV (iber den Rufbus ist nur eingeschrankt méglich
und mit einer gewissen Planung verbunden. Dies ist auch fiir Kunden aus dem Um-
land, welche auf den OPNV angewiesen sind, als eine Art Barriere fiir den Einzelhan-
delsstandort Ténning zu sehen.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
furdie Stadt Tonning

Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des
Einzelhandels bis2030

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Stadt Ténning als Einzelhandelsstandort ist die Frage

entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Tonning insgesamt besitzt.

Die grundséatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-

nie

m Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-

wicklung und Betriebstypendynamik);

m Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitdtswerte und Fernwirkung, Strukturdefi-
ziteim Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und kleinrdumige

Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation

der Stadt Tonning heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

B Die Einwohnerzahlen innerhalb Tonnings werden infolge der Neubauaktivitdten
der Stadt bis zum Prognosehorizont 2030 zunehmen. Zudem verzeichnen auch die
Stadte und Gemeinden des Umlands (Zone 2) per saldo einen Einwohnerzuwachs,
wodurch zuséatzliche Impulse fir die Einzelhandelsentwicklung in Tonning anzu-
nehmen sind. Ferner bewirkt die demografische Entwicklung zunehmend Veran-
derungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer

fuBlaufigen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung.

® Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich un-
terdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine signifi-
kanten Impulse fir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals
auf die steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, die ein starkeres
Bewusstsein in der Handlerschaft erfordert (Beratung/Service). Inflationsbedingte
Ausgabenzuwachse werden nicht zu fladchenseitigen Entwicklungspotenzialen

fuhren.

® Eine Stabilisierung bzw. Steigerung der Tourismuszahlen induziert Entwicklungs-

potenziale fuir den Einzelhandel in TGnning.
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B Die Betriebstypendynamik ist auch flr TOnning zu beobachten: so ist davon aus-
zugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zugunsten der Grof3-
flachen®® auch hier Verkaufsflichenpotenziale entstehen - die
Betriebstypendynamik ist dabei ein stetiger Prozess.

B Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich mit insgesamt 117 % auf einem guten
Niveau. Dies gilt allerdings hauptsachlich fiir den periodischen bzw. kurzfristigen
Bedarfsbereich. Zudem ist darauf zu verweisen, dass nur 33 % der Einwohner des
Marktgebietsinnerhalb des Stadtgebiets leben. Wie die Bestandsanalyse aufzeigen
konnte, sind vor allem im mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereich zum Teil
deutliche Defizite erkennbar, woraus sich noch Steigerungspotenziale erkennen
lassen.

B Die Flaichenausstattung liegt in den meisten Branchen innerhalb der unteren
Spannbreite vergleichbarer Kommunen. Eine maBvolle Intensivierung der Nachfra-
gebindungsquoten (z.B. durch gezielte Ausweitung des Angebots und Attraktivi-
tatssteigerung der Zentren) erscheint méglich und auch erforderlich.

B Darlber hinaus ist auf strukturelle Defizite in Tonning zu verweisen (u.a. sehr
kleinteilige Ladenstruktur in der Innenstadt, Leerstands- und Discountpragung,
Angebots- und Sortimentslicken, v.a. bei mittelfristigen und langfristigen Sorti-
menten).

B Auch ist mit der SchlieBung des EDEKA-Markts in der Innerstadt im westlichen
Stadtgebiet eine raumliche Versorgungsliicke in der Nahversorgung entstanden.
Gleichwohl wird die Stadt Tonning aufgrund der Neubautatigkeiten kiinftig bezlg-
lich der Einwohnerzahl wachsen, was die Notwendigkeit einer rdumlich flachende-
ckenden und qualitativ gut aufgestellten Nahversorgungssituation unterstreicht.
Zudem bestehen in den landlich gepragten Teilen der Stadt weitere rdumliche als
auch qualitative Versorgungsliicken. In diesem Zusammenhang ist auch noch ein-
mal zu erwéhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer einge-
schrankten Mobilitat die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung
gewinnt, sodass auch die bestehenden Betriebe zu starken und zu erhalten sind.

Uber diesen weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus ergeben
sich zusatzliche Expansionspotenziale durch die Beriicksichtigung einer vertragli-
chen Umsatzumverteilung. Denn letztlich wird und kann ein Ansiedlungsvorhaben in
einemvertraglichen Umfang Nachfrage zulasten anderer Standorte in seinem Einzugs-
gebiet umverteilen (Umsatzumverteilung). Dabei setzen Dr. Lademann & Partner in
einer vorsichtigen Betrachtung mit rd. 5 % eine Umsatzumverteilungsquote unter
dem in der Rechtsprechung gangigen Schwellenwert von rd. 10 % an. Damit ist si-
chergestellt, dass in dieser pauschalen Betrachtung die prospektiven Auswirkun-
gen nicht mehr als unwesentlich sein werden. Bei konkreten Vorhaben ist eine

28 Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe (auch derim Bestand) v.a.

im kurzfristigen Bedarfsbereich um etwa 0,5 % p.a. steigen wird.
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Einzelfalluntersuchung zur Ermittlung und Bewertung der spezifischen Auswir-
kungen erforderlich.

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

) Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 27: Hauptansatzpunkte der Flichenentwicklungin Ténning

Verkaufsflachenspielraume

Unter Berlcksichtigung der 0.g. Faktoren errechnet sich fiir die Stadt Ténning ein trag-
fahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2030 von insgesamt

rd. 6.700 bis 7.100 gm Verkaufsfliche?°.

Der Expansionsrahmen fir die Stadt Tonning entféllt in der sektoralen Differenzierung
aufdiein der Tabelle dargestellten Branchen:

29 Die jeweils kleinere Zahl der Spannbreite entspricht dabei einem weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen. Nimmt

man bis zu rd. 5 % Umsatzumverteilung in Kauf, sind Flachenentwicklungen bis zum oberen Bereich der Spannbreite rechnerisch
moglich. Will man den noch als vertretbar angesehenen Grenzwert von 10 % Umverteilung akzeptieren, so ergeben sich noch weitere
Ansiedlungsspielrdume. Hierflr sind allerdings konkrete Vertraglichkeitspriifungen erforderlich.
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Wissen bewegt.
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Abbildung 28: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Der Expansionsrahmen untergliedert sich in die einzelnen Branchengruppen wie folgt:

m  Kurzfristiger Bedarf: Flr den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf
ergeben sich insgesamt Flachenpotenziale zwischen rd. 1.400 und 1.650 gm Ver-
kaufsflache. Dieser Entwicklungsrahmen sollte schwerpunktmafig zur SchlieBung
gegenwartiger Versorgungsliicken verwendet werden, welche v.a.im zentralen und
westlichen Siedlungs- bzw. Stadtgebiet bestehen. Gleichzeitig sollte hierbei dem
erheblichen Uberhang an discountorientierten Angeboten im Stadtgebiet entge-
gengewirkt werden, was allen voran Uber eine potenzielle Neuansiedlung eines
weiteren Verbrauchermarktsim Sinne eines , klassischen”Vollsortimenters verfolgt
werden kann. Dartber hinaus kann der Expansionsrahmen flir die Erweiterung von
Bestandsbetrieben genutzt werden.

m Mittelfristiger Bedarf: Den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs stehen insge-
samt Verkaufsflachenspielraume zwischen rd. 1.500 und 1.600 qm zur Verfl-
gung. Dabei bestehen die hdchsten Verkaufsflachenspielrdume in den bislang
angebotsschwacheren Segmenten Sportbedarf und Spielwaren. Aber auch im Be-
reich Bekleidung/Wasche und bei Schuhen sind Potenziale vorhanden.

m Langfristiger Bedarf: Der ermittelte Entwicklungsrahmen fiir den langfristigen Be-
darf liegt bei rd. 3.800 gm. Das Angebot im langfristigen Bedarf ist in der Stadt re-
lativ klein, auch wennim Bereich Bau- und Gartenbedarf mit dem Blumenhaus Frey
sowie mit dem Kleinkaufhaus Hamkens am Markt ein geringfiigiges Angebot




71

Dr.Lademann &Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ténning | Fortschreibung des gesamtstadtischen
Einzelhandelsentwicklungskonzepts

vorhanden ist. Aufgrund ihres flachenextensiven Charakters und des haufig damit
verbundenen autokundenorientierten Einkaufsverkehrs sollten die nicht-zentren-
relevanten Sortimente des langfristigen Bedarfs vorzugsweise an bestehenden Ag-
glomerationen (Gewerbegebiet Ost und perspektivischer Ergdnzungsstandort
Gardinger Chaussee) bzw. in deren direktem Umfeld angesiedelt werden.

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

Der Bruttoentwicklungsrahmen fur den Einzelhandel in TOnning
betragt zwischen rd. 6.700 und 7.100 gm Verkaufsflache. Die groten
Anteile entfallen hiervon auf den langfristigen Bedarfsbereich. Fur den
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich
errechnet sich ein Entwicklungspotenzial zwischen rd. 1.400 und
1.650 gm Verkaufsflache. Hierbei sollte v.a. die SchlieBung raumlicher
sowie qualitativer Versorgungsliicken im Vordergrund stehen.
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Strategische Orientierungsprinzipien

Im Rahmen der Strategiediskussion soll die Bandbreite kiinftiger Strategieentwdrfe
dargestellt werden.
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Abbildung 29: Grundsétzliche Strategieoptionen der Einzelhandelsentwicklung in Toénning

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielféltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch seine Pros-
peritat positiv zu beeinflussen. Diese primar stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwiinschten
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Ge-
rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell ver-
sucht, die Bauleitplanungim Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren. Es
kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflaichenentwicklung an
der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingun-
gen der Innenstadt sicherzustellen.
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Neben der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtent-
wicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der
Standortkonzentration (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 Gemeindegrof3e
eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.
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Abbildung 30: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwischen
den zentralen Orten als auch mit dem Online-Handel anzusehen. Die zentralértliche
Position der Stadt Ténning sollte vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion
fur die eigene Bevolkerung sowie fiir das Umland gestarkt werden. Die Einzelhan-
delsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen Verbesserung kiinf-
tig auch an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:
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Abbildung 31: Strategieempfehlung: , Konzentration und Spezialisierung”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,,Konzentration und Spezialisierung”, hierbei

B Positionierung der Innenstadt als multifunktionaler Einzelhandelsstandort durch

die Konzentration von h6herwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten.
Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil der
(hoch) zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger Bedarf) sollte dabei gesichert
und weiter ausgebaut werden. Gleichwohl bestehen keine Flachenpotenziale flr
groBflachige Nutzungen, sodass der Schwerpunkt auf vielfaltige, kleinteilige Nut-
zungen gelegt werden sollte. Neben dem Einzelhandelsangebot steht hierauch das
Angebot an arrondierenden Nutzungen und Funktionen im Mittelpunkt, vor allem
auch vor dem Hintergrund der Tourismusbedeutung (z.B. Gastronomie, Dienstleis-
ter).

Deram Stadtrand gelegene und somit weitestgehend autoorientierte Erganzungs-
standort ,,Gewerbegebiet Ost“ ist als zentralitatsbildender Ergénzungsstandort
zu behandeln. Dieser Standort erlangt eine wichtige Bedeutung bei der Versorgung
der Bevolkerung und verfligt zudem Uber eine Uberdrtliche Ausstrahlung. Da je-
doch vorwiegend Sortimente des kurz- und mittelfristigen Bedarfs angeboten wer-
den, steht dieser weniger integrierte Erganzungsstandort gleichzeitig im
Wettbewerb zur Innenstadt, sodass eine Weiterentwicklung v.a. in funktionaler Er-
ganzung zur Innenstadt stattfinden sollte.
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B Derimvorliegenden Konzept neu ausgewiesene Erganzungsstandort ,Gardinger
Chaussee” ist ebenfalls als zentralitatsbildender Erganzungsstandort zu betrach-
ten, dessen Schwerpunkt kiinftig im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfsbereich liegen sollte. Aufgrund der Lage im westlichen Siedlungs- bzw.
Stadtgebiet kann dieser einen erheblichen Beitrag zur SchlieBung der bestehenden
raumlichen und - je nach Betriebstypenansiedlung - qualitativen Versorgungsli-
cke beitragen. Demnach fihrt der Standort zu einer Entzerrung der Nahversor-
gungssituation, die heute eine starke Fokussierung auf das Gewerbegebiet Ost
aufweist. Ferner sind die zentrenrelevante Sortimente am Erganzungsstandort
Gardinger Chaussee auf ein vertragliches MaB3 zu reduzieren, um nicht in ver-
scharfte Konkurrenz mit der Innenstadt zu treten. So ist der Standort nur fur Nut-
zungen heranzuziehen, die in der Innenstadt nicht ,untergebracht” werden
kénnen. Aufgrund der unmittelbaren Lage gegentiber dem ebenfalls neu ausgewie-
senen, tourismusinduzierten Sonderstandort , Karls Erlebnis-Dorf“ besteht hierbei
ein hohes Potenzial von Kopplungskaufen zwischen dem Besuch der beiden Stand-
orte bzw. deren Funktionen.

B Ebenfalls im westlichen Stadtgebiet ist im Bereich der Gardinger Chaussee (L 241)
und der B 202 die Ansiedlung des 0.g. Karls Erlebnis-Dorfs geplant. Dieses wird
kinftig einen maBgeblichen Anteil seines Umsatzes mit Touristen und Personen
auBerhalb des Marktgebiets von Tonning generieren und dient aufgrund des ange-
botenen Warensortiments ohnehin nicht primar der Nahversorgung. Somit ist der
Standort als tourismusinduzierter Sonderstandort ,Karls Erlebnis-Dorf“ zu be-
trachten.

®m Daruber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen
zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln sollte, die eindeutig
der wohnortnahen Grundversorgung dienen.
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Zentrenkonzept fur die Stadt Ton-
ning

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Tonning unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick aufihre
bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den im Fol-
genden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst neben den ei-
gentlichen Zentren (Innenstadt, Nebenzentren und Nahversorgungszentren) auch
agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Sonderstandorte) sowie solitdare Nah-
versorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den pla-
nungsrechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen
Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehrals unwesentlichen Auswirkungen
bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Euro-
paanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsatzen
zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben fur
den unbeplanten Innenbereich neu fest (8 34 Abs. 3 BauGB).

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

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

Esist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen zu kénnen. Der
8 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungsvorha-
ben bezlglichihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit
eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen
bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewlinschte Bahnen zu lenken. Flir eine ein-
deutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen
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Versorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
notwendig, da nur diese Bereiche gemaf den Zielen der Stadtentwicklung einen schiit-
zenswerten Charakter besitzen.

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

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

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

Der Begriff ,zentral‘ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss tber einen
gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht verfligen. Er muss damit Giber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinauswirken; er kann auch Bereiche fir die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

KeinzentralerVersorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmérkte oder
auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebie-
ten findet. Durchihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie lediglich einen ge-
ringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dartber hinaus fehlen andere
Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen Féllen. Obwohl
besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroBe ein weitldufiges Einzugs-
gebiet bedienen, fehltihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die fiir einen
zentralen Versorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion fiir eben dieses Ein-
zugsgebiet.

30 Vgl.u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien er-
maoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir einen
eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Tonning:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

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

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

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

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

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien hin
untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschieden:

Innenstadt
m GroBerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und ggf. weiteres Um-

land

B GroBes Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentrentypische und
nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fir den kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarf

Nahversorgungs- oder Nebenzentren

m Kleiner bis mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschrankt auf bestimmte Bezirke
und Stadtteile gréBerer Stadte

B Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten vornehmlich des
kurzfristigen Bedarfs; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren flr den mittelfristi-
gen Bedarf

B Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung beschrankt
sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs

Darliber hinaus konnten Standortbereiche mit spezifischer Versorgungsbedeutung
festgestellt werden, die jedoch die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs nicht
vollstandig erfiillen:

(Integrierte) Nahversorgungsstandorte

® Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)



79

Dr.Lademann &Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ténning | Fortschreibung des gesamtstadtischen
Einzelhandelsentwicklungskonzepts

B Oftmals Solitarstandort eines Nahversorgers oder kleiner Verbundstandort mit An-
geboten des kurzfristigen Bedarfs

B Kein Wettbewerb am Standort

Zentralitatsbildender Sonderstandort/Ergadnzungsstandort

Uberdrtlicher Einzugsbereich
Zumeist flachenextensive Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich i.d.R. in autokundenori-
entierter Lage befinden

B Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

) Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Gesamtstéddtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept der

Stadt Tonning

HierarchischesZentrenmodell (aligemein)

Innen-
stadtzentrum ,schitzenswerte”
zentrale Versorgungs-

bereiche
Stadtteilzentrum

Agglomerierte (Solitdare) Nahversorgungsstandorte Standorte
Sonderstandorte des ohne zentrale
groBflachigen EHohne  (ggjit5re) Sonstige Standorte des Einzelhandels Versorgungsfunktion
Zentrenstatus E—
Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 32: Hierarchisches Zentrenmodell (allgemein)
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Gesamtiuberblick Zentren- und Standortkonzept
fur die Stadt Tonning

In der Stadt Tonning konnte nur die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich im

Sinne des Baurechts ausgemacht werden.

Dartber hinaus wurden mit den Angeboten im Gewerbegebiet Ost sowie im Zuge der
geplanten Einzelhandelsentwicklung im Bereich der Gardinger Chaussee zwei Er-

ganzungsstandorte des groBflachigen, v.a. nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

identifiziert (keine zentralen Versorgungsbereiche i.S. des § 34 BauGB).

Ferner wird die ebenfallsim Bereich der Gardinger Chaussee geplante Ansiedlung eines

Karls Erlebnis-Dorfs als tourismusinduzierter Sonderstandort klassifiziert.

Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der Standortla-

gen im Stadtgebiet:
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Abbildung 33: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Ténning
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8.2.1 ZentralerVersorgungsbereich ,Innenstadt Ténning"

Nachfolgend wird der definierte zentrale Versorgungsbereich ,, Innenstadt Tonning"“ in
Form eines Zentrenpasses dargestellt und charakterisiert. Neben einer kriterienge-
stltzten Beschreibung und Bewertung erfolgt auch eine kartografische Darstellung
der rdumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Hierbei orientiert sich
die raumliche Abgrenzung der Innenstadt Ténnings an derjenigen des vorherigen Ein-
zelhandelsentwicklungskonzepts aus dem Jahr 2018 bzw. wurde aufgrund der gegen-
wartig verzeichneten (Einzelhandels-)Strukturen Gbernommen. Allerdings wurde der
im Konzept aus 2018 dargestellte Bereich ,Innenstadt Erganzungsflache” an der
SelckstraBe infolge der vorgesehenen Nutzungen innerhalb dieses Bereichs herausge-
nommen und stellt kiinftig keine Erganzungsflache des ZVB Innenstadt dar.
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Abbildung 34: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs "Innenstadt Ténning"
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt T6nning

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Zentrale Lage innerhalb der Stadt; Bereich um-
fasst den Markt als zentralen Platz sowie die an-
grenzenden StraBenziige; im Osten die StraBen
Kattrepel und SchleusenstraBe als Begrenzun-
gen; im Stiden der Schlosspark; in nérdlicher
Richtung begrenzt die Johann-Adolf-Strafe bis
zur Ecke NorderstraBBe

Versorgungsfunktion

Der zentrale Versorgungsbereich stellt das
Hauptgeschéftszentrum der Stadt Ténning dar.
Der Einzugsbereich reicht aufgrund der ansassi-
gen Betriebe sowie der arrondierenden Nutzun-
gen (Gastronomie, Dienstleistungen und 6ffentl.
Einrichtungen) Uber das eigene Stadtgebiet hin-
aus.

@-0O-O Stadtebau/Umfeld

Aufgrund der zentralen Lage im Siedlungsgebiet
stadtebaulich integriert; hoher Wohnungsbesatz
im direkten Umfeld; unmittelbar sudlich Schloss-
park angrenzend; in fuBlaufiger Entfernung lie-
gen der Bahnhof (stidwestlich) sowie der
historische Hafen (suddstlich)

Funktionale Analyse

O-@-O Einzelhandelsstruktur

v.a. inhabergefiihrte Betriebe, kaum Filialisten;
sowohl in der Hauptlage als auch in den Neben-
lagen kein durchgéngiger Handelsbesatz; ge-
ringe absolute Verkaufsflachendichte

O-0©-O Branchen-Mix

Schwerpunkt im mittelfristigen und langfristigen
Bedarf (gemeinsam rd. 82 % der VKF im ZVB); pe-
riodischer Bedarf nimmt deutlich untergeord-
nete Rolle ein

O-O-@® Magnetbetriebe

Seit der SchlieBung des EDEKA-Markts 2018 kein
Frequenzbringer des periodischen Bedarfs im
ZVB ansassig; keine Filialisten im mittel- oder
langfristigen Bedarf mit Magnetwirkung;

Stiddtebauliche Analyse

@-O-O Bebauungsstruktur

Kernstadtisch gepragter StraBenraum mit an-
sprechender mehrgeschossiger Altbausubstanz
am Markt sowie in den angrenzenden Bereichen;
historischer Markt als zentraler Platz innerhalb
der (Innen-)Stadt; Uberwiegend kleinteilige Be-
bauungs- und Nutzungsstruktur; im Bereich Am
Markt/WesterstraBe funktionale Gebdude (u.a.
Sparkasse und ehemals EDEKA); Kirche direkt am
Markt verortet; umliegende Wohnbebauung
durch zusammenhéngende Reihenhausbebau-

ung gepragt

O-@-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Zufahrt mit dem MIV (iber mehrere StraBBen als
direkte Zubringer méglich (u.a. Westerstrale,
Neuweg/Kattrepel und Johann-Adolf-StraBe); L
241 als Uberregionale Verkehrsachse als Anbin-
dung; keine regelméBige Anbindung mit dem
Bus; Rufbus als Alternative; Eisenbahnnetz
Husum - Sankt Peter-Ording (Bahnhof fuBlaufig
zur Innenstadt)

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der zentralen Lage und Wegeverbin-
dungen besteht eine gute fuBlaufige Erreichbar-
keit aus den Wohngebieten innerhalb sowie
auBerhalb des ZVB

@-O-O Stellplatzangebot
straBenbegleitendes Stellplatzangebot (mit
Parkscheibe) sowie Marktplatz, Hafen und Bahn-
hof als groBere Parkplatze

@-O-O Aufenthaltsqualitdten

Hohe Aufenthaltsqualitét durch historische Bau-
substanz, architektonische Einheitlichkeit und
kleinteilige Bebauungsstrukturen innerhalb des
Stadtkerns; angrenzender Schlosspark als at-
traktive Griinflache; fuBlaufiger Hafenbereich
mit maritimem Ambiente sowie Gastronomiebe-
satz; Markt als zentraler Platz mit Multifunktio-
nalitat, allerdings dominante Nutzung als
Parkplatz
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@-O-O Ergédnzende Nutzungen

Diverse ergdnzende Nutzungen (u.a. Geldinsti-
tute, Versicherungen, Gastronomiebetriebe,
Arzte, konsumnahe Dienstleistungen, 6ffentliche
Einrichtungen) tragen zur Multifunktionalitat bei

O-O-@ Leerstandssituation

Vermehrt kleinteilige Leerstande; rdumliche
Konzentration entlang der NeustraBe; infolge
der EDEKA-SchlieBung ein prdgnanter Leerstand
am Marktplatz

O-©-O Potenzialflichen

Einige inaktive, kleinteilige Verkaufsflachenin
den Innenstadtlagen (v.a. NeustraBe; gréBerer
Leerstand am Marktplatz/ehemals EDEKA, aller-
dings schwierige ErschlieBung, wenig Arrondie-
rungspotenzial sowie ungiinstige
Stellplatzsituation)

Abbildung 36:Blick tiber den Marktplatzin nérdliche Richtung im ZVB Innenstadt
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Weitere Standortlagen im Tonninger Stadtgebiet

Das Ziel einer moglichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung lasst sich
nicht allein durch die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche erreichen. Wie die
Analysen zur Angebotssituation gezeigt haben, befinden sich die pragenden Nahver-
sorgungsbetriebe in Tonning allesamt auBerhalb des ZVB Innenstadt. Vor dem Hinter-
grund der zu verzeichnenden Siedlungsstrukturen in TOnning wurde im Rahmen des
Kap. 6.3 ersichtlich, dass ein nennenswerter Anteil der Einwohner gegenwartig keinen
strukturpragenden Nahversorger im fuBlaufigen Umfeld vorfindet. Dies betrifft v.a.
rdumliche Bereiche des Siedlungsgebiets, in denen infolge der Neubauvorhaben ein
wesentlicher Teil der kiinftigen Siedlungsentwicklung stattfindet. Die Sicherung einer
moglichst flachendeckenden und wohnortnahen Grundversorgung lasst sich daher
nur Uber die Etablierung von ergénzenden Lebensmittelmarkten an Standorten auBBer-
halb der Innenstadt gewahrleisten. Ohne die Ausweisung erganzender Einzelhandels-
lagen bestinde die Gefahr, dass sich erhebliche rdaumliche und funktionale
Versorgungsdefizite einstellen wirden. Die Angebotsanalyse hat gezeigt, dass bereits
heute schon gewisse quantitative sowie v.a. qualitative Defizite in der Nahversor-
gungsstruktur zu erkennen sind, die sich in besonderem MafBe auf die angebotsbezo-
gene Schieflage zulasten der Vollsortimenter beziehen.

Vor diesem Hintergrund wurden neben dem ZVB Innenstadt Ténning zwei weitere ein-
zelhandelspragende Standortlagen in Tonning ausgemacht, gleichwohl diese keine
zentralen Versorgungsbereiche gemaR § 2 Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB dar-
stellen. Dennoch verfligen diese lber eine essenzielle Funktion hinsichtlich der Ge-
wahrleistung einer flachendeckenden Nahversorgung innerhalb des Stadtgebiets.
Zwar fungiert der im Folgenden ausgewiesene perspektivische, tourismusinduzierte
Sonderstandort ebenfalls als pragender Standort, allerdings ist das geplante Karls Er-
lebnis-Dorf ein Sonderthema, das v.a. in die Attraktivitat der Tourismuseinrichtung ein-
zahlt und weniger einen klassischen Einzelhandelsstandort darstellt.

Erganzungsstandort ,,Gewerbegebiet Ost“

Der Erganzungsstandort Gewerbegebiet Ost befindet sich im norddstlichen Stadt-
bzw. Siedlungsgebiet von Tonning und umfasst die ansassigen Einzelhandelsbetriebe
anderDithmarscher StraBBe zwischen der Friedrichstéddter Chaussee, der B202 und der
B 5. Aufgrund der funktionalen Ausrichtung als Versorgungsstandort verfiigt dieser
Uber eine gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem MIV und zeichnet sich durch die
freistehenden und teilweise groBflachigen Einzelhandelsimmobilien aus. Infolge der
Funktion als Agglomeration fir den Versorgungseinkauf weist der Standort keine be-
sonderen stadtebaulich-architektonischen (Aufenthalts-)Qualitaten auf.

Am Standort konzentriert sich der wesentliche Anteil des quantitativen Verkaufsfla-
chenbesatzes innerhalb Ténnings. Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots
liegt deutlich im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als au-
tokundenorientierter  Standort konzentriert sich hier ein GroBteil der
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strukturpragenden Lebensmittelbetriebe. So fungieren der ansassige Rewe-Verbrau-
chermarkt und die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl gleichzeitig als Mag-
netbetriebe. Der Rewe-Markt profitiert als gegenwartig einziger Verbrauchermarkt im
Sinne eines Vollsortimenters innerhalb des Stadtgebiets gewissermaBen von einer
»,Monopolstellung”. Dartiber hinaus ist ein Rossmann-Drogeriemarkt am Standort an-
sassig, der sich als einziger Drogeriemarkt im Stadtgebiet ebenfalls durch ein signifi-
kantes Alleinstellungsmerkmal auszeichnet. Bezliglich des aperiodischen Bedarfs sind
mit einem Kik und einem Ernsting’s family zwei filialisierte Fachgeschafte des Modebe-
darfsverortet. Weitere Einzelhandelsbranchen oder gar Komplementarnutzungen sind
nicht zu verzeichnen.

Perspektivischer Erganzungsstandort,,Gardinger Chaussee“

Amwestlichen Siedlungs- bzw. Stadtrand ist die Entwicklung eines weiteren Einzelhan-
delsstandorts geplant (siehe Kap. 5.4), dessen Schwerpunkt in Anbetracht der gegen-
wartigen Planungsabsichten (Ansiedlung von EDEKA und Kaufhaus Stolz sowie
Verlagerung des Aldi aus dem Gewerbegebiet Ost) ebenfalls im nahversorgungsrele-
vanten bzw. periodischen Bedarfsbereich liegt. Neben der guten verkehrlichen Anbin-
dung Uber die Gardinger Chaussee (L 241) sowie die B 202 fungiert der Standort v.a.
auch als fuBlaufige und verbrauchernahe Erganzungslage fiir das westliche Stadtge-
biet bzw. die dort entstehenden Wohngebiete. Somit leistet der Ergdnzungsstandort
»Gardinger Chaussee” einen wesentlichen Beitrag zur SchlieBung der gegenwartig be-
stehenden Versorgungsliicke im Tonninger Stadtgebiet. Bei erfolgreicher Vorhabenre-
alisierung der zum Zeitpunkt der Erstellung des stadtebaulichen Konzepts
vorgestellten Planung wirde mit der EDEKA-Ansiedlung in Verbindung mit der Aldi-
Verlagerung daruber hinaus der Schieflage zulasten des vollsortimentierten Angebots
entgegengewirkt, was vor dem Hintergrund einer flachendeckenden und qualitativ
hochwertigen Nahversorgungsstruktur ebenfalls zu begriBen ist. Infolgedessen wur-
den beide Ergdnzungsstandorte jeweils Uber einen Verbrauchermarkt und einen Le-
bensmitteldiscounter verfligen und somit im Gleichgewicht bezuglich der
Betriebstypenstruktur hinsichtlich der strukturpragenden Lebensmittelmarkte stehen.

Perspektivischer, tourismusinduzierter Sonderstandort ,Karls Erlebnis-
Dorf“

Ebenfalls an der Gardinger Chaussee (L 241) ist gegenliber dem 0.g. perspektivischen
Ergdnzungsstandort die Ansiedlung eines Karls Erlebnis-Dorfs geplant (siehe Kap. 5.4).
An dem verkehrlich gut zu erreichenden Standort nimmt die Einzelhandelsnutzung
klnftig eine deutlich untergeordnete Rolle ein und beschrénkt sich auf ein betriebsty-
pen- sowie anbieterspezifisches Warensortiment (v.a. periodischer Bedarf, Feinkost,
Seife). Aufgrund der anzunehmenden, weitreichenden Strahlkraft der kiinftigen Nut-
zung ist von einem weitlaufigen Einzugsgebiet auszugehen, welches das Marktgebiet
von Ténning bei Weitem tberschreitet. Allerdings ist dies - wie gesagt - nicht auf die
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Einzelhandelsfunktion zurtickzufiihren. Dennoch kann das zuséatzliche, touristisch in-
duzierte Nachfragepotenzial fur den 6rtlichen Einzelhandel in Ténning im Sinne von
Kopplungskaufen beim Besuch des Erlebnis-Dorfs genutzt werden.

Zur Zentrenrelevanz der Sortimente,,Tonninger
Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sor-
timentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsent-
wicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es,
Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die héherrangigen
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben
abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage fur
Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbe-
planten Innenbereich.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:
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Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Tonninger Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Lebensmittel Bekleidung, Wasche Mébel, Kiichen
Getranke Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mé&bel
Drogerie-, Kosmetikartikel Hausrat/ Haushaltswaren Bettwaren, Matratzen
Zeitungen, Zeitschriften Glas, Porzellan, Keramik g:?;;z:i:gigtsgﬁgfn'
pharmazeutischer Bedarf (inkl. Horgerate) Geschenkartikel, Wohnaccessoires Bodenbelage, Teppiche
Schnittblumen Foto, Film, Optik, Akustik Kfz-Zubehor
Uhren, Schmuck, Silberwaren Bau- und Heimwerkerbedarf
Sportartikel und -bekleidung Gartenbedarf, Pflanzen
Biicher Tierbedarf

Lampen/Leuchten/

Papier, Schreibwaren Sonstige Elektroartikel

Unterhaltungselektronik,

Computer und Telekommunikation WeiBe Ware/Haushaltselektronik

Spielwaren Fahrrader und Zubehér

Baby- und Kinderartikel

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager
Waffen und Jagdbedarf

Sanitatswaren

Parfiimerie

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 14: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,, Ténninger Liste”)

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

Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die ibergeordneten Entwicklungsziele der zu-
kinftigen Einzelhandelsentwicklung fiir alle Arten des Einzelhandels sowie fir alle
Standortkategorienin Tonning. Damit wird eine Steuerung der stadtebaulich bestmdég-
lichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft ermdglicht. Die folgenden Ansied-
lungsleitsdtze zeigen auf, an welchen Standorten nahversorgungsrelevante,
zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente durch Ansiedlungs- bzw.
Erweiterungsvorhaben ausgeschopft werden sollten.
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Ansiedlungsleitsatz|: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment im

zentralen Versorgungsbereich und zur Gewahrleistung der Nahversorgung bedingt
auch an sonstigen integrierten Standorten.

Prioritar sind nahversorgungsrelevante Sortimente als Hauptsortiment im Innen-
stadtzentrum anzusiedeln.

Nachgeordnet ist zu empfehlen:

B Absicherung/Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Hauptsortimenten an den Erganzungsstandorten auBerhalb des ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereichs.

B |n sonstigen integrierten Lagen nur unter der Voraussetzung: Sie dienen der
Nahversorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevdlkerung und lassen
keine Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt bzw. die Ergdnzungsstandorte er-
warten.

Vor dem Hintergrund der Gefahr einer Zersplitterung des Angebots ist nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel in nicht-integrierten Lagen auszuschlieBen. Gewer-
begebiete sind vom nahversorgungsrelevanten Einzelhandel freizuhalten.
(Ausnahme: Bestandsschutz flr bestehende Betriebe).

Ansiedlungsleitsatz Il: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment v.a. im In-

nenstadtzentrum.

Prioritar sind zentrenrelevante Sortimente auf den ZVB Innenstadt zu konzentrie-
ren.

Bei Formaten, die in der Innenstadt raumlich nicht umsetzbar, jedoch zentralitats-
bildend sind, kann eine Prifung erfolgen, ab Alternativen an den Ergdnzungsstan-
dorten bestehen. Hierbei ist ggfs. ein raumordnerisches Zielabweichungsverfahren
einzuleiten.

Die Bestandsbetriebe bleiben davon unberiihrt. Die Uberpriifung und Anpassung
von relevanten Bebauungsplanen wird empfohlen.

Ansiedlungsleitsatzlll: GroBflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im Innen-

stadtzentrum sowie an den beiden Erganzungsstandorten.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen pri-
mar an den Erganzungsstandorten Gewerbegebiet Ost und Gardinger Chaussee
angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln
und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges auch im Interesse der
Standortsicherung fiir produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.
Alternativ dazu kdénnen sie auch im Innenstadtzentrum (oder unmittelbar
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angrenzend) angesiedelt werden. Auch alle anderen Standorte sind denkbar, wenn
stadtebauliche Griinde einem Vorhaben nicht entgegenstehen.

B Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind dabei auBerhalb der
Innenstadt auf 10 % (max. 800 gm VKF) zu begrenzen.

Ansiedlungsleitsatz IV: Handwerkerprivileg

B Verkaufsstatten von produzierenden, reparierenden, weiterverarbeitenden Hand-
werksbetrieben sowie vergleichbare Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe kén-
nen auch ausnahmsweise in Gewerbegebieten zugelassen werden, sofern

eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht,
ein betrieblicher Zusammenhang vorliegt,
diese flachenmaBig dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

diese eine Ubliche Dimensionierung (Verkaufsflachenobergrenze von max. 800
gm) nicht Gberschreiten.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst
sich im Ubrigen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Ansiedlungsleitsatz V: Tourismusinduzierter Sonderstandort

B Hier ist groBflachiger Einzelhandel mdéglich, der in direkter Lagebeziehung und
funktionalem Zusammenhang mit der Freizeiteinrichtung des Erlebnis-Dorfs steht.
Einzelhandel, der dem klassischen Versorgungseinkauf dient, ist am Standort nicht
vorgesehen.
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Abbildung 37: Ansiedlungsmatrix
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Einordung der Planvorhabenindas
Einzelhandelsentwicklungskonzept

EDEKA/AIdi/Stolz

Innerhalb der Stadt Ténning ist auf einer Flache zwischen der B202 im Norden und
der Gardinger Chaussee (L 241) im Siiden (Ergdnzungsstandort ,Gardinger Chaus-

see”) die Ansiedlung von folgenden Einzelhandelsbetrieben vorgesehen:

B Aldi-Lebensmitteldiscounter
B EDEKA-Verbrauchermarkt
B Kaufhaus Stolz.

Wahrend es sich bei dem Aldi-Lebensmitteldiscounter um eine Verlagerung und Erwei-
terung des bereits bestehenden Markts an der Friedrichstadter Chaussee 36 handelt
(gegenwartig rd. 920 gm VKF), stellen der Verbrauchermarkt sowie das Kaufhaus Ein-
zelhandelsneuansiedlungen dar.

Das Vorhaben soll tiber eine Bauleitplanung realisiert werden und unterliegt damit den
PrifmaBstédben des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4
BauGBin Verbindung mit den raumordnerischen Bestimmungen in Schleswig-Holstein.
In diesem Zusammenhang wurde von der Landesplanung bereits darauf hingewiesen,
dass fir die Umsetzung des Kaufhauses Stolz mit seinem zentrenrelevanten Kernsor-
timent die Durchflihrung eines Zielabweichungsverfahrens erforderlich werden wird.

Zur Bewertung der prospektiven Auswirkungen wurde parallel zur Fortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts eine Vertraglichkeitsanalyse fiir die 0.g. Vorhaben
durch Dr. Lademann & Partner erstellt. Daneben gilt es, das Vorhaben in die Zielsetzun-
gen des kommunalen Konzepts einzuordnen.

Folgende Aspekte sind hierbei von Relevanz:

® Das Vorhaben ist nicht Teil eines abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs,
aber eines Standorts, der klinftig wesentliche Nahversorgungsaufgaben erfullt (Er-
ganzungsstandort Gardinger Chaussee). Unmittelbar ¢stlich an das Vorhabenareal
angrenzend entstehen gegenwartig zusatzliche Wohngebiete. Damit schlie3t der
Standort direkt an Tonninger Siedlungsgebiet an, wodurch diesem eine siedlungs-
strukturell integrierte Lage zu attestieren ist.

® Das Kaufhaus Stolz fungiert als ein neues Format, welches das értliche Angebot
deutlich ausbauen wiirde, jedoch nicht in die Innenstadt von Ténning integrierbar
ware.

B Durch die umfassende Sortimentsstruktur des Kaufhauses ware ein Abbau von
Zentralitatsdefiziten in mehreren Sortimentsgruppen maéglich.
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® Die ermittelten wachstumsinduzierten Verkaufsflachenpotenziale (bis zu 1.650

gm im periodischen Bedarf und bis zu 5.300 gmim aperiodischen Bedarf bis 2030)
wirden durch das Vorhaben beziglich des periodischen Bedarfsbereichs gering-
flgig Uberschritten. Diese berechneten Potenziale liefern einen Orientierungsrah-
men und keine maximale Obergrenze und kdnnen somit nach Bedarf und mit
hinreichender Begriindung tiberschritten werden.

Im Rahmen einer durch Dr. Lademann & Partner erstellten Vertraglichkeitsanalyse
sind bei einer Begrenzung der Gesamtverkaufsflaiche des EDEKA-Verbraucher-
markts auf 1.700 gm bei einem aperiodischen Randsortimentsanteil von 5 % bzw.
1.800 gm bei einem aperiodischen Randsortimentsanteil von 10 % sowie einer sor-
timentsspezifischen Verkaufsflachenreduzierung des Kaufhauses Stolz in den
Segmenten des periodischen Bedarfs (max. 260 gm), des Modebedarfs (max. 660
gm) sowie Spielwaren/Hobbybedarf (max. 260 gm) und unter Einhaltung einer Ge-
samtverkaufsflache von 2.500 gm keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen
flr die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung zu er-
warten.

Der zu verlagernde und zu erweiternde Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie der
EDEKA-Verbrauchermarkt als auch das Kaufhaus Stolz werden eine Versorgungs-
funktion fir das gesamte Marktgebiet tibernehmen. Dies ergibt sich zum einen aus
dem gemeinsamen quantitativen Verkaufsflachenbesatz der drei Betriebe, der ne-
ben dem Fokus auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf (Aldi und EDEKA) auch
einen nennenswerten Anteil im aperiodischen Bedarfsbereich einnehmen wird
(Kaufhaus Stolz). Dartiber hinaus verzeichnet das Vorhabenareal aufgrund der un-
mittelbaren Anbindung zur Gardinger Chaussee (L 241) sowie zur B 202 eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit - sowohl beziglich des eigenen Stadtgebiets von Tén-
ningalsauch hinsichtlich der Stadte und Gemeinden des Marktgebiets. Dem Stand-
ort kommt somit ein Versorgungsauftrag zu, der sich Gber das gesamte Stadtgebiet
bzw. das zugewiesene Marktgebiet erstreckt.

Karls Erlebnis-Dorf

Fernerist auf einer gegentiberliegenden Flache stdlich der Gardinger Chaussee (L241)
am perspektivischen tourismusinduzierten Sonderstandort die Ansiedlung eines Karls
Erlebnis-Dorfs geplant. Neben der dominierenden Erlebnisfunktion ist auch die Einzel-
handelsnutzung mit einer Verkaufsflache von rd. 2.500 gm in der Konzeption vertre-

In einer separaten Stellungnahme durch Dr. Lademann & Partner in Bezug auf das An-
siedlungsvorhaben wurden folgende, flir das Einzelhandelsentwicklungskonzept rele-
vanten Aspekte festgehalten:

® DasVorhabenist Teil eines Tourismusprojekts an einem tourismusinduzierten Son-

derstandort.
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B Aufgrund des Betriebstyps bzw. des Anbieters und dessen spezifischen Angebots
verfligt das Vorhaben Uber eine weitreichende Strahlkraft. Demnach sind die vor-
habeninduzierten Wirkungen raumordnerisch nicht zuordenbar.

B Ferner ist anzumerken, dass das Warensortiment des Erlebnis-Dorfs einen be-
triebstypenspezifischen Charakter aufweist und dessen Produkte sich deutlich
vom Fachhandel unterscheiden. Aufgrund der auf die Themenwelten ausgerichte-
ten Eigenmarken des Gesamtkonzepts verzeichnen die angebotenen Produkte
vielmehr einen Souvenir-Charakter, um den Besuchern die Moglichkeit zu bieten,
ein Stick des Erlebnisses mit nach Hause zu nehmen. Demnach handelt es sich um
»Urlaubsprodukte®, die nicht in einem anderen Geschaft oder anstelle eines ande-
ren Produkts gekauft werden kdnnten. Folglich greift das Vorhaben auch nicht in
den ermittelten Verkaufsflachenentwicklungsrahmen ein.

® Damit stellt das Vorhaben einen wesentlichen Baustein zur Starkung des Tourismus
dar, der auch Potenziale fuir den Einzelhandel u.a. in Form von Kopplungskaufen in-
duziert.

B Fir eine konzeptgetreue Umsetzung der Einzelhandelsnutzung innerhalb des An-
siedlungsvorhabens ist allerdings eine enge baurechtliche Festsetzung erforder-
lich.

Die geplante Verlagerung und Erweiterung des Aldi-
Lebensmitteldiscounters sowie die Neuansiedlung eines EDEKA-
Verbrauchermarkts und eines Kaufhauses Stolz am
Erganzungsstandort ,,Gardinger Chaussee” ist mit den strategischen
Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts kompatibel
und aus versorgungsstrukturellen Grinden zu empfehlen.

Auch die geplante Ansiedlung eines Karls Erlebnis-Dorfs am
gleichnamigen tourismusinduzierten Sonderstandort steht mit den
strategischen Zielsetzungen des kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Ténning im Einklang.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fur die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in
Ténning Folgendes feststellen:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in der Stadt
Ténning sind gepragt durch eine wohnungsbauinduzierte steigende Bevolkerungs-
plattform in der Stadt selbst, ein tberdurchschnittliches Durchschnittsalter, eine un-
terdurchschnittliche einzelhandelsrelevante  Kaufkraft sowie eine stabile
Beschaftigungssituation bei gleichzeitig negativem Pendlersaldo. Eine nicht zu unter-
schatzende Rolle fur den Einzelhandel in T6nning spielt zudem der Tourismus in der
Region. Hauptanziehungspunkte sind dabei der Hafen sowie das Multimar Wattforum.
Zur weiteren Stabilisierung der Tourismuszahlenist in diesem Zusammenhang ein Aus-
bau der Ubernachtungsméglichkeiten sowie saisonverlangernde MaBnahmen anzu-
streben, damit der Einzelhandel weiterhin von diesen Kundengruppen profitieren kann.
Mit der geplanten Ansiedlung eines Karls Erlebnis-Dorfs am gleichnamigen Sonder-
standort an der Gardinger Chaussee (L 241) wird die touristische Bedeutung der Stadt
zusatzlich untermauert und gestarkt.

Ténning ist die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums mit Teilfunktion ei-
nes Mittelzentrums zugewiesen und nimmt wichtige Aufgaben als Versorgungs- und
Entwicklungsschwerpunkt nicht nur flr die Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt,
sondern auch fir die umliegenden Gemeinden wabhr. In dieser Funktion ist sie zu star-
ken und ihr Angebot bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Im Marktgebiet der Stadt Ténning leben derzeit rd. 14.700 Personen. Perspektivisch
ist vor dem Hintergrund der wachsenden Einwohnerzahl bis zum Jahr 2030 mit einer
zunehmenden Bevolkerungs- und damit verbundenen Nachfrageplattform zu rech-
nenvonrd. 15.400 Einwohnern bzw. 105,9 Mio. €.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt Ténning rd. 7.600
gm. Der GroBteil des Angebots entféllt auf die Segmente des kurzfristigen bzw. perio-
dischen Bedarfsbereichs. Etwa 17 % des gesamtstadtischen Angebots wurden zum
Zeitpunkt der Erhebungin der Innenstadt vorgehalten (entwickelt somit nicht die not-
wendige Dominanz im Stadtgefiige). Eine besondere Bedeutung kommt dem Ergan-
zungsstandort Gewerbegebiet Ost zu, wo rd. 62 % der Verkaufsflache verortet sind.
Umsatzseitig wird der Tonninger Einzelhandel vom nahversorgungsrelevanten bzw.
kurzfristigen Bedarf dominiert, der einen Umsatzanteil von rd. 81 % aufweist. Das Ge-
samtumsatzvolumen der Stadt liegt bei rd. 39,1 Mio. €. Lediglich rd. 12 % des Einzel-
handelsumsatzes werden in der Innenstadt von Tonning generiert.

Vor allem in der Innenstadt von Tonning ist eine relativ hohe Leerstandsquote zu
konstatieren. Hier besteht Handlungsbedarf, um das Erscheinungsbild nicht weiter zu
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belasten. Gleichwohl bestehen keine Flachenpotenziale flr groBere Einzelhandelsnut-
zungen.

Rein quantitativ kann die Stadt Tonning ein umfassendes Nahversorgungsangebot
vorhalten. Allerdings bestehen v.a. im westlichen Stadtgebiet rdumliche Versorgungs-
Iicken bezuglich der verbrauchernahen Versorgung mit Waren des periodischen Be-
darfs. Diese raumliche Versorgungsliicke festigt sich durch die starke Dominanz der
groBeren Anbieter am Ergdnzungsstandort Gewerbegebiet Ost. Ferneristinnerhalb des
Stadtgebiets hinsichtlich der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe eine Schieflage
zulasten des Vollsortiments zu konstatieren, die sich im Zuge der SchlieBung des ehe-
maligen EDEKA-Supermarkts in der Innenstadt weiter verstarkte.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat der Stadt Ténning liegt bei rd. 117 %. Das
hei3t, per saldo flieBen rd. 17 % der Nachfrage von auBBen zu. Im Vergleich zu 2018 sank
die einzelhandelsrelevante Zentralitat TOnnings allerdings, sodass der Einzelhandel ein
Stlick weit an Sogkraft im interkommunalen Wettbewerb, aber auch im Kontext des
wachsenden Online-Handels verloren hat. Zwischen den einzelnen Sortimenten sind
jedoch deutliche Unterschiede zu erkennen. So weist zum Beispiel der kurzfristige bzw.
periodische Bedarf eine hohe Zentralitat auf. In einigen Sortimentsbereichen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs lassen sich demgegentber Defizite erkennen, welche
noch (zum Teil deutliche) Ausbaupotenziale suggerieren.

Der Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Ténning betragt zwischen rd. 6.700
und 7.100 gm Verkaufsflache. Die groBten Anteile davon entfallen auf den mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich. Bezlglich des nahversorgungsrelevanten Bedarfs erge-
ben sich mit bis zu rd. 1.6 50 gm Verkaufsflache ebenfalls signifikante Ausbaupotenzi-
ale, die v.a. zur SchlieBung der rdumlichen sowie qualitativen Versorgungslliicken
genutzt werden sollten. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei
diesem Expansionsrahmen nurum einen groben Orientierungsrahmen handelt, der un-
ter Abwagungder Vor-und Nachteile ggf. auch leicht Giberschritten werden kann. Dafur
istjedoch eine detaillierte Vertraglichkeitsprifung des konkreten Vorhabens erforder-
lich.

Insgesamt birgt aus Sicht der Gutachter die Strategieoption ,Spezialisieren” im Sinne
einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung und einer weiteren Konzentration des An-
gebots in der Innenstadt die geringsten Risiken und induziert die héchsten Attraktivi-
tatspotenziale flir das Unterzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion Ténning.

Das Zentren- und Standortkonzept der Stadt Ténning legt nur die Innenstadt als
zentralen Versorgungsbereich im Sinne des Baurechts fest. Dartiber hinaus wurden
zwei Erganzungsstandorte des groBflachigen Einzelhandels (Gewerbegebiet Ost und
Gardinger Chaussee) sowie ein tourismusinduzierter Sonderstandort (Karls Erlebnis-
Dorf) identifiziert, gleichwohl diese keine zentralen Versorgungsbereiche i.S. des § 34
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BauGB darstellen. Dennoch kommtinsbesondere den zwei Ergdnzungsstandorten eine
essenzielle Rolle beziiglich der Nahversorgungsstruktur Ténnings zu.

Grundsétzlich ordnen sich beide Planvorhaben unter Einhaltung der empfohlenen
Verkaufsflachenreduzierungin die Entwicklungsstrategie des Einzelhandelsin Tonning
ein.

Hamburg, 12. April 2023

Ulrike Rehr Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Glossar-

Betriebstypenim Einzelhandel:
Food-Einzelhandel

B Lebensmitteldiscounter

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

m Supermarkt

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

B Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf, der iiberwiegend
auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm gefihrt wird.

® Verbrauchermarkt, grof3

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

B SB-Warenhaus

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

B \Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flaichenbezo-
genen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungstheken ge-
kennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den periodischen
Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln, erganzt um ein
Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenh&user und Verbrauchermarkte

31 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

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

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. 2014.
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sind regelmaBig als Vollsortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen
oftmals nicht die nétige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

B Fachgeschaft

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

B Fachmarkt

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

B Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen Waren-
gruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit
Vorwahl) geflihrt wird und sich in der Regel an integrierten Standorten oder in Ein-
kaufszentren befindet.

B Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen, da-
von mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs- und
Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhduser).

B Sonderpostenmarkt

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

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

B Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmaérkten an einem
Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer Stellplatznutzung)
ein einheitliches Management fehlt.
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B Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher) Be-
triebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgroBen und Betriebsformen mit Dominanz
von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem Standortmanagement
in einer meist Uberdachten Mall integriert.

B Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie miti.d.R. mehrals 10.000 gm VKF, die - einheitlich geplant und
gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, BetriebsgroBen
und Betriebsformen mit iberwiegend Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs in einer
meist Uberdachten Mall zusammenfasst.

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

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

B Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den Anbieter
nichtin dessen Geschéaft aufsucht, um einen Kaufauszulésen, sondern andere Formate
gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzunehmen und die
Ware zu Uibergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der Onlinehandel, der Ka-
taloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

B Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfugt lber mindestens flnf unter einheitlicher Leitung stehende
Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten unter
einheitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erscheinungsbild starke Gemeinsamkei-
ten auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix Uibereinstimmen missen. Es gibt
sowohl internationale und nationale Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht??

B GroBflachigkeit

Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i.S.v. § 7

32 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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BauNVO oder in einem Sondergebiet flr Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zuldssig sind,
sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht widerlegt werden kann, die von
negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Versorgung der Bevélkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass
die Grenze der GroB¥flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

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

Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

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

B Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel in-
nerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben somit
Auskunft ber die Hohe der Ausgaben der Bevélkerung, bezogen auf die jeweiligen Sor-
timente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen Kaufkraftkennziffer und der
ortlichen Einwohnerzahl, lasst sich dartiber das Nachfragepotenzial in einem abge-
grenzten Raum ermitteln.

® Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

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

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

B Periodischer Bedarf

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

m Aperiodischer Bedarf

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

B Nahversorgung

Unter Nahversorgungist die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des periodischen Be-
darfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung zum
Wohnstandort gemeint, haufig erganzt um einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie
Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu verstehen ist,
ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10
Gehminuten flir angemessen erachtet, was ca. 500 bis 800 m Laufweg entspricht.



