cima.

Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen Stadt rRegionalentuicklung

Handel

in der Innenstadt der Stadt Glinde Varketing

Digitale Stadt

Management
Wirtschaftsférderung

Immobilien

Bearbeitung:
Dipl.-Geogr. Mark Hadicke (Projektleitung)

CIMA Beratung + Management GmbH
. Glashiittenweg 34 23568 Liibeck
Gutachterliche Stellungnahme T 0451-38 968-17
F 0451-38 968-28

. cima.luebeck@cima.de
Libeck, Oktober 2018 www.cima.de



Analyse der Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde CI ma .

© CIMA Beratung + Management GmbH Inhaltsverzeichnis

Diese Unterlage féllt unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes lber 1
Urheberrecht und verwandte Schutzrechte.

Ausgangslage und Zielsetzung

Das gutacherliche Stellungnahme zu den Potenzialen neuer Einzelhan- 2 Potenzialanalyse

delsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde geht in das Eigentum 2.1 Analyse der Nachfrageseite 4

der Stadt Glinde - auftraggebende Stelle — Uber, verbunden mit allen 2.1.1 Vorbemerkungen zum Einzugsgebiet des Glinder Einzelhandels.....4

Rechten der nicht-kommerziellen Weiterverwendung. 2.1.2 Bevolkerungszahl im Kerneinzugsgebiet (Stadt Glinde) ... 4
2.1.3 Kaufkraftkennziffer und Pro-Kopf-Ausgabesatz im Einzelhandel.....5

Eine gewerbliche Nutzung sowie die Weiterverwendung durch Dritte sind

. . 2.14 Nachfragevolumen im Kerneinzugsgebiet (Stadt Glinde).........cccoooo.... 5
nur nach ausdrticklicher Genehmigung des Urhebers gestattet. ragevolu I rheinzugsgebiet ( inde)
L . . 2.2 Analyse der Angebotsseite 6
Samtliche Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage- . . . )
2.2.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze des Glinder
ment GmbH. .
Einzelhandels 6
2.2.2 Einzelhandelszentralitat 7
2.3 Potenzialermittlung 8
2.3.1 Rechnerische Ableitung der Flachenpotenziale 8
232 Gutachterliche Einordung der Potenziale fir neue
Einzelhandelsangebote in der Glinder Innenstadt ......ccocccnnecrernnecens 9
3 Fazit.....cccoceeeeercuneccnnen. 12

Seite 2



Analyse der Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde CI ma .

1 Ausgangslage und Zielsetzung

In der Stadt Glinde wird derzeit mit breiter Blirgerbeteiligung ein Konzept
fur die zukilinftige Entwicklung der Stadtmitte erarbeitet. In diesem Zusam-
menhang wird auch der mégliche Neubau von Wohn- und Geschéftshau-
sern diskutiert. In diesem Zusammenhang hat sich zuletzt aus einer Pla-
nungsrunde am 19.09.2018 der Wunsch ergeben, konkretere und vor allem
aktuelle Aussagen zu den mdglichen Potenzialen weiterer Einzelhandels-
flachen in der Glinder Innenstadt zu erhalten.

Wesentliche Beurteilungsgrundlage fiir die Einzelhandelssituation in der
Glinder Innenstadt ist bisher das Einzelhandelskonzept fir das Gemein-
same Mittelzentrum Reinbek/Glinde/Wentorf aus dem Jahr 2014.

Seither befindet sich Glinde jedoch — wie der GroBraum Hamburg im All-
gemeinen — in einer sehr dynamischen Entwicklung. Nicht nur die Bevdlke-
rungszahl, sondern auch die einzelhandelsspezifische Kaufkraft (Nach-
frage) der Bevdlkerung steigen stetig. Somit liegt die Vermutung nahe,
dass auch der Bedarf nach neuen Verkaufsflachen bzw. Angeboten in der
Glinder Innenstadt weiter steigt.

Daher sollen mit der vorliegenden Stellungnahme die Kennzahlen der An-
gebots- und Nachfrageseite in Glinde aktualisiert und daraus abgeleitet
werden, welche zuséatzlichen Verkaufsflachen und Branchen in der Glinder
Innenstadt wiinschenswert und tragfahig waren, um die Kaufkraftabflisse
aus dem Stadtgebiet zu reduzieren und zu einer Starkung der Glinder
Stadtmitte als wichtigstem Versorgungsstandort fiir die Glinder Bevolke-
rung beizutragen.
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Analyse der Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde

2 Potenzialanalyse
2.1 Analyse der Nachfrageseite

2.1.1 Vorbemerkungen zum Einzugsgebiet des Glinder
Einzelhandels

Die Stadt Glinde lbernimmt gemeinsam mit der Stadt Reinbek und der
Gemeinde Wentorf bei Hamburg raumordnerisch die Funktion eines Mit-
telzentrums im Verdichtungsraum Hamburg. Zum Mittelbereich gehéren
auBerdem die Gemeinden Aumihle, Barsbuttel, Bornsen, Brunsbek, Ost-
steinbek und Wohltorf sowie der Forstgutsbezirk Sachsenwald (gemein-
defrei).

Aus raumordnerischer Sicht wére es zuldssig, die Kaufkraft der Bevolke-
rung im gesamten Mittelbereich flr die nachfolgende Ermittlung der Po-
tenziale der Glinder Innenstadt heranzuziehen. Aus Sicht der cima ware
dies aber ein methodisch unsauberer Ansatz, da diese Kaufkraft zwar the-
oretisch (raumordnerisch) in Glinde gebunden werden darf, in der Realitét
aber wohl nur zu einem geringen Anteil tatsachlich in Glinde gebunden
werden kann. Denn aufgrund der Lage im Verdichtungsraum der Metro-
pole Hamburg steht die Glinder Innenstadt im Wettbewerb nicht nur mit
den benachbarten Innenstadten von Reinbek und Wentorf sondern auch
mit den verschiedenen Hamburger Einzelhandelsstandorten (City, Bezirks-
zentrum Bergedorf usw.). Daher dirfte es der Glinder Innenstadt auch bei
einem erweiterten Einzelhandelsbesatz kaum gelingen, in gréBerem Um-
fang Kaufkraft aus benachbarten Gemeinden an sich zu binden.

Aus diesem Grund wird fiir die nachfolgende Potenzialermittlung ein
konservativer Ansatz gewahlt: Um die Potenziale der Glinder Innenstadt
nicht zu Uberzeichnen (was letztlich zu einem Uberdimensionierten Ver-
kaufsflachenbesatz und in der Folge zu einer Leerstandsproblematik

1 Bevolkerungszahl am 31.12.2017, Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-

Holstein 2018

fuhren koénnte), wird lediglich die Bevolkerung der Stadt Glinde als
Kerneinzugsgebiet des Glinder Einzelhandels fiir die Ermittlung der
Nachfragepotenziale herangezogen.

2.1.2 Bevolkerungszahl im Kerneinzugsgebiet (Stadt
Glinde)

Die Stadt Glinde hat aktuell eine Bevélkerungszahl von 18.365 Personen’.
Wie viele Gemeinden im GroBBraum Hamburg weist auch Glinde eine deut-
lich positive Bevolkerungsentwicklung auf. Allein in den vergangenen
sechs Jahren (seit Beginn der Fortschreibung des Bevélkerungsstandes auf
Basis des Zensus 2011) ist die Glinder Bevélkerung von 17.027 Personen?
um rd. 7,9 % gewachsen.

Es ist davon auszugehen, dass Glinde auch in den kommenden Jahren eine
positive Bevolkerungsentwicklung verzeichnen wird. Eine aktuelle klein-
rdumige Bevolkerungsprognose liegt jedoch nicht vor, weshalb fir die
nachfolgende Potenzialermittlung die aktuellen Bevolkerungsdaten zu-
grunde gelegt werden. Es werden dariber hinaus jedoch gesicherte Be-
volkerungszuwachse berlicksichtigt, die sich aus geplanten bzw. bereits in
der Umsetzung befindlichen Wohnbauentwicklungen in Glinde ergeben.
Dies sind:

=  Wohnpark Altes Gleisdreieck: 119 WE (Realisierung 2019- 2021)
= Holstenkamp: 39 WE (Realisierung 2019- 2021)
= Weg an der Gutsmauer: 20 WE (in der Realisierung)

Bevélkerungszahl am 31.12.2011, , Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-
Holstein 2018
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Analyse der Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde

Somit werden in diesen drei Entwicklungsbereichen zeitnah, d.h. bis zum
Jahr 2021, 178 neue Wohneinheiten entstehen. Bei Annahme einer durch-
schnittlichen Belegung mit 2,0 Personen je Wohneinheit ergibt sich daraus
ein Bevdlkerungszuwachs um 356 Personen.

Fiir die nachfolgende Potenzialermittlung wird daher eine Bevélke-
rungszahl von 18.721 Personen angenommen (Bevdlkerungszahl
Glinde am 31.12.2017 + gesicherte Bevolkerungszuwachse aus Wohnbau-
entwicklungen).

2.1.3 Kaufkraftkennziffer und Pro-Kopf-Ausgabesatz
im Einzelhandel

Die Berechnung des Nachfragepotenzials fiir den Glinder Einzelhandel er-
folgt auf Basis der o.g. Bevolkerungszahl und der ortsspezifischen Kauf-
kraftkennziffer. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer dient dazu,
die bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabesatze im Einzelhandel an
das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Glinde anzupassen.

Die aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt
Glinde betridgt 104,93. Damit liegt die Kaufkraftkennziffer von Glinde
Uber dem Bundesdurchschnitt (= 100), aber bspw. signifikant unter den
Werten von Oststeinbek (119,0), Reinbek (119,6) oder Wentorf (124,0).

Es wird ein statistischer Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.891 €
fur 2018 zugrunde gelegt. Mit Hilfe der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer wird dieser bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabesatz an
das ortliche Niveau angepasst. Fiir die Stadt Glinde ergibt sich somit
ein Ausgabesatz im Einzelhandel von rd. 6.180 € pro Person und Jahr.

3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2018

cima.

2.1.4 Nachfragevolumen im Kerneinzugsgebiet (Stadt
Glinde)
Bezogen auf eine Bevolkerungszahl von 18.721 Personen errechnet sich

bei einem Pro-Kopf-Ausgabesatz von rd. 6.180 € in der Summe ein Nach-
fragepotenzial in Hohe von rd. 115,7 Mio. € (brutto, p.a.).

Abb. 1: Nachfragevolumen der Glinder Bevélkerung (in Mio. €)
Periodischer Bedarf insgesamt 62,5
Nahrungs- und Genussmittel 421
Gesundheit und Kérperpflege 18,7
Zeitschriften, Schnittblumen 1,7
Aperiodischer Bedarf insgesamt 53,2
Bekleidung, Wasche 97
Schuhe, Lederwaren 32
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 32
Uhren, Schmuck 1,5
Blicher, Schreibwaren 2,1
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 9,0
Sportartikel, Fahrrader 35
Spielwaren 1,1
Hobbybedarf 04
Zooartikel 1,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,6
Mébel, Antiquitdten 6,5
Heimtextilien 14
Baumarktartikel, Gartenbedarf 9,2
Einzelhandel insgesamt 115,7

Quelle: cima 2018
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Analyse der Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde

2.2
2.2.1

Analyse der Angebotsseite

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliaichen und Um-
satze des Glinder Einzelhandels

Die Analyse der Angebotsseite basiert auf vorliegenden Bestandsdaten
der cima aus dem Projekt ,Interkommunales Abstimmungsforum zur Ein-
zelhandelsentwicklung im Raum Stidstormarn, Herzogtum Lauenburg und
Hamburg-Ost". Letztmalig wurde im April 2015 eine flaichendeckende Vor-
Ort-Erhebung aller Einzelhandelsflachen in Glinde durch cima-Mitarbeiter
durchgefiihrt. Seither wurden Bestandsveranderungen (SchlieBungen,
Neuansiedlungen, Verkaufsflachenerweiterungen, Betreiberwechsel usw.)
durch die Stadt Glinde an die cima gemeldet und nachrichtlich in die Be-
standsdaten eingepflegt.

Somit beruht die nachfolgende Analyse der Angebotsseite auf einer aktu-
ellen Datenbasis, die Bestandsverdnderungen bis einschlieBlich Septem-
ber 2018 berlcksichtigt.

Demzufolge sind in Glinde aktuell 82 Einzelhandelsbetriebe mit zu-
sammen 31.605 m? Verkaufsfliche ansissig. Diese Betriebe generie-
ren einen Einzelhandelsumsatz von rd. 94,4 Mio. € (brutto, p.a.).

Auf die Glinder Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) entfallen davon
51 Betriebe (rd. 62 % der Gesamtstadt) mit einer Verkaufsflache von
8.130 m? (rd. 26 %) und einem Umsatz von rd. 43,1 Mio. € (rd. 46 %).

Abb. 2:

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

Blicher, Schreibwaren
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader
Spielwaren

Hobbybedarf

Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mébel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2018

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Anzahl der
Betriebe
(Hauptsortiment)

w
iy

Smbmbooomup_‘m_.\‘Hm\,

Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsiétze in Glinde

Verkaufsflache
inm?

Umsatz
in Mio. €

7.690 42,3
1.765 157
670 14
1.365 3,6
320 11
230 14
45 0.2
305 09
705 23
310 0,7
65 0,1

0 0,0
205 05
1.630 14
2.070 2,4
535 07
13.695 19,6
‘ 31.605 ‘ 94,4
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Analyse der Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde

2.2.2

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitdt einen Wert von ber 100 % einnimmt, flieBt
per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse Uber-
steigt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kauf-
kraft, die per Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen.

Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitéat dient somit der Einordung, ob der vorhan-
dene Einzelhandelsbestand in Glinde (vgl. Kap. 2.2.1) der ortlichen Nach-
frage (vgl. Kap. 2.1.4) angemessen ist oder ob — rein rechnerisch — eine
Uber- oder Unterversorgung besteht.

Wie der nebenstehenden Abbildung zu entnehmen ist, bestehen in fast
allen Warengruppen saldierte Kaufkraftabfliisse aus dem Glinder Ein-
zelhandel, was an Zentralitdtswerten unter 100 % erkennbar ist.

Lediglich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel besteht bei
einem Zentralitdtswert von 100 % eine rechnerische Vollversorgung und
in der Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf werden mit einer
Zentralitat von 213 % sogar umfangreiche Kaufkraftzufliisse aus dem Um-
land generiert. Diese Werte zeigen, dass Zentralitatswerte von 100 % und
mehr fir Glinde nicht unrealistisch sind und dass bei quantitativ wie qua-
litativ guten Angebotsstrukturen die Kaufkraftabflisse minimiert und
durchaus auch saldierte Kaufkraftzufliisse generiert werden kénnen.

Abb. 3:

Glinder Einzelhandel

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

Blicher, Schreibwaren
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader
Spielwaren

Hobbybedarf

Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mébel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2018

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Umsatz
in Mio. €

42,3
157
14

3,6
1.1
14
02

Nachfrage-
volumen
in Mio. €

42,1
18,7

Hgg

Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitit im

Einzelhandels-
zentralit&t
in%

100

37
35
45
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1
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Analyse der Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde

2.3
2.3.1

Um zu ermitteln, wie viel Verkaufsflache — rein rechnerisch — in Glinde an-
gesiedelt werden kann bzw. misste, um eine Einzelhandelszentralitat von
100 % und damit eine rechnerische Vollversorgung zu erreichen, wird das
Verhéltnis der 6rtlichen Nachfrage zum vor Ort generierten Umsatz her-
angezogen.

Potenzialermittlung

Rechnerische Ableitung der Flachenpotenziale

In der nebenstehenden Abbildung ist dargestellt, wie groB3 in der jeweili-
gen Warengruppe die Differenz zwischen dem Nachfragevolumen und
dem Umsatz ist. Mit Hilfe von brancheniblichen und regionstypischen Fl&-
chenproduktivititen4, d.h. typischen Umsatzleistungen je Quadratmeter
Verkaufsflache, lasst sich schlieBlich umrechnen, wie viel Verkaufsflache in
der jeweiligen Warengruppe zuséatzlich in Glinde realisiert werden mdiss-
ten, um eine Einzelhandelszentralitdt von 100 % zu erreichen.

Demzufolge bestehen in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Baumarktartikel, Gartenbedarf keine zusatzlichen Verkaufsflachen-
potenziale, da in diesen Bereichen bereits eine rechnerische Vollversor-
gung in Glinde erreicht ist. In allen weiteren Warengruppen bestehen je-
doch noch Potenziale fiir weitere Neuansiedlungen in Glinde.

Nicht in allen Warengruppen sind aber Neuansiedlungen in der Innenstadt
von Glinde zielfiihrend oder stadtebaulich wiinschenswert. Im nachfolgen-
den Kapitel wird daher gutachterlich eingeordnet, welche Neuansiedlun-
gen in der Glinder Innenstadt tatsachlich sinnvoll sind und aus handels-
analytischer Sicht realistisch erscheinen.

4 Die Flachenproduktivitat ist der Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflache eines Einzelhan-
delsbetriebs. Die Flachenproduktivitdten orientieren sich an jahrlichen Veréffentlichun-
gen und Geschéftsberichten und werden von der cima anhand von Erfahrungswerten

Abb. 4: Ableitung des Verkaufsflichenpotenzials aus dem Nachfrage-

Umsatz-Saldo
Saldo
Nachfrage-
Umsatz
in Mio. €

Verkaufsflichen-
potenzial
inm?

@ Flachen-
produktivitat
in €/m? Vkfl.

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

Blicher, Schreibwaren
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader
Spielwaren

Hobbybedarf

Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mobel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Aperiodischer Bedarf insgesamt m

6,1
2,1
18
13
12
6,7
2,8
09
04
0,5

3.800 - 4.200 0 0
4500 - 5.500 550 - 670
3.000 - 4.000

S lesoo - osn0
3.500 - 3.800 | 1.590 - 1.730
3.600 - 4.000 510 - 570
6.000 - 8.000 220 - 300
6.000 - 8.000 160 - 210
3.000 - 4.000 290 - 390
3.500 - 4.000 | 1.680 - 1.920
3.000 - 4.000 690 - 920
2.500 - 3.000 310 - 380
2.500 - 3.000 120 - 140
2.000 - 2500 200 - 240
1.500 - 2.000 120 - 150
1.200 - 1.800 | 2280 - 3.420
1.500 - 2.000 330 - 440
1.500 - 2.000 0 - 0

Quelle: cima 2018

aus Betriebsvergleichen und einzelbetrieblichen Beratungen an die jeweilige &rtliche/re-

gionale Situation angepasst.
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Analyse der Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde

2.3.2 Gutachterliche Einordung der Potenziale fiir neue Einzelhandelsangebote in der Glinder Innenstadt

Nachfolgend findet fir jede Warengruppe eine kurze gutachterliche Ein-
schatzung statt, ob die ermittelten Flachenpotenziale ausreichend sind fiir
eine Neuansiedlung. Bei der Einschatzung werden allgemeine Bran-
chentrends beriicksichtigt, da es nicht fir jede FlachengréBe auch Be-
triebstypen und potenzielle Betreiber gibt in jeder Branche gibt.

Gesundheit und Korperpflege: Zur Warengruppe Gesundheit und
Korperpflege gehoren die Sortimente Drogerie- und Parfiimerieartikel
sowie Arzneimittel. Im Sortiment Drogerie- und Parfumeriewaren sind
in Glinde mit zwei Drogeriemarkten und zwei Parfimerien ausrei-
chende Angebotsstrukturen vorhanden. Die offenen Potenziale in
Hohe von rd. 3,0 Mio. € beziehen sich daher auf das Sortiment Arznei-
mittel. Hier dlrfte eine weitere Apotheke in der Glinder Innenstadt
grundsatzlich tragféhig sein. Mit einem Bestand von drei Apotheken ist
jedoch gegenwartig bereits eine gute Versorgungssituation gegeben,
sodass die Ansiedlung einer weiteren Apotheke nicht dringend erfor-
derlich ist.

Zeitschriften, Schnittblumen: In der Glinder Innenstadt sind lediglich
ein Blumenladen und zwei Kioske ansassig. Die ermittelten Verkaufs-
flachenpotenziale von 60-90 m? kénnten daher fir die Neuansiedlung
eines Blumenladens mit rd. 30-60 m? und eines Kiosks mit rd. 30 m?
Verkaufsflache genutzt werden.

Bekleidung, Wasche: In dieser Warengruppe bestehen erhebliche
Neuansiedlungspotenziale von rd. 1.590 bis 1.730 m? Verkaufsflache.
Da es sich bei Bekleidung/Wasche um ein innerstadtisches ,Leitsorti-
ment” handelt sind Neuansiedlungen wiinschenswert und zielfiihrend
fur eine nachhaltige Starkung der Glinder Innenstadt als Handelsstand-
ort. Bislang sind in der Glinder Innenstadt kleinflachige fachmarktori-
entierte Anbieter (Jeans Fritz, rd. 500 m? NKD, rd. 330 m? Ernsting's
family, rd. 175 m?) und lediglich vier kleinteilige inhabergefiihrte Fach-
geschéfte ansassig. Wiinschenswert ist daher die Neuansiedlung wei-
terer Filialisten, wobei Verkaufsflicheneinheiten von ca. 200 bis 400 m?

geeignet sein dirften. Fir Fachmarkte wie Takko oder Kik kénnte auch
eine GroBe von rd. 600 m? eingeplant werden. Wenn es gelingt, zusétz-
liche Magneten aus dem Bekleidungssektor in der Glinder Innenstadt
anzusiedeln, kdnnte dies auch den entscheidenden Impuls fiir die Neu-
ansiedlung weiterer kleiner, inhabergefiihrter Fachgeschafte und Bou-
tiquen geben. Hierfiir sollten Ladeneinheiten von ca. 60-100 m? Ver-
kaufsflache vorgehalten werden.

Schuhe, Lederwaren: In Glinde ist gegenwartig lediglich ein Schuhge-
schaft (Eggers) ansassig. Die ermittelten Potenziale von rd. 510-570 m?
sind ausreichend fiir die Neuansiedlung eines weiteren filialisierten
Schuh- und Lederwarengeschéfts, wobei wir primar die Ansiedlung ei-
nes fachmarktorientierten Anbieters in Glinde fir realistisch halten.

Sanitatsartikel, Optik, Akustik: In der Warengruppe Sanitatsartikel,
Optik, Akustik wurden Ansiedlungspotenziale von rd. 220-300 m? er-
rechnet. Mit zwei Optikgeschaften (branchenfihrender Filialist + Fach-
geschaft) und zwei Horgerateakustikern ist in der Glinder Innenstadt
grundsatzlich eine ausreichende Ausstattung gegeben, wobei die An-
siedlung je eines weiteren Anbieters insbesondere vor dem Hinter-
grund einer steigenden Nachfrage (demografischer Wandel) tragféhig
erscheint. Vor allem im Bereich der Sanitdtswaren ist aber die Ansied-
lung eines weiteren Anbieters wiinschenswert, da in Glinde bislang nur
ein Sanitatshaus ansassig ist, welches die 6rtliche Nachfrage nur zu ei-
nem Teil decken kann.

Uhren, Schmuck: Die ermittelten Potenziale von rd. 160 bis 210 m?
sind grundsétzlich ausreichend fiir die Neuansiedlung eines gréBeren
oder zweier kleinerer Uhren- und Schmuckgeschéfte. Bislang ist in
Glinde nur ein kleineres Fachgeschéft im Bereich des Markts ansassig,
weshalb eine Erganzung durch einen weiteren, ggf. filialisierten Anbie-
ter sinnvoll und tragfédhig erscheint.

Biicher, Schreibwaren: In Glinde sind je eine Buchhandlung und ein
Schreibwarenfachgeschaft ansassig, die ein gutes Angebot in der
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Innenstadt bereitstellen. Nach Ansicht der cima sollte zunachst geprift
werden, ob diese Betriebe Erweiterungsbedarf haben, fir welchen ein
Teil der ermittelten Potenziale genutzt werden kdnnte. Erst in einem
zweiten Schritt sollte die Ansiedlung zusatzlicher, filialisierter Anbieter
(z.B. Mc Paper, Hugendubel) erwogen werden.

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik: Die ermittelten Potenziale
von rd. 1.680-1.920 m? sind grundsétzlich ausreichend fiir die Neuan-
siedlung eines groBflachigen Elektronikmarktes. Angesichts des Wett-
bewerbsumfelds (u.a. Saturn und Medimax in Hamburg-Bergedorf, Eu-
ronics Buddenhagen in Wentorf) und aktueller Marktentwicklungen
(zurlckhaltende Expansion aufgrund zunehmender Bedeutung des
Onlinehandels) ist die Ansiedlung eines solchen Marktes in der Glinder
Innenstadt jedoch wenig realistisch. Zudem ist zu hinterfragen, ob das
damit verbundene Verkehrsaufkommen liberhaupt in der Glinder In-
nenstadt gewlinscht wére. Kleinere Fachgeschafte gibt es — abgesehen
von Handyshops — in dieser Branche kaum noch.

Sportartikel, Fahrrader: In der Warengruppe Sportartikel, Fahrrader
wurden Verkaufsflachenpotenziale von rd. 690-920 m? ermittelt. Bis-
lang ist in der Glinder Innenstadt lediglich ein Fahrradfachgeschaft an-
sassig, jedoch kein Sportgeschaft. Wiinschenswert ware daher, dass ein
GroBteil der Potenziale fiir die Neuansiedlung eines Sportgeschéfts
(bspw. Intersport, Sport 2000) genutzt wird. Auch ein kombiniertes
Mode- und Sportkaufhaus wére grundsatzlich vorstellbar.

Spielwaren: Im Sortiment Spielwaren hat es in der Vergangenheit
deutliche Umsatzverschiebungen in Richtung des Onlinehandels gege-
ben. Dennoch haben in den vergangenen Jahren wieder vermehrt
Spielwarenfachgeschéafte eréffnet, die sich mit ihrem ausgewahlten,
qualitativ hochwertigen Sortiment auch gegen groBflachige Spielwa-
renfachmarkte (Toys'r'Us, Spielemax) behaupten k&nnen. Angesichts
der ermittelten Potenziale von rd. 310-380 m? halten wir auch in der
Glinder Innenstadt die Ansiedlung eines Spielwarenfachgeschafts fur
realistisch, wobei der Erfolg wesentlich von der Betreibersuche abhéan-
gig sein dirfte.

Analyse der Potenziale neuer Einzelhandelsansiedlungen in der Innenstadt der Stadt Glinde

Hobbybedarf: Die Warengruppe Hobbybedarf umfasst die Sortimente
Musikinstrumente und Musikalien, Jagd- und Sportwaffen sowie Sam-
melhobbies (Munzen, Briefmarken). In diesen Sortimenten sind Neu-
ansiedlungen unublich und i.d.R. vom Engagement eines einzelnen Be-
treibers abhangig. In diesen Sortimenten sollten Neuansiedlungen da-
her nicht aktiv verfolgt werden, zumal die zentrenstarkende Funktion
nur gering ware.

Zooartikel: In dieser Warengruppe wurden Potenziale von rd. 200-
240 m? ermittelt. Diese Potenziale sind nicht ausreichend fiir einen zeit-
geméBen Zoofachmarkt, fir welchen mindestens rd. 500 m? Verkaufs-
flache erforderlich wéren. Innerstadtische Zoofachgeschafte existieren
mittlerweile nahezu nicht mehr. Die Ansiedlung eines Zoogeschaftes in
der Glinder Innenstadt ist daher nicht realistisch.

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat: Gegenwartig sind in der Glinder
Innenstadt nur ein Geschenkartikelladen und ein Haushaltswarendis-
counter anséassig. Die Ansiedlung weiterer Fachgeschafte mit (gehobe-
nen) Glas/Porzallen/Keramik- oder Haushaltswaren-Angeboten waren
daher grundsatzlich wiinschenswert. Neuansiedlungen entsprechen-
der Fachgeschafte sind allerdings eher selten, entsprechende Einkaufe
werden mittlerweile haufig in Moébelhadusern (bspw. Hoffner, Barsbttel
oder Schulenburg, Wentorf) getdtigt. Die ermittelten Potenziale von
120-150 m? sind daher allenfalls realistisch fiir einen weiteren Ge-
schenkartikel- und Wohnaccessoire-Laden.

Mobel: In der Warengruppe Mobel wurden Potenziale von rd. 2.300-
3.400 m? Verkaufsflache ermittelt. Die Ansiedlung eines gréBeren Mo-
belmarktes ist jedoch weder angesichts der Wettbewerbslage (Hoffner
in Barsblttel, Schulenburg in Wentorf usw.) realistisch noch flr eine
Innenstadt angemessen und wiinschenswert. Mittlerweile expandieren
kleinflachige Fachmarkte wie bspw. Dénisches Bettenlager auch in in-
nerstadtische Standorte. Hierflir waren FlachengréBen von rd. 700-
800 m? vorzusehen. Die Schaffung einer solche Flache birgt jedoch
auch die ,Gefahr” der Ansiedlung eines Matratzenfachmarkts, was nach
Auffassung der cima keine der Innenstadt angemessene Nutzung
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darstellen wiirde. Die Ansiedlung eines Mobelfachmarkts in der Glinder
Innenstadt sollte daher nicht aktiv angestrebt werden.

= Heimtextilien: Mit 330 bis 440 m? bestehen rechnerische Potenziale
fur die Ansiedlung von Heimtextilien-Verkaufsflachen in der Glinder In-
nenstadt. Typische innerstadtische Heimtextilien- und Bettewarenfach-
geschéfte sind jedoch mittlerweile selten geworden, da ein Grofteil
dieser Nachfrage mittlerweile ebenfalls von den Md&belhdusern ge-
deckt wird. Die Ansiedlung eines solchen Fachgeschéfts in der Glinder
Innenstadt ist daher kaum realistisch. Vorstellbar ist grundsatzlich die
Neuansiedlung eines Stoff- und Kurzwarengeschafts, da Nahen und
Handarbeiten im Trend liegen und in diesem Bereich eine Nachfrage
besteht. Allerdings sind in der Glinder Innenstadt bereits zwei Handar-
beitsgeschafte ansdssig, weshalb die Neuansiedlung eines weiteren
Anbieters kritisch zu hinterfragen ist.
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3 Fazit

Die vorliegende Analyse hat gezeigt, dass in der Glinder Innenstadt wei-
tere Potenziale fiir die zusatzlicher Verkaufsflachen bestehen. Aktuell be-
tragt der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt rd. 26
%. Erfahrungen der cima zeigen, dass leistungsfahige und zugkréftige In-
nenstadte Verkaufsflachenanteile von mindestens 30-35 % aufweisen.

Die Potenziale betreffen jedoch nicht alle Branchen gleichermafen. Im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitat in Glinde
bereits 100 %, was auf eine rechnerische Vollversorgung hinweist. Mit dem
leistungsfahigen Koppelstandort aus EDEKA Verbrauchermarkt und LIDL
Lebensmitteldiscounter an der Mdllner LandstraBe sowie mit mehreren
Backern und Lebensmittel-Spezialanbietern (Reformhaus, Weinhandel,
Fischfeinkost usw.) verfligt die Glinder Innenstadt auch faktisch tber ein
attraktives Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

In allen weiteren innenstadtrelevanten Branchen weist Glinde jedoch sal-
dierte Kaufkraftabfliisse aus dem Gemeindegebiet auf. Hier bestehen Po-
tenziale fur weitere Verkaufsflachen in der Glinder Innenstadt, die zu einer
Erhdhung der Kaufkraftbindung fiihren wirden.

Die Potenzialermittlung hat ergeben, dass insbesondere die Realisierung
der folgenden Flachenpotenziale zu einer Attraktivitdtssteigerung und
nachhaltigen Starkung der Glinder Innenstadt beitragen wiirden:

= Zeitschriften, Schnittblumen: rd. 60-90 m? Vkfl.

= Bekleidung, Wasche: rd. 1.590-1.730 m? Vkfl.

= Schuhe, Lederwaren: rd. 510-570 m? Vkfl.

= Sanitatsartikel, Optik, Akustik: rd. 220-300 m? Vkfl.

= Uhren, Schmuck: rd. 160-210 m? Vkfl.

= Sportartikel: rd. 690-920 m? Vkfl.

= Spielwaren: rd. 310-380 m? Vkfl.

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat: rd. 120-150 m? Vkfl.

In der Summe bestehen somit realistische Potenziale fiir mindestens
rd. 3.660 bis 4.350 m? zusétzlicher Verkaufsfliche in der Glinder Innen-
stadt. Durch die Realisierung von Flachen in diesem Umfang wirde der
Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt von heute rd.
26 % auf rd. 33 bis 35 % und konnte damit innerhalb der Gesamtstadt eine
starkere ,Sogkraft” auf die potenziellen Kundinnen und Kunden entfalten.
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