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1 AUFTRAG UND ZIELSETZUNG

Aufgabenstellung

Prifung verschiedener Standortalternativen fir die Ansiedlung eines Mébel-
marktzentrums bestehend aus einem Einrichtungshaus und einem SB-Mébel-
markt in der Landeshauptstadt Kiel.

Die Ergebnisse dienen der Alternativenprifung im Rahmen der Flachennut-
zungsplanung. Derzeit ist keine Flache mit entsprechendem Planungsrecht (SO-
Ausweisung) innerhalb des Stadtgebiets vorhanden.

Ziel der geplanten Ansiedlung ist die Starkung der oberzentralen Funktion Kiels
als Handelsstandort. Im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept wurden im
Sortiment Mobel absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume festgestellt, da
es innerhalb des Stadtgebiets an einem modernen ,vollsortimentierten” Ein-
richtungshaus sowie gréReren SB-Moébelmarkten fehlt. Entsprechende Ange-
bote sind dagegen in konkurrierenden Umlandgemeinden zu finden (u. a. Bad
Segeberg, Neumlinster, Schwentinental) und binden Kaufkraft aus Kiel.

Neben der Verbesserung der Angebotssituation wiirde im geplanten Mébel-
marktzentrum u. a. auch eine Vielzahl von Arbeitsplatzen neu entstehen. Hinzu
kdme ein allgemeiner Attraktivitatsgewinn des Wirtschafts- bzw. Einzelhan-
delsstandorts Kiel, von dem auch anderen Branchen und Standorte profitieren
konnten (Koppelungskadufe der Kunden des Mébelmarktzentrums).

Auftraggeber
Landeshauptstadt Kiel

Untersuchungszeitraum

Juli 2012 bis Marz 2013
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Die Bearbeitung der Standortalternativpriifung wurde in eine Standortvo-
rauswahlphase (A) sowie eine vertiefende Bewertungsphase (B) unterteilt.

Ablauf und Inhalte der Untersuchung

Phase A: In der Vorauswahlphase wurden zunachst die grundlegenden Rah-
menbedingungen fir die Suche potentiell infrage kommender Standorte fir
die Ansiedlung des Mdbelmarktzentrums ermittelt. Als potentielle Standortop-
tionen wurden dabei zunachst die vom Stadtplanungsamt der Landeshaupt-
stadt Kiel im Rahmen einer im August 2011 durchgefiihrten Standortvorunter-
suchung herangezogen.

Um darliber hinaus weitere Standorte innerhalb des Stadtgebiets abgrenzen zu
kénnen, wurde eine Bemessungsgrundlage auf Basis der einzelhandelsrelevan-
ten Basis-Anforderungen definiert (FlachengrofRe, Lage und Verkehrsanbin-
dung des Standorts). Dabei handelt es sich um ,absolute Restriktionen”, deren
Einhaltungen fir die Ansiedlung eines modernen, marktgangigen Betriebskon-
zepts mit einer GroRenordnung von bis zu 50.000 gm Verkaufsflache zwingend
notwendig sind, um einen wirtschaftlichen Betrieb zu ermdglichen. Samtliche
Standorte wurden dabei einer liberschlagigen Vorprifung unterzogen, in die
auch erste planerische Aspekte bzw. Vorgaben mit einbezogen wurden.

Zudem wurden Bewertungskriterien fir die verschiedenen Themenfelder der
Stadtplanung und Stadtentwicklung erarbeitet, welche fiir die praktische Reali-
sierung des Planvorhabens von Bedeutung sind.

Phase B: In der Bewertungsphase wurden die potentiellen Standortoptionen
anhand der Bewertungskriterien jeweils einzeln untersucht und miteinander
verglichen. Die Beurteilungen der Gegebenheiten eines jeden Standorts erfolg-
ten auf Basis von Vor Ort-Begehungen durch Mitarbeiter der CIMA sowie der
Auswertung vorhandener Planwerke der Landeshauptstadt Kiel. Dazu zéhlen:

= Bebauungsplane,

= Flachennutzungsplan,
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Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept,
Gewerbeflachenentwicklungskonzept,
Integriertes Stadtentwicklungskonzept,
Landschaftsplan sowie

Freirdumliches Leitbild Kiel und Umland.

Sofern fir einzelne Standorte Informationen aus laufenden oder fritheren
Planverfahren vorhanden waren, wurden diese in die Bewertung eingestellt.

Die Ergebnisse wurden fir jeden Standort in Form einer Bewertungsmatrix
abgebildet. Fiir die Standorte, welche die Anforderungen am besten erfillen,
erfolgte in einem abschliefenden Fazit der Untersuchung eine vertiefende
Diskussion beziiglich der Relevanz einzelner Vor- und Nachteile.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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2 STANDORTVORAUSWAHLPHASE

2.1 Ausgangsdaten/ Absolute Restriktionen

Als Rahmenbedingungen fiir die Suche potentieller Ansiedlungsstandorte im
Stadtgebiet der Landeshauptstadt Kiel werden zunachst zwei Kriterien ange-
wendet:

a) GroRe des Standorts

Fiir das Mobelmarktzentrum, bestehende aus einem Einrichtungshaus und
einem daneben liegenden SB-Mdbelmarkt, wird von einer Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 50.000 gm und einem Flachenbedarf von rd. 12 ha ausgegangen.
Diese GroRRenordnung entspricht den Anforderungen, die Betreiber von Mo-
belhdusern an moderne Standorte stellen. Sie dhnelt vergleichbaren Projekten,
welche in den letzten Jahren innerhalb Deutschlands von unterschiedlichen
Unternehmen realisiert wurden bzw. aktuell realisiert werden (z. B. Porta, Mo6-
bel Hoffner).

Neben einem umfangreichen Angebot an ergdanzenden Randsortimenten sowie
Spezialisierungen in verschiedenen Mobelsegmenten wie z. B. Kiichen, Bader
oder Gartenmobel gehort dazu auch ein preislich und qualitativ breit aufge-
stelltes Mdbelangebot, das verschiedene Kundenbedirfnisse gleichermaRen
anspricht. Dazu sind entsprechend groRRe Verkaufsflaichen notwendig. Die Kop-
pelung eines ,vollsortimentierten” Einrichtungshauses mit einem daneben
liegenden SB-Mobelmarkt stellt dabei ein bewahrtes Konzept dar, um ver-
schiedene Zielgruppen gleichermalRen anzusprechen. Potentiellen Kunden
kénnen neben mittel- bis hochpreisigen Mdbeln auch discountorientierte Pro-
dukte angeboten werden. Gleichzeitig ist jedoch keine Zielgruppe zu einem
Besuch beider Objekte unmittelbar ,gezwungen®.
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Der Flachenbedarf des Gesamtvorhabens stellt eine Mindestanforderung bei
der Standortvorauswahl dar. Innerhalb des Stadtgebiets der Landeshauptstadt
Kiel kommen fir das Mébelmarktzentrum somit von Vornherein nur Flachen
dieser GréBenordnung infrage.

Anm.: Der in der Voruntersuchung des Stadtplanungsamts der Landeshaupt-
stadt Kiel aus dem Jahr 2011 betrachtete Standort Steenbeker Weg/ Technolo-
giepark wurde aus diesem Grund nicht in die Untersuchung aufgenommen, da
er lediglich tiber eine Fldiche von ca. 6 ha verfiigt.

Mogliche Flachen miissen zudem aktuell entweder ungenutzt bzw. kaum be-
baut sein oder lediglich Gber Nutzungsstrukturen verfiigen, welche mit einem
verhaltnismaRig geringeren Aufwand an andere Stellen im Stadtgebiet verla-
gert werden kénnten. Dazu zdhlen landwirtschaftliche genutzte Flachen, Forst-
und Waldflachen, Griin- und Freiflachen, Kleingarten und Sportplatze. Die Op-
tion einer Verlagerung bezieht sich im Rahmen der absoluten Restriktionen
zunachst auf die theoretische Wiederherstellung® der jeweiligen Nutzung an
einem anderen Standort unter baulichen und finanziellen Gesichtspunkten.
Daneben werden auch bedeutende stadtentwicklungsplanerische Faktoren mit
bericksichtigt, welche die Bebauung einer Flache im Vornhinein ausschlieRen.

Anm.: Aus den genannten Griinden wurden im Rahmen einer ersten Vorpriifung
die Standorte Nordmarksportfeld und Moorteichwiese aus der weiteren Unter-
suchung ausgeschlossen. Die beiden Sport- und Freizeitfldchen sind innerhalb
des umgebenden urbanen Stadtgefiiges von besonderer Bedeutung und kénnen
nicht an anderen Standorten gleichwertig wiederhergestellt werden. Beim
Nordmarksportfeld handelt es sich zudem um ein gesamtstddtisches Veranstal-
tungszentrum, dessen Wert nicht kompensierbar erscheint. Die Moorteichwiese
erfiillt dartiber hinaus auch die grundlegenden verkehrlichen Restriktionen
nicht (siehe ndichste Seite).

! Details von Einzelstandorten oder Chancen zur tatsichlichen Machbarkeit einer Verlagerung an
einen alternativen Standort werden an dieser Stelle der Untersuchung noch nicht vertieft.
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b) Lage und verkehrliche Anbindung des Standorts ung und enormen Héhenunterschieden nicht an die beiden nahe gelegenen
Anschlussstellen B 76/ Winterbeker Weg bzw. B 76/ Hamburger Chaussee an-

Eine weitere absolute Restriktion bei der Standortvorauswahl ist die Lage des ..
gebunden werden kénnte.

Standorts in unmittelbarer Ndhe zu einer iibergeordneten Hauptverkehrs-
straBe. Griinde dafir sind einerseits verkehrliche Notwendigkeiten (problem-
lose An- und Abfahrt der Kundenverkehre, Lieferverkehre mit schweren LKWs)
sowie eine Wahrnehmbarkeit des Gebadudes fiir potentielle Kunden aus einem
regionalen Einzugsbereich andererseits. Dies ist Voraussetzung fiir die Funkti-
onsfahigkeit eines Mdbelmarktzentrums in dieser GréRenordnung.

Innerhalb des Stadtgebiets von Kiel beschranken sich potentielle Standorte
daher im Wesentlichen auf Bereiche entlang der Autobahn A 215 sowie der
grofStenteils autobahnahnlich ausgebauten Bundesstraen B 76 und B 404. Bei
entsprechenden StraBenabschnitten wird das Vorhandensein einer bestehen-
den Anschlussstelle mit dem Stadtstralennetz vorausgesetzt. Flachen im Be-
reich der BundesstralRen B 502 und B 503 (nordlich des Nord-Ostsee-Kanals)
scheiden aufgrund der geringen Uiberregionalen verkehrlichen Bedeutung von
Vornherein aus.

Anm.: Eine Nutzung von Flédchen im Bereich des Autobahndreiecks Kiel-West
kommt aufgrund einer fehlenden Anbindung an das StrafSennetz nicht infrage.
Im Rahmen der ersten Vorpriifung wurde daher eine ndhere Untersuchung
eines theoretisch denkbaren Standorts im Bereich des Mettenhofzubringers
nicht weiter verfolgt, da die StrafSe bis ins Siedlungsgebiet von Mettenhof als
Bundesautobahn nach Strafien- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schles-
wig-Holstein gewidmet ist. Die Einrichtung einer ebenerdigen Kreuzung ist da-
mit ausgeschlossen, sofern die Strafse nicht zuvor im Rahmen eines férmlichen
Verfahrens unter Beteiligung des Bundeslandes Schleswig-Holstein entwidmet
werden wiirde. Die Fldchen 6stlich des Mettenhofzubringers geh6ren zudem
liberwiegend zum stadtrédumlich bedeutenden Natur- und Erholungsraum
Russeer Geherge (Landschaftsschutzgebiet).

Auch die Moorteichwiese (siehe vorherige Seite) erfiillt die verkehrlichen
Grundanforderungen nicht, da der Standort aufgrund von umgebender Bebau-

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 8
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2.2 Standortoptionen im Stadtgebiet von Kiel Abb. 1:  Ubersicht iiber die Priifstandorte

Als Ergebnis der Vorauswahlphase kdnnen insgesamt 11 Priifstandorte identifi-
ziert werden. Dabei handelt es sich um:

Steenbeker Weg (6stlich B 76)
Kronshagener Weg

Westring

Ostring/ Segeberger LandstralRe
Konrad-Adenauer-Damm/ Wellseedamm
Technologiepark Siid (B 404)

Wellsee Stid/ EdisonstralRe

Skandinaviendamm

W ® N O U A W NR

Neue Hamburger StralRe (B 404)
10. Konrad-Adenauer-Damm/ Ostring

11. Konrad-Adenauer-Damm/ Langsee

Anm.: Die Priifstandorte 2 bis 7 entsprechen jenen der Voruntersuchung des
Stadtplanungsamts der Landeshauptstadt Kiel aus dem Jahr 2011. Standort 1
der Voruntersuchung des Stadtplanungsamts (Steenbeker Weg/ Technologie-
park) wurde aufgrund einer zu kleinen Fldche bereits im Zuge der absoluten
Restriktionen aus der weiteren Priifung ausgeschlossen.

Quelle: Google Earth Pro
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 9
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2.3 Bewertungskriterien

Fiir die Bewertung der einzelnen Standortoptionen werden verschiedene Krite-
rien angelegt, welche nachfolgend erldutert werden. Die CIMA unterscheidet
dabei die folgenden fiinf thematischen Kategorien:

= Flacheneigenschaften

In der Kategorie Flacheneigenschaften wird zunachst der Zuschnitt des Stan-
dorts hinsichtlich der baulichen Mdoglichkeiten zur Anordnung der Gebaude
und Parkplatze bewertet. Idealerweise kénnen dabei das Einrichtungshaus
sowie der SB-Mobelmarkt um einen zentral davor liegenden Kundenparkplatz
gruppiert werden. Dieser sollte in der Regel rd. 50 % der notwendigen Stell-
platze umfassen und eine zentrale Zu- und Abfahrt enthalten. Zu den angren-
zenden Grundstlicken muss in Abhangigkeit von der dortigen Nutzungen zu-
dem ausreichend Raum fiir Abstandsflachen vorhanden sein.

Daneben werden die Beschaffenheit und die Topographie des Standorts be-
wertet. Dabei spielen in erster Linie naturrdumliche Eigenschaften des Bodens
eine Rolle (z. B. Entwdsserung, Hohenverspriinge etc.). Fir eine eventuelle
Bebauung durch ein Mébelmarktzentrum wird davon ausgegangen, dass die
Flache nahezu ebenerdig sein muss und oberflachlich weitestgehend versiegelt
werden kann. Das Kriterium wird hinsichtlich seiner Einschrankungen auf die
Realisierbarkeit des Vorhabens bewertet, d. h. ein idealer Standort sollte ohne
aufwendige Eingriffsmallnahmen zu bebauen sein.

Ein weiteres Bewertungskriterium ist die Verfiigbarkeit, wobei neben Informa-
tionen zur Eigentumsstruktur vor allem die derzeitige Nutzung der Flache ein-
flieSt. Bestehende bauliche Nutzungen wirken dabei einschriankend, da fir sie
gef. zunachst Alternativstandorte im Stadtgebiet gefunden werden miissen.
Dies erfordert separate Planungsschritte und die Mitwirkung verschiedener
Akteure mit u. U. kontraren Interessen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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= Stadtraum

Unter der Kategorie Stadtraum wird der Standort im Kontext zu seiner raumli-
cher Umgebung bewertet. Ein Kriterium ist dabei zunachst die grundsatzliche
Nutzungsstruktur des Umfelds. Es umfasst sowohl raumlich-funktionale als
auch stadtebaulich-gestalterische Aspekte. Die Bewertung konzentriert sich
dabei auf Konfliktpotentiale mit den umgebenden Siedlungsstrukturen auf-
grund moglicher Beeintrachtigungen. Hierzu zdhlen etwa Larm/ Emissionen,
aber auch Einschrankungen stadtebaulicher oder freiraumlicher Qualitaten. An
einem idealen Standort sollte die Ansiedlung des Mébelmarktzentrums nicht
nur unproblematisch sein, sondern auch aus planerischer Sicht ,,Sinn“ machen.

Des Weiteren wird die Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten durch
den Verbund mit bestehenden Einzelhandelsnutzungen bewertet. Dazu zahlen
v. a. groRflachige Betriebe mit komplementaren Sortimenten (Artikel des mit-
tel- bis langfristigen Bedarfsbereichs) bzw. einer ahnlichen Kundenausrichtung
(hoher Anteil PKW-Kunden). Ziel bei Einzelhandelsneuansiedlungen sollte ide-
alerweise die Vermeidung solitarer Standorte sein. Es ist planerisch sinnvoll,
neue Anbieter in rdumlicher Ndhe zu bereits bestehenden dhnlichen Betriebs-
typen zu konzentrieren, um damit Koppelungen mehrerer Einkaufsvorgange zu
erzeugen. Dies dient sowohl der Starkung der Wettbewerbsposition jedes ein-
zelnen Betriebs, als auch den dort einkaufenden Kunden und Stadtbewohnern,
fir die Gberflissige Wegedistanzen entfallen.

Das Bewertungskriterium der Bedeutung im Siedlungsraum beurteilt die Funk-
tionen und Wertigkeit des Standorts innerhalb des stadtischen Gefliges. Dazu
zdhlen gesamtstadtische Interessen sowie vor allem die Bedeutung auf klein-
raumiger Ebene (z. B. Erholungsraum fir ein Stadtquartier und dessen Bewoh-
ner). Im Unterschied zum Kriterium der Verfligbarkeit spielt es hier keine Rolle
ob bzw. wo im Stadtgebiet die aktuelle Nutzung evtl. 1:1 wiederhergestellt
werden kdnnte, sondern welche Wirkung ein entsprechender Eingriff am heu-
tigen Standort auf die Interessen der tangierten Akteure hatte.

10
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= Verkehr

In der Kategorie Verkehr wird das Vorhandensein einer fuRldufigen OPNV-
Anbindung des jeweiligen Standorts bewertet. Im Vergleich zum StraBenver-
kehr® — der als Kriterium eine absolute Restriktion darstellt (vgl. Kap. 2.1) —ist
der OPNV fiir ein M6belmarktzentrum von geringerer Bedeutung, da Artikel
des Wohn- und Einrichtungsbedarfs von Kunden vorwiegend mit dem PKW
eingekauft werden. Im Sinne eines gesamtstadtisch ausgewogenen und nach-
haltigen Verkehrssystems sollte ein entsprechendes Angebot bei einem neuen
Standort allerdings trotzdem vorhanden sein. Hier ist auch die Erreichbarkeit
des Arbeitsplatzes flir Mitarbeiter zu beachten. Im Unterschied zu evtl. not-
wendigen baulichen MaRnahmen im StraBennetz kann die OPNV-Anbindung
bei Nicht-Vorhandensein mit verhaltnismaRig geringem Aufwand sicher ge-
stellt werden (z. B. verdnderte Linienfihrungen bestehender Buslinien).

= Planungsvorgaben

Zur Kategorie Planungsvorgaben zdhlen u. a. Inhalte und Darstellungen der
kommunalen Bauleitplanung. Zwar wird grundsatzlich davon ausgegangen,
dass fir die Realisierung des Moébelmarktzentrums eine Anpassung des Pla-
nungsrechts erforderlich ist, jedoch sollte eine groRitmogliche Kompatibilitat
mit den raumlichen gesamtstadtischen Zielvorgaben bestehen. Ein idealer
Standort sollte daher mit den Vorgaben der Bebauungsplane sowie des Fla-
chennutzungsplans der Landeshauptstadt Kiel im Einklang stehen.

? Eine vertiefende Betrachtung des StralRenverkehrs kann im Rahmen der Standortalternativen-
prifung nicht erfolgen. Inwieweit das vorhandene HauptstraBennetz sowie die Knotenpunkte
mit dem kommunalen Stralennetz zur Aufnahme des durch ein Mobelmarktzentrum erzeugten
zusatzlichen Verkehrsaufkommens in der Lage sind, kann nur mittels verkehrsplanerischer
Fachuntersuchungen ermittelt werden. Im Falle einer evtl. problematischen Ausgangssituation
eines Standorts kdnnen darin auch gleichzeitig verschiedene MalRnahmen zur Verbesserung
aufgezeigt werden (z. B. Ergdnzung von Fahrspuren, bauliche Veranderung von Knotenpunkten,
Modifizierung von Ampelschaltungen).

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Das Bewertungskriterium Landschaftsplanung beinhaltet neben informellen
Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch rechtsverbindliche
Vorgaben des Naturschutzrechts, welche aus dem Landschaftsplan der Lan-
deshauptstadt Kiel hervorgehen. Eine weitere planerische Vorgabe ist das auf
den Darstellungen des Landschaftsplans basierende Freirdumliche Leitbild Kiel
und Umland, welches eine informelle Rahmenplanung auf regionaler Ebene
darstellt.

Fiir den Einzelhandel enthalt das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept der
Stadt Kiel (GEKK) bestimmte Vorgaben fiir die Ansiedlung groRflachiger Einzel-
handelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment. Gemal der
dortigen Ansiedlungsregel 4 sollen entsprechende Vorhaben zur Erreichung
und der spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung fur die Landeshauptstadt Kiel raumlich gelenkt werden sollen. Als
Vorrangstandorte sollen die Innenstadt, das Zentrum Holtenauer StralRe sowie
die Sonderstandorte des Typs A (Fachmarktstandorte) dienen, welche bereits
heute flachenintensive Betriebe mit gesamtstadtischer und Gberértlicher Be-
deutung beherbergen. Es wird daher bewertet, inwieweit ein zu prifender
Standort in die Kategorie eines Vorrangstandortes fallt oder mit einem solchen
raumlich korrespondiert. Grundsatzlich stellt das GEKK allerdings fiir keinen
Prifstandort eine absolute Restriktion dar, da Betriebe mit nicht-zentren-
relevantem Hauptsortiment an keiner Stelle im Stadtgebiet kategorisch ausge-
schlossen werden. Als Gemeinde mit mehreren Versorgungsbereichen muss
der groRflachige Einzelhandel in Kiel nach den Anforderungen des Landesent-
wicklungsplans Schleswig-Holstein (LEP) allerdings auf das innergemeindliche
Zentrensystem ausgerichtet sein (vgl. Kap. 2.8, Ziffer 8). Zwar ist diese Anfor-
derung nicht exakt definiert, jedoch sollte ein idealer Standort mindestens
einen Bezug zum raumlich-funktionalen Standortmodell des Gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzepts aufweisen.

Unter dem Kriterium konkurrierende Planungen werden Inhalte weiterer
Planwerke (z. B. Gewerbeflachenentwicklungskonzept, Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept) oder bestehende Planungsabsichten (z. B. Infrastruktur-
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malnahmen) zusammengefasst, welche fir die Realisierung des Mébelmarkt-
zentrums von Bedeutung sind. Auch wenn entsprechende Projekte planungs-
rechtlich i. d. R. nicht verbindlich sind, kann insbesondere das bisherige Fehlen
einer abschlieRenden politischen Entscheidung dazu fithren, dass der Standort
auf unbestimmte Sicht nicht zur Verfligung steht.

= Umsetzung

Fiir die Umsetzung des Ansiedlungsvorhabens spielen nicht zuletzt finanzielle
Aspekte eine bedeutende Rolle. Neben den reinen Baukosten des Mdébel-
marktzentrums missen in Abhangigkeit von den Eigenschaften des Standorts
ggf. zusatzliche Investitionen aufgebracht werden, welche die Wirtschaftlich-
keit des gesamten Vorhabens beeinflussen und ggf. in Frage stellen kénnen.
Flr die Bewertung ist es dabei unerheblich, ob eventuelle Aufwendungen di-
rekt durch einen privaten Investor oder zunachst durch die Landeshauptstadt
Kiel aufgebracht werden mussen (z. B. per Regelung durch einen stadtebauli-
chen Vertrag).

In der Kategorie Umsetzung werden abschlieend zudem die Chancen fiir eine
kurzfristige Realisierbarkeit des Mobelmarktzentrums bewertet. Die inhaltli-
chen Aspekte ergeben sich dabei im Wesentlichen aus dem Zusammenwirken
unterschiedlicher Bereiche der anderen Bewertungskategorien.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 2: Bewertungsmatrix (Musterbogen)
Name des Standorts: Grole:
Eignung
Kriterienkategorie Einzelkriterien
gut mittel | schlecht

Flacheneigenschaften

Zuschnitt
Beschaffenheit und Topografie
Verfugbarkeit

Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds
Agglomerationseffekte
Bedeutung im Siedlungsraum
Verkehr OPNV-Anbindung

Planungswvorgaben

Bauleitplanung (FNP/ B-Plane)
Landschaftsplanung
Einzelhandel

konkurrierende Planungen

Umsetzung Wirtschatftlichkeit/ Investitionen
kurzfristige Realisierbarkeit
Gesamtbewertung:
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

12



Standortalternativenprifung fiir die Ansiedlung eines Mobelmarktzentrums in der Landeshauptstadt Kiel CIMA

Abb. 3: Priifstandorte im Flachennutzungsplan Abb. 4: Prifstandorte in der Themenkarte Schutzgebiete/ -objekte des

BN SN e SR Landschaftsplans

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel, Flachennutzungsplan Fassung 2000 Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel — Griinflichenamt, Stand 02/2000
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 5: Priifstandorte im Freirdumlichen Leitbild Abb. 6: Priifstandorte und perspektivische Einzelhandels-Standortstruktur

_;fi NZ /

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel — Griinflachenamt, Freiraumliches Leitbild Kiel und
Umland 2007
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel, Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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3 BEWERTUNGSPHASE

3.1 Standort 1: Steenbeker Weg (6stlich B 76)

Fldcheneigenschaften

Standortoption 1 befindet sich nordlich der Anschlussstelle Olof-Palme-Damm
(B76)/ Steenbeker Weg, an der Grenze zum Projensdorfer Geholz. Mit einem
nahezu rechteckigen Zuschnitt erlaubt die rd. 25 ha groRe Flache eine variable
Gebdudeanordnung. Das Areal ist groRtenteils ebenerdig und weist mit Aus-
nahme von Aufschiittungen entlang des Steenbeker Wegs bzw. zur B 76 keine
bedeutenden Héhenunterschiede auf. Es existiert Wald nach Landeswaldge-
setz. Der Standort beherbergt neben Kleingérten aktuell zu groRen Teilen das
aus mehreren Sportplatzen bestehende Trainingszentrum des FuBballvereins
Holstein Kiel, welches fir eine Bebauung zuvor an einen anderen Standort
verlagert werden misste.

Stadtraum

Der Standort ist mehrheitlich von Kleingarten und Freiflachen umgeben. Nach
Westen bildet die im Einschnitt verlaufende B 76 eine rdumliche Barriere. Le-
diglich im Stiden grenzt der Standort an einen baulich entwickelten Siedlungs-
zusammenhang. In den letzten Jahren ist hier ein neues Wohngebiet entstan-
den, zu dem aufgrund einer Aufschiittung entlang der StralRe sowie einer da-
hinter verlaufenden Giterbahntrasse jedoch kein direkter raumlicher Zusam-
menhang besteht. Eine Gefahr von Beeintrachtigungen durch Emissionen oder
Beeintrachtigungen der Wohnqualitat besteht daher nicht. Insgesamt ist das
direkte Umfeld stadtebaulich nur wenig entwickelt und weist keinerlei mit dem
Planvorhaben vergleichbare grol¥flachige Strukturen auf.

Entsprechende Nutzungen finden sich jedoch westlich des Olof-Palme-Dammes.
Mit Edeka, Sky, Aldi und Bauhaus sind hier mehrere groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe angesiedelt, deren Angebotsschwerpunkt jedoch mehrheitlich

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Artikel des taglichen Bedarfs umfasst und somit nur bedingt mit dem Mdobel-
marktzentrum korrespondiert.

Abb. 7: Standortgrafik Steenbeker Weg (6stlich B 76)

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Neben der Nutzung als gesamtstadtisch bedeutsames Sportzentrum sowie
kleingartnerischer Erholungsraum dient der Standort derzeit auch als siidlicher
Eingangsbereich zum Natur- und Landschaftsraum Projensdorfer Gehdlz. Mit
einer Bebauung des Standorts durch ein Mobelmarktzentrum wiirde diese
Bedeutung im Siedlungsraum verloren gehen, ohne auf kleinrdumiger Ebene
adaquat kompensiert werden zu konnen. Ein moglicher Eingriff wiirde daher
vrs. mit erheblichen Interessenskonflikten verbunden sein.

Verkehr

Entlang des Steenbeker Wegs verkehrt eine Stadtbuslinie, fir die mit geringem
Aufwand eine neue Haltestelle auf Hohe des Standorts eingerichtet werden
koénnte. Die aktuelle Entfernung zur nachsten Haltestelle betragt rd. 400 m
(Hst. Rehbenitzwinkel).

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fir den Standort die
Nutzung durch Sportanlagen (Sonderbauflache), Grinflachen (Kleingarten,
Sportplatze) und Wald vor. Das bestehende Trainingszentrum von Holstein Kiel
ist durch einen beschlossenen Bebauungsplan (Nr. 733) planungsrechtlich fest-
gesetzt.

Unmittelbar nordostlich angrenzend an den Standort befinden sich naturrdum-
lich bedeutsame Feuchtgebiete, fiir die ein naturschutzrechtlicher Schutzstatus
besteht. Sie wiirden durch eine Bebauung zwar nicht unmittelbar tangiert,
kénnten jedoch Beeintrachtigungen erleiden. Im Freirdumlichen Leitbild Kiel
und Umland ist der Standort Teil des groRraumigen Landschaftsrings und sollte
daher nach diesem Planwerk von einer Bebauung frei gehalten werden. Die
Kleingartenflachen sind im Landschaftsplan der Landeshauptstadt Kiel als Vor-
ranggebiete zur Erhaltung von Potentialen und Qualitdten der humusreichen
Gartenboéden klassifiziert. Als Teil des identitatspragenden Landschaftsraums
,Zwischen Suchsdorf/ Klausbrook und Projensdorfer Geholz” fallt der Standort
zudem in die Kategorie einer Vorbehaltsflache fiir das Landschaftsbild.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept kategorisiert die nahe gelegenen
Einzelhandelsbetriebe westlich des Olof-Palme-Damms als Sonderstandort zur
erganzenden Grundversorgung (Typ B). Es handelt sich somit nicht um einen
Vorrangstandort fir grof¥flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment. Aufgrund des raumlich-funktionalen Bezugs zu einem beste-
henden Einzelhandelsstandort innerhalb des gesamtstadtischen Zentren-
modells ware eine Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Landesentwicklungs-
plans allerdings grundsatzlich gegeben.

Sonstige konkurrierende Planungsvorgaben existieren fir den Standort nicht.
Umsetzung

Die bestehenden Sportanlagen wurden vor ca. 10 Jahren aufwandig moderni-
siert. Eine Verlagerung an einen anderen Standort im Stadtgebiet ist nicht be-
absichtigt und ware zudem mit hohen Kosten sowie einem langeren Verfahren
verbunden. Zum Schutz der naturraumlichen Feuchtgebiete miissten dariber
hinaus ggf. MalRnahmen zur Kompensation von Beeintrachtigungen erfolgen.
Durch die beschriebenen Gegebenheiten ist eine kurzfristige Ansiedlung des
Mobelmarktzentrums daher unrealistisch.

Abb. 8: Standortimpressionen Steenbeker Weg (6stlich B 76)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 9: Bewertungsmatrix Steenbeker Weg (6stlich B 76)

Standort 1: Steenbeker Weg (6stlich B 76) GroRe: rd. 25 ha

Kriterienkategorie Einzelkriterien Flonung
gut mittel | schlecht
Flacheneigenschaften  Zuschnitt ‘
Beschaffenheit und Topografie O
Verflugbarkeit ‘
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds O
Agglomerationseffekte O
Bedeutung im Siedlungsraum .
Verkehr OPNV-Anbindung .
Planungsworgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane) r
Landschaftsplanung .
Einzelhandel O
konkurrierende Planungen .
Umsetzung Wirtschattlichkeit/ Investitionen .
kurzfristige Realisierbarkeit .
Gesamtbewertung: kaum geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich aufgrund diverser Nachteile als kaum geeignet und
wird von der CIMA als potentieller Ansiedlungsstandort ausgeschlossen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘EIMA

3.2 Standort 2: Kronshagener Weg

Fldcheneigenschaften

Standortoption 2 befindet sich stid6stlich der Anschlussstelle Olof-Palme-
Damm (B 76)/ Kronshagener Weg und beherbergt derzeit Kleingarten. Im Os-
ten wird die Flache von einer Gliterbahntrasse sowie einem mehrgeschossigen
Blirokomplex begrenzt. Es handelt sich um ein tiefes Grundstiick, was trotz
einer Grofle von rd. 26 ha keinen optimalen Zuschnitt fir die Gebdudeanord-
nung des Moébelmarktzentrums aufweist. Allerdings ist die Flache ebenerdig
und weist nahezu keine Hohenunterschiede auf.

Stadtraum

Der autobahnéahnlich ausgebaute Olof-Palme-Damm grenzt den Standort nach
Westen raumlich ab, wobei die dahinter liegenden Nutzungen ebenfalls aus
Kleingarten bestehen. Auch nach Slidosten schlieRen hinter der trennenden
Bahntrasse weitere Kleingarten an. Nach Norden und Osten grenzt der Stand-
ort unmittelbar an bestehende Siedlungsstrukturen, zu den jedoch kaum ein
raumlich-funktionaler Zusammenhang besteht. Das dortige mehrgeschossige
Bliro- und Gewerbegebaude stellt im Bezug zu seiner direkten Umgebung ei-
nen Solitarobjekt dar. Nérdlich des Kronshagener Wegs befindet sich Wohn-
nutzung in Blockrandbebauung bzw. aufgelockerten Baustrukturen, die durch
die sehr breite, alleeartige StraBe ebenfalls nur einen eingeschrankten raumli-
chen Bezug zum Standort aufweisen. Eine Gefahr der Beeintrachtigung durch
Emissionen ware jedoch trotzdem in einem gewissen Male zu erwarten. Stad-
tebauliche wiirde sich das Planvorhaben zwar nicht optimal in seine Umgebung
einflgen, diese aufgrund der bereits jetzt sehr durchmischten Strukturen je-
doch auch nicht wesentlich beeintrachtigen.

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe oder einzelhandelsnahe gewerbliche Nut-
zungen sind im nahen Umfeld nicht vorhanden. Das Mdbelmarktzentrum wiir-
de daher einen Solitdrstandort darstellen.
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Abb. 10: Standortgrafik Kronshagener Weg

=

W7

~—9
Kartengrundlage: Landeshauptstadt Kiel 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Innerhalb des stadtischen Gefliges kann dem Standort keine erhebliche Bedeu-
tung zugeordnet werden. Es handelt sich um einen kleingartnerischen Erho-
lungsraum, der in erster Linie den Besitzern der jeweiligen Parzellen (private
Garten) sowie mit Abstrichen der im Umfeld lebenden Bevdlkerung (z. B. zum
Spaziergehen) dient.

Verkehr

Eine direkte OPNV-Anbindung des Standorts ist (iber eine nahe gelegen Stadt-
bushaltestelle auf dem Kronshagener Weg gegeben (Hst. Dehnkestralie).

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Kiel sieht fir den Standort
eine Nutzung als Griinflache (Kleingarten) vor und bildet damit den derzeitigen
Bestand ab. Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

Verbindliche Restriktionen des Natur- und Landschaftsschutzes existieren fir
den Standort nicht. Allerdings ist der Standort im Freirdumlichen Leitbild Kiel
und Umland Teil des Innenstadtrings und sollte nach diesem Planwerk daher
von Bebauung frei gehalten werden. Dies entspricht den Inhalten des Land-
schaftsplans der Landeshauptstadt Kiel, die bestehenden Kleingartengebiete
aus Griinden des Bodenschutzes zu erhalten. Auch fiir das Landschaftbild ha-
ben sie als Bestandteil des historischen Kieler Griin- und Kulturgirtels eine
besondere Bedeutung.

Im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept wird der Standort nicht als aktuel-
ler oder potentieller Einzelhandelsstandort innerhalb der gesamtstddtischen
Einzelhandels- und Zentrenstruktur genannt. Die Ansiedlung des M6ébelmarkt-
zentrums entspricht daher grundsatzlich nicht den Zielen des Konzepts, ware
allerdings auch nicht explizit ausgeschlossen. Aufgrund der solitdren Lage des
Standorts, ohne Bezug zum rdaumlich-funktionalen Standortmodell des Kieler
Einzelhandels, konnen aber auch die Anforderungen des Landesentwicklungs-
plans nicht erfillt werden.
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Konkurrierende Planungsvorhaben existieren flir den Standort nicht. Abb. 12: Bewertungsmatrix Kronshagener Weg
Umsetzung Standort 2: Kronshagener Weg GroRe: rd. 26 ha
Eine Vorhabenrealisierung ware am Standort unter einem vergleichsweise Eignung
geringen finanziellen Aufwand sowie vrs. in einem kurzen Zeitraum maoglich. Kriterienkategorie Einzelkriterien
gut mittel | schlecht

Flacheneigenschaften  Zuschnitt O

Abb. 11: Standortimpressionen Kronshagener Weg Beschaffenheit und Topografie )
Verfugbarkeit
Stadtraum Nutzungsstruktur des Umfelds

Agglomerationseffekte

Bedeutung im Siedlungsraum

O O OO

Verkehr OPNV-Anbindung ‘

Planungsvorgaben Bauleitplanung (FNP/ B-Plane)
Landschaftsplanung .
Einzelhandel ‘

konkurrierende Planungen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Umsetzung Wirtschatftlichkeit/ Investitionen

kurzfristige Realisierbarkeit

Gesamtbewertung: geeignet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Der Standort erweist sich als grundsatzlich geeignet und wird von der CIMA
als moglicher Ansiedlungsstandort in Betracht gezogen.
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3.3 Standort 3: Westring

Fldcheneigenschaften

Standortoption 3 wird nach Norden und Osten von den StralRen Westring und
Hasseldieksdam