re—

BulwienGesa AG

research + analysis * consulting

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT

Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg
Vollversion - Abgestimmte Endfassung

Moorfuhrtiweg 13

22301 Hamburg

Tel. (040) 42 32 22-0

Charlottenburg HRB 95407 B + HypoVereinsbank Minchen: Konto 441 043 30 58, BLZ 700 202 70 Fax (040) 42 32 22-12
Vorstand: Ralf-Peter Koschny, Andreas Schulten, Thomas VoBkamp -+ Vorsitzender des Aufsichtsrates: Hartmut Bulwien hamburg@bulwiengesa.de
€ Forderndes Mitglied der gif e. V., [fli{Member of Plan 4 21, g Member of GCSC e. V., () rics www.bulwiengesa.de




Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept /—L,_l_ﬂ_,_l_lL

BulwienGesa AG

research + analysis * consulting

erstellt fir:  Entwicklungsagentur fr den Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg
Rendsburger StraBe 42, 24787 Fockbek

Projekt-Nr.: 105149

Hamburg, 28. Marz 2013

Moorfuhrtiweg 13

22301 Hamburg

Tel. (040) 42 32 22-0

Fax (040) 42 32 22-12
hamburg@bulwiengesa.de
www.bulwiengesa.de




Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

INHALTSVERZEICHNIS

—_ ol o
WN =

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8

VORBEMERKUNG

Ausgangslage und Auftrag

Operationalisierung und Methodik

Rechtliche Rahmenbedingungen eines regionalen
Einzelhandelskonzeptes

DER DEUTSCHE EINZELHANDEL —
ENTWICKLUNGEN, TRENDS, PROGNOSEN
Uberblick

Entwicklung der Betriebsformen

Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
Verkaufsflachenentwicklung
Nachfrageentwicklung und Soziodemografie

STANDORTRAHMENBEDINGUNGEN
IM LEBENS- UND WIRTSCHAFTSRAUM
RENDSBURG

Lage im Raum, Verwaltung, zentralértliche Funktionen

Verkehrsanbindung
Einwohnerentwicklung und -prognose
Haushaltsstrukturmerkmale
Beschéftigung und Pendlerverflechtung
Pro-Kopf-Kaufkraftindex
Nachfrageentwicklung im GEP-Raum
Fazit Makro-Standortfaktoren

Seite

w —

10
10
12
14
16
16

19
19
21
21
25
28
30
32
33

4.1
411
41.2
41.3
4.2

4.21
422

4.2.3
424

4.2.5
4.2.6
4.2.7

4.2.8
4.2.9

4.2.10
4.2.11
4212

4.2.13

U r—

BulwienGesa AG

Seite
DER LEBENS- UND WIRTSCHAFTSRAUM
RENDSBURG ALS EINZELHANDELSSTANDORT 35
Einzelhandelslagen im GEP-Raum 35
Uberblick / Systematik — Zentrale Versorgungsbereiche 35
Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung /-entwicklung 40
Marktverteilung im GEP-Raum 44
Standortprofile der Einzelhandelslagen
im GEP-Raum 48
ZVB Rendsburg — Innenstadt 48
Rendsburg — Nahversorgungsstandort
Guterbahnhof/Schleife (ZVB) 50
Rendsburg — Nahversorgungsstandort Kreishafen (ZVB) 51
Rendsburg — Nahversorgungszentrum
Alter Bauhof (ZVB) 53
Rendsburg — Nahversorgungsstandort
Flensburg/Eckernférder StraBe (ZVB) 55
Rendsburg — GE Friedrichstadter StraBe
(Fachmarkt-Sonderstandort) 56
Budelsdorf - Ortszentrum mit Ergénzungsbereichen
HollerstraBe West und Rondo (ZVB) 58
Fockbek — Ortszentrum (ZVB) 60
Fockbek — Nahversorgungszentrum Disshorn
(Sonderstandort) 62
Schacht-Audorf — Ortszentrum (ZVB) 63
Jevenstedt — Ortszentrum (ZVB) 65
Osterrdnfeld — Nahversorgungszentrum Verkehrskreisel
(Sonderstandort) 67
Westerronfeld — Nahversorgungszentrum
Am Busbahnhof (Sonderstandort) 69

© BulwienGesa AG 2013 — 105149



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept /—\_’—‘J\ ’—‘

BulwienGesa AG
INHALTSVERZEICHNIS
Seite Seite
4.3 Nahversorgungsabdeckung im GEP-Raum 71 6 KONZEPTTEIL 120
4.4 Der Einzelhandel im Wirtschaftsraum aus Kundensicht - 6.1 Zusammenfassung der Ausgangslage und Implikationen
Ergebnisse représentativer Kundenbefragungen 74 fiir die zukUnftige Einzelhandelssteuerung 120
4.41 Methodische Vorbemerkung 74 6.2  Zentrale Versorgungsbereiche im GEP-Raum 124
4.4.2 Soziodemografische Stichprobenmerkmale 74 6.3  Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente 129
4.4.3 Kundenherkunft und Evaluierung des Einzugsgebietes 76 6.4 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelssteuerung
4.4.4 Aktuelles Einkaufsverhalten 83 m GEP-Raum 131
4.4.5 Der Rendsburger Einzelhandel und die 6.4.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele 131
Rendsburger Innenstadt in der Kundenbeurteilung 93 6.4.2 Empfehlungen zur Sortimentssteuerung 133
4.5  Frequenzanalyse in der Rendsburger Innenstadt 100 6.4.3 Leitsatze und Empfehlungen fiir einzelne Lagebereiche 137
6.4.4 Anpassung der Bauleitplanung 140
5 UMLANDVERFLECHTUNGEN 6.4.5 Belastbarkeit der Rendsburger Innenstadt 141
UND MARKTLEISTUNG 105 6.4.6 Planungshorizont der Konzeptfortschreibung 141
51 Regionales Wettbewerbsumfeld 105 6.4.7 Vertiefende Untersuchungen 142
5.2 Nachfragevolumen im Einzugsgebiet 106 6.4.8 Interkommunale Abstimmung im GEP-Raum 142
5.3 Zentralitéat und Kaufkraftbindung 109 6.4.9 Aktuelle Projektibersicht 142
5.3.1 Einzelhandelszentralitdt im GEP-Raum 109
5.8.2 Kaufkraftbindung im GEP-Raum 110
5.3.3 Umsatzrekrutierung und externe Kaufkraftzufliisse 114
5.3.4 Marktspielrdume im GEP-Raum 115
5.4 Fazit: Zentralitét, Nachfragevolumen, Kaufkraftstrome
und Spielrdume 119

© BulwienGesa AG 2013 — 105149



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept /—\_’—‘J\ ’—‘

BulwienGesa AG
VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN
AV Ausgabenvolumen LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsguter
ALQ  Arbeitslosenquote LROP Landes-Raumordnungsprogramm
ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MA Marktanteil
BA Bauabschnitt MF Mietflache
BAB Bundesautobahn MI Mischgebiet
BfLR  Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) MIV Motorisierter Individualverkehr
BBR  Bundesamt fliir Bauwesen und Raumordnung MZ Mittelzentrum
BGF  Bruttogeschossflache NLS Niedersachsisches Landesamt flr Statistik
BIP Bruttoinlandsprodukt NVZ  Nahversorgungszentrum
BHM  Bau- und Heimwerkermarkt oG Obergeschoss
DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) OPNV Offentlicher Personennahverkehr
DOB Damenoberbekleidung OTZ  Ortsteilzentrum
EFH Einfamilienhaus PH Parkhaus
EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung Pkw Personenkraftwagen
EH Einzelhandel PP Parkplatze/Stellplatze
EKZ Einkaufszentrum am Quadratmeter
EW Einwohner ROG Raumordnungsgesetz
EZG  Einzugsgebiet SBWH Selbstbedienungswarenhaus
FGZ  FuBgangerzone SG Samtgemeinde
FM Fachmarkt SM Supermarkt
GE Gewerbe SO Sondergebiet
GfiK Gesellschaft fir Konsumforschung, Nirnberg SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte
GG Gebrauchsguter UE Unterhaltungselektronik
GPK  Glas, Porzellan, Keramik UKZ Umsatzkennziffer
GVZ  Giuterverkehrszentrum VA Verbrauchsausgaben
GZ Grundzentrum VG Verkehrsgemeinschaft (sliddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
HAKA Herrenoberbekleidung VKF  Verkaufsflache
HWS  Hauptwohnsitz VM Verbrauchermarkt
KES Komplexer Einzelhandelsstandort vZ Versorgungszentrum
KIKA  Kinderbekleidung WA Allgemeines Wohngebiet
Kfz Kraftfahrzeug WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
KKZ Kaufkraftkennziffer wz Wohnnahes Zentrum
Konz. Konzessionédr ZVB Zentraler Versorgungsbereich
LEP Landesentwicklungsplan, ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg
LK/Lkr. Landkreis

© BulwienGesa AG 2013 — 105149



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

U r—

WARENGRUPPEN-ERLAUTERUNG

BulwienGesa AG

Warengruppen-Code
BulwienGesa | EHI*
Mischbetriebsformen
0 A |Warenhauser (z. B. Kaufhof, Hertie)
1 A |SB-Warenhéuser (z. B. Kaufland)
1 Periodischer Bedarf
1,1 B |Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
1,11 B |Supermarkt
1,12 B |Discounter
1,13 B |Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
1,14 B |Sonstige LM-Markte (GC, Sopo, Bio)
1,15 B |LM-Kleinhandel
1,16 B |LM-Handwerk: Backer
1,17 B |LM-Handwerk Fleischer
1,2 C |Drogerie/Gesundheit
1,21 C |Drogerie-Markt
1,22 C |Drogerie/Parfimerie
1,23 C |Apotheke
1,3 B |Zeitungen/Tabak
1,4 B |Zoobedarf periodisch
2 Aperiodischer Bedarf
2,1 D |Modischer Bedarf
2,11 D |Vollsortiment
2,12 D |Damenoberbekleidung (DOB)
2,13 D |HAKA (Herrenoberkleidung)
2,14 D |Sportbekleidung
2,15 D |Wasche/Kurzw./Kinderbekleidung//Sonst.
2,16 D |Schuhe inkl. Sportschuhe
2,2 F |Elektro, Technik
2,21 F |WeiBe Ware
2,22 F |Braune Ware/Tontrager (UE)
2,23 F |Foto/Video
2,24 F |EDV
2,25 F | Telekommunikation

Warengruppen-Code

BulwienGesa
2
2,3
2,31
2,32
2,33
2,341
2,342
2,35
2,36
2,37

2,4
2,41
2,42
2,43
2,44

2,5

2,51
2,52
2,53
2,54
2,55
2,56
2,57
2,58
2,59

3

3,1
3,2
3,3
3,4
3,5
3,6
3,7
3,8
3,9

EHI*

mmimimm OOOOOOMT

OIOIITOOTM

AAXRXAXAXAXXXAXA

Aperiodischer Bedarf (Fortsetzung)
DIY/Garten/Freizeit

Bau- und Heimwerker-Sortiment
Holzhandel

Eisenwaren/Beschlage
Zimmerpflanzen/Blumen/Floristik
Freilandpflanzen/Gartenbedarf
Zweirad

KFZ-Zubehor
Sport/Campingartikel (Hardware)

Einrichtungsbedarf

Mébel, Kichen, Gartenmébel
Leuchten

Heimtextilien inkl. Bettwaren
Bodenbelage, Teppiche

Sonstige Hartwaren/Persénlicher Bedarf
GPK/HHW

Biicher, Poster

Spielwaren

Musikalien

Schreibwaren, Blrobedarf

Schmuck, Uhren, Edelmetalle
Sanitatsbed., Akustik, Optik

Sonstige Gebrauchsglter

Zoobedarf (aperiodisch), Haustiere

Einzelhandelsnahe Dienstleister
Friseur
Reinigung/Reinigungsannahme
Anderungsschneiderei
Sonnenstudio/Kosmetiksalon
Schuh-/Schlisseldienst

Reisebiro
Bank-/Sparkasse-/Postfiliale
Automaten, z. B. EC-/Fotoautomaten

Sonst. Angebote, z. B. Theaterkasse, T-Shirt-Druck

Warengruppen-Code

BulwienGesa

4

4.1
4,2
4,3
4.4
4,5
4,6
4,7

5

5,1
5,2
5,3
54
55
5,6

57

EHI*
L

| e e

ST

M

SONSTIGE NUTZUN

6

7

71
7,2
7,3

9,1
9,2
9,3

Gastronomie

Restaurants

Kneipe/Bar

Café/Coffee Shop/Bistro/Eisdiele

Imbiss/Take Away/Systemgastronomie ohne Gastraum
Fast-Food/Systemgastronomie mit Gastraum

Food-Court

Sonst. Einrichtungen, z. B. Saftbar, Brezelverkauf, Weinstand

Entertainment

Multiplexkino, Kino, Sonderprojektionskino
Fitness-/Wellness-Center

Bowling/Billard/Dart
Spielhallen/Automatenspiel/Casino
Kinderspielecenter/Indoor-Spielplatz
Besucherattraktionen, z. B. Science-Center, Aquarium,
Modelleisenbahnwelten

Sonstige Angebote

GEN/LEERSTANDE
Separate Lagerflachen/Separate Nebenrdume

Leerstand

Leerstand Einzelhandelsflachen
Leerstand Lagerflachen
Leerstand Sonstige Flachen

Vermietete Werbeflachen, z. B. Fassadenwerbung,
Leuchtreklame, Vitrinen in der Mall

Sonstige Flachen
Buroflachen
Wohnflachen
Hotel

* EHI = Euro Retail Institute GmbH, KoIn
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1 VORBEMERKUNG

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Die BulwienGesa AG (bzw. deren Rechtsvorgéngerin die gesa GmbH)
entwickelte im Jahre 2004 in Kooperation mit der federfiihrenden Fa.
Raum und Energie, Wedel, im Rahmen der damaligen gemeinsamen
Gebietsentwicklungsplanung (GEP) im Wirtschaftsraum Rendsburg-
Bldelsdorf ein regionales Einzelhandelskonzept. Der gemeinsamen
Gebietsentwicklungsplanung (GEP) gehdrten folgende Gemeinden
an:

—  Stadt Rendsburg

—  Stadt Budelsdorf

— Alt Duvenstedt

— Borgstedt

—  Fockbek

— Jevenstedt

—  Nubbel

—  Osterronfeld

—  Rickert

—  Schacht-Audorf

—  Schiilldorf

— Schiulp

—  Westerrdnfeld

Zwischenzeitlich haben sich im GEP-Raum wesentliche Standortrah-
menbedingungen sowie Einzelhandelsstrukturen verandert und auch
die rechtlichen Rahmenbedingungen haben sich weiterentwickelt. So
sind im 2004er-Konzept zentrale Standorte des Einzelhandels zwar
benannt, jedoch durch die jeweiligen Gemeinden an die Gutachter ge-
meldet und nicht nach einheitlichen Standards fachgutachterlich ermit-
telt und Gberpruft worden.

BulwienGesa AG

Der Rechtsbegriff "Zentraler Versorgungsbereich" fand noch keine An-
wendung; entsprechend ist im 2004er-Konzept auch keine direkt ver-
gleichbare Zentrenklassifikation enthalten. Die Standorte sind 2004
zudem nur symbolisch dargestellt, jedoch noch nicht kleinraumig ab-
gegrenzt worden, wie mittlerweile von der Rechtsprechung gefordert.

Die vormals positive und tUber dem Kreisniveau liegende Einwohner-
entwicklung im GEP-Raum hat sich mittlerweile u. a. im Zuge der
SchlieBung der Rendsburger Bundeswehrstandorte in einen Einwoh-
nerriickgang umgekehrt, der allerdings nicht alle Gemeinden gleicher-
maBen betrifft. Demgegeniber steht ein anhaltender Ausbau der Ver-
kaufsflachenausstattung in den letzten Jahren, wobei partiell bereits
Overstoring-Anzeichen erkennbar sind. Die Nahversorgung wurde
stark modernisiert, vorhandene Standorte ausgebaut (Rendsburg Gu-
terbahnhof) und neue Standorte (Rendsburg, Alter Bauhof und Bu-
delsdorf, EKZ Rondo) entwickelt.

Die Rendsburger Innenstadt wurde durch Er6ffnung des Schiffbri-
cken-Centers einerseits gestarkt, gleichzeitig jedoch durch die Schlie-
Bung des Hertie-Hauses an anderer Stelle auch belastet. Die Lage-
verhéltnisse im Hauptgeschéaftsbereich haben sich dadurch umge-
kehrt. Teile der vormaligen A-Lage sind nunmehr als B-Lage einzustu-
fen; die vormalige Randlage Schiffbriickenplatz ist dagegen Bestand-
teil des Haupteinkaufsbereiches geworden.

Zum Untersuchungsbeginn im Frihjahr 2011 sind eine Reihe weiterer
groBflachiger Vorhaben anhangig. Die dem Einzelhandelskonzept zu-
grunde liegende Datenbasis ist mittlerweile weitgehend veraltet.

Alle Grinde zusammen genommen lassen eine Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts fur eine den modifizierten Rahmenbedingun-
gen gerecht werdende zukinftige Steuerung des Einzelhandels im

GEP-Raum somit angezeigt erscheinen.

© BulwienGesa AG 2013 — 105149
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Der Arbeitsausschuss des Lebens- und Wirtschaftsraumes Rends-
burg, vertreten durch die Gemeinde Fockbek!, beauftragte mit Schrei-
ben vom 09.03.2011 die BulwienGesa AG, Hamburg, auf Basis eines
Leistungsangebotes vom 15.02.2011 mit der Fortschreibung des regi-
onalen Einzelhandelskonzeptes und dessen Anpassung an die aktuel-
len rechtlichen Rahmenbedingungen sowie an die raumordnerischen
Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010
zur Einzelhandelsentwicklung.

Teile der dem Konzept zugrunde liegenden umfassenden Marktanaly-
se wurden bereits in den Jahren 2009 und 2010 im Rahmen zweier
projekt-, bzw. standortbezogener Einzelhandelsanalysen im GEP-
Raum? vorgezogen durchgefiihrt. Dies geschah bereits mit der Intenti-
on, sie auch fir die nachfolgende GEP-Fortschreibung einzusetzen
und dadurch den hierfur notwendigen Untersuchungs- und Kostenauf-
wand zu reduzieren. Hierbei handelt es sich in erster Linie um eine Er-
hebung des Einzelhandelsbestandes in Rendsburg und Budelsdorf
sowie die Durchfuhrung représentativer Kundenbefragungen in der
Rendsburger Innenstadt und im Einkaufszentrum Eiderpark.

Die Konzeptfortschreibung wurde inhaltlich und konzeptionell im Zeit-
raum April 2011 - Oktober 2011 ausgearbeitet. Der Bearbeitungsfort-
schritt wurde in mehreren Etappen dem damaligen Arbeitsausschuss,
verstarkt um Vertreter der Landesplanung (als Lenkungsgruppe fur die
Konzepterstellung fungierend) sowie der die Weiterentwicklung der
gesamten gemeinsamen Gebietsentwicklungsplanung betreuenden
Fa. Raum & Energie, Wedel, vorgestellt.

T Zum 1. Juli 2012 wurde der Arbeitsausschuss durch die Griindung der von den Kooperati-
onsgemeinden getragenen Entwicklungsagentur fir den Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg in Form einer Anstalt éffentlichen Rechts abgeldst.

Standortentwicklungsstudie HollerstraBe West/Biudelsdorf; vorgelegt 17.03.2010, Daten-
stand Herbst 2009, BulwienGesa-Projektnummer 103.442

Markt- und Standortanalyse zum Fachmarktzentrum Eiderpark; vorgelegt 13.09.2010, Da-
tenstand Frihjahr 2010, BulwienGesa-Projektnummer 104.134

BulwienGesa AG

Eine Chartfassung mit allen wesentlichen Untersuchungsergebnissen
sowie einer Entwurfsfassung des kilinftigen Konzeptteils wurde im Ok-
tober 2011 abgeschlossen und dem Arbeitsausschuss sowie der
Landesplanung am 28.10.2011 vorgestellt. Am 02.11.2011 folgte eine
Vorstellung vor dem gemeinsamen Projektausschuss der Stadte
Rendsburg und Buldelsdorf; hierflr sind noch einzelne (unwesentliche)
redaktionelle Anderungen und Korrekturen im Nachgang zum 28.10.
eingearbeitet worden.

Im Zeitraum November 2011 - Februar 2012 erfolgte die Fertigstellung
des Berichtsbandes als Entwurfsfassung und sein Versand an die Mit-
glieder des Arbeitsausschusses. Eine Kurzfassung wurde am
18.06.2012 nachgereicht. Anregungen zum Konzept gingen von Sei-
ten der Landesplanung (11.06.) und der Stadt Rendsburg (27.09.) ein
und sind in der hier vorliegenden Uberarbeitung berticksichtigt.

Parallel zur Erstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes sind
mehrere aktuelle und planungsrechtlich relevante Planvorhaben des
Einzelhandels in Rendsburg und Fockbek gesondert untersucht wor-
den. Dies geschah jeweils in Abstimmung mit dem Arbeitsausschuss
sowie hinsichtlich der Untersuchungsergebnisse im Einklang mit dem
Arbeitsfortschritt des regionalen Einzelhandelskonzeptes. Das bedeu-
tet konkret, dass die projektbezogenen Wirkungsanalysen jeweils erst
dann fertiggestellt worden sind, wenn die hierzu notwendige konzepti-
onelle Grundlage bereits ausgearbeitet und im Arbeitsausschuss ab-
gestimmt worden ist. Dies betrifft konkret die Lagezuordnung der rele-
vanten Standorte (z. B. einem zentralen Versorgungsbereich zugeord-
net oder nicht?), eine Einordnung der projektrelevanten Kernsortimen-
te in den kunftigen Katalog "zentrenrelevanter" Sortimente im GEP-
Raum sowie den kinftigen Umgang mit "zentrenrelevanten" Kern- und
Randsortimenten an nicht ausreichend integrierten Standorten. Inso-
fern mussten einige der projektbezogenen Analysen um teilweise
mehrere Monate zurtckgestellt werden, bis das regionale Einzelhan-

© BulwienGesa AG 2013 — 105149
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delskonzept soweit fortgeschritten war, dass die fur eine Projektbe-
wertung erforderliche konzeptionelle Grundlage ausreichend abges-
timmt war. Insbesondere die Ausgestaltung des regionalen Kataloges
"zentrenrelevante" Sortimente (konkret: Unterhaltungselektronik) so-
wie die Lagebewertung einzelner Standorte (konkret: Nahversor-
gungszentrum "Disshorn" in Fockbek) wurden im Arbeitsausschuss
vertieft diskutiert, was im letztgenannten Fall auch eine Anpassung
des ursprunglichen Konzeptentwurfs zur Folge hatte.

Folgende Planvorhaben sind parallel zur Fortschreibung des regiona-
len Einzelhandelskonzeptes von den Gutachtern der BulwienGesa AG
gesondert untersucht worden (zu den Ergebnissen vgl. die Projekt-
Ubersicht im Konzeptteil):

— Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse, Media-Markt in der
Friedrichstadter StraBe, Rendsburg; Endfassung vorgelegt am
15.08.2011; BulwienGesa-Projektnummer 105.514

— Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse, Erweiterung und Verla-
gerung zweier Lebensmittelméarkte (Neukauf Jakulske, Aldi) in
Fockbek/ Nahversorgungsstandort "Disshorn"; Endfassung vor-
gelegt am 14.11.2011; BulwienGesa-Projektnummer 105.462

— Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse, Fachmarktzentrum am
vormaligen Guterbahnhof in Rendsburg; vorgelegt am
05.12.2011; BulwienGesa-Projektnummer 105.334

—  Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse, Ausbau des (Real-)Fach-
marktzentrum in der Schleswiger Chaussee in Rendsburg; vorge-
legt am 02.02.2012; BulwienGesa-Projektnummer 105.771

—  Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse, Aldi-Verlagerung Kieler
StraBe/Verkehrskreisel in Osterrénfeld; vorgelegt am 30.07.2012;
BulwienGesa-Projekthummer 106.865

BulwienGesa AG

1.2 Operationalisierung und Methodik

Das zur Bearbeitung der Aufgabenstellung vorgeschlagene Untersu-
chungsdesign ist im Leistungsangebot der BulwienGesa AG vom 15.
Februar 2010 aufgefihrt und erlautert.

Zusammenfassend sind folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt
worden:

—  Kurzabriss Makro-Daten zum GEP-Raum

Analyse der wesentlichen Makrodaten zum GEP-Raum, soweit
sie Einfluss auf das Einkaufsgeschehen bzw. die Einzelhandels-
marktentwicklung haben. Hierzu z&hlen v. a. auch Einwohnerent-
wicklung, Kaufkraftniveau, Beschéftigtenentwicklung und Pend-
lerverflechtungen.

— Vollstdndige Erhebung und Bewertung des Einzelhandelsbesat-
zes im GEP-Raum

Im Herbst 2009 (Budelsdorf), Frihjahr 2010 (Rendsburg) sowie
Frihjahr 2011 (Ubrige GEP-Gemeinden) erfolgte eine vollstandi-
ge Erfassung aller aktiven Ladeneinheiten des Einzelhandels im
GEP-Raum. Die vorgezogenen Erhebungen in Bidelsdorf und
Rendsburg sind im Fruhjahr um wesentliche Veranderungen fort-
geschrieben worden. Darlber hinaus sind in Abstimmung mit
dem GEP Arbeitsausschuss alle bekannten bereits im Bau be-
findlichen oder bereits mit Baurecht versehenen Planvorhaben
des Einzelhandels in die Erhebung eingearbeitet worden, um ei-
ner vorzeitigen Uberalterung der Datenbasis entgegenzuwirken.
Letzte Aktualisierungen erfolgten im Spatsommer 2011.
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Nicht eingearbeitet sind zum Zeitpunkt der Arbeitsaufnahme noch
offene, d. h. noch nicht mit eingeleitetem Baurecht versehene
Planvorhaben. Sie waren zum Teil Gegenstand einer eigenstén-
digen Projektanalyse.

Analog und weitestgehend vergleichbar zur Vorgéngererhebung
aus dem regionalen Einzelhandelskonzept 2004, erfolgte eine
Zuordnung nach Hauptwarengruppen und Lagebereichen.
Mehrsortimenter sind differenziert nach den tatsachlichen Fl&-
chenanteilen der einzelnen Warengruppen zugeordnet.

Die Umsatzermittlung erfolgte durch Bewertung der erhobenen
Verkaufsflachen mit — je nach Verflgbarkeit in absteigender Prio-
ritdt — betreiberspezifischen, betriebstypenspezifischen oder
branchenspezifischen Flachenproduktivitaten, ggf. gewichtet um
besondere Standort- oder Objektmerkmale sowie die jeweilige
Wettbewerbsintensitat. Zusatzlich konnten fir einige gréBere Be-
triebe und Teile des Lebensmittelmarktnetzes reale Umséatze der
Betreiber eingestellt bzw. mit diesen abgestimmt werden.

Damit steht die Umsatzbewertung insgesamt auf einer ver-
gleichsweise zuverlassigen Grundlage. Eine zusatzliche Plausibi-
lisierung erfolgte im Zuge der Erstellung der Marktverteilungs-
rechnungen, die fur die meisten Hauptwarengruppen im Zuge der
ausgekoppelten Projektanalysen aufgestellt worden sind.

Die Nachfrage privater Haushalte kann in insgesamt 40 Einzel-
sortimente unterschieden werden, welche auch maBgeblich flr
die Sortimentszuordnung des erhobenen Einzelhandelsbestan-
des sind. Sie sind fur diese Untersuchung analytisch zu den
nachstehenden sechs Hauptwarengruppen verdichtet.

. Periodischer Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel, Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel, Kosmetika, Pharmaziewaren, Heimtierfutter,
Zeitungen/Zeitschriften

BulwienGesa AG

Ausgenommen apothekenpflichtige Pharmaziewaren bildet
diese Warengruppe das Kernsortiment eines modernen voll-
sortierten Supermarktes ab und stellt insoweit auch die Basis
der Nahversorgung.

Modischer Bedarf

Bekleidung, modische Accessoires, Schuhe. Beinhaltet auch
Sportmode fur Breitensportarten (Badekleidung, Trainings-
anzige, Trikots, Outdoor- und Trekkingbekleidung) sowie
Sportschuhe, jedoch keine Sportgerdte. Auch spezielle
Funktionskleidung fir Nischensportarten (z. B. Segelbeklei-
dung, Reitbekleidung, Ausristung fur Reiter, Jager usw.)
sind darin nicht enthalten.

Elektro/Technik

Unterhaltungselektronik ("Braune Ware"), EDV Hard- und
Software, Telekommunikation (Hardware, d. h. ohne Verbin-
dungsentgelte), Foto/Video ("Imaging") nebst Zubehér und
Fotoarbeiten, Kleinelektrogerdte und GroBelektrogerate
("WeiBe Ware")

GroBelektrogerate, die nicht solitdr sondern als Bestandteil
von Einbaukuchen verkauft werden, sind nachfrage- und um-
satzseitig in der Warengruppe "MOobel/Einrichtungsbedarf"
enthalten.

DIY (Do It Yourself)/Garten/Freizeit

Bau- und Heimwerkerbedarf inkl. Baustoffe und Bauelemen-
te, Pflanzen und Gartenbedarf inkl. Floristik, Kfz-Zubehor
(jedoch keine Kfz), Fahrrader und Zubehér, Camping- und
Sportartikel (Hardware sowie spezifische Funktionsbeklei-
dung und -schuhe, welche nicht dem "Modischen Bedarf" zu-
zuordnen ist, s. auch die Einschrankung dort
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*  Mobel/Einrichtungsbedarf
Wohnmdbel inkl. Gartenmdbel, Badmébel und Kichen (Ein-
baukichen inkl. der mitgelieferten GroBelektrogeréte), Heim-
textilien und Bettwaren, Teppiche und textile Bodenbelage,
Leuchten, Kunstgegenstande
Die Warengruppe bildet in etwa das Kernsortiment eines
Einrichtungshauses ab.

. Hartwaren/Persénlicher Bedarf
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Geschenk-
artikel, Spielwaren/Bastelbedarf, Burobedarf/Schreibwaren,
Blcher, Poster, Musikalien, Uhren/Schmuck, Optik/Akustik/
Sanitatsbedarf, Zoobedarf (ohne Verbrauchsguter wie Tier-
futter), Lederwaren, sonstige personliche Ausstattung

Abbildung und Bewertung der gegenwaértigen Marktlage im GEP-
Raum

Darstellung und Analyse der aktuellen Marktverteilung in Form ei-
ner vollstandigen, nach Lagebereichen und Hauptwarengruppen
differenzierten Flachen- und Umsatzbilanz. Vergleich der Ent-
wicklung seit 2004 soweit mdglich und aussageféhig (weil sich
die Warengruppensystematik seither verandert hat, ist ein direk-
ter Vergleich nur eingeschrénkt aussagefahig).

Standortanalyse

Vertiefte Darstellung der relevanten Lagebereiche (insbesondere
der enthaltenen zentralen Versorgungsbereiche) in Form von
Standortprofilen. Zentrale Versorgungsbereiche werden anhand
aktueller Kriterien identifiziert und grundsticksscharf abgegrenzt.
Hierzu erfolgte eine Vollerhebung und Darstellung der Erdge-
schossnutzungen in den Zentralbereichen und in ihrer ndheren
Umgebung.

U r—
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Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben 2010-

differenziert nach Einzelsortimenten und Hauptwarengruppen
Pro-Kopf- Verbrauchsausgaben

Sortiment/

[]
k-]
3 Hauptwarengruppe

1,1 Nahrungs- und Genussmittel
1,2 Drogerie/WPR
1,3 Pharmaziewaren
1,41 Verbrauchsgiiter fiir Heimtiere, Futter
1,42 Zeitungen, Zeitschriften
SUMME PERIODISCHER BEDARF
2,1 Modischer Bedarf, darin:
2,11 Bekleidung/Accessoires
2,12 Schuhe inkl. Anderungen/Reparaturen
2,2 Elektro/Technik, darin:
2,21 GroRelektro/Haustechnik 0. EBK
2,22 Kleinelektrogerate
2,23 Unterhaltungselektronik
2,24 EDV Hard- und Software
2,25 Foto/Zubehdr/Imaging
2,26 Telekom: Fest/Mobil/Fax
2,3 DIY/Garten/Freizeit, darin:
2,31 Erzeugnisse fiir die Wohnungsinstandsetzung
2,32 Werkzeuge fiir Heim und garten, Kleineisenw.
2,33 Gartenbedarf (0. Werkzeuge), Freiland-Pflanze
2,34 Zimmerpflanzen, schnittblumen
2,35 Camping- und Caravanartikel
2,35 Sportartikel (ohne Bekleidung)
2,36 Fahrrader inkl. Zubehor
2,37 Kfz Ersatzteile, Zubehor, Pflegemittel
2,4 Einrichtungsbedarf, darin:
2,41 Mabel (inkl. Garten, Kiichen, E-Geréte)
2,42 Leuchten
2,43 Heimtextilien inkl. Bettwaren
2,44 Teppiche, sonstige Bodenbelage
2,5 Hartwaren/Personlicher Bedarf, darin:
2,51 GPK, Hausrat, Geschenkartikel
2,52 Biicher, Poster, Kalender
2,53 Spielwaren (auch PC-Spiele), Hobbys
2,54 Musikinstrumente, Noten + Zubehor
2,55 Schreibwaren, Zeichenmat., Biiroartikel
2,56 Schmuck, Uhren (Reparaturen), Edelmetalle
2,57 GG.f.d.Gesundheitspfl. (Sanitbed./Akustik/Opti
2,58 Sonstige Gebrauchsgiiter
2,59 Heimtiere, Gebr.giiter f. d. Heimtierhaltung
SUMME GEBRAUCHSGUTER
EINZELHANDEL GESAMT

Gesamt ... davon
Distanzhandel
€p.a. invH. €p.a. Quote

1.903 33,7 % 16 0,8 %
250 4,4 % 9 3,5%
544 9,6 % 6 1,1 %
34 0,6 % 0 1,0 %
38 0,7 % 2 51%
2,769 49,0 % 33 1,2%
778 13,8% 165 21,2%
648 11,5% 148 229 %
131 2,3% 17 13,0 %
452 8,0% 54 1,9%
56 1,0 % 10 17,5 %
41 0,7 % 5 12,6 %
156 2,8 % 18 11,8 %
84 1,5% 1 12,5 %
73 1,3 % 8 10,9 %
42 0,7 % 2 4,7 %
596 10,6 % 29 4,8 %
262 4,6 % 7 27 %
71 1,3 % 2 25%
70 1,2 % 4 54 %
60 1,1 % 2 3,4 %
23 0,4 % 2 8,7 %
25 0,5 % 4 16,9 %
31 0,6 % 2 51%
B5) 1,0 % 6 1,1 %
533 9,4% 22 41 %
379 6,7 % 10 25%
23 0,4 % 0 1,3 %
75 1,3% 1 14,8 %
56 1,0 % 1 1,0 %
525 9,3% 61 11,6%
89 1,6 % 10 11,3 %
99 1,7 % 23 23,3 %
53 0,9 % 9 17,9 %
13 0,2 % 2 14,4 %
39 0,7 % 2 59 %
58 1,0 % 6 9,7 %
94 1,7 % 6 6,0 %
72 1,3% 7 10,2 %
8 0,2 % 0 21%
2885 51,0% 330 11,4%
5.654 100.0 % 363 6.4 %

... davon
Ladenhandel
€p.a. invH.

1.887 35,7 %
241 4,6 %
538 10,2 %
34 0,6 %
36 0,7 %
2.736 51,7 %
613 11,6%
499 9.4 %
114 21%
399 7,5%
46 0,9 %
36 0,7 %
137 2,6 %
74 1,4 %
65 1,2 %
40 0,8 %
568 10,7 %
254 4,8 %
69 1,3 %
66 1,3 %
57 1,1 %
21 0,4 %
21 0,4 %
30 0,6 %
49 0,9 %
511 9,7 %
370 7,0 %
23 0,4 %
64 1,2 %
55) 1,0 %
464 8,8%
79 1,5 %
76 1,4 %
43 0,8 %
1 0,2 %
37 0,7 %
53 1,0 %
88 1,7 %
65 1.2 %
8 0,2 %
2555 483 %
5291 100.0 %

Elastizitat
zur KKZ-
Anpassung
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Vertiefte Darstellung der Rendsburger Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort, hierzu auch Lageklassifikation, unterstitzt durch

eine Frequenzanalyse.

— Reprasentative Kundenbefragungen an wesentlichen Einzelhan-

delsstandorten

Die Befragung wurde in zwei Teilen jeweils im Frihjahr 2010
(Rendsburg Innenstadt, EKZ Eiderpark, Friedrichstadter StraB3e)
und im Frahjahr 2011 (EKZ Rondo, Budelsdorf und Real SB-Wa-
renhaus, Schleswiger Chaussee) mit insgesamt n = 1.271 ausge-
werteten Interviews durchgeflihrt. Sie wurden jeweils auf die Wo-
chentage Do - Sa und in Wochen ohne Feiertags- und Ferienein-
flisse gelegt. Befragt wurden zuféllig ausgewahlte Besucher ab

18 Jahren. Die Stichproben im Einzelnen:

e Innenstadt (Altstadt, Hauptgeschéaftslage) n = 344

e EKZ Eiderpark (Friedrichstadter StraBe) n = 302

e EKZ Rondo (Budelsdorf) n =316

e Real SB-Warenhaus (Schleswiger Chaussee) n = 309

Befragungsthemen sind:

e Ermittlung der Kundenherkunft zur Verifikation des Einzugs-
gebietes, Bestimmung der Marktdurchdringung und der

raumlichen Umsatzherkunft am jeweiligen Standort;

e Abbildung und vergleichende Analyse der soziodkonomi-

schen Kundenstruktur an den Standorten;

e Darstellung des jeweiligen Besuchsverhaltens (Besuchsan-
lass, aufgesuchte Geschéafte am Standort, nachgefragte Pro-
dukte, aktuelle Verkehrsmittelwahl, Kopplungsbeziehungen

BulwienGesa AG

mit den jeweils anderen Standorten3, Entwicklung der Ein-
kaufshaufigkeiten an den jeweiligen Standorten;

e Einstellungen und Meinungen zu den jeweiligen Standorten,
v. a. zur Rendsburger Innenstadt;

e Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsangebot in der Rends-
burger Innenstadt, vermisste Branchen und Geschéfte.

Die Durchfuhrung der Befragung sowie die Erfassung und Aufbe-
reitung der Daten wurden nach Vorgaben der BulwienGesa AG
von geschulten Mitarbeitern der Fa. TeamMarcon, Hamburg,
durchgefunhrt.

Umland-Wettbewerb

Kurzdarstellung und Bewertung des regionalen Wettbewerbsum-
felds, in dem sich der GEP-Raum sowie das Mittelzentrum
Rendsburg behaupten muissen.

Aktuelle Marktleistung, Umsatz- und Flachenspielrdume
Berechnung und Bewertung der aktuellen Einzelhandelszentrali-
tat sowie der aktuellen Kaufkraftbindung im GEP-Raum.

Ausweis eines noch tragfahigen Ziel-Verkaufsflachenkorridors auf
Basis durchsetzbarer Kaufkraftbindungsquoten und auskémmili-
cher Flachenproduktivitaten. Dieser Flachenrahmen dient als Ori-
entierungsgréBe fur eine noch tragfahige Verkaufsflachenausstat-
tung im GEP-Raum. Er wird mit der bereits vorhandenen Ver-
kaufsflache abgeglichen.

Im Jahre 2010 wurden in der Innenstadt und im EKZ Eiderpark noch keine Kopplungsbezie-
hungen mit dem EKZ Rondo und dem Real SB-Warenhaus abgefragt, weil 2010 noch nicht
bekannt war, dass die Befragung im Folgejahr auf Rondo und Real ausgedehnt werden wiir-
de.
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— Konzeptteil

Der Konzeptteil fasst die Befunde der Marktanalyse zusammen
und leitet daraus die kunftigen Leitlinien zur Einzelhandelsent-

wicklung im GEP-Raum ab.

Obligatorische Bestandteile eines Einzelhandelskonzeptes sind
die begriindete Ableitung einer fir den GEP-Raum geltenden Lis-
te "zentrenrelevanter" und "nahversorgungsrelevanter" Sortimen-
te sowie eine grundstiicksscharfe Abgrenzung "zentraler Versor-
gungsbereiche" (ZVB). In diesem Zusammenhang erfolgt eine

Uberarbeitung des Zentrensystems im GEP-Raum.

Das Konzept wird ergadnzt um Leitlinien zur Steuerung der groB3-
flachigen Einzelhandelsentwicklung, zur Weiterentwicklung der
relevanten Standortbereiche (v. a. auch der Rendsburger In-

nenstadt) sowie zu einzelnen Branchen.

Darilber hinaus ist eine Ubersicht anhangiger GroBvorhaben

nebst Planungsstadium enthalten.

— Kurzfassung/Beschlussvorlage

Der Konzeptteil ist in Verbindung mit einer Zusammenfassung
der Marktanalyse als Kurzfassung ausgekoppelt, welche auch als

Beschlussvorlage fur die Gremien verwendet werden kann.

—  Geltungsdauer

Das Konzept ist auf eine mittelfristige Geltungsdauer ausgelegt.

— Datengrundlagen

Das Einzelhandelskonzept und die zugrunde liegende Marktana-

lyse basieren vornehmlich auf

e eigenen Recherchen und Berechnungen, insbesondere auf
einer vollstdndigen Erhebung des Einzelhandelsbesatzes im

GEP-Raum;

BulwienGesa AG

der Auswertung eigener Datenbanken (v. a. immobilien- und
regionalwirtschaftliche Datenbank RIWIS) zur Regionaldko-
nomie, zum grofBflachigen Einzelhandel in der Region sowie
zu wesentlichen Handelsimmobilien im GEP-Raum;

der Auswertung eigener Gutachten im Untersuchungsraum
und an der Peripherie, v. a. auch des Vorgangerkonzeptes
2004;

explorativen Gesprachen mit Planungsbehérden, Kammern
und Verbénden, Betreibern, Immobilieneigentimern sowie
Projektentwicklern;

der Auswertung zugéanglicher amtlicher Statistiken vornehm-
lich des Statistikamtes Nord sowie der Bundesagentur far Ar-
beit;

der Auswertung relevanter raumordnerischer Unterlagen
(LEP Schleswig-Holstein 2010, Regionalplan fur den Pla-
nungsraum Il K.E.R.N. 2000);

der Auswertung des wodchentlichen Pressespiegels der Stadt
Rendsburg;

sonstiger relevanter Entwicklungskonzepte und Rahmenpléa-
ne, u. a. die Entwurfsfassung der vorbereitenden Untersu-
chung zum Sanierungsgebiet Altstadt Rendsburg (Fa. Elb-
berg, Stand 21.11.2011);

sonstiger geeigneter Fachgutachten, Standort- und Regio-
nalanalysen Dritter u. a. zur DOC-Entwicklung in Rendsburg
sowie zur Bevélkerungsentwicklung im GEP-Raum (Bertels-
mann-Stiftung).
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1.3 Rechtliche Rahmenbedingungen eines regionalen
Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende regionale Einzelhandelskonzept fir den GEP-Raum
regelt nicht das Procedere der Einzelhandelsentwicklung der beteilig-
ten Kommunen untereinander - hierzu liegt aus dem Vorg&ngerkon-
zept 2004 ein Prif- und Abstimmungsmodus vor, welcher von den
GEP-Kommunen beschlossen wurde und welcher auch weiterhin Gul-
tigkeit behélt.

Das regionale Einzelhandelskonzept legt vielmehr tblicherweise kom-
munale Zielsetzungen und Richtlinien (z. B. der Ausweis zentraler
Versorgungsbereiche und die Anlage eines Systems hierarchischer
zentraler Standorte sowie die Erstellung einer Liste "zentrenrelevan-
ter" Sortimente) Ubergreifend und verbindlich fur alle beteiligten Kom-
munen des GEP-Raumes fest. Ebenso werden gemeinsame Leitlinien
zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels vereinbart. Damit tritt
das gemeinsame regionale Einzelhandelskonzept an die Stelle jeweils
eigener Einzelhandelskonzepte der GEP-Gemeinden.

Ein Einzelhandelskonzept ersetzt keine verbindliche Bauleitplanung,
doch erflllt es Rechtsbegriffe wie "zentrenrelevante Sortimente" und
"zentrale Versorgungsbereiche" mit Leben und bildet als informelles
Instrument der Planung gemaB § 1 (6 Nr. 11) BauGB die stadtebauli-
che Grundlage und Legitimation fir die Regelung von Einzelhandels-
vorhaben in Bebauungsplédnen sowie auch im Flachennutzungsplan
Logischerweise bewegt sich das Konzept dabei im Rahmen der ge-
setzlichen Vorgaben bzw. der jeweiligen landesplanerischen Zielset-
zungen.

Durch die Festlegungen im Einzelhandelskonzept werden eine Reihe
weiterer Vorschriften berihrt, v. a.:

BulwienGesa AG

—  Einzelhandels-Projektprifungen gemaB § 34.3 BauGB (Zentren-
schutz);

— Prufung geméaB § 11.3 BauNVO (Vermutungsregel groBflachiger
Einzelhandel, Zentrenschutz, Versorgung der Bevélkerung)

—  Abstimmungsgebot § 2 (2) BauGB: Auswirkungen auf Zentrale
Versorgungsbereiche (ZVBs);

— §9 (2a) BauGB: Vereinfachter Bebauungsplan, Zentrenschutz

Auch Instrumente wie Veradnderungssperren oder Zurlckstellungen
werden u. a. aus Zielsetzungen eines Einzelhandelskonzeptes heraus
begriindet. Damit leistet ein schliissig erstelltes und konsequent um-
gesetztes Einzelhandelskonzept fiir die Standortgemeinde einen ele-
mentaren Beitrag zu einer sachgerechten und vor allem rechtssiche-
ren Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Unter einer "konsequen-
ten Umsetzung" ist dabei weniger eine unmittelbare Exekution der im
Einzelhandelskonzept enthaltenen Empfehlungen und Leitlinien, als
vielmehr eine verbindliche Orientierung an den selbst gesetzten Zie-
len und Leitlinien gemeint. Einzelfallbezogene Abweichungen bedur-
fen - sofern Uberhaupt angezeigt - einer sorgféltigen und stichhaltigen
Begriindung. Eine willkurliche Steuerungspraxis oder eine widersprui-
chliche Anwendung hingegen entwertet das Konzept und macht die
Gemeinde im Worst Case auch rechtlich angreifbar - z. B. wenn eine
Veranderungssperre fur eine beabsichtigte Einzelhandelsnutzung ver-
héngt wird, fur die auf einem anderen Grundstiick unter vergleichba-
ren Lagebedingungen erst kurz zuvor Baurecht geschaffen worden ist.
Ein kommunales Einzelhandelskonzept muss vom Rat der Standort-
gemeinde allerdings nicht nur zur Kenntnis genommen, sondern auch
beschlossen werden; nur dann erhalt es die notwendige Verbindlich-
keit.

Das regionale Einzelhandelskonzept fuir den GEP-Raum mdusste inso-
weit von allen teilnehmenden Kommunen beschlossen werden+.
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Darlber hinaus schafft ein Einzelhandelskonzept bzw. die darin ent-
haltene Marktanalyse Transparenz Uber die jeweilige Marktsituation.
Die Befunde ebenso wie die daraus abgeleiteten Handlungsempfeh-
lungen sind allen interessierten Akteuren zuganglich. Damit wird auch
eine gewisse Investitions- und Planungssicherheit fir die wirtschaftli-
chen Akteure geschaffen; politisches Handeln hinsichtlich der Einzel-
handelsentwicklung wird fir Betreiber und Vorhabentrédger berechen-
und nachvollziehbar.

Als informelle Planungsgrundlage bestehen fur die Verfahrensabwick-
lung bei der Erstellung eines kommunalen oder regionalen Einzelhan-
delskonzeptes keine verbindlichen gesetzlichen Vorgaben. Es emp-
fiehlt sich jedoch gleichwohl eine Beteiligung (Ubergeordneter) Pla-
nungsbehdrden sowie Tragern 6ffentlicher Belange (v. a. IHK, Einzel-
handelsverbande usw.). Eine Offentlichkeitsbeteiligung kann durch ei-
nen Offentlichen Prasentations-/Erérterungstermin sowie ggf. eine da-
ran anschlieBende Auslegung hergestellt werden. Da ein Einzelhan-
delskonzept Uber die jeweilige Legislaturperiode hinaus in seinen
Grundzugen eine langfristige Guidance vermitteln soll, ist eine Einbe-
ziehung der jeweiligen Ratsfraktionen z. B. in Form einer Lenkungs-
gruppe (ggf. verstarkt um IHK und Ubergeordnete Planungsbehdérden)
ublich; Ziel sollte sein, dass das Konzept von einer breiten Ratsmehr-
heit getragen wird.

=> Im vorliegenden Falle tUbernimmt der GEP-Arbeitsausschuss
(nach Grundung der Entwicklungsagentur der Vorstand der Ent-
wicklungsagentur) die Funktion der Lenkungsgruppe; verstarkt
um Vertreter der Landesplanung.

BulwienGesa AG
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2 DER DEUTSCHE EINZELHANDEL -
ENTWICKLUNGEN, TRENDS, PROGNOSEN

2.1 Uberblick

Die Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel weist im langfristi-
gen Trend einen leicht steigenden Verlauf auf. Konjunkturbedingt
wechseln sich dabei rickldufige Phasen und Jahre mit geringen Stei-
gerungsraten ab. Einbriiche waren 2002, 2003 sowie wahrend der Im-
mobilien- und Konsumkrise 2009 zu verzeichnen; signifikante Steige-
rungen dagegen in den Erholungsphasen 20045 und 2010. Auch 2011
wird eine signifikante Steigerung im Bereich +/-2 % aufweisen (end-
gultige Daten lagen zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Abhandlung
noch nicht vor).

Nominal nahm der Einzelhandelsumsatz "im engeren Sinne" (ohne
Brennstoffe, Kfz, Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Versandhan-
del) im Zeitraum 2002 - 2010 um ca. 2,7 % von 393,4 auf 404,3 Mrd.
Euro p. a. zu, doch ist davon rund die Hélfte der Preissteigerung ge-
schuldet. Per Saldo verbleibt ein realer Zuwachs von ca. 1,3 %.

Im Vergleich zu anderen Wirtschaftszweigen bleibt jedoch festzuhal-
ten, dass der Private Konsum insgesamt sowie darin auch der Einzel-
handel sich zuletzt als vergleichsweise krisenresistent gezeigt haben.
Im langfristigen Trend kann mit einer nominalen Steigerungsrate von
ca. 0,3 - 0,5 % p. a. gerechnet werden, wobei sich die Hauptwaren-
gruppe "Periodischer Bedarf" (Lebensmittel/Verbrauchsguter), welche
rund die Halfte der gesamten einzelhandelsrelevanten Nachfrage aus-
macht, sich im Normalfall noch etwas besser als die Nonfood-Bran-
chen entwickelt. Fir "Periodischen Bedarf"' kann mit jahrlichen Zunah-
men von g ca. +0,5 % gerechnet werden.

5 Ein Teil der 2004er Steigerungsrate ist vermutlich auch einer Panelumstellung des Statisti-
schen Bundesamtes geschuldet; entsprechend sind die Jahre davor méglicherweise in ihrer
Entwicklung unterzeichnet worden.
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Motor ist hier jedoch nicht unbedingt der Lebensmittelhandel, sondern
vielmehr der gesamte Bereich Health Care/Kdrperpflege/freiverkaufli-
che Pharmaziewaren, uUber den sich die expandierenden Drogerie-
markte profilieren.

Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes 2002 - 2010*

Jahr Gesamtumsatz Nominale Verdnderung  Reale Verénderung
p. a. (Mrd. Euro) zum Vorjahr zum Vorjahr
2002 393,4 2,1 % -2,5%
2003 387,8 -1,4 % -1,4 %
2004 396,4 22 % 2,3 %
2005 399,9 0,9 % 1,1%
2006 402,2 0,6 % 0,1 %
2007 404,5 0,6 % -1,0 %
2008 409,4 1,2 % -0,6 %
2009 396,7 -3,1 % -3,2 %
2010 404,3 1,9 % 1,3 %

Quelle: Destatis, HDE-Berechnungen, ab 2004 neuer Berichtskreis, Bruttoumséatze, 2007
Mehrwertsteuer-Erh6hung; neue Methodik und Stichprobe August 2010
* Umsatz im Einzelhandel ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken

Die Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes in 2012 wird maBgeblich
von der tatsachlichen wie auch absehbaren Entwicklung des Arbeits-
markts abhé&ngen sowie von einer Bewéltigung der Schuldenkrise im
Euro-Raum. Deutsche Haushalte machten in der Finanzkrise 2007/
2008 die Erfahrung, dass anders als in vielen Industrielandern sich die
personliche wirtschaftliche Betroffenheit sehr in Grenzen hielt. Die
Lohnzurlckhaltung der zuriickliegenden Jahre stérkte die internatio-
nale Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Wirtschaft; das Instrument
der Kurzarbeit und sicherlich auch die viel gescholtenen und im inter-
nationalen Vergleich recht rigiden Kuindigungsbedingungen flhrten
dazu, dass der Arbeitsmarkt kaum auf die Krise reagierte. Daraus ent-
wickelte sich ein gewisses Vertrauen, welches den inlandischen Kon-

© BulwienGesa AG 2013 — 105149

Seite 10



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

A re—

sum auch unter den Vorzeichen einer erneuten internationalen Fi-
nanzkrise zu stitzen vermag. Darlber hinaus macht das derzeit nied-
rige Zinsniveau das Sparen fur viele Haushalte uninteressant.

Insgesamt kann also auch 2012 noch mit einer (abgeschwachten) po-
sitiven Entwicklung des Privaten Konsums gerechnet werden. Uber
das Jahr hinaus hangt viel davon ab, ob die Finanzkrise des Euro-

Raums in eine handfeste Weltwirtschaftskrise tbergeht.

Allerdings schlagt eine Steigerung des Privaten Konsums nicht
zwangsléufig auch in gleichem MaBe auf den Einzelhandel durch.

In der vergangenen Dekade haben sich beide Aggregate zunehmend
entkoppelt, d. h. wahrend die privaten Konsumausgaben von 2002 bis
2010 um ca. 14,7 % angestiegen sind, hat der Einzelhandel im glei-
chen Zeitraum nur einen nominalen Zuwachs um 2,7 % erfahren.

Der Einzelhandel partizipiert insoweit nur unterproportional von einem
Anstieg der privaten Konsumausgaben; sein Anteil an den privaten
Konsumausgaben nimmt im langfristigen Trend kontinuierlich ab.

Steigende Kosten fur Gesundheit, Wohnen, Verkehr und Energie ab-
sorbieren einen zunehmenden Anteil der Konsumausgaben, aber
auch sinkende Produktionskosten fir eine ganze Reihe von Konsum-
gutern (v. a. Textilien, in Abhangigkeit von Innovationszyklen vielfach
auch technische Geréate/Unterhaltungselektronik) sowie Preiswett-
kampfe (z. B. phasenweise im Lebensmittelhandel) und damit letzten
Endes der Eintritt einer gewissen Marktsattigung tragen zu einem sin-
kenden Anteil des Einzelhandels bei.

Seit 2010 schwacht sich dieser Rilickgang ab; derzeit scheint auch der
Einzelhandel wieder starker vom anziehenden Privaten Konsum profi-
tieren zu kdnnen.

BulwienGesa AG

Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes, der privaten Konsumausgaben und

des Einzelhandelsanteils am privaten Konsum in Deutschland 2002 - 2010

Jahr Privater Konsum Einzelhandelsumsatz Anteil Einzelhandel
(Mrd. Euro) (Mrd. Euro) am Konsum
2002 1.241 393,4 31,7 %
2003 1.265 387,8 30,7 %
2004 1.284 396,4 30,9 %
2005 1.307 399,9 30,6 %
2006 1.340 402,2 30,0 %
2007 1.357 404,5 29,8 %
2008 1.388 409,4 29,5 %
2009 1.387 396,7 28,6 %
2010 1.423 404,3 28,4 %

Einzelhandelsumsatz, private Konsumausgaben
und EH-Anteil am privaten Konsum 2002 - 2010
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- Privater Konsum - EH-Umsatz Anteil EH

Quelle: HDE/Destatis, eigene Recherchen und Berechnungen
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Allerdings Uben mehrere Faktoren maBgeblichen Einfluss auf die Ent-
wicklung des Einzelhandels aus.

Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Technologische

Exogen Entwicklung
Rechtliche
Rghmen- Verédnderungen
bedingungen im Konsumenten-
verhalten

o

Finanzmarkt  ——p @ =P PN PTeVe []

\ Sozioskonomische
und -demografische

Entwicklung

Konzepte und
Strategien

des Handels*
Raumordnungs-

und Stadtent-
wicklungspolitik

* u. a. Internationalisierung/Globalisierung, neue Konzepte/Betriebsformen/Vertikalisierung,
Kooperation/Fusionen etc.

Systematisiert lassen sich sieben Hauptfaktoren mit nachhaltigem
Einfluss auf die Handelsentwicklung identifizieren. Dies sind aus Han-
delssicht einerseits exogene Faktoren, wie beispielsweise Konsumen-
tenverhalten, Soziodemografie, Raumordnungspolitik und sowie endo-
gene Faktoren wie verénderte Vertriebs- und Marketingstrategien.
Nachfolgend werden die Konzepte und Strategien des Handels als
endogener Faktor sowie die soziobkonomische/-demografische Ent-
wicklung und die rechtlichen Rahmenbedingungen als herausragende
exogene Einflussfaktoren eingehender dargestellt.
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2.2 Entwicklung der Betriebsformen

Betriebsformendynamik in Deutschland

2002 2004 2006 2008 2010 =2012*
Marktanteil in %
Distanzhandel (inkl. E-Commerce) 59 6,8 6,8 7,3 7,7 8,0
Filialisierter Non-Food-Einzelhandel 13,2 12,9 13,5 13,7 13,9 141

Traditionelle Fachgeschéfte 259 248 239 21,5 20,7 20,1
Fachmarkte 214 22,3 22,7 23,1 23,7 24,0
Waren- und Kaufhauser 3,9 3,6 3,2 2,9 2,5 2,1
Lebensmitteldiscounter 10,0 106 11,5 128 129 133
Supermarkte 8,8 8,2 7,1 7,2 7,2 7,2
SB-Warenhéauser/VB-Méarkte i08 108 11,3 116 114 11,2

Betriebsformen 2012* (in % vom Umsatz)

- Distanzhandel (inkl. E-Commerce)
- Filialisierter Non-Food-Einzelhandel
|:| Traditionelle Fachgeschéfte

[] Fachmarkte

[ Waren- und Kaufhauser

[l Lebensmitteldiscounter

[ Supermarkte

[[] SB-Warenhéuser/VB-Mérkte

24,0

Quelle: nach Hahn-Gruppe Retail Real Estate Report Germany 2011/2012, 6. Ausgabe, S. 16
* Prognose

Die Umsatzentwicklung im Einzelhandel schlagt sich nicht bei allen
Betriebstypen gleichermaBen nieder. Fachmarkte, der filialisierte Ein-
zelhandel sowie vor allem der Online-Handel zéhlen zu den Marktan-
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teilsgewinnern. Demgegenuber verlieren die Warenhauser und die tra-
ditionellen Fachgeschéfte weiter an Bedeutung und Umsatz.

Durch die SchlieBung aller Hertie-Hauser sowie die Aufgabe von wei-
teren 17 Warenh&usern ist zum Beispiel der Marktanteil der Waren-
und Kaufhauser in 2010 auf nur mehr 2,5 % gesunken.

Dennoch ist davon auszugehen, dass auch zukinftig zumindest in
den Innenstadten der GroBstadte die Warenhauser ihren Platz im Ein-
zelhandel halten kénnen. Demgegentber ist Woolworth nach der
Ubernahme u.a. durch Tengelmann in kleineren Stadten und Stadtteil-
lagen wieder expansiver. Mittelfristig soll die Zahl der Filialen von der-
zeit 163 auf 250 erhdht werden. Das Unternehmen 1&sst verlautbaren,
dass langfristig sogar bis zu 500 Woolworth-Kaufh&user vorstellbar
sind. Noch 2010 nannte die Unternehmensfihrung das Ziel, jede Wo-
che eine neue Filiale zu eréffnen.

Fachmarkte stellen umsatzméaBig mittlerweile den bedeutendsten Be-
triebstyp dar. Dabei ist bei den Fachmarkten ein Trend zu immer gr6-
Beren Verkaufsflachen (z. B. Baumarkte, Mébelméarkte) sowie auch zu
einer héheren Spezialisierung feststellbar. Auch Non-Food-Discounter
und Kleinpreismérkte, wie T€Di oder Schum Euroshop, die erst seit
wenigen Jahren auf dem Markt aktiv sind und sich deutlich von den
friher vorherrschenden Rest- und Sonderpostenmarkten abheben,
expandieren in groBem Umfang.

Die Standortanforderungen sind vergleichsweise kompromisslos ge-
worden, wobei in den meisten Féllen sowohl innerstadtische Lagen
(kleinere Stadte, in GroBstadten Stadtteilzentren) als auch Fachmarkt-
zentren oder Fachmarktagglomerationen nachgefragt werden. Wichtig
ist jedoch stets die Clusterbildung und die direkte Néhe zu frequenzin-
duzierenden Magnetbetrieben, auBerhalb der Hauptgeschéftslagen
dabei im Regelfall aus dem Lebensmittelhandel.
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Trotz zunehmender Reglementierung hélt der Ansiedlungsdruck auf
verkehrsorientierte Fachmarktlagen weiterhin an. Beguinstigende Fak-
toren sind relativ niedrige Mieten bei marktgerecht konzipierten und
dimensionierten Ladeneinheiten, die unmittelbare N&he zu synergeti-
schen Betriebsformen und frequenzbildenden Ankerbetrieben (v. a.
Verbrauchermarkte) sowie gute Verkehrsanbindungen und direkt zu-
geordnete (gebuhrenfreie) Stellplatze. Insbesondere in kleineren
Stadten bzw. Uberall dort, wo Fachmarktlagen den gewachsenen In-
nenstéadten hinsichtlich Frequentierung und Reichweite den Rang ab-
gelaufen haben oder abzulaufen drohen, bevorzugen auch mittelstéan-
dische Betreiber zunehmend diese AuBenstandorte. Entsprechend
kénnen sich Konflikte mit Raumordnung und Stadtebau verschérfen.
Soweit es sich dabei um "zentrenrelevante" Sortimente handelt, ist
dies auf normalem (baurechtlichem) Weg eigentlich kaum mehr még-
lich.

Auf der anderen Seite werden auch kleinere und mittlere Stadte mit
leistungsstarken Stadtzentren zunehmend fur groBflachige Filialisten
interessant. Eine gewisse magische Schwelle stellen hierbei rund
100.000 Einwohner im Einzugsgebiet dar. Ab dieser GréBenordnung
erweisen sich z. B. kleinere Elektro-Fachmérkte sowie viele grofBfla-
chige Modekonzepte als tragféhig. Anbieter wie H & M und C & A be-
setzen zunehmend starkere Mittelzentren und ziehen weitere Modefili-
alisten, aber auch filialisierende Buchkaufh&user und Anbieter fir Ein-
richtungsbedarf und Geschenkartikel nach sich. Monomarken-Stores
gewinnen besonders im modischen Segment zunehmend an Gewicht.
Die klassische Mittlerfunktion des unabhéngigen Einzelhandels wird
durch diese Vertikalisierung zunehmend verdrangt. Dies ist durchaus
wortlich zu nehmen, denn die Mietbelastbarkeit der vertikalen Konzep-
te ist durch die verlangerte Wertschdpfungskette regelmaBig héher als
die des traditionellen Fachhandels, weshalb sich letzterer weitgehend
aus den A-Lagen zurlickziehen muss - es sei denn, die Betreiber sind
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auch Eigentimer ihrer Immobilie. Infolgedessen bleiben dort von den
tradierten Fachgeschaten meist nur die wenigen wirklich leistungsstar-
ken Marktfuhrer zurlck; die A-Lagen werden angebotsseitig zuneh-
mend uniform.

Andererseits diversifizieren etablierte Handelsunternehmen (z. B.
H & M) zunehmend und entwickeln neue Shop-Konzepte mit speziel-
len Sortimenten; darlber hinaus expandieren permanent namhafte
auslandische Filialisten auf den deutschen Markt - zumal dieser in der
gegenwartigen Krise als weitgehend stabil gilt. Namhafte Beispiele
sind TKMaxx, Hollister und Primark.

Sehr positiv entwickelt hat sich der Umsatz im Distanzhandel (Ver-
sandhandel, E-Commerce, Teleshopping). Nach den Angaben des
Hauptverbandes des Deutschen Einzelhandels (HDE) stieg der Um-
satzanteil um ca. 9,5 %-Punkte in 2009 auf knapp 22 Mrd. Euro 2010
und im letzten Jahr konnte die Steigerungsrate vermutlich noch erhéht
werden.

Es ist absehbar, wann der Distanzhandel die Marke von 10 % Ge-
samtmarktanteilen Gberschreiten wird. Wahrend im Lebensmittelhan-
del nur ca. 1 % Marktanteil auf den Distanzhandel entfallen, bewegt
sich dieser Anteil im gesamten Bekleidungsbereich, bei Bichern,
Spielwaren und im Consumer Electronics-Segment bereits bei >20 %.
Anderseits gewinnen Multi-Channel-Strategien an Bedeutung. So ist
auch der stationdre Einzelhandel zunehmend im E-Commerce tétig
und hat seine Internetprésenz erheblich ausgebaut.

Traditionelle Handelsunternehmen, wie z. B. Douglas und Tchibo,
aber auch H & M, Esprit und jlingst Media tendieren verstarkt zum On-
lineverkauf. Umgekehrt zeichnet sich aber auch wiederum der Trend
ab, dass klassische Online-Handler, wie z. B. Amazon, auch Uberle-
gungen anstellen, eigene stationdre Laden zu errichten.
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Die funktionale Trennung zwischen stationdrem Handel und Distanz-
handel verwischt dadurch zunehmend.

2.3 Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
Im kurzen Zeitraum zwischen 2008 und 2010 ist bei den Verkaufsfla-

chen im Lebensmittelhandel ein stetiges Wachstum zu beobachten.
Gleichzeitig nimmt die Zahl der Verkaufsstellen ab.

Entwicklung des Lebensmittelhandels in Deutschland

140
120
100
80 [ 2008
60 [ 2009
40 [ 2010

20

Verkaufsflache Betriebe
(Mrd. Euro) (Mio. gm) (Tsd.)

Netto-Umsatz

Quelle: EHI Retail Institute KéIn, ohne Spezialgeschéfte und nicht organisierten Lebensmittel-
einzelhandel

Anhand der von den Betriebsformen gebundenen Marktanteile ver-
deutlicht sich die Entwicklungsdynamik der Branche.

Die Discounter konnten die Anzahl ihrer Geschafte in 2010 auf 16.250
erhdhen und den Umsatz auf 57,5 Mrd. Euro weiter ausbauen.
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Sie haben sich mittlerweile zum Hauptversorger im deutschen Le-
bensmittelmarkt entwickelt. Discounter haben ihren Marktanteil auf
knapp 45 % erh6ht und stellen ca. 37 % der Verkaufsflache aller Le-
bensmittelgeschéfte. Allerdings scheint gegenwartig eine gewisse Sat-
tigungsgrenze erreicht zu sein. Der durchschnittliche Verkaufsflachen-
bedarf der Discounter steigt dabei kontinuierlich an; aktuell werden
kaum noch Flachen bis 800 gm entwickelt. Auf die erhdhte Wettbe-
werbsintensitat reagieren die Betreiber u. a. mit der Verbreiterung des
Sortiments, z. B. mit dem Anbieten von Frischfleisch, der Integration
von Backstation sowie einer Ausdehnung von Biosortimenten. Auch
zeichnen sich im Non-Food-Aktionssortiment Séattigungstendenzen
ab, die dazu fihrten, dass gréBere Restanten entstanden. Darauf hat
sich u. a. Aldi eingestellt und als Konsequenz daraus das Angebot re-
duziert und hochwertigere Artikel in das Sortiment aufgenommen. Die
Discounter Penny und Netto haben das Non-Food-Sortiment ebenfalls
gestrafft und fihren vermehrt Aktionen mit Markenartikeln durch.

Marktanteile im Lebensmittelhandel nach Betriebsformen

100 % 5,4 5 4.7 43 3,9

80% NN NN BN | .
° 433 436 444 449 448 [l Supermérkte
60 % — - - | | ~ [ GroBe Supermarkte
40% _ 147 145 146 [145 145  [] SB-Warenhéuser”
8,7 8,8 8,9 9,1 9,2 [] Discounter
20 %

[ ubrige LEH-Geschéfte

28 I 28 I 27,4 I 27,2 I 27,6
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0%

Quelle: EHI Retail Institute, Kéin * Gesamtwerte inkl. Non-Food
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Zuletzt wieder positiv entwickelt haben sich die Supermérkte. Sie
konnten Umsatz, Marktanteil und Verkaufsflache deutlich ausweiten.
Als Lebensmittelvollsortimenter integrieren sie ein umfassendes Ange-
botsspekirum von der discountorientierten Eigenmarke Uber einen
profilierten Frischebereich nebst integriertem Drogeriemarkt bis zum
Bio-Grundsortiment sowie einem héaufig separierten Getrdnkemarkt.
Der Flachenanspruch erhéht sich dabei fortlaufend und liegt je nach
betreiber bei derzeit rund 1.500 - 2.000 gm VKF. In hochverdichteten
Kernstadtlagen sowie in lI&ndlichen Raumen mit niedriger Bevolke-
rungsdichte kommen weiterhin auch kleinere Verkaufsflachen zur
Umsetzung.

Die groBen SB-Warenhauser konnten ihren Marktanteil mit 14,5 % nur
knapp behaupten, bei einem leichten Anstieg der Anzahl der Geschéf-
te und der Verkaufsflache. Die vormalige Kernzielgruppe der jungen
Familien nimmt im Zuge des demografischen Wandels nicht nur ab,
sondern wendet sich auch verstarkt dem Discount zu. Kleinere Haus-
halte und bis weit in die Abendstunden ausgeweitete Offnungszeiten
machen Vorratskdufe zunehmend entbehrlich und den gréBten Teil
der nachgefragten Artikel bietet auch der wohnortnahe Vollsortimenter
an. Dem vertrieblichen Vorteil eines Sortimentes von 40.000 Artikeln
und mehr stehen also reduzierte Einkaufsmengen, ein vielerorts bes-
ser ausgebildetes wohnortnahes Versorgungsnetz sowie auch eine
geringere Bereitschaft zur Inkaufnahme weiter Wege entgegen - so-
wohl hinsichtlich An- und Abfahrt, wie auch in den flachenextensiven
SB-Warenhausern selbst. Bei den Nonfood-Sortimenten mussen sich
SB-Warenhauser schon seit Jahren mit der zunehmenden Zahl nied-
rigpreisiger Fachmérkte sowie den Aktionsartikeln der Discounter aus-
einandersetzen. Diese Faktoren fiihrten zu einer Zweiteilung der Ver-
triebsstrategien.
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Einige Anbieter setzen auf kleinere Verkaufsflachen mit deutlich ge-
strafften Nonfood-Sortimenten (VKF-Bedarf ca. 3.000 - 5.000 gm), an-
dere behalten das umfassende Sortiment und einen VKF-Bedarf ab
ca. 6.000 gm bei, wobei die kleineren Flachenentwicklungen bei wei-
tem Uberwiegen. Die groBen Konzepte konnten zuletzt in kleineren
und mittleren Stadten von Warenhaus-SchlieBungen profitieren.

Zu den groBen Verlierern z&hlen nach wie vor die kleinflachigen Le-
bensmittel-SB-Geschéfte, die sowohl in Bezug auf die Anzahl der Be-
triebe, die Verkaufsflache und den Marktanteil einen deutlichen Rick-
gang erfahren haben. Daran konnten auch groBstadtische Conveni-
ence-Konzepte bisher per Saldo nichts andern.

Eine Sonderkonjunktur erfahren die groBen Drogerieméarkte v. a.
durch Fokussierung auf die Themen Health Care, Kosmetik und Bio-
produkte. Diese Teilsortimente sind innerhalb des "Periodischen Be-
darfs" die wesentlichen Wachstumstreiber.

24 Verkaufsflachenentwicklung

Insgesamt hat sich seit 1980 die Gesamtverkaufsflache im Bundesge-
biet stetig bis auf ca. 121,5 Mio. gm im Jahr 2010 erh6ht. Dabei hat
sich der Zuwachs der Verkaufsflache ab den Jahren 2008/09 erstmals
abgeschwécht und es kamen nur noch rund 500.000 gm Verkaufsfl&-
che hinzu. Mitverantwortlich daftr sind die in 2009 erfolgten zahlrei-
chen Insolvenzen und GeschéftsschlieBungen, u. a. von Hertie, Wool-
worth (derzeit wieder stark expandierend) und teilweise auch
Karstadt. Auch durften Engpasse bei der Finanzierung in einigen Fal-
len zu Verzégerungen von Neuprojekten gefihrt haben.
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Auch in 2011 ist ein weiterer leichter Anstieg der Verkaufsflache zu er-
warten. Die Gesamtverkaufsflache wird einen Wert um die 122 Mio.
gm in Deutschland einnehmen. Gleichzeitig wird der Druck auf die
Flachenproduktivitat weiter zunehmen. Von 1992 bis zum heutigen
Jahr nahm diese um 28 % ab und wird dieses Jahr deutlich unter
3.350 Euro/gm Verkaufsflache p. a. liegen.®

Verkaufsflachenentwicklung im Einzelhandel 1980 - 2010 (Mio. gm)
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Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden
* Prognose: Hauptverband des Deutschen Einzelhandels Berlin, eigene Berechnungen

25 Nachfrageentwicklung und Soziodemografie

Die stetigen Anpassungen und Veradnderungen im Einzelhandel sind
auch eine Reaktion auf die sich in den letzten Jahren vollziehenden
Veréanderungen im Verbraucherverhalten. So erwarten die Verbrau-
cher einerseits preiswerte Waren, andererseits ist der Anspruch an die
Qualitat der Waren und Produkte zunehmend gestiegen.

6  HDE 2011
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Der letzt genannte Aspekt hat dabei die Entwicklung der Biobranche
in den letzten Jahren enorm befllgelt.

Auch kommt die immer noch wachsende Mobilitdt der Konsumenten
weiter zum Tragen (Pkw-Dichte, aber auch Pendlerverflechtungen).

Die zukunftige Entwicklung der deutschen Handelslandschaft wird zu-
dem nachhaltig von tief greifenden demografischen Verédnderungen
beeinflusst werden. Langfristig — bis 2050 — ist nach der "12. koordi-
nierten Bevoblkerungsvorausberechnung" des Statistischen Bundes-
amts in der aus Gutachtersicht wahrscheinlichsten Variante 1-W1
("mittlere" Bevolkerung, Untergrenze)” von einem Rickgang der Be-
vblkerung auf 69,4 Mio. Einwohner auszugehen, bei einem erhebli-
chen Anstieg der Senioren Uber 65 Jahre auf ca. 32 % (22 Mio. Ein-
wohner). Dabei wird vor allem der Anteil der tUber 75-Jahrigen an der
Bevolkerung sehr stark steigen, und zwar auf ca. 19 % (2010 ca.
9,2 %).

Bevolkerungsprognose 2015 bis 2050 in Mio.
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 12. koord. Bevélkerungsvorausberechnung, Variante 1-W1

7 Annahmen sind: Geburtenh&ufigkeit annahernde Konstanz bei 1,4;
Basisannahme zur Lebenserwartung; Wanderungssaldo von 100.000 ab 2014
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2010 2025 2050
bis 15 Jahre 13,4 % 12,5 % 11,3 %
15 bis 25 Jahre 1,1 % 9,1 % 8,9 %
25 bis 50 Jahre 34,8 % 30,0 % 28,0 %
50 bis 65 Jahre 20,1 % 22,7 % 19,9 %
65 bis 75 Jahre 11,4 % 13,1 % 12,4 %
75 Jahre und alter 9,2 % 12,5 % 19,4 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, 12. koord. Bevélkerungsvorausberechnung, Variante 1-W1,
Basis 31.12.2008

Nach dieser Vorausberechnung sind die uber 65-Jahrigen daher zu-
kiinftig eine viel wichtigere Kundengruppe als gegenwartig. Im Hin-
blick auf ihre Kaufkraftsituation und ihr Konsumverhalten kann man
bezlglich des Gros dieser Verbrauchergruppe folgende Vorgaben an-
setzen:

Sie sind Uberdurchschnittlich gut versorgt, haben meist ein ausrei-
chendes Einkommen, geben aber relativ wenig fur Konsumguter aus.
Menschen in der alteren Generation erwarten vom Handel eine bes-
sere Servicepolitik, barrierefreie Ladengestaltung und eine anders ge-
staltete und mehr auf die Zielgruppe zugeschnittene Beratung.

Der Einzelhandel speziell im Lebensmittelnandel reagiert bereits da-
rauf. So werden, um z. B. den Anforderungen des demografischen
Wandels (Zunahme der Senioren) im Vollsortiment gerecht zu werden,
durch Edeka heute sog. "Generationenmarkte" gebaut. Darunter ist zu
verstehen, dass

— die Verkehrsflachen (Kundenlaufwege) deutlich verbreitert wur-
dens,

8 Dies kommt auch anderen Personengruppen mit Handicaps oder Familien mit Kleinkindern

(Kinderwagen) zu Gute.
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— die Regalhdhen abgesenkt werden, um eine bessere Ubersicht
zu erlangen und

— im Markt Ruhezonen geschaffen werden.

— AuBerdem gibt es heute schon Mérkte, die an zahlreichen Regal-
flachen Sehhilfen fur die Kunden angebracht haben.

Obwohl flur Deutschland ein deutlicher Bevélkerungsriickgang prog-
nostiziert wird, bedeutet das auf mittlere Sicht nicht automatisch auch
einen Ruckgang der Zahl der privaten Haushalte. Die Bevolkerungs-
entwicklung ist sicherlich ein wichtiger Einflussfaktor. Es spielen aber
auch andere Verhaltensanderungen, wie die so genannte "Singlelisie-
rung" eine bedeutende Rolle.

Es wird daher prognostiziert, dass die Zahl der privaten Haushalte
durch anhaltende Haushaltsteilung bis zum Jahre 2020 weiter steigen
wird. Erst danach soll sie — bedingt durch den héheren prognostizier-
ten Ruckgang der Bevdlkerung — kontinuierlich zurtickgehen.

Soziodemografie und Sozio6konomie signalisieren also

— im Hinblick auf den Trend zu mehr Senioren sehr wahrscheinlich
einen zunehmenden Wunsch nach servicebetonten Angeboten in
wieder wohnungsnéherer Umgebung,

— in Bezug auf den Trend zu mehr Singles einen zunehmenden
Wunsch nach Convenience-Angeboten und -Produkten (Zeitge-
winn und Bequemlichkeitsaspekte aus Konsumentensicht, bei
Frauen insbesondere auch der Wunsch nach Vereinbarkeit von
Beruf/Karriere und Familie).

BulwienGesa AG

Der heute verbreitete kofferraumgestitzte "One-Stop-Shopping'-
GroBeinkauf fir die gesamte Familie wird kiinftig an Bedeutung verlie-
ren. Stattdessen erfolgt eine Ausdifferenzierung zwischen erlebnisbe-
tonten Eink&ufen in urbanen (kinstlichen) Erlebniswelten einerseits
und dem bequemen téglichen Einkauf — auch mit Treffpunktfunktion —
in verkehrsgerechten, aber wohl auch wieder stérker wohnungsnahen
Geschaftszentren mit hoher Nutzungsintensitat (Einkaufen, Dienstleis-
tungen, soziale, medizinische und therapeutische Einrichtungen).

Daraus folgen steigende Anspriche an die funktionale, aber auch
stadtebauliche Qualitat von Einkaufsstandorten. Die soziale Kompo-
nente gewinnt auch beim taglichen Lebensmittelkauf wieder an Be-
deutung. Kunftig steht wieder weniger die schnelle Bedarfsdeckung,
als vielmehr Erlebnis- und Treffpunktcharakter im Vordergrund. Der
Lebensmittelmarkt der Zukunft ist auch aus Kundensicht wieder stér-
ker zentrumsintegriert, auf jeden Fall aber siedlungsnah gelegen. Rei-
ne Fahrstandorte ohne Nahbereich werden Uberdurchschnittlich hau-
fig Probleme bekommen, sofern sie Synergieen durch die Einbindung
in ein gréBeres Angebotscluster generieren kénnen. Das hieraus er-
wachsende stédtebauliche Konfliktpotenzial liegt auf der Hand und er-
fordert ein sorgféltiges Austarieren zwischen stadtebaulichen Zielset-
zungen und den Bemuhungen der Eigentimer und Betreiber um
Standortsicherung.

© BulwienGesa AG 2013 — 105149
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3 STANDORTRAHMENBEDINGUNGEN
IM LEBENS- UND WIRTSCHAFTSRAUM
RENDSBURG

3.1 Lage im Raum, Verwaltung, zentral6rtliche Funktionen

Der Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg (insgesamt 69.980 Ein-
wohner) liegt nahezu mittig im Bundesland Schleswig-Holstein, ca. 90
km nérdlich der Metropolregion Hamburg und ca. 35 km westlich der
Landeshauptstadt Kiel.

Der siedlungsstrukturelle Kernbereich besteht aus der Stadt Rends-
burg (28.217 Einwohner) — die zugleich Verwaltungssitz des Kreises
Rendsburg-Eckernférde ist — und der Stadt Bidelsdorf (10.080 EW).
Dariiber hinaus umfasst der GEP-Raum im Umland die gréBeren Ge-
meinden Fockbek, Oster- und Westerronfeld, Schacht- Audorf und Je-
venstedt mit zusammen 24.088 Einwohnern sowie die Kleingemein-
den Alt-Duvenstedt, Borgstedt, Nubbel, Rickert, Schilldorf und Schulp
mit zusammen 7.595 Einwohnern.

Die meisten Umlandgemeinden schlieBen sich rdumlich eng um den
siedlungsstrukturellen Kernbereich. Lediglich die Gemeinde Jevens-
tedt setzt sich rdumlich etwas ab. Der siedlungsstrukturelle Kernbe-
reich und die Umlandgemeinden sind auf vielfaltige Weise intensiv
miteinander verflochten.

Auch wenn verkehrliche Querungs- bzw. Unterfihrungsmdglichkeiten
bestehen, stellt der Nord-Ostsee-Kanal eine spurbare Zasur im sied-
lungsstrukturellen Gefuge dar. Die sudlich des Kanals gelegenen Mit-
gliedsgemeinden zahlen insgesamt 19.589 Einwohner und somit rd.
28 % der Bevolkerung des GEP-Raumes.

BulwienGesa AG

Im Landesentwicklungsplan LEP Schleswig-Holstein 2010 ist Rends-
burg als Mittelzentrum und Buldelsdorf als Stadtrandkern Il. Ordnung
ausgewiesen. Alle anderen Mitgliedsgemeinden des GEP-Raumes
verfugen laut Regionalplan fur den "Planungsraum Il Schleswig-
Holstein Mitte" Uber keine zentralbrtliche Ausweisung.

Faktisch verfigen die groBeren von ihnen (Fockbek, Wester- und Os-
terrénfeld, Jevenstedt) gleichwohl Uber einen teilweise recht differen-
zierten sowie mit einzelnen Betrieben (v. a. Lebensmittelmarkten)
auch groBflachigen Einzelhandelsbesatz.

Das umgebende raumstrukturelle Gefluge wird durch die in der nach-
folgenden Ubersicht dargelegten Zentralorte gepragt.

Distanzen und Zentrenstruktur

Zentrum Einwohner  Status Entfernung
(31.12.2010) (Luftlinie)
Eckernférde 22.614 Mittelzentrum 21 km
Schleswig 24.058 Mittelzentrum 25 km
Neumiinster 76.830 Oberzentrum 35 km
Kiel 239.526 Landeshauptstadt, Oberzentrum 35 km
Heide 20.886 Mittelzentrum 40 km
Husum 22.084 Mittelzentrum 45 km
Flensburg 88.759 Oberzentrum 55 km
Hamburg 1.786.448  Stadtstaat, Metropole, Oberzentrum 90 km

Der GEP-Raum wird dabei weitgehend vom oberzentralen Einflussbe-
reich der Landeshauptstadt Kiel tberlagert. Im Vergleich hierzu sind
die weiteren Oberzentren Neumunster und Flensburg von nachgeord-
neter Bedeutung fir Randbereiche des GEP-Raums.

© BulwienGesa AG 2013 — 105149
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Mit Fertigstellung des im Bau befindlichen Designer-Outlet-Centers
(DOC) in Neumiinster im Herbst 2012 durfte sich dessen Einfluss in-
tensivieren.

Eine relativ enge Nachbarschaft besteht ferner zu den Mittelzentren
Schleswig und Eckernférde. Aufgrund zunehmender Distanzen ist der
raumstrukturelle Einfluss der Mittelzentren Heide und Husum sowie
auch der Metropolregion Hamburg als begrenzt einzustufen.

Ansonsten sind die Raumstrukturen landlich gepragt und dispers be-
siedelt. Von zentral6rtlicher Bedeutung sind hier im GEP-Umfeld
Kropp, Nortorf und Hohenwestedt als Unterzentren sowie Hohn und
Owschlag als landliche Zentralorte.

3.2 Verkehrsanbindung

In seiner regionalen Positionierung profitiert der Wirtschadtsraum von
einer logistisch gunstigen Anbindung an die Hauptverkehrswege der
Region.

—  Unmittelbare Anbindung an die Bundesautobahnen 7 (Hamburg-
Déanemark) und 210 (Rendsburg-Kiel) mit dem Autobahnkreuz
Rendsburg.

—  Gute ErschlieBung des landlichen Umlandes durch ein Netz von
gut ausgebauten BundesstraBen (B77, B 202, B 203), die stern-
férmig auf Rendsburg zulaufen.

— Vergleichsweise gut ausgebaute Verkehrswege im Wirtschafts-
raum mit der autobahnéhnlich ausgebauten B 77 als westliche
Tangentiale und bedeutendster Nord-Sud-Achse im Wirtschafts-
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raum, mit der B 202 und B 203 als nérdliche Ost-West-Erschlie-
Bungslinie (Budelsdorf / nérdliches Rendsburg / Fockbek) und
der Achse B 202 / BAB 210 als eine HaupterschlieBungsachse
fir den sudlich des Nord-Ostsee-Kanals gelegenen Teilbereich
des Wirtschaftsraumes.

Die 2004 erwahnte Planung einer Nordumgehung fir Bldelsdorf,
Rendsburg und Fockbek wurde zwischenzeitlich zwar noch nicht
umgesetzt, steht jedoch nach wie vor im Gesprach.

— Lage am Nord-Ostsee-Kanal mit Tiefseehafen im Binnenland.

Querungsmdglichkeiten fur Kraftfahrzeuge am Kanaltunnel im
Verlauf der B 77, Uber eine Fahrverbindung zwischen Schacht-
Audorf und dem Rendsburger Stadtteil Schleife sowie mittels ei-
ner Schwebefahre zwischen Osterronfeld und Rendsburg. Far
FuBganger besteht eine Tunnelverbindung zwischen den nérdlich
und sudlich des Kanals gelegenen Rendsburger Stadtbereichen.

— Anbindung an den Schienenverkehr tber den Bahnhof Rends-

burg mit Nah- und Fernverkehrsverbindungen nach Flensburg,
Kiel sowie Hamburg. Derzeit ist die Méglichkeit einer Reaktivie-
rung der Bahnverbindung von Rendsburg nach Fockbek in Form
einer Stadtbahn in der Diskussion.

3.3 Einwohnerentwicklung und -prognose
Einwohnerentwicklung

Zum 31.12.2010 wurden im Wirtschaftsraum 69.980 Einwohner regis-
triert. Die Einwohnerentwicklung weist dabei im Vergleichszeitraum

2003 bis 2010 (entspricht hinsichtlich des Datenstandes der Geltungs-
spanne des Vorgéngerkonzeptes) einen Rlckgang von insgesamt ca.
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-1,3 %-Punkten auf. Somit hat sich der zum Zeitpunkt der Erstellung
des letzten Einzelhandelskonzeptes 2004 noch verzeichnete positive
Verlauf in den negativen Bereich gekehrt. Der HOchststand wurde
2003 mit 71.036 Einwohnern erreicht. In den Folgejahren ging die Ein-
wohnerzahl mit Ausnahme einer geringfliigigen Zunahme im Jahr 2005
stetig leicht zurtick, wobei sich dieser Trend 2008 kurzzeitig verschérf-
te. Diese ist It. Auskunft der Melde&mter als Einmaleffekt zu Teilen sta-
tistischen Korrekturen geschuldet.

Innerhalb des Wirtschaftsraumes stellt sich das Bild differenzierter dar.
Ein GroBteil des Einwohnerverlustes im Wirtschaftsraum ist auf die im
regionalen Vergleich deutlich negativere Entwicklung in der Stadt
Rendsburg zurlckzufuhren. Zu dieser durfte insbesondere der Abzug
der Bundeswehr aus der Stadt mit der Aufgabe der innerstéadtischen
Eider-Kaserne, der im nérdlichen Stadtgebiet gelegenen Feldwebel-
Schmidt-Kaserne sowie der Standortkommandantur beigetragen ha-
ben.

Positiv sticht die Stadt Bldelsdorf mit einer bis 2008 anhaltenden
Uberdurchschnittlichen Entwicklung hervor. Urséchlich durfte ein aus
Neubautétigkeit und Binnenwanderung im Wirtschaftsraum resultie-
render Bevllkerungszuzug sein. In den letzten beiden Jahren ist je-
doch auch dort eine sinkende Bevolkerungszahl zu verzeichnen.

Die ubrigen GEP-Gemeinden entwickelten sich stabil bis leicht riick-
laufig und bewegten sich damit im Trend des Kreises. Die Masse der
Einwohnerverluste traten somit in der Stadt Rendsburg auf.

BulwienGesa AG

Vergleiche zur Einwohnerentwicklung auch die nachstehenden Uber-
sichten:

Einwohnerentwicklung im GEP-Raum im regionalen Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2003 = 100;
Stand zum 31.12. des Jahres, wenn nicht anders ausgewiesen.
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Quelle: Statistikamt Nord
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Einwohnerprognose

Eine dezidierte Bevdlkerungsprognose fir den GEP-Raum liegt nicht
vor. GemaB aktueller Vorausberechnung der Bertelsmann Stiftung mit
dem Basisjahr 2009 ist bis zum Prognosehorizont 2025 mit weiter
ricklaufigen Einwohnerzahlen zu rechnen. Da nur Werte fir Gemein-
den mit mehr als 5.000 Einwohnern ausgewiesen werden kann aller-
dings keine Vorausschau fur den gesamten Wirtschaftsraum, sondern
nur fur die gréBeren Gemeinden und den Kreis Rendsburg-Eckernfér-
de getroffen werden.

Far Rendsburg, Fockbek, Osterrdnfeld und den Kreis Rendsburg-
Eckernférde werden demzufolge bis 2025 leichte Einwohnerrickgan-
ge zwischen rd. -3,1 %-Punkte (Osterrénfeld) und rd. -4,2 %-Punkte
(Stadt Rendsburg) prognostiziert. Budelsdorf ist mit rd. -6 %-Punkten
vergleichsweise starker betroffen, Ubertroffen nur von Westerrénfeld
mit einem vorausberechneten deutlichen Rickgang von rd. -9 %-
Punkten.

Dieses Bild deckt sich in toto mit der amtlichen Bevélkerungsvoraus-
berechnung des Statistikamtes Nord, nach der ebenfalls mit dem Ba-
sisjahr 2009 bis zum Jahr 2025 flr den Kreis Rendsburg-Eckernférde
von einem Einwohnerriickgang von ca. -4,4 %-Punkten auszugehen
ist.

Im Zuge der derzeit stattfindenden Bundeswehrreform wurde im
Herbst 2011 die SchlieBung der noch im GEP-Raum verbliebenen
Bundeswehrstandorte des Lufttransportgeschwaders 63 in Alt Du-
venstedt und Hohn bis zum Jahre 2016 bekannt®.

9 Hintergrund ist die absehbare Ausmusterung des Transportflugzeuges Transall bei der Luft-
waffe. Hohn wird nicht das Airbus-Nachfolgemodell erhalten und zeitgleich mit der Abgabe
der Transall geschlossen. Allerdings ist noch nicht abschlieBend geklart, ab wann auf die
Transall tatsachlich verzichtet werden kann - mdglicherweise geht der Auslaufbetrieb auch
Giber 2016 hinaus.
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Insgesamt fallen dadurch mittelfristig weitere 1.790 Dienstposten im
GEP-Raum weg, wovon 940 auf Alt Duvenstedt und 850 auf Hohn
entfallen. Soweit keine Ruhestandsregelungen zum Tragen kommen,
durfte zumindest das militdrische Personal an andere Standorte au-
Berhalb des Kreises versetzt werden. Viele Soldaten leben mit ihren
Familien im GEP-Raum, so dass dabei auch der Fortzug von Angehd-
rigen einzukalkulieren ist. Der Standortabbau kann den prognostizier-
ten Einwohnerriickgang daher zumindest punktuell verschérfen. In-
wieweit KonversionsmaBnahmen diese Entwicklung abmildern oder
gar kompensieren kdnnen, ist derzeit nicht einschatzbar.

Einwohnerprognosen im Wirtschaftsraum RD im regionalen Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2009 = 100;
auf Basis der Bertelsmann Stiftung Bevolkerungsprognose flr Deutschland
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3.4 Haushaltsstrukturmerkmale
HaushaltsgréBe

Der Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg weist mit durchschnitt-
lich 2,04 Personen eine fir den landlichen Raum typische etwas er-
héhte HaushaltsgréBe auf, die innerhalb des Wirtschaftsraums jedoch
stark differiert. In den Stadten Rendsburg und Budelsdorf fallt sie mit
1,93 bzw. 1,97 Personen geringer aus, was sich in einem erhdhten
Anteil Single- sowie kinderloser Haushalte widerspiegelt. Mehrperso-
nenhaushalte mit Kindern sind dementsprechend unterreprasentiert.

Haushaltsstruktur im Wirtschaftsraum im Vergleich

Stadt Stadt Umland- GEP- Kreis Land
Rends- Bldels-  gemein- Raum RD S.-H.
burg dorf den gesamt
7 [HEVERlE- 1,93 1,97 2,18 2,04 2,12 2,02
gréBe
An- In- An- In- An- In- An- In- An- In- An- In-
Haushalts- teil dex teil dex teil dex teil dex teill dex teil dex
struktur % BRD % BRD % BRD % BRD % BRD % BRD
=100 =100 =100 =100 =100 =100
Single 43,2 107 41,2 102 31,4 78 37,9 94 354 88 39,5 98

Mehrpersonen
mit Kindern 266 91 266 91 350 120 30,2 103 31,8 109 283 97

Mehrpersonen
s 30,2 99 32,2 105 33,5 110 31,9 104 32,7 107 32,3 106

Quelle: MB-Research 2011, Eigene Berechnungen

In den landlichen Umlandgemeinden des Wirtschaftsraums stellt sich
die Verteilung umgekehrt dar. Die durchschnittliche HaushaltsgrdBe ist
mit 1,18 Personen erhdht, der Anteil der Singlehaushalte mit 22 Index-
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punkten unter dem Bundesdurchschnitt vergleichsweise gering und
der Anteil von Familien mit Kindern deutlich Gberproportional.

Verglichen mit den Daten aus dem Einzelhandelskonzept von 2004 ist
die durchschnittliche HaushaltsgroBe leicht zuriickgegangen. Damit
einher geht im gleichen Zeitraum auch ein starker Anstieg der Single-
Haushalte im Wirtschaftsraum von 23,1 % auf nun 35,4 %. Zeitgleich
ging der Anteil der Mehrpersonenhaushalte mit Kindern von 41,2 %
auf 30,2 % deutlich zurtck.

Altersstruktur

Hinsichtlich der Altersverteilung sind im Wirtschaftsraum &hnliche Vo-
raussetzungen wie im Kreis Rendsburg-Eckernférde und im Bundes-
land gegeben.

Auffallig sind jedoch deutlich erkennbare Uberalterungstendenzen in
Bldelsdorf. Wahrend der Anteil der unter 25-Jahrigen und der Uber
60-Jahrigen in der Stadt Rendsburg, in den Umlandgemeinden und im
Wirtschaftsraum mit jeweils um die 27 % im durchschnittlichen Be-
reich liegt, ist die junge Altersgruppe mit 92 Indexpunkten bzw. einem
Anteil von knapp 23 % in Budelsdorf unterproportional vertreten.

Noch deutlicher fallt die Bldelsdorfer Abweichung in der Altersgruppe
der Uber 60-Jéhrigen aus. Der Anteil von 32,4 % bzw. ein stark erh6h-
ter Indexwert von 125 Punkten unterstreicht die Bedeutung Budels-
dorfs als Wohnstandort fur Senioren.

Unterschiedliche Datenquellen und eine abweichende Einteilung der
Altersgruppen lasst keinen direkten Vergleich der Altersstruktur mit
der Vorgangeruntersuchung zu.
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Bevélkerung nach Altersgruppen im Wirtschaftsraum im Vergleich (31.12.2009

Stadt Stadt Umlandge- GEP-Raum  Kreis Land

Rendsburg Buidelsdorf meinden gesamt RD S.-H.
Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
Alters- BRD BRD BRD BRD BRD BRD
gruppen % =100 % =100 % =100 % =100 % =100 % =100

unter 25 271 109 22,7 92 26,7 108 26,3 106 26,1 105 252 102

25bis39 17,9 98 156 86 154 84 165 90 155 85 16,9 92
40bis59 282 91 293 94 32,1 103 30,1 97 31,4 101 30,6 99

60+ Jahre 26,8 103 32,4 125 25,9 100 27,2 105 27,0 104 27,3 105

Quelle: Statistisches Bundesamt, Eigene Berechnungen

Einkommensstruktur und Arbeitslosenquote

Die Einkommensstruktur im gesamten Wirtschaftsraum ist vergleichs-
weise ausgewogen, mit einer leichten Konzentration der mittleren und
niedrigen Einkommensgruppen. Uberdurchschnittliche Einkommens-
gruppen sind eher unterreprasentiert.

Auch hinsichtlich der Haushaltseinkommen bestehen jedoch deutliche
Unterschiede zwischen der Kreisstadt Rendsburg und den Umlandge-
meinden. Die Struktur in Rendsburg ist gekennzeichnet durch eine
Uberdurchschnittlich hohe Konzentration der niedrigen Einkommens-
klassen. Mittlere und insbesondere héhere Einkommensklassen sind
hingegen stark unterrepréasentiert.

BulwienGesa AG

Fir die Umlandgemeinden liegt eine reziproke Verteilung vor. Es deu-
tet sich ein "Speckgurtel-Szenario" an, indem untere Einkommens-
klassen dort deutlich unter-, die mittleren und héheren Klassen hinge-
gen stark Uberreprésentiert sind. Allein die Uberdurchschnittlichen
Haushaltsgr6Ben wéaren als Erklarung nicht ausreichend.

Einkommensstruktur und Arbeitslosenquote im Wirtschaftsraum im Vergleich

Stadt Stadt Umland- GEP-Raum  Kreis Land
Rendsburg Budelsdorf gemeinden gesamt RD S.-H.

Haushalts- Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
netto- BRD BRD BRD BRD BRD BRD
einkommen % =100 % =100 % =100 % =100 % =100 % =100
in Euro

<900 171 132 139 108 10,7 83 139 108 11,7 91 12,8 993
900<1.500 26,1 114 23,0 100 20,0 87 23,0 100 20,7 90 21,9 954
1.500<2.000 17,5 107 163 99 155 95 16,5 100 156 95 16,0 97,6
2.000<2.600 152 97 156 100 16,1 103 157 100 158 101 154 0983
2.600<3.200 10,0 91 115 105 12,7 116 11,4 104 123 112 11,6 106,0

3.200<4.500 94 75 124 99 149 119 122 97 143 114 13,2 1057

>4.500 47 55 7,3 84 101 117 74 86 9,7 113 9,1 1050
durchschnittl.

Haushalts-

TEE e 2.046 2.299 2.550 2.298 2.498 2.418
men in Euro

Quelle: MB-Research 2011, Eigene Berechnungen

Vor dem Hintergrund der in den Umlandgemeinden Uberdurchschnitt-
lich ausgepragten HaushaltsgréBen und den in vielen Familien beste-
henden Kostenbelastungen durch Erwerb von Wohneigentum sind
diese Zahlen jedoch differenziert zu betrachten.
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Die Budelsdorfer Einkommensstruktur weist Parallelen zum gesamten
Wirtschaftsraum auf und stellt sich insofern unauffallig dar.

Im regionalen Vergleich mit dem Kreis und dem Land weist der ge-
samte Wirtschaftsraum mit 2.298 Euro ein deutlich unterdurchschnittli-
ches Haushaltsnettoeinkommen auf. Bei einer differenzierten Betrach-
tung innerhalb des Wirtschaftsraumes spiegelt sich die Konzentration
der héheren Einkommensklassen in den Umlandgemeinden in den
vergleichsweise hdchsten durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkom-
men wieder, den niedrigsten Wert weist wiederum die Stadt Rends-
burg auf.

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote aller zivilen Erwerbspersonen
2011 betrug im Geschéftsstellenbereich Rendsburg der Agentur fir Ar-
beit 6,5 % und ist insofern unaufféllig. Sie lag zwar etwas Uber dem
Niveau des Kreises RD (5,6 %) jedoch unterhalb der Landesquote
(7,5 %).

PKW-Dichte

Die PKW-Dichte im gesamten Wirtschaftsraum Rendsburg liegt mit
474 Fahrzeugen je 1.000 Einwohner leicht unter dem Niveau des
Bundeslandes (481) und deutlich unter dem des Kreises RD (529).
Auch diesbezlglich bestehen Unterschiede innerhalb des Wirtschafts-
raumes. Die Umlandgemeinden weisen mit 532 PKW je 1.000 EW
den im regionalen Vergleich hdchsten Wert auf, der die fur den landli-
chen Raum typische erhhte Mobilitat im MIV'® widerspiegelt.

Damit besteht fir mehr Haushalte als in groBeren Stadten die Mdg-
lichkeit, sich bei der Einkaufsstattenwahl auch im Umland und unab-
hangig von fuBlaufiger Erreichbarkeit oder OPNV-Anbindung zu orien-
tieren.

10 Motorisierter Individualverkehr
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PKW-Dichte im GEP-Raum im Vergleich
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Stadt Stadt Umland- GEP-Raum Kreis RD Land
Rendsburg Budelsdorf gemeind. S.-H.

Quelle: Kraftfahrzeugbundesamt; Statistikamt Nord

Die im Vergleich niedrigste PKW-Ausstattung (401) liegt in Rendsburg
vor. Neben der in Stéadten geringeren Notwendigkeit, einen PKW fur
die personliche Mobilitat vorzuhalten, drickt sich darin auch die gerin-
ge Kaufkraft in Rendsburg aus. Viele Haushalte verfigen nicht Gber
die finanziellen Ressourcen fir einen eigenen PKW.
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3.5 Beschaftigung und Pendlerverflechtung
Beschéftigung

Der Wirtschaftsraum besteht aus Gemeinden mit sehr heterogener
Beschaftigungsstruktur. Eine positive Arbeitsplatzzentralitat liegt in
den Stadten Rendsburg und Buidelsdorf sowie den gréBeren Umland-
gemeinden Fockbek und Osterrdnfeld vor, in den kleinen Umlandge-
meinden ist sie negativ. Diesen Orten kommen primér Wohnfunktio-
nen zu.

Verglichen mit dem Jahr 2004 weisen die Beschéaftigungsdaten in der
Gesamtschau ein relativ konstantes Bild auf. Eine Ausnahmerolle
nimmt jedoch Osterrdnfeld ein. Dort ist eine signifikante Steigerung
von einer ehemals deutlich negativen Zentralitat (71) auf den nunmehr
positiven Wert 107 erkennbar. Insbesondere der Ausbau der Gewer-
begebiete im Osten der Gemeinde sowie im Bereich des Hafens am
Nord-Ostsee-Kanal — u. a. mit der Ansiedlung der Firma REpower
Systems mit ca. 500 Arbeitsplatzen — dirften maBgeblich dazu beige-
tragen haben.

Pendlerverflechtungen

Uber die Grenzen des gesamten Wirtschaftsraums hinausgehend ste-
hen 14.312 Einpendlern 8.063 Auspendler gegenlber, woraus ein in
der Summe ebenfalls deutlich positiver Pendlersaldo i. H. v. 6.249
folgt. Obwohl Pendler fur Einkaufsbeziehungen v. a. aus dem landli-
chen Raum u. a. in die Stadte Rendsburg und Bldelsdorf von erhebli-
cher Bedeutung sind, werden durch die zahlreichen Auspendler ande-
rerseits auch Kaufkraftabfliisse v. a. nach Kiel stimuliert.

BulwienGesa AG

Pendlerverflechtungen des Wirtschaftsraums Rendsburg (SVP-Beschiftigte)

Einpendler Auspendler Saille

Wohnort/Arbeitsort aUS nach
Ein-/Auspendler tiber den Wirtschaftsraum 14.312 8.063 6.049
hinaus insgesamt ' ' ’
Pendler innerhalb des Wirtschaftsraums 8.296 8.296

Wohn- und Arbeitsort im Wirtschaftsraum

jeweils identisch 5.485 5.485
Beschiftigte am Arbeits-/Wohnort im 28.093 21.844 6.249

Wirtschaftsraum
Quelle: Agentur fir Arbeit

Die bezlglich der Arbeitsplatzzentralitat innerhalb des Wirtschaftsrau-
mes getroffenen Aussagen sind ebenfalls auf die — aus den Beschéf-
tigtenzahlen an den Wohn- bzw. Arbeitsorten resultierenden — Pend-
lerverflechtungen Ubertragbar.

Die zusammengefasste Betrachtung der drei bedeutendsten Arbeits-
platzstandorte Rendsburg, Budelsdorf und Fockbek lasst vielfaltige
Pendlerverflechtungen erkennen und weist die Orte als regional be-
deutsamen Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort mit deutlich positi-
vem Pendlersaldo aus.

Die wichtigsten Quellorte der Einpendler sind innerhalb des eng ver-
flochtenen Wirtschaftsraums (Binnenpendler), in den nachrangigen
Zentren der Umgebung sowie im landlichen Umland verortet. Die be-
deutendsten Zielorte fur Auspendler sind die Landeshauptstadt Kiel
sowie das Oberzentrum Neumdinster. Auffallend ist, dass im Aus-
tausch mit der Landeshauptstadt Kiel (+91) nicht der eigentlich erwart-
bare signifikant negative Saldo auftritt. Er fallt stattdessen sogar leicht
positiv aus.
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Eckdaten zur Beschaftigung in den Gemeinden des Wirtschaftsraums Rendsburg-Biidelsdorf im Vergleich 2004 / 2010

Alt Borgstedt ~ Budelsdorf Fockbek  Jevenstedt Nubbel Oster- Rendsburg Rickert Schacht-  Schulldorf Schiilp Wester-
Duvenstedt ronfeld Audorf ronfeld

2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010 2004 2010

g%?%i?gg?{“gte 615 563 249 321 4432 4882 2058 2126 599 619 55 47 1.213 1.991 15232 15564 106 123 760 916 28 25 91 146 848 804

SVP-Beschaftigte

am Wohnort 596 628 437 427 3.160 3.291 1.874 2.081 1.066 1.097 515 534 1.699 1.867 7.937 8.106 297 348 1.434 1498 170 184 336 321 1.578 1.569

Einwohner
(zum 31.12. des jeweiligen 1.872 1.870 1.429 1.317 10.242 10.080 6.358 6.234 3.326 3.280 1.649 1.591 5.216 5.162 28.435 28.217 1.082 1.082 4.521 4.453 567 649 1.121 1.086 5.180 4.959
Jahres)

Arbeitsplatzquote in %
(Beschaftigte am 329 301 174 244 433 484 324 341 180 189 33 30 233 386 536 552 98 114 168 206 49 39 81 134 164 162
Arbeitsort/Einwohner)

Arbeitsplatzzentralitat
(Beschéaftigte am Arbeitsort/ 103 90 57 75 140 148 110 102 56 56 11 9 71 107 192 192 36 35 53 61 16 14 27 45 54 51
Beschéaft. am Wohnort x 100)

Einpendler 541 504 221 289 3.677 4.109 1.701 1.756 418 427 36 25 1.021 1.762 11.391 12.102 103 114 568 726 20 19 70 134 702 660

Auspendler 522 569 409 395 2405 2518 1517 1.711 885 905 496 512 1.507 1.638 4.096 4.643 294 339 1.242 1308 162 178 315 309 1.432 1.425

Auspendlerquote in %

(Auspendler/Beschaftigte 876 906 936 925 761 765 809 822 830 825 963 959 887 877 516 573 990 974 866 873 953 96,7 938 963 90,7 908
am Wohnort)
Pendlersaldo 19 -65 -188 -106 1.272 1.591 184 45 -467 -478 -460 -487 -486 124 7.295 7.459 -191 -225 -674 -582 -142 -159 -245 -175 -730 -765

Quelle: Statistikamt Nord; Agentur fiir Arbeit: Stichtag der Beschaftigungsdaten jeweils zum 30.06. des Jahres
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Einen detaillierten Uberblick Giber die genannten Gemeinden betref-
fenden Pendlerstréme gibt nachfolgende Tabelle.

Kumulierte Pendlerverflechtungen fiir Rendsburg, Biidelsdorf, Fockbek

(SVP-Beschiftigte)
Einpendler Auspendler Saldo

Wohnort/Arbeitsort

aus nach

Kiel, Landeshauptstadt 1.197 1.106 91
Eckernforde, Stadt 430 204 226
Alt Duvenstedt 280 135 145
Osterronfeld 699 350 349
Westerronfeld 650 211 439
Schacht-Audorf 567 216 351
Sonstige Kreis Rendsburg-Eckernférde 8.879 4.272 4.607
Heide, Stadt 74 71 3
Sonstige Kreis Dithmarschen 445 75 370
Schleswig, Stadt 205 142 63
Sonstige Kreis Schleswig-Flensburg 1.512 250 1.262
Kreis Nordfriesland 336 91 245
Neumlinster, Stadt 301 401 -100
Sonstige Schleswig-Holstein 1.316 589 727
Sonstige Bundeslander 1.021 759 262
Sonstige 55 0 55
Ein-/Auspendler gesamt 17.967 8.872 9.095
Wohn- und Arbeitsort 4.605 4.605

Beschiftigte am Arbeits-/Wohnort 22.572 13.477 9.095

Quelle: Agentur fur Arbeit; Stichtag: 30.06.2010

3.6 Pro-Kopf-Kaufkraftindex

Bezogen auf den Bundesdurchschnitt (=100) rangiert die Kaufkraft-
kennziffer im gesamten Wirtschaftsraum mit 92,4 auf einem eher nied-
rigen, in der Rickschau aber insgesamt stabilen Niveau.

BulwienGesa AG

Im regionalen Vergleich weisen die Umlandgemeinden mit 101,3 die
héchste durchschnittliche Kaufkraftkennziffer aus, die sowohl leicht
Uber dem Kreis- wie auch dem Landesdurchschnitt liegt. Insoweit wird
durchaus das vorstehend angedeutete "Speckgurtelszenario" besta-
tigt, wenngleich auch im Umland Unterschiede zwischen den Gemein-
den des Wirtschaftsraums bestehen. Nachfolgende Grafik gibt einen
Uberblick der Kaufkraftindizes im regionalen Vergleich.

Kaufkraftkennziffer 2010 im Wirtschaftsraum Rendsburg im Vergleich

(Durchschnitt BRD = 100)
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Quelle: MB-Research
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Kaufkraftkennziffer 2010 im Wirtschaftsraum Rendsburg — Vergleich der Mitgliedgemeinden
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Quelle: It. MB-Research, Nirnberg, Durchschnitt BRD = 100
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Bei den einzelnen Mitgliedsgemeinden variiert das Kaufkraftniveau in
einer groBen Spannbreite von der stark unterdurchschnittlichen Kenn-
ziffer 81,5 in der Stadt Rendsburg bis zu héheren KKZ v. a. in Ge-
meinden entlang des Nord-Ostsee-Kanals mit einem AusreiBerwert
von 145,1 in Schilp.

3.7 Nachfrageentwicklung im GEP-Raum

Die Entwicklung der ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Nachfrage wird
zunéchst beeinflusst von bundesweiten Trends, in welchen sich kon-
junkturelle, aber auch Nachfrageverschiebungen zwischen den einzel-
nen Angebotssegmenten (Konsumguter vs. Ausgaben fir Gesundheit,
Wohnen, Energie, Verkehr...) widerspiegeln. Innerhalb der Konsumgu-
ternachfrage kommt es speziell zu einer Ausgabenverlagerung vom
stationaren Ladenhandel hin zum Distanzhandel und dort wiederum in
die Segmente Onlinehandel und Teleshopping.

Weitere EinflussgréBen sind die Einwohnerentwicklung, das Niveau
der Pro-Kopf-Kaufkraft sowie die Elastizitat, mit der Konsumausgaben
auf Anderungen des Einkommensniveaus reagieren.

Insgesamt stiegen die ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben im
GEP-Raum von 2004 auf 2011 von o 4.652 Euro p. a. auf ca. 4.963
Euro p. a. (+ ca. 311 Euro bzw. knapp + 6,7 % p. a. ) und das Gesamt-
nachfragevolumen nahm unter Berlcksichtigung der leicht ricklaufi-
gen Einwohnerentwicklung im selben Zeitraum um ca. + 5,4 % von ca.
330,4 Mio. Euro p. a. auf 348,2 Mio. Euro p. a. zu. Allerdings entfallen
davon rund 3 %-Punkte auf eine "technische" Ursache, namlich die
zwischenzeitliche Integration der Verbrauchsausgaben fur apotheken-
pflichtige Arzneimittel in die ladenhandelsrelevanten Verbrauchsaus-
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gaben, so dass am Ende nur eine recht geringe und noch dazu nomi-
nale Nachfragesteigerung zu verzeichnen ist.

Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen

Warengruppen Nachfragevolumen in Mio. Euro p. a.
2004 2010 Aabsolut Ain% Anmerkungen

Ca. 7 %-Punkte durch

Periodischer Bedarf 164,6 187,5 22,9 13,9  Hinzunahme der Apo-
theken

Aperiodischer Bedarf 165,8 160,6 -5,2 -3,1

davon

Modischer Bedarf 43,8 39,5 -4,3 -9,8
Ubertrag der Einbau-

Elektro/Technik 28,2 25,5 -2,7 -9,6 kiichen in Mébel/Ein-
richtungsbedarf

Bau/Garten/Heimwerken 35,6 35,3 -0,3 -0,8

. Ubertrag der Einbau-
Einrichtungsbedarf 27,4 31,2 3,8 13,9  kiichen in Mébel/Ein-
richtungsbedarf

Sonstige Hartwaren/

Persdnlicher Bedarf 308 291 -1,7 -5,5

Ca. 3-4 %-Punkte
Einzelhandel gesamt 330,4 348,2 17,8 5,4 durch Hinzunahme
der Apotheken

Quelle: Berechnungen BulwienGesa Rundungsdifferenzen méglich
Auch wenn sich im Zeitraum 2004 - 2011 kleinere Veranderungen in
der Abgrenzung der Nonfood-Warengruppen' ergeben haben und da-
her einige Nonfood-Warengruppen im Zeitvergleich nicht voll ver-
gleichbar sind, ist doch erkennbar, dass sich v. a. der "Periodische Be-
darf"2 Gberproportional entwickelt hat.

' Am markantesten: Ausgaben fiir Elektrogerate in Einbaukiichen sind nicht mehr unter "Elekt-
ro/Technik" sondern unter "Einrichtungsbedarf' subsumiert. Dadurch sank der Ausgabesatz
fur "Elektro/Technik" um etwa 5 % und entsprechend erhohte sich die Summe im Segment
"Einrichuntgsbedarf".

Ca. 7 %-Punkte der Zunahme im Sortiment "Periodischer Bedarf" resultieren aus der Hinzu-
nahme der Apothekenumsétze in dieses Angebotssegment.
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Dagegen ging das Nachfragevolumen im "Modischen Bedarf' um
knapp -10% zurtck. Urséchlich hierfir sind im Langfristvergleich allge-
mein gesunkene Pro-Kopf-Ausgaben in dieser Branche, teilweise ein-
hergehend mit einem Preisverfall fir viele modische Produkte.

3.8 Fazit Makro-Standortfaktoren

Nach wie vor ist eine intensive und enge raum- und siedlungsstruktu-
relle Verflechtung kennzeichnend fur den Wirtschaftsraum Rendsburg.

Die im Einzelhandelskonzept 2004 erwahnte hierarchisch abgestufte
zentralértliche Versorgungsstruktur im Wirtschaftsraum hat nach wie
vor Bestand. Das Mittelzentrum Rendsburg stellt den umfassendem
Versorgungsschwerpunkt dar und die Stadt Budelsdorf nimmt als
Stadtrandkern 2. Ordnung ergénzende zentral6rtliche Funktionen
wahr. Den Umlandgemeinden ohne zentral6rtliche Ausweisung oblie-
gen im Wesentlichen innerdrtliche (Nah-)Versorgungsfunktionen.

Hervorzuheben ist die insgesamt gute Anbindung an das regional be-
deutsame Hauptverkehrsgerist, wobei der 2004 angekindigte Neu-
bau einer Nordumgehung bisher nicht umgesetzt wurde, aber weiter-
hin in der Diskussion ist.

Es lasst sich konstatieren, dass sich die fur Einzelhandelsaspekte we-
sentlichen Standortfaktoren im Wirtschaftsraum stabil, im Detail —
bspw. das Nachfragevolumen betreffend — auch leicht verbessernd
entwickelt haben. Die Einwohnerperspektive féllt jedoch zunehmend
ungunstiger aus.
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Der in den letzten Jahren einsetzende Negativirend drfte auch zu-
kinftig anhalten, sodass bis 2025 im Wirtschaftsraum ein Einwohner-
rickgang im mittleren einstelligen %-Bereich erwartet wird.

In vielerlei Hinsicht bestehen allerdings teils erhebliche Unterschiede
zwischen den Gemeinden des Wirtschaftsraums, v. a. die Sozial-,
Haushalts- und Nachfragestruktur betreffend. In den Umlandgemein-
den sind im Gegensatz zu Rendsburg Uberwiegend Familienhaushalte
standortprdgend. Als wichtiger Arbeitsplatzstandort in der Region be-
steht sowohl eine starke Binnenorientierung der Berufspendler auf die
gréBeren Gemeinden im Wirtschaftsraum als auch von auBerhalb,
die sich in einem deutlich positiven Pendlersaldo ausdrickt und zu ex-
ternen Kaufkraftzuflliissen in nicht unerheblicher Hbhe flihrt. Dies wirft
andererseits auch die Frage auf, ob nicht der GEP-Raum als Wohn-
standort noch attraktiver entwickelt und kommuniziert werden kann,
denn die hohen Einpendlerzahlen driucken auch folgendes aus: Viele
im GEP-Raum Beschéftigte nehmen offenbar lieber langere Arbeits-
wege in Kauf, als ihren Wohnsitz dorthin zu verlegen. Diesem Aspekt
sollte vertieft nachgegangen werden, denn ausreichend Baulandent-
wicklungsreserven sind - in Rendsburg sogar stadtnah - vorhanden.
Andererseits bestehen auch namhafte Auspendlerstréme v. a. in die
Landeshauptstadt Kiel, welche Kaufkraftabflisse in die umliegenden
Konkurrenzzentren stimulieren und somit die Hohe der lokal durch-
setzbaren Kaufkraftbindung begrenzt.

Das ladenhandelsrelevante Nachfragevolumen im Wirtschaftsraum er-
hoéhte sich nominal zwischen 2004 und 2011 um ca. 5,4 %, entwickel-
te sich jedoch nicht in allen Branchen positiv. Im modischen Segment
ist z. B. ein Ruckgang um knapp 10 % zu konstatieren. Demgegen-
Uber steht eine Zunahme des Nachfragevolumens bspw. im "Periodi-
schen Bedarf".
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Im Ausblick dirfte zumindest kurzfristig eine erwartete durchschnittli-
che jahrliche Wachstumsrate der ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Ausgaben in Héhe von ca. 1-2 % den aus dem prognostizierten Ein-
wohnerriickgang im Wirtschaftsraum resultierenden Nachfragertck-
gang kompensieren kénnen. Inwieweit ein aktiveres Standortmarke-
ting Uber Wohnsitzverlegungen z. B. von Einpendlern die Einwohner-
entwicklung stabilisieren kann, ist im Rahmen dieser Untersuchung
nicht einschéatzbar. Chancen bestehen offenbar durchaus.

Bezuglich der kinftigen Nachfrageentwicklung im Wirtschaftsraum
sollte langerfristig gleichwohl vorsichtig disponiert werden.
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4 DER LEBENS- UND WIRTSCHAFTSRAUM
RENDSBURG ALS EINZELHANDELSSTAND-
ORT

41 Einzelhandelslagen im GEP-Raum
411 Uberblick / Systematik — Zentrale Versorgungsbereiche

Der im Wirtschaftsraum erhobene Einzelhandelsbestand ist nach La-
gebereichen (Einzelhandelsclustern) gegliedert. Dabei lassen sich

"gewachsene" Zentralbereiche (Innenstadt Rendsburg, Ortszen-
tren Bludelsdorf, Fockbek, Jevenstedt, Schacht-Audorf),

— integrierte, zielgerichtet fir Nahversorgung entwickelte Handels-
cluster jungeren Ursprungs sowie

— nicht oder nicht hinreichend stadtebaulich integrierte Fachmarkt-
Sonderlagen unterscheiden, hier in erster Linie der Fachmarktbe-
reich rund um die Friedrichstadter StraBBe in Rendsburg.

Die unterschiedenen Lagebereiche entsprechen weitgehend der be-
reits 2004 verwendeten Standortgliederung, sind jedoch an die zwi-
schenzeitliche Handelsentwicklung im GEP-Raum sowie an die spezi-
fischen Anforderungen zur sachgerechten Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche angepasst worden. Auf diese Weise kamen einige
Nahversorgungsstandorte in Rendsburg hinzu:

— Die zwischenzeitlich stark ausgebauten Nahversorgungszentren
Guterbahnhof/Schleife und Alter Bauhof sowie der Lagebereich
Flensburger StraBe/Eckernférder StraBe. Letzterer ist allerdings
keine Neuentwicklung, sondern ein gewachsener Nahversor-
gungsbereich und bestand auch 2004 bereits, wurde jedoch bis
dato unter den Stadtteil-Streulagen subsumiert. Er entspricht je-
doch nach heutigen Kriterien den Anforderungen an einen Zen-
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tralen Versorgungsbereich (ZVB) und ist daher in die Standort-
Ubersicht aufgenommen worden.

— Andererseits sind kleinere Standortbereiche mangels ausreichen-
der Masse im aktuellen Konzept nicht mehr als eigenstandige
Handelslage ausgewiesen, darunter der Bereich ParkstraBe und
das Gewerbegebiet Ost in Budelsdorf. Die dort ansassigen Be-
triebe sind unter den "sonstigen Lagen Bldelsdorf' subsumiert.

— Die wenigen und stark gestreuten Fachgeschéfte in den Ortsla-
gen Wester- und Osterrdnfeld rechtfertigen aus heutiger Sicht
nicht den Ausweis von "Zentralen Versorgungsbereichen" und
sind nunmehr als Streulagen bezeichnet.

Identifikation und Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche (ZVBs)

Wahrend 2004 noch alle "zentralen Standorte" von den Mitgliedsge-
meinden an die Gutachter gemeldet wurden, erfolgte die Zentrenklas-
sifikation nunmehr durch die Gutachter anhand fir den gesamten
GEP-Raum verbindlicher Kriterien. Hierzu wurden u. a. die aktuelle
Rechtsprechung sowie Vorgaben des LEP Schleswig-Holstein 2010
herangezogen und eine Vollerhebung der Erdgeschossnutzungen an
den relevanten Lagebereichen durchgefihrt (vgl. im Einzelnen die
Zentrenprofile in Kapitel 4.2). Neben Einzelhandelsnutzungen sind re-
gelméBig auch weitere publikumsinduzierende Nutzungen wie Gastro-
nomie, ladennahe Dienstleistungen sowie 6ffentliche, therapeutische
und soziale Einrichtungen mitpragend fur "Zentrale Versorgungsberei-
che".

Die Kriterien fir Ausweisung und Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche sind ausflihrlich in Kap. 6.2 im Konzeptteil erlautert.
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Zu den Lagebereichen im Einzelnen:

Stadt Rendsburg (Mittelzentrum)

— ZVB Innenstadt:

Die mittig im Stadteverbund Rendsburg / Blidelsdorf gelegene,
siedlungsstrukturell integrierte Rendsburger Innenstadt bildet das
Hauptzentrum der Stadt sowie des gesamten Wirtschaftsraums
und umfasst die Altstadt zwischen Thormannplatz im Norden,
Jungfernstieg im Siden sowie Ober- bzw. Untereider im Osten
und Westen, das sudlich anschlieBende Stadtquartier Neuwerk

sowie das Bahnhofsumfeld westlich der Bahntrasse.

Kern der Innenstadt ist die bandartig entlang der Holsteiner Stra-
Be, Schiffbrickenplatz, Hohe StraBe, Stegen bis zum Jungfern-
stieg verlaufende FuBgangerzone. Durch das am Altstadter Markt
gelegene "Alte Rathaus" wird die FuBgéngerzone zweigeteilt. Der
Einzelhandel im nérdlichen Bereich mit der Hohe StraBe und dem
Schiffbriickenplatz mitsamt dem zwischenzeitlich fertiggestellten
Geschéftskomplex ist durch eine groBe Anzahl Handelsfilialisten

vor allem im Bekleidungssegment geprégt.

Der sudliche Bereich weist eine geringere Dichte von Einzelhan-
delsnutzungen und anderen publikumstrachtigen Gewerbenut-
zungen auf. Magnetanbieter war dort einstmals das am Altstadter

Markt gelegene und derzeit leer stehende Hertie-Warenhaus.

In Neuwerk befinden sich verdichtete jedoch Uberwiegend klein-
teilig ausgeprégte Einzelhandelsstrukturen v. a. in der Kénigsstra-
Be zwischen Paradeplatz und GrafenstraBe. Dieser Lagebereich
tritt in seiner Strahlkraft jedoch weit hinter den Hauptgeschéftsbe-

reich in der Altstadt zurtick.
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Nahversorgungszentren:

Im Stadtgebiet sind vier Nahversorgungszentren als "Zentrale

Versorgungsbereiche" ausgewiesen.

Dies sind die Standorte

+  "Guterbahnhof/Schleife" (Edeka, Aldi, dm) im Stadtteil
Schleife 6stlich an den Rendsburger Bahnhof angrenzend,

+  "Kreishafen" (Famila, Aldi, Lidl, Penny, Siemes-Schuhcenter
usw.) im Siden der Stadt am Nord-Ostsee-Kanal gelegen,

. "Alter Bauhof" (Aldi, Edeka, dm etc.) in der Schleswiger
Chaussee sowie

+  "Flensburger StraBe/Eckernférder StraBe" (Penny, Schlecker
Matratzen Concord etc.) als gewachsener Geschaftsbereich
nérdlich der Innenstadt an der Stadtgrenze zu Budelsdorf.

Alle genannten Nahversorgungsstandorte sind korrespondierend

mit ihrer Klassifikation als "Zentraler Versorgungsbereich" sied-

lungsstrukturell voll integriert.

Sonderlage Gewerbegebiet Friedrichstadter StraBe:

Das im Nordwesten des Stadtgebiets gelegene GE Friedrichstad-
ter StraBe ist neben der Rendsburger Innenstadt die bedeutends-
te Einzelhandelslage im Wirtschaftsraum und erstreckt sich ent-
lang der Friedrichstadter StraBe und nérdlichen Schleswiger
Chaussee. Standortpragend sind zahlreiche groBflachige Fach-
markte aller Branchen (u. a. Real, tejo-Mébel, Holtex, Charles
Végele, Euronics XXL) sowie das Fachmarktzentrum Eiderpark
(u. a. Famila, Praktiker, Aldi). Aufgrund der stadtebaulichen Rand-
standigkeit dieses Lagebereiches ist es als Uberwiegend "nicht in-
tegriert" zu bezeichnen. AuBerdem entspricht die nahezu aus-
schlieBlich auf Pkw-Kunden ausgerichtete Verkehrsanbindung
nicht den Anforderungen an einen ZVB. Entsprechend der Uber-
6rtlichen Reichweite misste auch eine das Einzugsgebiet ange-
messen erfassende (berértliche OPNV-Anbindung gewahrleistet
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sein - dies ist bei weitem nicht der Fall. Es besteht lediglich eine
Busanbindung an den ZOB Rendsburg. Taktdichte, Fahrzeiten
und Umsteigebeziehungen sind fir Einkaufskunden unattraktiv.
Die Weitlaufigkeit des Standortbereiches selbst eignet sich zu-
dem nicht fur fuBlaufige Verflechtungen zwischen den dort agie-
renden Geschaften. Infolgedessen spielen OPNV-Kunden eben-
so wie FuBkunden an diesem Lagebereich keine Rolle.

Stadt Blidelsdorf (Stadtrandkern Il. Ordnung)

ZVB Stadtzentrum:

Das Stadtzentrum Budelsdorf erstreckt sich Uiber eine Lange von
ca. 1,5 km entlang der HollerstraBe (B 203) von der Einmindung
WeichselstraBe im Osten bis etwa zur Stadtgrenze im Westen.
Es ist in einen Ost- und einen Westteil gegliedert (Abgrenzung
an der Einmindung BruckenstraBe) und umfasst auBerdem das
2009 fertig gestellte Einkaufszentrum Rondo. Bis auf vereinzelte
kleinteilige Angebote im Rathausbereich setzt sich das Einzel-
handelsangebot nicht in Seiten- und Nebenlagen fort.

Der 6stliche Abschnitt der HollerstraBe ist gepréagt durch Einzel-
handelsnutzungen in aufgelockerter Abfolge mit den drei Konzen-
trationspunkten "Wohnflhlzentrum" im ehemaligen Plaza SB-Wa-
renhaus (Danbo und weitere Mdbel-/Einrichtungsgeschéfte),
"Brunneck-Center" (Rewe, Penny) und einer gegenuber liegen-
den Fachmarkizeile (Deichmann, Takko, Bioladen, Bonprix usw.).
Der westliche Abschnitt der HollerstraBe ist eine historisch ge-
wachsene GeschéftsstraBe. Im Vorgangerkonzept wurde bereits
von einem in die Jahre gekommenem Einzelhandelsbesatz mit
wenig Zugkraft und Pragnanz sowie einer tendenziell instabilen
Positionierung gesprochen.
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Diese absehbare Entwicklung hat sich zwischenzeitlich deutlich
verstérkt, sodass mittlerweile kaum noch von einer Geschéafts-
straBe gesprochen werden kann.

Das Rondo ist ein modernes Fachmarktzentrum in der Bricken-
straBe unweit der HollerstraBe und der Rendsburger Innenstadt
(Plaza SB-Warenhaus, Rossmann, Biomarkt, Kik, Schuh-Arm-
bruster etc.).

Gemeinde Fockbek

Z\V/B Ortszentrum:

In Fockbek bestehen zwei wesentliche Einzelhandelslagen.

Das Ortszentrum gruppiert sich entlang der Rendsburger Chaus-
see (B 202 / 203) und weist einige kleinere Fachmarkte (Kik, Ge-
trdnke Partner, Sport Finisher) sowie Uberwiegend kleinteiligen
Einzelhandelsbesatz (Backereien, Apotheke, Blumenladen etc.)
auf. Magnetbetrieb ist ein Lidl-Discounter.

Nahversorgungszentrum Disshorn:

Am westlichen Fockbeker Ortsrand befindet sich in der Hohner
StraBe (B 202) der Nahversorgungsstandort Disshorn, bestehend
aus einem Standortverbund aus (Lebensmittel-)méarkten (Edeka,
Aldi, Schlecker) sowie einer westlich anschieBenden Geschéafts-
zeile u. a. mit Gartenmarkt und Kichenstudio. Auf Grund seiner
siedlungsstrukturell randsténdigen Lage erflllt dieser Standort
nicht ausreichend die Kriterien eines "Zentralen Versorgungsbe-
reiches".

© BulwienGesa AG 2013 — 105149

Seite 37



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

U r—

Gemeinde Osterronfeld

Nahversorgungszentrum Verkehrskreisel:

Wesentliche Einzelhandelslage in Osterronfeld ist der am 6stli-
chen Ortsrand nahe der BAB 210 Autobahnanschlussstelle
Schacht-Audorf gelegene Standort Verkehrskreisel mit einer vor-
wiegend aus mehreren (Lebensmittel-)méarkten (Edeka, Aldi, Klo-
ppenburg usw.) bestehenden Fachmarktzeile auf der Sidseite
der Kieler StraBe sowie einem gegenuber liegenden Lidl-Dis-
counter und Gartenmarkt.

Auf Grund seiner siedlungsstrukturell randstandigen Lage erfullt
dieser Standort nicht ausreichend die Kriterien eines "Zentralen
Versorgungsbereiches".

Gemeinde Westerrénfeld

Nahversorgungszentrum Am Busbahnhof:

In siedlungsstrukturell teilintegrierter Gewerbegebietslage nahe
der B77 Anschlussstelle Rendsburg-Sid befindet sich im Sad-
osten der Gemeinde Westerrdnfeld das locker angeordnete An-
gebotscluster Am Busbahnhof (Sky, Aldi, Netto usw.). Es Uber-
nimmt weitestgehend die Nahversorgung fir die Gemeinde kann
jedoch

auf Grund seiner siedlungsstrukturell randstéandigen Lage eben-
falls nicht ausreichend die Kriterien eines "Zentralen Versor-
gungsbereiches" erflllen.
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Gemeinde Schacht-Audorf

—  ZVB Ortszentrum:

Angebotsschwerpunkt in Schacht-Audorf ist das integrierte Orts-
zentrum im Kreuzungsbereich Kieler StraBe / DorfstraBe mit Ede-
ka sowie kleinteiligem Fachgeschéftsbesatz (Schlecker, EP-P&p-
pel, Apotheke etc.) .

Gemeinde Jevenstedt

—  ZVB Ortszentrum:
Der Einzelhandel in Jevenstedt konzentriert sich im Dreieck Dorf-
straBe / MeiereistraBe / ltzehoer Chaussee und wird von einem
Edeka Supermarkt im Ortszentrum dominiert, ergédnzt durch eini-
ge
kleine Fachgeschafte (Schlecker / Elektro Delfs u. a.).

In den Ubrigen Gemeinden bestehen allenfalls Uberwiegend kleinteili-
ge und dezentral verteilte Angebotsstrukturen mit begrenzter, lokaler
Reichweite (u. a. in Alt Duvenstedt: Markttreff LM SB-Markt / Backerei
/ Gértnerei; in Rickert: Gartnerei; in Borgstedt: Backerei). Zentrenbil-
dungen bestehen dort jeweils nicht.
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4.1.2 Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung /-entwicklung

Gesamt-Umsatz, Verkaufsfldche und Auslastung

Die Einzelhandelsvollerhebung mit Stand 26.10.2011 erbrachte
im GEP-Raum einen Gesamtbestand von

+ ca. 169.400 gm aktiver Verkaufsflache

+ 471 Verkaufsstellen mit einem geschatzten

. Umsatzpotenzial von ca. 432 Mio. Euro pro Jahr.

Gegenulber 2004 nahm die aktive Verkaufsflache bei gestiegener
Verkaufsstellenanzahl (+69 Geschafte bzw. ca. +17 %) von ca.
137.000 gm auf ca. 169.400 gm zu (ca. +32.400 gm bzw. ca.
+24 %). Damit wuchs die aktive Verkaufsflache etwa vier mal so
stark wie das Nachfragevolumen. Die Umsatzentwicklung verlief
ebenfalls positiv, konnte mit dem Flachenausbau jedoch nicht
Schritt halten (ca. +11 %).

Die VKF-Zunahme erfolgte dabei nicht gleichférmig im gesamten
GEP-Raum, sondern konzentriert sich auf die gréBeren Orte, da-
bei prozentual starker in den gréBeren Randgemeinden als in
Rendsburg selbst. AusreiBer in kleinen Gemeinden mit geringem
Geschéftsbesatz kdnnen bereits durch den Zu- oder Austritt ein-
zelner Geschéfte entstehen und verfalschen insoweit das Ge-
samtbild (z. B. Borgstedt, Alt Duvenstedt).

Bezlglich der VKF-Entwicklungen sind teilweise vollig unter-
schiedliche Firmenkonjunkturen zu berucksichtigen, sodass sich
kein einheitliches Gesamtbild erstellen ldsst. Ein Flachenausbau
erfolgte vor allem im Segment periodischer Bedarf, hier vor allem
durch den Ausbau der Nahversorgungsbereiche Alter Bauhof und
Guterbahnhof/Schleife in Rendsburg sowie den Neubau des
"Brunneck-Center" in Budelsdorf.
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Weitere Flachenzuwéchse gab es im Mdébel- und Einrichtungsbe-
darf mit der Eré6ffnung des Wohnflihlzentrums Bldelsdorf sowie
im Baustoff-/Heimwerkersortiment u. a. mit der Erweiterung des
Hagebaumarktes Zerssen in Rendsburg. Das bedeutendste Neu-
ansiedlungsprojekt in der Rendsburger Innenstadt stellt die Neu-
bebauung am Schiffbriickenplatz dar, wo mit der Neuer&ffnung
von H & M und C & A insbesondere das Bekleidungsangebot
ausgebaut wurde. Der Ausbau der flachenextensiven Betriebsfor-
men Baumarkt und Mébelhaus mit im Handelsvergleich niedrigen
Flachenproduktivitdten sowie der verschérfte Wettbewerb im peri-
odischen Bedarf fuhrt typischerweise auch zu einer Reduzierung
der Gesamtauslastung des Standortes.

Aktive Verkaufsflachen im GEP-Raum

— nach Warengruppen (ohne Leerstande) —

Warengruppen (gerundet auf 50 gm)

2004 2011 A absolut Ain %
Periodischer Bedarf 42.850 52.200 9.350 21,8
Aperiodischer Bedarf 94.200 117.200 23.000 24,4
davon
Modischer Bedarf 22.300 29.300 7.000 31,4
Elektro/Technik 8.100 6.200 -1.900 -23,5
Bau/Garten/Heimwerken 21.800 32.900 11.100 50,9
Einrichtungsbedarf 28.050 31.800 3.750 13,4
Selislee |l 13.950 17.050 3.100 222
Persoénlicher Bedarf
Verkaufsfliche gesamt 137.050 169.400 32.350 23,6
Quelle: Berechnungen BulwienGesa Rundungsdifferenzen méglich
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Aktive Verkaufsflachen im GEP-Raum

— nach Gemeinden (ohne Leerstande) —

Mitgliedsgemeinde

(gerundet auf 10 gm)

2004 2011 A absolut Ain %
Rendsburg 87.770 104.350 16.580 18,9
Budelsdorf 32.350 41.490 9.140 28,3
Borgstedt 370 170 -200 -54,1
Rickert 750 750
Alt Duvenstedt 200 660 460 230,0
Fockbek 5.320 7.020 1.700 32,0
NUbbel 20 20 0 0,0
Jevenstedt 1.230 2.030 800 65,0
Osterrdnfeld 3.540 5.730 2.190 61,9
Schacht-Audorf 1.230 1.780 550 44,7
Schilldorf 40 40
Schiilp
Westerrdnfeld 5.020 5.360 340 6,8
Verkaufsflache gesamt 137.050 169.400 32.350 23,6

Quelle: Berechnungen BulwienGesa

Rundungsdifferenzen méglich
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Pro-Kopf-Verkaufsfldchenausstattung und Fldchenproduktivitdten

— Die Pro-Kopf-Flachenausstattung (nur aktive VKF/ohne Leer-

standsflachen) belauft sich in Rendsburg auf rund 3,7 gm/Ein-

wohner, in Budelsdorf auf rund 4,1 gm/Einwohner (hdchster Wert
im GEP-Raum) und auf Ebene des gesamten GEP-Raumes auf
rund 2,4 gm/Einwohner. Bezogen auf den Bundesdurchschnitt
von derzeit ca. 1,9 gm/Einwohner (Quelle: EHI/Stat. BA 2012,
Daten fur 2009) ergibt sich daraus eine markant erhéhte Flachen-
dichte in den Stédten sowie noch méaBig erhdht im gesamten
Wirtschaftsraum. Der hohe Ausstattungsgrad zieht sich dabei
durch alle Branchen.

Pro-Kopf-Verkaufsflachen-Ausstattung im GEP-Raum - Gesamtiibersicht

EW VKF

Parallel dazu sind andererseits GeschéftsschlieBungen zu ver-
zeichnen. Dazu zahlt insbesondere die im Zuge der Insolvenz
des Hertie-Konzerns erfolgte SchlieBung des Hertie-Warenhau-
ses in der Rendsburger Innenstadt im Jahr 2009. In Verbindung
mit dem Neubauprojekt am Schiffbriickenplatz resultierte daraus
eine Verschiebung der maBgeblichen Passantenstréme in die
nordliche Altstadt um die Hohe StraBe und den Schiffbriicken-
platz, was eine Abwertung der Lagequalitat u. a. der Nienstadt-
straBe zur Folge hatte. Diese Faktoren begunstigten eine Nega-
tiventwicklung mit weiteren Geschéftsaufgaben und Leerstanden
in diesem Teil der Innenstadt.

Gemeinden (31.12.2010) Gesamt o VKF je EW
Rendsburg 28.217 104.350 3,7
Budelsdorf 10.080 41.490 4.1
Fockbek 6.234 7.020 1,1
Alt Duvenstedt 1.870 660 0,4
Borgstedt 1.317 170 0,1
Jevenstedt 3.280 2.030 0,6
Nubbel 1.591 20 0,0
Osterronfeld 5.162 5.730 1,1
Rickert 1.082 750 0,7
Schacht-Audorf 4,453 1.780 0,4
Schilldorf 649 40 0,1
Schiilp 1.086 0 0,0
Westerrénfeld 4,959 5.360 1,1
Wirtschaftsraum gesamt 69.980 169.400 24

Quelle: Berechnungen BulwienGesa

Rundungsdifferenzen méglich
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GEP Wirtschaftsraum Rendsburg - Biidelsdorf; Marktverteilung nach Teilrdumen und Standortbereichen

Einzelhandel gesamt differenziert nach Hauptwarengruppen
Periodischer Bedarf Modischer Bedarf Elektro/Technik DIY/Garten/Sport Einrichtungsbedarf Hartwaren
Klass Standortbereich VKF Umsatzpotenzial VKF : Umsatz VKF | Umsatz VKF | Umsatz VKF 1 Umsatz VKF 1 Umsatz VKF | Umsatz
aqm i Mio. Euro : % aqm i Mio. Euro aqm i Mio. Euro am i Mio. Euro aqm i Mio. Euro aqm i Mio. Euro aqm i Mio. Euro
ZVB RD Hauptgeschaftsbereich Altstadt 22.220! 59,3 137 % 1.430] 10,0 13.350 31,4 620 2,5 590! 1,3 930! 1,4 5.300! 12,7
ERG RD Ergénz. Neuwerk/Jungfernstieg 5.460 12,4} 2,9% 420} 54 120} 0,3 90} 0,2 110} 0,3 3.930; 3,8 790 2,4
ZVB RD Innenstadt total 27.680: 71,7, 16,6 % 1.850: 15,3 13.470: 31,7 710 2,8 700 1,6 4.860: 52 6.090: 15,1
ZVB RD NVZ Giiterbahnhof 4.140 17,9] 42% 3.930] 17,0 110 0,3 40 0,3 20 0,1 0 0,0 40 0,2
ZVB RD NVZ Kreishafen 7.960! 21,9! 51% 4.550: 16,5 1.900! 2,0 90! 0,5 200! 0,4 o} 0,0 1.220! 2,5
ZVB RD NVZ Alter Bauhof 5.540} 22,9 53 % 4.720 20,9 80 0,3 60 0,3 0 0,0 0 0,0 680 1,4
ZVB RD Flensburger/Eckernférder Str. 1.150! 4,1! 0,9 % 840! 3,5 20! 0,1 30! 0,1 0! 0,0 250! 0,3 10! 0,1
SO RD GE Friedrichstadter Str. 41.340 101,00 23,4 % 9.210 34,9 7.970! 14,1 3.770 18,5  11.560! 14,4 5.320 12,1 3.510] 7,0
Sonstige Lagen Rendsburg 16.540! 33,0; 7,6 % 2.540! 11,7 30! 0,1 110} 0,4 11.640; 16,3 720 1,5 1.500 3,1
1 Rendsburg total 104.350 272,6; 63,1%| 27.640; 119,9|  23.580] 48,6 4.810; 22,9 24.120] 32,9 11.150] 19,0 13.050] 29,4
ZVB Biidelsdorf Ortszentrum 18.010} 37,2 8,6 % 5.480] 20,9 1.620 2,8 160 0,7 3.250] 4,4 6.130] 6,1 1.370 2,3
ERG Budelsdorf Hollerstr. West 830: 2,5 0,6 % 40; 0,8 150! 0,4 190: 0,4 270! 0,4 o} 0,0 180! 0,5
ERG Bdelsdorf Rondo 6.720} 20,0 46 % 4.570] 15,3 1.300 2,3 230 0,7 50 0,1 50 0,1 520 1,5
ZVB Biidelsdorf Zentrum total 25.560, 597 138% 10.090; 37,0 3.070. 5,5 580 1,8 3.570. 4,9 6.180, 6,2 2.070 4,3
Sonstige Lagen Biidelsdorf 15.930 15,1 3,5 % 820 41 310 0,8 130} 0,4 930} 0,8 13.450; 8,5 290 0,6
2 Biidelsdorf total 41.490| 748  17,3%|  10.910; 41,1 3.380 6,3 710 2,2 4.500; 57/  19.630; 14,7 2.360 4.8
ZVB Fockbek Ortszentrum 2.810| 10,6/ 2,5 % 1.280] 7.6 900! 1,1 120 0,6 400/ 1,0 35! 0,1 75| 03
SO  Fockbek NVZ Disshorn 2.610] 14,1} 3,3 % 2,080/ 11,9 40| 0,4 40 0,2 210 0,5 120} 0,4 120 0,7
Sonstige Lagen Fockbek 1.600; K 0,3% 70; 0,2 0; 0,0 0; 0,0 650! 0,7 800! 0,2 80! 0,2
3 Fockbek total 7.020 26,0 6,0 % 3.430| 19,7 940! 1,5 160 0,9 1.260! 2,1 955! 0,7 275! 1,2
Osterrénfeld Streulagen 450! 27, 06% 420! 2,6 0| 0,0 0| 0,0 30! 0,1 0| 0,0 0| 0,0
SO Osterronfeld Verkehrskreisel 5.280: 20,8! 4,8 % 3.440: 16,1 440! 1,2 50! 0,5 1.020: 1,9 0! 0,0 330! 1,1
4 Osterrénfeld total 5.730; 23,5 54 % 3.860; 18,7 440; 1,2 50; 0,5 1.050; 2,0 0; 0,0 330, 1,1
Westerronfeld Streulagen 260/ 1,74 0,4 % 80 1,3 30 0,1 0; 0,0 120 0,2 0 0,0 30 0,1
SO Westerronfeld Am Busbahnhof 5.100! 16,5! 3,8% 3.340! 12,9 880! 1,5 50! 0,4 140! 0,4 o} 0,0 690! 1,3
5 Westerrénfeld total 5.360; 18,2, 4,2% 3.420! 14,2 910! 1,6 50, 0,4 260 0,6 0 0,0 720; 1,4
ZVB Schacht-Audorf Ortszentrum 1.560; 58 13% 1400 52 20; 0,1 90; 0.4 50 0.1 0 0,0 0 0,0
Schacht-Audorf Sonstige Lagen 220 0,6! 0,1 % 0: 0,0 20! 0,1 40! 0,1 30! 0,1 0 0,0 130; 0,3
6 Schacht-Audorf total 1.780! 6,4 1,5% 1.400! 5,2 40; 0,1 130; 0,5 80; 0,2 o 0,0 130; 0,3
ZVB Jevenstedt Ortszentrum 1.850! 68  16% 1270 59 20; 0.0 100! 0.4 250 0.3 50 0,0 160! 02
Jevenstedt Sonstige Lagen 180: 0,6 0,1 % 0: 0,0 0: 0,0 150: 0,5 30! 0,1 0: 0,0 0: 0,0
7 Jevenstedt total 2.030! 7,4 1,7 % 1.270; 5,9 20! 0,0 250; 0,9 280 0,3 50! 0,0 160! 0,2
8 Alt Duvenstedt 660! 1,4 0,3 % 210! 0,9 0! 0,0 0! 0,0 450! 0,5 (i} 0,0 0 0,0
9 Borgstedt 170| 0,5 0,1% 20! 0,2 0 0,0 0 0,0 110} 0,3 (i} 0,0 40| 0,1
10 Niibbel 20! 0,1} 0,0 % 0! 0,0 0 0,0 20! 0,1 0 0,0 0 0,0 0 0,0
11 Rickert 750; 09 02% (] 0,0 0 0,0 0 0,0 750 09 0 0,0 0; 0,0
12 Schiilldorf 40! 0,1; 0,0 % 40! 0,1 (i} 0,0 (i} 0,0 o! 0,0 o! 0,0 (i} 0,0
13 Schiilp 0 00, 00% 0! 0,0 0 0,0 0 0,0 o 0,0 0 0,0 0 0,0
Wirtschaftsraum RD gesamt 169.400, 432,00 100,0%| 52200, 2259,  29.310 504/  6.180, 28,3  32.860; 455  31.785 34,4/ 17.065 38,4
ZVB = Zentraler Versorgungsbereich ERG = Erganzungsbereich zum ZVB (Bestandteil des ZVB) NVZ = Nahversorgungszentrum (ZVB als Subzentrum) SO = Sonderstandort Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG (Datenstand 26.10.2011)
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Pro-Kopf-Verkaufsflachen-Ausstattung in ausgewéhlten Gemeinden des GEP-Raumes im Vergleich

Hauptwarengruppen
JVKEieEw | CVKFieEW | oVKFjeEW | oVKFjeEW | oVKFjeEW | o VKFjeEw | 3 V<FIeEW
Gemeinden EH-G efsamt Periodischer Modischer Elektro / DIY/Garten/ | Einrichtungs- | ‘5 cxoioher
Bedarf Bedarf Technik Freizeit bedarf
Bedarf
Rendsburg 3.7 1,0 0,8 0,2 0,9 0,4 0,5
Bldelsdorf 4.1 1,1 0,3 0,1 0,4 1,9 0,2
Fockbek 1,1 0,6 0,2 0,0 0,2 0,2 0,0
BulwienGesa -
Benchmarks fir Mittelzentren 1.9 0.6 0.3 0.1 0.4 0.4 0.2
BulwienGesa - 15 0,7 0,2 0,0 0,3 0,1 0,2

Benchmarks flir Unterzentren

Flachenproduktivitidten in ausgewahlten Gemeinden des GEP-Raumes

Hauptwarengruppen
. RL RL RL RL _RL SonstR I_Hartw
Gemeinden RL Gesamt Periodischer Modischer EIektrq / DIY / Qar‘gen / Einrichtungs- Pers 6n|i ch er.
Bedarf Bedarf Technik Freizeit bedarf Bedarf
Rendsburg, Gesamtstadt 2.613 4.338 2.060 4.751 1.364 1.707 2.250
Rendsburg, Innenstadt 2.592 8.296 2.353 3.893 2.351 1.068 2.479
Rendsburg, GE Friedrichst. Str. 2.443 3.792 1.763 4.914 1.246 2.270 1.994
Budelsdorf 1.804 3.767 1.874 3.092 1.260 749 2.052
Sonstige Gemeinden GEP-Raum 3.589 4.754 1.915 4.939 1.642 704 2.558
Wirtschaftsraum Gesamt 2.550 4.327 2.027 4.581 1.386 1.084 2.252
Benchmarks aus
BulwienGesa 2.600 - 3.300 4.300 - 5.200 2.300 - 2.800 4.600 - 5.600 1.500 - 1.900 1.200 - 1.500 2.500 - 3.100

Analysen flr Mittelzentren

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG
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Dies schlagt sich auch in Flachenproduktivitdten nieder, die in al-
len Branchen fast durchweg im unteren Referenzbereich mittel-
zentraler Vergleichsmaérkte liegen. Die Gesamtauslastung redu-
zierte sich verglichen mit dem Vorgangerkonzept von rd. 2.840
Euro/gm in 2004 auf rd. 2.550 Euro/gm VKF.

Partiell sind daher - v. a. im Segment Lebensmittelméarkte - be-
reits Overstoring-Ansatze erkennbar.

413 Marktverteilung im GEP-Raum

Marktanteil der Rendsburger Innenstadt

In der Rendsburger Innenstadt - bestehend aus den Teilbereichen
Altstadt und Neuwerk/Jungfernstieg mit Umsatzschwerpunkt in
der Altstadt - durften gegenwartig etwa 71,7 Mio. Euro auf knapp
27.700 gm aktiver VKF umgesetzt werden.

Bezogen auf die Stadt Rendsburg belauft sich der Marktanteil der
Innenstadt auf vergleichsweise niedrige 26 %, bezogen auf den
gesamten GEP-Raum auf <17 %.

Eine flhrende Marktstellung nimmt die Innenstadt im Wesentli-
chen im modischen Bedarf ein, wo sie innerhalb des GEP-Raums
einen Marktanteil von rund 53 % erreicht. Auch im Segment Hart-
waren/Persdnlicher Bedarf wird mit 39 % Marktanteil noch eine
hervorgehobene Marktposition erzielt.

Insgesamt ist die Bedeutung der Innenstadt jedoch angegriffen
und in den vergangenen Jahren trotz bedeutender MaBnahmen
wie der Eréffnung der Schiffbriickengalerie am Schiffbrickenplatz
(ca. 4.000 gm VKF, Umsatzpotenzial >11 Mio. Euro, u. a. C & A,
H & M, Reno) zunehmend weiter unter Druck geraten.

BulwienGesa AG

Ein Schlusselproblem stellt gegenwartig der > 5.000 gm VKF
messende Hertie-Leerstand dar, weil er sein naheres Umfeld
sichtlich mitbelastet. Die Hohe StraBe sldlich des alten Rathau-
ses kann mittlerweile nicht mehr als A-Lage gelten und die davon
ausgehende B-Lage NienstadtstraBe weist hohe Leerstandsquo-
ten auf.

Darlber hinaus brachte eine umfassende Bestandsanalyse der
Altstadt durch das Buro Elbberg im Zuge vorbereitender Untersu-
chungen zur Einrichtung eines innerstadtischen Sanierungsge-
bietes auch in den Obergeschossen verbreitete Leerstande und
Unternutzungen ans Licht.

Marktanteil Sonderstandort Friedrichstadter StraBBe

Flachenseitig ist der Sonderstandort Friedrichstadter StraBe mit
rund 41.000 gm aktiver VKF der groBte Lagebereich im GEP-
Raum. Dies ware durch flachenextensive Betriebe (v. a. aus der
Mébel-/Bau-/Heimwerker- und Gartenbranche) insoweit noch er-
klarbar, doch auch umsatzseitig liegt die Friedrichstadter StraBe
mit gegenwartig rund 101 Mio. Euro p. a. im GEP-Raum mit Ab-
stand an erster Stelle und vereinigt einen Gesamtmarktanteil von
rund 23,4 % auf sich.

In der Hauptwarengruppe Elektro/Technik (MA um 65 %) ist die
Friedrichstadter StraBe dominant; in den Hauptwarengruppen
DIY/Garten/Sport und Einrichtungsbedarf zahlt sie mit Marktantei-
len >30 % zu den starksten Lagebereichen und auch in den ubri-
gen Warengruppen werden bedeutende Marktanteile von etwa 15
- 24 % erzielt.
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Der Standortbereich Friedrichstéadter StraBe profitiert derzeit zu-
mindest in Teilen von der Innenstadtschwéache. Wenngleich auch
dort partiell Auslastungsdefizite und intern intensivierte Wettbe-
werbsbeziehungen (v. a. jeweils zwischen dem EKZ Eiderpark
und den Standorten Real, Hagebau Zerssen' und absehbar
kinftig Media-Markt) auftreten, gilt er doch auf Grund seiner mitt-
lerweile langjahrigen Markttradition, der fortgeschrittenen Cluster-
bildung sowie der guten regionalen MIV-Anbindung an die kreu-
zungsfrei ausgefiihrte B 77 mit Kanalquerung als bevorzugte
Fachmarktlage in Rendsburg. Ortslibergreifend hat sich ebenfalls
die Wettbewerbsbeziehung mit dem stetig ausgebautem Ortszen-
trum Budelsdorf (dort u. a. das neuentwickelte EKZ Rondo) inten-
siviert.

Marktanteil Blidelsdorf

Buldelsdorf und Rendsburg sind siedlungsstrukturell eng mitei-
nander verflochten. Das Budelsdorfer Stadtgebiet reicht im Be-
reich Obereider bis auf <1 km Entfernung an die Rendsburger Alt-
stadt heran.

Nahezu alle bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Bldelsdorf
gruppieren sich entlang der Ortsdurchfahrt der B 203 Hollerstra-
Be, deren Kernbereich in aufgelockerter Folge durch vielfach
groBflachige Geschéfts- und Fachmarktnutzungen geprégt ist.

8 Hagebau Zerssen liegt separiert am Siidende der Friedrichstadter StraBe und wird hinsicht-
lich der Lageklassifikation nicht mehr dem Fachmarkicluster zugeordnet. Seine VKF und

Umsatzleistung ist somit nicht im Aggregat "Friedrichstédter StraBe" sondern in den Rends-

burger "Sonstige Lagen" enthalten.

BulwienGesa AG

Hervorzuheben sind von West nach Ost das in der Verlangerung
der HollerstraBe nahe der Rendsburger Stadtgrenze gelegene
moderne EKZ Rondo (ca. 6.700 gm VKF, Umsatzpotenzial ca. 20
Mio. Euro p. a., basierend auf Plaza Verbrauchermarkt mit erwei-
terter vorgelagerter Shopzone), das Brunneck-Center (Rewe/
Penny) sowie das nunmehr von sechs Betrieben aus der Einrich-
tungsbranche genutzte "Wohnflhlzentrum" im vormaligen Plaza-
SB-Warenhaus mit rund 6.000 gm VKF. Mit insgesamt rund
25.600 gm VKEF verfugt das Budelsdorfer Ortszentrum auf Grund
der groBen Ausdehnung sowie der darin enthaltenen flachenex-
tensiven Betriebe Uber ein Gesamtflachenpotenzial, das fast an
die Rendsburger Innenstadt heranreicht.

Das Umsatzpotenzial wird auf knapp 60 Mio. Euro p. a. taxiert,
daraus ergibt sich im GEP-Raum ein Gesamt-Marktanteil von na-
hezu 14 %. Das Buldelsdorfer Ortszentrum steht damit an 3. Stel-
le der Lagebereiche im GEP-Raum. Nahezu alle Sortimente sind
vertreten; Schwerpunkte bestehen dabei im Periodischen Bedarf
(etwa 37 Mio. Euro p. a., 62 % Umsatzanteil im Ortszentrum,
Marktanteil im GEP-Raum Uber 16 %) sowie im Einrichtungsbe-
darf (ca. 6,2 Mio. Euro p. a., 18 % Marktanteil im GEP-Raum).

AuBerhalb des Ortszentrums sind in Budelsdorf eigentlich nur
wenige Streuanbieter vorhanden; weil sich darunter mit den Fir-
men Teppichhof Haase, Inside Living und Mébel Hennings jedoch
auch groBflachige Anbieter mit zusammen ca. 13.000 gm VKF
befinden, entféllt auf die Bldelsdorfer Streu- und Gewerbege-
bietslagen in der Hauptwarengruppe Einrichtungsbedarf ein
Marktanteil von nahezu 25 % im gesamten GEP-Raum.
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Marktanteil Nahversorgungszentren

Mit Ausnahme der Nahversorgung, die auch dezentral teilweise stark
und groBflachig aufgestellt ist, bestehen dartuber hinaus im Nonfood-
Segment keine markanten weiteren Lagebereiche.

Hinsichtlich der Nahversorgung, d. h. Umsatzleistung im Kernsorti-
ment "Periodischer Bedarf" sind hervorzuheben:

Rendsburg:

— Kreishafen (u. a. Famila, Aldi, Lidl, Penny, Siemes Schuhcenter,
kleinere Nonfood-Fachmarkte, knapp 8.000 gm VKF, Umsatzpo-
tenzial ca. 21,5 Mio. Euro p. a., Marktanteil (MA) im GEP-Raum
ca. 5 %);

—  Guterbahnhof/Schleife (Neukauf, Aldi, dm Drogeriemarkt, ca.
4.100 gm VKF, Umsatzpotenzial ca. 17,9 Mio. Euro p. a., Markt-
anteil im GEP-Raum ca. 4 %);

—  Alter Bauhof (Neukauf, Aldi, Lidl, Netto, dm Drogeriemarkt, ca.
5.500 gm VKF, Umsatzpotenzial ca. 22,9 Mio. Euro p. a., Markt-
anteil im GEP-Raum um 5 %).

BulwienGesa AG

Umland-GEP-Raum:

Osterrdnfeld, Verkehrskreisel; wg. Randlage kein ZVB (u. a. Neu-
kauf, Lidl, Aldi, Kloppenburg, ca. 5.300 gm VKF, Umsatzpotenzial
ca. 20,7 Mio. Euro p. a., Marktanteil im GEP-Raum knapp 5 %).

Noch nennenswerte Marktanteile <4 % erzielen das Ortszentrum
Fockbek (MA 2,5 %), das dortige Nahversorgungszentrum Diss-
horn (MA 3,3 %, wg. Randlage kein ZVB) sowie der Standort
Busbahnhof in Westerrénfeld (MA 3,8 %, wg. Randlage kein
ZVB).
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GEP Wirtschaftsraum Rendsburg - Bluidelsdorf: Umsatzverteilung nach Teilraumen

18,1

V. H.

0
EH Gesamt Periodischer Bedarf Modischer Bedarf Elektro/Technik DIY/Garten/Sport Einrichtungsbedarf Hartwaren
[ RD Innenstadt [] RD GE Friedrichstadter Str. [ ] Biidelsdorf Zentrum [l Fockbek Zentrum [] Fockbek Sonstige Lagen
[] RD Nahversorgungszentren [__| RD Sonstige Lagen ] Budelsdorf Sonstige Lagen [Jll Fockbek NVZ Disshorn [_] sonstige Gemeinden
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4.2 Standortprofile der Einzelhandelslagen Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
im GEP-Raum — Gesamtes EZG
4.2.1 ZVB Rendsburg — Innenstadt
Relevante Wettbewerbsstandorte
(Hauptgeschéftsbereich Altstadt und Ergénzungsbereich Neuwerk / — Umgebende Ober- und Mittelzentren, u. a. Innenstadt, Citti-Park

Jungfernstieg) Kiel

Umsatzstruktur ZVB Innenstadt nach Warengruppen
Abgrenzun Gesamtumsatz: Ca. 71,7 Mio. Euro p. a.

— Nord-Sud: Thormannplatz - StraBenzug Ritterstr.-GrafenstraBe
West-Ost: An der Bleiche - StraBenzug EisenbahnstraBe - Herren-
straBe / Eiderkaserne - Bahntrasse Rz

Baulich-funktionales Konzept

— Altstadt: bandartige Struktur entlang der Hauptachse Holsteinstr.-
Schiffbriickenplatz-Hohe Str.-Stegen; v. a. historische Bebauung 21,0 %

— Neuwerk: sternfdrmig um den Paradeplatz angelegte und uber- 200 23% 39%
wiegend griinderzeitl. Bebauung; im Osten der Bahnhof ’

- Periodischer Bedarf: 15,4 Mio. € I:I Bau/Garten/Freizeit: 1,6 Mio. €
Entwicklunqspotenziale/FIéchenreserven - Modischer Bedarf: 33,5 Mio. € I:I Einrichtungsbedarf: 5,7 Mio. €
_ Ehemaliges Hertie-Gebaude. Obereiderhafen - Elektro/Technik: 2,8 Mio. € I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 15,8 Mio. €
)

FlachengroBte Betriebe in der Rendsburger Innenstadt ab 400 gm VKF

M . . . (VKF geschétzt, auf 50 gm gerundet angegeben)
— Uberwiegend in den Nebenlagen (z. B. in der Nienstadtstr.) Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Mdbel Beramann Einrichtunashaus 3.750 Am Bahnhof
VerkehrserschlieBung MIV LD&SI\':VGFS mggg:guz ‘1"328 g‘c’:.‘:ftitf;:kenplat
. u o iffbri z
- B202/B77,_8203, A.n der Bleiche, Denkerstr., Herrenstr, C&A Modehaus 1000  Schiffbrickenplatz
Jungfernstieg, Berliner StraBe Das Depot GPK/Dekoration 800  Hohe Str.
Modehaus Schréder Modehaus 700 Hohe Str.

. 2 Rossmann Drogeriemarkt 600 Hohe Str.
Verkehrserschlleﬁunq Oy Buchhandlung Reichel Buchhandel 500 Schiffbriickenplatz
—  ZOB, zahlreiche weitere Bushaltestellen, Hauptbahnhof Reno Schuhe Schuhe 500  Schiffbriickenplatz

Schuh Kay Schuhe 450 Jungfernstieg
Storm Kiichenstudio 'Kichen | 400 _Holsteiner Str.

Angebotsumfang Einzelhandel
—  Aktive Gesamt-VKF: 27.680 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 71,7 Mio. €
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Ef\ﬁe_iterungsbereich
\Obereiderhafen

e

Hauptgeschéfts

ilbereich
betgi_sh

Neuwerk-

ASENGEL T

'1|:‘_-—-3»§ %
Teilbereich — .
; =0 .

{ Kartengrundlage:
.| Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein

Erdgeschossnutzungen ZVB Innenstadt
und NVZ Giiterbahnhof/Schleife

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstéatten
Gewerbe / Buro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand
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4.2.2 Rendsburg — Nahversorgungsstandort
Giiterbahnhof/Schleife (ZVB)

Standortabgrenzung
— Zwischen Kieler Str., Bismarckstr. und Konrad-Adenauer-Str.
max. NW-SO-Ausdehnung ca. 400 m, ca. 150 m West-Ost

Baulich-funktionales Konzept

—  Uberwiegend Wohnbebauung in der Bismarckstr.; eingeschossi-
ge Einzelhandelsfachmérkte in der Konrad-Adenauer-Str.; Nord-
markhalle (freitags Wochenmarkt)

Entwicklungspotenziale/Flachenreserven
— Benachbart ungenutzte Freiflache auf ehem. Giterbahnhofsareal

VerkehrserschlieBung MIV
— L47 Kieler StraBe, BismarckstraBe, Alte Kieler LandstraBe

VerkehrserschlieBung OV
— Hauptbahnhof, ZOB (durch den Bahnhof erreichbar)

Angebotsumfang Einzelhandel
— Aktive Gesamt-VKF: 4.140 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 17,9 Mio.
Euro

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
— Vorwiegend Stadtteil Schleife

Relevante Wettbewerbsstandorte
— NVZ Kreishafen, Rondo Blidelsdorf, Edeka LancasterstraBe,
Drogeriemarkt in der Innenstadt

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur NVZ Giiterbahnhof / Schleife nach Warengruppen
Gesamtumsatz: Ca. 17,9 Mio. Euro p. a.

- Periodischer Bedarf: 17,0 Mio. € I:l Bau/Garten/Freizeit: 0,1 Mio. €
- Modischer Bedarf: 0,3 Mio. € I:l Einrichtungsbedarf: 0,0 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,3 Mio. € I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 0,2 Mio. €

FlachengroBte Betriebe im NVZ Giiterbahnhof

(VKF geschitzt, auf 50 qm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage

Edeka Hausschildt  Verbrauchermarkt 2.450  Konrad-Adenauer-Str.
Aldi Discounter 900  Konrad-Adenauer-Sir.
dm Drogeriemarkt 650  Konrad-Adenauer-Str.
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4.2.3 Rendsburg — Nahversorgungsstandort Kreishafen (ZVB)
Umsatzstruktur NVZ Kreishafen nach Warengruppen

Standortabagrenzung Gesamtumsatz: Ca. 21,9 Mio. Euro p. a.

—  West-Ost: Zwischen Wehraustr. und Friedrich-VoB-Str.

— Nord-Sid: Zwischen Alte Kieler Landstr. und Am Kreishafen

Ausdehnung ca. 350 m bzw. 200 m

75,3 %

Baulich-funktionales Konzept 1,4 %
— locker angeordnetes Fachmarktcluster
2,2 %

VerkehrserschlieBung MIV 19% 919
— Alte Kieler LandstraBBe

- Periodischer Bedarf: 16,5 Mio. € I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,4 Mio. €
VerkehrserschlieBunq OV - Modischer Bedarf: 2,5 Mio. € I:I Einrichtungsbedarf: 0,0 Mio. €
_ keine direkte C")PNV-Anbindung, néchste Bushaltestelle - Elektro/Technik: 0,5 Mio. € I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 2,5 Mio. €

u. a. Kaiserstr. in ca. 400 m

FlachengroBte Betriebe im NVZ Kreishafen

Angebotsumfang Einzelhandel (VKF geschitzt, auf 50 gm gerundet angegeben)
—  Aktive Gesamt-VKF: 7.960 / Gesamt-Umsatz: ca. 21,9 Mio. Euro Name Branche VKF (ca. qm) Lage
gebotsschwerpunkt periodischer Bedarf ca. 75 % Famila SB-Warenhaus 2.800  Kreishafenstr.
Siemes Schuhcenter Schuhe 1.050  Alte Kieler LandstraBe
Penny Discounter 900  Alte Kieler LandstraBe

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet

. . . i i 700 i
—  vorwiegend Stadtteile Innenstadt, Schleife, Hoheluft Gild] BISCaRIBY SISO
Lid! Discounter 700  Kreishafenstr.
Kik Textil-Discounter 500 Alte Kieler LandstraBBe

Relevante Wettbewerbsstandorte
— NVZ Gterbahnhof/Schleife, ZVB Innenstadt
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__|Kartengrundlage:

Erdgeschossnutzungen
NVZ Kreishafen

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen

Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstétten
Gewerbe / Buro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand

Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein
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424 Rendsburg — Nahversorgungszentrum
Alter Bauhof (ZVB)

Standortabgrenzung
—  Zwischen Schleswiger Chaussee, FriesenstraBe und Butterberg,
max. Ausdehnung Nord-Sud ca. 370 m, West-Ost ca. 150 m

Baulich-funktionales Konzept
—  Standortverbund mit Fachmarkizeile und weiteren Solitarobjekten
entlang der Schleswiger Chaussee, Wohnbebauung im Umfeld

VerkehrserschlieBung MIV
— B 202 Fockbeker Chaussee, K1 Schleswiger Chaussee,
Bredtstedter StraBe, FriesenstralBe

VerkehrserschlieBung OV
— Linie 15 Rendsburg - Eiderpark; Linie 18 Rendsburg, Paradeplatz
- Klinter Friedhof (nur Mittwoch u. Samstag 1x am Tag)

Angebotsumfang Einzelhandel

—  Aktive Gesamt-VKF: 5.540 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 22,9 Mio.
Euro
Angebotsschwerpunkt periodischer Bedarf ca. 91 %

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
— Nordwestliche Rendsburger Stadtteile Kronwerk, Mastbrook,
Seemiuhle

Relevante Wettbewerbsstandorte
— NVZ Guterbahnhof/Schleife, NVZ Eckernférder-Flensburger. Str,
ZVB Innenstadt, GE-Friedrichstadter Str. (v. a. Eiderpark, Real)

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur NVZ Alter Bauhof nach Warengruppen
Gesamtumsatz: Ca. 22,9 Mio. Euro p. a.

91,2 %

6,2 %

1,2 %
1,3 %

- Periodischer Bedarf: 20,9 Mio. € I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,0 Mio. €
- Modischer Bedarf: 0,3 Mio. € I:I Einrichtungsbedarf: 0,0 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,3 Mio. € I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 1,4 Mio. €

Flachengr6Bte Betriebe im NVZ Alter Bauhof
(VKF geschatzt, auf 50 qm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage

Edeka Supermarkt 1.450  Schleswiger Chaussee
Lidl Discounter 1.050  schleswiger Chaussee
Aldi Discounter 800  Schleswiger Chaussee
Netto Discounter 800  Schleswiger Chaussee
dm Drogeriemarkt 700 Schleswiger Chaussee
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Erdgeschossnutzungen
NVZ Alter Bauhof und
fl  NVZ Flensburger/Eckernférder StraBe

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biiro

KFZ-Handel / Tankstellen

""" Leerstand

a
Kartengrundlage:
Landesverme: a

—

Lo
- I h i " Eﬂ"#'?u'ﬁ:.""q:wl
] g 2 | e
P sl o L e S IRBEN S NN,

— )

e T S Y i
“ﬂawwﬁéﬁﬁng%Eﬁm. .aéiﬁ&%y il

© BulwienGesa AG 2013 — 105149 Seite 54




Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

A re—

4.2.5 Rendsburg — Nahversorgungsstandort
Flensburg/Eckernférder StraBe (ZVB)

Standortabgrenzung

—  Kreuzungsbereich Eckernférder Str./ Flensburger Str.,
Eckernférder Str. zwischen Flensburger Str. und Vinzierstr.,
Flensburger Str. sidlich Karpfenteich, Gerhardstr. nérdl. Lorn-
senstr.

Baulich-funktionales Konzept

—  Wohn- und Gewerbebauten, teils Handelsnutzungen in den Erd-,
bzw. Wohnraum in den Obergeschossen, Bildungszentrum,
Dienstleister

Leerstande
— diverse kleinere Einheiten in der Flensburger Str.

VerkehrserschlieBung MIV

— K 1 Flensburger Str. / Gerhardstr., aus Richtung B 203 Thor-
mannplatz; Eckernférder Str. B 203 aus Fockbek im Westen, dst-
lich aus Budelsdorf

VerkehrserschlieBung OV

— Linie 5/6/7 Hochfeld - Kolberger Str.; Linie 18 RD Paradeplatz -
Klinter Friedhof (nur Mittwoch u. Samstag 1x am Tag);
Linie 19 Rickert - Nubbel

Angebotsumfang Einzelhandel
—  Aktive Gesamt-VKF: 1.150 / Gesamt-Umsatz: ca. 4,1 Mio. Euro;
Angebotsschwerpunkt periodischer Bedarf ca. 86 %

BulwienGesa AG

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
— nordwestl. Rendsburger Stadtteile Kronwerk, Mastbrook, Westl.
Budelsdorf

Relevante Wettbewerbsstandorte
— NVZ Alter Bauhof, Rondo, GE-Friedrichstadter Str. (Eiderpark,
Real); ZVB Innenstadt

Umsatzstruktur NVZ Flensburger/Eckernférder StraBe
nach Warengruppen
Gesamtumsatz: Ca. 4,1 Mio. Euro p. a.

86,0 %

1,2 %

7.4 %
2,9 %

2,5%

- Periodischer Bedarf: 3,5 Mio. €
- Modischer Bedarf: 0,1 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,1 Mio. €

I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,0 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 0,3 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 0,1 Mio. €

FlachengroBte Betriebe im NVZ Flensburger/Eckernférder StraBBe

(VKF geschitzt, auf 50 qm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Penny Discounter 600  Eckernforder Str.
Matratzen Concord  Einrichtungshaus 250  Flensburger StraBe
Schlecker Drogeriemarkt 200  Eckernférder StraBe
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4.2.6 Rendsburg — GE Friedrichstédter StraBe
(Fachmarkt-Sonderstandort)
Abgrenzung

—  Friedrichstadter StraBe und ndérdliche Schleswiger Chaussee ab
Kreisverkehr Duvenstedter Weg

Baulich-funktionales Konzept
— von zahlreichen Einzelhandelsnutzungen durchsetzte Gewer-
begebietslage; u. a. Fachmarkizentrum Eiderpark und Real

Leerstande
— U. a. neben Holtex

VerkehrserschlieBung MIV

— Anschluss an B77 und B202/203 Fockbeker Chaussee, Fried-
richstéadter StraBe, Schleswiger Chaussee; hohe Pkw-Orientie-
rung, Einschrankungen in der siedlungsstrukturellen Integration

VerkehrserschlieBung OV
— Linie 15 Rendsburg ZOB - Eiderpark - Real

Angebotsumfang Einzelhandel
—  Aktive Gesamt-VKF: 41.340 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 101,0 Mio.
Euro

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
— EZG der Stadt Rendsburg

Relevante Wettbewerbsstandorte
— umgebende Ober- und Mittelzentren, NVZen in Rendsburg, EKZ
Rondo Blidelsdorf

A re—

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur Sonderstandort Friedrichstadter StraBe
Gesamtumsatz: Ca. 101,0 Mio. Euro p. a.

6,9 %

34,6 %

12,0 %

14,3 %

- Periodischer Bedarf: 35,1 Mio. €
- Modischer Bedarf: 17,2 Mio. €
- Elektro/Technik: 18,5 Mio. €

13,9 %

18,3 %

I:I Bau/Garten/Freizeit: 14,7 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 12,1 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 8,7 Mio. €

FlachengroBte Betriebe am Sonderstandort Friedrichstédter StraBe

Name

Real
Praktiker
Famila

Tejo Mobel
Sopo Jawoll
Holtex

Pro Markt

Hans Koll Baumarkt

Euronics XXL
Dan. Bettenlager
Aldi

Takko

Voégele Mode

Intersport Profimarkt

K+K Schuhcenter
Das Futterhaus

(VKF geschatzt, auf 50 qm gerundet angegeben)

Branche
SB-Warenhaus
Baumarkt
SB-Warenhaus
Einrichtungshaus
Einrichtungshaus
Modehaus
Elektronikmarkt
Baumarkt
Elektronikmarkt
Einrichtungshaus
Discounter
Modehaus
Modehaus
Sport
Schuhe
Zoobedarf

VKF (ca. gm)
7.000
6.250
4.600
3.500
3.300
1.900
1.700
1.550
1.300

950
700
700
600
600

600
600

Lage
Schleswiger Chaussee
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
Friedrichstadter StraBe
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ssnutzungen Rendsburg
dort Friedrichstéadter StraBe

Einzelhandel

Erdgescho
Sc

Ladennahe Dienstleistungen

Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand

Kartengrundlage:
Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein
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4.2.7 Biidelsdorf - Ortszentrum mit Erganzungsbereichen
HollerstraBe West und Rondo (ZVB)

Abgrenzung
— B 203 HollerstraBe-BriickenstraBe zwischen WeichselstraBe und

Am Ahlmannkai sowie HollerstraBBe (West) bis zur MlhlenstraBe

Baulich-funktionales Konzept

— Bandférmige (Hauptdurchgangs)straBe mit Wohn-, Gewerbe- und
zahlreichen Einzelhandelsnutzungen beiderseits der Stral3e

— das Rondo ist ein solitéar angeordnetes Einkaufszentrum

Leerstande
— In Fachmarktzeile HollerstraBe, im Brunneck-Center, im Bereich
HollerstraBe West

VerkehrserschlieBung MIV
— B 203 HollerstraBe aus Richtung BAB 7,
BrickenstraBe/Eckernférder Str. aus Richtung Rendsburg

VerkehrserschlieBung OV
— Linie 10/11/12 Rendsburg - Budelsdorf; Linie 3050/3290 Rends-
burg - Gettorf

Angebotsumfang Einzelhandel

—  Aktive Gesamt-VKF: 25.560 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 59,7 Mio.
Euro; Handelsschwerpunkte u. a. EKZ RONDO, Wohnfiihlzen-
trum

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet

—  Stadt Budelsdorf und umgebende Gemeinden, in Teilsortimenten
sowie das Rondo Ausstrahlung u. a. bis nach Rendsburg und
Fockbek

BulwienGesa AG

Relevante Wettbewerbsstandorte
—  ZVB Innenstadt Rendsburg, NVZ Eckernférder-/Flensburger Str.,
NVZ Alter Bauhof, GE-Friedrichstadter Str., NVZ Giuterbahnhof/

Schleife
Umsatzstruktur Biidelsdorf Ortszentrum
inkl. Ergdnzungsbereiche
Gesamtumsatz: Ca. 59,7 Mio. Euro p. a.
62,0 %
72 %

10,4 %

82 % 3.0 % 9,3 %

- Periodischer Bedarf: 36,8 Mio. €
- Modischer Bedarf: 5,7 Mio. €
- Elektro/Technik: 1,8 Mio. €

I:I Bau/Garten/Freizeit: 5,1 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 6,6 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 3,9 Mio. €

Ankerbetriebe im Biidelsdorfer Ortszentrum
(VKF geschatzt, auf 50 qm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Plaza SB-Warenhaus 4.000 Am Ahlmannkai
Plaza-Baumarkt Baumarkt 2.700 Am Friedrichsbrunnen
Danbo Mobel Einrichtungshaus 2.500 HollerstraBe
Rewe Supermarkt 1.650 HollerstraBe
KL-Design Einrichtungshaus 1.500 HollerstraBe
E-aktiv Butkuss Supermarkt 1.000 Berliner StraBe
Penny Discounter 800 HollerstraBe
MWAM Lifestyle for you Einrichtungshaus 800 HollerstraBe
Teppich Sensation Einrichtungshaus 670 HollerstraBe
Aldi Discounter 650 HollerstraBe
Rossmann Drogeriemarkt 540 Am Ahimannkai
Kik Textil-Discounter 530 Am Ahlmannkai
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Ladennahe Dienstleistungen

\\. \ Gastronomie / Hotel
 Ergénzungsbereich __—

-Carlshiitte* <
b\

Arzte / Therapeutische Einrichtungen

Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biro

KFZ-Handel / Tankstellen
Leerstand

| Kartengrundlage:
| Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein
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4.2.8 Fockbek — Ortszentrum (ZVB)

Abgrenzung
— Rendsburger StraBe zwischen Fockbeker Chaussee und Fried-

hofsweg/Babendiek

Baulich-funktionales Konzept

—  bandférmige HauptdurchgangsstraBe mit Wohn-, Gewerbe- und
Einzelhandelsnutzungen beiderseits der StraB3e, in Obergeschos-
sen haufig Wohnnutzung

VerkehrserschlieBung MIV
— B 202 Hohner StraBe, B203 Elsdorfer StraBe, B202/B203 Rends-
burger StraBBe, Fockbeker Chaussee in Richtung Rendsburg

VerkehrserschlieBung OV
— Buslinie 1/2/3 Fockbek - Rendsburg, Nobisfahre
Buslinie 3210 Rendsburg - Husum

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur Fockbek Ortszentrum
Gesamtumsatz: Ca. 10,6 Mio. Euro p. a.

1,1 %

24 %
0,8 %
9,4 %

6,0 %
10,2 %

I:I Bau/Garten/Freizeit: 1,4 Mio. €

I:I Einrichtungsbedarf: 0,1 Mio. €

I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 0,3 Mio. €

Periodischer Bedarf: 7,6 Mio. €
Modischer Bedarf: 1,2 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,6 Mio. €

FlachengroBte Betriebe im Fockbeker Ortszentrum
(VKF geschitzt, auf 50 gqm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Angebotsumfang Einzelhandel Lidl Discounter 750 Rendsburger StraBe
. . i il-Di 700 i
—  Aktive Gesamt-VKF: 2.800 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 10,6 Mio. i S Lozt Diseennioy 500 Eabeidiol
Euro Sport Finisher Sport Rendsburger StraBe
Getrankepartner Getrankemarkt 300  Babendiek
Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
— Gemeinde Fockbek und westliches Umland
Relevante Wettbewerbsstandorte
—  Erganzungsbereich B 202 Disshorn am westlichen Ortsrand,
Hohn, Innenstadt Rendsburg, FMZ Eiderpark, Real, NVZ Alter
Bauhof Rendsburg
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ZVB Ortszentrum und
Sonderstandort Disshorn

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biiro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand
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429 Fockbek — Nahversorgungszentrum Disshorn
(Sonderstandort)

Standortabgrenzung
— Nordliche StraBenseite Hohner StraBe zwischen Disshorn und
Buchenweg

Baulich-funktionales Konzept

— Aus zwei Baukérpern bestehender Einzelhandels-Verbundstand-
ort mit einem gemeinsamen Parkplatz in der StraBe Disshorn, so-
wie 100 m westlich neu errichtete Fachmarktzeile in historisieren-
der Gestaltung

Entwicklungspotenziale/Fl&dchenreserven
— westlich an das NVZ anschlieBender Erweiterungsbereich

VerkehrserschlieBung MIV
— B 202 Hohner StraBe

VerkehrserschlieBung OV
— Buslinie 2 Fockbek - Rendsburg-Schleife; Buslinie 3210 Rends-
burg - Husum

Angebotsumfang Einzelhandel
— Aktive Gesamt-VKF: 2.600 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 14,1 Mio.
Euro

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
— Gemeinde Fockbek und westliches Umland

BulwienGesa AG

Relevante Wettbewerbsstandorte
—  Ortszentrum Fockbek, Hohn, Innenstadt Rendsburg, FMZ Eider-
park, Real, NVZ Alter Bauhof Rendsburg

Umsatzstruktur Nahversorgungszentrum Fockbek Disshorn
Gesamtumsatz: Ca. 14,1 Mio. Euro p. a.

84,4 %
5,0 %
2,6 %
349
A.7%
2,8 %

- Periodischer Bedarf: 11,9 Mio. €
- Modischer Bedarf: 0,4 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,2 Mio. €

I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,5 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 0,4 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 0,7 Mio. €

FlachengroéBte Betriebe im NVZ Fockbek Disshorn

(VKF geschatzt, auf 50 gqm gerundet angegeben)
Name Branche VKF (ca. gm) Lage

1.100 Disshorn

700 Disshorn
400 Disshorn

E-neukauf Jaskulke = Supermarkt
Aldi Discounter
Schlecker Drogeriemarkt

© BulwienGesa AG 2013 — 105149

Seite 62



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

A re—

4.2.10 Schacht-Audorf — Ortszentrum (ZVB)

Abgrenzung
— Kieler StraBe zwischen Hohenbusch und DorfstraBe; DorfstraBBe

zwischen Kieler StraBe und StraBenzug Holsteiner Str./Friedhofs-
straBe

Baulich-funktionales Konzept

- Uberwiegend aufgelockerte ein- bis dreistéckige Bebauung ent-
lang der Kieler Str. und DorfstraBe; im Erdgeschoss haufig
Handels-/Dienstleistungsnutzungen, Obergeschosse vorwiegend
durch Wohnnutzung gepragt; solitdres Edeka-Objekt

VerkehrserschlieBung MIV
— L47 Kieler StraBe, DorfstraBe, Fahrverbindung uber den Nord-
Ostsee-Kanal nach Rendsburg-Schleife ca. 500 m stdwestlich

VerkehrserschlieBung OV
— Buslinie 16 Rendsburg - Schacht-Audorf; Buslinie 4630 Rends-
burg - Kiel

Angebotsumfang Einzelhandel
— Aktive Gesamt-VKF: 1.560 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 5,8 Mio.
Euro

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
— Gemeinde Schacht-Audorf, Schilldorf, Teile von Osterrénfeld

Relevante Wettbewerbsstandorte
— Sonderstandort Verkehrskreisel Osterronfeld, NVZ Giiterbahnhof/
Schleife Rendsburg

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur Ortszentrum Schacht Audorf Ortszentrum
Gesamtumsatz: Ca. 5,8 Mio. Euro p. a.

0,
19 % 90,4 %

6.6 %

Periodischer Bedarf: 5,2 Mio. €
Modischer Bedarf: 0,1 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,4 Mio. €

I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,1 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 0,0 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 0,0 Mio. €

FlachengroBte Betriebe im Ortszentrum Schacht-Audorf

(VKF geschitzt, auf 50 qm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Edeka Supermarkt 950 Kieler StraBe
Schlecker Drogeriemarkt 200 DorfstraBe
Getrankepartner Getrankemarkt 150 Rudolf-Diesel-StraBe
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Erdgeschossnutzungen
Schacht-Audorf
ZVB Ortszentrum

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand

Kartengrundlage:
Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein

BulwienGesa AG
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4.2.11 Jevenstedt — Ortszentrum (ZVB)

Abgrenzung
— Nord-Sud: DorfstraBe - Meiereistral3e

Ost-West: DorfstraBe zwischen Itzehoer Chaussee und Schiulper
StraBe

Baulich-funktionales Konzept

— Lé&ndliches Ortszentrum mit Mischnutzungen aus Wohnen, Ein-
zelhandel, Gewerbe und landwirtschaftlichen Betrieben, Uiberwie-
gend zweigeschossige Bebauung

VerkehrserschlieBung MIV
- B 77,K27 ltzehoer Chaussee, Schiilper StraBe, DorfstraBe

VerkehrserschlieBung OV
— Mehrere Buslinien Uber Jevenstedt Richtung Rendsburg

Angebotsumfang Einzelhandel
— Aktive Gesamt-VKF: 1.850 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 6,8 Mio.
Euro

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
— Jevenstedt sowie kleinere Gemeinden v. a. im stidlichen Umland

Relevante Wettbewerbsstandorte
—  Sonderstandort "Am Busbahnhof" Westerrénfeld

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur Ortszentrum Jevenstedt
Gesamtumsatz: Ca. 6,8 Mio. Euro p. a.

86,6 %
3,1 %

3,8 %
5,9 %

0,6 %
- Periodischer Bedarf: 5,9 Mio. €
- Modischer Bedarf: 0,0 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,4 Mio. €

I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,3 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 0,0 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 0,2 Mio. €

FlachengroBte Betriebe im Ortszentrum Jevenstedt

(VKF geschitzt, auf 50 gqm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm)

Edeka aktiv Plikat Supermarkt 800 BankstraBe
Nah & frisch Vollert ~ Supermarkt 250  DorfstraBe
Schlecker Drogeriemarkt 200  DorfstraBe
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Erdgeschossnutzungen Jevenstedt
ZVB Ortszentrum

Einzelhandel

Fe
7
>

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biiro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand

i f Kartengrundlage:
Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein
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4.2.12 Osterrénfeld — Nahversorgungszentrum Verkehrskreisel
(Sonderstandort)

Abgrenzung
—  Kreuzungsbereich Kieler Str. / K 76 sudwestlich und nordéstlich

des Kreisverkehrs

Baulich-funktionales Konzept

— Solitarstandort fur Einzelhandel bestehend aus eingeschossigem
Fachmarktkomplex sidwestlich des Kreisverkehrs; separater
LidI-Discounter und benachbarter Gartenmarkt nordéstlich des
Kreisverkehrs

VerkehrserschlieBung MIV
— A210/B202, K76 Kieler StraBe

VerkehrserschlieBung OV
— nicht direkt am Standort verfugbar, Bushaltestelle der Linie 16
RD - Schacht-Audorf und Linie 4630 RD - Kiel rd. 350 m westlich

Angebotsumfang Einzelhandel
—  Aktive Gesamt-VKF: 5.280 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 20,8 Mio.
Euro

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
— Nahversorgung Osterrdnfeld, Schacht-Audorf, Schiilldorf

Relevante Wettbewerbsstandorte
— Sonderstandort "Am Busbahnhof" Westerronfeld, ZVB Schacht-
Audorf

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur Osterronfeld NVZ " Verkehrskreisel"
Gesamtumsatz: Ca. 20,8 Mio. Euro p. a.

77,5 %
52 %
9,1 %
2,3 %
5,9 %
- Periodischer Bedarf: 16,1 Mio. € I:I Bau/Garten/Freizeit: 5,0 Mio. €

- Modischer Bedarf: 1,2 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,5 Mio. €

I:I Einrichtungsbedarf: 0,0 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 1,1 Mio. €

FlachengroBte Betriebe in Osterronfeld " Verkehrskreisel"

(VKF geschatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
E-neukauf Hoof Supermarkt 1.400 SchulstraBe

Lidl Discounter 900  August-Borsig-Str.
Garten Quartett Gartenbedarf 800  August-Borsig-Str.
Aldi Discounter 800  Kieler StraBe
Kloppenburg Drogeriemarkt 600 Kieler StraBe
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Erdgeschossnutzungen
Ortszentrum Osterrénfeld
und Sonderstandort Verkehrskreisel

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstéatten

Gewerbe / Biiro

KFZ-Handel / Tankstellen N

Leerstand

Kartengrundlage: A
Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein
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4.2.13 Westerronfeld — Nahversorgungszentrum
Am Busbahnhof (Sonderstandort)

Abgrenzung
— Umfasst den StraBenzug Am Busbahnhof; Begrenzung durch

B77 im Osten

Baulich-funktionales Konzept
— Von mehreren Gberwiegend solitéar angeordneten Einzelhandels-
objekten locker durchsetzte Gewerbegebietslage

VerkehrserschlieBung MIV
— B77,B202, Lindenallee

VerkehrserschlieBung OV
— Busbahnhof Buslinie 17a Westerrdnfeld - Osterronfeld - ZOB
Rendsburg

Angebotsumfang Einzelhandel
— Aktive Gesamt-VKF: 5.100 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 16,5 Mio.
Euro

Versorgungsfunktion/Einzugsgebiet
—  Westerrdnfeld, Schilp

Relevante Wettbewerbsstandorte
— Sonderstandort "Am Verkehrskreisel" Osterrénfeld, ZVB Jevens-
tedt, NVZ "Kreishafen" Rendsburg, Innen

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur Westerrénfeld NVZ " Am Busbahnhof"
Gesamtumsatz: Ca. 16,5 Mio. Euro p. a.

78,1 %

7,7 %
2,6 %
2,2 %
9,4 %
- Periodischer Bedarf: 12,9 Mio. € I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,4 Mio. €

- Modischer Bedarf: 1,5 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,4 Mio. €

I:I Einrichtungsbedarf: 0,0 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 1,3 Mio. €

FlachengréBte Betriebe in Westerrénfeld NVZ " Am Busbahnhof"

(VKF geschétzt, auf 50 qm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Sky Supermarkt 1.600 Am Busbahnhof
Thomas Phillips Sonderposten 1.500 Rolandskoppel
Netto Discounter 700 Am Busbahnhof
Aldi Discounter 700 Am Busbahnhof
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Erdgeschossnutzungen
Ortszentrum Westerrdnfeld
und Sonderstandort Am Busbahnhof

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstéatten

Gewerbe / Biro
KFZ-Handel / Tankstellen
Leerstand

N
Kartengrundlage: A

Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein
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4.3 Nahversorgungsabdeckung im GEP-Raum

Die wohnortnahe Versorgung mit Artikeln des periodischen Bedarfs ist
im GEP-Raum in den zusammenhéangend bebauten Gebieten und in
den Siedlungsschwerpunkten der gréBeren Gemeinden weitestge-
hend gewéhrleistet. Anhand der nachfolgenden Karte, die alle Anbie-
ter des periodischen Bedarfs mit mindestens 400 gm Verkaufsflache
sowie deren Umkreis mit einem fuBl&ufig gut erreichbaren 700 m Ra-
dius im Kernbereich des GEP-Raums schematisch abbildet, lassen
sich noch einige unterversorgte Siedlungsbereiche identifizieren.

— In Rendsburg und Buldelsdorf bestehen lediglich im &uBersten
Norden der Stadte (der ndrdliche Bereich des Rendsburger
Stadtteils Mastbrook und nérdlich der Neue DorfstraB3e in Bldels-
dorf) sowie westlich der B 77 im Rendsburger Stidwesten noch
Deckungsliicken. In Fockbek betrifft dies die Siedlung stdlich des
Fockbeker Sees.

— Besondere Situationen liegen in Oster- und Westerrdnfeld vor.
Dort sind die wesentlichen Nahversorger jeweils in Ortsrandlagen
angesiedelt. In Ortslage Osterrdnfeld agiert ein kleiner Markant
Nah und Frisch SB-Markt und stellt somit einen Beitrag zur
Grundversorgung dar™. In Westerrénfeld sind unterversorgte Be-
reiche parallel zum Nord-Ostsee-Kanal erkennbar.

— Die Kerngemeinden Schacht-Audorf und Jevenstedt sind bis auf
Randbereiche durch die eigenen Ortszentren wohnortnah abge-
deckt.

—  Wie im Osterroénfelder Ortskern sichert auch in Alt Duvenstedt ein
kleineres SB-Geschaft (Markttreff) die Grundversorgung. In
Borgstedt ist kurzfristig die Reaktivierung des vormaligen Top-

4 weniger als 400 gm VKF und daher in der Karte nicht verortet

BulwienGesa AG

kauf-Objektes in Form eines Markttreffs geplant, womit eine eige-
ne Nahversorgung wiederhergestellt werden wirde.

— Die kleinen Gemeinden Nulbbel, Rickert, Schiilldorf und Schiilp
weisen fur eine eigene Nahversorgung in Form von Lebensmittel-
markten keine ausreichende Tragfahigkeit auf.

In den zurlckliegenden Jahren ist v. a. die Ortsversorgung in den ein-
wohnerstarken, direkt an Rendsburg grenzenden Randgemeinden
Fockbek, Westerronfeld, Osterrénfeld und natirlich auch in Biidelsdorf
ausgebaut bzw. modernisiert worden. Fur die gréBeren Verbraucher-
markte in Rendsburg/Bldelsdorf ergibt sich damit das Problem, dass
ihre prinzipiell ortsubergreifende Versorgungsfunktion dadurch zuneh-
mend abgeschwéacht wird. Sinkende Auslastungen fluhren rechnerisch
bereits zu lokalen Flachenliberhédngen, insbesondere in Teilen von
Rendsburg sowie in Budelsdorf.

Andererseits bleibt die Herstellung, oder wo (noch) vorhanden, auch
Sicherung der Grundversorgung im umgebenden landlichen Raum
weiterhin eine Herausforderung. Fir einen modernen Nahversorger
der 800 - 1.000 gm-Klasse (Typ "Soft-Discounter" mit ca. 2.000 -
4.000 Artikeln, z. B. Netto) werden etwa 4.000 - 5.000 Einwohner im
Einzugsgebiet bendtigt. Diese missen nicht in der Standortgemeinde
selbst, sondern kénnen auch in umliegenden Orten leben, mussen je-
doch verkehrlich dorthin orientierbar sein. So kommt es, dass in 2.000
Einwohner-Gemeinden in verkehrsglnstiger Lage durchaus entspre-
chende Projektentwicklungen stattfinden (z. B. Hamdorf im Amt Hoh-
ner Harde, auBerhalb des GEP-Raumes), in &hnlichen Gemeinden mit
introvertierter Lage hingegen der Erhalt einer eigenen Nahversorgung
deutlich schwieriger.
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Hierbei spielt allerdings auch die N&he zu benachbarten Zentren eine
Rolle - Borgstedt ist z. B. weitgehend auf das nahe und sehr gut aus-
gestattete Bldelsdorf konzentriert, wahrend z. B. aus Hamdorf (inner-
halb des GEP-Raumes auch vergleichbar mit Jevenstedt oder Alt-Du-
venstedt) deutlich gréBere Distanzen in Ubergeordnete Zentren zu-
rickzulegen sind.

Die zentralértlichen Einstufungen der Gemeinden haben sich dabei
vielfach von ihrer faktischen Versorgungsfunktion entkoppelt; vielmehr
richtet diese sich deutlich erkennbar nach ihrer jeweiligen Tragféhig-
keit. Fockbek, Osterrénfeld, Westerronfeld, Jevenstedt und Schacht-
Audorf verfugen dabei Uber durchaus leistungsféhige und v. a. im Fal-
le Fockbek auch ortsibergreifend ausstrahlende Nahversorgungs-
strukturen.

In Abstimmung mit der Landesplanung werden daher hinsichtlich der
zuléssigen Dimensionierung von Lebensmittelmérkten im Einzelfall
auch durchaus Ausnahmen von der im LEP verankerten obligatori-
schen 800 gm-Flachenbeschrankung fir nicht klassifizierte Orte vor-
genommen - wohl wissend, dass Vollsortimenter und aktuell selbst
Discounter innerhalb dieser Gr6Be kaum noch marktgéngig sind, je-
denfalls nicht unter Wettbewerbseinfluss.

BulwienGesa AG
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4.4 Der Einzelhandel im Wirtschaftsraum aus Kundensicht -
Ergebnisse reprasentativer Kundenbefragungen

441 Methodische Vorbemerkung

Fir die Fortschreibung des regionalen Einzelhandelskonzeptes sind in
den Jahren 2010 und 2011 jeweils im Frihjahr und unter vergleichba-
ren Bedingungen (kein Ferien- oder Feiertagseinfluss, Befragungsta-
ge jeweils Do - Sa, trockene Witterung) reprasentative Besucherbefra-
gungen mit insgesamt 1.271 ausgewerteten Interviews an wesentli-
chen Einkaufsstandorten in Rendsburg und Buldelsdorf durchgefihrt
worden.

Die Stichproben verteilten sich dabei wie folgt:

e Rendsburg Innenstadt (Altstadt, Hauptgeschéftslage)
n =344
EKZ Eiderpark (Friedrichstadter StraBe) n = 302
EKZ Rondo (Budelsdorf) n =316
Real SB-Warenhaus (Schleswiger Chaussee) n = 309

Die Interviews wurden mit zufallig ausgewéhlten Besuchern ab ca. 18
Jahren von geschulten Mitarbeitern des BulwienGesa-Kooperations-
partners TeamMarcon geflhrt.

44.2 Soziodemografische Stichprobenmerkmale
Durchschnittliche HaushaltsgréBe

Zwischen den Standorten bestanden nur geringe Unterschiede hin-

sichtlich der HaushaltsgréBen. In der Innenstadt ist sie mit g 2,4 am
kleinsten. Danach folgt das Rondo mit o 2,5 sowie die Standorte Real

BulwienGesa AG

und Eiderpark mit @ 2,6 im GE Friedrichstadter StraBe. Der g-Wert in
der Gesamtstichprobe betragt 2,5 und bewegt sich somit im Rahmen
vergleichbarer von BulwienGesa durchgefuhrter Befragungen. Auffal-
lig ist insbesondere der erhéhte Anteil von Single-Haushalten in der
Innenstadt, wéhrend diese im Eiderpark unterproportional vertreten
sind.

Die Zahlen deuten darauf hin, dass die verkehrsorientiert gelegenen
Fachmarktstandorte im GE Friedrichstadter StraBe verstarkt von Fa-
milien aufgesucht werden, wahrend in der Innenstadt der Anteil kin-
derloser Befragter am héchsten ist.

Durchschnittsalter

In der Gesamtstichprobe weist die Altersstruktur keine Auffalligkeiten
gegenuber den Durchschnittswerten vergleichbarer BulwienGesa Be-
fragungen auf, zwischen den Befragungsstandorten selbst bestehen
indes deutliche Unterschiede.

Das Durchschnittsalter der Befragten ist in der Rendsburger In-
nenstadt mit 50,8 Jahren am hochsten, dicht gefolgt vom Rondo mit
50,1. Die im g juingsten Kunden wurden im Eiderpark (45,3 Jahre) so-
wie am Real-Standort (46,8) angetroffen.

Der Innenstadtwert resultiert insbesondere aus dem im Standortver-
gleich mit Abstand geringsten Anteil der 25 bis 39-Jahrigen bei gleich-
zeitig Uberproportionalen Anteil der Uber 60-J&hrigen. Dies kann als
Indikator fur eine geringe Angebotsattraktivitdt der Rendsburger In-
nenstadt fir jingere Kunden gewertet werden. Der hohe Altersdurch-
schnitt im Rondo steht im Einklang mit den geschilderten Uberalte-
rungstendenzen in Budelsdorf und verwundert insofern nicht.
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Merkmale Innen- Eider- Real Rondo | Gesamt- |BG-Befra-| erkmale Innen- Eider- Real Rondo | Gesamt- | BG-Befra-
stadt park stich- | gungen stadt park stich- gungen
probe [] probe (]
HaushaltsgroRe ° Alter
1 Person 22,2% 12,3% 16,8% 18,4% 17,5% 18,5% <25 Jahre 10,9% 10,4% 5,8% 7,6% 8,7% 9,0%
2 Personen 45,2% 45,3% 40,1% 45,6% 44.1% 38,9% 25 - 39 Jahre 14,4% 30,9% 29,1% 20,6% 23,5% 25,2%
3-4 Personen 25,1% 35,0% 36,6% 29,4% 31,3% 35,6% 40 - 59 Jahre 39,9% 37,5% 42,1% 38,6% 39,5% 37,9%
5+ Personen 7,5% 7.4% 6,5% 6,7% 7,0% 71% 60+ Jahre 34,9% 21,2% 23,0% 33,2% 28,4% 27,9%
o Haushaltsgrofe 2,4 2,6 2,6 2,5 2,5 2,5 o Alter (iber Klassenmitten) 50,8 45,3 46,8 50,1 48,2 48,1
Kinder im Haushalt ° Netto-Einkomm. pro Kopf
Keins 77,0 % 68,6 % 64,1 % 68,0 % 69,6 % 64,2 % unter 500 € 8,8% 3,0% 2,8% 7,1% 5,5% |n. vergleichbar
1 Kind 10,4 % 172 % 20,4 % 15,2 % 15,7 % 18,4 % 500 bis unter 1.000 € 29,7% 29,3% 18,6% 27,8% 26,2% |n. vergleichbar
2 Kinder 8,7 % 11,7 % 12,0 % 12,3 % 11,0 % 13,0 % 1.000 bis unter 1.500 € 17.2% 31,5% 40,7% 22,6% 27,9% |n. vergleichbar
3+ Kinder 41 % 2,6 % 3,6 % 4.4 % 3,7 % 41 % 1.500 € und mehr 44,3 % 36,2 % 37,9 % 42,9 % 40,4 % |n. vergleichbar
o Pro-Kopf-Einkomm. abs| 1.390 € 1.388 € 1.445 € 1.409 € 1.407 € 1.484 €
Haushaltsstruktur ° Geschlecht
Single 22,2 % 12,3 % 16,8 % 18,4 % 17,6 % 14,8 % Mannlich 34,9% 47,3% 56,0% 42,1% 44,7% 36,6%
Mehrpers. o. Kinder 54,8 % 56,3 % 47,3 % 49,7 % 52,2 % 55,0 % Weiblich 65,1% 52,8% 44,0% 57,9% 55,3% 63,4%
Mehrpers. mit Kindern| 23,1 % 31,4 % 35,9 % 32,0% 30,4 % 30,2 %
° PKW-Verfiigbarkeit
Ja, immer 74,4% 89,3% 80,9% 76,0% 79,9% 80,9%
zeitweise 9,2% 5,2% 14,6% 8,9% 9,5% 13,2%
Nein 16,4% 5,5% 4,5% 15,2% 10,6% 5,8%
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Im Eiderpark und bei Real fallt der Anteil der GUber 60-Jéhrigen unter-
proportional aus. Ursachlich hierfur durfte u. a. die siedlungsstrukturel-
le Randstandigkeit ohne direktes Wohnumfeld in Verbindung mit einer
ungiinstigen OPNV-Anbindung sein. Traditionell sind die beiden ver-
kehrsorientiert gelegenen Standorte eher auf den "Kofferraumeinkauf"
ausgerichtet, wie er eher von Familien mit Kindern als von &lteren
Kunden getatigt wird. Des Weiteren handelt es sich bei beiden Stand-
orten um fachmarktgepragte Objekte, die tendenziell ein jlngeres
Publikum ansprechen.

PKW-Verfligbarkeit

Die PKW-Verfugbarkeit'® in der Stichprobe ist wie in Kleinstadten so-
wie im landlichen Raum Ublich sehr hoch und Uberschreitet an den
verkehrsorientiert gelegenen Standorten Eiderpark und Real die 90
%-Marke. NaturgemaB fallt sie im Stadtzentrum Rendsburg (83,6 %)
sowie im EKZ Rondo (84,9 %) mit fuBlaufigen Kundenpotenzialen
niedriger aus.

Haushaltsnettoeinkommen

Das auf Pro-Kopf-GréBen umgerechnete Netto-Haushaltseinkommen
bewegt sich an den Standorten zwischen ca. 1.390 und ca. 1.450
Euro. Es liegt damit leicht unter dem gleitenden Durchschnitt der Bul-
wienGesa-Kundenbefragungen (z. Z. 1.484 €).

Die tendenziell héchsten Einkommen weisen die Besucher bei Real
und im EKZ Rondo auf. Bei Real ist dies mit der verkehrsginstigen
Lage und der guten Erreichbarkeit fir Kunden aus den kaufkraftstéar-

keren Umlandgemeinden erklarbar.
5 PKW ist im Haushalt immer oder zumindest zeitweise verfligbar
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Im Rondo wirkt sich das Plaza SB-Warenhaus als Magnetanbieter mit
tendenziell etwas héherem Preisniveau aus, das insbesondere Kun-
den mit héheren Einkommen anspricht.

Mit ca. 1.390 Euro p. a weisen die Innenstadt sowie der Eiderpark die
niedrigsten Haushaltseinkommen auf. In der Innenstadt spiegelt sich
darin u. a. der groBe Anteil Uber 60-jdhriger und darin enthaltener
Rentner mit vergleichsweise niedrigen Einkommen wieder.

44.3 Kundenherkunft und Evaluierung des Einzugsgebietes

Der GEP-Raum ist nicht gleichbedeutend mit dem einzelhandelsrele-
vanten Einzugsgebiet, welches traditionell noch deutlich dariber hi-
naus in das landliche Umland ausgedehnt ist. Die Ausdehnung des
Einzugsgebietes in den landlichen Raum und die Intensitat der Marki-
durchdringung werden dabei maBgeblich von der Fachmarktlage
Friedrichstadter StraBe und der Rendsburger Innenstadt bestimmt.

Abgrenzungskriterien fur die Zuordnung eines Herkunftsortes zum
Einzugsgebiet des Wirtschaftsraums Rendsburg ist eine Marktdurch-
dringung, deren Intensitat etwa 5 % des Wertes erreicht, der in der
Stadt Rendsburg selbst erzielt wird. Die Marktdurchdringung wird
durch einen Dichteindex ausgedriickt, der die Anzahl der Befragten in
den Kundenherkunftsermittlungen in Relation zur Einwohnerzahl des
Heimatortes setzt.

Beispiel: (siehe hierzu Ubersicht Besucherherkunft in der Gesamt-

stichprobe):

=» In der ausgewerteten Stichprobe sind 548 Personen mit Wohnsitz
in der Stadt Rendsburg enthalten. Gemessen an 28.217 Einwoh-
nern in der Stadt Rendsburg bedeutet dies, dass 19,4 Promille
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(oder 1,94 % der) Rendsburger Bevélkerung in der Stichprobe er-
fasst sind. Mit zunehmender Entfernung sinkt naturgeméan der Er-
fassungsgrad der Herkunftsorte. In der Stichprobe wére insoweit
eine Erfassungsgrad von ca. 1 Promille notwendig, damit noch
von einer splrbaren und Uber reine Streuverflechtungen hinaus-
gehenden Ausstrahlung des gesamtem Einzelhandels im Wirt-
schaftsraum in diesen Orten ausgegangen werden kann und sei-
ne Einbeziehung in das Einzugsgebiet zu rechtfertigen ist.

Diese Voraussetzungen erfillen erwartungsgemaf alle Mitgliedsge-
meinden des Wirtschaftsraums mit Dichteindizes von 16,5 Promille in
Bldelsdorf bis zu 1,8 Promille in Schilp. Darlber hinaus greift das
Einzugsgebiet v. a. nach Westen noch recht weit in den struktur-
schwachen landlichen Raum aus.

Unter Einbeziehung topografischer Gegebenheiten, verkehrlicher Be-
zige sowie der Einflisse regionaler Wettbewerbszentren ist somit
eine plausible Abgrenzung des Einzugsgebietes als Synthese aller
Analysebausteine mdéglich. Es hat eine maximale Ausdehnung von rd.
25 km und z&hlt ca. 117.900 Einwohner (Stand 31.12.2010).

Das Einzugsgebiet ist dabei in vier Marktzonen mit unterschiedlicher
Orientierung auf Rendsburg/Biidelsdorf untergliedert.

Der GEP-Raum wird hierbei durch die Marktzonen 1 und 2 abgebildet.

— Die Marktzone 1 umfasst die Stadt Rendsburg mit ca. 28.220 Ein-
wohnern.

— Die Nahbereichszone 2 setzt sich aus den Ubrigen Gemeinden
des Wirtschaftsraumes zusammen und verfugt Uber insgesamt
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rd. 41.760 Einwohner. Zone 2 wird nochmals untergliedert in die
Teilzonen

+  2a (Raum Budelsdorf) mit ca. 12.480 EW,
+  2b (Raum Fockbek) mit ca. 9.700 EW sowie
+  2c (sudlich des Nord-Ostsee-Kanals) mit ca. 19.590 EW.

Diese Untergliederung tragt dem Umstand partiell asymmetri-
scher Zielgruppenansprachen vor allem in der Nahversorgung
Rechnung. Zudem wird die Zone 2c sudlich des NOK generell
spurbar schwacher erfasst als die Zonen 2a und 2b.

Die Marktzonen 2 a-c sind im inneren Bereich siedlungsstrukturell
weitgehend mit Rendsburg verbunden und in den auB3eren Berei-
chen eher landlich gepragt. Auf Grund einer prinzipiell guten ver-
kehrlichen Orientierung auf Rendsburg sowie einer im landlichen
Raum schwach ausgepragten oder nicht vorhandenen Eigenver-
sorgung sind sie auch im landlichen Teil stark auf Rendsburg
(bzw. auch Budelsdorf) orientiert.

Die Umlandzone 3 stellt das landliche Einzugsgebiet auBerhalb
des GEP-Raumes dar. Sie ist untergliedert in Zone 3a (nordoéstli-
ches Einzugsgebiet; ca. 13.870 EW) und Zone 3b im Westen (ca.
9.880 EW) mit einer Entfernung von max. 17 km zur Stadt
Rendsburg. Die Orientierung auf Rendsburg/Bldelsdorf ist teil-
weise sogar ahnlich stark ausgepragt wie in der Zone 2; aller-
dings gewinnen konkurrierende Umland-Zentren dort verstérkt an
Bedeutung (insbesondere Eckernférde und Kiel in der Zone 3a).

Die Randbereiche im Siden und Westen des Einzugsgebietes
bilden die Zonen 4a Sid und 4b West mit ca. 11.170 bzw. 13.000
Einwohnern ab. Die weiteste Ausdehnung betragt hier ca. 25 km
in Richtung Westen.
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. v_‘\.‘ Einzugsgebiet, Einwohner (ca.)
o i Zone 1 Rendsburg 28.200 EW
! - 1 | Zone 2a Raum Biidelsdorf 12.500 EW
: Zone 2b Raum Fockbek 9.700 EW
Zone 2c sudl. NOK 19.600 EW
- | GEP-Raum gesamt 70.000 EW
Zone 3a-b 23.750 EW
.| Zone 4a-b 24.200 EW
EZG gesamt 117.900 EW
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GEP-Raum Rendsburg

Marktdurchdringung
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Wohnort Fallzahl Rondo | Fallzahl Real | Fallzahl Innenstadt Fallzahl Innenstadt | Fallzahl Gesamt | Dichteindex E;H:VE';TJ
Besucherherkunft in der Gesamtstichprobe P A - otal | % otal | % | %, der Ew.
n=1.271 | | | | |
Zone 1 Stadt RD 80 253%| 171:553%| 153! 44,5%| 144 47,7%| 548 43,1% 19,4%| 28.217
Zone 2a 135/ 42,7%| 16 52%| 37.10,8%| 18, 6,0%| 206 16,2%| 16,5%.| 12.479
davon: | | ! | ! | |
Biidelsdorf 116/36,7%| 16 52%| 30| 87%! 17) 56%| 179, 141%  17,8% 10.080
Rickert 11! 35% ! .2, 06% 1. 03%| 14, 1,1%| 129%| 1.082
Borgstedt 8 25% | ! 5 15%! | 131 10,7 % 99%| 1.317
Zone 2b 18/ 57%| 28! 91%| 27 7,8% 33/109% 106 83% 109% 9.695
davon: : : : : : : :
Alt Duvenstedt 6, 19%| 12! 39% 4. 12%, 5 17%| 27 21%| 144%| 1.870
Niibbel 40 1,3% 4 13% 6/ 1,7% 8 26%| 22/ 1,7%| 138% 1591
Fockbek 8 25%| 12! 39% 17) 49% 20 66%| 57 45% 91%| 6.234
Zone 2c 17! 54% 19 6,1% 40 11,6% 29 96% 105 8,3% 54%| 19.589
davon: | | | | | | |
Osterrénfeld 6! 1,9% 8 26% 13 38% 101 33%| 37 29% 72%| 5.162
Jevenstedt 11 0,3% 3 10% 6 1,7% 11 36% 21 17% 6,4%| 3.280
Westerrdnfeld 6! 1,9% 5 16% 11, 32% 3 10%| 25 20% 50%| 4.959
Schacht Audorf 4. 13% } L9 26% 5 17%| 18 1,4% 4,0%o| 4.453
Schiilldorf ; 1. 03% 1! 03%! ; 2 02% 3,1 %o 649
Schiilp ! 2, 0,6% ! ! ! 2, 02% 18%| 1.086
Zone 3a 20 63%| 25 81%| 100 29%| 19! 6,3%| 74 58% 5,3 %| 13.874
Zone 3b 9 28%| 220 71%| 25 73%| 18 6,0%| 74 58% 7.5%| 9.875
Bl Zone 1 Zone 4a 4 1,3% 4 1,3% 7. 20% 11 36% 260 20% 2,3%| 11.172
[ Zone 2a Zone 4b 1 03% 3 1,0% ! 7. 23% 11 09%| 08% 13.002
[] Zone 2b . . | | | | |
O Einzugsgebiet total | 284! 89,9 %| 288!69,6%| 299'58,1%| 279 62,3% 1150 66,0 % 9,8 %.| 117.903
Zone 2¢ i i i i i
A - ] o ] o ] o ] ) ] o %o .
Bl Zoro 3 asb Regionale Zufliisse 22, 70% 20, 65% 25 7.3% 16/ 53% 83 65% 0,2 %o| 485.193
[] Zone 4 a+b gbﬁf_regm"a'e 10' 32% 1 03%| 20 58% 7 23% 38 30%
[ Externe Kunden ufltisse
Externer Zufluss 32:10,1%| 21! 6,8%| 45/ 131%| 23 7,6%| 121 95%
Besucher total 3163 100,0 % 3093 100,0 % 3443 100,0 % 3023 100,0 %| 1271 3 100,0 %
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Kundenherkunft nach Standorten
Herkunft der Kunden nach Einzugsgebietszonen

100

B Zone 1
[ Zone 2a

[] Zone 2b

[ Zone 2¢

[] Zone 3 Nord
[ Zone 3 West
[] Zone 4 sud
[ Zone 4 West
[ Externe Kd.

% 90

Innenstadt Eiderpark Real Rondo

Befragungsstandort
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Neben einer partiell verstarkten Eigenversorgung (z. B. durch den
Zentralort Kropp) schwéchen die zunehmende Entfernung sowie
ein nochmals steigender Einfluss von Umlandzentren (z. B. Neu-
miunster, Kiel sowie auch das Grundzentrum Nortorf in die Zone
4a, Heide in 4b).

Etwa 59 % der Einwohner im Einzugsgebiet leben im GEP-Raum (da-
von allerdings nur knapp 22 %-Punkte in der Stadt Rendsburg) und
41 % entfallen auf das umgebende landliche Einzugsgebiet, welches
sich bei recht groBer rdumlicher Ausdehnung insoweit als dinn besie-
delt und weitgehend strukturschwach darstellt.

Wie aus vorstehender Tabelle ersichtlich, erklart sich die Kundenher-
kunft in der Gesamtstichprobe zu ca. 76 % aus den Gemeinden des
Wirtschaftsraums. Wiederum ca. 43 % stammen aus der Stadt Rends-
burg selbst.

Differenziert nach den Befragungsstandorten zeigen sich bezuglich
der Standortreichweiten einige Unterschiede. Der Anteil der Kunden
aus dem Wirtschaftsraum ist in der Summe an den drei Rendsburger
Befragungsstandorten nahezu ausgewogen. Im EKZ Rondo hingegen
fallt er geringfligig gréBer aus. Das Rondo entfaltet dementsprechend
eine geringere Uber den Wirtschaftsraum in die EZG-Zonen 3 und 4
hinausreichende Anziehungskraft als die anderen Standorte, was je-
doch durch einen erhdhten Anteil externer Streukunden nahezu kom-
pensiert wird. Dazu tragt zudem die Lage an der (Uber-)regional be-
deutsamen B 203 bei.

Kunden mit Wohnsitz in der Stadt Rendsburg selbst stellen an den
drei Rendsburger Standorten die gréBte Gruppe (ca. 45 % bis 55 %).
NaturgemaB kehrt sich dieses Verhaltnis im EKZ Rondo zugunsten
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der in Bldelsdorf ansédssigen Kunden um (aus Rendsburg ca. 25 %
bzw. aus Bldelsdorf ca. 43 %).

Auffallig sind die in der Innenstadt vergleichsweise geringen Kunden-
anteile aus den Rand-EZG Zonen 3 und 4, die sogar kumuliert (ca.
12 %) vom Anteil externer Streukunden (ca. 13 %) Ubertroffen werden.
Dabei kommt die raumliche Nahe der dort gelegenen Herkunftsorte zu
den Umlandzentren mit Konkurrenzangeboten zum Tragen, sodass
die Rendsburger Innenstadt weniger intensiv angefahren wird. Eine
Ausnahme stellt lediglich die Zone 3b (West) dar mit einer starkeren
Einkaufsorientierung nach Rendsburg. Dorthin strahlen tbergeordnete
Zentren wie Kiel und Neumunster nur noch sehr abgeschwécht, so-
fern Uberhaupt, aus.

Der erh6hte Anteil externer Kunden in der Rendsburger Innenstadt ist
u. a. mit einer gewissen touristischen Attraktivitdt sowie dem Einfluss
des regional fihrenden Modehauses ID Sievers erklarbar.

Demgegenuber weisen der Eiderpark und Real einerseits die gerings-
ten externen Kundenanteile auf, andererseits liegen dort die gréBten
Besucheranteile aus den Zonen 3 und 4 vor. Letzteres resultiert si-
cherlich aus der regionalen Bekanntheit der beiden langjahrig einge-
fuhrten Einzelhandelslagen.

Verédnderung des Einzugsgebietes im Zeitablauf

Das Einzugsgebiet fur den Einzelhandel im GEP-Raum ist 2004 im
Rahmen der Vorgéngeruntersuchung noch mit etwa 150.500 Einwoh-
nern dargestellt worden. Die letzte empirische Uberpriifung auf Basis
von reprasentativen Kundenherkunftsermittlungen in der Rendsburger
Innenstadt sowie im alten Plaza-SB-Warenhaus, Bldelsdorf (Vorgan-
gerobjekt zum heutigen EKZ Rondo) datiert aus 1996 und war auch
noch maBgeblich fur die Fortschreibung 2004.
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Insofern liegt zwischen den fur die EZG-Abgrenzung relevanten Her-
kunftsermittlungen immerhin ein Zeitraum von 15 Jahren, in welchem
sich die regionale Handels- und Wettbewerbslandschaft teilweise er-
heblich veranderte.

Insbesondere ist die Marktdurchdringung im nordéstlichen Teil der
Zone 3 des ehemaligen Einzugsgebiets — diese umfasste die Stadt
Eckernférde und umliegende Gemeinden — nunmehr so niedrig, dass
diese nicht mehr dem Einzugsgebiet des Wirtschaftsraums Rends-
burg zugerechnet werden kénnen. In Eckernférde wurde nicht nur der
Fachmarktbesatz an der B 203 nach 2000 kraftig ausgebaut; auch die
dortige Innenstadt erweist sich als stabil und der Gesamtstandort pro-
fitiert sichtlich vom Tourismus und Ausflugsverkehr. Das vormalige An-
gebotsgefélle zwischen Rendsburg und Eckernférde ist mittlerweile
deutlich reduziert; dartber hinaus hat auch Kiel durch den Ausbau des
verkehrsgunstig vorgelagerten EKZ Citti-Park an Ausstrahlung in die-
sen Raum gewonnen.

Dies schlieBt jedoch nicht aus, dass einzelne Rendsburger Anbieter
wie z. B. das Modehaus Sievers oder auch Teile des Mdbelhandels
nach wie vor bedeutende Umséatze aus dem Raum Eckernférde bin-
den kbénnen. Sie werden bei der Berechnung der Kaufkraftbindungs-
quoten in angemessener Hbohe als "externe Streuzuflisse" berick-
sichtigt.

Raumordnerischer Mittelbereich Rendsburg
Der raumordnerisch festgelegte Mittelbereich fur das MZ Rendsburg

deckt sich weitgehend, jedoch nicht véllig mit dem tatsachlich gene-
rierten Einzugsgebiet des GEP-Raumes.

BulwienGesa AG

Dies ist im Normalfall auch nicht zu erwarten, denn bei der Festlegung
der raumordnerischen Mittelbereiche sind Landgemeinden nur jeweils
einem uUbergeordneten Zentrum zugeordnet worden. Gerade bei frei
im Raum liegenden Gemeinden ist jedoch eine Orientierung in mehre-
re umliegende Zentren an der Tagesordnung. Infolgedessen kommt es
verbreitet zu Uberlappenden Einzugsraumen. Man wird jedoch erwar-
ten kbnnen, dass eine zutreffende raumordnerische Zuordnung die
schwerpunktméBigen Einkaufsorientierungen wiedergibt. Dies ist hier
weitgehend, doch nicht ltickenlos der Fall (s. Kartendarstellung EZG/
Mittelbereich). Dabei greift das Einzugsgebiet z. B. im Norden (ca. Li-
nie Kropp - Owschlag - Ascheffel) etwas weiter aus als der vorgegebe-
ne Mittelbereich, wahrend der im Mittelbereich enthaltene Apendix im
Sudwesten (Raum Hanerau-Hademarschen) vom Einzugsgebiet in
der Realitat nicht mehr ausreichend gecovert wird.

44.4 Aktuelles Einkaufsverhalten
Besuchsanlass in der Rendsburger Innenstadt

Im Unterschied zu den Befragungsstandorten EKZ Eiderpark, Real
und EKZ Rondo, die faktisch von allen Besuchern zum Einkaufen auf-
gesucht werden (auch wenn es dort ergdnzende Gastronomie- und
Dienstleistungsangebote gibt), sind die moglichen Besuchsanlasse an
gewachsenen Standorten wie der Rendsburger Innenstadt naturge-
maB vielfaltiger. Auch dort steht das Einkaufen als wichtigstes Be-
suchsmotiv und Hauptfrequenzbringer mit rd. 66 % im Vordergrund,
liegt im langjahrigen BulwienGesa-Vergleich jedoch am unteren Ende
der Range. Ublicherweise werden Innenstédte von ca. 70 % bis 85 %
ihrer Besucher zum Einkaufen aufgesucht. Eine niedrigere Auspra-
gung kbénnte als Zeichen fur Multifunktionalitat oder auch stadtebauli-
che Attraktivitdt (Stadtetouristen, Stadtbummel, Besucher von Bau-
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und Kulturdenkmalern) gewertet werden; meist deutet dies jedoch auf
eine verminderte Attraktivitat als Einkaufsstandort hin.

An zweiter Stelle der Nennungen folgt in der Innenstadt mit ca. 28 %
der Aspekt "Bummeln" was der Rendsburger Altstadt durchaus Aufent-
haltsqualitdten bescheinigt, gefolgt von Dienstleistern, die von knapp
20 % aufgesucht werden.

Deutlich nachrangig ist mit ca. 7 % der Gastronomiebesuch, was
ebenfalls ein Indikator fir mangelnde Angebotsattraktivitat sein kann.
Am auffalligsten ist jedoch der Befund, dass nur ca. 1 % der Befragten
in der Innenstadt wohnen. Tatsachlich schwachen die durch den In-
nenstadtring, Bahntrasse sowie Gewasser recht isolierte Lage der Alt-
stadt sowie eine erhdhte Leerstandsrate im innerstéadtischen Wohn-
raum die Nahversorgungsfunktion der Altstadt spurbare.

BulwienGesa AG

- sukzessive ein zunehmend lebendiges Mischquartier entwickelt, in
welchem sich Gastronomie, Freiberufler und Dienstleister ansiedeln.

Der Einzelhandel ist in diesem Bereich dagegen weniger pragend. In
toto bildet sich dadurch eine gewisse Funktionsteilung innerhalb der
Innenstadt zwischen der Altstadt und dem Bereich Neuwerk heraus.
Im Hauptgeschéftsbereich ist dies z. B. auch durch einen raschen und
sehr deutlichen Frequenzrickgang beim abendlichen Ladenschluss
erkennbar (vgl. hierzu die innerstédtische Frequenzanalyse in Kap.
4.5).

Besuchsanlass in der Rendsburger Innenstadt

Teilstichprobe Innenstadt, n = 346; Mehrfachnennungen

Die Addition aller Besuchsgriinde (Mehrfachnennungen waren zuge- Einkaufen 66
lassen) ergeben o ca. 1,5 Aufenthaltsgrinde je Befragten - wun- Bummeln
schenswert wéren @ eher 1,8 - 2,0 Aufenthaltsgriinde, wie sie in ver- . '
gleichbaren Innenstadtbefragungen gemessen werden. Dienstleistung
Wochenmarkt
Einer der wesentlichen Griinde flr diese Differenz stellt tatsachlich der berufliche/geschaftliche
eher niedrige Anteil der Besucher mit den Besuchsmotiven "Einkau- Grinde
fen" und "Gastronomie"dar - insoweit also durchaus als Indiz fur At- Gastronomie
traktivitats- bzw. Angebotsschwéachen zu werten. . )
private Griinde
Speziell beim Gastronomiebesuch macht sich jedoch bemerkbar, dass Arztbesuch
neben der Altstadt mit dem Hauptgeschéftskern sich im benachbarten Behérde
Ir)nenstadtquartier Nguwerk - gepragt d.urch. den historischen Exer- Wohnung in der
zierplatz nebst anschlieBenden ebenso historischen Kasernenanlagen Innenstadt
6 Vgl. hierzu auch die parallel zu dieser Konzepterstellung durchgefiihrten Gebaudenutzungs- 70
erhebungen der Fa. Elbberg im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zu einem in-
nerstadtischen Sanierungsgebiet.
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Aufgesuchte Geschéfte und Einrichtungen

Top-Ten aufgesuchter Geschéfte / Einrichtungen in den Einkaufsbereichen

(jeweils absolute Zahlen und Anteile aller im Einkaufsbereich Befragten; Mehrfachnennungen)

- Innen_Sta:.dt: . . . Innenstadt Eiderpark Real Rondo
An primérer Stelle steht in der Stichprobe Innenstadt das Textil- % % % %
Fachgeschatft I.D. Sievers, das von knapp 1/4 der Befragten auf- R Tleed | o e e nee | e el
gesucht wird. Mit H&M und C&A folgen auf dem dritten und vier- ; D. S Eami Real -
ten Platz die beiden weiteren bedeutsamen Bekleidungsanbieter. - SIeVers ama ea aza
Vor dem Hintergrund, dass Bekleidung ein maBgebliches, in- 78 225% 157 511% 289 935% 241 76,3 %
nenstadtpragendes Sortiment darstellt, verwundert dies jedoch 2 Rossmann Aldi Béckerei Rossmann

nicht. Auffallig ist jedoch die Position der Drogerie Rossmann auf von Allworden

dem zweiten Platz mit mehr als 1/5 der Befragten noch vor H&M & 200 | SR OO0 %2 o 115A 36’.4 &
und C&A. Leistungsféhige Drogerieméarkte erweisen sich vor al- 3 H&M Praktiker Tankstelle T:;;‘E“Egj()ﬁ’::;;g
Iem_ln klelperen S.t.a.dten_ als W|cht|ge mnerstadtlsche" Schlussﬂel- 53 153 % 102 3329 33 10,7 % 37 17 %
betriebe, dies bestatigt sich auch in Rendsburg. Es wére zu wun- Y ———
schen, dass die Rendsburger Innenstadt als potenziell starkeres “ Wochenmarkt Rossmann Schwandit Landbéckerei
Mittelzentrum weniger von diesem Betriebstyp abhéngig wére, da 36 10,4 % 43 14,0 % 27 8,7 % 33 10,4 %
dieser auch in der Stadtteil-Nahversorgung zunehmend an Be- Geldautomat Spar- _
. . . . 5 Sparkasse ProMarkt Kik
deutung gewinnt (s. die dm-Expansion in den Nahversorgungs- kasse
zentren). Doch bis auf Weiteres stellt diese Branche eine wichtige 30 8,7 % 42 13,7 % 21 6,8 % 28 8,9 %
S_tutz_e des mne_rstadtlschgn Handels in F_iendsburg dgr, was h|p- 6 Tehibo Eiscafé Mister Bratwurst Z'i‘;if g;kazd:bg r
sichtlich der weiteren Ansiedlung vollsortierter Drogeriemérkte in ” 610 i . . 2o P s 93 5o, g
Stadtteillagen sowie in nachrangigen Umlandzentren Anlass zur — — — - —
Vorsicht sein sollte. 7 Blume 2000 Tehibo PRty _ Biomarkt
.. . . sia Imbiss Himmel und Erde
Auf den Platzen 5-7 folgen mit der Sparkasse, Tchibo und Blume 19 5.5 % 30 10,4 % 11 3.6 % 11 3.5%
2000 bereits Betriebe, flr welche die Innenstadt nicht unbedingt
i i 'l 8 New Yorker Béckerei Andresen Fisch Fedde Schuh Armbruster /
ein Alleinstellungsmerkmal hat bzw. haben muisste. Insgesamt Behrend Young Fashion
weisen auch die Befragungsbefunde darauf hin, dass die Attrakti- 18 5,2 % 28 9,1% 8 2,6 % 9 2,9%
vitdt der Rendsburger Innenstadt nur auf recht wenigen Saulen ina Bi
9 9 9 Buchhandlung Das Futterhaus Mister Minit Arko / Mar_lna Bistro /
ruht. Packstation / DHL
17 4,9 % 27 8,8 % 7 2,3% 5 1,6 %
10 Douglas Dan. Betfenlaggr/ Tejo Mébel SB Opti.ke"r Lgok In/
Ernsting's Family Frisor Figaro
13 3,8% 21 6,8 % 6 1,9 % 4 1,3%
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An den anderen drei Befragungsorten stellen die Verbrauchermérkte
bzw. SB-Warenhauser die meist frequentierten Anbieter dar. Mit Fami-
la im Eiderpark (rd. 51 %), Real (rd. 94 %) und Plaza (rd. 76 %) han-
delt es sich jeweils um die Magnetanbieter, sodass dies naturgemaB
zu erwarten war.

— EKZ Eiderpark:

Nach Famila rangiert an zweiter Stelle Aldi gefolgt von Praktiker.
Dieser ist (neben Hagebau) einer der beiden Bauméarkte im Wirt-
schaftsraum sodass folglich auch bei diesem ein hohes Kunden-
interesse Ublich ist. Aufféllig ist hingegen, dass der Elektro-Fach-
markt ProMarkt mit einem Kundenanteil von lediglich knapp 14 %
offensichtlich Uber keine besonders groBe Anziehungskraft ver-
fugt. Die weiteren Geschéfte erreichen Werte von maximal 14 %.

— Real:

Insbesondere die Tatsache, dass das Real-SBWH von nahezu al-
len Befragten am Standort aufgesucht wurde ist in dessen ein-
deutiger Standortdominanz begriindet. Abgesehen vom tejo-M6-
belmarkt sind die weiteren Anbieter ausnahmslos Konzessionére
im Mallbereich des Real-SBWH, die Uberwiegend nicht unabhén-
gig angesteuert werden. Einkaufe dort erfolgen somit zumeist als
Kopplungsbesuche von Real-Kunden. Ein Grund fur die geringe
Fallzahl bei tejo ist der Befragungsstandort direkt vor dem Real-
Gebaude, welches von tejo-Mdbel durch einen weitldufigen Park-
platz separiert ist. Viele Mébelhaus-Kunden fahren dieses gezielt
an, parken direkt vor dem Objekt und verbinden den Besuch nicht
mit einem Einkauf bei Real, sodass sie in der bei Real genomme-
nen Stichprobe lediglich unterproportional vertreten sind.

BulwienGesa AG

— EKZ Rondo:

Wichtigster Frequenzbringer neben dem Hauptkundenmagneten
Plaza ist der Drogeriemarkt Rossmann (rd. 36 %). Die weiteren
Anbieter weisen mit maximal rd. 12 % wesentlich geringere Werte
auf. Die offensichtlich geringe Kopplungsintensitét zwischen Pla-
za und Anbietern wie Kik-Textilen und Schuh-Armbruster ist mit
deren unterschiedlichen Zielgruppen zu begrinden — Plaza
spricht eher eine kaufkraftstarkere Kundenklientel an, Kik und
Schuh-Armbruster agieren hingegen im Niedrigpreissegment.

Der geringe Anteilswert des Biomarktes Himmel und Erde (rd. 3,5
%) folgt aus dessen eher unglinstiger Lage im EKZ ohne direkten
Mallzugang. Er ist nur Uber einen separat auf der ruckwértigen
Centerseite gelegenen Eingang zu erreichen.

Produktgruppeninteresse

Das Produktgruppeninteresse spiegelt weitgehend die Top Ten der
aufgesuchten Geschéfte wieder. In den SB-Warenh&usern und Ver-
brauchermérkten stellt das Sortiment periodischer Bedarf den Ange-
botsschwerpunkt dar, somit werden Lebensmittel und Drogerieartikel
naturgemaB dort am starksten nachgefragt. Abgesehen vom EKZ Ei-
derpark mit Praktiker als einem der Kundenmagneten und einer ent-
sprechenden Nachfrage nach Bau-/Heimwerker-/Gartensortimenten
rufen die weiteren Produktgruppen ein Uberwiegend abgeschlagenes
Interesse hervor.

Der Befund, dass Lebensmittel mit ca. 20 % auch in der Innenstadt
vergleichsweise stark nachgefragt werden, obwohl dort kein Lebens-
mittelmarkt ansé&ssig ist, bedarf einer differenzierten Darstellung.
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Produktgruppeninteresse - Rendsburg Innenstadt Produktgruppeninteresse - Rendsburg Eiderpark

Teilstichprobe Innenstadt, n = 346; Nennungen mit mind. 3 %; Mehrfachnennungen Teilstichprobe Eiderpark, n = 307; Nennungen mit mind. 3 %; Mehrfachnennungen

Bekleidung Lebensmittel

Drogerie / Kosmetik Drogerie / Kosmetik

Lebensmittel Bekleidung
Pflanzen / Gartenbedarf
Blumen
Heimwerkerbedarf
Schuhe
GPK / HHW
Biicher Consumer Electronics /
Elektroartikel
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100 80 90 100
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Am Befragungstag Samstag wurden einerseits zahlreiche Wochen-
marktbesucher erfasst (der Wochenmarkt findet in der Altstadt mitt-
wochs und samstags auf dem Schlossplatz statt / Kundenanteil rd.
10 % in der Innenstadtstichprobe) andererseits kommen hier Backe-
reikunden zum tragen. Auffallig ist in der Innenstadt zudem das gerin-
ge Interesse (je< 6 %) fur Sortimente wie Glas/Porzellan/Keramik und
Haushaltswaren, Blicher, Elektroartikel etc. Dies steht flir eine teilwei-
se geringe Angebotskompetenz der Innenstadt in diesen Branchen.
Tats&chlich werden dort nach der SchlieBung von Hertie z. B. Elektro-
artikel (von einigen Nischenanbietern abgesehen) nicht mehr angebo-
ten.

Kopplungskéufe zwischen den Standorten

Um Kopplungsintensitadten zwischen den Fachmarktstandorten und
der Rendsburger Innenstadt zu ermitteln, wurden die Besucher im Ei-
derpark, bei Real und im Rondo gefragt, ob sie die Innenstadt entwe-
der direkt vor dem Einkauf an einem der Ubrigen Standorte bereits
aufgesucht haben oder es danach noch beabsichtigten.

Die Kopplungsintensitat mit der Innenstadt erweist sich an allen drei
Standorten dabei als relativ gering. Wahrend das recht innenstadtna-
he EKZ Rondo (18 %) und der Eiderpark (19 %) noch Kopplungsquo-
ten in einem erwartbaren Ublichen Rahmen aufweisen, fallt sie bei
Real mit knapp 11 % auf fast die Halfte. Dies deutet darauf hin, dass
Real mit seinem breiten (Nonfood-)Angebotsspektrum bei vielen Kun-
den als "Ersatzwarenhaus" dient. Seit der Hertie-SchlieBung ist Real
der einzige Anbieter mit einem umfassenden und warenhauséhnlichen
Nonfood-Sortiment im Wirtschaftsraum, so dass es fur die dortigen
Kunden nur geringe Anreize gibt, zusatzlich zum dortigen Einkauf
auch die Innenstadt aufzusuchen. Die anderen Verbrauchermérkte
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(Famila, Rondo) bieten zwar auch recht breite Nonfood-Zusatzsorti-
mente an, doch auf deutlich geringerer Flache als bei Real. Zudem
sind bei Real mehr Kunden in der Stichprobe anzutreffen, die grund-
satzlich nicht oder nicht mehr in der Rendsburger Innenstadt einkau-
fen, mithin quasi "Innenstadtverweigerer" sind - siehe hierzu den Ab-
schnitt "Einkaufsh&ufigkeiten".

Kopplungskauf mit der Innenstadt Rendsburg

Befragungsort
Eiderpark Real Rondo
Antworten
n =307 n =309 n=2316
ja 18,6 % 10,7 % 17,7 %
nein 76,2 % 88,0 % 82,3 %
weif3 (noch) nicht 5,2 % 1,3 % ---

Durchschnittliche Einkaufsbetrége

Je nach Einkaufsbereich kaufen die in den Stichproben enthaltenen
Kunden flr durchschnittlich ca. 30 bis 63 Euro ein.

—  Der niedrigste Betrag wird mit o rd. 30 Euro im EKZ Rondo aus-
gegeben, was mit einer auch nach Verlagerung des Plaza-SB-
Warenhauses immer noch recht stark ausgepragten Nahversor-
gungsfunktion fur Budelsdorf zusammenhéngt.

— In der von Nonfood-Geschaften — mit typischerweise hbheren
Einkaufsbons — dominierten Innenstadt liegt der g-Wert bei rd. 54
Euro und bewegt sich somit in der Range vergleichbarer Stadte.
Wie Ublich geben auswértige Kunden in Stadtzentren mehr Geld
aus als lokale.
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Dies trifft insoweit auch auf Rendsburg zu und ist im Zusammen-
hang der Marktzonen 1-4 gut ablesbar (s. vorstehende Grafik).
Bei externen Streukunden geht der durchschnittliche Einkaufsbe-
trag allerdings wieder leicht zurtck.

— Die héchsten durchschnittlichen Ausgabenbetrdge liegen mit rd.
63 Euro im Eiderpark vor. Differenziert nach der Kundenherkunft
lassen sich dort jedoch keine eindeutigen Muster erkennen. Der
mit rd. 103 Euro deutlich hdchste g-Bon der regionalen Streukun-
den muss aufgrund der recht geringen Datendichte als "Ausrei-
Berwert" bezeichnet und sollte daher nicht Gberinterpretiert wer-
den.

— Bei Real zeigt sich ein &hnlich diffuses Gesamtbild ohne klar er-
kennbares Muster. Der durchschnittliche Einkaufsbetrag rangiert
mit ca. 46 Euro im Mittelbereich.

Verkehrsmittelnutzung nach Einkaufsbereichen

An allen Befragungsstandorten dominiert der Pkw als das am h&ufigs-
ten genutzte Verkehrsmittel fir den aktuellen Besuch, gleichwohl be-
stehen zwischen den Einkaufsbereichen — insbesondere zwischen
den beiden Zentrumslagen Innenstadt Rendsburg / Rondo sowie den
beiden Gewerbegebietsstandorten Eiderpark / Real — deutliche Unter-
schiede.

Der Anteil der PKW Kunden ist im Eiderpark und bei Real (PKW-Quo-
ten jeweils > 87 %) deutlich héher als in der Innenstadt (rd. 54 %)
oder im EKZ Rondo (rd. 68 %). Dies geht nicht nur auf die dort hdhe-
ren Einkaufsmengen, sondern auch auf die siedlungsstrukturell rand-
standige Lage zurtck. Auch die interne Organisation, d. h. die weitlau-
fige Streuung der Fachmaérkte, reflektiert quasi ausschlieBlich auf
Pkw-Kunden.
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GroBe Unterschiede bestehen insoweit auch hinsichtlich der fuBlaufi-
gen Kundenanteile, die in der Innenstadt bzw. im Rondo (rd. 21 bzw.
14 %) signifikant gr6Ber ausfallen als an den peripheren Standorten,
wo sie mit max. 2 % nahezu bedeutungslos sind. Auch der Fahrradan-
teil ist in den innerstadtischen Lagebereichen etwa doppelt so groB
wie bei Real oder im Eiderpark.

Dieses Gesamtbild korrespondiert mit der etwas héheren Pkw-Aus-
stattung der Befragten im Eiderpark sowie bei Real. Mit Ausnahme
der Rendsburger Innenstadt wo ein OPNV-Anteil von rd. 9 % vorliegt
ist der OPNV als Verkehrsmittel fiir den Einkauf nahezu bedeutungs-
los. Vor allem die Friedrichstédter StraBe ist trotz des saisonbedingt
erhéhten Fahrradkundenanteils letztlich ein reiner Fahrstandort.

Im Vergleich &hnlicher Kleinstadte fallt der Anteil fuBlaufiger Kunden in
der Rendsburger Innenstadt allerdings recht niedrig aus - haufig wer-
den diesbeziglich 40-50 % erreicht. Hier machen sich die besondere
Siedlungsstruktur sowie der Umstand bemerkbar, dass die Rendsbur-
ger Altstadt selbst kaum noch bewohnt ist. Die Wege in die Altstadt
sind aus den meisten Wohngebieten oberhalb akzeptierter fuBlaufiger
Distanzen und werden durch Barrieren wie Wasserwege (z. B. NOK!),
Hauptverkehrsachsen oder die markante Bahntrasse blockiert oder
verlangert, was die Pkw-Nutzung stimuliert. Deshalb steht die Rends-
burger Innenstadt auch relativ stérker in Konkurrenz zu pkw-orientier-
ten Standorten - der Ubliche Vorteil der kurzen Wege aus dem Kern-
siedlungsbereich entfallt fur sie weitgehend.

Die innerstadtische Stellplatzausstattung und -anordnung sowie die
Verkehrslenkung um die Innenstadt haben insofern auch eine ver-
gleichsweise hohe Bedeutung fur ihnre Kundenakzeptanz.
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Verkehrsmittelnutzung nach Einkaufsbereichen
am jeweiligen Standort Befragte

- 2,0 -

Innenstadt RD Eiderpark RD Real RD Rondo
n = 346 n =307 n =309 Budelsdorf
n =316
[ PKW / Krad Il Bus / Bahn / Taxi ] Fahrrad [ ]zuFup

Einkaufshé&ufigkeiten in den Einkaufsbereichen

An allen Befragungsstandorten wurden die Einkaufsh&ufigkeiten in
der Innenstadt sowie im FMZ Eiderpark ermittelt. Die Abfrage der Ein-
kaufshaufigkeiten bei Real und im EKZ Rondo wurde im Rahmen der
2011 durchgefihrten Interviews an ebendiesen Standorten zusétzlich

in den Fragenkatalog aufgenommen.
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Befunde aus den bereits 2010 befragten Standorten Innenstadt und
Eiderpark liegen zu diesen beiden zuséatzlich befragten Standorten
deshalb nicht vor.

—  Einkaufshéaufigkeit in der Innenstadt Rendsburg:
Nur von den eigenen Kunden wird die Innenstadt haufig aufge-
sucht; fast 40 % der Befragten kommen mehrmals pro Woche
und nochmals rd. 21 % wdchentlich. Auf die Eiderpark- und Real-
Besucher bt die Innenstadt eine eher begrenzte Anziehungskraft
aus. Die Anteile der monatlich und seltener in der Innenstadt Ein-
kaufenden Uberwiegen bei Weitem. Auch die geringe Kopplungs-
intensitat zwischen dem EKZ Rondo und der Innenstadt spiegelt
sich in dieser Fragestellung wider. Trotz der rdumlichen N&he su-
chen gut 30 % der Rondo-Besucher seltener als monatlich und
sogar rd. 20 % nie die Rendsburger Innenstadt auf. Generell gibt
der jeweils zwischen ca. 10 und 20 % liegende Anteil von In-
nenstadt-"Totalverweigerern" Anlass zur Sorge.

—  Einkaufshéaufigkeit im Eiderpark:
Der Eiderpark weist ebenfalls eine hohe Kundentreue auf. Die
gréBten Zielgruppenuberschneidungen bestehen mit dem nahe-
gelegenen Real-Standort; immerhin rd. 55 % der Real-Kunden
kaufen mindestens 14-tdgig im Eiderpark ein. Von den In-
nenstadt- und Rondo-Kunden wird der Eiderpark zu ca. 60 bzw.
70 % hingegen nur monatlich oder noch seltener aufgesucht. Die
geringere Pkw-Verfugbarkeit der Innenstadtbesucher spielt dabei
jedoch keine Rolle - die "pkw-mobilen" Innenstadtkunden verhal-
ten sich genauso. Insoweit scheint es grundsétzlich eine gewisse
Kundentrennung zwischen den Standorten zu geben.

— Einkaufshaufigkeit bei Real:
Der gréBte Anteil der am Standort Befragten entféllt mit knapp
50 % auf die Gruppe der wochentlich kaufenden Kunden. Darin

© BulwienGesa AG 2013 — 105149

Seite 91



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

re—

Einkaufshéaufigkeiten in der Rendsburger Innenstadt
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Einkaufshéaufigkeiten im Eiderpark Rendsburg
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druckt sich der fir viele SB-Warenhduser nach wie vor typische
Wochenend-Kofferraumeinkauf aus. Mit dem Rondo in Bldels-
dorf bestehen nur sehr geringe Uberschneidungen, denn mehr
als 40 % der Rondo-Kunden kaufen nie bzw. knapp 30 % selte-
ner als monatlich bei Real ein.

— Einkaufshéaufigkeit im Rondo:
Jeweils rd. ein Drittel der Eigenkunden kaufen mehrmals pro Wo-
che bzw. wdchentlich im Rondo ein wodurch die bedeutende
Nahversorgungsposition und Kundentreue des Einkaufszentrums
mit dem Plaza-Markt unterstrichen wird. Die geringen Kundenver-
knapfungen zwischen Real und Rondo fallen umgekehrt ebenfalls
auf.

4.4.5 Der Rendsburger Einzelhandel und die
Rendsburger Innenstadt in der Kundenbeurteilung

Benotung ausgewdéhlter Leistungsparameter

Die Befragten in der Innenstadt, im Eiderpark und im Rondo (bei Real
wurde diese Frage nicht gestellt) erhielten Gelegenheit, stadtebauli-
che und angebotsbezogene Leistungsmerkmale der jeweiligen Ein-
kaufsstandorte anhand géangiger Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5
(mangelhaft) zu bewerten. Das Ergebnis ist an einem Durchschnitts-
profil, welches aus BulwienGesa-Befragungen in Mittelzentren erstellt
wurde, gespiegelt.

Die Rendsburger Innenstadt schneidet in der Tendenz durchschnittlich
bis zuweilen unterdurchschnittlich ab, die Fachmarktstandorte — allen
voran das Rondo in Budelsdorf — werden demgegentber in allen Pa-
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rametern Uberdurchschnittlich und bei vielen Merkmalen sogar eine
halbe bis zu einer ganzen Note besser als der Durchschnitt bewertet.

— Innenstadt:

Die angebotsbezogenen Merkmale wie Auswahl der Geschéfte
und die Angebotsqualitadt werden unterdurchschnittlich (Note 3,6
bzw. 3,1) beurteilt. Obwohl die Angebotssituation mit der attrakti-
ven Neuentwicklung am Schiffbriickenplatz v. a. im Modischen
Bedarf (H&M, C&A) deutlich ausgebaut wurde, kommt das stark
eingeschrankte Nahversorgungsangebot sowie insbesondere die
SchlieBung des Hertie-Warenhauses bei der Benotung zum Tra-
gen. Damit einher geht ebenfalls das vergleichsweise negativ be-
wertete Erscheinungsbild der Innenstadt (Note 3,2), welches fir
viele Kunden von dem unansehnlichen Hertie-Leerstand in zent-
raler Lage am Altstadter Markt sowie dem baulichen Zustand vie-
ler Immobilien in den NebenstraBen gepragt wird.

Mit der Benotung @ 2,1 schneidet die Erreichbarkeit der In-
nenstadt als einziger Parameter recht gut ab; allerdings beurtei-
len Pkw-Kunden sie um eine halbe Note schlechter als die Ubri-
gen Kunden. Der Grund durfte in der unvollstdndigen Umfahrbar-
keit zu suchen sein. Die einerseits noch recht gut bewertete Er-
reichbarkeit wird andererseits von den in der Kundenwahrneh-
mung weniger guten Parkmoglichkeiten getrabt. Trotz einer quan-
titativ ausreichenden Stellplatzausstattung reagieren Kunden
subjektiv empfindlich auf erhobene Parkgebihren und bewerten
Parkmdglichkeiten tendenziell daher haufig negativ. Mit o 3,1
schneidet die Innenstadt beim Parken deutlich schlechter ab, als
Eiderpark und Rondo mit ihren gebuhrenfreien vorgelagerten
Stellplatzen.
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Benotung ausgewahlter Leistungsparameter
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Fachmarktzentren Eiderpark und Rondo:

Die Auswahl der Geschéfte, das Preis-Leistungsverhaltnis und
die Angebotsqualitéat werden an beiden Standorten vergleichswei-
se positiv wahrgenommen und sehr &hnlich benotet.

Besonders honoriert wird das Erscheinungsbild des 2009 eréffne-
ten und somit relativ neuen EKZ Rondo.
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In diesem Punkt kann der Eiderpark nicht mithalten und wird mit
2,3 schlechter benotet, schneidet jedoch auch deutlich besser als
die Innenstadt ab. In der Gesamtschau féllt die tUberdurchschnitt-
lich positive Bewertung der Parkmdglichkeiten sowie der Erreich-
barkeit des Rondo auf (1,5 bzw. 1,6) - hierin sind deren wesentli-
che Standortvorteile gegentiber der Innenstadt zu sehen.

Zufriedenheit mit dem Angebot

Eindeutige Parallelen zur vorstehenden Benotung der Auswahl und
der Angebotsqualitat driicken sich zudem in der Zufriedenheit der ei-
genen Kunden mit dem Angebot an den drei Einkaufsstandorten In-
nenstadt, Eiderpark sowie Rondo aus.

— Mit Abstand am negativsten wird das Angebot in der Innenstadt
beschrieben wo mehr als 3/4 der Befragten mit dem Angebot
nicht zufrieden sind. Nur rd. 14 % zeigen sich dort noch zufrie-
den.

— Im Eiderpark zeigt sich das Verhéltnis "zufriedener" und "unzu-
friedener" Kunden fast ausgeglichen, eine kleine relative Mehrheit
(44 %) zeigt sich dabei "zufrieden". Auffallig ist im Eiderpark der
recht hohe Anteil unentschiedener Kunden (20 %).

— Kontrér zur Innenstadt erweist sich die Zufriedenheit im Rondo.
Dort stehen rd. 85 % Zufriedene nur rd. 11 % Unzufrieden gegen-
uber.

Zu berucksichtigen ist jedoch auch, dass die Kunden gegenuber ei-
nem Verbrauchermarkt mit angeschlossener Vorkassenzone eine an-
dere (niedrigere) Erwartungshaltung an den Tag legen, als gegentiber
einer Innenstadt.
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Zufriedenheit mit dem Angebot am jeweiligen Standort
jeweils eigene Kunden
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Defizite im Angebot

In der Innenstadt und im Eiderpark konnten die Befragten unabhangig
von einer generellen Zufriedenheit Winsche fur zusétzliche Angebots-
verdichtungen oder zur SchlieBung von Angebotslicken auBern.
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Vermisste Angebote in der Innenstadt betreffen in erster Linie
Sortimente des taglichen Bedarfs — explizit wird ein Lebensmittel-
markt vermisst — sowie ferner den gesamten Modischen Bedarf.
Nach der Hertie SchlieBung vermissen zudem knapp 29 % aller
in der Innenstadt Befragten ein Kaufhaus. Der Wunsch nach
mehr Bekleidung und Mode ist jedoch prinzipiell keine Besonder-
heit Rendsburgs sondern ein regelmaBig auftretender Angebots-
wunsch in Klein- und Mittelstéadten. Auffallend sind in Rendsburg
die vermissten Branchen Lebensmittel und Kaufhaus/Warenhaus.
Auf den weiteren Platzen folgen zudem der Wunsch nach einer
allgemein gréBeren Auswahl in der Innenstadt sowie nach einer
Angebotsverdichtung im Elektro-/Technikbedarf.

Die vermissten Angebote betreffen im Eiderpark vor allem den
modischen Bedarf, in dem knapp 1/4 aller am Standort Befragten
Verbesserungsbedarf sieht. Dieser Zustand entspricht allerdings
der stadtebaulichen Grundintention des Eiderparks: Uber Mode-
Sortimente soll sich der Standort gerade nicht profilieren, sie sol-
len dort lediglich nachgeordneten Ergé&nzungscharakter einneh-
men.

Defizite werden zudem dem gesamten Angebot fir periodischen
Bedarf bescheinigt (obwohl Famila/Aldi/Drogeriemarkt/Kleinhan-
del vorhanden sind), ferner den Sortimenten Elektro/Technik
(trotz des vorhandenen ProMarkts), Schuhe und Blumen. Lasst
man den Modebereich auBer Acht, scheint es im Eiderpark inso-
fern Verbesserungsbedarf im vorhandenen Angebot zu geben.
Die BulwienGesa-Wirkungsanalyse 104.134 aus dem Jahre 2010
leitet flr den Eiderpark innenstadtvertragliche Ausbaumdglichkei-
ten ab.
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Fehlendes Einzelhandelsangebot - TOP 5

(Mehrfachnennungen mdglich)

Teilstichprobe Anteil Teilstichprobe Anteil
Innenstadt Eiderpark
n = 346 n =307
1 Taglicher Bedarf 36,5% Mode 22.7%
2 Kaufhaus 28,8% Téaglicher Bedarf 9,6%
3  Mode 21,8% Elektro/Technik 5,7%
4 GroBere Auswahl 10,6% Schuhe 5,0%
5  Elektro/Technik 10,3% Blumen 4,6%

Besondere Gefallensmomente und Kritikpunkte in der Innenstadt

Zusatzlich zur Benotung der vorgegebenen Parameter sowie zur Nen-
nung moglicher Angebotsdefizite hatten die Befragten in der In-
nenstadt Gelegenheit, besonderes Lob oder besondere Kritikpunkte
zur Innenstadt vorzubringen. Diese Abfrage erfolgte ungestutzt, d. h.
ohne thematische Vorgabe oder Einschrankungen seitens der Inter-
viewer. Insgesamt &uBerten knapp 58 % der Befragten in der In-
nenstadt Aspekte, die lhnen dort besonders gut gefielen ("Likes") und
rund 55,5 % konnten entsprechende Kritikpunkte ("Dislikes") anfiih-
ren. Dabei zeigt sich, dass einzelne Aspekte durchaus kontrovers ge-
sehen werden.

— Positiv beurteilte Aspekte:
Als positiv wurden Uberwiegend einzelne Platze und StraBenzlige
benannt, wie der an der Spitze der "Likes" stehende neu gestalte-
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te Schiffbriickenplatz (rd. 30 % aller Befragten mit Angaben)
und das Ensemble Altstadter Markt (15 %). Auch die Nahe zum
Wasser, einige konkrete Geschéfte (z. B. Modehaus ID Sievers)
und das kulturelle Angebot werden lobend hervorgehoben.

"Likes" in der Rendsburger Innenstadt
n = 202 Befragte mit Angaben, eigene Kunden, Mehrfachnennungen

Schiffbriickenplatz

Altstadter Markt
stadtebaul.

Erscheinungsbild
Hafen-/

Kanalanbindung
bestimmte Geschafte
Schlossplatz

Hohe Stralle

Kulturelles Angebot
Gastronomisches
Angebot

Platze allgemein

Begriinung / Parks

35

Negativ beurteilte Aspekte:

Vielfach bemangelt werden u. a. die geringe Café-Anzahl — hier
insbesondere die geringe AuBengastronomie-Ausstattung — (23
%) Sauberkeit (18 %), Parkgebihren (10 %) und Leerstande all-
gemein (14 %) sowie explizit der Hertie-Leerstand. Mit der fehlen-
den AuBengastronomie einher geht die v. a. in den Abendstunden
als unbelebt empfundene Altstadt.
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Hier macht sich die gewisse Trennung zwischen der Altstadt als
Geschéftszentrum und dem abgesetzt davon liegenden Quartier
Neuwerk mit einem Schwerpunkt auf Gastronomie und Dienst-
leistungen flr die Altstadt nachteilig bemerkbar - sie wird von den
dortigen Besuchern als unausgewogen empfunden.

Beméngelt werden des Weiteren die allgemeine Parksituation so-
wie fehlende Sitzgelegenheiten in der Innenstadt.

"Dislikes" in der Rendsburger Innenstadt
n = 192 Befragte mit Angaben, eigene Kunden, Mehrfachnennungen

zu wenig Cafés /
AuRengastronomie

Sauberkeit 18

23

Leerstand 14
Parkgebihren 10
Begriinung / Parks 8
zu viele Handyladen 7
Optik Hertiehaus 6
Innenstadt unbelebt 5)

Sitzmdglichkeiten 4

Parksituation allg. 4

0 5 10 15 20 25 30 35
v. H.

Obwohl das Erscheinungsbild der Innenstadt in der Benotung mit o
3,2 abschneidet, werden durchaus auch stadtebauliche Gesichtspunk-
te und einzelne StraBen positiv hervorgehoben. Die beméngelte Sau-
berkeit, Leerstdnde sowie fehlende Aufenthaltsqualitat triben indes
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die Meinung vieler Befragter. Bei insgesamt durchaus vorhandenem
Potenzial pragt offenbar eine gewisse Vernachlassigung das Gesamt-
bild der Altstadt. Letztlich stellt die Altstadt jedoch nur einen Teilbe-
reich der gesamten Innenstadt da. Da nur im Hauptgeschéftsbereich
der Altstadt befragt wurde, ist es unsicher, ob diese Befunde auf die
gesamte Rendsburger Innenstadt Ubertragbar sind.

4.4.6 Veranderung der Einkaufshaufigkeiten
Vorbemerkung:

Quasi die Summe aller Einflisse bildet die Frage nach der Entwick-
lung der Einkaufshaufigkeiten an einem Standort ab. Sie ist fur die
Rendsburger Innenstadt und den Eiderpark an allen vier Befragungs-
standorten gestellt worden. Fur die erst 2011 nachtraglich abgefragten
Standorte Real und Rondo liegen nur Befunde der dortigen Kunden
vor, weil sie 2010 im Fragenkatalog der Stichproben Innenstadt und
Eiderpark nicht enthalten waren.

Da verlorene Kunden an einem Einkaufsstandort nicht mehr angetrof-
fen werden kdnnen, ist diese Frage, wenn sie direkt vor Ort im Rah-
men einer Kundenbefragung durchgefihrt wird, tendenziell positiv ver-
zerrt. Die Gesamtstichprobe beinhaltet jedoch die wichtigsten lokalen
Einkaufsdestinationen und ermdoglicht deshalb auch immer die Per-
spektive aus den jeweils konkurrierenden Standorten. Sprich: Kunden,
die z. B. die Innenstadt mdglicherweise verloren hat, kommen an den
Alternativstandorten zu Wort.

Verdnderung der Einkaufshéufigkeit in der Innenstadt Rendsburg:

Im Zentrum des Interesses steht naturgemaB die Rendsburger In-
nenstadt. Die vorangegangenen Befunde deuten bereits auf ein ver-
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breitetes Akzeptanzproblem hin, welches in der Frage nach der Ver-
anderung der Einkaufshaufigkeiten in der Innenstadt seine Bestéti-
gung findet. Bei den Innenstadtbesuchern selbst weist diese Frage
bereits einen leicht negativen Saldo auf (rd. 24 % kaufen dort haufiger
ein als friher; knapp 30 % seltener oder gar nicht mehr).

An den Alternativstandorten Eiderpark, Rondo und Real ist das Bild
noch deutlicher: Dort wurden kaum Kunden angetroffen, die haufiger
als friher in der Innenstadt einkaufen. Stattdessen geben zum Teil
recht deutliche Mehrheiten an, die Einkdufe in der Rendsburger In-
nenstadt eingeschrankt oder ganz eingestellt zu haben. Relativ stark
erscheint die Abwanderung bei den Kunden des noch recht jungen
Rondo-EKZ. Es weist zwar nur ein eingeschréanktes Spektrum "in-
nenstadtrelevanter" Anbieter auf, doch liegt es pkw-gunstig relativ in-
nenstadtnah. Zudem wurde es erst vor kurzer Zeit er6ffnet, sodass die
dadurch ausgeldsten Verhaltensanderungen noch in den Abfragezeit-
raum fallen. In toto haben 2/3 aller Rondo-Kunden ihre Einkaufshau-
figkeit in der Innenstadt reduziert, davon rd. 12 %-Punkte sogar ganz
aufgegeben.

Verdnderung der Einkaufshéufigkeit im Eiderpark:

Der Eiderpark weist nur bei den eigenen Kunden eine leicht positive
Besuchsbilanz auf (rd. 17 % kaufen dort h&ufiger ein, knapp 10 % sel-
tener oder gar nicht mehr), an den lbrigen Befragungsstandorten féllt
der Saldo durchweg negativ aus. Interessant ist, dass sich viele In-
nenstadtbesucher vom Eiderpark abgewendet haben - mdglicherwei-
se, weil mit Eréffnung der Schiffbrickengalerie nunmehr auch in der
Innenstadt namhafte Modefilialisten im unteren Preissegment verfug-
bar sind - bislang eine Doméne zwar nicht des Eiderparks, doch des
umliegenden Standortbereiches Friedrichstédter StraBe. Auch das
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neuer6ffnete Rondo konnte dem Eiderpark offenbar Kunden abneh-
men. Dagegen verlaufen die Austauschprozesse mit Real bisher auf
niedrigem Niveau.

Verdnderung der Einkaufshéufigkeit bei Real und im Rondo:

Diese Frage ist nur 2011 bei Real und im Rondo gestellt worden. Aus
Sicht der Innenstadtbesucher und des Eiderparks liegen dazu keine
Befunde vor.

Real weist bei den eigenen Kunden ein etwa ausgeglichenes Ergeb-
nis mit niedrigem Austauschpotenzial auf. Ganz anders im neueréffne-
ten Rondo. Rund 1/3 der dort angetroffenen Kunden hat seine Einkau-
fe bei Real ganz eingestellt, weitere 23 % kaufen dort seltener ein als
fraher.

Das Rondo verzeichnet im Standortvergleich die bedeutendsten Fre-
quenzsteigerungen (rd. 33 % der eigenen Kunden kaufen dort h&ufi-
ger ein als im Erdéffnungsjahr). Fur einen verhéltnismaBig jungen
Standort dessen Bekanntheitsgrad in der Entwicklungsphase ist drfte
dies jedoch nicht ungewdhnlich sein. Allerdings scheint es auch einen
"Ruckschwapp-Effekt" zu geben, weil ein groBer Teil der Real-Kunden
das Rondo nach wie vor nicht annimmt oder anfangliche K&aufe dort
wieder zu Real zurlckverlagert hat. Diese Kompensationseffekte sind
nach Neueréffnungen nicht ungewdhnlich. Uber Ursachen kann im
Rahmen dieser Untersuchung nur spekuliert werden.

Einerseits wirkt das moderne Plaza-Haus im Rondo im AuBenauftritt
wertiger als seine Wettbewerber, andererseits halt das weitaus gréBe-
re Real-SB-Warenhaus ein deutlich breiteres (Nonfood-)Sortiment vor
und kann bisher auch in der Preisoptik punkten'”.
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Einkaufshéaufigkeiten im Vergleich zu Vorjahren
in der Rendsburger Innenstadt
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Real Rondo
n = 307 n =316
Befragungsstandort

[_] gar nicht

Bl haufiger [ unverandert [] seltener

100

100

V. H.

Einkaufshéufigkeiten im Vergleich zu Vorjahren
im Eiderpark Rendsburg

Innenstadt Eiderpark Real Rondo
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Einkaufshaufigkeiten
im Rondo Biidelsdorf seit der Er6ffnung 2009
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n =307 n=2316

Befragungsstandort

Bl haufiger [ unverandert [] seltener

[] gar nicht

© BulwienGesa AG 2013 — 105149

Seite 99



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

U r—

4.5 Frequenzanalyse in der Rendsburger Innenstadt

Uber die Frequentierung der Rendsburger Innenstadt liegen bislang
keine Daten vor. Weil sich nach Eréffnung der Schiffbrickengalerie
und der SchlieBung des Hertie-Hauses offenkundig die Lagequalitaten
im Hauptgeschéaftsbereich zu Gunsten des Nordteils um die FuBgan-
gerzone Hohe StraBe verschoben haben, erfolgte im Rahmen der
Konzeptfortschreibung eine umfassende Frequenzanalyse an mehre-
ren Zahlpunkten.

Zu diesem Zweck wurden an zwei unterschiedlichen Wochentagen
ganztagige Zahlungen zu den Kerndffnungszeiten der Innenstadt von
9.00 bis 19.00 Uhr vorgenommen. Einer der Tage wurde in die Som-
merferien gelegt — und somit bewusst unter dem méglichen Einfluss
touristischer Effekte stehend —; der andere in den Spatsommer und
damit frei von saisonalen Effekten wie Weihnachtsgeschéaft oder Feri-
enzeit.

Konkret wurden die Zahlungen durchgefihrt am
— Dienstag, den 12.07.2011
—  Mittwoch, den 07.09.2011

Am 12. Juli herrschte, trockene und der Jahreszeit entsprechende
Witterung mit Sonnenschein und Temperaturen um 22 °C. Am 07.
September traten insbesondere in den Vormittagsstunden zeitweise
Schauer auf bei Temperaturen um 17 °C.

Die Zahlpunkte sind wie folgt gelegt (Nr. siehe Ubersichtskarte):

1) FGZ Hohe StraBe in Hohe 1.D.Sievers (Westteil);
2) FGZ Hohe StraBe Hohe T-Com (Ostteil);
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3) Schiffbriickenplatz zwischen den Einmindungen Hohe StraB3e
und Neue StraBe;
4) Holsteiner StralBe;
5) Sddlicher Bereich des Schlossplatzes;
6) FGZ Stegen (vor Hertie);
7) Jungfernstieg in Hohe Hausnummer 1 (Commerzbank);
8) NienstadtstraBe (zwischen Stegen und SchleifmihlenstraBe).

Die beiden Zahlpunkte 1) und 2) in der Hauptlage Hohe StraBe sind
als durchgéngig gemessene Zé&hlpunkte eingerichtet. Die Ubrigen
Zahlstellen sind im 2-sttindlichen Turnus gezahlt worden.®

Die Innenstadt erwies sich mit Ausnahme des Schlossplatzes und
des Jungfernstiegs im Juli insgesamt starker belebt als im Septem-
ber. Den héheren Wert am Schlossplatz begunstigt am 07.09. der
dort mittwochs stattfindende Wochenmarkt.

Die Ubersichtskarte zeigt neben der Lage der Zahlpunkte die mittle-
ren Stundenwerte zusammengefasst fir beide Zahltage an. Sie er-
reichen in der FGZ Hohe StraBe auf Héhe 1.D. Sievers mit einem Er-
wartungswert von rund 900 Passanten/Std. die hochste Auspréa-

gung.

Nach Siden in Richtung Altstadter Markt nimmt die Frequenz in der
Hohe StraBe bereits um ein knappes Drittel deutlich ab und belauft
sich in Héhe des Telekom-Shops auf ca. 660 Passanten/Std. Die
Hohe StraBe zwischen Schiffbrickenplatz und dem Alten Rathaus
durfte insoweit die innerstadtische A-Lage markieren, mit fallender
Frequentierung zum Rathaus hin.

8 Aus 10 Minuten / Stunde Hochrechnung auf Stunden-Erwartungswerte.
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Z&hlpunkte mit stlindlichen
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Ostlich des historischen Rathauses am Zahlpunkt Stegen (Héhe Her-
tie) werden nur noch rd. 55 % der A-Lagen-Frequenz ermittelt (ca. 500
Passanten/Std.), sodass der Bereich vor dem ehemaligen Hertie-
Standort heute als B-Lage gelten kann.

Am Schiffbriickenplatz wurden die am sudlichen Ausgang des Platzes
zwischen den Einmindungen Hohe StraBe und Neue StraBe anlie-
genden Kundenfrequenzen erfasst. Mit @ rd. 420 Passanten/Std. mes-
sen sie etwa die Halfte der A-Lagen Frequenz und bewegen sich
ebenfalls auf B-Lagen Niveau.

Die ubrigen Messpunkte liegen bei etwa 25 bis 40 % der A-Lagen-Fre-
quentierung und liegen daher eher an der Schwelle zur C-Lage. Auf-
fallend ist zudem die sehr geringe Belebung in der NienstadtstraBe in
der September-Stichprobe.

Insgesamt kann die Frequentierung in der Rendsburger Innenstadt
nicht befriedigen. Das Aufkommen in der A-Lage sollte in einer Stadt
dieser GroBe im Mittel >1.000 liegen; schwerer wiegt jedoch die Kon-
zentration der A-Lage auf die FGZ Hohe StraBe/Schiffbriickenplatz
bzw. genau genommen deren Westteil rund um das Modehaus Sie-
vers. Der Schiffbrickenplatz mit der gleichnamigen Galerie kann zu-
mindest im Ostteil sowie in Form des Geschéftshauses Schiffbriicken-
Galerie selbst auch zur A-Lage gezahlt werden. Technisch sind die
Frequenzen auf dem weitlaufigen Platz jedoch kaum zu messen.

Eine mdgliche Ursache flr die auch in der Hauptlage nicht sonderlich
gute Gesamtfrequenz decken die Tagesverlaufskurven (s. dazu die
Grafiken im Anschluss) auf. In Ho6he des Modehauses Sievers werden
in weiten Teilen des Tages durchaus ordentliche Werte von ca. 1.000 -
1.300 Passanten/Std. gemessen, doch bricht die Frequenz selbst an
schénen Sommertagen nach 16.00 Uhr bereits friih und vor allem hef-
tig ein. Bereits am friihen Abend und vor allem nach dem allgemeinen
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Geschéftsschluss um ca. +/- 19.00 Uhr ist die gesamte Altstadt weit-
gehend unbelebt. Dieser Umstand wurde auch von vielen ihrer Besu-
cher kritisiert und offenbart eine wesentliche Standortschwéche.

Im Rahmen dieser Untersuchung kbnnen mogliche Ursachen nur an-
gerissen werden. In Frage kommen die relativ geringe Wohn- und Ar-
beitsplatzdichte, die Zweiteilung Altstadt/Neuwerk (wo z. B. die Abend-
gastronomie eine gréBere Rolle spielt) und - so wurde es im Rahmen
eines o6ffentlichen Hearings am 29.06.2011 zur Einleitung vorbereiten-
der Untersuchungen flir das mogliche Sanierungsgebiet Innenstadt
deutlich - auch ein gewisses Unsicherheitsgefiihl vieler Besucher in
den Abendstunden. Es mag noch weitere Griinde geben - dieser
Problemkreis ist es allemal wert, z. B. im Rahmen der klnftigen In-
nenstadtsanierung, weiter vertieft zu werden.
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5 UMLANDVERFLECHTUNGEN
UND MARKTLEISTUNG

5.1 Regionales Wettbewerbsumfeld

Innerhalb des GEP-Raumes bildet Rendsburg v. a. mit den Standorten
Innenstadt und Friedrichstadter StraBe sowie zunehmend auch Bu-
delsdorf mit der Ortsdurchfahrt der B 203 die wesentlichen Gberdrtlich
ausstrahlenden Handelslagen ab.

In den landlichen Marktzonen 3 und 4 bestehen keine gleichwertigen
Standorte - sofern dort Uberhaupt nennenswerte Versorgungsstruktu-
ren vorhanden sind, dienen sie vorwiegend der eigenen Nahversor-
gung. Lokale Schwerpunkte der Nahversorgung (Lebensmittelméarkte,
Drogeriemarkte, kleinere bis mittlere Fachgeschéfte) finden sich in
den landlichen Zentralorten Hohn, Erfde und Kropp. Erosionstenden-
zen sind dort v. a. beim tradierten Nonfood-Fachhandel festzustellen,
der nur noch eine geringe und im Trend weiter abnehmende Bedeu-
tung hat. Hiervon profitieren durchaus auch die tUberértlich wirksamen
Einzelhandelslagen im GEP-Raum.

AuBerhalb des EZG wirken die gut ausgebauten Unterzentren Nortorf
und Hohenwestedt in dessen sudliche Randbereiche ein.

Konkurrierende Mittelzentren sind im Westen Heide und nachrangiger
Husum, im Norden Schleswig sowie im Osten Eckernférde. Auch sie
wirken partiell in das EZG ein und verfugen neben einem vollstéandi-
gen Angebotsspektrum fir periodischen Bedarf jeweils auch Uber die
Kombination gut entwickelte Innenstadt/vorgelagerte Fachmarktlagen
und kénnen im Grundsatz alle Sortimente adaquat abbilden.
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Speziell Heide generiert dabei eine Gberdurchschnittlich hohe Einzel-
handelszentralitdt. Eckernférde konnte in den 1990er Jahren als
Randzone sogar noch zum Einzugsgebiet des GEP-Raums gezahlt
werden. Nach einem Ausbau des dortigen Fachmarktangebotes v. a.
auch am westlichen Ortseingang der B 203 ist die Marktdurchdrin-
gung im Raum Eckernférde so weit zurickgegangen, dass er nicht
mehr dem Rendsburger EZG zugerechnet werden kann. Neben dem
Fachmarktausbau scheinen auch die Attraktivierung der Eckernférder
Innenstadt sowie ein aktives Stadtmarketing dabei eine Rolle zu spie-
len. Eckernférde kann hierbei auch Vorteile aus der Verknlpfung In-
nenstadt - Hafen - Badertourismus sowie aus der Baderregelung nut-
zen, welche eine Sonntags6ffnung des dortigen Einzelhandels gestat-
tet. Im Sommerhalbjahr finden zudem in hoher Dichte Events statt, die
nicht nur Badertouristen, sondern auch zahlreiche regionale Besucher
anziehen. Zwar liegen keine belastbaren empirischen Befunde zu den
Kunden-Austauschbeziehungen zwischen den R&umen Rendsburg
und Eckernférde vor, doch ist es durchaus moglich, dass sie zwi-
schenzeitlich im Saldo eher zu Lasten Rendsburgs ausfallen.

Die Oberzentren Neuminster und Kiel strahlen natirlicherweise weit-
raumiger aus; bisher durfte jedoch nur Kiel den GEP-Raum wirksam
Uberlagern. Mit dem Ausbau des vorgelagerten EKZ Citti-Park in Kom-
bination mit dem nahen lkea-Haus dirfte sich dieser Effekt intensiviert
haben. Der Citti-Park ist Gber die 1989 erdffnete A 210 vor allem aus
dem sldlichen GEP-Raum direkt anfahrbar und besitzt zudem eine ei-
gene Haltestelle an der Regionalbahnstrecke nach Kiel.

Mit der Erweiterung des Kieler Cityhandels durch die geplanten EKZ
Rathausgalerie und Matrix (ex Karstadt) im Zusammenklang mit zahl-
reichen stadtebaulichen MaBnahmen und der Modernisierung des bis-
her standortprdgenden EKZ Sophienhof dirfte auch die Kieler In-
nenstadt an Anziehungskraft gewinnen.
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Im AuBenbereich steht eine weitere Starkung des Fachmarktberei-
ches Citti-Park/lkea/Plaza SB-Warenhaus durch die Ansiedlung eines
Mobel Kraft-Einrichtungshauses auf ca. 40.000 gm VKF nebst beglei-
tendem Sconto Mdbel-SB-Markt (ca. 8.000 gm VKF) bevor.

Soweit aus Neumiinster empirische Befunde zur Kundenherkunft vor-
liegen (hierzu BulwienGesa AG aus den 1990er Jahren, GMA aus
2001), Uberschneiden sich die Einzugsgebiete Neumiinsters und des
GEP-Raums bisher nur geringfiigig im Raum Nortorf?®.

Mit dem im Bau befindlichen Designer Outlet-Center (ca. 15.000 gm
VKF im ersten Bauabschnitt/Er6ffnung Herbst 2012) durfte sich das
Neumunsteraner EZG ausweiten und die Marktdurchdringung im Um-
land erhéhen und mit dem derzeit zusatzlich in der Innenstadt auf >
20.000 gm VKF geplanten Einkaufszentrum ist eine Intensivierung
dieses Effektes zu erwarten.Zumindest der stdliche GEP-Raum durfte
sich danach starker auf Neumunster orientieren.

Vor allem im modischen Bedarf durfte der Uberregionale Wettbewerb
dadurch spurbar harter werden; in diesem Segment bezieht Rends-
burg jedoch in hohem MaBe seine Uberértlichen und auch weitrdumi-
gen Umsétze (vgl. das Kapitel zur Kaufkraftbindung). Insoweit durfte
Rendsburg - zumal durch die geschwéachte Innenstadt - hier durchaus
angreifbar sein.

Alles in allem hat sich der groBflachige Uberregionale Wettbewerb in
den zuruckliegenden Jahren kontinuierlich intensiviert und wird sich
weiter intensivieren. Allgemein ist eine fortschreitende Konzentration
auf gut ausgebaute Standorte mit hoher Zentralitat zu beobachten.

Im Gegenzug schmilzt das Uberkommene und weitgehend kleinteilige
Nonfood-Angebot im landlichen Raum weiter ab.

® Das Neumiinsteraner Einzelhandelskonzept 2008 weist ein weit dariiber hinausgehendes
EZG auf, welches jedoch nicht belegbar ist.
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5.2 Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Unter Berlcksichtigung der gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus er-
rechnet sich anhand der BulwienGesa-Verbrauchsausgaben ein jahrli-
ches ladenhandelsrelevantes® Nachfragevolumen im gesamten Ein-
zugsgebiet von ca. 587,6 Mio. Euro p. a.

Auf Grund kaufkraftbedingter Unterschiede verteilt sich die Nachfrage
nicht ganz einwohnerproportional Uber das Einzugsgebiet. So stellt
die Stadt Rendsburg (Marktzone 1) rund 24 % der Einwohner im EZG,
tragt jedoch nur knapp 22 % (rund 128,1 Mio. Euro p. a.) zum Ge-
samtnachfragevolumen bei.

Im gesamten GEP-Raum (Marktzonen 1 - 2c) kumuliert sich das
Nachfragevolumen auf immerhin etwa 347,2 Mio. Euro. und damit rd.
59 % des Gesamtnachfragevolumens im EZG.

=> \erglichen mit dem Vorgangerkonzept aus 2004 liegt somit ein
Anstieg des Nachfragevolumens im GEP-Raum um rd. 5,1 % vor
(2004 ca. 330,4 Mio. Euro). Dieser Wert liegt deutlich unterhalb
der Zunahme aktiver Verkaufsflachen, welche im selben Zeitraum
knapp 24 % betrug (vgl. Kap. 4.1.2). Die Verkaufsflachenentwick-
lung eilt der Nachfrageentwicklung im GEP-Raum insoweit weit
voraus.

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfallt der gréBte Anteil der la-
denhandelsrelevanten Nachfrage auf den "Periodischen Bedarf".

Diese die Nahversorgung abdeckende Warengruppe macht mit etwa
315,9 Mio. Euro p. a. mehr als die Hélfte des Gesamtnachfragevolu-
mens aus.

20 Nachfragevolumen, das im stationédren Einzelhandel wirksam wird, d. h. ohne Ausgaben fir
ambulanten handel und Distanzhandel (Online- Handel)
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Die Ubrigen Sortimente bewegen sich in GréBenordnungen zwischen
jeweils ca. 40 und 70 Mio. Euro p. a.

Daten zum Einzugsgebiet

A re—

BulwienGesa AG

Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen insgesamt

Stand 2010
Unter Berticksichtigung von Abfliissen in ibergeordnete Konkurrenz- _ 51152070 Ausgaben Veiumen oo
zentren verdeutlicht dies, dass im Einzugsgebiet zwar die Ubliche AT ek i il -2 o
GroBflachenausstattung tragfahig ist (Verbrauchermérkte, Heimwer- B ;

. N 9 . . T . Zone 1 Stadt Rendsburg 28.217 4.539 128,1 21,8
kermarkte, Elektro-Fachmarkte, Modekaufhduser), jedoch nicht in al- — — e .
len Branchen auch in vielfacher miteinander konkurrierender Auspra- Zone 2a  Budelsdorf, Borgstedt, Rickert ' ‘ ’ ’
gung und_ speziell im Elnrlchtungf,b_eda_rf f?hlt aus dem !Emzugsge_blet Bl P Sees T S7C 53 1 9.0
heraus eine ausreichende Tragféhigkeit fur ein vollsortiertes Einrich- : :
tungshaus. Zone 2c Jevenstedt, Osterrénfeld, Schacht-Audorf, 19.589 5.191 101,7 17,3

Schilldorf, Schulp, Westerrénfeld
Hierfr wére ein vielfaches Nachfragevolumen notwendig, welches Zone 1-2¢ Wirtschaftsraum 69.980  4.961 3472 591
. . . Rendsburg-Biidelsdorf
verkehrlich und gegen den Einfluss des vorhandenen regionalen Wett-
H 2 Umland-EZG Nord 13.874 5.425 75,3 12,8
bewerbs am Standort Rendsburg vermutlich kaum ansprechbar ware. Zone3a o Raum Wittensee
Umland-EZG West
Zone 3b Amt Hohner Harde usw. 9.875 4.884 48,2 82
Zone 4a Rand-EZG Sud 11.172 5.044 56,4 9,6
Rand-EZG West 13.002  4.659 60,6 10,3
Zone 4b Raum Kropp - Erfde
EZG  Alle Marktzonen 117.903 4.984 587,6 100,0
Verbrauchsausgaben p. a. (3 BRD 2010): 5.283 €/Ew.p.a. Elastizitat: 0,87
Kaufkraftkennziffer Zone 1: 82 4.539 €/Ew.p. a
(@ BRD =100) Zone 2a: 97 5.154 €/Ew. p. a
Zone 2b: 104 5.476 €/Ew.p. a
Zone 2c: 98 5.191 €/Ew.p. a.
Zone 3a: 103 5.425 €/Ew. p. a
Zone 3b: 91 4.884 €/Ew. p. a
Quelle: BulwienGesa Zone 4a: 95 5.044 €/Ew. p. a
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Nachfragevolumina im Einzugsgebiet nach Warengruppen

Warengruppe Zone 1 Zonen 2a-c GEP- Zonen 3a-b Zonen 4a-b Einzugsgebiet
Stadt Ubriger Raum Zonen 1-4
Rendsburg GEP-Raum Gesamt Gesamt

Periodischer Bedarf 73,1 Mio € 114,0 Mio € 187,1 Mio € 64,5 Mio € 64,3 Mio € 315,9 Mio €
Modischer Bedarf 14,1 Mio € 25,3 Mio € 39,4 Mio € 14,2 Mio € 13,1 Mio € 66,7 Mio €
Elektro/Technik 8,9 Mio € 16,5 Mio € 25,4 Mio € 9,3 Mio € 8,5 Mio € 43,2 Mio €
DlY/Garten/Sport 11,9 Mio € 23,3 Mio € 35,2 Mio € 13,1 Mio € 11,5 Mio € 59,8 Mio €
Einrichtungsbedarf 10,2 Mio € 20,9 Mio € 31,1 Mio € 11,7 Mio € 10,0 Mio € 52,8 Mio €
Hartwaren/Persénl.Bedarf 10,0 Mio € 18,9 Mio € 28,9 Mio € 10,7 Mio € 9,5 Mio € 49,1 Mio €
Alle Warengruppen 128,2 Mio € 218,9 Mio € 347,1 Mio € 123,5 Mio € 116,9 Mio € 587,6 Mio €
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5.3 Zentralitat und Kaufkraftbindung
5.3.1 Einzelhandelszentralitidt im GEP-Raum
Definition

Die Einzelhandelszentralitidt ist eine dimensionslose Kennzahl, die
den Saldo aus dem an einem Ort getatigten Umsatz im stationaren
Einzelhandel und der am gleichen Ort anséssigen ladenhandelsrele-
vanten Nachfrage abbildet.

Sie errechnet sich wie folgt: Umsatz/Nachfrage x 100

Liegt die Kennzahl < 100, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Ort bzw.
Raum ab; ein Wert > 100 zeigt dementsprechend per Saldo einen
Kaufkraftzufluss an. Die Gemeinde bzw. der Raum zieht also mehr
Nachfrage aus dem Umland an, als dorthin abgegeben wird. Bei Zen-
tralitditsberechnung wird nur die Nachfrage der ortsansassigen Bevol-
kerung, d. h. Hauptwohnsitzinhaber, berlcksichtigt.

Der siedlungsstrukturell eng zusammenhéngende Kernbereich des
GEP-Raums fuhrt - berechnet allein auf die Stadt Rendsburg - zu ei-
nem Ausweis Uberh6hter Einzelhandelszentralitdten, welche den Ver-
gleich mit ublichen Mittelzentren stark verzerren. Bereits 2004 ist des-
halb der gesamte GEP-Raum als Basis fur die Zentralitdtsberechnung
herangezogen worden. Dieser Ansatz wird hier weiterverfolgt.

BulwienGesa AG

Einzelhandelszentralitdten im GEP-Raum

Dem im GEP-Raum anséssigen ladenhandelsrelevanten Nachfrage-
volumen von rd. 347,1 Mio. Euro p. a. steht ein Gesamtumsatz im von
rd. 432,0 Mio. Euro p. a. gegenuber. Daraus errechnet sich Uber alle
Branchen hinweg eine deutlich positiv ausgepragte Zentralitdtskenn-
ziffer von 124 (s. folgende Ubersicht). Dies ist durchaus bemerkens-
wert, weil der GEP-Raum Teile des landlichen Umland-Einzugsgebie-
tes bereits enthalt.

Einzelhandelszentralitaten im GEP-Raum 2011

Period. Mod. Elektro/ Bau/ Einrich- Sonst. Gesamt
Bedarf = Bedarf Technik Garten/  tungs- Hart-
Sport bedarf  waren

Mio. Euro p. a.
Umsatz
im GEP-Raum 225,9 59,4 28,3 45,5 34,4 38,4 432,0
Nachfrage-
volumen 187,1 394 254 352 311 289  347,1
im GEP-Raum
ZentralititsmaB
im GEP-Raum 120,7  150,8  111,4 1293 1106 1329 1245
2011
Dio. Zentraliats- 160 1320 1220 11,0 1140 1160 118,

maB 2004*

Rechengang: Zentralititsmal = Umsatz/ Nachfrage x 100
* Vergleich 2004 vs. 2011 ist aufgrund geénderter Sortimentszuordnungen nur bedingt méglich
Quelle: BulwienGesa
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Ein Vergleich zu 2004 ergibt eine um rd. 5 %-Punkte gestiegene Zen-
tralitat, was insoweit mit den Befunden zur Flachen- und Umsatzent-
wicklung korrelliert. Ein branchenbezogener Vergleich ist aufgrund
zwischenzeitlich geénderter Sortimentsabgrenzungen?' allerdings nur
bedingt moglich.

Der Aufbruch nach Hauptwarengruppen zeigt, dass die héchste Zen-
tralitdt mit 151 im Modischen Bedarf vorliegt, fur den u. a. durch die
Ansiedlung von H&M und C&A in der Schiffbriickengalerie hohe Zen-
tralitaitszuwachse eingetreten sind.

Die im Elektro/Technik-Segment seit 2004 anzunehmenden Zentral-
ittsrickgange resultieren einerseits aus einem Angebotsausbau in
den Umlandzentren (v. a. der Marktfiihrer Media Markt ist in vielen
Umlandzentren vertreten, im GEP-Raum hingegen zum Untersu-
chungszeitpunkt noch nicht), andererseits hat sich das heimische An-
gebot in diesem Segment letztlich auch durch die Hertie-SchlieBung in
den letzten Jahren eher zurlck-, als weiterentwickelt.

Da die Marktzonen 3 und 4 wirtschaftlich schwach strukturiert sind, ist
bei einer Verteilung des Nachfragevolumens zwischen GEP-Raum
und weiterem Umland von rund etwa 60 : 40 auch unter Ber(licksichti-
gung von regionalen Wettbewerbseinflissen eine jeweils positiv aus-
gepragte Zentralitat obligatorisch. Dieser Umstand allein ist insoweit
noch kein Kennzeichen besonderer Leistungsfahigkeit. Daher wird er-
ganzend zur Zentralitdt im Weiteren noch eine vertiefte Berechnung
der tatsachlich erzielten Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet, differen-
ziert nach Warengruppen und Marktzonen, vorgenommen. Erst diese
Berechnung gestattet eine Einschatzung darlber, inwieweit die Leis-
tungs- und Tragfahigkeitsspielrdume des GEP-Raumes bereits ausge-
schopft sind.

21 U. a. Zuordnung der ElektrogroBgerate in Einbaukiichen zum Einrichtungsbedarf (vormals
Sortiment Elektro/Technik)

BulwienGesa AG

5.3.2 Kaufkraftbindung im GEP-Raum
Methodik

Im Rahmen einer plausiblen Kaufkraftstrom-Modellrechnung wird un-
ter Bericksichtigung der Kundenherkunft und des Einkaufsverhaltens
fur die wesentlichen Standortbereiche im Wirtschaftsraum die Umsatz-
herkunft ermittelt und daraus die tatsachlich erzielte Kaufkraftbindung
des Ortlichen Einzelhandels im GEP-Raum sowie in den Umland-
Marktzonen 3 und 4 ermittelt.

=) Ausgaben privater Haushalte im Online- und Versandhandel sind
aus dem Nachfragevolumen bereits vorab herausgerechnet und
spielen bei der Berechnung der Kaufkraftbindung im stationdren
Ladenhandel deshalb keine Rolle. Die zunehmenden Marktantei-
le des Onlinehandels wirken sich in einigen Warengruppen aller-
dings stark dampfend auf den Verlauf der Verbrauchsausgaben
im stationdren Ladenhandel aus. Diese Verschiebungen spiegeln
sich insoweit in der Entwicklung des Nachfragevolumens wider,
nicht jedoch bei den Kennziffern Zentralitat und Kaufkraftbindung.

Nachfolgende Ubersicht erklart als Synopse daraus die raumliche
Herkunft des Umsatzes fur jede Hauptwarengruppe und weist dabei
die Kaufkraftbindung in den Marktzonen des Einzugsgebietes sowie
zusatzlich auch den Anteil externer Streuumséatze aus.
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Berechnung der aktuellen Kaufkraftbindungsquoten im GEP-Raum nach Warengruppen

Zone 1 Zonen 2a-c GEP- Zonen 3a-b Zonen 4a-b | Einzugsgebiet Zuschlag Gegenwartiges
Stadt Ubriger Raum Zonen 1-4 Externer Umsatz-
Rendsburg GEP- Gesamt Gesamt Zufluss potenzial
Warengruppe Raum (Streu- im GEP-
Kunden) Raum
Periodischer Bedarf =~ Nachfragevolumenp.a.| 73,1Mio€ | 1140Mio€ | 187,1Mio€ | 645Mic€ | 643Mio€ | 3159Mio€ |
Kaufkraftbindung derzeit|  9256% |  877% | 896% |  327% | 238% | 646% |
Aktuelles Umsatzpotenzial 2011 67,6 Mio € 100,0 Mio € 167,6 Mio € 21,1 Mio € 15,3 Mio € 204,0 Mio € 21,9 Mio € 225,9 Mio €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen| 14,1Mio€ | 253Mio€ | 394Mio€ | 142Mio€ | 131Mio€ | 667Mio€ |
Kaufkraftbindung derzeitf ~ 890% |  850% | 864% | 700% | 450% |  748% |
Aktuelles Umsatzpotenzial 2011 12,5 Mio € 21,5 Mio € 34,1 Mio € 9,9 Mio € 5,9 Mio € 49,9 Mio € 9,5 Mio € 59,4 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen| 89Mio€ | 165Mio€ | 254Mio€ | 93Mio€ | 85Mio€ | 432Mio€ |
Kaufkraftbindung derzeit . 772% |7 762% | 766% | 376% | 283% |  887% |
Aktuelles Umsatzpotenzial 2011 6,9 Mio € 12,6 Mio € 19,4 Mio € 3,5 Mio € 2,4 Mio € 25,3 Mio € 2,9 Mio € 28,3 Mio €
DIY/Garten/Sport Nachfragevolumen| 11,9Mio€ | 233Mio€ | 352Mio€ | 131Mio€ | 11,5Mioc€ | 598Mio€ |
Kaufkraftbindung derzeit|  870% | 840% | 80% |  540% | 350% | 686% |
Aktuelles Umsatzpotenzial 2011 10,4 Mio € 19,6 Mio € 29,9 Mio € 7,1 Mio € 4,0 Mio € 41,0 Mio € 4,5 Mio € 45,5 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen| 102Mio€ | 209Mio€ | 311Mio€ | 11,7Mio€ | 100Mio€ | 528Mio€ |
Kaufkraftbindung derzeit|  748% |  585% | 638% | 403% | 352% | 832% |
Aktuelles Umsatzpotenzial 2011 7,6 Mio € 12,2 Mio € 19,9 Mio € 4,7 Mio € 3,5 Mio € 28,1 Mio € 6,4 Mio € 34,4 Mio €
Hartw./Persénl. Bed. Nachfragevolumen| 10,0 Mio€ | - 189Mio€ | 289Mio€ | 107Mio€ | 95Mio€ | 491Mio€ |
Kaufkraftbindung derzeitf  900% | 885% | 890% |  550% | 300% |  702% |
Aktuelles Umsatzpotenzial 2011 9,0 Mio € 16,7 Mio € 25,7 Mio € 5,9 Mio € 2,9 Mio € 34,5 Mio € 3,9 Mio € 38,4 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen| 1282Mio€ | 2189Mio€ | 347,1Mio€ | 123,5Mio€ | 1169Mio€ | 587,5Mio€ |
Kaufkraftbindung aktuell  839% | 834% | 854% |  423% | 291% |  652% |
Aktuelles Umsatzpotenzial p. a.| 114,0 Mio € 182,6 Mio € 296,6 Mio € 52,2 Mio € 34,0 Mio € 382,8 Mio € 49,2 Mio € 432,0 Mio €
Umsatzanteil 26,4 % 42,3 % 68,7 % 121 % 7.9 % 88,6 % 1,4% 100,0 %
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Kaufkraftbindung (KKB)

Alles in allem werden derzeit rund 85 % der ladenhandelsrelevanten
Kaufkraft im Wirtschaftsraum vom dortigen Einzelhandel absorbiert.
Die Varianzen sind dabei zwischen der Stadt Rendsburg (knapp 89 %)
und den Umland-Zonen 2a-c (um 83 %) recht gering. Allerdings liegt
die Kaufkraftbindung sudlich des Nord-Ostsee-Kanals (Zone 2c) be-
reits deutlich <80 %, weil von dort verstarkt Kaufkraft in den Raum
Kiel abflieBt, der topografischen und verkehrlichen Barriere des NOK
einerseits und der verkehrlich guten Anbindung an Kiel andererseits
geschuldet. In den landlichen Umlandzonen 3 und 4 reduziert sich die
Kaufkraftbindung im Allgemeinen auf Werte im Bereich 30 - 40 %. Ei-
genversorgung spielt dort priméar im periodischen Bedarf eine Rolle; in
erster Linie gewinnen jedoch Abfllisse in regionale Konkurrenzzentren
an Bedeutung, die aus den entfernten Marktzonen teilweise schneller
anzufahren sind als Rendsburg. Auch verkehrsgunstig vorgelagerte
Fachmarktbereiche wie z. B. lkea/Plaza/Citti-Park in Kiel, Freesencen-
ter in Neumiinster, der Bereich Sudring/Hamburger StraBe in Heide
oder die Fachmarktlage Rendsburger StraBe in Eckernférde spielen
dabei eine Rolle.

Insgesamt kann die Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet jedoch bereits
als vergleichsweise hoch bewertet werden; dies gilt vor allem fur den
GEP-Raum (Marktzonen 1—-2c) selbst:

KKB - Sortiment Periodischer Bedarf
Die Eigenbindung im GEP-Raum erreicht knapp 90 %; in Rendsburg

selbst ist mit 92,5 % sogar nahezu die technisch mégliche Sattigungs-
grenze anzunehmen.

BulwienGesa AG

Gezielte Abflisse sind nurmehr in marginalem Umfang in wenige pro-
filierte GroBflachen (z. B. Citti SB-Warenhaus in Kiel) anzunehmen.
Der relativ hohe Abfall in den Zonen 3 und 4 (Kaufkraftbindung rd. 24
bis 33 %) ist kein Zeichen ungenlgender Marktleistung, sondern zu
groBen Teilen der lokalen Eigenversorgung geschuldet. Auch in landli-
chen Grundzentren kdénnen hohe Kaufkraftbindungen erzielt werden,
sofern die "Grundausstattung" in Form der Betriebstypen Vollsortimen-
ter (Verbrauchermarkt)/Discounter/Drogeriemarkt dort mit leistungsfa-
higen Anbietern présent ist. Dies ist teilweise in Erfde sowie in Kropp
der Fall. Knapp auBerhalb des EZG gelegen, strahlen zudem kleinere
Zentralorte wie Nortorf, Hohenwestedt oder Hanerau-Hademarschen
in dessen Randbereiche aus.

KKB - Sortiment Modischer Bedarf

Im modischen Bedarf (Bekleidung/Schuhe) bewegt sich die Kaufkraft-
bindung in der Ausgangslage bei 85 - 90 % (o GEP-Raum um 86 %)
und ist damit ebenfalls bereits stark ausgepragt. Auch in den Zonen 3
(70 %) und 4 (45 %) kann der GEP-Raum (vorwiegend durch den
Standort Rendsburg) noch hohe Bindungsquoten erzielen. In Zone 4
fihren regionale Wettbewerbszentren sowie in Ansatzen auch eine ei-
gene Grundausstattung zu einem spurbaren Abfall der Bindungsquo-
te.

Dartber hinaus empfangt der Handel im GEP-Raum - vorwiegend an
den mit groBer Reichweite versehenen Standorten und durch leis-
tungsstarke Einzelbetriebe wie I.D. Sievers - in dieser Branche auch
zahlreiche externe Ziel- und auch Gelegenheitskunden. Tourismus
und Berufseinpendler leisten dem sicherlich auch einen gewissen Vor-
schub.
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KKB - Sortiment Elektro/Technik

Die derzeitige Kaufkraftbindung im GEP-Raum bel&uft sich auf knapp
77 % und féllt damit im Vergleich zu den Gbrigen Warengruppen eher
niedrig aus; hier sind insoweit noch Spielrdume erkennbar. Wesentli-
cher Grund ist das Fehlen eines Outlets der marktfihrenden Media-/
Saturn-Gruppe im GEP-Raum, welche andererseits aber in den um-
gebenden Ober- und Mittelzentren (Heide, Neumunster, Kiel, Schles-
wig) verfugbar sind und fur entsprechende Kaufkraftabflisse aus dem
GEP-Raum heraus sorgen.

=> Bei Fertigstellung dieses Gutachtens lauft das Bauleitverfahren
fir einen Media-Markt in der Friedrichstadter StraBe, nach des-
sen Er6ffnung dirfte dieser Spielraum weitestgehend geschlos-
sen sein.

KKB - Sortiment Heimwerken/Garten/Freizeit

Die Eigenbindungsquote im Sortiment Heimwerken/Garten/Freizeit
betragt in der Stadt Rendsburg selbst rd. 87 %; in den weiteren dem
Wirtschaftsraum angehérigen EZG-Zonen 2 a-c liegt die Bindungs-
quote etwas niedriger bei rund 84 %. Aus den landlichen Zonen 3 und
4 kénnen ca. 35 bis 55 % der Nachfrage aus dem GEP-Raum orien-
tiert werden. Damit ist die Kaufkraftbindung insgesamt recht gut entwi-
ckelt; Ausbaureserven sind aber noch erkennbar.

BulwienGesa AG

KKB - Sortiment Einrichtungsbedarf

Eine weitrdumige Orientierung auf groB3formatige Einrichtungshauser
limitiert naturgeman die erzielbare Kaufkraftbindung vor Ort. Sie liegt
derzeit in der Stadt Rendsburg (Zone 1) bei etwa 75 %; im weiteren
GEP-Raum bei knapp 60 % und im landlichen Umland im Bereich rd.
35 bis rd. 40 %. Sie wird getragen von den wenigen Spezialisten fur
hochwertige Einrichtungen sowie einem breiteren Angebot im Niedrig-
preisbereich, teilweise auf Restpostenniveau agierend. Aus diesem
Grund besteht vermutlich auch eine spurbare Differenz in der Kauf-
kraftbindung zwischen der mit einem niedrigeren Kaufkraftniveau be-
hafteten Stadt Rendsburg und dem Ubrigen GEP-Raum. Nachfrage
far niedrigpreisige Guter verbleibt eher vor Ort als fir héherpreisige
Artikel.

Da groBformatige Anbieter mit einem konsumigen Vollsortiment im
GEP-Raum fehlen bzw. dort in Form eines echten Wohnkaufhauses >
20.000 gm nicht tragfahig sind, flieBt ein relativ groBer Teil der Nach-
frage in die weitere Region ab (lkea in Kiel, diverse Anbieter in Neu-
munster, Dodenhof in Kaltenkirchen, Mébel Kraft in Bad Segeberg, di-
verse im Raum Hamburg/Halstenbek). Nach Umsetzung der Kraft/
Sconto-Planung in Kiel durfte sich der Abfluss zumindest im mittelprei-
sigen Segment weiter erhéhen.

KKB - Sortiment Hartwaren / Persénlicher Bedarf

Diese Hauptwarengruppe covert ein recht groBes Sortimentsspek-
trum, darin u. a. Haushaltswaren, Spielwaren, Blcher, Lederwaren,
Schreibwaren, Optik, Schmuck, Sanitatsbedarf. Das Spektrum ist
weitreichend abgedeckt.
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Die Kaufkraftbindung liegt in Rendsburg bei etwa 90 %; in den Zonen
2a-c durfte sie leicht darunter und im landlichen Raum der Zonen 3
und 4 bei etwa 30 bis um 50 % liegen. Landliche Grundzentren verfl-
gen in diesen Branchen im Regelfall bereits tGber ein ausreichendes
Basisangebot. V. a. fur spezialisierten und hochwertigen Bedarf sowie
als Mitnahmekauf in groBformatigen Einrichtungsh&usern sind geringe
Kaufkraftabflisse in Ubergeordnete Zentren zu erwarten.

5.3.3 Umsatzrekrutierung und externe Kaufkraftzufliisse

Quasi die umgekehrte Perspektive zur Kaufkraftbindung (welcher An-
teil des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet kann auf den GEP-
Raum orientiert werden?) bildet die Betrachtung der rdumlichen Um-
satzrekrutierung. Sie stellt dar, welchen Anteil zum Umsatz im GEP-
Raum Kunden aus den einzelnen Marktzonen des Einzugsgebietes
beitragen.

Nur rund 26 % des Gesamtumsatzes im GEP-Wirtschaftsraum von ca.

BulwienGesa AG

Vor allem Anbieter fir langlebige Konsumguter und Bekleidung emp-
fangen auch regionale Zielkunden Uber den abgegrenzten Einzugs-
raum hinaus. Im Handel mit Einrichtungsbedarf wird ihr Umsatzbeitrag
auf knapp 20 % geschéatzt; im modischen Bedarf wird ebenfalls ein
bedeutsamer Umsatzanteil von rd. 16 % mit auswértigen Streukunden
generiert.

Umgekehrt werden Anbieter dieser Branchen tendenziell auch stérker
von Wettbewerbsentwicklung in der weiteren Peripherie des GEP-
Raums (z. B. in Kiel oder Neumiinster) als in anderen Branchen be-
troffen.

Im "periodischen Bedarf" tragen externe Kunden z. B. nur knapp 10 %
zum Gesamtumsatz von rd. 226 Mio. Euro bei. Die Fernausstrahlung
dieses v. a. nahversorgungsrelevanten Sortiments ist typischerweise
deutlich geringer.

Umsatzrekrutierung im Wirtschaftsraum Rendsburg

432 Mio. Euro wirde von Kunden aus der Stadt Rendsburg (Zone 1), Umsatzherkunft Mio. Euro p. a. Umsatzanteil
beigesteuert, rund 42 % von Kunden aus den ubrigen Gemeinden des 114.0 06.4 9%
Wirtschaftsraumes (Zonen 2a-c); sodass aus dem GEP-Raum insge- au: ig"e;(it?%sendéggg% \ e 1239

o ... au ne ca-c (ubriger -hRaum s s °
samt rd. 69 % des Gesamtumsatzes stammen. . aus dem GEP-Raum gesamt 206,6 68.7 %

. . . ... aus den Zonen 3a-b 52,2 12,1 %
Weitere rd. 12 bzw. rd. 8 % stammen aus den Einzugsgebietszonen 3 aus den Zonen 4a-b 34.0 79%
und 4. Ein ebenso groBes Gewicht wie die beiden Randzonen neh- ... aus dem Einzugsgebiet gesamt 382,8 88,6 %
men externe Streukunden ein. Sie tragen zusétzlich ca. 49,2 Mio. Umsatz mit externen Streukunden 49,2 11,4 %
Euro bzw. rd. 11 % zum gesamten Umsatzvolumen bei. Bei diesen Umsatz im GEP-Raum total 432,0 100,0 %
"externen" Kunden handelt es sich nur zum kleineren Teil um Touris-
ten, Ausfligler und sonstige Gelegenheitskunden.
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5.34 Marktspielrdume im GEP-Raum

Die Frage ob und in welchen Branchen der Markt im GEP-Raum zu-
satzliche Verkaufsflachen aufnehmen kann und ob ein Flachenausbau
zur Verbesserung der Versorgungsleistung sogar winschenswert ist,
lasst sich beantworten in der Kombination aus:

—  Erhebung und Bewertung des bestehenden Ladennetzes;

— Kundenwunschen zur Angebotsergénzung

— Prifung der bereits erzielten Kaufkraftbindung nebst Einschéat-
zung von Potenzialreserven

Hinzu tritt bei einer in die Zukunft gerichteten Betrachtung eine Annah-
me Uber die Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet nebst der dort
absehbaren Wettbewerbsentwicklung. Aufgrund der GréBe des Ein-
zugsgebietes und seiner heterogenen Struktur ist eine Betrachtung li-
mitierender Effekte aus der lokalen Marktentwicklung recht komplex.
So sind derzeit einige mogliche Projektentwicklungen u. a. in Rends-
burg (Media Markt, Fachmarkte am Guterbahnhof, Ausbau Real-
Standort), Fockbek (Verlagerung und Erweiterung Edeka/Aldi) und
Osterronfeld (Verlagerung Aldi, Erweiterung Edeka) im Gesprach, die
Auswirkungen auf die Angebotsstruktur nach sich ziehen kénnen. So-
weit diese Projekte bereits hinreichend konkretisiert sind, wurden sie
parallel zur Fortschreibung des regionalen Einzelhandelskonzeptes ei-
ner gesonderten Untersuchung unterzogen.

=> Vqgl. hierzu auch den Planungsuiberblick im Konzeptteil.

Hinsichtlich des Nachfragevolumens héngt die lokale Entwicklung zu-
nachst vom absehbaren Einwohnertrend sowie der weiteren Entwick-
lung des Kaufkraftniveaus ab. Einwohnerriickgdnge kénnen bis ca.
0,5 % p. a. im langfristigen Mittel durch leichte Steigerungen der Pro-
Kopf-Ausgaben ausgeglichen werden, vorausgesetzt die lokale Kauf-
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kraftkennziffer bleibt ebenfalls weitgehend stabil. Insoweit darf auch
im GEP-Raum trotz eines leichten Einwohnerriickgangs in der Ge-
samtschau zumindest mittelfristig noch von einer konstanten Nachfra-
geplattform ausgegangen werden.

Signifikante Nachfragezuwéchse sind jedoch — abgesehen von even-
tuellen kurzfristigen konjunkturellen Impulsen — aus derzeitiger Sicht
nicht zu erwarten.

Unter der Annahme einer mittelfristig noch stabilen Nachfrageplatt-
form kébnnen Umsatz- und damit Flachenspielrdume im Sinne zusatzli-
cher tragfahiger Verkaufsflachen im GEP-Raum also weitgehend nur
durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung bzw. eine Erhéhung aus-
waértiger Zuflisse begrindet werden und mussten mit einer Schlie-
Bung von Angebotslicken oder zumindest mit einer wahrnehmbaren
Attraktivierung des Angebotes in den jeweiligen Branchen einherge-
hen.

Sie sind primar dort zu erwarten, wo aufgrund eines noch nicht ange-
messen ausgebauten oder leistungsfahig betriebenen 6rtlichen Ange-
botes in nennenswertem Umfang Nachfrage in die Umgebung abflieBt
und wo diese durch zusétzliche Anbieter und Vertriebsformen, die in
mittelzentralen Verflechtungsrdumen ausreichend tragfahig sind, zu-
rickorientiert werden kann. Dies ist im GEP-Raum in erster Linie in
den Segmenten Elektro/Technik (Outlet des Marktfihrers Media/Sa-
turn ist im Marktgebiet bisher nicht vorhanden, im Umland jedoch
mehrfach verflgbar) sowie im Einrichtungssegment, hier vorzugswei-
se im konsumigen Mdbelangebot, der Fall. In den UGbrigen Branchen
ergeben sich nur marginale bis geringe Spielrdume durch Leistungs-
steigerung, gelegentlich noch durch Angebotsverdichtung oder auch
durch spezialisierte Anbieter.
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Die nachfolgende Tabelle operationalisiert anhand durchsetzbarer
Zielkaufkraftbindungsquoten das im GEP-Raum je Hauptwarengruppe
tragfédhige Umsatzpotenzial und stellt es dem Umsatzpotenzial der
Ausgangslage gegenuber. Dort wo noch Spielrdume in der Kaufkraft-
bindung erkennbar sind, ergeben sich entsprechende Umsatzreser-
ven, die durch Llickenschluss, Nachverdichtung oder auch Leistungs-
steigerung potenziell aktivierbar sind. Wahrend im GEP-Raum unter
Berlicksichtigung unvermeidbarer Abflisse in Gbergeordnete Zentren
(z. B. Kiel, Hamburg, klnftig auch verstarkt Neumunster mit dem im
Bau befindlichen DOC) Séattigungsgrenzen bei +/- 90 % Kaufkraftbin-
dung anzusetzen sind (Einrichtungsbedarf bereits <80 %), bestehen
insbesondere in Zone 3 und 4 durchaus noch Bewertungsspielrdume.
Wir berlcksichtigen bei der Einschatzung der Kaufkraftbindung dabei
auch die Eigenversorgung - v. a. fur "Periodischen Bedarf" sowie die
gréBere Néhe zu regionalen Wettbewerbszentren.

Alles in allem kénnte bei Ansatz des derzeitigen Nachfragevolumens
ein realistischer Zielumsatz im gesamten GEP-Raum von knapp 460
Mio. Euro p. a. angesetzt werden. Gegenuber der auf rund 432 Mio.
Euro p. a. geschatzten Ausgangslage ergibt sich somit mittelfristig ein
Steigerungspotenzial von etwa 27 Mio. Euro p. a.

Die rechnerischen Umsatzspielrdume nach Warengruppen zeigen v.
a. im "Periodischen Bedarf" (+8,6 Mio. Euro p. a.), Elektro/Technik (+
6,7 Mio. Euro p. a. ) von den Betrdgen her noch nennenswerte Leis-
tungsreserven an. Diese Werte verstehen sich jedoch als Orientie-
rungsgrdéBen und bedeuten nicht, dass diese Reserven verdrangungs-
frei aktivierbar sind. Eine Aktivierung zusétzlicher Kaufkraftbindung ist
mit Ausnahme der SchlieBung von tatsachlichen Angebotsliicken, die
nur in sehr spezialisierten Teilsortimenten tUberhaupt bestehen durften,
stets auch mit lokaler Verdrangung verbunden.
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Je hoher das Ausgangsniveau der Kaufkraftbindung bereits ist, desto
héher ist dabei auch der verdrangungsrelevante Umsatzanteil zusatz-
licher Anbieter im GEP-Raum.

Im periodischen Bedarf verteilt sich dieser Spielraum auf ein weitlaufi-
ges und Uberwiegend dezentral aufgestelltes Nahversorgungsnetz - er
kann also nicht durch eine einzelne Projektentwicklung absorbiert
werden. Vor diesem Hintergrund relativiert er sich erheblich. Faktisch
bestehen im GEP-Raum nur noch geringe Versorgungslicken und
diese wiederum vornehmlich im landlichen Randbereich in Kleinge-
meinden, die flr eine eigene Nahversorgung nicht ausreichend tragfa-
hig sind, so dass Abflisse von dort in die ndhere Peripherie nur
schwer zurickzugewinnen sind. Im Kernbereich Rendsburg/Bldels-
dorf dagegen sind bei ausgereizter Kaufkraftbindung und recht niedri-
ger Auslastung bereits Overstoring-Ansétze zu erkennen.

Im Segment Elektro/Technik durfte die aktuell noch ausbauféhige
Kaufkraftbindung durch die derzeit betriebene Ansiedlung von Media
Markt in der Friedrichstadter StraBe in Rendsburg an die Sattigungs-
grenze angehoben werden; der ausgewiesene Spielraum flir zusétzli-
che Kaufkraftbindung wird insoweit kurzfristig absorbiert.

Im Einrichtungsbedarf ist vornehmlich ein Ausbau des Mo&belangebo-
tes im konsumigen Bereich mit breiter Angebotsausrichtung geeignet,
die ausgewiesenen Bindungsspielrdume zu aktivieren. Da der GEP-
Raum Rendsburg-Budelsdorf fur ein groBformatiges Einrichtungshaus
der 20.000 gm-Klasse oder gar darlber nicht ausreichend tragfahig
und eine Ausweitung des Einzugsgebietes vor dem Hintergrund der
absehbaren Wettbewerbsentwicklung in Kiel unwahrscheinlich ist,
kommt hierfir am ehesten ein im niedrigen Preisbereich angesiedel-
tes Konzept <10.000 gm in Betracht.
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Nachhaltige Ziel-Kaufkraftbindungen im GEP-Raum - Ableitung eines Ziel-Umsatzpotenzials
Warengruppe Zone 1 Zonen 2a-c GEP- Zonen 3a-b Zonen 4a-b | Einzugsgebiet Zuschlag Maogliches Gegen- Bindungs-
Stadt Ubriger Raum Zonen 1-4 Externer Umsatz- wartiges reserve
Rendsburg GEP- Gesamt Gesamt Zufluss potenzial Umsatz-
Raum (Streu- im GEP- potenzial
Kunden) Raum
Periodischer Bedarf Nachfragevolumen| 73,1 Mio € 114,0 Mio € 187,1 Mio € 64,5 Mio € 64,3 Mio € 315,9 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 93,0 % 90,0 % 91,2 % 40,0 % 25,0 % 67,3 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 68,0 Mio € 102,6 Mio € 170,6 Mio € 25,8 Mio € 16,1 Mio € 212,5 Mio € 22,0 Mio € 234,5 Mio € 225,9 Mio € 8,6 Mio €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen| 14,1 Mio € 25,3 Mio € 39,4 Mio € 14,2 Mio € 13,1 Mio € 66,7 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 90,0 % 88,0 % 88,7 % 73,0 % 45,0 % 76,8 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 12,7 Mio € 22,3 Mio € 35,0 Mio € 10,4 Mio € 5,9 Mio € 51,2 Mio € 9,5 Mio € 60,7 Mio € 59,4 Mio € 1,3 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen 8,9 Mio € 16,5 Mio € 25,4 Mio € 9,3 Mio € 8,5 Mio € 43,2 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 92,0 % 88,0 % 89,4 % 50,0 % 38,0 % 70,8 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 8,2 Mio € 14,5 Mio € 22,7 Mio € 4,7 Mio € 3,2 Mio € 30,6 Mio € 4,4 Mio € 35,0 Mio € 28,3 Mio € 6,7 Mio €
DIY/Garten/Sport Nachfragevolumen 11,9 Mio € 23,3 Mio € 35,2 Mio € 13,1 Mio € 11,5 Mio € 59,8 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 90,0 % 88,0 % 88,7 % 55,0 % 40,0 % 71,9 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 10,7 Mio € 20,5 Mio € 31,2 Mio € 7,2 Mio € 4,6 Mio € 43,0 Mio € 5,0 Mio € 48,0 Mio € 45,5 Mio € 2,5 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen| 10,2 Mio € 20,9 Mio € 31,1 Mio € 11,7 Mio € 10,0 Mio € 52,8 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 80,0 % 75,0 % 76,6 % 50,0 % 350 % 62,9 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 8,2 Mio € 15,7 Mio € 23,8 Mio € 5,9 Mio € 3,5 Mio € 33,2 Mio € 7,3 Mio € 40,5 Mio € 34,4 Mio € 6,0 Mio €
Hartwaren/Personl.Be Nachfragevolumen| 10,0 Mio € 18,9 Mio € 28,9 Mio € 10,7 Mio € 9,5 Mio € 49,1 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 92,0 % 90,0 % 90,7 % 60,0 % 35,0 % 732 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 9,2 Mio € 17,0 Mio € 26,2 Mio € 6,4 Mio € 3,3 Mio € 36,0 Mio € 4,4 Mio € 40,4 Mio € 38,4 Mio € 2,0 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen| 128,2 Mio € 218,9 Mio € 347,1 Mio € 123,5 Mio € 116,9 Mio € 587,5 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 91,2% 88,0 % 89,2 % 48,8 % 31,3% 69,2 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 116,9 Mio € 192,6 Mio € 309,5 Mio € 60,3 Mio € 36,6 Mio € 406,4 Mio € 52,6 Mio € 459,0 Mio € 432,0 Mio € 27,1 Mio €
Umsatzanteil 25,5% 42,0 % 67,4 % 164,6 % 100,0 % 1109,7 % 11,5 % 100,0 %
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Die ausgewiesenen UmsatzspielrAume kénnen anhand von branchen-
spezifischen und im allgemeinen auskdmmlichen Flachenproduktivité-
ten in Ansiedlungsspielrdume fur zusétzliche Verkaufsflachen uber-
fahrt werden.

Auch diese sind nicht im Betrag wortlich zu nehmen, sondern dienen
einer Uberschléagigen Orientierung. Werden sie signifikant Uberschrit-
ten, drohen verstarkt Marktaustritte. Andererseits kann nicht ausge-
schossen werden, dass auch Neuentwicklungen innerhalb dieser
rechnerischen Spielrdume zu Verdrangungswirkungen fihren, die leis-
tungsschwéchere Wettbewerber aus dem Markt dréangen.

Umsatz- und VKF-Entwicklungsspielraume im GEP-Raum

Maogliches Gegen- Bindungs- Soll Rechnerische
Umsatz- wartiges reserve Raumleistung Flachenreserve
potenzial Umsatz- Entwicklungs-  Euro/gm VKF gm VKF
Warengruppe im GEP- potenzial spielraum
Raum

Periodischer Bedarf ~ 234,5 Mio € 225,9 Mio € 8,6 Mio € 4.300 Euro 1.990 gm
Modischer Bedarf 60,7 Mio € 59,4 Mio € 1,3 Mio € 2.000 Euro 656 gm
Elektro/Technik 35,0 Mio€ 28,3 Mio € 6,7 Mio € 4.500 Euro 1.489 gm
DIlY/Garten/Sport 48,0 Mio € 45,5 Mio € 2,5 Mio € 1.350 Euro 1.848 gm
Einrichtungsbedarf 40,5 Mio € 34,4 Mio € 6,0 Mio € 1.000 Euro 6.044 gm
Hartwaren/Pers. Bed. 40,4 Mio € 38,4 Mio € 2,0 Mio € 2.250 Euro 870 gm

Alle Warengruppen 459,0 Mio€  432,0 Mio € 27,1 Mio € 2.099 Euro 12.898 gqm

Im Saldo sind rechnerisch noch max. etwa 13.000 gm zusétzliche Ver-
kaufsflache im GEP-Raum tragfahig. Diese scheinbar groBe Zahl rela-
tiviert sich jedoch erheblich, da knapp die Hélfte davon allein auf den
Einrichtungsbedarf entfallen, die Spielrdume im Segment Elektro/
Technik durch die Media Markt Ansiedlung absorbiert werden, der pe-
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riodische Bedarf im Wesentlichen eine relativ dezentrale Nahversor-
gung in Wohnortnéhe beschreibt, worin sich 2.000 gm schnell verlie-
ren und weil das leerstehende Hertie-Haus in der Rendsburger In-
nenstadt mehrere Tausend Quadratmeter VKF aufnehmen kann,
wenn es denn in diesem Umfang reaktivierbar ist.
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5.4 Fazit: Zentralitat, Nachfragevolumen, Kaufkraftstréme
und Spielraume

Im Periodischen Bedarf sind Nachfrageabflisse aus dem Wirtschafts-
raum heraus durch die gute Eigenausstattung im wesentlichen nur
noch "technisch" bedingt (Berufspendler, Mithahmekaufe in auswarti-
gen Einkaufs- und Fachmarktzentren, Urlaubsreisen etc.) und erfol-
gen kaum noch gezielt.

Gewisse Ausnahmen mdgen noch aus den schwécher strukturierten
landlichen Randbereichen bestehen (z. B. aus Zone 2c in den Raum
Kiel). Die Kaufkraftbindung innerhalb des Wirtschaftsraumes ist soweit
bereits hoch entwickelt und erreicht insgesamt knapp 90 %. Nennens-
wertes Rlckholpotenzial besteht nur noch punktuell.

Auch im landlichen Umland der Marktzonen 3 und 4 ist die Kaufkraft-
bindung im Wirtschaftsraum bereits gut ausgepragt. In den Zonen 3
und 4 sind zudem auch die Eigenversorgungsauftrage landlicher Zen-
tralorte und Grundzentren zu bericksichtigen.

Dagegen sind Steigerungspotenziale im Einrichtungsbedarf erkenn-
bar. Derzeit werden etwa 64 % der Nachfrage fur Wohnmébel und
Einrichtungsbedarf im GEP-Raum auch dort umgesetzt. Weil dem
Wirtschaftsraum die Tragfahigkeit fur ein Einrichtungshaus/Wohnkauf-
haus mit 20.000 gm und daruber fehlt und auch der Marktfihrer Ikea
dort nicht ansiedelbar ist, sind die ZielgréBen in dieser Warengruppe
jedoch niedriger als in den Ubrigen Warengruppen anzusetzen; im
Rahmen des Mdglichen durften etwa 80 % lokale Kaufkraftbindung
liegen.
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Im Bereich Elektro/Technik werden bestehende Bindungsreserven
kurzfristig durch die geplante Ansiedlung eines Media Marktes in der
Friedrichstadter StraBe in Rendsburg absorbiert.

In den Ubrigen Branchen bestehen nur geringe Neubindungsspielrau-
me, z. B. durch Spezialisten in Nischensortimenten.

Insgesamt ist mit erhéhten Verdrangungseffekten bei groformatigen
Neuansiedlungen zu rechnen.
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6 KONZEPTTEIL

6.1 Zusammenfassung der Ausgangslage und Implikationen
fur die zukunftige Einzelhandelssteuerung

Nachfrageentwicklung im GEP-Raum

Der Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg z&hlt gegenwartig ins-
gesamt rund 69.900 Einwohner; gegeniber 2004 ergibt sich daraus
eine leichter Einwohnerriickgang von rd. -1,7 %-Punkten bei voraus-
sichtlich auch weiterhin leicht ricklaufigem Trend.

Die groBen Gemeinden im Wirtschaftsraum (v. a. Rendsburg, Budels-
dorf und Fockbek) Gbernehmen wesentliche Arbeitsplatzfunktionen mit
daruber hinausgehenden starken Umlandverflechtungen. Trotz einer-
seits umfangreicher Auspendlerstrébme, u. a. in die benachbarten
Ober- und Mittelzentren, liegt andererseits ein deutlich positiver Pend-
lersaldo vor. Unterm Strich ist somit von Kaufkraftzuflissen durch Be-
rufs-Einpendler aus den EZG-Zonen 3 und 4 sowie weiteren externen
Streuzuflissen von auBerhalb des Einzugsgebietes auszugehen.

Das fur den stationaren Ladenhandel relevante Nachfragevolumen im
GEP-Raum belauft sich aktuell auf rund 348 Mio. Euro p. a. und legte
seit 2004 um rd. +5,4 % zu, konnte den Einwohnerriickgang also bis-
her Uberkompensieren. Dies betrifft jedoch nicht alle Branchen glei-
chermaBen. Zuwéachse gab es vor allem im periodischen Bedarf (+
13,9 %), sodass in dieser Branche auch Kundenverluste aus dem
Umland durch eine groBere lokale Nachfrage in etwa ausgeglichen
werden konnten. GemaB dem allgemeinen Branchentrend ging im
GEP-Raum das Nachfragevolumen im Modischen Bedarf (Bekleidung
und Schuhe) im selben Zeitraum dagegen um ca. -10 % zuruck. Hier
erfolgte erst in jungster Vergangenheit eine Stabilisierung.
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Ausgewiesene Nachfragezuwéchse im Einrichtungsbedarf und -riick-
gange im Elektro/Technik-Sortiment resultieren primar aus verander-
ten Sortimentsabgrenzungen im Zeitraum 2004 - 2010 und sind daher
zum Teil methodisch bedingt?.

Im Ausblick dirfte im GEP-Raum die durchschnittliche jéhrliche
Wachstumsrate der ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben von
ca. 0,5 % die Auswirkungen des prognostizierten jahrlichen Einwoh-
nerrickganges um rund. 0,3 % weiterhin kompensieren. Aktuell
(Ende 2011) liegt die konjunkturelle Entwicklung sogar Uber diesem
Pfad, doch ist fraglich, ob dies langerfristig anhélt.

Fur die mittelfristige Geltungsdauer der Konzeptfortschreibung kann
jedoch insgesamt noch von einer stabilen Nachfrageplattform ausge-
gangen werden.

Einzelhandelsentwicklung im GEP-Raum

Angebotsseitig nahm die aktive Verkaufsflache im Wirtschaftsraum im
Zeitraum 2004 bis 2011 um ca. 32.400 gm (+ 24%) auf derzeit rd.
169.400 gm zu; damit einhergehend eine Zunahme der Anzahl aktiver
Verkaufsstellen um 69 auf aktuell 471.

Der trotz Hertie-SchlieBung und der Aufgabe diverser kleinteiliger La-
den vorliegende deutliche Flachenzuwachs resultiert per Saldo u. a.
aus dem Aus- bzw. Neubau diverser Nahversorgungsstandorte (u. a.
Alter Bauhof und Guterbahnhof/Schleife in Rendsburg, Brunneck-
Center und EKZ Rondo in Budelsdorf) sowie dem Neubau der Schiff-
brickengalerie in der Rendsburger Innenstadt. Der Einzelhandelsbe-
stand im GEP-Raum ist insoweit groBflachiger geworden.

22 Elektrogerate, welche als integraler Bestandteil von Einbaukiichen erworben werden, sind
nunmehr der Warengruppe "Md&bel/Einrichtungsbedarf' zugeordnet. Die Warengruppe
"Elektro/Technik" beinheltet insoweit nur Ersatzkaufe und Stand-Alone-Geréte.

© BulwienGesa AG 2013 — 105149

Seite 120



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

U r—

Die Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung im GEP-Raum liegt mit ca.
2,4 gm/Einwohner zwar deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt (ca.
1,9 gm/Einwohner), dies ist flir einen Raum der von einem starken
Mittelzentrum (Rendsburg) mitsamt Stadtrandkern Il. Ordnung (BuU-
delsdorf) im Kern dominiert wird, allerdings noch nicht ungewdéhnlich.
Eine gegenuber Durchschnittswerten erhdhte Ausstattung ist letztlich
kennzeichnend fur einen Verflechtungsraum mit zentral6rtlicher Aus-
stattung, sonst misste man annehmen, dass insbesondere die Stadt
Rendsburg ihre mittelzentralen Funktionen nicht ausreichend wahr-
nimmt.

Allerdings ist v. a. im periodischen Bedarf mit Werten von 1 gm/Ein-
wohner und darlber im Kernbereich Rendsburg/Bldelsdorf eine Aus-
stattung erreicht, die fur einen weiterhin wirtschaftlichen Betrieb in er-
heblichem Umfang Zuflisse aus den Randgemeinden und dem landli-
chen Raum erfordert - aber diese werden mit zunehmender Eigenaus-
stattung der gréBeren Randgemeinden sukzessive zurlickgefihrt. Die-
ser Trend wird auch durch kleinere Haushalte und steigende Ver-
kehrskosten begunstigt. Dort, wo die Tragféhigkeit daftr ausreicht,
wird die lokale Eigenversorgung stetig verbessert. Darunter leiden v.
a. die gréBeren Verbrauchermérkte sowie tendenziell Standorte ohne
ausreichende siedlungsstrukturelle Einbindung.

Der Einzelhandelsumsatz hat sich zwischen 2004 und 2011 um rund
11 % auf ca. 432 Mio. Euro erhoht und fiel verglichen mit der Ver-
kaufsflachenzunahme unterproportional aus. Dies ist zunachst keine
Besonderheit des GEP-Raums, sondern Ausdruck eines allgemeinen
Trends. Allerdings ist auch die Flachenauslastung im GEP-Raum mitt-
lerweile verbreitet unterdurchschnittlich; insoweit ist bei der weiteren
Flachenentwicklung je nach Branche und Standort kiinftig erhdhte
Vorsicht geboten.
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Auch auf kinftige Wettbewerbsverscharfungen im weiteren Umland
durfte der Handel im GEP-Raum sensibler reagieren als friher, sprich:
seine Belastbarkeit hat sich reduziert.

Rendsburger Innenstadt

Die Rendsburger Innenstadt ist potenziell der Schwerpunkt der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion Rendsburgs und insoweit auch das
einzelhandlerische Aushangeschild des GEP-Raums. Sie steht dabei
im Wettbewerb zum Fachmarktstandort Friedrichstadter StraBe sowie
nach der Er6ffnung des Rondo zunehmend auch zum Budelsdorfer
Ortszentrum. Vor allem die innerhalb des Tangentenrings liegende Alt-
stadt verzeichnet in den vergangenen Jahren eine ausgesprochen
ambivalente Entwicklung. Einerseits fuhrte die Eréffnung der Schiff-
briickengalerie am Schiffbriickenplatz - mit der Neuansiedlung u. a.
von C & Aund H & M - zu einer bedeutenden Kompetenzsteigerung
des innerstadtischen Angebotes fur modischen Bedarf (welches sich
bisher recht einseitig auf das Modehaus |. D. Sievers stltzte), ande-
rerseits ging mit der Hertie-SchlieBung am Altstadter Markt ein wichti-
ger Anker verloren. Damit einhergehend vollzog sich eine Verlagerung
wesentlicher Passantenfrequenzen vom Hertie-Umfeld am Altstadter
Markt/Stegen in den nérdlichen Bereich der Altstadt um die Hohe
StraBe und den Schiffbrickenplatz. Der Wegfall des Kundenmagne-
ten Hertie und die bislang ungeklarte Nachnutzungsperspektive fir
diese Immobilie belasten derweil das dortige Standortumfeld, dessen
ansonsten vorwiegend kleinteilige und inhabergefihrte Geschéfts-
struktur gegenwartig als recht fragil gelten kann. Mit Hertie ging der
Innenstadt auch der einzige echte Universalanbieter verloren und wie
in vergleichbaren Stadten auch, trat damit ein gewisser Orientierungs-
verlust bei den Kunden ein, von dem in Rendsburg z. B. Real durch-
aus profitieren konnte. Darlber verlor die gesamte Innenstadt vor al-
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lem im Hartwaren- und Elektrosegment (nochmals) deutlich an Ange-
botskompetenz. Im modischen Bedarf wiegt der Verlust weniger
schwer, da hier die Hertie-SchlieBung mit Erdffnung der Schiffbri-
ckengalerie Uberkompensiert werden konnte.

Doch auch allgemein hat sich das Standing der Innenstadt als Ge-
schéftszentrum (gemeint ist hier v. a. die Altstadt) aus Kundenper-
spektive in den letzten Jahren sukzessive verschlechtert. Hierfiir sind
weniger Wettbewerbsentwicklungen auBerhalb der Innenstadt verant-
wortlich, die auBBer evtl. dem Rondo sowie einigen neuerdffneten Dro-
geriemarkten in Stadtteillagen diese in den letzten Jahren auch wenig
tangiert haben durften, sondern in erster Linie ein Konglomerat an Ur-
sachen in der Altstadt selbst.

Die Hertie-SchlieBung ist dabei nur ein Aspekt. Wahrend sich zum Un-
tersuchungszeitpunkt Geschéfts-Leerstande in der Altstadt ansonsten
noch in Grenzen hielten und sich weitgehend auf Rand- und Nebenla-
gen beschrankten, férderten die parallel durchgefihrten vorbereiten-
den Untersuchungen zu einem innerstadtischen Sanierungsgebiet
"Altstadt" allgemein hohe Leerstédnde vor allem auch in den Oberge-
schossen zu Tage®, zudem besteht bei rund der Hélfte der Gebdude
ein mittlerer bis hoher Instandsetzungsbedarf. Etwa 40 % der Geb&u-
de in der Altstadt sind von Leerstanden betroffen und erweisen sich in-
soweit als untergenutzt. Dadurch wurde ein Teufelskreis aus Sanie-
rungsstau und nicht mehr marktgerechtem Flachenangebot eingeleitet
und die Altstadt verliert auch als Wohn- und Gewerbestandort zuneh-
mend an Akzeptanz. Aktuell dirften dort nur etwa 400-500 Menschen
leben, womit auch die offenbar geringe Tragfahigkeit fir Nahversor-
gung erklarbar ist.

23 Vgl. im Detail ebendort, Seite 36ff
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Im Gegenzug weist die Innenstadt durch die weitgehend erhaltene
historische Bausubstanz in Verbindung mit der Einbettung von Grin-
und Wasserflachen bis hin zum Obereider-Areal an sich gute Voraus-
setzungen zur Schaffung einer stadtebaulich angemessenen Gesamt-
attraktivitdt auf. Es fehlt jedoch offensichtlich an Investitionen in
Substanz und Umfeld. Die Einrichtung eines Sanierungsgebietes in
der Altstadt kann dazu beitragen, diese zu stimulieren.

Darlber hinaus zeichnen sich auch funktionale Handicaps wie eine
gewisse Funktionsteilung zwischen der Altstadt und dem Quartier
Neuwerk, der unvollstdndig zu befahrende Innenstadtring sowie der
fir Ortsunkundige verwirrende Verkehrsknoten an der Dresdner Bru-
cke ab. Die Stellplatzbewirtschaftung ist aus Kundensicht offenbar ei-
ner der Hauptkritikpunkte an der Innenstadt; generell scheint die Stell-
platzbewirtschaftung in Rendsburg weniger als in anderen Stadten ak-
zeptiert zu werden. Dies mag daran liegen, dass die umliegenden
Fachmarktstandorte durchweg freie eingangsbezogene Stellplatze an-
bieten kbnnen; dariber hinaus féllt es schwerer, Parkgeblhren an
Standorten durchzusetzen, die kundenseitig als wenig attraktiv gelten.
FuBlaufige Zuwegungen in die Altstadt sind dagegen vielfach durch
Barrieren (Bahntrasse, Innenstadtring) gestort.

Wettbewerbssituation zur Innenstadt im GEP-Raum

Die Kopplungsbeziehungen, sprich der Kundenaustausch zwischen
der Rendsburger Innenstadt einerseits und den Einkaufsbereichen Ei-
derpark sowie Real im Gewerbegebiet Friedrichstadter StraBe und
EKZ Rondo in Bldelsdorf andererseits sind teilweise (v. a. bei Real)
niedrig ausgepragt.

24 |n der nélrdlichen Altstadt (Bereich nérdlich Schlossplatz/Schifforiickenplatz) und im vormali-
gen Kasernenquartier Neuwerk sind bereits Sanierungen abgeschlossen worden.
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Bereits das Vorgangerkonzept thematisiert diesbezlglich Steuerungs-
bedarf, wonach Synergieeffekte aktiviert und Angebotsiiberschneidun-
gen mdoglichst vermieden werden sollen. Die wesentlichen B-Plane in
der Friedrichstadter StraBe (geprift sind diesbezlglich Eiderpark und
Real-Standort) bertcksichtigen diesen Aspekt und limitieren die Ent-
wicklungsspielrdume fur "zentrenrelevante" Sortimente ganz erheb-
lich.

Insoweit bestehen Konkurrenzbeziehungen zwischen Innenstadt und
Fachmarktstandorten durchaus - mit Ausnahme des EKZ Rondo han-
delt es sich dabei jedoch nicht um Neuentwicklungen, sondern um be-
reits langjahrig bestehende Wettbewerbsbeziehungen.

Da die Rendsburger Innenstadt fir die erweiterte Nahversorgung im
GEP-Raum fast keine Rolle spielt, wird sie durch die jungsten Aus-
bau- und die Modernisierungstendenzen der Nahversorgung im Kern-
bereich des GEP-Raums kaum betroffen. Ausgenommen ist hierbei al-
lerdings das Drogeriemarktsegment. GroBe Drogeriemarkte sind in
kleineren Stadten allgemein wichtige Ankerbetriebe und dies trifft auch
in Rendsburg zu. Insofern erhielt die Innenstadt durch die forcierte An-
siedlung gréBerer Drogeriemérkte der 600 gm-Klasse an Fachmarkt-
und Nahversorgungsstandorten durchaus Konkurrenz und gab damit
in einer weiteren Warengruppe ihre Position als fuhrender Angebots-
bereich ab.

Allgemein ist die Marktfihrerschaft der Innenstadt in den letzten 15
Jahren auf vergleichsweise wenige Warengruppen mit den Schwer-
punkten modischer Bedarf (Bekleidung, Schuhe) und persénlicher Be-
darf/Hartwaren (Blcher, Haushaltswaren, Uhren/Schmuck) reduziert
worden.
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Der Angebotsschwerpunkt fur Elektrotechnik/Unterhaltungselektronik
ist mangels geeigneter innerstadtischer Standorte schon vor vielen
Jahren in den Bereich Friedrichstéadter StraBe gelegt worden. Dieses
Sortiment spielt in der Rendsburger Innenstadt gegenwértig und auch
auf absehbare Zeit insofern kaum eine Rolle. Dieser Umstand wird bei
der Ableitung einer Liste sog. "zentrenrelevanter" Sortimente flr den
GEP-Raum bedeutsam sein.

Nahversorgung im GEP-Raum

Wesentliche Veranderungen erfolgten in der Nahversorgungsausstat-
tung im Wirtschaftsraum. Die Nahversorgungsabdeckung wurde im
Vergleich zur Vorgangeruntersuchung vor allem in Rendsburg und Bu-
delsdorf deutlich ausgebaut; verwirklicht wurden insbesondere der
Neubau der Standortverbunde Guterbahnhof/Schleife und Alter Bau-
hof in Rendsburg (jeweils Aldi / Edeka / dm), Brunneck-Center in Bu-
delsdorf (Rewe / Penny) sowie Standorterweiterungen am Verkehrs-
kreisel in Osterronfeld (Neubau Lidl) und am Busbahnhof in Wester-
ronfeld (Neubau Netto). Der Edeka-Markt in Jevenstedt wurde vergré-
Bert und in Schacht-Audorf verlagerte Edeka an den ehemaligen Mini-
mal-Standort im Ortszentrum. Eine Verschlechterung der Nahversor-
gung liegt in Borgstedt seit der 2011 erfolgten SchlieBung des Topkauf
Supermarktes vor. GemaB jingsten Verlautbarungen in der Lokalpres-
se zeichnet sich jedoch eine zeitnahe Reaktivierung der Versorgung
mit der Einrichtung eines Markttreff-Geschéfts ab. In Schulldorf, Nub-
bel und Rickert bestehen nach wie vor keine Nahversorgungsstruktu-
ren.
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Allgemein lasst durch die verbesserte Eigenversorgung in den Stadt-
teilen und vor allen auch im ndheren Umland die Einkaufsorientierung
auf die groBen Verbrauchermérkte in Rendsburg/Bldelsdorf nach.
Partiell zeichnet sich in diesem Segment daher ein einsetzender Fl&-
chentiberhang ab.

Einzugsgebiet, Umland-Wettbewerb und Kaufkraftbindung

Das derzeitige Einzugsgebiet erstreckt sich Uber den GEP-Raum so-
wie darlber hinaus in ein strukturschwaches landliches Umland und
umfasst eine Flache mit einer Ausdehnung von max. 45 km. Markt-
analytisch ist es in acht Teilzonen mit zusammen rund 117.900 Ein-
wohnern gegliedert, wovon knapp 70.000 Einwohner auf den GEP-
Raum entfallen. Die Marktdurchdringung in der nordéstlich gelegenen
Gegend um Eckernforde ist im Vergleich zur Vorgangeruntersuchung
zwischenzeitlich soweit zuriickgegangen, dass dieser ehemals der
EZG-Zone 3 zugeordnete Bereich heute nicht mehr dem Einzugsge-
biet zuzurechnen ist. Durch die geplante Angebotsverbesserung im
Elektro/Technik- und Méobel- Segment in Rendsburg, kénnte die
Reichweite zukinftig jedoch wieder in MaBen gesteigert werden.

Die Kaufkraftbindung des Einzelhandels im Wirtschaftsraum bel&uft
sich derzeit auf rd. 85 % im GEP-Raum selbst; ca. 89 % liegen in
Rendsburg (Zone 1) bzw. ca. 83 % in den Zonen 2a-c vor. Aus den
EZG Zonen 3a-b werden rd. 42 % bzw. aus den Zonen 4 a-b rd. 29 %
im Wirtschaftsraum absorbiert. Der deutliche Abfall der Bindungsquo-
ten in den nicht dem GEP-Raum angehdérigen Zonen 3 und 4 resultiert
einerseits aus einer gewissen Eigenversorgung, andererseits aus de-
ren Nahe zu konkurrierenden Mittel- und Oberzentren der weiteren
Region. Insgesamt liegt die derzeitige Kaufkraftbindung insbesondere
innerhalb des Wirtschaftsraums bereits auf einem recht hohen Ni-
veau.
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Zusétzliche tragféahige Verkaufsflachenreserven bestehen insbeson-
dere noch im Bereich Elektro/Technik (wird durch die gegenwartig ver-
folgte Media-Ansiedlung in Rendsburg absorbiert), Mobel/Einrich-
tungsbedarf sowie im DIY/Garten Sortiment.

6.2 Zentrale Versorgungsbereiche im GEP-Raum

Bereits im 2004er Vorgéngerkonzept ist fir den GEP-Raum ein Zen-
trensystem entwickelt worden, in welchem auch zentrale Standorte
dargestellt werden. Diese Standorte sind den Gutachtern damals von
den GEP-Kommunen zugeliefert worden. Es erfolgte insoweit keine
Identifikation anhand eines stringenten und fiir den gesamten GEP-
Raum einheitlichen Kriterienkataloges. Insbesondere der Begriff des
"Zentralen Versorgungsbereiches" wurde noch nicht bzw. nicht nach
heute gliltigen Standards thematisiert. Insoweit ist eine Uberpriifung
des Zentrensystems im GEP-Raum angezeigt.

So genannte "Zentrale Versorgungsbereiche" (ZVB) bezeichnen in der
Regel die gewachsenen innerstadtischen Hauptgeschéftslagen sowie
ggfs. auch nachgeordnete Stadtteil- und Nahversorgungszentren. Das
Schutzbeddrfnis solcher zentralen Lagebereiche gegenlber groBfla-
chigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb davon ist im Grunde
nicht neu, sondern im § 11.3 BauNVO sowie in den Landesraumord-
nungsprogrammen der Bundeslander seit vielen Jahren thematisiert.
Zwischenzeitlich fand dieser Begriff Eingang in weitere gesetzliche
Regelungen wie z. B. seit 2004 den § 34 (3) BauGB, welcher die Zu-
l&ssigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nunmehr auch
davon abhangig macht, dass davon "keine schadlichen Auswirkun-
gen" auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen durfen - was durch
die Vorhabentrager z. B. durch ein Fachgutachten nachzuweisen
waére.
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Diese Vorschrift ist vor allem fir groBflachige Einzelhandelsentwick-
lungen relevant. Auch das kommunale Abstimmungsgebot § 2 (2)
BauGB operiert mit diesem Begriff, ebenso der § 9 (2a) BauGB, wel-
cher die Mdglichkeit von vereinfachten Bebauungsplédnen im nicht
Uberplanten Innenbereich regelt und schlieBlich seit 2007 auch der
Uberarbeitete § 1 (6) Nr. 4 BauGB, wonach bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche zu berlcksichtigen ist.

Die Landesraumordnungsprogramme der Lander verweisen mehr
oder weniger verbindlich groBflachige Einzelhandels-Neuansiedlun-
gen mit "zentrenrelevanten" Sortimenten in die zentralen Versor-
gungsbereiche. Entsprechende raumordnerische Zielsetzungen finden
sich auch im Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein 2010.

Dort heif3t es im Abschnitt 2.8 "Einzelhandel":

—  Ziffer 4.Z Beeintrachtigungsverbot
Bei der Ansiedlung groBflédchiger Einzelhandelseinrichtungen ist
die wesentliche Beeintrdchtigung der Funktionsfdhigkeit beste-
hender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an in-
tegrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemein-
de zu vermeiden. {(...)

In der Begriindung heiBt es:

(...) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen kdnnen eine zen-
trumsbildende Funktion annehmen und dadurch die zentralen
Versorgungsbereiche, wie zum Beispiel die Innenstadt oder den
Ortskern, aber auch die Nahversorgungsstandorte sowohl der be-
nachbarten zentralen Orte als auch innerhalb der Standortge-
meinde geféhrden. Dadurch wirden die Versorgungsstrukturen
und die Funktionsfédhigkeit der benachbarten zentralen Orte und
der Standortgemeinde beeintrédchtigt.
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Ziffer 6.Z Stadtebauliches Integrationsgebot

GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind nur an stéddtebaulich integrierten Standor-
ten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuléssig. (...)

In der Begrindung heiBt es:

Mit der stadtebaulichen Integration von Einzelhandels-GroBpro-
jekten wird die Verbraucherndhe des Ansiedlungsvorhabens und
damit die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung gewéhr-
leistet. Weiterhin werden im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung die zentralen Versorgungsbereiche, das heif3t die In-
nenstéddte beziehungsweise Ortskerne sowie die Stadftteilzentren
beziehungsweise Versorgungszentren in ihrer Funktionsvielfalt
gestarkt. (...)

Stédtebaulich integriert sind Standorte mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit den Innenstadt- und Ortskernbereichen oder im Falle der Un-
ter-, Mittel- oder Oberzentren auch mit den sonstigen Versor-
gungszentren der Standortgemeinde. Dabei handelt es sich um
baulich verdichtete Bereiche mit wesentlichen Wohnanteilen so-
wie Einzelhandel und Dienstleistungen. Wesentliche Kennzei-
chen fiir einen stddtebaulich integrierten Standort sind neben ei-
ner Anbindung an den OPNV auch ein anteiliger fuBldufiger (oder
per Fahrrad erreichbarer) Einzugsbereich, mit dem den Mobili-
tats- und Versorgungsanforderungen aller Bevélkerungsgruppen
Rechnung getragen wird.

PriifungsmaBstab fir das Integrationsgebot ist also nicht allein
das in den Regionalpldnen dargestellte baulich zusammenhén-
gende Siedlungsgebiet, das als Mindestvoraussetzung fir eine
integrierte Lage anzusehen ist. Vielmehr drfen groBfléchige Ein-
zelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
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grundsétzlich nur noch im rdumlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit den zentralen Einkaufsbereichen der Standortge-
meinde, naturgemédB den Innenstadt- und Ortskernen, angesie-
delt werden. Ausnahmsweise ist eine Ansiedlung groBflédchiger
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
im baulich zusammenhédngenden Siedlungsgebiet der Standort-
gemeinde zuldssig, soweit der Nachweis erbracht wird, dass im
rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Einkaufsbereichen der Standortgemeinde eine Ansiedlung nicht
mdglich ist. Das gleiche gilt fir groBflédchige Einzelhandelsvorha-
ben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die grund-
sétzlich siedlungsstrukturell einzubinden sind, das heiBt im bau-
lich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet anzusiedeln sind.

Insoweit sind Einzelhandelsobjekte innerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche grundséatzlich privilegiert, weil die Schutzvorschriften sie zu-
mindest theoretisch vor Verdrangungswettbewerb durch neuentwickel-
te Objekte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche bewahren. Dies
kann vor allem im Segment der Lebensmittelmérkte durchaus zur Fol-
ge haben, dass auch unterdimensionierte oder aus sonstigen Grun-
den nicht mehr marktgerechte Objekte weiterhin Anschlussvermietun-
gen finden, weil entweder eine Verlagerung in ein marktgerecht ge-
staltetes Objekt auBerhalb des Zentrums nicht moglich ist oder weil es
mangels Wettbewerbs auch weiterhin noch wirtschaftlich betrieben
werden kann.

Die in der Vergangenheit hufig diffusen Vorstellungen Uber die kon-
krete Ausdehnung eines Zentrums mussen zwangslaufig kleinrdumig,
d. h. letztlich auch grundsticksscharf, konkretisiert werden, um diesen
Begriff auch mit Leben erflillen zu kénnen. Dies war im Rahmen der
Fortschreibung des regionalen Einzelhandelskonzeptes insoweit
nachzuholen.
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Erschwerend hierbei ist, dass es bislang keine Legaldefinition Gber die
Beschaffenheit eines zentralen Versorgungsbereiches gibt.

Die Rechtsprechung gibt hierfur lediglich Hinweise. Eine Funktionsbe-
schreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11. Oktober 2007) lautet wie
folgt:

"Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen eine Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hi-
naus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegun-
gen als auch aus den tatséchlichen Verhéltnissen ergeben."

Diese Beschreibung lasst Auslegungsspielrdume zu, welche durch die
vorstehend aufgefuhrte Charakterisierung im LEP Schleswig-Holstein
gefillt sind. Demnach muss es sich bei ZVB's um stadtebaulich und
siedlungsstrukturell integrierte Standorte - idealerweise gewachsene
Geschéaftszentren - mit einem gewissen, stets auch Uber den Einzel-
handel hinaus gehenden Versorgungsangebot handeln. Einzelne
Fachmarkte oder Fachmarktzentren kénnen demzufolge keine zentra-
len Versorgungsbereiche sein; Shopping-Center mit einem umfassen-
den Nutzungsmix hingegen méglicherweise schon, sofern sie das Kiri-
terium der stadtebaulichen Integration erfillen.

Bei Nahversorgungszentren setzt sich die Auffassung durch, dass sie
zwar durchaus einen im wesentlichen nur fuBlaufigen Einzugsbereich
haben dirfen (BVerwG 4C 2.08), jedoch trotzdem eine gewisse Min-
destsubstanz aufweisen muissen - haufig werden rund 1.000 gm Ver-
kaufsflache zur Orientierung genannt.

© BulwienGesa AG 2013 — 105149

Seite 126



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

U r—

AusschlieBlich kleinflachige Ladengruppen und Geschéaftsansammiun-
gen mit insgesamt geringer oder wenig die Mindest-VKF Uberschrei-
tender Substanz und dabei unzureichender Nutzungsmischung wei-
sen insoweit keine hinreichende Eignung fur eine Einstufung als
"ZVB" auf.

Bei der kleinrdumigen Abgrenzung von ZVB's werden von uns zudem
folgende Kriterien bertcksichtigt:

—  Art der Nutzungsstruktur
(Einzelhandelsdichte, Multifunktionalitat, Dichte publikumswirksa-
mer Erdgeschossnutzungen)

—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)

— verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Zentrums

— die Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— potenzielle Barrieren und Zasuren wie Bahntrassen usw.

Zudem muss die Kompatibilitdt zur Bauleitplanung gewahrleistet sein.
Reine Wohngebiete, Gewerbe- oder Industriegebiete kommen als
zentrale Versorgungsbereiche nicht in Betracht; geeignet sind dage-
gen Kern-, Misch- oder Sondergebiete und in Nahversorgungszentren
auch besondere Wohngebiete. Ein verbindlicher Kriterienkatalog exis-
tiert jedoch nicht, weshalb sich bei der Bestimmung und Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche zwangslaufig gewisse Unschérfen er-
geben. Wichtig ist jedoch, im Untersuchungsraum nach einheitlichen
und transparenten Kriterien vorzugehen, um willkirliche Festlegungen
auszuschlieBen. Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche um eine objektive Tatsachenfeststel-
lung handelt, welche damit auch gerichtlich tberprufbar ist.
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Der gestalterische Wille der Gemeinde spielt nur insoweit eine Rolle,
als kunftige Erweiterungsflachen, welche in der Gegenwart noch keine
zentrenadaquaten Nutzungen aufweisen, bei Einleitung entsprechen-
der Planungsabsichten bereits im Vorgriff in einen ZVB einbezogen
werden kénnen. Bereits vorhandene ZVB's sind schlicht ein Faktum
und entziehen sich dem politischen Willen.

Diesen Kriterien folgend sind nach der Erhebung der Erdgeschossnut-
zungen die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wichtigsten
sonstigen Einzelhandelslagen (die nicht den Anforderungen an einen
ZVB gerecht werden und daher mit der Bezeichnung "Sonderstandort"
versehen sind) im GEP-Raum bestimmt und raumlich abgegrenzt wor-
den. Im Einzelnen sind dies die bereits in Kap. 4.2 aufgefiihrten und
charakterisierten Standorte.

Davon sind als "Zentrale Versorgungsbereiche" klassifiziert:

Rendsburg

— ZVB Innenstadt Rendsburg (Hauptgeschéftsbereich Altstadt und
Ergénzungsbereich Neuwerk / Jungfernstieg)

—  ZVB Nahversorgungszentrum Guterbahnhof / Schleife

—  ZVB Nahversorgungszentrum Kreishafen

—  ZVB Nahversorgungszentrum Alter Bauhof

—  ZVB Nahversorgungszentrum Eckernférder Str. / Flensburger Str.

Budelsdorf
— ZVB Stadtzentrum mit den Ergénzungsbereichen HollerstraBe
West und EKZ "Rondo"
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Fockbek
—  ZVB Ortszentrum

Jevenstedt
- Z\V/B Ortszentrum

Schacht-Audorf
—  ZVB Ortszentrum

Folgende Geschéftsagglomerationen hatten zwar nach Art und Um-
fang ausreichend Masse fiur einen ZVB (der Standort Disshorn ist hin-
sichtlich seines begrenzten Angebotsumfangs dabei bereits grenzwer-
tig), erflillen jedoch auf Grund ihrer stadtebaulichen (Lage-)Faktoren
nicht die Kriterien eines ZVB. Sie sind deshalb als "Sonderstandort"
ausgewiesen:

Rendsburg
— Gewerbegebiet Friedrichstadter StraBe inkl. EKZ Eiderpark

Osterronfeld
— Sonderstandort Verkehrskreisel

Westerronfeld

—  Sonderstandort Am Busbahnhof

Fockbek
— Sonderstandort Disshorn

BulwienGesa AG

Allen 0. g. Standorten gemeinsam ist ihre stadtebauliche und sied-
lungsstrukturelle Randsténdigkeit. Funktional handelt es sich bei den
Standorten in Osterrdnfeld, Westerrénfeld und Fockbek primar um
Nahversorgung fur die Standortgemeinde sowie angrenzende Ge-
meinden. Wéhrend der Verbundstandort Disshorn dabei im Wettbe-
werb zum Fockbeker Ortszentrum steht, sind in Wester- und Osterrén-
feld in den Kernortslagen mit Ausnahme einiger gestreuter kleinteiliger
Geschéafte keine gewachsenen Zentrumsstrukturen auszumachen -
diese Gemeinden verfligen insoweit nicht Uber ZVB's.

Die Standorte Verkehrskreisel und Busbahnhof bernehmen unab-
hangig von ihrer fehlenden Eignung fur einen ZVB faktisch die weitge-
hende Nahversorgung fir ihre Standortgemeinden.

Demgegenuber stellt sich der Standortbereich Friedrichstadter StraBe
als typische, weitlaufig gewachsene und im Grundsatz gewerblich ge-
préagte Fachmarkistreulage dar, in welche mit dem EKZ Eiderpark ein
fachmarktgepragtes Einkaufszentrum sowie eine Reihe von Standort-
verbunden eingelagert sind. Ihre Reichweite ist Uberoértlich und pragt
das Gesamteinzugsgebiet des GEP-Raumes entscheidend mit. Trotz
Angebotsschwerpunkten im "nicht zentrenrelevanten" Bereich (s. zu
zentrenrelevanten Sortimenten den folgenden Abschnitt) sowie einer
auf den Innenstadtschutz abgestellten Bauleitplanung bestehen auf
Grund zahlreicher "Altlasten" (Végele, Holtex usw.) und umfangreicher
Randsortimente (v. a. Real) erhebliche Uberschneidungen mit dem in-
nerstadtischen Angebot in Rendsburg.
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6.3 Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente

Der nachstehende Sortimentskatalog fullt die Begrifflichkeiten mit Le-
ben und differenziert diese fallweise etwas stérker.

Als zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende Merkma-
le auf:

— Sie leisten einen spurbaren Beitrag zur Innenstadtfrequentierung
und/oder sind fur ihr dortiges Umfeld mitprégend.

— Sie sind in marktfihrender Auspragung in der Innenstadt vertre-
ten bzw. werden kundenseitig dort regelméaBig erwartet.

— Sie benétigen i. d. R. keine unmittelbar zugeordneten eigenen
Stellplatze bzw. ihre Waren kénnen ohne Pkw abtransportiert
werden.

— Sie weisen ein potenziell hohes Kopplungspotenzial untereinan-
der auf.

—  Sie sprechen einen gréBeren Kauferkreis an, d. h. es handelt sich
nicht um "Special-Interest"-Produkte fir kleine Bevoélkerungsmin-
derheiten.

— |hre Belastbarkeit durch ein innerstadtisches Mietniveau ist im All-
gemeinen gewéhrleistet.

Zentrenrelevante Sortimente pragen primar das Angebot der Rends-
burger Innenstadt sowie nachrangig und ausschnitthaft auch weitere
gewachsene zentrale Versorgungsbereiche, v. a. das Stadtzentrum
Bldelsdorf. Im Stadtzentrum Buidelsdorf fihrt der Sonderfaktor des
dortigen "Wohnflhlzentrums" dazu, dass dort auch Mébel als zentren-
relevant gelten kdnnen, nicht jedoch im tbrigen GEP-Raum.

BulwienGesa AG

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auch zentrenrelevant. Sie
weisen folgende Merkmale auf:

— Es handelt sich primar um Lebensmittel und Verbrauchsguter des
taglichen oder kurzfristigen Bedarfs. Hauptanbieter sind typi-
scherweise Lebensmittelmérkte.

—  Lebensmittel und Verbrauchsguter sollen zur Sicherstellung einer
flachendeckenden und wohnortnahen (im Idealfall auch fuBlaufi-
gen) Nahversorgung sowohl in zentralen Lagen auch in sied-
lungsintegrierten Stadtteillagen angeboten werden.

— In kleineren Zentren (Grundzentren, Stadtteilzentren) stellen Le-
bensmittel/Verbrauchsgiter die standort- und frequenzbildende
Leitbranche dar.

— Nahversorgungsrelevante Sortimente sind stets auch zentrenre-
levant.

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Als nicht zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende
Merkmale auf:

— Hoher Flachenbedarf, meist gekoppelt mit geringer Flachenpro-
duktivitat und niedriger Mietbelastbarkeit.

— GroBformatige oder sperrige Waren; Pkw fur Abtransport regel-
maBig erforderlich, ebenso direkte Stellplatzzuordnung zum Be-
trieb.

— Das Sortiment ist in der Innenstadt weder marktfihrend noch
standortpragend vertreten.
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Sortimentsklassifikation im GEP-Raum

Zentrenrelevante Sortimente

Typischer Standort:
Stadtzentrum/Ortskern

Bekleidung und Sportbekleidung
Schuhe und Sportschuhe

Lederwaren

Spielwaren

Schreibwaren/Biirobedarf
Uhren/Schmuck

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik
Geschenkartikel

Bucher
Optik/Hoérgerateakustik/Sanitatsbedarf
Musikalien, Kunstgegenstande
Heimtextilien

Sonderfall Budelsdorf: Wohnmébel

darin: Nahversorgungsrelevante Sortimente

Typischer Standort:
Stadtzentrum/Ortskern, Nahversorgungszentren,
siedlungsintegrierte Streulagen

Lebensmittel

Drogeriewaren
(inkl. Wasch- und Putzmittel), Pharmaziewaren
Getranke'

Tabakwaren
Zeitungen/Zeitschriften
Blumen, Floristik

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Typischer Standort:
Verkehrsorientierte Streulagen
Gewerbegebietslagen

Haushalts-ElektrogroBgerate, Haustechnik

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Foto/Video, Bild- und Tontréger

Bau- und Heimwerkerbedarf

Bad- und Sanitarbedarf

Freilandpflanzen und Gartenbedarf
Zoobedarf

Mébel inkl. Kiichen-, Bad und Gartenmébel
Leuchten

Teppiche, Bodenbelage, Fliesen

Fahrzeuge, Kfz-Teile und Zubehér
Fahrrader und Zubehor

Sportartikel (Hardware, spezielle Sportarten)

Campingartikel, Caravan- und Bootszubehor
Rolladen und Markisen

1 Als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw-Orientierung auch in verkehrsorientierter/Gewerbegebietslage
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—  Ein umfassendes Angebot in diesem Sortiment wird kundenseitig
in der Innenstadt bzw. an zentralen Standorten nicht erwartet.

— Geringes Kopplungspotenzial mit typischen zentrenrelevanten
Sortimenten.

— Das Sortiment ist Nischensortiment bzw. an einem eng begrenz-
ten "Special-Interest"-Kauferkreis orientiert.

Bei der Zuordnung konkreter Warengruppen zu den vorstehend auf-
gefuihrten Sortimentstypen kann es vorkommen, dass nicht alle Kriteri-
en gleichermaBen erflllt sind bzw. eine Zuordnung nicht eindeutig vor-
genommen werden kann. Insoweit bestehen im Einzelfall durchaus
Ermessensspielraume bei der Sortimentszuordnung.

Diese sollen bewusst genutzt werden, um auch stadtebauliche Ent-
wicklungsziele in die Zusammenstellung des Sortimentskataloges ein-
zubringen. Dieses geschah insoweit bei der Warengruppe Elektro/
Technik, welche in der Rendsburger Innenstadt mit SchlieBung des
Hertie-Hauses nur noch ausschnitthaft und nicht mehr markt- und
standortpragend vertreten ist. Bereits seit den 1990er Jahren wurde
dieses Sortiment verstarkt in groBformatigen Fachmarkten auBerhalb
der Innenstadt (im wesentlichen konzentriert im Bereich Friedrichstad-
ter StraBe) angesiedelt. Da in der Rendsburger Innenstadt gegenwar-
tig und auf absehbare Zeit kein marktgerechter Standort fiir einen
Elektro-Fachmarkt angeboten werden kann (das Hertie-Haus scheidet
hierfr mit héchster Wahrscheinlichkeit aus), sich ein neuer Anbieter
gegen den bereits etablierten Wettbewerb an der Friedrichstadter
StraBe durchsetzen muss und es als prioritéres Ziel gilt, auch den
Marktfihrer Media/Saturn zur Starkung der regionalen Wettbewerbs-
position nach Rendsburg zu holen, ist dieses Sortiment als nicht zen-
trenrelevant klassifiziert und die Ansiedlung eines Media Marktes an
der Friedrichstadter StraBe eingeleitet worden.

BulwienGesa AG

Ein weiterer Sonderfall ist das Mdbelsortiment, welches prinzipiell
zwar als nicht zentrenrelevant gilt, jedoch mit dem "Wohnfahlzentrum"
als Standortgemeinschaft von sechs unabh&ngigen Anbietern im fri-
heren Plaza SB-Warenhaus das Ortszentrum von Budelsdorf mitpragt.
Ansiedlungen von Moébelmérkten im Ubrigen GEP-Raum sind auch
auBerhalb zentraler Lagen moglich, sollen dessen Tragfahigkeit je-
doch nicht gefahrden.

6.4 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelssteuerung im
GEP-Raum
6.4.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele

Die Verkaufsflachenentwicklung im GEP-Raum eilte in den zurlcklie-
genden Jahren der Nachfrageentwicklung voraus, was partiell bereits
zu Overstoring-Ansétzen in der Nahversorgung fihrte und bei weitge-
hend ausgeschdpfter Kaufkraftbindung zu einer insgesamt niedrigen
Flachenauslastung beitragt. Da im GEP-Raum ebenso wie im umge-
benden landlichen Einzugsgebiet auf Grund der prognostizierten rick-
laufigen Einwohnerentwicklung bis auf weiteres keine nennenswerten
Nachfragesteigerungen zu erwarten sind und je nach Warengruppe
bestenfalls noch mit einer halbwegs stabilen Nachfrageplattform ge-
rechnet werden kann, andererseits der regionale Wettbewerb sich ab-
sehbar weiter intensiviert, ist kiinftig bei der weiteren Flachenentwick-
lung grundsétzlich Vorsicht geboten. Neuentwickelte Verkaufsflachen
durften starker als bisher zu Substitutionen flhren und es grundséatz-
lich schwerer haben, sich auch selbst am Markt durchzusetzen.

Auch far die Rendsburger Innenstadt bestehen nur in sehr begrenz-
tem Umfang tragfahige Entwicklungspotenziale. Im Fokus steht hier-
bei der Relaunch des leer stehenden Hertie-Hauses - nach Méglich-
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keit mit einer groBeren und publikumsintensiven Ankernutzung -, um
auch dessen erosionsbedrohtes Umfeld stabilisieren zu kbnnen.
Infolgedessen sollten gréBere Verkaufsflichen-Neuentwicklungen im
GEP-Raum kunftig grundséatzlich nur noch erfolgen, wenn sie erkenn-
bar der Umsetzung wesentlicher stadtebaulicher Zielsetzungen die-
nen oder wenn sie geeignet sind, noch vorhandene Marktspielrdume
im regionalen Wettbewerb zu aktivieren. Letztere bestehen z. B. im
Segment Elektro/Technik (wird durch die vorgesehene Media-Ansied-
lung in der Friedrichstadter StraBe absorbiert), Mdbel und abge-
schwécht auch Bau-/Heimwerkerbedarf sowie in einigen Nischenseg-
menten.

Bestandsbetriebe, vor allem mit Objekt- und Standortschwachen be-
haftet, sollen sich grundsétzlich auch weiterhin markt- und kundenge-
recht weiterentwickeln kénnen.

Insofern besteht zwar kein Anlass fur ein vollstdndiges Entwicklungs-
moratorium, doch sollten bei der weiteren Einzelhandelsentwicklung
die stadtebaulichen Chancen-/Risikopotenziale kinftig noch starker
als bisher im Vordergrund stehen und kulnftige Projekte einer sorgfélti-
gen Zielabwagung und Risikobewertung unterzogen werden.

Als Oberziel sollte stets der Erhalt oder ggf. auch die Wiederherstel-
lung eines attraktiven und moglichst umfassenden Einzelhandelsan-
gebotes fir die Region ebenso wie fir die lokale Bevélkerung in Ver-
bindung mit einer Stabilisierung und Attraktivierung integrierter zentra-
ler Standorte - und hier wiederum in erster Linie der derzeit schwa-
chenbehafteten Rendsburger Innenstadt - im Vordergrund stehen.
Dieses Oberziel schlieBt eine attraktive und mdéglichst flichendecken-
de, d. h. auch wohnortnahe Lebensmittel-Nahversorgung ein.

BulwienGesa AG

Nicht zuletzt leistet ein funktionierender Einzelhandel auch einen be-
deutenden Beitrag zur Wirtschaftskraft des GEP-Raums. Besonders in
den kleineren Gemeinden tragt die Nahversorgung erheblich zur Ge-
samtattraktivitdit der Gemeinde als Wohnstandort bei. Lebensmittel-
méarkte dienen dabei auch als Anker fur ergdnzende kleinteilige Han-
dels-, Gastronomie- und ladennahe Dienstleister in ihrer unmittelbaren
Nachbarschaft. Eine Standortsteuerung soll kinftig nach Mdglichkeit
so erfolgen, dass diese Ankerfunktion auch genutzt werden kann.

Diese Oberziele werden im Folgenden durch gesonderte Leitlinien
und Zielsetzungen zu einzelnen Sortimenten und Standorten bzw.
Standorttypen konkretisiert.

Fir die Steuerung der unterschiedlichen Sortimentstypen sollten da-
her folgende Grundsétze beachtet werden, die als Guidance fir eine
Beurteilung zukunftiger groBflachiger Einzelhandelsansiedlungsvorha-
ben dienen sollen. Sie korrespondieren im Ubrigen mit den Vorgaben
des Landesentwicklungsplanes 2010.

Diese Leitlinien gewéhrleisten eine geordnete, markt- sowie standort-
gerechte Einzelhandelsentwicklung unter Bertcksichtigung der we-
sentlichen stadtebaulichen Entwicklungsziele - darin wiederum unter
Beachtung der prioritdren Stabilisierung der Rendsburger Innenstadt.
Dabei sollte klar sein, dass die nachstehenden Steuerungsempfehlun-
gen dieses Ziel allein nicht gewéhrleisten kénnen. Die Attraktivierung
und Stabilisierung der Rendsburger Innenstadt kann nur dortselbst er-
folgen, die MaBnahmen im Umfeld kénnen ihr insoweit nur den "Ru-
cken freihalten" - nicht mehr und nicht weniger.
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6.4.2 Empfehlungen zur Sortimentssteuerung

=» Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich

integrierten Standorten

GroBflachig (ab 800 gm VKF) als Neuansiedlung grundsétzlich
nur der Rendsburger Innenstadt vorbehalten.

Auch in den nachgeordneten ZVB's (v. a. den Ortszentren) sind
"zentrenrelevante" Nonfood-Sortimente grundséatzlich zuléssig,
doch liegt die primére Versorgungsfunktion der nachgeordneten
ZVB’s in der Lebensmittelnahversorgung. Daher sollten diese
Standorte gegenlber der vorbelasteten Rendsburger Innenstadt
fur zentrenrelevante Nonfood-Sortimente stets nachrangig entwi-
ckelt und insofern dort auf die GroBflachigkeit verzichtet werden.
Insbesondere das Zentrum Budelsdorf hat nach Eréffnung des
EKZ Rondo bereits eine beachtliche Nonfood-Angebotsbreite er-
reicht, die das an sich nachgeordnete Verhaltnis zur Rendsburger
Innenstadt bereits verwéassert.

Als Ausnahmen kénnen Standortverlagerungen bereits vorhande-
ner Betriebe aus Streu-, und Gewerbegebietslagen heraus in Be-
tracht kommen, die zum Zwecke des Markterhaltes oder der Ver-
besserung der Objekt- und Standortbedingungen durchgefihrt
werden. Verlagerungsbetriebe bringen den GroBteil ihres Zielum-
satzes am neuen Standort mit und sind auch in der Ausgangsla-
ge bereits auBerhalb der Rendsburger Innenstadt ansassig. In
solchen Fallen kann auch eine groBflachige Ansiedlung in nach-
geordneten zentralen Versorgungsbereichen oder an integrierten
Solitarlagen auBerhalb der Rendsburger Innenstadt toleriert wer-
den.

BulwienGesa AG

Dazu sind folgende Voraussetzungen zu erfillen:

Fachgutachterlicher Nachweis der Vertraglichkeit
Ausschluss zentrenrelevanter Nachnutzungen am Altstandort

Als "Stand Alone" kann ein mittleres Fachgeschéaft zwar auch be-
deutsamen Wettbewerbsdruck auf seine innerstadtischen Pen-
dants entfalten, doch reduziert sich dieser Effekt nur auf eine ein-
zige Branche. Insoweit ist der Ausbau oder die Neuentwicklung
von Angebotsclustern aus mehreren - auch flur sich genommen
jeweils kleinflachigen - Geschéften und Fachmérkten mit zentren-
relevanten Kernsortimenten grundsétzlich kritischer, weil sie ei-
nen unerwinschten Zentrums-effekt entfalten kbnnen.

Die Entwicklung gréBerer Cluster soll grundsatzlich vermieden
werden. Die Flachenobergrenze von 800 gm gilt daher auch fir
die Gesamtheit mehrerer kleinerer Einheiten.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an stéddtebaulich
nicht oder nur unzureichend integrierten Standorten

— Die Neuentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Kernsortimenten kommt an nicht integrierten
Standorten grundséatzlich nicht mehr in Betracht.

— Bereits bestehende Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten an nicht integrierten Standorten sol-
len sich - sofern zum Markterhalt erforderlich - begrenzt wei-
terentwickeln kdnnen. Flachenerweiterungen bis ca. 20 %
sind insoweit tolerierbar. Bei groBerem Erweiterungsbedarf
sind Verlagerungen in integrierte Lagen - nach Méglichkeit in
zentrale Versorgungsbereiche - vorzuziehen.
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Fir den Fachmarktbereich Friedrichstadter StraBe und die
siedlungsstrukturell in Randlagen liegenden und deshalb
nicht als ZVB klassifizierbaren Nahversorgungsstandorte

. Fockbek/Disshorn

«  Osterrénfeld/Verkehrskreisel und

+  Westerrdnfeld/Busbahnhof

gelten gesonderte standortbezogene Empfehlungen.

=» Nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittelmdérkte):

Neuansiedlungen:

Lebensmittelmérkte sind primar in zentralen Versorgungsbe-
reichen (Ortszentren, Nahversorgungszentren) sowie ergan-
zend hierzu in siedlungsintegrierten Streulagen konzeptkon-
form situiert. Lebensmittelmérkte auBerhalb der ZVBs dirfen
ab 800 gm VKF jedoch nur soweit neu entwickelt werden,
wie sie die Tragfahigkeit der Nahversorgung in den im Ein-
flussbereich liegenden ZVBs sowie deren Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit nicht gefahrden. Es gilt insoweit das
Beeintrachtigungsverbot aus dem LEP 2010. Hierzu ist stets
eine gutachterliche Prufung einzuholen.

— Geeignete Standortgemeinden fur groBflachige Lebens-
mittelmarkte sind prinzipiell die ausgewiesenen Zentralorte:

- Rendsburg

- Budelsdorf

sowie im gegenseitigen Einvernehmen der Kooperationsge-
meinden auch Standorte in den nachstehenden, nicht mit
zentral6rtlichen Funktionen ausgestatteten Gemeinden:

- Fockbek

- Westerronfeld

- Osterronfeld

- Schacht-Audorf

- Jevenstedt

BulwienGesa AG

Die vorgenannten Gemeinden z&hlen mindestens 3.000 Ein-
wohner und verfugen bereits Uber Lebensmittelmérkte nebst
ergénzenden Versorgungseinrichtungen. Ggf. zusammen mit
weiteren, versorgungslosen Nachbarorten im jeweiligen Nah-
bereich besteht dort prinzipiell ausreichend Tragfahigkeit fur
Lebensmittelmérkte auch in groBflachiger Dimensionierung.
In den Ubrigen Kooperationsgemeinden sind teilweise kleine-
re Lebensmittel SB-Geschéafte am Markt. Eine ausreichende
Tragféhigkeit fur groBflachige Mérkte besteht dort normaler-
weise nicht mehr. Sie kénnte im Einzelfall trotzdem vorlie-
gen, wenn in einer verkehrsgunstig liegenden Gemeinde
Uber die lokale Bevélkerung hinaus auch Durchfahrtkunden
angesprochen werden kénnen. Der gréBere Teil des Zielum-
satzes eines geplanten Lebensmittelmarktes durfte in sol-
chen Fallen von auBerhalb der Standortgemeinde stammen
und Uber die intendierte O&rtliche Nahversorgungsfunktion
weit hinausreichen. Sofern diese Falle lUberhaupt auftreten,
ist daher im Vorwege gutachterlich zu prufen, inwieweit das
jeweilige Vorhaben absehbar benachbarte Versorgungszen-
tren sowie ggf. bereits vorhandene Nahversorgungsstruktu-
ren am Standort oder in betroffenen Nachbargemeinden be-
eintrachtigt. Typische Vorhaben in solchen Fallen sind Neu-
ansiedlungen von Discountern in der GréBenordnung 800 -
1.000 gm VKEF. Sie stellen gegeniber kleineren lokalen SB-
Geschéften meist eine Uberlegene, weil preisglnstigere Ein-
kaufsalternative dar und bergen entsprechende Verdran-
gungsrisiken. Insoweit ist in jedem Einzelfall eine sorgfaltige
Abwégung erforderlich.

Ein siedlungsstrukturell integrierter Standort ist auch bei po-
sitivem Prufergebnis obligatorisch.
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Unabhéngig von den vorgenannten Leitsdtzen besteht im
GEP-Raum derzeit konkret eine gute, teilweise redundante
Nahversorgungsabdeckung mit insgesamt recht hoher Wett-
bewerbsintensitat sowie besonders in Rendsburg und Bu-
delsdorf erkennbaren Overstoring-Ansétzen. Neuansiedlun-
gen von Lebensmittelméarkten sind allgemein mit einem er-
héhten Verdrangungsrisiko behaftet und sollen daher nur
noch zur ausdricklichen Bedienung gewichtiger stadtebauli-
cher Zielsetzungen erfolgen. Dazu z&hlen die SchlieBung
von wenigen verbliebenen Deckungslicken im landlichen
Raum (z. B. Revitalisierung des Lebensmittelgeschéftes in
Borgstedt), im Norden des Rendsburger Stadtteils Mast-
brook oder die Behebung der Angebotsdefizite im Periodi-
schen Bedarf in der Rendsburger Innenstadt.

Bestandsnetz:

Grundsatzlich soll Restrukturierungen der Vorzug vor Neuan-
siedlungen gegeben werden. Eine marktgerechte Weiterent-
wicklung bestehender Markte mit Objekt- und/oder Standort-
defiziten (z. B. Unterdimensionierung, funktionale Handi-
caps) ist prinzipiell méglich, soll jedoch nicht zu einer Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder zu einer
Ausdinnung des vorhandenen siedlungsstrukturell integrier-
ten Nahversorgungsnetzes fuhren. Bei signifikanten Erweite-
rungen (Richtwert: ab ca. +20 % VKF) und insbesondere
auch bei einer damit verbundenen Standortverlagerung ist
dies insoweit gutachterlich abzusichern. Soweit bei einer
Verlagerung der aufgegebene Altstandort weiterhin markt-
gangig fur eine Nachnutzung als Lebensmittelmarkt bleibt
und diese Nachnutzung dort weiterhin zuléssig ist, ist dies
bei einer Begutachtung zu bertcksichtigen.

BulwienGesa AG

— Richtwerte zur Dimensionierung:
Unabhéngig von der o. g. Empfehlung, derzeit nur in beson-
deren Ausnahmefallen Uberhaupt neue Lebensmittelmarkte
anzusiedeln und diese grundséatzlich einer gutachterlichen
Uberpriffung zu unterziehen, gelten fiir kiinftige Vorhaben
sowie auch fur Erweiterungsplanungen bestehender Markte
folgende Richtwerte zur Dimensionierung:

a) Lebensmittel-Vollsortimenter und Verbrauchermaérkte
>2.000 gm VKF sind grundsétzlich den Stéadten Rends-
burg und Budelsdorf vorbehalten.

b) Inden gréBeren Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstu-
fung Fockbek, Westerrdnfeld, Osterrénfeld, Schacht-Au-
dorf und Jevenstedt gelten fir Lebensmittelvollsortimen-
ter 1.500 gm VKF als Richtwert flr eine angemessene
Dimensionierung und werden bis zu dieser GréBenord-
nung prinzipiell von der Landesplanung mitgetragen.
Sie decken den Flachenanspruch eines normalen Voll-
sortimenters inkl. Getrankeabteilung oder separiertem
Getrankemarkt Ublicherweise ab. In begriindeten Aus-
nahmeféllen kénnen - hier allerdings vorbehaltlich einer
gesonderten Zustimmung der Landesplanung - bis
2.000 gm VKF vereinbart werden.

c) Fur Lebensmittel-Discounter gelten in den unter a) und
b) genannten Gemeinden jeweils rund 1.000 - 1.200 gm
VKEF als Richtwert fir eine angemessene und marktgéan-
gige Dimensionierung.

25 |n Osterronfeld/Verkehrskreisel besteht auf Grund einer aus 1999 stammenden bilateralen
Vereinbarung zwischen Rendsburg und Osterrénfeld bereits Baurecht fir einen Vollsortimen-
ter mit max. 2.900 gm VKF. Dieses Baurecht wird bisher von einem Edeka/Aldi-Verbund aus-
gefillt. Aldi plant derzeit eine Verlagerung aus dem Objekt; infolgedessen ist beabsichtigt,
den Edeka-Markt auf die Aldi-Fldche auszudehnen. 2.900 gm VKF werden vermutlich nicht
erreicht, doch Uberschreitet dieses Projekt die empfohlene Verkaufsflachenobergrenze. Auf
Grund des bestehenden Baurechts und weil sowohl die Aldi-Verlagerung als auch eine Aus-

dehnung der Edeka-Flache auf die Aldi-Altflache wirkungsanalytisch positiv gepriift worden
ist, ist dieser Standort gutachterlicherseits von der Flachenempfehlung ausgenommen.
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d) In den ubrigen GEP- Landgemeinden unter 3.000 Ein-
wohnern gilt - sofern Uberhaupt tragfahig - ein Verkaufs-
flachenrichtwert fur Nahversorger oder ggf. Discount-
markte von ca. 800 - 1.000 gm.

= In GEP-Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion steht
die Entwicklung groB3flachiger Lebensmittelmarkte
grundsétzlich in Konflikt zum Kongruenzgebot des LEP
2010. Siehe hierzu die gesonderten Ausfihrungen im
Abschnitt "GEP-Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstu-
fung".

Bei Neuansiedlungen und gréBeren Erweiterungen (ab ca. +
20 % VKF), sind grundsatzlich entsprechende Wirkungsana-
lysen einzuholen.

Drogeriemarkte:

GréBere Drogeriemarkte ab 400 gm sind als zentralitatsbil-
dende Betriebe haufig unterschéatzt. In den Gemeinden, in
denen Stadt- und Ortszentren vorhanden sind (Rendsburg,
Bldelsdorf, Fockbek, Schacht-Audorf, Jevenstedt), sollen sie
kunftig grundséatzlich nur in diesen Zentren angesiedelt wer-
den. In Westerrénfeld und Osterrdnfeld kommen auch die
dortigen Versorgungskerne Am Busbahnhof und Verkehrs-
kreisel als geeignete Standorte in Betracht. In Rendsburg
soll der von den Drogeriemérkten in den Nahversorgungs-
zentren ausgehende Wettbewerbsdruck auf die geschwéchte
Innenstadt bis auf Weiteres nicht weiter erhéht und stattdes-
sen nach Mdglichkeit ein weiterer leistungsfahiger Drogerie-
markt in der Innenstadt angesiedelt werden.
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=» Nicht zentrenrelevante Kernsortimente:

Neuansiedlungen:

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten sind grundséatzlich den beiden
Zentralorten Rendsburg und Bldelsdorf vorbehalten.

Sie sind auch an stadtebaulich nicht integrierten Standorten
zuléssig, solange sie sich noch im baulich zusammenhéan-
genden Siedlungsgebiet befinden. Allerdings ist in diesem
Angebotssegment zu beachten, dass auf Grund der allge-
mein bereits hohen Angebotsdichte gréBere Neuansiedlun-
gen mit einem erhéhten Verdrangungsrisiko bestehender Be-
triebe verbunden sind. Dies kann baurechtliche und stadte-
bauliche (Nachnutzungs-) Probleme an deren Altstandorten
aufwerfen.

So weist z. B. das EKZ Eiderpark einen hohen Anteil "nicht
zentrenrelevanter" Verkaufsflachen auf, die bei einem wett-
bewerbsbedingten Leerfallen kaum auf gleiche Weise nach-
nutzbar sein durften. Diese Problematik ist bei Ansiedlungs-
entscheidungen abzuwé&gen und ggf. eine fachgutachterliche
Wirkungsanalyse einzuholen.

Soweit in GroBflachen brancheniblich zentrenrelevante
Randsortimente geflhrt werden, erfolgt gemaB Vorgabe aus
dem LEP 2010 auBerhalb der ZVBs eine Beschrankung auf
insgesamt max. 10 % VKF-Anteil. Je Teilsortiment gilt im Ko-
operationsraum eine RichtgréBe von max. 400 gm, bis zu
der schadigende Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche - hier insbesondere auf die geschwéachte Rendsburger
Innenstadt - unwahrscheinlich sind.
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Soweit in Einzelfallen eine hdhere Verkaufsflache far einzel-
ne Randsortimente zum Erhalt der Marktgéngigkeit erforder-
lich und in dieser Branche marktiblich ist, kann dies aus-
nahmsweise auf Basis einer fachgutachterlichen Wirkungs-
analyse zugelassen werden.

Sowohl einzelbetrieblich als auch im Sinne der Attraktivitat
des Gesamtstandortes sind Clusterbildungen vorteilhaft. In-
soweit empfiehlt sich grundséatzlich eine Lenkung etwaiger
Neuansiedlungen an bestehende Standortbereiche mit guter
regionaler Verkehrsanbindung. Bevorzugt sind diesbezuglich
der Fachmarktbereich Friedrichstadter StraBe mit Anbindung
an die kreuzungsfreie B 76 sowie die Ortsdurchfahrt der
B 203 in Budelsdorf.

Bestandsnetz:

Eine marktgerechte Weiterentwicklung bestehender Markte
mit Objekt- und/oder Standortdefiziten (z. B. Unterdimensio-
nierung, funktionale Handicaps) ist prinzipiell mdglich, soll je-
doch bei signifikanten Erweiterungen (Richtwert: +20 %
VKF) gutachterlich abgesichert werden und sich hinsichtlich
der Sortimentsgliederung innerhalb der o. g. Empfehlungen
bewegen.
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6.4.3 Leitsatze und Empfehlungen fiir einzelne Lagebereiche

Fur die einzelnen Standortbereiche gelten folgende Empfehlungen:

ZVB Innenstadt Rendsburg

— Primares Ziel sollte die Starkung der Innenstadt als Hauptzen-
trum sein.

— Dringend erforderlich ist hierbei auch eine qualitative Aufwertung
der Innenstadt. Mit der Einrichtung eines Sanierungsgebiets kann
dem zukuinftig Rechnung getragen werden.

— Konsolidierung und Konzentration des Einzelhandels auf die
Hauptgeschéftslagen: wesentliches Ziel ist die Wiederherstellung
des sudlichen Abschnitts der FuBgangerzone - ehemalige A-Lage
(Altstéadter Markt / Stegen / Jungfernstieg). Dabei ist der Re-
launch des ehem. Hertie-Hauses als Ankerobjekt vordringlich,
eine Reaktivierung der vollstdndigen friheren Verkaufsflache ist
jedoch kaum realistisch.

— Gegebenenfalls sollten sukzessive Umnutzungen in den fur Ein-
zelhandelsnutzungen kaum mehr vermarktbaren Objekten in
Randlagen in Erwégung gezogen werden (vgl. dazu auch Holler-
straBe West in Bldelsdorf).

—  Einrichtung eines runden Tisches mit Handlern und Eigentimern
mit dem Ziel der Optimierung des Stadtmarketings und Identifika-
tion sowie Beseitigung funktionaler Schwéchen.

— Beseitigung verkehrlicher Hemmnisse: die Verkehrsflihrung am
Innenstadtring und der Knoten am ZOB sind im derzeitigen Be-
stand insbesondere fir ortsfremde Kunden wenig transparent.
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Parkgebulhren sind in der Rendsburger Innenstadt ein anhalten-
der Kritikpunkt. Sie sind in Innenstéadten zwar verbreitet Ublich,
doch sollten sie in einer gewissen Relation zur empfundenen Ge-
samtattraktivitdt der Innenstadt stehen. Diese ist in Rendsburg
herabgesetzt, zudem verfugen wesentliche Wettbewerbsstandor-
te (Fachmarkte und EKZ Eiderpark in der Friedrichstadter StraBe,
EKZ Rondo in Bldelsdorf, EKZ Citti-Park in Kiel) Uber direkt vor-
gelagerte geblhrenfreie Stellplatze. Daher sollte die Einflihrung
von Freizeiten (z. B. 30 Minuten) gepruft werden.

Zudem sind Parkscheinautomaten insoweit wenig vorteilhaft, als
sie von den Parkern eine Zeitvorwahl erfordern. Eine Uberschrei-
tung hat eine Ordnungswidrigkeit zur Folge. Eine Innenstadt soll
ihre Besucher jedoch zum Verweilen animieren, ein langerer als
zunachst geplanter Aufenthalt ist ihr sozusagen immanent. Daher
sollte Gberall dort, wo es technisch mdéglich ist, ein Schrankensys-
tem an Stelle von Parkscheinautomaten installiert werden. Alle
Nutzer zahlen genau fur die tatsachliche Zeit ihres Aufenthaltes;
Falschparken ist unméglich und die Notwendigkeit einer Park-
raumuberwachung entfallt.

Fachmarktbereich GE Friedrichstédter StralBe in Rendsburg

Der weitere Ausbau des GE Friedrichstédter StraBe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten soll stark begrenzt
werden. Insbesondere sollen dort keine zusétzlichen Standorte
fr zentrenrelevante Kernsortimente oder Lebensmittelméarkte ge-
schaffen werden.

Fir die interne Entwicklung bereits bestehender Standorte und
Betriebe wird ein enger Rahmen vereinbart, der mit geringfligigen
Auswirkungen auf die Innenstadt Rendsburg einen fur den jewei-
ligen Markterhalt notwendigen minimalen Entwicklungsspielraum
gewahrt.
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Es gelten folgende Leitséatze:

— Bewahrung einer mdglichst synergetischen Beziehung zur
Innenstadt.

— Keine Schaffung neuer Flachen fir zentrenrelevante Sorti-
mente - allenfalls nachrangige Umnutzungen im Bestand.
Angebotsverdichtung fur nicht zentrenrelevante Kernsorti-
mente madglich.

— Keine Ansiedlung zusétzlicher Lebensmittelmérkte.

Die Verlagerung eines bestehenden Lebensmittelmarktes in-
nerhalb des Standortes ist allerdings denkbar, wenn ausge-
schlossen werden kann, dass seine Altflache wieder fur ei-
nen (zusatzlichen) Lebensmittelmarkt nachgenutzt wird.

— In bereits bestehenden EinzelhandelsgroBbetrieben und im

EKZ Eiderpark sind als nachrangige Ergdnzung zum Bran-
chenmix im Rahmen von internen Flachenumstrukturierun-
gen Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten bis ca. 400 gm VKF ver-
tretbar.
Beispiele sind die vorgesehenen Zurlickverlegungen der im
Vorkassenbereich separierten Famila- und Real-Getranke-
mérkte in die SB-Warenhauser und die Neubelegung dieser
Ladeneinheiten mit Textildiscountern oder ggf. die Erweite-
rung des veralteten und unterdimensionierten Aldi-Marktes
im Eiderpark in eine marktgerechte Dimensionierung.

ZVB Stadtzentrum und Ergdnzungsbereiche in Blidelsdorf

Eine Konsolidierung des Verkaufsflachenbestandes sollte auf
Sicht angestrebt werden da Gefahr des Overstoring besteht.

Kein weiterer Flachenausbau; im Hinblick auf die Rendsburger
Innenstadt v. a. auch keine zusatzlichen Flachen fir "zentrenrele-

© BulwienGesa AG 2013 — 105149

Seite 138



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

U r—

vante" Nonfood-Sortimente. Ausnahmen kénnten ggfs. Verlage-
rungen aus Gewerbegebiets- und / oder Solitéarlagen in das
Stadtzentrum sowie Bestandsoptimierungen darstellen.

Alle sonstigen Ortszentren und Nahversorgungszentren

— Grundsatzlich sollte kein Ausbau mit groBflachigen "zentrenrele-
vanten" Betrieben stattfinden.

— Die Sicherung des vorhandenen Nahversorgungsbestandes ist
anzustreben.

—  Sofern bei Lebensmittelmarkten Restrukturierungsbedarf besteht,
sollte stets eine Erweiterung/Neuerrichtung innerhalb des beste-
henden Zentrums favorisiert werden. Lebensmittelméarkte sind in
den kleineren Ortszentren die weitaus wichtigsten Ankerbetriebe;
ihre Auslagerung kann die Ubrige Angebotsstruktur in Form von
Frequenzrickgédngen erheblich belasten oder das Zentrum gar
auflésen.

Gesonderte Empfehlungen zu den Sonderstandorten Verkehrskreisel
(Osterrénfeld) und Busbahnhof (Westerrénfeld)

— Diese Standorte liegen zwar siedlungsstrukturell randstéandig und
erfullen damit nicht die Kriterien "zentraler Versorgungsbereiche",
bilden aber gleichwohl den Schwerpunkt der Nahversorgung in
ihren Standortgemeinden, welche ansonsten kein gewachsenes
Ortszentrum mit ZVB-Qualitat aufweisen. Sie kbnnen deshalb wie
Zentrumslagen entwickelt werden, doch strahlen sie lagebedingt
potenziell starker in ihr Umland aus, als Standorte in mit Lagen in
der Ortsmitte. Deshalb ist dort besondere Rucksicht auf benach-
barte Gemeinden erforderlich und eine gutachterliche Absiche-
rung etwaiger Erweiterungs- und Ausbauvorhaben obligatorisch.
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Osterrdnfeld selbst verfugt in Ortslage noch Uber einen kleinen
Lebensmittel-SB-Markt, der bei einem weiteren Ausbau des Nah-
versorgungsstandortes Verkehrskreisel verdrangt werden kénnte.
Dieses Risiko ist von der Gemeinde entsprechend abzuwé&gen.

Verhéltnis Borgstedt/Blidelsdorf

Die Nahversorgung in Budelsdorf und Borgstedt steht in Wech-
selwirkung zueinander.

Die geplante Nachnutzung des ehemaligen Topkauf-Marktes in
Borgstedt durch einen Markttreff zur Wiederherstellung der zwi-
schenzeitlich nicht mehr vorhandenen Nahversorgung in der Ge-
meinde ist wirtschaftlich ein Grenzfall. Gelingt sie, sollte Bludels-
dorf auf weitere Lebensmittelmarktentwicklungen im Ostteil der B
203 und v. a. auch im Neubaugebiet Brandheide grundsatzlich
verzichten.

GEP-Gemeinden ohne zentralértliche Einstufung

Im GEP-Raum sind lediglich die Stadte Rendsburg (Mittelzen-
trum) und Buldelsdorf (Stadtrandkern Il. Ordnung) mit einer zen-
tralértlichen Einstufung versehen. GemaB LEP 2010 sind grofBfla-
chige Einzelhandelsentwicklungen >800 gm VKF insoweit grund-
satzlich nur diesen beiden Stadten vorbehalten (s. LEP 2010
Kap. 2.8 => Kongruenzgebot). Tatséchlich verfligen eine Reihe
weiterer Gemeinden (v. a. Fockbek, Westerronfeld, Osterrénfeld,
Schacht-Audorf, Jevenstedt) Uber ausreichend Tragfahigkeit far
eine eigene differenzierte Nahversorgung, welche dort in Form
von Supermarkten, Discountern und Drogerieméarkten auch be-
reits vorhanden sind.
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— Das Landesentwicklungsprogramm 2010 lasst prinzipiell Ausnah-
men von der 800-gm-Limitierung zu, sofern den Standortgemein-
den gemaB Pkt. 2.3 im Rahmen einer regionalen Vereinbarung
ortsubergreifende Nahversorgungsfunktionen Gbertragen werden,
welche in den Regionalplanen (hier: Planungsraum Il K.E.R.N.)
verankert werden.

— Die Gutachter empfehlen, zu prifen, ob dem bereits erreichten
Entwicklungsstand durch die Ausweisung entsprechender
Schwerpunktaufgaben fur die 0. g. Gemeinden in einer klinftigen
Fortschreibung des Regionalplanes Rechnung getragen werden
kann. Ggf. kommt in Einzelféllen wie Fockbek auch eine Auswei-
sung als Stadtrandkern Il. Ordnung auf Landesebene in Betracht.

— Die interkommunale Vereinbarung tber den Umgang mit Nahver-

sor- gungseinrichtungen auBerhalb der ausgewiesenen Zentralor-
te wird im Rahmen dieses regionalen Einzelhandelskonzeptes
getroffen.
Die Gutachter empfehlen, den bereits erreichten Entwicklungs-
stand durch die Ausweisung entsprechender Schwerpunktaufga-
ben fir die 0. g. Gemeinden in einer kunftigen Fortschreibung
des Regionalplanes nachzufihren.

Begrindung: Auch GEP-Gemeinden ohne zentraldrtliche Auswei-
sung sollen ihrer Bevolkerung eine angemessene Nahversorgung
bieten kénnen, soweit es ihre Tragféhigkeit gestattet. Die Ent-
wicklung eines Nahbereiches Uber die Standortgemeinde hinaus
ist dabei méglich und de facto kaum vermeidbar. Sie kann vor al-
lem dann toleriert werden, wenn es sich dabei um bisher unver-
sorgte Kleingemeinden handelt. Vorsicht ist allerdings geboten,
wenn Gemeinden mit ausgeprégter Eigenversorgung im Einzugs-
bereich liegen.
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— Unabhéngig davon gilt auch in den o. g. Gemeinden gegenwértig

die Empfehlung, auf Grund der insgesamt bereits Uberdurch-
schnittlichen Lebensmittel-Fldchenausstattung in den GEP-Ge-
meinden in Verbindung mit einer allgemein recht hohen Wettbe-
werbsintensitat dort bis auf Weiteres grundsétzlich keine weiteren
groBflachigen Lebensmittelmérkte anzusiedeln, es sei denn, da-
mit sind sehr gewichtige stadtebauliche Zielsetzungen verbunden
(s. Empfehlungen zu nahversorgungsrelevanten Sortimenten).

— Eine marktgerechte Weiterentwicklung bestehender Markte auf

Basis der vereinbarten Orientierungswerte fur Verkaufsflachen
soll dagegen prinzipiell moglich sein. Insgesamt gilt auch hier:
Die Funktions- und Leistungsfahigkeit zentraler Orte und zentra-
ler Versorgungsbereiche darf durch solche Lebensmittelplanvor-
haben nicht beeintrachtigt werden, ebenso wenig soll die Nahver-
sorgung benachbarter Gemeinden dadurch in ihrer Tragféhigkeit
gefahrdet werden.

6.4.4 Anpassung der Bauleitplanung

Die Leitlinien zur Sortimentssteuerung gelten grundsétzlich fur Neuan-
siedlungen bzw. flir planungsrechtlich relevante Vorhaben. Im Rah-
men der Konzeptfortschreibung erfolgte keine systematische Prifung
vorhandener B-Plane bzw. Standorte auf ihre Regelungen zur Einzel-
handelssteuerung.

Dort, wo groBflachige Einzelhandelsentwicklungen auf Grund einer
fehlenden oder veralteten Uberplanung die Leitlinien des Konzeptes
unterlaufen kénnen, ist insoweit eine Anpassung der Bauleitplanung
an die Konzeptvorgaben angezeigt. Dies liegt im Verantwortungsbe-
reich der jeweiligen Gemeinden/Amter. "Verdachtslagen" sind insbe-
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sondere verkehrsgunstige Bereiche mit vorhandenem Fachmarktbe-
satz bzw. Ansatzen von Clusterbildung. Sofern in Innenbereichen
keine Uberplanung besteht oder vorgesehen ist, kann in solchen Fél-
len vom Instrument des im Jahre 2007 neu eingefugten § 9 Abs. 2a
BauGB Gebrauch gemacht und die weitere Handelsentwicklung ein-
geschrankt oder ausgeschlossen werden.

6.4.5 Belastbarkeit der Rendsburger Innenstadt

Das vorliegende Konzept empfiehlt keinen vollstandigen Verzicht auf
"zentrenrelevante" Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb der Rends-
burger Innenstadt, sondern stellt eine Reihe von Ausnahmen unter
den Vorbehalt einer gutachterlichen Wirkungsanalyse (im Sprachge-
brauch auch "Vertraglichkeitsanalyse" genannt).

Im Regelfall berechnet eine Wirkungsanalyse den Anteil des Umsat-
zes, den u. a. der innerstadtische Handel in der jeweils vorhabenrele-
vanten Warengruppe an das Untersuchungsvorhaben auBerhalb der
Innenstadt abtreten musste. Dieser Befund wird anschlieBend einer
stadtebaulichen Risikobewertung unterzogen. Ausschlaggebend fur
die Bewertung ist dabei nicht die einzelbetriebliche Konkurrenzsituati-
on, sondern das damit verbundene stadtebauliche Risikopotenzial fur
die Funktions- und Entwicklungsféhigkeit der Innenstadt als Handels-
standort. Relevante Problemlagen sind ein nachhaltiger Kompetenz-
verlust im Angebot der jeweiligen Warengruppe, das absehbare Ein-
treten von Leerstanden, erhebliche Frequenzverluste, dauerhafte He-
rabsetzung von Lagequalitaten.

Als Grenze fur die zumutbare Umverteilungsquote wird h&aufig 10 %
operationalisiert. Die einschlagige Rechtsprechung unterstitzt diese
GréBenordnung; teilweise werden jedoch auch Umverteilungsquoten
von +/- 20 % als Schwelle fur die Annahme stadtebaulicher Schéadi-
gungen vorgebracht. Letztendlich entscheiden die konkrete Situation
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und eine mogliche Vorschadigung Uber die Hbhe der tolerierbaren
Umsatzumverteilung, welche im schlechten Fall auch kleiner als 10 %
ausfallen kann.

Die bestehende Vorbelastung der Rendsburger Innenstadt lasst es
angezeigt erscheinen, auch dort die tolerierbare Belastungsschwelle
deutlich zu limitieren. Bereits 2010 wurde anlasslich einer Untersu-
chung noch innenstadtvertraglicher Ausbauspielrdume im EKZ Eider-
park festgestellt, dass die Rendsburger Innenstadt nur eingeschréankt
belastbar ist?® und die zumutbare Belastungsgrenze auf max. 5 % Um-
satzabgabe je Einzelsortiment beschréankt. Nachdem sich die Vorbe-
lastung der Innenstadt im Rahmen der Fortschreibung des regionalen
Einzelhandelskonzeptes auch bei vertiefter Analyse bestéatigt hat, soll-
te dieser Schwellenwert bis auf weiteres auch fir kunftige Projektun-
tersuchungen beibehalten werden.

=» Auf Grund der Vorbelastung der Rendsburger Innenstadt sollen je
zentrenrelevantem Sortiment max. 5 % Umsatzumverteilung in
der Rendsburger Innenstadt als maximal vertretbare Obergrenze
fur kinftige projektbedingte Umsatzumverteilungen gelten.

6.4.6 Planungshorizont der Konzeptfortschreibung

Die Konzeptfortschreibung beriicksichtigt Planvorhaben, die zum Ana-
lysezeitpunkt bereits im Bau waren oder deren Baurecht kurzfristig zu
erwarten war. Insoweit ist ein gewisser Vorgriff auf die kurzfristig ab-
sehbare Handelsentwicklung gewéhrleistet. Alles in allem dirfte es
eine ausreichende Handlungs- und Bewertungsgrundlage fur die kom-
menden 5-7 Jahre darstellen.

26 vVgl. BulwienGesa-Studie 104134 vom 13.9.2010 "Markt- und Standortanalyse Fachmarkt-
zentrum Eiderpark"
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Am Ende dieses Zeitraums wird sich die regionale Wettbewerbsland-
schaft durch weitreichende Planvorhaben in der Kieler Innenstadt, am
Kieler Westring sowie in Neumunster stark verandert haben. Im GEP-
Raum selbst durften alle derzeit bekannten Planungen (soweit sie
weiterverfolgt werden) umgesetzt und auch uber die Zukunft des leer
stehenden Hertie-Hauses entschieden sein. Ebenso ist - sofern be-
gonnen - ein Sanierungsgebiet "Altstadt" eingeleitet und weit fortge-
schritten. Darlber hinaus ist absehbar, ob und in welcher Weise sich
innerstadtische Verkehrsfuhrungen verédndern werden bzw. z. B. am
Thormannplatz sich bereits verdndert haben. Auch stéadtebauliche
Projekte wie der Bereich Obereider sind umgesetzt oder zumindest in
der Umsetzungsphase.

= Ab etwa 2017/2018 sollte insofern eine Konzeptfortschreibung
vorgesehen werden.

6.4.7 Vertiefende Untersuchungen

Zur Ableitung individueller Flachenobergrenzen bzw. zur Uberpriifung,
inwieweit Uberhaupt eigene Nahversorgungsstrukturen tragféhig sind,
kann in einem Folgeschritt das ansprechbare Nachfragevolumen klei-
nerer GEP-Gemeinden individuell bestimmt werden. Die Einwohner-
zahl der Standortgemeinde ist nicht allein maBgeblich flr deren Trag-
fahigkeit; auch die Einbeziehung umliegender Ortschaften sowie die
Berlicksichtigung externer sowie soziodemografischer Effekte (Durch-
gangsverkehr, Tourismus, Erwerbstatigkeit/Berufspendler) spielt eine
groBe Rolle und kann gerade in kleineren Gemeinden ausschlagge-
bend sein. Abweichend vom raumordnerischen Ideal einer ausschlieB3-
lichen Zuordnung unversorgter Gemeinden zu einem Ubergeordneten
Zentrum (Zuweisung von Verflechtungsrdumen) sind realiter zudem
gegenseitige Wettbewerbsverflechtungen zu berlcksichtigen.
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6.4.8 Interkommunale Abstimmung im GEP-Raum

AuftragsgemaB beschrankt sich die Fortschreibung des regionalen
Einzelhandelskonzeptes auf die Aktualisierung der Marktanalyse, die
Identifikation zentraler Standorte, eine Aktualisierung der Liste "zen-
trenrelevanter" Sortimente sowie eine Neufassung des Zielsystems
und der Entwicklungsleitlinien.

Das mit dem Vorgéngerkonzept 2004 entwickelte Abstimmungsproce-
dere bleibt dagegen unberlhrt. Nur die darin enthaltenen Handlungs-
empfehlungen sowie die Sortimentsliste werden durch die Konzept-
fortschreibung ersetzt. Die Gutachter empfehlen, das Abstimmungs-
procedere auf Basis des neuen Konzeptes zu Uberpriafen und ggf. zu
aktualisieren.

6.4.9 Aktuelle Projektubersicht

Waéhrend der Konzeptfortschreibung sind fur eine Reihe anhangiger
Planvorhaben des Einzelhandels eigenstéandige projektbezogene Wir-
kungsanalysen durchgefihrt worden. Die projektbezogenen Untersu-
chungen sind zeitlich so synchronisiert, dass sie dem Bearbeitungs-
stand des regionalen Einzelhandelskonzeptes angepasst sind, diesem
also nicht vorauseilen. In einigen Fallen wurden die projektbezogenen
Untersuchungen in der weiteren Bearbeitung deshalb entsprechend
zurlckgestellt. So wurde z. B. die Wirkungsanalyse zum geplanten
Media-Markt in der Friedrichstadter StraBBe erst fertiggestellt, nachdem
im Arbeitsausschuss Konsens Uber die klinftige Liste "zentrenrelevan-
ter Sortimente" im GEP-Raum hergestellt war. Die Einstufung des
Kernsortimentes "Elektro/Technik" als "nicht zentrenrelevantes" Sorti-
ment ist eine elementare Voraussetzung fir die Ansiedlung dieses Be-
treibers in der Friedrichstadter StraB3e.
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Nachstehende Ubersicht enthélt die parallel zur Erstellung des Einzel-
handelskonzeptes wirkungsanalytisch bereits untersuchten bzw. un-
tersuchungsrelevanten Einzelhandelsprojekte im GEP-Raum mit ihren
jeweiligen Untersuchungsergebnissen und dem aktuellen Planungs-
stand.

Wahrend der Konzepterstellung separat untersuchte
Einzelhandelsprojekte im GEP-Raum

Gemeinde Projekt Bearbeitungs- Untersuchungsergebnis
status der der Analyse bzw.
Projektgutachten Kommentar BulwienGesa
Rendsburg Media Markt abgeschlossen  Projekt ist unter Inkaufnahme
(Friedrichstadter Str.) von Wettbewerbsbelastungen
vertretbar und konzeptkonform.
Rendsburg Fachmarktzentrum abgeschlossen  Projekt partiell unvertraglich
Guterbahnhof und misste um das SB-Waren-
(Konrad-Adenauer-Str.) haus reduziert werden ; Elektro-
geplant: Fachmarkt (Media) entschied
SB-Warenhaus sich zwischenzeitlich fir ande-
Elektro-Fachmarkt ren Standort. Nicht zentrenrele-
Moébelmarkt vante Kernsortimente grund-
satzlich moglich und konzept-
konform, Markteignung wg.
Standortschwéachen jedoch
fraglich
Rendsburg  Ausbau Fachmarktzentrum abgeschlossen  Projekt ist unter Einhaltung der
Real Schleswiger Str. u. a. Einzelhandelskonzeptvorgaben
um erweiterten Mébelmarkt vertretbar
Fockbek Erweiterung / Verlagerung  abgeschlossen  Projekt nach Flachenreduktion

Osterrénfeld

Edeka und Aldi
(Disshorn / Hohner Str.)

Nahversorgungsstandort abgeschlossen
Verkehrskreisel (Kieler Str.):

Aldi-Verlagerung

und unter Nebenbedingungen
vertretbar und konzeptkonform

Verlagerungs-Vorhaben ist ver-
tréglich und konzeptkonform;
Zur Frage der geplanten Ede-
ka-Erweiterung auf die Aldi-Alt-
flache s. gesonderter Hinweis.
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Soweit bereits untersucht, verweisen wir hinsichtlich der Details auf
die jeweilige projektbezogene Wirkungsanalyse.

Aktueller Entwicklungsstand der einzelnen Vorhaben:

Rendsburg: Neubau Media Markt
—  Projekt befindet sich bei Redaktionsschluss des Gutachtens in
Bau und wird im Herbst 2012 er¢ffnet.

Rendsburg: Fachmarktzentrum Gdterbahnhof

— Nach Abschluss der Begutachtung wurde das geplante Fach-
marktzentrum nicht mehr weiterverfolgt. Die Stadt Rendsburg lei-
tete jiingst die Uberplanung mit einem Aufstellungsbeschluss ein.
Intendiert ist nunmehr ein eingeschrénktes Gewerbegebiet ohne
groBflachigen Einzelhandel.

Rendsburg: Fachmarktzentrum Real

— Der Vorhabentrager uberpruft derzeit das urspringlich vorgese-
hene Flachen- und Sortimentskonzept. Bis Jahresablauf 2012
noch keine Bauleitplanung eingeleitet.

Fockbek: Verlagerung Edeka/Aldi am Sto. Disshorn

— Vorhabentrager prift derzeit die Moglichkeit, eine marktgerechte
Ertichtigung der beiden Lebensmittelmarkte am bestehenden
Standort umsetzen zu kénnen. Eine Verlagerung entfiele in die-
sem Fall, ebenso die Losung der Nachnutzungsproblematik am
Altstandort. Bis Jahresablauf 2012 ist noch keine Bauleitplanung
eingeleitet.
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Osterrénfeld: Erweiterung Sonderstandort Verkehrskreisel

— Verlagerung des nicht mehr marktgerecht dimensionierten Aldi-
Marktes aus dem bestehenden Geschéaftskomplex in einen Neu-
bau auf der gegenuber liegenden StraBenseite der Kieler Str. und
anschlieBende Erweiterung des Edeka Marktes auf die Aldi-Altfla-
che. Der zugehdrige B-Plan Nr. 25 fur den Aldi-Neubau und um-

gebende Mischnutzungen befindet sich im Verfahren.

Eine Erweiterung des Edeka-Marktes auf die gerdumte Aldi-Fla-
che ist im Rahmen des bestehenden Baurechtes mdglich, denn
der rechtsgultige B-Plan Nr. 26 unterscheidet nicht zwischen ein-
zelnen Ladeneinheiten, sondern weist eine zuladssige Gesamt-
Verkaufsflache von 2.900 gm fur einen Verbrauchermarkt aus,
welche von Edeka auch nach der Erweiterung vermutlich noch

nicht ausgefullt wirde.

Die ansonsten empfohlene Orientierung an einer RichtgréBe von
1.500 gm VKEF fir Neuansiedlungen ist an diesem Standort auf
Grund des Bestandsschutzes insoweit gegenstandslos. Die Wir-
kungsanalyse hatte diesen Umstand zu berlcksichtigen und infol-
gedessen die Vertraglichkeit der GesamtmaBnahme, d. h. die
Aldi-Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Marktes, mit insge-

samt positivem Befund gepruft.

Der Umstand, dass die am Altstandort des Weiteren von Beginn
an vertretenen Shops sowie der Kloppenburg-Drogeriemarkt of-
fenbar nicht von den Festsetzungen des dortigen B-Plan Nr. 26
gedeckt sind (sie sind weder Bestandteil des genehmigten Ver-
brauchermarktes, noch sind sie Uberwiegend in der zuléssigen
Gesamt-VKF von 2.900 gm enthalten), gibt Anlass fiir eine Nach-
besserung des B-Plans. Er hat jedoch keinen Einfluss auf die
Empfehlungen des REK sowie das Ergebnis der Wirkungsanaly-
se zur Aldi-Verlagerung. Eine Befassung mit einzelnen B-Planen

ist ausdricklich nicht Gegenstand des REK.

BulwienGesa AG

© BulwienGesa AG 2013 — 105149

Seite 144



Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg — Regionales Einzelhandelskonzept

U r—

URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zugénglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewéhr fur
die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gber-
nommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschitzt und bei der BulwienGesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zlige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die gemas An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Veréffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der BulwienGesa AG und nur mit Angabe der Originalquel-
le gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder
Teile davon fur Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der BulwienGesa AG einzuholen.

Hamburg, der 28. Méarz 2013
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