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Erlauterungsbericht

zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes — Fassung 2000 —
fur den Bereich in Kiel - Hassee, ostlich der Flache der Deutschen Bahn AG, siidlich
der Bundesautobahn A 215, nordwestlich Arfrade

Geltungsbereich der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die Flachen des
vorhandenen Einkaufszentrums am Mduhlendamm und das sud-westlich benachbarte
Grundstlick einer ehemaligen Maschinenfabrik. Weiterhin gehéren dazu interne Erschlie-
Rungsanlagen, Stellplatze und eine Tankstelle nordlich der Wohngrundsticke an der Arfra-
de.

Planungsziel

Um die Bedeutung des Oberzentrums Kiel als Einkaufsstandort zu erhalten und auszubauen,
die ansassige Kaufkraft starker zu binden und neue Kaufkraftzuflisse zu generieren soll der
am Standort Muhlenweg ansassigen CITTI — Handelsgesellschaft eine Erweiterung und
Qualitatssteigerung ihres Verkaufsflichen- und Dienstleistungsangebotes ermdglicht wer-
den.

Im Flachennutzungsplan — Fassung 2000 - ist die Flache des bestehenden
Einzelhandelsbetriebes als Sonderbauflache — Grol¥flachiger Einzelhandel — und die westlich
angrenzende zur Erweiterung vorgesehene Flache einer ehemaligen Maschinenfabrik als
gewerbliche Bauflache dargestellt.

Zur Schaffung des zur Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Baurechtes wird der Fla-
chennutzungsplan geandert und die Gewerbliche Bauflache der ehemaligen Maschinenfabrik
und die Flachen der vorhandenen Tankstelle mit geplanter Waschstral3e in die Sonderbau-
flache - Grolflachiger Einzelhandel - einbezogen.

Planungsanlass

= Die CITTI - Handelsgesellschaft betreibt am Standort Kiel, Mihlendamm, das Einkaufs-
zentrum CITTI-Park mit ca. 14.000 m? Verkaufsflache mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten (davon ca. 4.000 m? Media - Markt). Es werden ca. 860 ebenerdige Stellplatze ange-
boten, davon ca. 660 fur Kunden.

= Nach dem Erwerb der benachbarten Gewerbeflache der ehemaligen Maschinenfabrik
Koch sieht der Betreiber des Einkaufszentrums deutlich bessere Mdglichkeiten fur eine
Erweiterung seines Betriebes und erarbeitet ein neues Gesamtkonzept fir den CITTI-
PARK. Die vorgesehenen Nutzungen, der ruhende Verkehr und die interne Verkehrser-
schlieBung sollen auf dem um ca. ein Drittel gréReren Betriebsgelande besser verteilt
werden. Es ist beabsichtigt, die vorhandenen Verkaufsgebdude umzubauen und zusatz-
lich ein 2-geschossiges Verkaufsgebaude parallel zu den Bahngleisen zu errichten.
Unter Einbeziehung des benachbarten Grundstiickes soll die Verkaufsflache auf 33.500
m? vergrof3ert werden, zuziglich ca. 2.000 m? fir Dienstleistungen und Gastronomie.
Darliber hinaus sind Biuroflachen fiir eine VergroRerung der CITTI - Hauptverwaltung
sowie weitere sonstige Buroflachen vorgesehen. Es sollen ca. 2.000 Stellplatze angebo-



ten werden, davon 1.000 Stellplatze in einer Tiefgarage des Neubaues. Die vorhandene
Tankstelle soll um zugeordnete Nutzungen (z.B. Waschstralle) erganzt werden.

= Nach den konzeptionellen Uberlegungen der CITTI - Handelsgesellschaft sollen in Er-
ganzung der Verkaufsflachen fir den ,Versorgungseinkauf‘ mit Fachmarktangebot in Zu-
kunft der ,Erlebniseinkauf‘ mit Freizeit-, Unterhaltungs- und Gastronomieangeboten im
Vordergrund stehen, um die Attraktivitat des Einkaufsstandortes zu steigern. Neben dem
Umbau der vorhandenen Verkaufsgebaude soll eine architektonisch hochwertig gestalte-
te neue Einkaufs- und Erlebnis-Mall auf zwei Ebenen zusatzliche Kunden aus Kiel, aus
dem Umland und aus der Region anziehen.

= Die Gesamtverkaufsflache (,Business-Plan®) gliedert sich dabei in :

Sortiment ca. m? Verkaufsflache
SB - Warenhaus 12.000
Textilwaren 7.000
Lebensmitteldiscounter 1.000
Sport- und Freizeit 2.500
Schuhe 2.000
Unterhaltungselektronik 4.500
Spielwaren 2.500
Sonstige Branchen 2.000
Summe Verkaufsflache 33.500

Darlber hinaus sind fir Dienstleistungs- und Gastronomieangebote ca. 2.000 m? vor-
gesehen.

Planungserfordernis

Zur Realisierung des Vorhabens der CITTI — Handelsgesellschaft ist die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 956 erforderlich. Dieser ist aus dem Flachennutzungsplan — Fassung
2000 nicht zu entwickeln.

Zur Realisierung des neuen Gesamtkonzeptes wird daher die Aufstellung der 4. Anderung
des Flachennutzungsplanes 2000 erforderlich. Dabei sind auch die Auswirkungen der be-
absichtigten Erweiterung der Verkaufsflachen und der Attraktivitatssteigerung des Standortes
zu Uberpriifen.

Am 29.04.2004 wurden die fir das parallele Bauleitplanverfahren erforderlichen Beschllisse
von der Ratsversammlung gefasst.



Planungsqgrundlagen

Lage des Einzelhandelsstandortes

Der Standort des Einzelhandelsunternehmens CITTI liegt auf dem Gebiet der Landeshaupt-
stadt Kiel am Rande der Kieler Innenstadt in ca. 2,2 km Entfernung zur City stidwestlich des
Einmindungsbereiches der Bundesautobahn A 215 in die Westumgehung B 76 - Theodor-
Heuss-Ring/Olaf-Palme-Damm.

Zusammen mit dem benachbarten Einrichtungshaus IKEA und dem Einkaufszentrum Plaza
bildet der Standort einen Schwerpunkt der groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen im
Oberzentrum Kiel.

ErschlieBung des Grundstiickes

Das Grundstick ist Gber eine direkte A 215 - Autobahnzufahrt und Gber die Zu- und Abfahrt
Mihlendamm zum Knoten Saarbrickenstrale/Westring an das Uberregionale, regionale und
oOrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Eine Not- und Behelfszufahrt Gber die Stral’e Stadtrade zur Saarbriickenstralle ist vertraglich
geregelt.

Zurzeit sind ca. 860 ebenerdige, teilweise Uiberdachte Pkw-Stellplatze vorhanden. Zukiinftig
sind ca. 2.000 Stellplatze vorgesehen, davon ca. 1.000 in einer Tiefgarage. Ca. 350 Stell-
platze werden von den Betriebsangehdrigen genutzt.

Der Standort ist tGber die Stadtbuslinie 300 in das OPNV-Netz des Verkehrsverbundes der
Region Kiel (VRK) eingebunden - der Hauptbahnhof ist in ca. 20 Minuten zu erreichen.

Planungsrechtliche Situation

Landesraumordnungsplan und Regionalplan Il

- Nach § 8 Abs. 2 Landesentwicklungsgrundsatzegesetz (LEGG) i. V. mit Ziffer 7.5 Abs. 2
des Landesraumordnungsplanes mussen Art und Umfang einer grol3flachigen Einzel-
handelseinrichtung dem Grad der zentralértlichen Einstufung der Standortgemeinde ent-
sprechen und die Gesamtstruktur des Einzelhandels der Bevolkerungszahl des Verflech-
tungsbereiches angemessen sein. Danach kommen flr Einkaufseinrichtungen mit Gber
3000 m? Verkaufsflache nur Oberzentren und zentrale Orte der mittelzentralen Ebene in
Betracht. Eine Obergrenze der Verkaufsflache ist nicht vorgegeben. Einkaufszentren
gréReren Umfangs sind in értliche und regionale OPNV — Netze einzubinden.
In der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplanes vom 01.02.2005 Abschnitt 7.5
(Einkaufseinrichtungen groReren Umfangs) werden Ziele und Grundsatze an die aktuel-
len Entwicklungen im Einzelhandel angepasst und die Instrumentarien der Landespla-
nung gescharft bzw. konkretisiert. Dabei werden die Gebote der Zentralitadt, Kongruenz
und das Beeintrachtigungsverbot deutlich herausgestellt, die Verkaufsflachen-Regel-
grenzen je nach Einstufung im zentralortlichen System angepasst, die Zulassigkeit von
Discountmarkten aufgrund ihrer Auswirkungen geregelt, die interkommunale Abstimmung
bei der Ausweisung neuer Flachen fir groflachigen Einzelhandel als Grundsatz festge-
legt und die Verbindlichkeit von interkommunalen Einzelhandelskonzepten gestarkt.
Die Landeshauptstadt Kiel ist ein Oberzentrum des Landes Schleswig — Holstein und soll
als Schwerpunkt von Uberregionaler Bedeutung fur mehrere Mittelbereiche neben Ein-
richtungen der qualifizierten Grundversorgung und differenzierten Versorgungsmaoglich-
keiten zur Deckung des gehobenen, langfristigen Bedarfes Uber umfassende Einkaufs-
moglichkeiten zur Deckung des spezialisierten, hdheren Warenbedarfes (GrolRkaufhdu-
ser u. a.) verfugen.
Der Verflechtungsbereich umfasst den Nahbereich, den Mittelbereich und den Oberbe-
reich des Oberzentrums Kiel. Die Stadt Kiel hat mit Stand 31.03.2004 eine Bevdlke-
rungszahl von 229.472 Einwohnern.
Der Nahbereich verfugt Uber eine Bevolkerungszahl von 311.759 Einwohnern (Stand
1999).



Der Mittelbereich verfiigt Uber eine Bevolkerungszahl von ca. 400.000 Einwohnern
(Stand 1999) und umfasst Gber den Nahbereich Kiel hinaus Gemeinden der Nahbereiche
Gettorf, Felde, Nortorf, Bordesholm, Preetz, Raisdorf, Selent und Schonberg.

Zum Oberbereich zahlen die Mittelzentren Schleswig, Eckernférde, Rendsburg und das
Teilfunktionen eines Oberzentrums erfullende Neuminster.

GemalR Ziffer 7.1.3 Abs. 5 des Regionalplanes Il sollen bei der Ansiedlung von Ein-
kaufseinrichtungen gréfleren Umfangs die Auswirkungen auf den innerstadtischen Ein-
zelhandel sowie auf andere Zentrale Orte in der Region im Hinblick auf die Sicherstellung
einer funktionsfahigen und attraktiven Innenstadt und einer verbrauchernahen Versor-
gungsstruktur besonders sorgfaltig gepruft werden.

Der Flachennutzungsplan 2000 der Landeshauptstadt Kiel stellt den Bereich des vor-
handenen Einkaufszentrums mit zugehdrigen Erschliefungs- und Stellplatzanlagen als
Sonderbauflache - GroR¥flachiger Einzelhandel - und die westlich benachbarte Flache als
Gewerbliche Bauflache dar. Die vorhandene Tankstelle liegt im Schutz- und Schirmgrin-
streifen zur stdlich angrenzenden Wohnbebauung des ,Saarviertel® an der Arfrade. In
der gewerblichen Bauflache ist ein Standort dargestellt, dessen Boden mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet ist.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 756 setzt in seinem Geltungsbereich fir die be-
stehende Einzelhandelsnutzung eine maximal zulassige Verkaufsflache von 25.000 m?,
davon 21.500 m? fir zentrenrelevante Sortimente fest. Fur das westlich benachbarte
Grundstiick der ehemaligen Maschinenfabrik gilt Baurecht nach § 34 BauGB.

Beurteilung des Vorhabens unter Bericksichtigung landesplanerischer Ziele und
Grundsatze

Beeintrachtigungsverbot (siehe hierzu auch Fachbeitrag Einzelhandel Seite 11)
Das Vorhaben beeintrachtigt die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Ver-
sorgungszentren innerhalb Kiels und benachbarter zentraler Orte nicht. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass die weitergehende Funktion Kiels als Oberzentrum Uber die
Versorgungsfunktion nachgeordneter Zentraler Orte hinausgeht.
Kongruenzgebot
Das Vorhaben entspricht dem Grad der zentralértlichen Bedeutung Kiels. Die Ge-
samtstruktur des Einzelhandels ist der Bevolkerungszahl und der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft im Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen.
Integrationsgebot
- Das Vorhaben ist siedlungsstrukturell integriert, denn die geplante grof3flachige Ein-
zelhandelseinrichtung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt im baulich zu-
sammenhangenden Siedlungsgebiet (entsprechend Darstellung im Regionalplan IlI).
Das Vorhaben ist stddtebaulich nicht integriert, ist gem. Abs. 6 der Ziff. 7.5 der Fort-
schreibung des Landesraumordnungsplanes jedoch aus folgenden Grinden zulds-

sig :

o Eine stadtebauliche Integration ist nicht mdglich, denn es handelt sich bei dem
Vorhaben um den Umbau und die Erweiterung eines am Standort vorhandenen
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes. Der Standort am sidwestlichen Rand
der Kieler Innenstadt steht im funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Kiel und ist Stammsitz mit Hauptverwaltung des
Betriebes.

o Die vorhandene Kieler Einzelhandelsstruktur lasst in der Innenstadt, den Ne-
ben-/Stadtteilzentren, den wohnungsnahen Grundversorgungszentren und an
den nicht integrierten Standorten fir grof3flachigen Einzelhandel und Fachmark-
te weitere sortimentsspezifische Verkaufsflachenentwicklung zu.

(i.E. siehe S. 7-12)



o Mit dem Vorhaben wird die zentralortliche Bedeutung des Oberzentrums Kiel
gestarkt. Die Einzelhandelszentralitat kann damit von z. Zt. 137,8 auf rd. 141,1
erhdht werden. (i.E. siehe Seite 14)

o Das Vorhaben fihrt zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen
Funktion der zentralen Versorgungsbereiche von Kiel oder benachbarter zentra-
ler Orte. Die zu erwartenden Umsatzverteilungsquoten liegen durchgangig unter
10 %. In keinem Sortimentsbereich werden kritisch absolute (in Mio €) bzw. re-
lative (in %) Kaufkraftumverteilungen erreicht, weder im Hinblick auf die Innen-
stadt, die Neben-/Stadtteilzentren noch auf den oberzentralen Verflechtungsbe-
reich. (i.E. siehe S. 13)

Auswirkungen der Planung

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes

Hierzu zahlen erhebliche Belastigungen fir die Nachbarschaft durch den Zu- und Abfahrts-
verkehr der geplanten Erweiterung des CITTI-PARK, da sich die zu erwartende Larm- und
Luftschadstoff-Belastung durch Mehrverkehr auf den ErschlieBungsstralien und auf der CIT-
Tl - Stellplatzanlage erhéhen kann. Auch das Be- und Entladen des Anlieferverkehres, der
Betrieb der Tankstelle mit zugeordneten Nutzungen (z.B. Waschstral3e), Stérungen durch
Liftungsanlagen oder die Beleuchtung (Stellplatze, Werbung) kdénnen die Nachbarschaft
beeintrachtigen.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Veranderung der Gesamtlarmsituation fir den Plangel-
tungsbereich ist eine Schalltechnische Untersuchung erarbeitet worden. Sie kommt zu
dem Ergebnis, dass sich die Larmpegelerhéhungen auf eng begrenzte Bereiche in den Stra-
Renraumen von Mihlendamm und Arfrade beschranken. Im Bebauungsplan Nr. 956 werden
daher immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel und entlang der Afrade
eine Flache fir eine Larmschutzwand mit einer Hohe von max. 6 m Uber StralRenniveau fest-
gelegt. Die Larmschutzwand hinter der Tankstelle an den rickwartigen Grundsticksgrenzen
der Arfrade wird um einen Meter erhdht.

Auswirkungen auf den Verkehr

Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen kénnen mit dem durch sie ausgelésten Kunden-
und Lieferverkehrsautfkommen den Bau neuer oder gréRerer Verkehrsanlagen erforderlich
machen. Dabei geht es um ErschlieBungsstrallen, ortliche und Uberértliche Verkehrseinrich-
tungen, den &ffentlichen Personenverkehr und den Bau- bzw. Ausbau von Stellplatzanlagen.

Die ErschlieBung des CITTI-PARK erfolgt zur Zeit Uber eine direkte Zufahrt von der Bundes-
autobahn A 215 und Zu- und Abfahrt Uber die Strale Mihlendamm vom und zum Knoten-
punkt Westring / B76. Eine Notausfahrt Gber die Stadtrade ist vertraglich gesichert. Fur Kun-
den und Beschaftigte stehen z.Zt. ca. 860 Stellplatze zur Verfigung.

Die vorgesehene Erweiterung des CITTI-PARK wird zu einer Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens auf dem Mihlendamm und den angrenzenden Stral’en flhren. Zur Abschatzung
der verkehrlichen Auswirkungen ist ein umfangreiches Verkehrsgutachten erarbeitet wor-
den. Dabei wurde der zu erwartende Mehrverkehr ermittelt, die regionale Verkehrsaufteilung
dargestellt, die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsanlagen aufgezeigt und erfor-
derliche bauliche Mallinahmen im &ffentlichen Strallennetz benannt.

Das Gutachten ermittelt unter Berilicksichtigung des allgemeinen Verkehrszuwachses bis
zum Prognosejahr 2012 und unter Verwendung spezifischer Bemessungswerte der Ver-
kehrserzeugung fir grofflachige Einzelhandelseinrichtungen, den Parkplatzwechselzeiten
sowie Abgleich mit anderen vergleichbaren Einrichtungen einen Anstieg der werktaglichen
Verkehrsbelastung im Muhlendamm von 12.500 Pkw-Einheiten auf 17.700 Pkw-Einheiten.
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Als Bemessungsgrofie fir den wochentlichen Spitzenstundenwert (am Freitagnachmittag)
ergeben sich an dem Knotenarm Muhlendamm fur den Quellverkehr 1.075 Pkw/Std. und fur
den Zielverkehr 1.174 Pkw/Std.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass zur Abwicklung dieser zukunftig zu erwartenden

Verkehrsmengen die Form der vorhandenen 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen

e direkte Zufahrt von der Bundesautobahn 215

e Hauptzu- und Abfahrt Uber die StraRe Mihlendamm vom und zum Knotenpunkt West-
ring/Bundesstralie 76

fur die geplanten Nutzungsarten ausreichen wird, die Verkehrsbauten jedoch funktionsge-

recht um- und ausgebaut werden mussen.

Zur allgemeinen Gewahrleistung und Erhdhung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Westring/B76/Saarbriickenstralle im Stralennetz der Stadt Kiel und gleichzeitig zur Abwick-
lung erhohter Ziel- und Quellverkehre zum und vom CITTI-PARK sind folgende Um - und
AusbaumaBnahmen vorgesehen:
Der Knotenarm Saarbriickenstral’e Ost ist um eine zusatzliche Abbiegespur fir Rechts-
abbieger in den Westring zu erweitern.
In der Ausfahrtrampe vom Theodor-Heuss-Ring ist die Spurenaufteilung zu verandern in
jeweils einen Fahrstreifen flur Rechtsabbieger zur Saarbrickenstral3e Ost, einen Gerade-
ausfahrstreifen zum Westring, zwei Linksabbieger zum Mihlendamm und einen Linksab-
bieger zur Saarbriickenstralle West.
Der Knotenarm Muahlendamm ist flr eine zweispurige Verkehrsfiihrung zum Einkaufs-
zentrum aufzuweiten und ausfahrend um einen weiteren Fahrstreifen zu erganzen.
Der Mihlendamm ist fur die Fahrtrichtung nach Siden zwischen dem CITTI-PARK und
der Saarbrickenstralde um einen durchgehenden Fahrstreifen zu erweitern.
Verkehrsmengenabhangige Steuerung der Ampelsteuerung des Knotenpunktes Saar-
briickenstralle/Westring/Mihlendamm.

Um eine kundengerechte, rlckstaufreie Verkehrsabwicklung zu gewahrleisten, wird die
Grundstiickszu-/abfahrt des CITTI-PARK vom und zum Muhlendamm als Kreisverkehr
umgebaut. Dartiber hinaus wird die derzeitige Abfahrt von der A 215 im Einmindungsbereich
Muhlendamm erweitert.

Die vorhandene vertraglich gesicherte Notausfahrt Uber die Stadtrade ist auch zuklnftig er-
forderlich.

Begleitende Verkehrsberuhigungsmaflinahmen im Zuge der Hasseer Strale/Saarbricken-
stralle zur Reduzierung des Durchgangsverkehrs wirden die Leistungsreserven des Kno-
tenpunktes Westring/B76 erhthen.

Fir den ruhenden Verkehr sind auf dem Grundstiick des CITTI-PARK ca. 2000 Stellplatze
vorgesehen, davon ca. 1000 Stellplatze in einer Tiefgarage.

Die OPNV- Anbindung erfolgt z.Zt. liber die Stadtbuslinie. Die Bedienungshaufigkeit ist ggf.
zu Uberprifen.

Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur im Einzugsgebiet
Ziele des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes 2000:

Die Kieler Ratsversammlung hat im Jahr 2000 das ,Konzept zur Entwicklung des Einzelhan-
dels in der Landeshauptstadt Kiel“ (Einzelhandelsentwicklungskonzept 2000). beschlossen.
Grundlage fir das Konzept waren

e das Einzelhandelsgutachten von Junker & Kruse von 1996, aktualisiert im Sommer 1999;
e die aktualisierte Berechnung der CIMA im Herbst 1999.



Die Landeshauptstadt Kiel als Oberzentrum mit tberregionaler Bedeutung hat die Aufgabe,
die Bevdlkerung Kiels und der Region mit Gitern und Dienstleistungen des spezifischen,
hoheren Bedarfes zu versorgen. Diese oberzentrale Bedeutung des Kieler Einzelhandels
muss erhalten und ausgebaut werden. Deshalb muss die Landeshauptstadt Kiel

e ihre Attraktivitat als bedeutendes Handels- und Dienstleistungszentrum in Schleswig-
Holstein in einem scharfer werdenden Wettbewerb ausbauen,

e ihre Funktion als Oberzentrum im umliegenden Verdichtungsraum starken,

e dazu beitragen, dass die Einzelhandelsunternehmen Planungssicherheit haben, nachhal-
tig erfolgreich wirtschaften kdnnen und somit u.a. die Einzelhandelsumsatze steigen,

e die Versorgungsstruktur der Gesamtstadt optimieren, indem sowohl die City und die Ne-
benzentren als auch die nicht integrierten Standorte entsprechende Entwicklungschan-
cen erhalten ohne sich gegenseitig zu gefahrden,

¢ kontrolliert Sondergebiete ausweisen, ohne die bestehenden Zentren zu gefahrden, Ver-
anderungen im Einkaufsverhalten der Bevdlkerung bericksichtigen und somit

e die Qualitdt der Wohn- und Einkaufsstadt Kiel verbessern.

Entwicklungsmaoglichkeiten im Rahmen des Szenarios 1
Im Szenario 1 beschreibt das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Kiel
den Entwicklungsrahmen von vorhandenen Einzelhandelsstandorten fiir die Bereiche CITTI,

Plaza, Sophienhof, Bahnhof, Ikea und Horn.

Im Einzelnen sind folgende Erweiterungen bzw. Neubauten vorgesehen:

Vorhaben MaRnahme ca. VKF
IKEA Neubau mit einer Flache von: 17.000 m?
Plaza Erweiterung um: 6.000 m?
Bereich Bahnhof Erweiterung um bis zu: 4.000 m?
Sophienhof Erweiterung um ca.: 10.000 m?
Hoérnbereich kleinteilige Entwicklung um: 4.000 m?
Bereich CITTI Erweiterung um bis zu: 11.000 m?
Gesamtflache 52.000 m?

Fir den Bereich CITTI werden folgende Eckwerte fir die Bauleitplanung vorgegeben:
,Das Gebiet ist als Sondergebiet Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen.

Bestand: ca. 14.000 m?
Erweiterungsfldche: ca. 11.000 m? (max.), davon entfallen
4.000 m? auf innenstadtrelevante Sortimente,
3.500 m? auf weitere innenstadtrelevante Sortimente (Media-Markt)
und
3.500 m? auf nicht innenstadtrelevante Sortimente.
Innerhalb der Gesamtflache sind fir spezielle Sortimente Obergrenzen festzusetzen.
Einzelheiten werden anhand der Liste zu zentren- bzw. nichtzentrenrelevanten Sortimen-
ten im B-Plan geregelt.”

Damit ist eine VergroRerung der Gesamtverkaufsflache fir CITTI um ca. 11.000 m? auf ca.
25.000 m? maoglich.

Bestehendes und geplantes Einzelhandels- und Versorgungsgefiige der Lan-
deshauptstadt Kiel und Entwicklungspotentiale.

In der Kieler Innenstadt erstreckt sich der Einzelhandelsbesatz im Wesentlichen auf die rd.
1,3 km lange Verkaufsachse vom Kieler Schloss im Norden bis zum Hauptbahnhof im Su-
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den. Die eigentliche ,Haupteinkaufsmeile“ (1a-Lage mit einer Vielzahl grofflachiger Anbieter
sowie entsprechend hoher Passantenfrequenz) ist eindeutig die Fullgangerzone zwischen
dem Alten Markt und dem ,Sophienhof.

Die Stadt Kiel besitzt mit der Innenstadt ein grundsatzlich attraktives Zentrum. Mit dem ,So-
phienhof, dem Rathausensemble, dem Kleinen Kiel mit dem neu gestalteten Bootshafen,
mit seiner Abfolge von Platzen und Platzbereichen (Alter Markt, Berliner Platz, Asmus-
Bremer-Platz, Holstenplatz, Bahnhofsvorplatz) und mit seinen Blickbeziehungen zur Férde
bietet es viele positive Identifikationspunkte.

Der gesamte Hafen- und Terminalbereich ist trotz direkter Innenstadtlage wenig als stadti-
scher Erlebnisbereich erschlossen und bleibt somit aus stadtebaulicher Sicht noch weitge-
hend ohne Einfluss auf das Einkaufserlebnis.

Dies alles sind jedoch gute Voraussetzungen und Entwicklungspotentiale flir Handel und
Gastronomie und bieten einen groRen Spielraum zur Steigerung der Angebotsqualitat und
Vielfalt.

Zusatzlich zur Innenstadt haben die Neben- und Stadtteilzentren Pries-Friedrichsort, Wik,
Mettenhof, Holtenauer Stral’e und Gaarden grof3e Bedeutung fur die Versorgungsfunktion
der Bevolkerung in Kiel und den Nachbargemeinden.

So verfugt das Nebenzentrum Holtenauer StralRe mit seiner Nahe zur Innenstadt im Ver-
gleich zu den anderen Stadtteil- und Nebenzentren Uber ein vielfaltiges und attraktives An-
gebot, wenngleich Uiber gewisse Zeitspannen einige Ladenleerstande zu verzeichnen sind.

In Gaarden befindet sich das traditionelle Zentrum des nach wie vor von der Werftindustrie
gepragten Kieler Ostufers. Schwerpunkt bildet die Elisabethstrale mit dem als Marktplatz
fungierenden Vinetaplatz. Das Angebotsspektrum ist hier (berwiegend auf die Einkaufsge-
wohnheiten der hier lebenden, durch einen hohen Auslanderanteil gepragten Bevdlkerung
ausgerichtet. Schon seit Jahren ist ein anhaltender Trading-Down-Effekt zu erkennen.

Uber die Neben-/Stadtteilzentren hinaus haben sich in nahezu allen Wohnquartieren Einzel-
handelseinrichtungen halten kénnen, die eine Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs
gewahrleisten. Die Landeshauptstadt Kiel verfugt Uber ein Netz von wohnungsnahen Grund-
versorgungseinrichtungen. Die Ausstattung weist aber erhebliche Unterschiede auf Stadtteil-
ebene auf. Uberdurchschnittlich gut ausgestattet sind die zentrumsnahen und die den Stadt-
teilzentren (Friedrichsort, Wik, Mettenhof, Gaarden und der Holtenauer Strale) zugeordne-
ten Stadtteile. Das hOochste Ausstattungsniveau ist in Hassee anzutreffen, wo das hohe Pro-
Kopf-Verkaufsflachenangebot in erster Linie auf groRflachige Einzelhandelsbetriebe zurlick-
geht. Versorgungsdefizite weisen die Stadtteile Hammer, Meimersdorf, Moorsee, Rénne und
Kronsburg auf, aber auch Schilksee und Russee sind unterdurchschnittlich versorgt. In erster
Linie sind es demnach die peripheren und/oder diinn besiedelten Stadtgebiete, in denen eine
Mindestgrundversorgung nicht gewahrleistet ist.

Das vorhandene Zentrengeflige wird komplettiert durch nicht integrierte Standorte fur Ein-
richtungen des grol¥flachigen Einzelhandels und fur Fachmarkte. Diese befinden sich an den
leistungsfahigen Verkehrsstrallen.

Einen Schwerpunkt bildet der Eckbereich A 215/B 76. In diesem westlichen Eingangsbereich
zur Kieler Innenstadt liegen die Uberregional bedeutsamen Einzelhandelseinrichtungen des
CITTI-PARK (ca. 14.500 m? VKF), Plaza (ca. 15.200 m? VKF) und IKEA (ca. 17.000 m? VKF),
insgesamt ca. 46.700 m? VKF.

Im Verdichtungsraum Kiel liegt unmittelbar am 6stlichen Stadtrand Kiels die Raisdorfer Grof3-
flachenagglomeration ,Ostsee-Park® (rd. 8 km von der Kieler Innenstadt bzw. vom CITTI-
PARK entfernt). Dieser Standort ist aus der Stadt sowie dem Umland verkehrlich Uber die
autobahnahnlich ausgebaute B 76/B 202 sehr gut erreichbar.

Der ,Ostsee-Park® verflgt tber fast 100.000 m? Gesamtverkaufsflache und stellt sich als
absolut ausstrahlungsstark besetzte Einkaufsagglomeration dar, die mit einem Umsatzvolu-
men mit rd. 300 Mio. € p. a. nach der Kieler Innenstadt und mit deutlichem Abstand vor allen




anderen regionalen Wettbewerbsstandorten die Nummer 2 im regionalen Einzelhandelsge-
fuge ist.

Die Landeshauptstadt Kiel nimmt mit rd. 386.000 m? Verkaufsflache sowie einem Einzelhan-
delsumsatz von rd. 1,5 Mrd. € eine dominierende und die mit Abstand wichtigste Versor-
gungsfunktion innerhalb der Region ein.

Die Innenstadt ist dabei der wichtigste Standort (Verkaufsflache ca. 114.000 m?, Gesamtum-
satz ca. 446 Mio. €). Der Einzelhandelsumsatz hat sich in den letzten zehn Jahren von gut
510 Mio. € auf 446 Mio. € rucklaufig entwickelt und der Anteil des Innenstadtumsatzes am
gesamtstadtischen Umsatz ist auf rd. 29 % zurtck gegangen.

In den Neben-/Stadtteilzentren wird auf ca. 46.200 m? Verkaufsflache ein Umsatz von rd. 245
Mio. € erzielt.

Das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt wird eindeutig durch den aperiodischen Be-
darfsbereich dominiert (rd. 102.000 m? Verkaufsflache/rd. 368 Mio. € Umsatz).

Dabei verfiigt die Innenstadt insbesondere in der traditionellen ,City-Domane* ,Bekleidung /
Textilien, Schuhe / Leder* Uber eine dominante Position (rd. 52.000 m? Verkaufsflache =
knapp 77 % der diesbezlglichen Gesamtverkaufsflache in Kiel bzw rd. 46 % der in der In-
nenstadt situierten Verkaufsflache). Eine ebenfalls starke Marktposition erreicht die Innen-
stadt in den cityrelevanten Sortimenten Haushalts- und persdnlicher Bedarf (rd. 26.500 m?
Verkaufsflache = 55 % der gesamten Verkaufsflache in dieser Warengruppe) wahrend das
Segment Technik (rd. 7.400 m? Verkaufsflache = 32 % der stadtischen Gesamtausstattung in
diesem Sortimentsbereich) nur in etwa dem Durchschnittswert des innerstadtischen Ver-
kaufsflachenanteils entspricht.

Als Ladenleerstande bzw. UmstrukturierungsmalRnahmen sind z.Zt. der temporare Wegfall
von Verkaufsflachen an der Holstenstral’e im Zusammenhang mit dem Neubau von Zara,
Am Alten Markt ( ehemals Weiland) und konzeptionell bedingt im ,Leik“ zu nennen.

Ein Vergleich mit anderen Oberzentren ahnlicher Gréflenordnung und Lage im Raum macht
deutlich, dass Kiel in punkto Verkaufsflachenausstattung und Zentralitat nur im Mittelfeld
rangiert. Bezieht man den fir das Jahr 2004 hochgerechneten Umsatz des Kieler Einzelhan-
dels (rd. 1,5 Mrd. €) auf das im Stadtgebiet lokalisierte Nachfragevolumen (knapp 1,1 Mrd. €
p. a.) ergeben sich Kaufkraftzuflisse in einer GréRenordnung von ca. 412 Mio. € p. a. Damit
wird die hohe oberzentrale einzelhandlerische Versorgungsfunktion der Stadt widergespie-
gelt. Rechnerisch entspricht dies einer Einzelhandelszentralitédt der Landeshauptstadt Kiel
von insgesamt knapp 138 (zum Vergleich: Libeck rd. 131, Aachen rd. 125, Braunschweig rd.
142).

Mit Blick auf die warengruppenspezifische Situation im Textilbereich hat die Stadt Kiel mit
einem Zentralitatskoeffizienten von 194,5 eine gute Marktposition erreicht. Vergleichsstadte
wie Aachen (rd. 222), Braunschweig (rd. 220), Augsburg (rd. 223) und Kassel (rd. 250) zei-
gen jedoch, dass hier noch Steigerungspotentiale bestehen. Auch im Sortimentsbereich
Technik ist die Zentralitat Kiels mit rd. 129 noch steigerungsfahig. Vergleichsstadte wie Li-
beck (rd. 151), Braunschweig (rd. 155), Augsburg (rd. 147) und Kassel (rd. 159) liegen auch
hier auf einem deutlich héheren Niveau. Durch Intensivierung der warenspezifischen Mark-
durchdringung des naheren Einzugsgebietes (Zone Il und Ill) und durch moderate Ausdeh-
nung/ Neubindung von Kaufkraft aus der ,Ferneinzugszone® der Stadt Kiel (Zone IV) ist von
zentralitdtssteigernden Effekten der Warengruppen Textil und Technik auszugehen. Rein
rechnerisch dirfte damit die Zentralitdt z.B. im Textilbereich (nach erfolgter CITTI — Erweite-
rung) auf zwischen 205 bis 207 steigen und damit immer noch unter der der Vergleichsstadte
liegen.

Bezlglich der rucklaufigen Umsatzentwicklung macht der Vergleich mit ahnlich grofen und
mit einem Bedeutungsiberschuss ausgestatteten Oberzentren deutlich, dass auch die Kieler
Situation durch die schwache gesamtwirtschaftliche Entwicklung gekennzeichnet und keine
Ausnahmeerscheinung ist. Beispiele: Lubeck rd. - 10 %, Braunschweig rd. - 7 %, Aachen rd.
- 1,5%. und Kassel rd. - 6,6 %. Dariber hinaus ist zu berticksichtigen, dass einige jahrzehn-
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telang die deutsche Einzelhandelslandschaft landauf/landab pragende Namen im Sorti-
mentsbereich Textil und Technik in Turbulenzen geraten und teilweise vom Markt ausge-
schieden sind. Gleichzeitig sind neue Namen / Betreiber im Sortimentsbereich ,Bekleidung /
Textil, Schuhe / Leder und ,Technik® angetreten, die wesentlich starker als bisher in Er-
scheinung treten (in Kiel z.B. ,Hennes & Mauritz*, ,Esprit“). Auch wenn die Kieler Innenstadt
in den letzten 10 Jahren konjunkturell und betreiber- / betriebstypenbedingt an Umsatz verlo-
ren hat, werden die Warengruppe ,Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder* sowie auch das
Segment ,Technik” auch in den nachsten Jahren eine grofie Rolle spielen.

Dies zeigt zum einen, das sich die Kieler Innenstadt in den generellen Megatrend der Grol3-
stadt-Cities einfligt (damit leider auch nicht positiv davon abhebt), zum anderen, dass diese
Entwicklung weniger von neueren, grofflachigen Konkurrenz-Angeboten an der (Halb-) Peri-
pherie beeinflusst wird als vielmehr ,hausgemacht” ist. Insofern muss die Kieler Innenstadt
selbst, d.h. unabhangig etwa vom Vorhaben am Mihlendamm, versuchen, durch offensive-
ren Marktauftritt oberzentrale Umsatzrekrutierung wiederzugewinnen. Die planerischen, kon-
zeptionellen bzw. organisatorischen Instrumente / Mdglichkeiten hierfur sind vorhanden, und
die Landeshauptstadt Kiel ist entschlossen, sie gemeinsam mit allen zu Beteiligenden (Im-
mobilieneigentiimer, Ladenlokalbetreiber, Stadtverwaltung, KiWi u.a.) zu nutzen.

Veranderung des vorhandenen Einzelhandelsbestandes gegeniiber 1996

Verglichen mit der Situation 1996 (Junker & Kruse-Erhebung; seinerzeit sind rd. 381.000 m?
Verkaufsflache erhoben worden, davon rd. 122.000 m? in der Innenstadt und rd. 259.000 m?
im ubrigen Stadtgebiet) ist im Rahmen der aktuellen Totalerhebung (GfK-Prisma 2004) fest-
zustellen, dass trotz diverser zwischenzeitlich erfolgter grof3flachiger Einzelhandelsansied-
lungen und Erweiterungen (u. a. lkea ca. 17.000 m?, Sophienhof ca. 6.000 m?, Plaza ca.
1.300 m?) nur ein saldiertes Plus von knapp 4.000 m? zusatzlicher Verkaufsflache besteht.
Hierfir sind verschiedene Griinde zu nennen. So sind z.B. zwischenzeitlich in nicht unerheb-
lichem Umfang Einzelhandelsflachenabgange zu verzeichnen gewesen, die aus baulichen
Umstrukturierungen resultieren, z. B. in der Innenstadt das ehemalige Hartung Bekleidungs-
haus, das jetzt nur noch mit einem kleinen Teil der urspriinglichen Verkaufsflache genutzt
wird. Darliber hinaus sind temporare Ladenleerstande zu nennen, z.B. in der HolstenstralRe
im Zusammenhang mit dem Neubau von Zara, am Alten Markt und im ,Leik®.

Planungen im Stadtgebiet

Neben der geplanten Erweiterung des "CITTI - PARK"- sind folgende Vorhaben zu nennen:

Lage Betrieb ca. geplant Bemerkungen
VKF in m?

Innenstadt Hauptbahnhof 500 in Vermarktung
City-Rand Plaza-Erweiterung 5.000
Gaarden Ostring, ehem. Baumarkt, Gartencenter 20.200

Johnson & Johnson Fachmarkt-Zentrum 6.100
Neu-Meimersdorf | Famila 5.600
Schilksee Coop 1.200
Wik Famila 5.000 (Option 1.000) Ersatz fir den Bestand Kar-

Discounter 1.000 stadt/Aldi
Wellingdorf Lidl 800

Plus 800
Russee Aldi 800 Aufgabe des Altstandortes
Mettenhof . Aufwertung des Zentrums
Neumiuhlen- . Aufwertung des Zentrums
Dietrichsdorf “Langer Rehm*
Insgesamt 47.000 — 48.000

Darlber hinaus sind weitere Einzelhandelsprojekte 'in der Pipeline', die eher eine Bestands-
optimierung bzw. Umstrukturierung darstellen und weitgehend flachenneutral sind.
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Hinweis: Die auf Seite 38 des Fachbeitrags Einzelhandel fiir den Standort Johnson & John-
son genannten Verkaufsflachenzahlen entsprechen dem urspriinglichen Stand, der sich im
Zuge der beiden hierfiir eingeleiteten Bauleitplan-Verfahren verédndert hat (s.o.). Auf die we-
sentlichen, fiir die Beurteilung des CITTI-PARK - Vorhabens relevanten Aussagen dieser
Studie hat dies keinen Einfluss.

Perspektiven fiir den Einzelhandelsstandort Kiel

Die Landeshauptstadt Kiel beabsichtigt, die Standortqualitdten der Innenstadt und der Stadt-

teilzentren sukzessive, aber zielstrebig zu verbessern.

Zur Entwicklung zuklnftiger Perspektiven fiir die Innenstadt hat die Oberblrgermeisterin

zwei Arbeitsgruppen eingesetzt. Uber erste Ergebnisse berichtete sie in der 6ffentlichen Sit-

zung der Ratsversammlung am 20.01.2005. Auswahlweise seien einige konkrete Malinah-
men genannt, die flr eine Umsetzung diskutiert bzw. empfohlen wurden:

- Integrierte Parkraumbewirtschaftung mit vollstandiger Erstattung der Parkgebuhren in
allen Geschaften der Kieler Innenstadt, aufRerdem weitere kostenlose Kurzzeit-
Parkplatze

- Abriss der (6stlichen) Pavillon-Bebauung am Alten Markt, um die Durchgangigkeit in die
Schlossstrasse (wieder) herzustellen

- Neubau eines Cruise & Ferry-Teminals am Ostseekai, um kaufkraftige Kreuzfahrer-
Touristen Uber den derzeit noch schwachelnden Nordkopf der Innenstadt (= Altstadt) in
die Hauptfullgéngerzone zu leiten

- Gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raums (insbesondere in der Schlossstrasse),
auch durch kinstlerische Installationen (etwa zur Weihnachtszeit mit entsprechender De-
koration)

- Nutzung aller moéglichen verkaufsoffenen Sonntage im Jahr, Sonderaktionen vor den
eigenen Geschaften, Verkauftheke mit Aktionsprodukten zu jeder Jahreszeit (,Inszenie-
rung des Einkaufens®)

Besonderes Augenmerk liegt hierbei auf einer Besonderheit der Kieler Innenstadt, namlich
der extremen Lange ihres Hauptfuligdngerzonen-Bereichs mit ca. 1,3 km, die nach einer
gleichmaRigen Kundenbelebung auf allen Teilabschnitten verlangt (FuRgéngerzonen selbst
in viel groReren Stadten sind oft nur halb so lang und von daher flr Shopping-Passanten
.bequemer”).

Die o.g. Vorschlage weisen eine Gemeinsamkeit auf, namlich das Bemihen zu gréRerer
Korporation, d.h. zu integrierterem Auftreten aller City-Marktteilnehmer. Dies scheint — nicht
zuletzt im Hinblick auf den neueren, dufRerst erfolgreichen Einzelhandels-Typ der Shopping-
Mall als organisatorischem Vorbild — eine Erfolgsstrategie gerade fir die ,klassische® Innen-
stadt zu werden.

Wirden diese MalRinahmen zeithah umgesetzt, so bietet die Kieler Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort auch in Zukunft die Mdéglichkeiten, die Zentralitat nach einer Realisierung des
CITTI - Erweiterungsvorhabens tber den dann ereichten Wert von 141 hinaus weiter zu stei-
gern; Zentralitatsziffern von 145 — 147 sind nach Auskunft des Fachgutachters ,Einzelhan-
dels“ ohne weiteres moglich. Aber auch schon heute gibt es bereits zusatzliche Einzelhan-
dels-Ansiedlungswiinsche z.B. im Sortimentsbereich ,Braune und Weilte Ware®. Darlber
hinaus entsteht in der Warengruppe Textilien z.Zt. in der Innenstadt ein Neubau des Mode-
anbieters Zara.

Parallel dazu soll die Attraktivitat der Stadtteilzentren verbessert werden. Hierflir ein konkre-
tes Beispiel: Das bislang etwas schwachelnde Sudende der Holtenauer Stralle - das En-
semble von Ladengeschaften am Dreiecksplatz - wird mit dem im Rahmen eines PPP-
Projektes geschaffenen Linksabbiegers von der Holtenauer StralRe in die PreuRerstralle ge-
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starkt. Dadurch werden umfangreiche Parkierungsmoglichkeiten gerade auch fir Einkaufs-
Kunden aus dem (nordwestlichen) Umland viel direkter als bisher erreichbar. Eine MalRnah-
me mit erheblicher Auswirkung. Daruber hinaus sind Einzelhandelsansiedlungs- bzw. Erwei-
terungsvorhaben fiir den Standort Holtenauer StralRe, aber auch fir andere Stadtteilzentren
in Vorbereitung.

Vergleichbare Bemuhungen gelten den Nahversorgungseinrichtungen in den einzelnen
Quartieren der Stadt, um sowohl dem traditionellen (fulaufigen) als auch dem neuzeitliche-
ren (PKW- oder Fahrrad-orientierten ) Einkaufsverhalten der Kieler Bevolkerung gleicherma-
Ren Rechnung zu tragen. Beispiele: Die Ansiedlung eines grofl¥flachigen Vollversorgers in
Meimersdorf wird die Nahversorgungssituation in Meimersdorf, Moorsee und Kronsburg be-
reits kurzfristig nachhaltig verbessern. Fir Schilksee sind die Planungen flir einen Vollver-
sorger am Funkstellenweg in die konkrete Planungsphase eingetreten. In Holtenau beab-
sichtigt der vorhandene Anbieter sein Angebot auf vergrofRerter Flache (iber 1000 m? Ver-
kaufsflache) zu erweitern. In Russee und in Wellingdorf wird das bestehende Nahversor-
gungsangebot durch nahversorgungsrelevante Discounter erganzt. Dartber hinaus wird das
Zentrum ,Langer Rehm® in Neumuhlen-Dietrichsdorf und das Zentrum in Wellingdorf ) um-
gestaltet.

Vorhaben CITTI-PARK - Erweiterung

Die CITTI - Handelsgesellschaft beabsichtigt am Standort Kiel Mihlendamm, unter Einbe-
ziehung der benachbarten Gewerbeflache der ehemaligen Maschinenfabrik Koch, die Ver-
kaufsflache des bestehenden Betriebes (ca. 14.000 m? Verkaufsflache) um ca. 19.500 m? auf
ca. 33.500 m? ausschlieBllich fir zentrenrelevante Sortimente zu vergréf3ern. Die vorhande-
nen Verkaufsgebdude sollen umgebaut werden und zur Erhéhung der Attraktivitat des
Standortes ist der Neubau einer 2-geschossigen Einkaufs- und Erlebnismall vorgesehen.

Gutachterlicher Fachbeitrag ,,Einzelhandel*

Ob das Vorhaben der CITTI - Handelsgesellschaft mit dem bestehenden und geplanten Ein-
zelhandels- und Versorgungsgeflige der Innenstadt, der Gesamtstadt und des oberzentralen
Verflechtungsbereiches kompatibel ist, wurde in einem gutachterlichen Fachbeitrag ,,Ein-
zelhandel“ vom November 2004 bearbeitet.

Dabei lauten die beiden Ubergeordneten Fragestellungen:

e Vertragt sich eine solche, Uber das bisher gesicherte Baurecht hinaus gehende CITTI-
PARK - Erweiterung mit dem vorhandenen Einzelhandelsgeflge in der Innenstadt, in den
Stadtteilzentren sowie im oberzentralen Verflechtungsbereich, insbesondere im Hinblick
auf mdgliche Kaufkraftverschiebungen z. B. von der Innenstadt zur geplanten Shopping-
Mall von CITTI-Park ?

e Wie kann insofern von den Zielsetzungen des im Jahre 2000 beschlossenen Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes insbesondere im Hinblick auf die den CITTI-PARK - Standort
betreffenden Aussagen begrindet abgewichen werden ?

Hierzu gab die Fa. CITTI im Einvernehmen mit der Landeshauptstadt Kiel nach europaweiter

Ausschreibung bei der Fa. GfK Prisma Institut GmbH & Co. KG, Hamburg, einen Fachbeitrag
.Einzelhandel” in Auftrag.
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Ausgehend vom Ist-/Soll-Vergleich

,»CITTI-PARK* Kiel
Ist-/Soll-Vergleich gemaR vorlaufiger Projektkonzeption
Nutzungsart Bestand in | Rechtskriftiger B-Plan |B-Plan in Aufstellung

m? VKF in m? VKF? in m? VKF
CITTI SB-Warenhaus 10.500 10.000 12.000
Bekleidung/Textilien 5.000 7.000
Unterhaltungselektronik | 2.900 4.500 4.500
Schuhe 1.000 2.000
Sport 1.000 2.500
Spielwaren 0 2.500
Lebensmittel/Discounter 0 1.000
Shops/Fachmarkte 500 3.500 2.000

(nicht innenstadtrelevant) | (innenstadtrelevant)

»CITTI-PARK* 13.900 25.000 33.500
INSGESAMT

kommt der Fachbeitrag ,Einzelhandel” auf der Grundlage einer neuen Totalerhebung der
Verkaufsflachen an allen Kieler Einzelhandelsstandorten, nach Aufarbeitung standort-,
markt- und potenzialseitiger Rahmenbedingungen und auf der Basis einer differenzierten
Modellrechnung zu den méglichen zu erwartenden Auswirkungen auf die Einzelhandels-
strukturen in der Stadt Kiel sowie im oberzentralen Verflechtungsraum zu folgenden Ergeb-
nissen:

1.

Die Erweiterung des CITTI-PARK um rd. 19.500 m? auf 33.500 m? ist als vertraglich mit
den Kieler Einzelhandelsstrukturen (Innenstadt, Neben-/Stadtteilzentren und Ubriges
Stadtgebiet) zu bezeichnen.

Die zu erwartenden Umsatzverteilungsquoten liegen durchgéngig unter 10%. Das Vor-
haben bewirkt in keinem Sortimentsbereich kritische absolute (in Mio. € ausgedriickt)
bzw. relative (in % ausgedruckt) Kaufkraftumverteilungen, weder im Hinblick auf die In-
nenstadt noch auf die Neben-/Stadtteilzentren und den oberzentralen Verflechtungsbe-
reich. Selbst im sensiblen aperiodischen Sortimentsbereich ,Bekleidung / Textilien, Schu-
he / Leder” sind bei maximalem Verkaufsflichenumsatz von 3.500 - 4.000 €/m?
Kaufkraftverluste von nur bis zu 9,4 % (Innenstadt) und von bis zu knapp 8,3 % (Neben-
/Stadteilzentren) zu erwarten.

Die Umverteilungsquoten sind insofern noch zu relativieren, da fur CITTI bereits heute
rechtsgliltig Baurecht fir rd. 25.000 m? Verkaufsflache besteht und in den Modellrechnun-
gen ausschlief3lich von primar zentrenrelevanten Sortimenten ausgegangen wurde, was in
der Umsetzung der Angebotsmischung eher unwahrscheinlich ist.

Mit Blick auf die regionale Vertraglichkeit ist davon auszugehen, dass hier keine nen-
nenswerten Auswirkungen zu erwarten sind.

Zur Erlauterung der perspektivischen Umsatzverteilung siehe beiliegendes Schaubild

Zu berucksichtigen ist ferner, dass die rd. 8.500 m?, die gegenuber der baurechtlichen
Situation zusatzlich an Flache vorgesehen sind, vornehmlich auf Sortimente entfallen, die
hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzverteilung vergleichsweise geringe/moderate Aus-
wirkungen induzieren.

Erlauterungen zu 1 und 2 :

Mit der Erweiterung des CITTI-PARK um rd. 19.500 m? Verkaufsflache ist unter Bertck-
sichtigung des vorgesehenen warengruppenspezifischen Verkaufsflachenprogramms,
betreibertblicher und standortadaquater Brutto-Flachenproduktivitat - die flr ein befriedi-
gendes Redussieren der Einzelhandelsflachen erforderlich und nach einer Anlaufphase
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wahrscheinlich sind - sowie der derzeitigen Umsatzleistung des CITTI-PARK davon aus-
zugehen, dass sich das dort gegenwartig realisierte Umsatzvolumen in einer Spanne von
rd. 77 Mio. € p.a. bis rd. 93 Mio. € p.a. (brutto, inkl. Mehrwertsteuer; im Mittel rd. 85
Mio. € p.a.) erhoht.

Aus diesem zusatzlichen Umsatz und der rdumlichen Herkunft des Umsatzvolumens
(Abschopfung des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet) ergeben sich unter Berticksich-
tigung der verorteten Einzelhandelsumsatze (differenziert nach Innenstadt, den funf zu
betrachtenden Kieler Neben-/Stadtteilzentren in ihrer Gesamtheit und den Ubrigen Stadt-
teilen) anhand detaillierter Modellrechnungen die warengruppenspezifisch anzunehmen-
den Umsatzverteilungen in den relevanten Gebietseinheiten.

Die Erweiterung des CITTI-PARK ist fir den Einzelhandelsstandort Kiel zentralitatsstei-
gernd und bietet vor allem auch die Perspektive, aus Kiel in das Umland abflieRende
Kaufkraft in das Oberzentrum zurlick zu holen. Die Einzelhandelszentralitat kann sich
damit von 137,8 auf rd. 141,1 erhohen.

Dies entspricht den Zielen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, wobei schon in der
Vergangenheit durch die hierauf basierende gezielte Einzelhandelsentwicklungspolitik
der Stadt eine Verbesserung der Kieler Position im regionalen Kontext erreicht werden
konnte.

Das prospektive Einzugsgebiet des CITTI-PARK geht iber das Einzugsgebiet der Kieler
Innenstadt hinaus und hat - neben der bereits erfolgten Ikea-Ansiedlung — die mit Ab-
stand héchste Raumwirksamkeit.

Insofern tragt das Vorhaben auch unter diesem Aspekt zur postulierten Starkung der
oberzentralen Versorgungsstruktur im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung Innen-
stadt/CITTI-PARK bei.

(siehe beiliegende Karte perspektivisches Einzugsgebiet)

Der im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2000 vorgesehene flachenseitige Entwick-
lungsrahmen im Szenario 1 ist mit den seit 1997 erfolgten Neuansiedlungen/ Erweite-
rungen bislang nicht ausgeschopft worden; fraglich ist zudem, ob alle in dem Konzept
festgelegten Entwicklungsmalnahmen nachhaltig tragfahig zu betreiben sind.

Vorhaben geplante VKF realisierte VKF

a. IKEA 17.000 gm 17.000 gm
b. Plaza 6.000 gm 1.300 gm
c. Bereich Bahnhof 4.000 gm 700 gm
d. Sophienhof 10.000 gm 6.000 gm
e. Horn-Bereich 4.000 gm 1.600 gm
f. Bereich Citti 11.000 gm 0gm
Gesamtflache 52.000 gm 26.600 gm
Differenz Soll/Ist rd. 25.400 qm

Mit Blick auf die Zielstellung im Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahre 2000,
das auf einer Datenbasis von 1996 basiert, steht die geplante CITTI-PARK - Erweiterung
insofern nicht in Widerspruch, als diese Einzelfallbetrachtung klar gezeigt hat, dass die
zentralen Leitziele hiermit erreicht werden kénnen und lediglich eine Modifizie-
rung/Anpassung an die sich in den letzten 8 Jahren vollzogenen Trends und Entwicklun-
gen im/in der deutschen Einzelhandel/regionalspezifischen Einzelhandelsentwicklung er-
folgt.

Seit dem Jahre 2000 ist der CITTI - Standort verbindlich fur eine mafigebliche Flachen-
erweiterung vorgesehen, wobei mit dem aktuell diskutierten Flachenprogramm den an-
gesprochenen Trends und Entwicklungen adaquat Rechnung getragen wird.
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Der Fachbeitrag Einzelhandel beantwortet somit die 0.g. Fragen eindeutig positiv und liefert
schllssige Begrindungen flr eine Abweichung von den Zielsetzungen des im Jahre 2000
beschlossenen Einzelhandelskonzeptes.

Konsequenzen fur die Verbindliche Bauleitplanung:
Fiir den Bebauungsplan Nr. 956 werden die folgenden Festsetzungsziele formuliert:

1. Beschrankung der Gesamt-Verkaufsflache auf maximal 33.500 m?;

2. Beschrinkung des Sortimentsbereichs ,,Nahrung, Genussmittel“ auf maximal
13.000 m? Verkaufsfliche (Anpassung der entsprechenden Festsetzung aus
dem Bebauungsplan Nr. 756);

3. Beschriankung des Sortimentsbereichs ,,Braune und WeiRe Ware* auf maximal
6.000 m? Verkaufsfliche (direkte Ubernahme der entsprechenden Festsetzung
aus dem Bebauungsplan Nr. 756);

4, Beschriankung des Sortimentsbereichs ,,Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder*
auf maximal 11.500 m? Verkaufsflache;
5. dariiber hinaus keine Beschrankungen allein auf nichtzentrenrelevante Sorti-

mentsbereiche mehr (wie noch im Bebauungsplan Nr. 756).

Begriindung

Die Festsetzungen sind notwendig, aber auch hinreichend, um den beiden durch das CITTI -
Vorhaben hauptsachlich berthrten Zielen des ,Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in der
Landeshauptstadt Kiel“ zu entsprechen, namlich

- den Einzelhandelsunternehmen Planungssicherheit fur nachhaltiges und erfolgreiches
Wirtschaften an allen Kieler Einzelhandelsstandorten, vor allem in der Innenstadt und in
den Stadtteilzentren, zu gewahrleisten;

- hierzu am Standort Mihlendamm flr spezielle, d.h. besonders ,umverteilungs-kritische*
Sortimentsbereiche Verkaufsflachen-Hochstgrenzen festzulegen.

Deshalb werden Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 756 hinaus lediglich im Sorti-
mentsbereich ,Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder* Verkaufsflachenbegrenzungen ange-
strebt.

11.500 m? zulassige Verkaufsflache sind allerdings 2.500 m?, d.h. ca. 28 % mehr als nach
dem Business-Plan vorgesehen (9.000 m?), welcher dem Fachbeitrag ,Einzelhandel*
zugrunde liegt. Flr diese Abweichung sind jedoch zunachst einmal die mit dem Einzelhan-
delsentwicklungskonzept und mit dem Bebauungsplan Nr. 756 gesetzten Rahmenbedingun-
gen zu wurdigen:

- Das Einzelhandelsentwicklungskonzept Idsst am Muhlendamm eine Verkaufsflache fur
zentrenrelevante Sortimente von maximal 21.500 m? zu. Es legt dartber hinaus keinerlei
Einzelsortiments-Begrenzungen fest, sondern beschrankt sich auf die Kategorien ,innen-
stadtrelevant® und ,nicht innenstadtrelevant. Es fordert die Bauleitplanung auf, fur ,spe-
zielle Sortimente Hochstgrenzen festzulegen®, prazisiert aber nicht weiter, fur welche.

- Die im Bebauungsplan Nr. 756 in Vollzug dieser Forderung dann festgesetzten Verkaufs-
flachen-Limitierungen betreffen andere Sortimentsgruppen.

Dies zeigt, dass zum damaligen Erkenntnisstand Verkaufsflachenlimitierungen in der Waren-
gruppe ,Kleidung / Textil, Schuhe / Leder® noch nicht erforderlich schienen, weil fiir den
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Standort Mihlendamm eine ibermaRige Konzentration in diesem Sortimentsbereich nicht zu
erwarten war.

Insofern liefert der Fachbeitrag ,Einzelhandel“ neue Erkenntnisse: Im Zusammenhang mit dem
aktuellen CITTI-Projekt entsteht nun tatsachlich erganzender Planungs- bzw. Regelungsbe-
darf in Form einer Verkaufsflachenlimitierung. Warum die Begrenzung im Sortimentsbereich
.Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder” dennoch nicht ,hart* am Business-Plan gewahlt wur-
de, hat folgende Griinde:

a) Die in der Rechtssprechung - vornehmlich im Rahmen des interkommunalen Abstim-
mungsgebotes zur Frage, ob die Planung von Einkaufszentren fir Nachbargemeinden
zumutbar ist oder nicht — angenommene Erheblichkeit einer 10-%-Umsatzumverteilungs-
schwelle gilt zwar fiir den oberzentralen Verflechtungsbereich (Kieler Umland), nicht je-
doch gegenlber den anderen Einzelhandelsstandorten im Oberzentrum Kiel selbst (v.a.
Innenstadt und Stadtteilzentren). Selbst wenn diese Erheblichkeitsschwelle fir das
Oberzentrum galte, wirde diese durch die fir die Verbindliche Bauleitplanung vorgege-
benen Festsetzungen nur unwesentlich Gberschritten: Rechnete man die im Fachbeitrag
,Einzelhandel” fir die 9.000 m? zu Lasten der Innenstadt prognostizierten Umvertei-
lungsquoten von 8,5 — 9,4 % proportional auf die als zulassig festzusetzenden
11.500 m? hoch, so lagen sie mit 10,9 — 12,0 % immer noch relativ nahe an der 10-%-
Schwelle.

Dabei spielt nur eine unwesentliche Rolle, welche GréRenklassen einzelne am Mihlen-
damm anzusiedelnde Betriebe hatten. Wirde dort beispielsweise ein einziges Textil-
GroRkaufhaus mit 9.000 m? oder 11.500 m? Verkaufsflache eréffnen anstelle mehrerer
kleinerer Geschafte, so waren daraus resultierende Abweichungen von den o.g. Umver-
teilungsquoten etwa im Hinblick auf die Innenstadt, in der es keinen Betrieb der 10.000-
er-Klasse in der Warengruppe ,Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder” gibt, praktisch
nicht messbar und daher nicht festsetzungsrelevant. Dasselbe trifft im umgekehrten,
ebenso denkbaren und zuldssigen Fall zu — neuer Gro3-Textileinzelhdndler in der In-
nenstadt / ausschlieBlich kleinere Geschafte bei CITTI. Im Ubrigen gilt zur Korrelation
.Betriebsgrofie / Flachenleistung® das unter 3. Gesagte.

b) Angenommen, am Standort Mihlendamm wurden die 11.500 m? ,voll ausgereizt®, aulRer-
dem unterstellt, die Gber den Business-Plan hinaus zulassige 2.500m? gingen voll zu Las-
ten der Innenstadt, so gabe es, um ein konkretes Beispiel zu wahlen, zwischen Altem
Markt und Sophienhof nur noch zwei statt wie heute drei ,Hennes & Mauritz* -Geschafte.
Dadurch wirde die Innenstadt als der mit Abstand bedeutendste Kieler Standort fur die
Warengruppe ,Kleidung / Textil, Schuhe / Leder” (ca. 51.900 m? sortimentsspezifische
Verkaufsflache, das ist im Vergleich zum den am Mihlendamm beabsichtigten 11.500 m?
etwa das 4,5-Fache und gegenlber den ,kritischen® 2.500 m? fast das 21-Fache) in kei-
ner Weise relativiert. Auch hatte dies keine negativen Auswirkungen auf die verbleiben-
den Geschafte, denn die verkaufsférdernde Clusterbildung in der strittigen Warengruppe
bliebe voll erhalten. Somit sind Umverteilungsquoten weder von 8,5 — 9,4 % noch von
10,9 — 12,0 % tatsachliche Argumente fir ein besonderes, lUber das beabsichtigte Ver-
kaufsflachen-Limit von 11.500 m? hinausgehendes Schutzbediirfnis der Innenstadt (und
auch der Stadtteilzentren) vor Ubermafliger Angebotskonkurrenz durch den CITTI-
Standort.

c) Dem Grundeigentimer und Vorhabenstrager ist eine gewisse Flexibilitdt bei der Ver-
marktung und insofern ein angemessener unternehmerischer Spielraum in stadtebaulich
vertretbarem Umfang zu gewahren. Einen ,auf den Quadratmeter genau aufgehenden®
Geschéftsbesatz erzwingen zu wollen ware unverhaltnismanig.
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Darlber hinaus gibt es eine Reihe von Argumenten, welche die fir den ,Planfall 11.500 m**,
ja selbst die fir den ,Planfall 9.000 m** errechneten Kaufkraftumverteilungen als extreme,
praktisch nie eintreffende Worst-Case-Szenarien erscheinen lassen:

1.

CITTI wird wegen der branchenublich eher unterdurchschnittlichen Flachenleistungen
von 3.300 — 4.000 € / m? und Jahr (im Vergleich etwa zum Food-Bereich mit 7.000 —
8.000 € / m? und Jahr oder zur Unterhaltungselektronik mit 5.800 — knapp 7.000 € / m?
und Jahr) diesen Sortimentsbereich schon im Interesse einer stimmigen und ,runden®
Sortiments-Mischung nicht UbermaRig ,ausreizen®. Denn diesbezugliche ,Unwuchtigkei-
ten wirden auf die erzielbaren Vermietungs-Einnahmen fiir die gesamte Shopping-Mall
negativ durchschlagen.

Die Gesamtverkaufsflache des geplanten Einkaufszentrums bleibt unverandert bei rund
33.500 m2. Eine groRere Flache in einem Sortimentsbereich fiihrt daher immer zu einer
Reduzierung in einem anderen Sortimentsbereich und insofern auch dort zu einer Ent-
lastung von Umsatzumverteilungen, von denen wiederum die Innenstadt bzw. die Stadt-
teilzentren profitieren kdnnen.

Die vom Gutachter angesetzten Flachenleistungen sind zum einen eher an der oberen
Grenze angesiedelt, zum anderen sinkt diese Flachenleistung mit zunehmender Laden-
lokal-Grélke noch weiter ab. Denn der raumliche Zuschnitt der geplanten Shopping-Mall
(ca. 35 m Bautiefe westlich, ca. 25 m Bautiefe Ostlich der zentralen Passage) erlaubt
keine Bestlickung allein mit kleinen, hochflachenleistungsfahigen Boutiquen. Das zulas-
sige sortimentsspezifische Flachen-Kontingent wird also zwangslaufig auch mit gréReren
Betrieben gefiillt. Bei diesen steigt aber unvermeidlich der interne, in der Verkaufsflache
mit enthaltene, trotzdem unproduktive Verkehrsflachenbedarf. Allein dies senkt bereits
die Flachenumsatz-Leistung. Die Mischung aus kleinen, mittleren und gro3en Beklei-
dungs-, Textil-, Schuh- und Lederwaren-Ladenlokalen wird daher eine durchschnittliche
Flachenproduktivitdt eher am unteren Rand der 0.g. Spanne aufweisen. Insofern bedeu-
ten 28 % mehr Verkaufsflache (11.500 m? statt 9.000 m?) nicht gleichzeitig auch 28 %
mehr Kaufkraftabfluss.

Die prognostizierten Kaufkraftumverteilungen in der Innenstadt und in den Stadtteilzent-
ren treffen nur dann zu, wenn sich diese Einzelhandels-Standorte ihrerseits nicht offensiv
weiter entwickeln. Derartige Parallel-Entwicklungen sogar im gleichen Sortimentsbereich
sind aber gerade beabsichtigt und auch mdglich, wie etwa die Ansiedlung eines Mode-
hauses in der mittleren Holstenstralle zeigt. Auch nach Realisierung des CITTI-PARK-
Vorhabens bleibt der Innenstadt und den Stadtteilzentren noch ein beachtlicher Spiel-
raum, zusatzliche Kaufkraft im Sortimentsbereich ,Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder*
nach Kiel (zurtick-) zu holen.

Derzeit weist die Stadt in diesem Segment eine Zentralitatsziffer von 194,5 auf und hat
damit eine schon recht gute Marktposition erreicht. Mit dem CITTI-Projekt durfte die
Zentralitat auf 205 — 207 steigen. Aber auch dieser Wert lasst durchaus noch Potenzial-
reserven flr die Innenstadt und die Stadtteilzentren: Oberzentren vergleichbarer Grofe
und Raumbedeutung erreichen namlich Werte von 220 und mehr, so z.B. Aachen 222,
Braunschweig 220, Augsburg 223 und Kassel 250. Das ist ubrigens kein Widerspruch
zur ermittelten Gesamtzentralitat Gber alle untersuchten Warengruppen hinweg von ca.
138 ohne bzw. 141 mit CITTI-PARK. Denn diese setzt sich aus eher ,dezentralen“ und
extrem ,zentralisierenden“ Segmenten zusammen. Erfahrungsgemal’ generiert der Sor-
timentsbereich ,Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder” ein Kundeninteresse derart weit
in die Tiefe des Umlands hinein, dass gewissermallen schon von einem flieRenden
Ubergang zum (Tages-) Tourismus gesprochen werden kann. Insofern mégen Zentrali-
tatsziffern von knapp unter bzw. Uber 200 zwar subjektiv als hoch empfunden werden,
sind objektiv, d.h. segmentspezifisch aber keineswegs exorbitant.
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Samtliche Ubrigen Sortimentsbereiche weisen Umverteilungs-Quoten sowohl innerhalb der
Stadt als auch im oberzentralen Verflechtungsbereich von weit unter 10 % auf, so dass dies-
bezugliche Verkaufsflachen-Limitierungen eine stadtebaulich nicht zu rechtfertigende Harte
darstellten. Deshalb kann auch die im Bebauungsplan Nr. 756 noch enthaltene Verkaufsfla-
chen-Nutzungseinschrankung auf nichtzentrenrelevante Sortimente von 3.500 m? entfallen.

Somit stehen die 0.g. Festsetzungs-Ziele voll in der Kontinuitat des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes und des Bebauungsplans Nr. 756. Aulerdem wahren sie die Balance zwi-
schen Regelungs-Intensitat (Vertrauensschutz fir Wettbewerber) und Liberalitat (Ermunte-
rung zu lebendigem und dynamischem Wettbewerb).

Auswirkungen auf das Ort- und Landschaftsbild

Der Einzelhandelsstandort liegt im Wirkungsbereich der westlichen Eingangssituation zur
Kieler Innenstadt .Die vorhandene Situation ist bestimmt durch die klar ablesbare Stadtkante
der hohen Wohnhausbebauung entlang des Westringes, die vorgelagerten groRvolumigen
Bauten der grof¥flachigen Einkaufseinrichtungen stdlich der Bundesautobahn, den griinge-
pragten Stadtlandschaftsraum ndrdlich der Autobahn und durch die flachenextensive, topo-
grafisch gestaltete Verkehrslandschaft der Autobahnanschlussstelle Kiel-Mitte.

Die mit der CITTI-PARK - Erweiterung geplante Hohen- und Baumassenentwicklung wird
dieser besonderen Situation gerecht und starkt die AulRenwirkung der Landeshauptstadt Kiel
als oberzentralem Einkaufsstandort. Die groflen zusammenhangenden Stellplatzanlagen
werden gegliedert und durch Baume gestaltet, die Eingangssituation zum Einkaufszentrum
wird durch Verkehrsraumgestaltung markiert. Die Westfassade der geplanten ca. 330 m lan-
gen, zweigeschossigen Einkaufs-Mall wird gegliedert und gestaltet. Das vorhandene Neben-
einander von Einzelhandelsbetrieben und angrenzenden Wohngebieten wird bertcksichtigt
und vertraglicher gestaltet.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Hierzu gehoren insbesondere Einwirkungen auf die Naturgtiter wie Wasser, Boden, Luft und
Klima; vor allem der hohe Grad der Versiegelung von Freiflachen durch Stellplatzanlagen
und grof¥flachige Bebauung sind bei der Beurteilung des Vorhabens maRgeblich.

Zu diesem Themenbereich werden im Rahmen des parallelen Bebauungsplanverfahrens
(B-Plan Nr. 956) Aussagen und Festsetzungen getroffen.

Verwiesen wird auf die erforderliche Umweltvertraglichkeitspriafung und den Umweltbericht.

Altlasten, Bodenschutz

Die ehemalige Betriebsflache der Maschinenbaufabrik August G. Koch an der Arfrade ist als
Altlaststandort erfasst. Seit 1991 wird dort ein kleinrdumig vorhandener, mit chlorierten Koh-
lenwasserstoffen (CKW) kontaminierter Grundwasserleiter Uber eine Grundwasserbehand-
lungsanlage saniert. Beim derzeitigen Erkenntnisstand muss diese Sanierungsmaflinahme
weiter betrieben werden.

L /) -
gez. Hansjorg Bohm

Hinweiserfullung gem. Erlass des Innenministers des Landes Schleswig-Holstein vom 29. Marz 2005,
Gesch.-Z.: IV 643 - 512.111 - 2 (4. And.)

Kiel, 14.04.2005 Im Auftrag

gez. KroglowskKi
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Die im Text angegebenen Gutachten kénnen auf Anfrage im Stadtplanungsamt eingesehen werden.
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Anlage 2
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Anlage 3

Liste der zentren- bzw. nichtzentrenrelevanten Sortimente
(Einzelhandelskonzept v. 21.09.2000)

Fortschreibung 5/2003 auf Anregung der IHK vom 14.01.2003

Zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerieartikel (inkl.. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie, Reformwaren
Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Biicher, Briefmarken
Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflege und Tiernahrung

Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren, Wolle, Handarbeiten, sonst. Textilien
Schuhe, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren, Hiite, Schirme
Orthopadie

Spiel- und Bastelartikel (Spielwaren)

Sport- und Freizeitartikel

Nahmaschinen inkl. Ndhzubehor

Beleuchtungskoérper

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik

Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Foto- und Videogerate

Elektronikwaren/Unterhaltungselektronik

Elektrowaren wie Kiichengerite etc.

Musikalienhandel, Tontrager

Optische und feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

oA A 4 A4

A A A A A A A A A A A

Nichtzentrenrelevante Sortimente

4

Mobel, Kiichen, Biiromobel

Baustoffe, Sanitar, Fliesen, Installationsmaterial, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeeinrichtungen, Gitter, Rollos, Markisen

Teppiche, Bodenbelage

Heimcomputer

Holz, Fenster, Tiiren

Herde, Ofen

Pflanzen, Diingemittel, Erde, Gartenartikel, Naturholzer
Campingartikel Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

Kfz und Kfz-Zubehor

Getrankefachmarkte
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