6 Zukinftige Entwicklungsspielréiume

Im Folgenden werden sowohl die absatzwirtschaftlichen als auch die réumlichen Entwick-
lungsspielrdume in Husum und den umliegenden Kommunen sowie die daraus resultieren-

den Entwicklungsoptionen in Szenarienform dargestellt.

6.1 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielréume

6.1.1 Allgemeine Aussagen zu absatzwirtschaftlichen Spielrédumen

Als Bindeglied zwischen den Ergebnissen der empirischen Untersuchungen aus den Kapiteln
4 und 5 und einem Einzelhandelsentwicklungskonzept, das unter anderem Aussagen zur
réumlichen Entwicklung der Einzelhandelslandschaft in Husum machen soll, ist es unbedingt
erforderlich, die méglicherweise im Stadt-Umland-Bereich Husum bestehenden, zusétzlichen
absatzwirtschaftlichen Spielréume zu ermitteln. Erst dadurch werden weiterfGhrende detail-

lierte Aussagen Uber den quantitativen Entwicklungsrahmen in Husum méglich.

Die folgende Berechnung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume (und des daraus abzulei-
tenden Verkaufsflachenbedarfs) for den Einzelhandel im Stadt-Umland-Bereich Husum bildet
eine wichtige Entscheidungsbasis fur Politik, Verwaltung und Einzelhandel. Zu prifen ist, in-
wieweit eine Ausweitung der bestehenden Einzelhandelsfldchen bei entsprechender Dimen-
sionierung und Standortfindung zu einer Reduzierung der Kaufkraftabflisse aus Husum in

einigen Bereichen beitragen kann.

Grenzen sind einer solchen Ausweitung jedoch dadurch gesetzt, dass zusétzliche Kaufkraft
stets nur in bestimmtem Maf3e und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Dar-
Uber hinausgehende Vorhaben fihren durch die Wahl ungeeigneter Standorte, Verkaufsflé-
chengréfien und Sortimente gegebenenfalls zu Umsatzumverteilungseffekten innerhalb der
lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu einer Schwéchung der zur Zeit beste-
henden Einzelhandelsstruktur in Husum fUhren kann. Solche Entwicklungen, die sowohl ge-
nerell als auch sortiments- und gré3enspezifisch den Zielen der Stadtentwicklung entgegen
stehen, kénnen anhand dieser Berechnungen ermittelt und ggf. planerisch unterbunden

werden.

Sinn und Zweck der Berechnungen ist es jedoch nicht, bestehende Betriebe vor der Konkur-

renz neuer bzw. vergréf3erter Anbieter zu schitzen oder zusétzliche, die Verkaufsflachenpo-
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tenziale Uberschreitende Anbieter grundsétzlich auszuschliefien. Vielmehr besitzen die prog-
nostizierten absatzwirtschaftlichen Spielrdume einen ,Orientierungscharakter”, der die Di-
mensionen verdeutlicht, in denen sich zukUnftige Entwicklungen im Einzelhandel bewegen
kénnen, ohne zu grundlegenden Verénderungen bzw. Beeintréichtigungen der gewachsenen

Strukturen beizutragen.

Zu méglicherweise kritischen Standorten bzw. Entwicklungsabsichten zdhlen unver-
héltnisméafige Angebotsverschiebungen in zentrenrelevanten Sortimenten an Standorte,
die nicht den zentralen Versorgungsbereichen im Stadt-Umland-Bereich Husum, also der
Husumer Innenstadt sowie Nahversorgungs- oder Ortszentren zugeordnet sind. Die da-
mit einhergehenden Verénderungen in der rdumlichen Angebotsstruktur héatten unwei-
gerlich eine Schwéchung dieser zentralen Versorgungsbereiche bzw. der wohnortnahen

Grundversorgung zur Folge.

Auf der anderen Seite kénnen gréfiere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der
aufgezeigten Spielrdume, an Stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten
sowie bei der Wahl der ,richtigen Sortimente” zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes in Husum fGhren. Im ginstigsten Fall kann dies auch zu Lasten
weniger geeigneter Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren raumlichen

Gliederung des Einzelhandels im Stadt-Umland-Bereich beitragen.

Bei weiteren méglichen réumlichen Verlagerungsabsichten bestehender Betriebe ist
es in den konkreten, hier nicht darstellbaren Féllen notwendig, die betrieblichen Interes-
sen den aufgezeigten Zielen der Einzelhandelsentwicklung gegeniberzustellen und ge-

gen- und miteinander abzuwégen.

FUr bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kénnen sich
dariber hinaus Entwicklungsspielrdume abzeichnen, auch dann, wenn das Gbergeord-
nete Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und sich kein zusatzlicher Ver-

kaufsflachenspielraum ergibt.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass die folgenden Aussagen sich im Wesentlichen auf
grofiere Entwicklungen beziehen. Von den aufzuzeigenden Verkaufsfléchenspielréumen
unbenommen sind qualitative MaBnahmen zur Verbesserung der Attraktivitét der
Einzelhandelsbetriebe sowie kleinteilige Verkaufsfléchenerweiterungen von weniger als

100 m2 oder Fléchen- und Sortimentsveréinderungen.

Alle diese generellen Aussagen stehen jedoch unter der Prémisse, dass Vorhaben und Pla-

nungen mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts" vereinbar sind!

Die Ziele werden im Kapitel 7.1 explizit dargestellt.
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6.1.2 Parameter von absatzwirtschaftlichen Spielrdumen bzw. zukinftigen
Verkaufsfldchenspielréiumen

Bei der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume flieBen folgende Parameter mit in

die Berechnungen ein:

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung im Stadt-Umland-Bereich Husum (leichte
Bevolkerungsverluste in der Stadt Husum, geringe Bevélkerungszuwdéchse in den Um-
landkommunen, insgesamt marginale Bevélkerungsverluste im gesamten Stadt-Umland-

Bereich).

Die Entwicklung der Kaufkraft, wobei hier inflationsbereinigt insgesamt ein nahezu

gleichbleibendes Volumen zugrunde gelegt wurde.

Die Angebotssituation zum Erhebungszeitpunkt im Mérz 2007 (vgl. Kapitel 4) unter Be-

ricksichtigung seither erfolgter gréBerer bzw. absehbarer Entwicklungen.

Die errechneten Kaufkraftbindungsquoten, die vor allem anhand der Ergebnisse der
Haushaltsbefragungen sowie unter Bericksichtigung der lokalspezifischen Situation er-

mittelt werden.

Die Zentralité@tswerte, die sich aus der Gegenuiberstellung der lokal vorhandenen
Kaufkraft zu den Umsétzen der bestehenden Husumer Einzelhandelsbetriebe unter Be-

ricksichtigung verschiedener weiterer Einflussfaktoren ergeben.

Wie in Kapitel 5.3 aufgezeigt, errechnet sich fur den Stadt-Umland-Bereich Husum bzw. die
dort lebenden Einwohner eine Kaufkraftbindung von rd. 88 % Gber alle Warengruppen, d.h.
von der gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von ca. 169,7 Mio. Euro verbleiben

rund 150 Mio. Euro im Husumer Einzelhandel, dies entspricht rund 43 % des gesamten Ein-

zelhandelsumsatzes im Stadt-Umland-Bereich Husum.

Aufgrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Husum, der grofien Ausstrah-
lungskraft des értlichen Einzelhandels sowie der touristischen Bedeutung der Region spielt
der Kaufkraftzufluss aus Gebieten auBerhalb der Stadtgrenzen ebenfalls eine bedeutende
Rolle. Insgesamt kommt dem Husumer Einzelhandel ein Kaufkraftzufluss von etwa 200 Mio.
Euro zugute. Dies entspricht mehr als der Halfte (57 %) des gesamten Einzelhandelsumsat-
zes der Husumer Betriebe. Es sind unterschiedlich hohe Kaufkraftzuflisse in den verschiede-
nen Warengruppen zu verzeichnen, wobei insbesondere bei Warengruppen des mittel- und
langfristigen Bedarfs die Attraktivitat des Husumer Hauptgeschéftsbereichs sowie einzelne

Anbieter mit Uberértlicher Ausstrahlungskraft eine Rolle spielen.
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DariUber hinaus werden auch qualitative Aspekte in die Bewertung der Verkaufsfldchenspiel-
réume mit eingestellt, da rein quantitative Ergebnisse nicht ausreichen der Situation in Hu-

sum und in der Region gerecht zu werden.

6.1.3 Absatzwirtschaftliche Spielréiume im Stadt-Umland-Bereich Husum

Auf Basis der vorstehenden Berechnungen, Parameter und Prognosen lassen sich durch die-
ses rein nachfrageorientierte Berechnungsmodell for den Stadt-Umland-Bereich Husum in
absehbarer Zeit keine zusatzlichen absatzwirtschaftlichen Spielréiume ermitteln. Auf-
grund des Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenangebots, der bereits sehr hohen Kauf-
kraftbindungsquoten und Zentralitdten in nahezu allen Warengruppen sowie dem prognosti-
zierten marginalen Bevélkerungsrickgang im Stadt-Umland-Bereich ist der quantitative Ent-
wicklungsrahmen bereits ausgeschépft, d.h. es bestehen — gemessen an der Versorgungs-
funktion Husums und aus rein quantitativer Sicht — keine Angebotsdefizite, die auf einen zu-
satzlichen Bedarf zur Ansiedlung weiterer Einzelhandelsangebote schliefen lassen. Die An-
siedlung neuer Anbieter wird in erster Linie mit absatzwirtschaftlichem Verdréngungswett-

bewerb, d.h. Umsatzumverteilungen im Bestand, einhergehen.

Die fehlenden quantitativen (absatzwirtschaftlichen) Entwicklungsspielréume sollen jedoch
nicht dazu dienen, sinnvolle qualitative oder rdumliche Angebotsverbesserungen zu verhin-
dern. Auch geht es — wie bereits erwdhnt — nicht darum, bestehende Einzelhandelsbetriebe
vor Konkurrenz zu schitzen. Es bestehen durchaus Entwicklungsperspektiven fir stéadte-
baulich sinnvolle bzw. stadtentwicklungspolitisch winschenswerte Standorte, wenn
solche Entwicklungen zu einer rédumlich wie strukturell qualitativen Verbesserung der
Angebotssituation beitragen. Dazu zdhlen beispielsweise:

Eine Sicherung und Stéarkung des innerstddtischen Hauptgeschéftsbereichs Husums als
stddtebaulich, historisch und funktional bedeutendstem Einzelhandelsstandort und wich-
tigstem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der §§ 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB so-
wie § 11(3) BauNVO,

eine rdumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots auf ausgewdhlte, funktional
gegliederte Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet zur Sicherung attraktiver und tragfa-
higer Einzelhandelsstrukturen,

die SchlieBung raumlicher Versorgungslicken in der wohnortnahen Grundversorgung
durch die Ansiedlung wohnortnaher und maf3voll dimensionierter Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment, sofern hierdurch keine negativen Aus-
wirkungen auf die Strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen des Stadt-Umland-
Bereichs Husums zu vermuten sind,
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die Ansiedlung neuer oder spezialisierter Anbieter, deren Sortimente in Husum bislang
nicht vertreten sind und die somit zu einer Diversifizierung und Attraktivierung des Ein-
zelhandelsangebots beitragen.

Grundsétzlich gilt, dass dringende Empfehlungen zur Ansiedlung neuer grofifléchiger Anbie-
ter nicht bestehen. Entsprechende Anfragen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung von Betrieben
sollen dadurch aber nicht grundsétzlich ausgeschlossen sein. Entscheidend ist, solche Vor-
haben nach Lage, Art und MaB und der daraus resultierenden Vertréaglichkeit mit
der ortlichen Einzelhandelssituation zu beurteilen. Ein Gbergeordnetes Leitmotiv der zu-
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung sollte daher weniger der quantitative Ausbau als viel-

mehr die rdumlich-strukturelle Sicherung und Verbesserung der Angebotssituation sein.

6.2 Raumlich-funktionale Entwicklungsspielrédume

Um ein Einzelhandelsentwicklungskonzept aufzustellen, ist es nicht nur erforderlich, die An-
gebotsstrukturen quantitativ und réumlich darzustellen sowie die absatzwirtschaftlichen
Spielrdume zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob, und wenn ja wel-
che Bereiche im Untersuchungsgebiet zukunftig fur die Fortfihrung von Einzelhandelsnut-
zungen bzw. neue Einzelhandelseinrichtungen geeignet erscheinen (Entwicklungsbereiche)
bzw. wo im Umkehrschluss keine Einzelhandelsansiedlungen zu befirworten sind (Tabube-

reiche).

Die vorangegangenen Analysen setzen allerdings der Suche nach rdumlich-funktionalen
Spielrdumen, also nach Fldchen, auf denen zukinftig weitere Einzelhandelsansiedlungen er-
folgen sollen, enge Grenzen:

So zeigen die stédtebaulich-funktionalen Analysen auf Ebene des gesamten Stadt-
Umland-Bereichs, dass sich das Einzelhandelsangebot entsprechend der Bevélke-
rungszahlen und Versorgungsfunktion im Wesentlichen auf die Stadt Husum konzent-
riert. Die Grundversorgung ist in den Umlandkommunen durch kleinteilige Anbieter
bestmoglich gewdhrleistet. Fur die Umsetzung von Einzelhandelsentwicklungen steht
aufgrund der Versorgungsfunktion und der Bedeutung als Haupteinzelhandelsstandort
vorwiegend der Kernort Husum zur Verfigung. In den Umlandkommunen ist vor dem
Hintergrund der Grundversorgungsfunktion bzw. der eingeschrénkten wirtschaftlichen
Tragféahigkeit von Einzelhandelsbetrieben aufgrund der geringen Einwohnerzahlen vor
allem die Grundversorgung zu sichern.

Im gesamten Untersuchungsgebiet ist mit den rédumlichen Angebotskonzentrationen im
Hauptgeschaftsbereich der Husumer Innenstadt, dem Sonderstandort Gewerbe-
gebiet Ost sowie vereinzelten Nahversorgungsstandorten eine klare rdumliche Einzel-
handelsstruktur gegeben. Wesentlichstes positives Merkmal dieser Struktur sind auf der
einen Seite die relativ klaren Grenzen der Standorte, auf der anderen Seite ist die An-
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ordnung der Einzelhandelseinrichtungen innerhalb dieser Grenzen relativ kompakt und
klar abgrenzbar. Auf3erhalb dieser Standorte gibt es kaum nennenswerte rdumliche An-
gebotsagglomerationen zu weiteren Standortbereichen. Eine solche réiumliche Kon-
zentration von Einzelhandelseinrichtungen ist durch mégliche Synergieeffekte der Ein-
zelhandelseinrichtungen untereinander sehr positiv zu bewerten und nach Méglichkeit
zu erhalten.

Durch die im vorangegangenen Kapitel ermittelten Werte wird deutlich, dass die quan-
titativen Spielréume bis zum Jahre 2017 durch die Gberdurchschnittliche Angebots-
ausstattung und die hohen Bindungsquoten und Zentralitéten ausgeschopft sind (s.
Kap. 6.1). Anzustreben sind Uberwiegend qualitative Angebotsarrondierungen, d.h. Er-
géinzungen, die i.d.R. zunéchst nicht ausreichen weitere zusdtzliche Ansiedlungen von
grofdflachigen Einzelhandelseinrichtungen zu rechtfertigen.

Unter diesen Voraussetzungen ist die Suche nach potenziellen neuen Einzelhandelsstandor-

ten auf3erhalb der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und ggf. des Sonderstand-

orts nicht angezeigt. Eine Ausnahme bilden Standorte zur Sicherung der wohnortnahen

Grundversorgung. Jeder weitere Einzelhandelsstandort auferhalb bestehender Einzelhan-

delszentren und integrierter Nahversorgungsstandorte kann jedoch diese arbeitsteilig ge-

gliederten Bereiche schwdchen, die von der rédumlichen Néhe und Synergien der unter-

schiedlichen dort vorhandenen Geschéfte untereinander profitieren und die eigentliche Stér-

ke eines Einzelhandelsstandorts begrinden. So muss ein wesentliches Ziel aller Bestrebun-

gen, die auf eine Stdrkung der Einzelhandels- und Zentrenstrukturen im Stadt-Umland-

Bereich Husum abzielen, darin bestehen, diese klaren Strukturen zu erhalten und zu for-

dern.

Aufgrund der vorherrschenden dichten Bebauungsstrukturen und der oftmals hohen
Nutzungsdichte (Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen) in der Husumer Innenstadt
sind die Méglichkeiten zur rdumlichen Erweiterung bestehender Einzelhandelseinrich-
tungen bzw. ErschlieBung neuer Flachen jedoch deutlich eingeschrénkt. Die wenigen
unbebauten Fldchen sind Uberwiegend sehr kleinteilig strukturiert. Gré3ere zusammen-
hangende Flachen sind hingegen meist intensiv genutzt. Deshalb wére hier — wenn
Uberhaupt — nur eine sehr langfristige Umstrukturierung méglich. Fldéchenpotenziale er-
geben sich hier vor allem durch die Zusammenlegung von leerstehenden Ladenlokalen
oder einer umfassenden baulichen Umstrukturierung von Blockbereichen unter Einbe-
ziehung angrenzender (Potenzial-)Flachen.

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Ost sowie die angrenzenden Bereiche an der
Flensburger Chaussee weisen in rdumlichem Kontext zu den bestehenden Einzelhan-
delseinrichtungen bedeutende Flachenpotenziale fir mégliche weitere Einzelhandelsan-
siedlungen auf. Eine Erweiterung dieses Standorts beinhaltet jedoch stets die Gefahr ei-
ner wirtschaftlichen Konkurrenzsituation zu den zentralen Lagen der Innenstadt oder
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stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten und somit méglichen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die stadtebaulich-funktionale Zentrenstruktur.

Grofiere, zusammenhéngende Freiflachenpotenziale in guter verkehrlicher Erreichbar-
keit existieren zudem an anderen Standorten im Stadt-Umland-Bereich. So bieten
beispielsweise peripher gelegene Flachen an Hauptverkehrsstrafien oder in Gewerbege-
bieten mit typischen Auspréagungen autokundenorientierter Standorte geniigend Spiel-
raum zur Optimierung oder Neuansiedlung von Einzelhandelsnutzungen. In diese
grundsétzliche Einschétzung hinsichtlich des Standortvorteils Fléchenverfugbarkeit reihen
sich die jUngeren Entwicklungstendenzen in der Husumer Einzelhandelslandschaft ein.
So wurde in den vergangenen Jahren die Ansiedlung von einem umfangreichen zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Angebot in stddtebaulich nicht integrierter Lage am
gewerblich geprégten Standort Gewerbegebiet Ost realisiert. Standorte auf3erhalb der
Innenstadt ruckten in der Vergangenheit regelméflig in den Fokus von Investoren und
Projektentwicklern.

Insgesamt lasst sich aus diesen Entwicklungstendenzen ableiten, dass der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt und sonstige integrierte Nahversorgungsstandorte im Stadt-
Umland-Bereich Husum durch den damit zusammenhéngenden drohenden ruinésen Wett-
bewerb und daraus resultierenden stddtebaulichen Auswirkungen geschwécht werden kénn-
te, sollten diese méglichen Entwicklungen ,einfach hingenommen” werden. Aus gutachterli-
cher Sicht muss diesen zentrenauflésenden Tendenzen jedoch entschieden entgegen gewirkt
werden. Dies kann nur durch eine klare politische Willensbekundung zum Erhalt und zur
langfristigen Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte er-
reicht werden. lhre Verbindlichkeit und damit auch die erforderliche Rechts- und Planungssi-
cherheit fur alle (ehemaligen und zukiUnftigen) Investoren erreicht diese Willensbekundung
jedoch nur, wenn das nunmehr vorliegende Einzelhandelskonzept mit seinen Inhalten und
Empfehlungen politisch beschlossen wird. Denn nur somit kann eine sinnvolle und zukunfts-
weisende Einzelhandelssteuerung in der Stadt-Umland-Bereich Husum auch mittels Bauleit-

planung erfolgen.

6.3 Steuerungsmodelle der Einzelhandelsentwicklung (Szenarien)

Die geschilderten méglichen Entwicklungstendenzen bergen nicht nur die Gefahr einer
kleinteiligen Schwéchung der Innenstadt und der Nahversorgungsstandorte. Bei einer Verla-
gerung oder Geschéftsaufgabe groffléachiger Anbieter wirden diese Standorte entscheiden-
de Frequenzbringer verlieren, was nicht nur erhebliche negative ékonomische Effekte, son-

dern auch stadtebauliche Auswirkungen mit sich bringen wirde.

Welche Entwicklung der Stadt-Umland-Bereich Husum hinsichtlich der Entwicklung der Ein-

zelhandels- und Versorgungsstruktur nehmen wird, héngt — neben den politisch motivierten
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Stadtentwicklungsvorstellungen — von dem ,Schérfegrad” der Anwendung des stédtebauli-
chen und baurechtlichen Instrumentariums ab. Die folgenden Szenarien sollen die Bandbrei-
te der méglichen Entwicklungsoptionen mit Blick auf die festgestellte rdumliche Einzelhan-
delsstruktur aufzeigen. Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass diese Szenarien in
Teilen bewusst Uberzeichnete Denkmodelle darstellen kénnen, die aufgrund hypothetischer
Annahmen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mégliche Perspektiven darstellen.
Gleichwohl finden sich zahlreiche Teilaspekte in zumindest éhnlicher Form sehr héufig in der

Realitét.

6.3.1 Szenario 1: “Freies Spiel der Krdfte”

Das Szenario ,Freies Spiel der Kréfte” geht von einer gering gesteuerten Ansiedlungspolitik
aus. Es wird dem Ansiedlungsdruck, insbesondere auf nicht integrierte Standorte, verstérkt
nachgegeben. Ansiedlungsvorhaben sowie Verlagerungen und Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben finden ohne ein Ubergeordnetes Steuerungsleitbild statt.

In der Folge entstehen neue Einzelhandelsstandorte, welche die bisherige raumliche Ange-
botsstruktur infrage stellen. Umsatzumverteilungseffekte und ein verscharfter Verdrén-
gungswettbewerb schwéchen zunehmend stddtebaulich integrierte Lagen. Negative stadte-
bauliche Auswirkungen sind nicht auszuschlieflen bzw. sogar sehr wahrscheinlich. Be-
triebsaufgaben sind eine mégliche Folge und nicht zuletzt auch die Problematik der Folge-

nutzungen an verlassenen Standorten.

Fur den Stadt-Umland-Bereich Husum kénnte das einen Ausbau bzw. eine Zunahme neuer,
an EinfallstrafBen oder in Gewerbegebieten gelegenen, autokundenorientierten Lagen oder

ein weiteres Wachstum des Sonderstandorts Gewerbegebiet Ost, insbesondere in zentrenre-
levanten Sortimentsgruppen bedeuten. Dieser Angebotsausbau verstérkt die Dominanz der

nicht integrierten Standorte gegeniber dem Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt oder

nahversorgungsrelevanten Standorten.
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Karte 9: Szenario ,Freies Spiel der Kréifte”

Status Quo

Ewvtl. Ansiedlungsdruck / Neue
Einzelhandelsstandorte

Evtl. Attraktivitdsverlust /
Standortgefahrdung
Bestehende Standorte

O0O® ©

Eigene (fiktive) Darstellung

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des aufgezeigten, weitgehend ausgeschépften
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraums im Stadt-Umland-Bereich Husum (vgl. Kapitel
6.1) von einem verstérkten Verdréngungswettbewerb auszugehen. Besonders davon betrof-
fen sind diejenigen Betriebe, die unginstigere Rahmenbedingungen aufweisen (z.B. hohe
Mieten und Fixkosten, mangelnde Erweiterungsméglichkeiten, schlechtere verkehrliche Er-
reichbarkeit etc.). Dies trifft speziell auf einige Betriebe in der Husumer Innenstadt, aber
auch an vorwiegend der wohnungsnahen Grundversorgung dienenden, integrierten Stand-
orten zu. Die dort bestehenden Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen sind dadurch in
ihrer Funktionsféhigkeit geféhrdet und verlieren durch den Verlust von Frequenzerzeugern
und erhéhten Leerstandsquoten zunehmend an Attraktivitat.

Dies kann letztlich, mit einer zeitlichen Verzégerung, zu sinkenden steuerlichen Einnahmen
und dem Verlust von Arbeitsplétzen fohren. Zudem ist durch dieses Szenario eine deutliche

Verminderung des Ansiedlungs- und Investitionsinteresses im Hauptgeschéftsbereich der In-
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nenstadt zu erwarten, da hier die Rahmenbedingen weniger ginstig sind, als an stddtebau-

lich nicht integrierten Standorten.

Aus politischer und planerischer Sicht bedeutet die Anwendung des Szenarios eine Ab-
kehr von der bisher weitgehend stringenten Planungs- und Steuerungspraxis von Politik und
Verwaltung in Husum. Die bestehenden planerischen Zielaussagen zur Stérkung und Ent-
wicklung der Innenstadt, werden konterkariert. Entsprechend wirden Zweifel an der Verléass-
lichkeit der Politik aufkommen. Zwar ist eine erleichterte Umsetzung von Partikularinteressen
bzw. eine investorenfreundliche Politik méglich, jedoch machen sich Politik und Stadtpla-
nung zum ,Investorenspielball” und reagieren nur noch auf Impulse von auf3en, statt zu
agieren. Speziell die Innenstadt wird durch Funktions-, Angebots- und Attraktivitatsverluste

betroffen sein.

Aus rechtlicher Sicht erwachsen zudem noch weitere Problembereiche, dazu zdhlen insbe-
sondere die Reduktion der Stadtplanung und damit der rechtlichen Eingriffsméglichkeiten
auf minimale baurechtliche Aspekte, die méglichen gesamtstédtischen Konsequenzen bei
Uberértlich ausstrahlenden Entwicklungen sowie letztlich die Aufgabe der Planungshoheit

zugunsten des reinen Marktgeschehens.

Fazit: Es werden wesentliche Steuerungsmechanismen zur Entwicklung preisgege-
ben und es besteht eine direkie Geféihrdung der bestehenden Einzelhandels- und

letztlich Stadistrukturen.

6.3.2 Szenario 2: ,Restriktion”

Das Szenario ,Restriktion” ist gekennzeichnet durch einen besonders restriktiven Eingriff der
Politik und Verwaltung in die Entwicklung des Einzelhandels. Der bestehende Einzelhandel
wird weitgehend auf dem Status-Quo festgeschrieben und die Ansiedlung zusétzlicher Ein-
zelhandelseinrichtungen konsequent verhindert. Eine weitere innerkommunale Konkurrenz-
situation wird so vermieden, letztlich sind jedoch auch raumlich oder funktional sinnvolle Er-
génzungen der Einzelhandelsstrukturen aufgrund des Festhaltens am Status-Quo nicht

durchzusetzen.

Aus 6konomischer Sicht ist die Festschreibung auf den Status-Quo ein direkter Eingriff in
das Marktgeschehen (Kaseglockeneffekt). Der Standort Husum wirde wirtschaftlich uninte-
ressant fir potenzielle Investoren. Sinnvolle Investitionen in der Innenstadt oder Verkaufsfla-

chenerweiterungen in nicht zentrenrelevanten Sortimenten blieben aus, wodurch anderer-
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seits der ,Druck” auf die bestehenden Betriebe ausbleibt und fir die Zukunftsfahigkeit not-
wendige AnpassungsmafBnahmen unterbleiben. Es entstehen keine neuen 6konomischen
Impulse, vielmehr ist — nicht zuletzt auch aufgrund der vorhersehbaren Aufgabe verschiede-
ner Einzelhandelsbetriebe wegen fehlender Nachfolgebetreiber — von einer Schwéchung im
Verhélinis zu anderen Einzelhandelsstandorten durch die zu erwartenden weiteren Kauf-
kraftverluste auszugehen, da keine Stagnation in anderen Zentren zu erwarten ist. Letztlich
wuirden die Strukturen des Einzelhandels im Stadt-Umland-Bereich Husum an Wettbewerb-

fahigkeit verlieren und dadurch deutlich geféhrdet.

Aus politischer und planerischer Sicht ist durch die restriktive Planungs- und Steuerungs-
praxis zwar weiterhin eine hohe Planungssicherheit fir die bestehenden Betriebe gegeben,
gleichzeitig wird jedoch das Entwicklungsziel von attraktiven und lebendigen stédtebaulich-
funktionalen Zentren und eines insgesamt attraktiven Einzelhandelsangebots nur in Teilen
unterstitzt. Die Stadtplanung greift durch das restriktive Vorgehen direkt in das Marktge-
schehen ein und erschwert den Wettbewerb, wodurch Markt- und Entwicklungsanpassungen
unterbleiben und ein ,Stillstand” zu erwarten ist. Die aktive Rolle der Politik in der Stadtpla-
nung bleibt zwar erhalten und es werden keine Abhéngigkeiten von Einzelinteressen ge-
schaffen, durch die konsequente, aber einseitige Planungs- und Steuerungspraxis wird die
Weiterentwicklung des Stadt-Umland-Bereichs Husum jedoch letztlich erschwert oder sogar
verhindert. Die ,K&aseglockenpolitik” wirkt zu Lasten der zukinftigen Entwicklungschancen.
Mégliche Verlagerungen an andere Standorte oder Betriebsaufgaben geféhrden angesichts
der geringen Entwicklungsspielrdume die Weiterentwicklung des gesamten Stadt-Umland-

Bereichs.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Stadt — Umland — Bereich Husum

Karte 10: Szenario ,,Restriktion”

Status Quo

Evtl. Ansiedlungsdruck / Neue
Einzelhandelsstandorte

Evtl. Attraktivitdsverlust /
Standortgefahrdung

Bestehende Standorte

00® ©

Eigene (fiktive) Darstellung

Hinsichtlich der daraus resultierenden rechtlichen Konsequenzen ist zwar eine sehr hohe
Planungs- und Rechtssicherheit gegeben, jedoch wirden Anfragen/ Verénderungen eventu-

ell nur noch gerichtlich geklart werden kénnen.

Fazit

Obwohl das Szenario in sich konsequent ist, ergeben sich durch dessen Anwendung
insgesamt keine positiven Effekie, da Innovationen und Investitionen massiv er-
schwert werden und letztlich zu einem Zurickbleiben des Einzelhandels und des

Stadi-Umland-Bereichs Husum fuhren.

Junker und Kruse 95
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6.3.3 Szenario 3: ,Steuerung mit Ausnahmen”

Das Szenario ,Steuerung mit Ausnahmen” geht davon aus, dass die Einzelhandelsentwick-
lung grundsétzlich gezielt von Politik und Verwaltung gesteuert wird. In Einzelféllen werden
jedoch Ausnahmetatbesténde formuliert, die den zuvor abgestimmten Zielen und Grundsét-
zen der Einzelhandelsentwicklung widersprechen.

Letztlich waren im Stadt-Umland-Bereich Husum Ansiedlungen im gesamten Stadtgebiet
méglich, was zu einer Einzelhandelsentwicklung in nicht integrierten Lagen fUhren kann.
Aufgrund einer unsicheren und untransparenten Planungs- und Entscheidungspraxis ist kei-

ne Investitionssicherheit gegeben.

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des aufgezeigten ausgeschépften absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsspielraums im Stadt-Umland-Bereich Husum und der empfindli-
chen, kleinteiligen Angebotsstrukturen im Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt von einem
verstarkten Verdrangungswettbewerb auszugehen. Ein vermindertes Investitions- und An-
siedlungsinteresse in der Innenstadt fihrt zu sinkenden Steuereinnahmen. Es kommt zu kei-

nen wirtschaftlichen Impulsen und absehbaren Kaufkraftverlusten im Stadt-Umland-Bereich.

Aus politischer und planerischer Sicht kommt es in Teilbereichen zu inkonsequentem
Handeln; ein freies Spiel des Marktes steht gegeniUber einer konsequenten Steuerung. Eine
politische Verlasslichkeit ist nicht gegeben. Diese investorenfreundliche Art der Steuerung
erméglicht den Ausbau peripherer Einzelhandelsstandorte, jedoch besteht die Gefahr die In-
nenentwicklung zu unterwandern und dadurch einen Aftraktivitdtsverlust der Innenstadt so-
wie auch eine Ausdinnung der Grundversorgung zu bewirken. Investorenwinsche wdren an
anderer Stelle argumentativ nicht zu widerlegen, was ein Messen mit zweierlei Maf3 bedeu-

ten wurde.

Aus rechtlicher Sicht erwachsen dadurch weitere Problembereiche, dazu zéhlen insbeson-
dere die Reduktion der Stadtplanung und damit der rechtlichen Eingriffsméglichkeiten auf
z.T. minimale baurechtliche Aspekte. Aufierdem besteht die Gefahr regionaler Klagen. Die
kommunale Planungshoheit wird nicht ausgeschépft und Anfragen an anderen Orten sind

nur schwer zu verhindern.
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Karte 11: Szenario ,,Steuerung mit Ausnahmen”

Status Quo

Ewvtl. Ansiedlungsdruck / Neue
Einzelhandelsstandorte

Evtl. Attraktivitdsverlust /
Standortgefahrdung
Bestehende Standorte

O0O® ©

Eigene (fiktive) Darstellung

Fazit

Das Szenario ist inkonsequent, willkirlich und gefdahrdet die Einzelhandels- und
Stadtstrukturen. AuBerdem kommt es zu einer Verunsicherung/Verprellung von

Betreibern und Investoren.

6.4 Zwischenfazit und Leitbild

Entwicklungsspielrdume

[l Es ergeben sich in keiner Warengruppe nennenswerte Entwicklungsspielrdume, sondern
maximal kleinteilige Arrondierungsspielréume. Die Ansiedlung zusétzlichen Einzelhan-
dels fuhrt zwangsléufig zu Umsatzumverteilungseffekten in den bestehenden Einzelhan-
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delsstrukturen. Dennoch kénnen weitere Einzelhandelsansiedlungen sinnvoll sein, sofern
sie zu einer rédumlich wie strukturell qualitativen Verbesserung der Angebotssituation
beitragen. Entscheidend ist in diesem Zusammenhang — neben Art und Maf3 — vor allem
der Standort der angestrebten Einzelhandelsentwicklung.

Aufgrund der bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Stadt-Umland-Bereich Husum
sind rdumliche Entwicklungsperspektiven fir den Einzelhandel fast ausschlieflich inner-
halb der bestehenden Standortbereiche, insbesondere der Innenstadt zu definieren. Er-
weiterungsméglichkeiten bestehen dort jedoch aufgrund der vorhandenen Bebauungs-
und Nutzungsstrukturen nur graduell bzw. sind mit erheblichem Aufwand durchzufih-
ren. Verschiedene Standorte in Uberwiegend nicht integrierten Lagen auferhalb der
stadtebaulich-funktionalen Zentren besitzen hingegen flexiblere réumliche Potenziale.
Diese Uberlegenheit kommt durch jingere Entwicklungstendenzen und Ansiedlungsan-
fragen im Einzelhandel zum Ausdruck.

Szenarien

Bei einer ungesteuerten Entwicklung kann sich diese ,Uberlegenheit” schnell dahinge-
hend auswirken, dass die zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen integrierten
Nahversorgungsstandorte wichtige Frequenzbringer verlieren werden. Ein rasch eintre-
tender Dominoeffekt mit weiteren Abwanderungen, dauerhaften Leerstdnden oder aber
auch mit minderwertigen Nutzungen in den Zentren ist wahrscheinlich. Die Folge kénnte
ein zunehmender Attraktivitdtsverlust oder im Extremfall sogar eine allméhliche Aufgabe
der Innenstadt und der Nahversorgungsstandorte als Einzelhandelsstandorte sein. Eine
Méglichkeit, diese drohende Entwicklung abzuwenden besteht darin, die Einzelhandels-
entwicklung auBerhalb der Zentren zu begrenzen.

Um aber den Standort Husum insgesamt zu attraktivieren und (weitere) Entwicklungen -
auch im traditionellen Einzelhandelsbestand — zu erméglichen, die zentralen Versor-
gungsbereiche jedoch in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu gefdhrden, ist ei-
ne klare rdumliche und funktionale Gliederung der zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewdéhlter Einzelhandelsstandorte zu
befirworten. Dabei sollten sich Art und Maf3 der Neuansiedlungen an der zentrenhierar-
chischen Versorgungsfunktion der Stadt Husum und stéddtebaulichen Zielvorstellungen
orientieren. Die Standorte méglicher Einzelhandelsentwicklungen sind in Abhéngigkeit
von Sortimentsstrukturen an der bestehenden réumlichen Angebotsstruktur auszurich-
ten.

Empfehlung: Leitbild ,Raumlich-funktionale Gliederung”

Das Leitbild ,Rdumlich-funktionale Gliederung” schafft einen klaren réumlichen wie funktio-
nalen Rahmen fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung. Der Einzelhandel wird in Ab-

héangigkeit von Sortiments- und Gréf3enstrukturen, der 6konomischen Rahmenbedingungen
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und in funktionaler Ergénzung auf ausgewdéhlte Einzelhandelsschwerpunkte im Stadt-
Umland-Bereich konzentriert. Die stringente Steuerung seitens der Stadt Husum sowie der
angrenzenden Kommunen innerhalb dieser ,Leitplanken” erméglicht die Chance einer sinn-

vollen und zukunftsfdhigen rédumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Bericksichtigung des fehlenden absatzwirtschafili-
chen Entwicklungsspielraums durch klare sortiments- und gréfienspezifische Zielvorstellun-
gen ein ruindser Yerdrdngungswettbewerb vermieden. Durch klare rdumlich-funktionale
Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels verbessert werden und
zu einer besseren Ausschépfung des Kaufkraftvolumens der Bevélkerung beitragen. Durch
diese Zielvorgaben seitens der Stadt Husum bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen,
insbesondere auch in den stddtebaulich-funktionalen Zentren, erhalten. Mégliche Entwick-
lungsimpulse zur Stdrkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Husum kénnen ent-
sprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunfisfé-

higen Verstérkung von sinnvollen und tragfédhigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbilds mit einer stringen-
ten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden und Planungs- und Investitionssicherheit so-
wohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber somit weiterhin gegeben.
Die Stadtplanung wird ihrer Gbergreifenden Steuerungsfunktion fir die Stadtentwicklung ge-
recht und die aktive Rolle der Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt erhalten.
Durch die Férderung einer in sich vertréglichen und ergénzenden Arbeitsteilung im Husumer
Einzelhandel wird das Entwicklungsziel von attraktiven und lebendigen stddtebaulich-
funktionalen Zentren unterstitzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl posi-
tive Signale nach innen als auch nach auBen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung

nachgeordnet und es entstehen diesbeziglich keine Abhéngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzli-
chen Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente An-
wendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Fir Betreiber und Investoren ist Pla-
nungs- und Rechtssicherheit im Stadt-Umland-Bereich gegeben. Stédtebauliche Begrindun-
gen, z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren werden erleichtert. In rechtlichen Streitféllen ist

durch die klare Linie eine verbesserte rechtliche Position gegeben.
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Karte 12: Leitbild ,,Réumlich-funktionale Gliederung”

Status Quo

Evtl. Ansiedlungsdruck / Neue
Einzelhandelsstandorte

Evtl. Attraktivitdsverlust /
Standortgefahrdung

Bestehende Standorte Wettbewerbs

O0O® O

Eigene (fiktive) Darstellung

Fazit

Das Leitbild ist in sich konsequent. Es erfolgen klare réumliche Begrenzungen und
Zyweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadt-Umland-Bereich. Dadurch wird
eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren erméglicht,

ohne wesentliche Steuerungsmechanismen preiszugeben!

Aus der Sicht des Gutachers bleibt der Stadt-Umland-Bereich durch das Leitbild ,,Rdumlich-
funktionale Gliederung” als hervorragend strukturierter Angebotsstandort mit multifunktio-
nalen Zentren erhalten. Durch eine derartige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sei-
tens der Stadt wird ein ruindser Wettbewerb ausgeschlossen, der ausschlieBlich zu Lasten
der Innenstadt und Nahversorgungsstandorte und der dort jeweils vorhandenen, funktions-
fahigen Einzelhandelsstrukturen geht. Bei einer Vernachléssigung des Steuerungsauftrags

seitens der Stadt wére langfristig ein nachhaltiger Bedeutungsverlust nicht zu verhindern.
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7 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Mit den in den vorangegangenen Kapiteln geschilderten Analysen und Szenarien ist die
Ausgangsbasis geschaffen, in den nun folgenden Kapiteln allgemeine und konkrete Hand-
lungsempfehlungen auszusprechen. Diese sollen dazu dienen, den Einzelhandelsstandort
Husum seinen Potenzialen entsprechend zu férdern. Insbesondere gilt es, die Gbersichtliche
réumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche zu

bewahren und weiter zu profilieren.

7.1 Ziele der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Husum

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation im Stadt-Umland-Bereich
Husum, den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedin-
gungen (wie z.B. Bevélkerungsentwicklung und —verteilung, siedlungsréumliche und verkehr-
liche Situation) fur den Stadt-Umland-Bereich ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und
Mafinahmen definiert, die eine positive und zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhan-
dels- und Zentrenstruktur im Stadt-Umland-Bereich gewdhrleisten sollen. Es sei an dieser
Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf be-
stimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch beste-
hende Betriebe — unter Bericksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profi-

tieren.

Als Ubergeordnetes Handlungsziel fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Hu-
sum kann die Sicherung und der Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion
sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebots in der Stadt Husum festgehalten wer-

den.

Die Attraktivitét eines Einkaufsstandorts bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitét des
Einzelhandelsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfléche), seine strukturelle Zu-
sammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie
Betriebsgréf3enordnungen) sowie die Qualitat des vorhandenen Angebots. Nur durch ein
Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Husum att-
raktiv zu gestalten und auch lédngerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ziel muss es daher

sein, ein im oben genannten Sinne vielféltiges und gut strukturiertes Angebot, insbesondere
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in den Warengruppen der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe zu erlangen bzw. zu erhal-

ten, dass der Ubergeordneten Versorgungsfunktion der Stadt Husum gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer rédum-
lich-struktureller Prioritdten. Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind somit fol-
gende Aspekte, die allerdings ausdricklich keinen Eingriff in den einzelbetrieblichen Wett-

bewerb darstellen sollen:

Die Sicherung einer 6konomisch, sozial und 6kologisch nachhaltigen, d.h. lang-
fristig angelegten Stadtentwicklung ist durch den Ausbau einer auch langfristig trag-
fahigen raumlichen Einzelhandelsstruktur mit dem Fokus auf den zentralen Versor-
gungsbereichen (v.a. der Innenstadt) und entsprechenden réumlich-funktionalen Zuord-
nungen zu erreichen. DafUr ist weiterhin eine Funktionsteilung der Standortbereiche
notwendig, die keine direkte Konkurrenz, sondern eine gegenseitige Ergéinzung der An-
gebote anstrebt.

Dies erfordert eine weithin klare rédumliche Konzentration des Einzelhandelsange-
bots auf ausgewdéhlte Standorte. Die raumliche Bundelung von Einzelhandelsbetrieben
an stadtebaulich und siedlungsstrukturell sinnvollen Standorten ist geméf3 des Stadtent-
wicklungspolitischen Leitbilds ,Stadt der kurzen Wege” anzustreben. Unnétige Verkehrs-
stréme kénnen hierdurch vermieden und Synergieeffekte zwischen Einzelhandelsbetrie-
ben ausgelést werden. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Ein-
zelhandelsstandorten ist jedoch unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsange-
bot sowie Uberschneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkun-
gen auszuschlief3en. Eine bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende
Konzentration v.a. grundversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente in den zentra-
len Versorgungsbereichen.

Oberste Prioritat im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die Siche-
rung und Stérkung des Hauptgeschaftsbereichs in der Husumer Innenstadt. Dieser
besitzt mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel sowie seinen Gber den Einzelhandel
hinausgehenden zentrenprégenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Gesund-
heit, Tourismusfunktion etc.) eine hohe Bedeutung fiur die stéadtische aber auch - ent-
sprechend der landesplanerischen Versorgungsfunktion — fir die regionale Versorgung
der Bevélkerung. Zudem bildet er den siedlungsréumlichen, stadtebaulichen und kultu-
rellen Mittelpunkt der Stadt Husum und teilweise auch des gesamten Stadt-Umland-
Bereichs. Um dieser Rolle in Husum auch weiterhin gerecht zu werden, muss als bedeu-
tendes Ziel der Ausbau und die Sicherung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsbe-
deutung des Hauptgeschéftsbereichs Innenstadt festgehalten werden.

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Ost stellt eine sinnvolle und notwendige Ergénzung
des Einzelhandels in der Husumer Innenstadt dar. Im Sinne einer Arbeitsteilung ist dieser
Standort als Vorrangstandort fur grof3fléchigen Einzelhandel auBerhalb der gewachse-
nen Zentren des Stadt-Umland-Bereichs und als Ergénzungsstandort fir Betriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass
hier eine gezielte und geordnete Entwicklung groBfléchiger Einzelhandelsbe-
triebe angestrebt werden muss. Neuansiedlungen grof3fléchigen Einzelhandels mit
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nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind vorrangig im Sondergebiet Gewerbege-
biet Ost zu konzentrieren. Bei Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe
ist jeweils die Vertréglichkeit des Vorhabens anhand der formulierten gesamtstédtischen
Ziele und Empfehlungen zu Gberprifen.

Daneben bildet die Sicherung und ggf. der Ausbau eines adédquaten Grund- bzw.
Nahversorgungsangebots im Stadt-Umland-Bereich ein wichtiges Teilziel zur Ent-
wicklung der Zentrenstruktur. Ein Gber alle Betriebsformen reichendes und méglichst
dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen As-
pekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsféhigen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts, héufig bilden Lebensmittelanbieter in kleineren Zentren und Nahversorgungs-
standorten eine wichtige Magnetfunktion auch fir weitere Nutzungen (Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtentwick-
lungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten
(Mindestgréfien zur attraktiven Préasentation eines entsprechenden Warensortiments ha-
ben entsprechende Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kauf-
kraftpotenzial im Einzugsbereich bedingen) gegeniber, die eine Umsetzung dieser Ziele
erschweren. Daher muss darauf geachtet werden, eine rédumlich (Standort) wie funktio-
nal (verschiedene Betriebsformen und —gréfien) abgestufte und ausgewogene Grundver-
sorgungsstruktur im Husumer Stadt-Umland-Bereich zu sichern.

Wesentliche Grundlage fur eine regional konkurrenzféhige und attraktive gesamtstédti-
sche Einzelhandelssituation ist die Sicherung und Stérkung einer ausgewogenen,
hierarchisch gegliederten Versorgungsstruktur. Dabei liegt die Starke eines Ge-
schéftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in der raumlichen
Dichte und Vielfalt des — seiner Versorgungsfunktion entsprechenden - Einzelhandels-
und Nutzungsangebots.

Insbesondere vor dem Hintergrund der fir den Grof3teil der Warengruppen sehr guten
Angebotsausstattung und der fehlenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielréume
im Stadt-Umland-Bereich Husum ist die Entwicklung von neuen Einzelhandelszent-
ren (bzw. -standorten) zu vermeiden. Eine Offnung neuer (in der Regel autokun-
denorientierter) Einzelhandelsstandorte, in denen insbesondere zentrenrelevante Sorti-
mente vorgehalten werden, auferhalb der gewachsenen Strukturen, bewirken in der
Regel eine Schwdchung bestehender Zentrenstrukturen und haben einen ruinésen Wett-
bewerb zur Folge. Hierbei gilt es vor allem zu bericksichtigen, dass ein einmal fir ,Ein-
zelhandelsnutzungen geéffneter Standort” nur sehr schwer anschlieflend wieder einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer
méglichen Einzelhandelsbrache enorm grofl werden kann. Die Umsetzung der beste-
henden Entwicklungsspielréume ist somit vorwiegend auf bestehende Standorte auszu-
richten.

Durch diese raumlich klar definierte Versorgungsstruktur mit funktionaler Zuordnung der
Einzelhandelsstandorte ist sowohl fir bestehende Anbieter, als auch fur potenzielle In-
vestoren eine hohe Planungs- und Investitionssicherheit gegeben, die jedoch nur
dann zum Tragen kommt, wenn konterkarierende Planungen konsequent vermie-
den werden.
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Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisch, zent-
ralértliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Mittelzentrum kommt der Stadt Husum
eine wichtige Versorgungsfunktion fur sein Umland zu. Ma3nahmen zur Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung missen daher — im gesamtstédtischen und regionalen Kontext —
auch die Sicherung der landesplanerischen Funktion Husums bericksichtigen, um
die regionale Konkurrenzféhigkeit des Einzelhandelsstandorts zu gewdhrleisten.

Im folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien réumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Réumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Hierarchiesystem der fir

Husum ermittelten Einzelhandelszentren und Versorgungsstandorte dar.

7.2 Definition des zukinftigen rdumlichen Zentrenmodells fir den
Stadt-Umland-Bereich Husum

Ausgangspunkt fur die Erarbeitung des raumlichen Zentrenkonzepts ist die vorhandene Ein-
zelhandels- und Zentrenstruktur im Stadt-Umland-Bereich Husum. Als GrundgerUst dient
dabei eine zweistufige Gliederung der Zentren. Diese sollen sich vor allem hinsichtlich ihres
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots dahingehend unterscheiden, dass das Zentrum
der Stufe | (Hauptgeschdéftszentrum) fir die gesamte Stadt (und auch die Region) von Bedeu-
tung ist und die Zentren des Typs Il auf Ebene der Umlandkommunen bzw. einzelner Stadt-

teile Husums wirken und der wohnortnahen Versorgung des téglichen Bedarfs dienen.

Maf3geblichen Einfluss auf die Einstufung eines Zentrums in eine Zentrenhierarchie hat das
vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche Gestalt des
Zentrums. Hierbei flielen als Kriterien u.a. der Verkaufsflachenbestand und die Anzahl von

Einzelhandelsbetrieben sowie die stddtebauliche Gestaltung in die Beurteilung ein.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung ist die stédtebauliche und stadtent-
wicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden sein soll. Da-
zu zahlt zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragféhigen, wohnortnahen Grundver-
sorgung, die durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen
zu Bevélkerungsschwerpunkten gewdhrleistet werden kann. Ferner ist eine rédumlich ausge-
wogene Verteilung der unterschiedlichen Zentrentypen im Untersuchungsgebiet bertcksich-

tigt.

Ausgehend von diesen Ubergeordneten Bewertungskriterien lassen sich fir die Typisierung

der einzelnen Zentren folgende weitere Kriterien definieren:
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Tabelle 23: Allgemeine Kriterien zur Typisierung und Definition von Zentren / Einzelhandelsstandorten

Hauptgeschaftsbereich

Nuhversorgungszenirum

Sonderstandort

Einzugsbereich / | Gesamtstddtisch, Ortsteilbezogen, Gesamtstddtisch,
Versorgungsbe- | regional umliegende Wohngebiete regional
deutung
Vollsténdig, alle Bedarfsbe- | Weitgehend vollstandiges Angebotsschwerpunkte in
reiche Angebot im kurzfristigen Be- | bestimmten Warengruppen,
darfsbereich, vereinzelte er- | hoher Anteil nicht-
Warenangebot . . . .
génzenden Angebote im zentrenprdgenden Einzel-
mittel- und langfristiger Be- | handels
darfsbereich
Wettbewerb innerhalb der Nur vereinzelt Wettbewerb Nur vereinzelt Wettbewerb
Wettbewerb
Branchen gegeben gegeben gegeben
Vielféltiger Gréfien- und 1-2 Lebensmittelanbieter, Uberwiegend grofBiflachiger
. Betriebstypenmix, hoher An- | wenige ergénzende kleintei- | Einzelhandel
Betriebstypen . L . . .
teil kleinteiligen Facheinzel- | lige Betriebe
handels
Breit geféchertes, z.T. in Vereinzelte, einzelhandels- i.d.R. kein oder nur geringes
. Wettbewerb stehendes nahe Dienstleistungsange- Dienstleistungsangebot; sel-
Ergénzende

Dienstleistungen

Dienstleistungs- und Gastro-
nomieangebot

bote

ten vereinzelte, einzelhan-
delsnahe Dienstleistungsan-
gebote

Eigene Zusammenstellung

Neben den Zentren sind sonstige, i.d.R. solitdre Nahversorgungsstandorte und der Sonder-

standort Gewerbegebiet Ost, der als Ergénzungsstandort fir vorwiegend nicht zentrenrele-

vanten Einzelhandel dient, Bestandteile des zukiUnftigen Zentrenkonzepts. Auch solitére

Nahversorgungsstandorte Gbernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen und sind im

Sinne des vorgelegten Konzeptes zu erhalten und zu sichern. Gleichwohl kénnen sie unter

stadtebaulichen und funktionalen Kriterien nicht als zentrale Versorgungsbereiche v.a. i.S.d.

88 2(2), 9(2a) und 34(3) oder auch § 11(3) BauNVO eingestuft werden (vgl. Abbildung 15).
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Abbildung 15: Zentrenhierarchie im Stadt-Umland-Bereich Husum

Schiitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche i.S.d.
§§ 2(2), 9(2a) und § 34(3)
BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Innen-
stadt

Innerstéadtisch
lokale und regionale

Bedeutung
Bedarfsguter aller Sortimentsgruppen

Nahversorgungszentren
Grundversorgung mit vorwiegend

kurzfristigen Bedarfsgutern;
Bedeutung f. einzelne Stadtbereiche u. Umlandkommunen

regionaler Ausstrahlung

Sonderstandort des Einzelhandels
groBflachige erganzende Betriebe mit lokaler und

Solitire Nahversorgungsstandorte
Betriebe in Solitérlagen,
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter,
Bedeutung flir umliegende Wohngebiete

Eigene Darstellung

Da eine flachendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb Husums jedoch nicht
allein durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergesellt werden kann, decken die solitd-
ren Nahversorgungsstandorte diese vorhandenen rdumlichen Licken ab. Somit wird erst un-
ter Bericksichtigung dieser Standorte eine flachendeckende und umfassende wohnungsnahe
Grundversorgungsstruktur in Husum gewdhrleistet. Auch wenn sie nicht unter das ,Schutz-
regime” der neuen rechtlichen Grundlagen (insbesondere 8§ 2(2, 9(2a) und 34(3) BauGB)
fallen, sollen sie dennoch — als rdumliche Auspréigung eines Ubergeordneten Ziels im Rah-
men des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts — als bedeutendes Abwédgungskriterium fir die
zukUnftige stédtebauliche Steuerung und baurechtliche Genehmigung von Einzelhandels-
planvorhaben herangezogen werden. Dieser Umstand hat bei der Formulierung der Ziele

und Grundsétze der Einzelhandelsentwicklung entsprechende Bericksichtigung gefunden.

7.3 Standortbezogene Empfehlungen fir die Entwicklungsbereiche
des Husumer Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der fehlenden quantitativen Entwicklungsspielréume und im Sinne ei-
ner geordneten Stadtentwicklung ergeben sich nur fir bestimmte Standorte im Husumer
Stadt-Umland-Bereich Entwicklungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungs-
bereiche an denen der vorhandene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhén-
gig von der zukinftigen Rolle des Standorts im Rahmen der oben definierten Funktionstei-
lung (vgl. Kap. 7.1) — geférdert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss um-

fassen Tabubereiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen der
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Entwicklungsbereiche angesprochen werden. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung
werden hier insbesondere Fléchen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevante

Ansiedlung kontraproduktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen wirde.

Im Folgenden werden auf Grundlage der formulierten Grundsétze (vgl. Kap. 7.6) Hand-

lungsempfehlungen fur die speziellen Entwicklungsbereiche formuliert.

7.3.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptgeschéftsbereich Innenstadt”

Der Hauptgeschéftsbereich der Husumer Innenstadt bildet den hierarchisch bedeutendsten
zentralen Versorgungsbereich im Stadt-Umland-Bereich Husum. Er ist aus siedlungsréumli-
cher, stadtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht eindeutig als wichtigster Einzelhandels-
standort im Stadt-Umland-Bereich Husum festzuhalten. Der hier angesiedelte Einzelhandel
dient nicht nur der Versorgung der Husumer Bevélkerung, sondern - v.a. im Bereich der
mittelfristigen Bedarfsstufen — auch der angrenzenden Kommunen sowie der weiteren Um-
landregion und nimmt innerhalb der multifunktionalen Nutzungsstrukturen der Innenstadt
eine herausragende Stellung als Frequenzbringer ein, der fur die notwendige Lebendigkeit
und Urbanitat bzw. Attraktivitat des Husumer Zentrums sorgt. Es ist besonders wichtig, die
wertvolle kompakte Struktur zu erhalten, um méglichst hohe Synergieeffekte der verschiede-
nen Nutzungen (im Wesentlichen Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen) untereinan-
der zu erlangen. Mit dem Ziel einer Sicherung und des Ausbaus der Attraktivitét und
speziell der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum sind zukinf-
tige zentrenrelevante Einzelhandelsentwicklungen auf den Hauptgeschéftsbereich Innenstadt

auszurichten.

Entwicklungsziele:

Erhalt und nachhaltige Sicherung der attraktiven Versorgungsstruktur und -
qualitét des Hauptgeschdéftsbereichs Innenstadt.

Aufgrund der bereits bestehenden insgesamt guten Angebotsausstattung und -struktur
im Hauptgeschdaftsbereich (vgl. Kap. 4.2.3) ist in erster Linie eine Arrondierung des
Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezifische Wei-
terentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten empfehlenswert,
um die Attraktivitat dieses réumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwerpunkts sichern
zu kénnen. In diesem Zusammenhang bieten sich Waren aller Bedarfsstufen an. Ein
breites Sortimentsspektrum ist auch heute schon vorhanden und beinhaltet die Leitbran-
chen des Hauptgeschdéftsbereichs. Neben den grundversorgungsrelevanten Leitbranchen
der kurzfristigen Bedarfsstufe (z.B. Nahrungs- und Genussmittel oder Gesundheits- und
Kérperpflegeartikel) bieten sich aufgrund der hohen Leitfunktion fir zentrale Einzelhan-
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delslagen die Warengruppen Bekleidung/Wdsche, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/-
Geschenkartikel sowie ferner Spielwaren/Hobbyartikel oder Sport-/ Camping- und Out-
doorartikel an.

Trotz fehlender absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume ist es zur Positionierung
dieses zentralen Versorgungsbereiches gegeniber nicht integrierten Standorten notwen-
dig und sinnvoll, weitere Entwicklungen an diesen stédtebaulich sinnvollen Standort zu
lenken. Aus diesem Grund und zur Wahrung seiner Versorgungsfunktion dient der
Hauptgeschéftsbereich in der Stadt Husum als eindeutiges Vorranggebiet fir zukinf-
tige zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen, insbesondere in den zentren-
prégenden Leitbranchen der mittelfristigen Bedarfsstufe.

Zusatzliche Einzelhandelsansiedlungen kénnen in diesem Zusammenhang sinnvoll sein,
wenn dies zu einer nachhaltigen Profilierung des Hauptgeschdéftsbereichs durch
eine aus stddtebaulichen und siedlungsraumlichen Gesichtspunkten vorteilhafte Kon-
zentration des Einzelhandels, insbesondere gegeniber nicht integrierten Standorten,
beitragt (Innen- vor Aufienentwicklung). Eine mégliche Schwéchung von dezentralen be-
reits heute bestehenden Einzelhandelsstandorten wird dabei langfristig unter dem As-
pekt der gleichzeitigen Positionierung des Hauptgeschéftsbereichs im kommunalen Ge-
fuge ausdricklich akzeptiert.

Raumliche Entwicklungsoptionen

Vor dem Hintergrund der stark begrenzten rédumlichen Entwicklungsméglichkeiten in-
nerhalb der bestehenden Strukturen des Hauptgeschéfisbereiches in seiner derzeitigen
Abgrenzung, ist es in diesem Zusammenhang sinnvoll, zusatzliche Fldchen, die unmittel-
bar an die heutigen Einzelhandelslagen des Hauptgeschéftsbereichs angrenzen, als Ent-
wicklungsbereiche bzw. Potenzialfldchen zur réumlichen Entwicklung des Hauptge-
schéftszentrums auszuweisen. Auf diese Weise stehen auch zukinftig Fldchen im Kontext
des Hauptgeschdéftsbereichs fir eine Einzelhandelsentwicklung zur Verfigung, so dass
ein Stillstand der Einzelhandelsentwicklung bzw. eine reine Negativ- bzw. Verhinde-
rungsplanung vermieden wird.

Potenzielle Entwicklungsfléchen sind in diesem Zusammenhang vor allem beim Gelédnde
zwischen Rote Pforte und Zingel Damm zu suchen. Insgesamt ist aufgrund der bestehen-

den Angebotsausstattung keine zwingende Erweiterung der Hauptgeschéftslagen erfor-
derlich.

In der folgenden Darstellung wird der zukinftige zentrale Versorgungsbereich der Stadt
Husum, bestehend aus dem heutigen Hauptgeschéftsbereich und des definierten Erwei-
terungsbereichs dargestellt. Die Entwicklung eines Angebots in zentrenrelevanten Sorti-
menten auflerhalb dieses abgegrenzten Bereichs missen hinsichtlich méglicher stéadte-
baulicher Auswirkungen bzw. potenziellen Synergieeffekten auf das Zentrum kritisch
Uberprift werden (vgl. Kap. 7.6).
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Karte 13: Zukinftiger zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéftsbereich” der Stadt Husum
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Eigene Darstellung ohne Maf3stabsangabe

7.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Mildstedt

Entwicklungsziele:

[l  Entwicklungsschwerpunkt in Mildstedt mit Nahversorgungsfunktion auf Ebene des
Ortes.

[1 Als Ubergeordnetes Ziel kann die Sicherung und Arrondierung des Grundversor-
gungsangebots gemdB seiner Versorgungsfunktion festgehalten werden.

1 Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe.

Raumliche Entwicklungsoptionen

[l Aufgrund des derzeit ausreichenden Ausstattungsgrades und der bereits heute geringen
Dichte der Einzelhandelsnutzung ist eine réumliche Erweiterung des Nahversor-
gungszentrums nicht angezeigt.

[l Auch aufgrund der geringen Mantelbevélkerung ist eine maximal kleinteilige Entwick-
lung innerhalb der bestehenden Abgrenzungen realistisch.
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Karte 14: Zukinftiger zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Mildstedt”
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Eigene Darstellung
7.3.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hattstedt

Entwicklungsziele:
Entwicklungsschwerpunkt der Kommune Hattstedt mit Nahversorgungsfunktion auf
Ebene des Orts.

Als Ubergeordnetes Ziel kann die Sicherung und Arrondierung des Grundversor-
gungsangebots gemdB seiner Versorgungsfunktion festgehalten werden.

Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe.

Réaumliche Entwicklungsoptionen

Aufgrund des derzeit ausreichenden Ausstattungsgrades und des bereits heute geringen
Dichte der Einzelhandelsnutzung ist eine réumliche Erweiterung des Nahversor-

gungszentrums nicht angezeigt.

Auch aufgrund der geringen Mantelbevélkerung ist eine maximal kleinteilige Entwick-
lung innerhalb der bestehenden Abgrenzungen realistisch.
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Karte 15: Zukinftiger zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Hattstedt”
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7.3.4 Sonderstandort ,Gewerbegebiet Ost”

Im Gewerbegebiet Ost am éstlichen Siedlungsrand Husums sind mehrere, Uberwiegend

grofdflachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, wobei diese Betriebe hier nicht zuletzt von

der autokundenorientierten Lage profitieren.

Entwicklungsziele

[l Grundsétzlich ist der Entwicklungsbereich Gewerbegebiet Ost im Rahmen der rédumlich-
funktionalen Angebotsstruktur als Ergéinzungs- und Vorrangstandort fir nicht zent-

renrelevanten Einzelhandel festzuhalten.

Die Konzentrationstendenzen zu einem zusammenhéngenden Einzelhandelsstandort

sind nach Méglichkeit zu férdern, um den Standort so strukturell aufzuwerten und zu
attraktivieren. Im Sinne der Verhinderung einer verschérften Wettbewerbssituation
zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist ein (weiterer) Ausbau des zentrenre-

levanten Angebots jedoch restriktiv zu behandeln.



[l Stattdessen ist der Standort als Vorrangstandort fir die Ansiedlung nicht zentren-
prégender Einzelhandelssortimente in funktionaler Ergéinzung zum Hauptge-
schéftsbereich Innenstadt zu betrachten.

[1 Die vorhandenen Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment genief3en dabei Be-
standsschutz. Eine weitere Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandels, insbesondere
in Form groBfléchiger Betriebe, ist zukUnftig planungsrechtlich auszuschlieBBen.

Réumliche Entwicklungsoptionen

[l Vor dem Hintergrund vorhandener Flachenpotenziale am Standort sowie weitegehend
fehlender absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume ist eine réiumliche Erweite-
rung des Sonderstandorts nicht notwendig.

Karte 16: Sonderstandort Gewerbegebiet Ost
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Eigene Darstellung
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7.4 Tabubereiche

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Entwicklung mit klaren rdumlichen Einzel-

handelsstrukturen zu gewdhrleisten.

Grundsétzlich umfassen die Tabubereiche fir den Einzelhandel alle auBerhalb im
Zusammenhang durch Wohnen genutzte Gebiete. Insbesondere fir den grof3flé-
chigen zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu geringer
Siedlungsdichte bzw. Mantelbevélkerung im Untersuchungsraum.

Zum anderen sind im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung Gewerbe-
und Industriegebiete bzw. entsprechende Altstandorte ohne einzelhandelsrele-
vante Vorpréagung fur groBfléchigen Einzelhandel auszuschlieBen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel, vor allem zentrenrelevantem Einzelhandel, im Bereich
wichtiger EinfallstraBen, vor dem Hintergrund der definierten Zielvorstellungen zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung, im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung sowie
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, ist auszuschliefien.

Eine Ausnahme bilden in diesem Zusammenhang der abgegrenzte Entwicklungs-
bereich Gewerbegebiet Ost (vgl. dazu Kapitel 7.3.4).

Schlie3lich kénnen auch Bereiche mit bestehendem Einzelhandel fir weitere einzelhan-
delsrelevante und insbesondere auch grundversorgungsrelevante Entwicklungen zum
Tabubereich erklart werden. Davon unbenommen kénnen am Standort bestehende Be-
triebe weitergefUhrt werden. Es gilt der Bestandsschutz.

7.5 Husumer Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Entwicklungsbe-
reiche und der hierfir formulierten Entwicklungsperspektiven stellt die ,Husumer Sortiments-
liste” ein wichtiges Steuerungsinstrumentarium fur die Einzelhandelsentwicklung im Stadt-
Umland-Bereich Husum dar. Insbesondere fur die Umsetzung der Ziele und Grundsétze des
Einzelhandelskonzepts in der Bauleitplanung ist diese Differenzierung zwischen zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten im Stadt-Umland-Bereich Husum ein wich-

tiges Instrumentarium fur die Verwaltung der beteiligten Kommunen.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Im Hinblick auf die Anwendung und Einordnung von Sortimentslisten besteht vielerorts noch
eine gewisse Unsicherheit. Haufig werden die von den jeweiligen Landesplanungen vorge-

gebenen Sortimentslisten oder einfach allgemeine Listen, wie die sogenannte ,Kélner Liste”
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oder ,Bielefelder Liste” in die eigenen Bebauungspléne Ubertragen. Dies entspricht jedoch
nicht den planungsrechilichen Anforderungen an die Anwendung von Sortimentslisten, denn
eine Differenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrelevanten Branchen kann nur im

Einzelfall unter Bericksichtigung der spezifischen Situation vor Ort bestimmt werden.

Ein Ruckgriff auf allgemeine Sortimentslisten, wie die des Einzelhandelserlasses oder auf die
.Kdlner Liste” ist nur dann méglich ist, wenn diese den 6rtlichen Gegebenheiten entspricht
und im gesamtistddtischen Kontext steht”. Der alleinige Rickgriff bei Bebauungsplanfestset-

zungen auf ,allgemeine Listen” kann daher zu Abwégungsfehlern fGhren™'.

Fir ein Plangebiet bedeutet dies, dass Sortimentslisten fir jede einzelne Kommune
gesondert aufgestellt werden missen. Der Rickgriff auf allgemeine Listen ist nur
dann "planungsrechtlich sicher', wenn diese fir die jeweilige Kommune Gberprift

wurde und keine Abweichungen festzustellen waren.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion Gber den eigentlichen Sinn und Nutzen
von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe
gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und

nicht zentrenrelevante Sortimente™ zu unterscheiden sind.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fir einen attraktiven Branchenmix
notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeu-
gung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ih-
rerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Passantenfre-
quenzen). Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stdrksten vertre-
ten (Kriterium: Einzelhandelsstruktur) und verfigen idealerweise Uber eine hohe Seltenheit
bzw. Uberschussbedeutung (Kriterium: Einzelhandelszentralitat). Ferner weisen sie Kopp-
lungsaffinitéten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopp-

lungsaffinitét), haben Uberwiegend einen relativ geringen Fléchenanspruch (Kriterium: In-

Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE, insbesondere S. 19ff.
Bestdtigt durch zahlreiche Urteile des OVG Muinster in den Jahren 2003 und 2004.

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) ver-

standen. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mébel, Nahrungsmit-

tel, Getrdnke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kern-
sortiment deutlich unterordnen (s.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mébelhaus).
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tegrationsfdhigkeit) und lassen sich héufig als so genannte ,Handtaschensortimente” Pkw-

unabhéngig transportieren (Kriterium: Transportfahigkeit).

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Stadt Husum kommt hier insbesondere auch den Wa-
rengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs eine besondere Leitfunktion fir den Einzel-
handelsstandort Husum zu. Ein bedeutender Teil der Anbieter dieser Sortimente ist in Husum
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und im nahversorgungsrelevanten Sortiments-
bereich ferner auch in den Nahversorgungszentren angesiedelt, so dass sie neben ihrer Ver-
sorgungsfunktion wichtige Magnetfunktionen fur die Standortbereiche und somit die ande-
ren dort anséssigen Anbieter ausiben. Dariber hinaus prégen auch zahlreiche Sortimente
des langfristigen Ergéinzungsangebots in hohem Mafie das Angebot im Hauptgeschéfisbe-

reich der Husumer Innenstadt.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunkiméflig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer Gréfie und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe). Angesichts
ihrer meist sehr grofien Fléchenanspriche (z.B. Mébel) haben diese Sortimente in der Re-
gel — wie auch in Husum - fur den innerstadtischen Einzelhandel keine Bedeutung und besit-
zen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fur die zentralen
Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Rand-
sortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mébelmérkte in den Randsortimenten, die nicht
selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich
der Haushaltswaren oder Geschenkartikel auf, die in ihren Dimensionen teilweise das An-
gebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fir den be-
trieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten

Sortimente zu beobachten.

Diskussion Gblicherweise strittiger Sortimente

Bei der Aufstellung einer Sortimentsliste gibt es grundsétzlich immer wieder Diskussionen zu

einzelnen Sortimenten. Diese Diskussionen entstehen meistens dann, wenn ein konkreter In-
vestor sich durch die Einstufung einzelner Sortimente im Hinblick auf sein Planvorhaben be-

nachteiligt sieht. Im Folgenden werden einige Sortimente, die héufig in der Diskussion ste-

hen, aufgefUhrt und gutachterlich bewertet.

Mit den neuen Betriebsformen sowie neuer Technik hat sich zum Teil das Kundenverhalten
gedandert. Lebensmittel werden z.B. sehr héufig auf Vorrat eingekauft. Wegen dieser Ver-

haltensénderung wird von den Betreibern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in Frage ge-
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stellt. Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln in
zentralen Bereichen unabdingbar. Insofern ist die Standortwahl hierfur weiter auf die zentra-
len Bereiche zu beschrédnken. Dartber hinaus ist durch die Veréinderung der Altersstruktur
(Erhdhung des Anteils alter Menschen) und der Haushaltsstruktur (Single-Gesellschaft) davon
auszugehen, dass der Vorratseinkauf zurickgehen wird. Eine rickléufige Tendenz bei den

grofdflachigen Anbietern ist dennoch eher unwahrscheinlich.

Auflerdem sind Lebensmittelanbieter auf Grund ihrer hohen Kundenfrequenz insbesondere
fur die Erhaltung der Versorgungsfunktion in zentralen Bereichen der Stadt-Umland-
Bereichteile aber auch insbesondere in klein- und mittelstédtischen Zentren von herausra-

gender Bedeutung.

Im Ubrigen wandeln sich die Einzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kaufhéusern; dies ist ins-
besondere bei einigen Discountern festzustellen. Insofern ist auch vor diesem Hintergrund

grundsétzlich eine Zentrenrelevanz gegeben.

Getréinke werden ebenfalls héufig nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese in
der Regel in Kisten und gréfieren Mengen eingekauft werden. In diesem Fall ist das Heraus-
I6sen nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrdnkemarkties eine Reihe stérender Fak-
toren einhergeht (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und Entladen im Kundenverkehr
etc.). Eine Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da
damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist deshalb eine
planungsrechtliche Méglichkeit zu finden (z.B. Gber eine Ausnahmeregelung), die der Be-

sonderheit dieses Artikels Rechnung trégt.

Im Freizeit- und Sportbereich haben sich in den letzten Jahren Sportarten mit SportgroBge-
réiten wie Surfen, Drachenfliegen, Tauchen etc. immer weiter verbreitet, so dass der Nach-
frage entsprechende Einzelhandelsangebote gegeniber stehen. Die Einzelhandelsbetriebe
erzielen mit diesen Teilsortimenten nur eine verhéltnisméaflig geringe Verkaufsfléchenpro-
duktivitat und sind auf Grund der Beschaffenheit ihrer Waren auf die Pkw-Kunden angewie-
sen, womit die verstérkte Nachfrage nach preisginstigen und autokundenorientierten
Standorten héufig begrindet wird. Im Allgemeinen sind auch diese Sportgeschéfte jedoch
durch einen erheblichen Umfang an Bekleidung gekennzeichnet, die Sportgrof3geréte wer-
den oft nur Gber den Katalog angeboten, im Ladengeschéft hingegen sind nur wenige Expo-

nate vorhanden.

Die Besonderheit von Sportgrofigeréten im Hinblick auf ihre Transportféhigkeit bleibt un-
bestritten. Der Tatsache Rechnung tragend, dass der Gberwiegende Teil des Sortiments
sportartenbezogene Sportbekleidung ist, mit der weiterhin der Hauptanteil des Umsatzes er-

zielt wird, und Sportbekleidung eindeutig zentrenrelevant ist, sollte das gesamte Sortiment
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als zentrenrelevant eingestuft bleiben. Im Ubrigen sind Sportfachgeschéfte, die tatséchlich
den Uberwiegenden Anteil ihres Umsatzes mit den Gerédten machen, erfahrungsgeméf3 ent-
weder nicht grof3fléchig oder bedirfen auf Grund ihrer stddtebaulichen und raumordneri-
schen Vertréglichkeit keines Kern- oder Sondergebiets; daher kommen auch Mischgebiete

als Standort in Frage.

Ortstypische Sortimentsliste for Husum

Mit der nachfolgend aufgefihrten, einheitlichen Sortimentsliste fir den Stadt-Umland-
Bereich Husum soll eine einheitliche Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandels-
sortimenten auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere an nicht integrier-
ten Standorten gewdbhrleistet werden. Dabei wird zwischen zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden, da Definitionen, die scheinbar einen gewis-
sen Spielraum zulassen (z.B. "in der Regel"), dem Bestimmtheitsgrundsatz widersprechen

(siehe Urteile des OVG Muinster).

Nachstehend werden die fur den Stadt-Umland-Bereich Husum zentrenrelevanten Sortimen-
te zusammenfassend dargestellt. Die Zentrenrelevanz ergibt sich dabei vor allem aus der
konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote im Stadt-Umland-Bereich Husum selbst.
Die Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitéten,
quantitative oder qualitative Angebotsschwerpunkte, Betriebsstrukturen etc., aber auch die
allgemeine Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fur zentrale Einzelhandelslagen
in Husum sind bestimmende Faktoren. Auch wenn die entsprechende Warengruppe mégli-
cherweise derzeit nicht oder nur zu einem geringen Anteil in den Husumer Zentren verortet
ist, sie aber fur die Attraktivitdt und Lebensfahigkeit dieser Standorte besonders wichtig ist,
kann eine Warengruppe als zentrenrelevant definiert werden, sofern deren Realisierung rea-

listisch ist.

Tabelle 24: Ubersicht der nahversorgungsrelevanten Sortimente im Stadt-Umland-Bereich Husum

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Back- und Konditoreiwaren,
Metzgerei- / Fleischwaren,
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel

Getranke

(Schnitt-)blumen

Drogerie- und Kérperpflegeartikel
Pharmazeutische Artikel

Schreibwaren, Papier
Zeitungen und Zeitschriften

Eigene Zusammenstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung im SUB Husum Frihjahr 2007
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Tabelle 25: Ubersicht ber die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente im Stadt-Umland-Bereich
Zentrenrelevante Sortimente

Bicher

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung
Berufsbekleidung, Lederbekleidung
Meterware fior Bekleidung, Kurzwaren
Widsche, Bademoden

Schuhe
Lederwaren, Taschen

Glas, Porzellan, Feinkeramik
Hausrat, Schneidwaren und Bestecke
Haushaltswaren

Geschenkartikel

Spielwaren

Konstler- und Bastelbedarf
Musikinstrumente und Zubehér
Sammlerbriefmarken, Pokale

Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -geréte (ohne SportgroBgerdite)
Waffen

Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Kunstgewerbe, Bilder und -rahmen

Elektrokleingerdéte

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik (Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Ge-
rate, Videokameras, -rekorder, Telefone und Zubehér,

Bild- und Tontréger, Zubehér zur Unterhaltungselektronik

Computer und Zubehér

Medizinische und orthopédische Artikel

Uhren, Schmuck

Eigene Zusammenstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung im SUB Husum Frihjahr 2007
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Tabelle 26: Ubersicht der nicht zentrenrelevanten Sortimente in Husum
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Mébel (inkl. Biro- und Kichenmébel)

Bettwaren, Matratzen
Bodenbeléage, Teppiche

Bauelemente, Baustoffe
Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Eisenwaren, Beschlage
Elektroinstallationsmaterial
Farben, Lacke

Fliesen

Tapeten

Gartenbedarf und Gartenmaobel
Holz

Kamine und Kacheloéfen
KFZ-Zubehér

Maschinen und Werkzeuge
Pflanzen und Séamereien
Sanitarbedarf

Rollléden und Markisen

Babyhartwaren (Kindersitze und Kinderwagen)
Camping- und Outdoorartikel (ohne Bekleidung)
Fahrréader und Zubehor

ElektrogroBgerdite (sog. weiBe Ware)

Leuchten und Lampen

SportgroBgerdte

Erotikartikel

Zoologischer Bedarf

Eigene Zusammenstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung im SUB Husum Frihjahr 2007

In der Gesamtschau zeigt sich, dass die Mehrzahl der Warengruppen im Stadt-Umland-
Bereich Husum Zentrenrelevanz besitzen und fur ein vielféltiges und attraktives Angebot in

den zentralen Versorgungsbereichen von hoher Bedeutung sind.

7.6 Grundsatze zur zukinftigen réumlichen Steuerung und Entwick-
lung des Einzelhandels und der Zentren im Stadt-Umland-
Bereich Husum

Die Ergebnisse der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielréume bedeuten fir Husum,
dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die rédumlich-strukturelle Verbesserung
der Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Husum sicherstellen kén-
nen. For Husum bedeutet dies, dass neue oder sich vergréflernde Anbieter nur bewusst, mit
Blick auf die Gesamtentwicklung als Konkurrenz ,gesetzt” werden sollen. Dies impliziert eine
eingehende Prifung sowohl des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsfléche zusétz-

licher Anbieter. Mégliche Ausnahmen hinsichtlich einer Uberschreitung des aufgezeigten
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quantitativen Entwicklungsspielraums indes miUssen im Detail geprift werden. Diese Aus-
nahmen kénnen dann sinnvoll sein, wenn sie die angestrebte rdumlich-strukturelle Entwick-
lung des Einzelhandels in Husum forcieren kénnen. So ist eine Neuansieldung oder Erweite-
rung von Einzelhandelsbetrieben (auch bei Uberschreitung der absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsspielrdume) z.B. dann sinnvoll, wenn Sie zur Stérkung der zentralen Versorgungs-
bereiche, der raumlichen Konzentration des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels am
Standort Gewerbegebiet Ost oder zur Sicherung wichtiger Grund- und Nahversorgungsbe-

triebe in den Siedlungsbereichen beitragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung im
Stadt-Umland-Bereich Husum sollten fir die zukinftige rédumliche Einzelhandelsentwicklung
grundsétzliche Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele sowie unter
Bericksichtigung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukiUnftigen
entwicklungsbestimmenden Faktoren andererseits sollen for Husum die folgenden Grund-
sétze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechen-
de politische BeschlUsse untermauert werden. So kénnen sowohl intern (Selbstbindung; zu-
kUnftige Bauleitplanverfahren) als auch extern (fir vorhandene Gewerbetreibende und po-
tenzielle zukinftige Investoren) wichtige Signale gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann

es gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu gewdéhrleisten.

Dabei sei insbesondere im Hinblick auf die zukUnftige bauleitplanerische Umsetzung auch
an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
zwar eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir zukUnftige politische wie stadtebauliche Ent-
scheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung im Stadt-Umland-Bereich
Husum darstellt. Es gibt aber keine abschlielende Auskunft Gber die stadtebauliche Steue-
rung von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr gibt es Leitvorstellungen und Grundsétze vor,
die im (bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit sind die Kommunen des Stadt-
Umland-Bereichs Husum nicht von der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu prifen, wel-
che bauleitplanerischen Festsetzungen stédtebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit

dem Abwdgungsgebot vereinbar sind.

Grundsatz 1:
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur noch im Haupt-
geschdaftsbereich der Husumer Innenstadt zuléssig

Um die Kompatibilitat der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktiona-
len Zuordnung (Hauptgeschéftsbereich, Nahversorgungszentrum) zu gewdéhrleisten und
das Zentrengefige innerhalb des Stadt-Umland-Bereich Husum attraktiv und zukunfts-
fahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfUhrend die Ansiedlung grof3fléchiger Betriebe
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in Abhéngigkeit von der Zentrenkategorie zu beschrénken. Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen demnach zukinftig nur noch im Hauptge-
schéftsbereich der Husumer Innenstadt zuldssig sein, um diesen Standort in seiner Ver-
sorgungsbedeutung zu sichern und einen ruinésen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb
der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Auflerhalb dieses positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsraums kénnen Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine strukturprégende
GréBenordnung nicht Uberschreiten und der ergénzenden Versorgung der Bevélkerung
im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Lédden dienen. Mit Blick auf die klein-
teilige Husumer Angebotsstruktur gelten in diesem Zusammenhang alle Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten mit einer Betriebsgrée von
mehr als 800 m2 Verkaufsfldche sowie alle Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenre-
levanten Hauptsortimenten mit einer Verkaufsfliche von mehr als 200 m? als strukturprd-
gend. Dies gilt fur alle nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente i.S.d. ,Husu-
mer Sortimentsliste” und somit auch fir die Leitbranchen der zentralen Versorgungsbe-
reiche ,Hauptgeschéftsbereich” in der Husumer Innenstadt.

Dies Reglung betrifft einzelne Betriebe, d.h. auch Agglomerationen von mehreren Ein-
zelhandelsbetrieben der genannten Gréf3enordnung zu einem insgesamt gréf3eren (und
somit wesentlich bedeutsameren) Standortbereich sind auszuschliefien.

In Gewerbe- und Industriegebieten sowie — in Abhéngigkeit von der jeweiligen Zweck-
bestimmung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch in Sondergebieten
ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten unabhéngig von der Gréflenordnung generell auszuschlieBBen.

Grundsatz 2
Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zu-
kiUnftig nur noch in der Innenstadt und den Nahversorgungszentren zuldssig

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zent-
renstruktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flachendeckenden
wohnortnahen Grundversorgung sollen groBfléachige Einzelhandelsbetriebe (ab
800 m2 VKF) mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zukiinftig aus-
schlieBlich in den zentralen Versorgungsbereichen des Stadt-Umland-Bereichs Hu-
sum zuldassig sein. Um die Kompatibilitat der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche
mit ihrer funktionalen Zuordnung (Hauptgeschéftsbereich, Nahversorgungszentren) zu
gewdhrleisten und das Zentrengefige innerhalb des Stadt-Umland-Bereichs Husum att-
raktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfUhrend die Entwicklung
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent in Abhéngigkeit von der Zentrenkategorie zu beschréinken. Neuansied-
lungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen,
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die wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukinftig zu sichern. Zusétzliche An-
gebote durfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadt-Umland-Bereich nicht im Be-
stand geféhrden bzw. gewinschte Entwicklungen beeintréchtigen. Eine fur die Husumer
Zentrenstruktur vertrdgliche Gréf3enordnung solcher Entwicklungen ist dabei abhéngig
von der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs. Die absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen eines zusétzlichen Lebensmittelangebotes missen dabei
réumlich beschrénkt sein.

Wéhrend fur den Hauptgeschéftsbereich lediglich die regionale Vertréglichkeit eines
Vorhabens zu beachten ist, sollten Entwicklungen in den Nahversorgungszentren
derzeit Ubliche BetriebsgroBenordnungen fir der Nahversorgung dienende Le-
bensmittelanbieter zwischen 1.000 m2 (Lebensmitteldiscounter) und 1.500 m2
(Vollsortimenter) nicht Gberschreiten. Die Vertraglichkeit einer solchen Entwicklung
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche fir die Husumer Zentrenstruktur ist somit
grundsétzlich anzunehmen, solange die oben genannte Gréfiendimensionierung nicht
Uberschritten wird. Gréfere Betriebseinheiten sollten jedoch insbesondere in den Nah-
versorgungszentren nicht erméglicht werden, da diese Verkaufsfléchengréflenordnung
zur Versorgung der Bevdlkerung in den Umlandkommunen bzw. Stadtteilen ausreichen.

An solitéren Standorten aufierhalb der raumlich definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
nur dann sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittel-
baren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und keine Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn die
sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens in einem 700 m Radius
eine Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)
nicht Uberschreitet und keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des

700 m Radius mit dem 700 m Radius des / der néchstgelegenen zentralen Versorgungs-
bereiche(s) besteht.

Diese Ausnahmeregelung gilt ausdricklich nicht for Standorte innerhalb von GE- / GI-
Gebieten.

Grundsatz 3

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen vor-
rangig in der Innenstadt und am Sonderstandort ,,Gewerbegebiet Ost” zugelassen
werden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der Grof}fléchigkeit) kann zwar
grundsétzlich im gesamten Stadt-Umland-Bereich, wo Einzelhandel zuléssig ist, zugelas-
sen werden, zum Erreichen und zur spéteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung fir den Stadt-Umland-Bereich Husum sollten jedoch auch
Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente (groB- und kleinfléachig)
réumlich gelenkt werden. Dafir bietet sich neben dem zentralen Versorgungsbereich
»~Hauptgeschéftsbereich” Innenstadt insbesondere der Sonderstandort ,Gewerbegebiet
Ost” mit seiner Agglomeration nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an.
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Aufgrund der dort vorhandenen Fléchenpotenziale und der insgesamt begrenzten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsspielréume besteht in absehbarer Zeit nicht die Not-
wendigkeit, neue Sonderstandorte zu entwickeln bzw. planungsrechtlich vorzubereiten/
auszuweisen. Demzufolge gilt der Sonderstandort ,,Gewerbegebiet Ost” als Vor-
rangstandort fir solche Ansiedlungsvorhaben. Die Ansiedlung von (insbesondere
weiteren grof¥fléchigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten kénnte zu einer stédtebaulich bedenklichen Verscharfung des Wettbewerbs fih-
ren und einschlégige Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derartigen Betriebsaufgaben
besteht die Gefahr, dass dann die Sortimentsstruktur geéndert und (weitere) zentrenre-
levante Warengruppen an diesen Standorten zu Lasten der Innenstadtentwicklung an-
geboten werden. Wird dieses gemaf3 der konzeptionellen Zielsetzung verhindert, entwi-
ckelt sich dann zumeist ein Leerstand, der zu einem Imageverlust einzelner Standortbe-
reiche wie auch dem Standort Husum insgesamt als Einkaufsstandort oder auch zu an-
deren stadtebaulichen Problemen fGhren kann. Die Entwicklung oder Umstrukturierung
vorhandener - stadtstrukturell sinnvoller — Fléchenreserven am Standort ,Gewerbegebiet
Ost” ist daher der Ausweisung neuer Sonderstandorte vorzuziehen.

Besondere Relevanz erhélt dieser Grundsatz fir bestehende Gewerbe- und Industriege-
biete (ohne Einzelhandelsvorpréagung), da die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erh6hung der Bodenpreise im betroffenen
Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fur mittelsténdische Hand-
werks- und Gewerbebetriebe zur Folge haben kann. Angebote zentrenrelevanter
Sortimente sollen dariGber hinaus generell nicht in Gewerbegebieten verortet
werden, wobei der Problematik von Randsortimenten eine besondere Bedeutung zu-
kommt (siehe unten).

Zur angemessenen Versorgung mit Angeboten nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind
der Einzelhandelsbestand und der Sonderstandort ,Gewerbegebiet Ost” als zukUnftiger
Konzentrationsbereich innerhalb des Prognosehorizontes prinzipiell vollkommen ausrei-
chend. Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten (z.B. Mébelmaérkte, Bau- und Gartenmaérkte), die ihren Standort auBerhalb der
definierten zentralen Versorgungsbereiche und des Sonderstandorts haben,
kénnen ihre Verkaufsflache erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres
Standortes dient und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies
ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsflachenerweiterung ausschlie3lich
durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt, die Erweiterungsfléche einen Anteil von
maximal 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufsfldche nicht Gberschreitet und sich diese
Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte
bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fGhren regelma-
Big sogenannte Ergéinzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht zentrenrele-
vanten Randsortimenten definitionsgeméf keine Gefdhrdung fur die Entwicklung der

zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten

auflerhalb der stédtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche méglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimen-
ten den stédtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, wére ein vél-
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liger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen e-
tabliert hat (bei Mébeln z.B. Glas/Porzellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsor-
timente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein di-
rekter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt
nicht zulé@ssig), zuldssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsfléche (max. 800 m?2
Verkaufsfldche) als praktikabel erwiesen. Unabhéngig von der Gréfie der fir zentrenre-
levante Randsortimente insgesamt zuldssigen Fléche sollte dabei sichergestellt werden,
dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass weiterhin
angegeben sein sollte, wie grof3 die Fldche fir ein einzelnes Sortiment maximal sein
darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung
eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum
gleich.

Eine Ausnahme bildet das sogenannte ,Handwerkerprivileg”:

Verkaufsstétten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von produzieren-
den, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder GlI-
Gebieten™ zugelassen werden, wenn die Verkaufsfléche

o dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
o in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
o dem Hauptbetrieb flachenméflig und umsatzméflig deutlich untergeordnet ist und

o die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11(3) BauNVO nicht Gberschritten ist.

Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte
Vorgaben erforderlich.
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