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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen MA Marktanteil

ALQ  Arbeitslosenquote MF Mietflache

ASB  Aligemeiner Siedlungsbereich MI Mischgebiet

BA Bauabschnitt MIV Motorisierter Individualverkehr

BAB  Bundesautobahn MZ Mittelzentrum

BfLR  Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) NLS Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik
BBR  Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung oG Obergeschoss

BGF  Bruttogeschossflache OPNV  Offentlicher Personennahverkehr
BIP Bruttoinlandsprodukt OTZ  Ortsteilzentrum

BHM  Bau- und Heimwerkermarkt PH Parkhaus

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) Pkw Personenkraftwagen

EFH Einfamilienhaus PP Parkplatze/Stellplatze

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung aqm Quadratmeter

EH Einzelhandel ROG  Raumordnungsgesetz

EKZ  Einkaufszentrum SBWH Selbstbedienungswarenhaus

EW Einwohner SG Samtgemeinde

EZG  Einzugsgebiet SM Supermarkt

FGZ  FuBgéangerzone SO Sondergebiet / Sonderstandort

FM Fachmarkt SVP Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
GE Gewerbe UE Unterhaltungselektronik

GiK Gesellschaft fir Konsumforschung, Nirnberg UKZ  Umsatzkennziffer

GG Gebrauchsguter VA Verbrauchsausgaben

GPK  Glas, Porzellan, Keramik VG Verkehrsgemeinschaft (stiddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
GVZ  Guterverkehrszentrum VKF  Verkaufsflache

GZ Grundzentrum VM Verbrauchermarkt

HAKA Herrenoberbekleidung vz Versorgungszentrum

HWS  Hauptwohnsitz WA Allgemeines Wohngebiet

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
KIKA  Kinderbekleidung Wz Wohnnahes Zentrum

Kfz Kraftfahrzeug ZVB  Zentraler Versorgungsbereich

KKZ  Kaufkraftkennziffer ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

Konz. Konzessionar

LEP Landesentwicklungsplan / Landesentwicklungsprogramm
LK/Lkr. Landkreis

LMNVG Lebensmittel/Verbrauchsguter

LROP Landes-Raumordnungsprogramm
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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie
die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der né-
tigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit
zugénglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewabhr fiir die sachliche Richtigkeit
wird nur fur selbst ermittelte und erstellte Informationen und Daten im Rah-
men der Ublichen Sorgfaltspflicht ibbernommen. Eine Gewabhr fur die sachli-
che Richtigkeit fir Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht tiber-
nommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen Bezah-
lung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutachten ist urheber-
rechtlich geschitzt und bei der bulwiengesa AG registriert. Der Auftraggeber
erteilt dem Nutzer insbesondere das Recht, die Gutachten als PDF-Doku-
mente oder in anderen digitalen Formaten zu speichern, Ausdrucke zu erstel-
len und das Gutachten oder Teile davon innerhalb des tiblichen Rahmens fir
Analysen, Bewertungen, Beschlussfassungen, Prasentationen, Prospekte,
Pressemitteilungen zu nutzen. Unter anderem besteht dieses Nutzungsrecht
im fachlichen Austausch gegeniber Bauherren, Investoren, Banken, 6ffentli-
cher Hand (Gemeinden, Stadten, Kreisen, Landern, Bund und zugeordneten
Behdrden), Vereinen, Verbanden, Zweckgesellschaften, Wirtschaftsprifern
und Verwahrstellen des Nutzers sowie Vertrieb oder Verkaufern. Die Quellen-
angabe ist obligatorisch. Umfangreiche Verdéffentlichungen und Publikationen
des Gutachtens oder Teile davon, welche Uber das tbliche MaB hinausge-
hen, (z. B. im Rahmen von Auslegungsverfahren, Marketing-Produkte von
bulwiengesa auf der Website des Nutzers, Kampagnen in sozialen Medien)
in analoger und digitaler Form sind im Vorfeld zwischen den Parteien ab-
zustimmen und schriftlich gemaB Angebot und Beauftragung zu bestimmen.
Das Nutzungsrecht fir PDF-Dokumente und andere Downloads ist zeitlich
unbeschrankt.

) bulwiengesa

Der Begriff ,Gutachten” steht fir alle Formen der Vervielfaltigungen, Verof-
fentlichungen und Weitergabe sowie der Informationen, und diese gesamt
unterliegen diesem urheberrechtlichen Hinweis. Es zéhlen hierzu unter ande-
rem Daten, Datenreihen, Tabellen, Graphiken, Texte, Analysen, Berichte, Stu-
dien, Abhandlungen, Empfehlung oder Bewertungen.

Das ausgelieferte Gutachten durch den Auftraggeber oder die Trager der
Kommunal- und Regionalplanung kann auf tibliche Weise in analoger und di-
gitaler Form &ffentlich zugénglich gemacht werden. Uber diesen Zweck hi-
nausreichende Verdffentlichungen und Publikationen des Gutachtens oder
Teilen davon (z. B. fur, Marketing-Zwecke, in politischen Kampagnen oder
Diskursen in sozialen Medien) in analoger und digitaler Form sind nur nach
vorheriger Genehmigung durch die bulwiengesa AG erlaubt.

Hamburg, der 30. Méarz 2021

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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1 VORBEMERKUNG
Aufiraggeber und Untersuchungsanlass

Der in Osterronfeld am Standort Kieler StraBe 21 ansassige Lebens-
mitteldiscountmarkt des Betreibers Aldi entspricht in seiner gegenwér-
tigen Dimensionierung nicht den Anforderungen des vom Betreiber
verfolgten Vertriebskonzeptes.

Der im Jahre 2015 als Ersatzneubau erdffnete Aldi-Discounter ist bau-
lich auf eine Verkaufsflache (VKF) von 1.200 gm ausgelegt, wurde
jedoch planungsrechtlich zunachst auf 1.000 gm VKF beschréankt. Der
Baukérper entspricht bereits dem modernen Aldi-Konzept, so dass
eine Erweiterung der Verkaufsflache auf die geplante Dimensionie-
rung keine baulichen Eingriffe in die &uBere Kubatur erfordert. Das ak-
quisitorische Potenzial dieser MaBnahme ist somit begrenzt, zumal
auch das Sortiment durch die Erweiterung nicht ausgebaut werden
wirde.

Der Markt liegt im Nahversorgungszentrum "Verkehrskreisel", welches
gemaB Regionalem Einzelhandelskonzept (REHK) 2013 als Nahver-
sorgungszentrum klassifiziert wurde. Das aktuell fortgeschriebene, je-
doch noch nicht beschlossene Regionale Einzelhandelskonzept 2020
bestatigt den Standort als im als sogenannten ,Sonderstandort - Nah-
versorgungszentrum® situiert. Dies sind de facto Versorgungskerne,
die jedoch aufgrund siedlungsrandsténdiger Lagen nicht mit gewach-
senen zentralen Versorgungsbereichen gleichzusetzen sind. Sie kdn-
nen unter Einhaltung von Voraussetzungen marktgerecht weiterentwi-
ckelt werden.

Die Entwicklungsleitlinien des aktuellen REHK-Entwurfs (sowie sinn-
gemanB die des Vorgangerkonzeptes) stehen dem Vorhaben somit

) bulwiengesa

nicht entgegen. Beide Konzepte empfehlen, Flachenerweiterungen
groBflachiger Mérkte ab +20 % durch eine Auswirkungsanalyse abzu-
sichern. Prioritat vor einem Standortausbau hat der Schutz der integ-
rierten Versorgungskerne und der wohnungsnahen Versorgung der
Bevdlkerung.

Der Aldi-Markt befindet sich bauplanungsrechtlich in dem Sonder-
gebiet SO 1 ,Discounter” innerhalb des Plangebietes des Bebau-
ungsplanes Nr. 35 ,Gebiet westlich der K 76, nérdlich der Kieler Stra-
Be / K75 und 6stlich der Wohnbebauung an der StraBe Kanalredder”
aus Mérz 2014. Fur das Vorhaben ist die Anpassung der textlichen
Festsetzungen nach § 11, Abs. 3 BauNVO, konkret eine Herauf-
setzung der zulassigen Verkaufsflache von 1.000 auf 1.200 gm erfor-
derlich. Eingebettet ist der Markt innerhalb des Plangebietes durch
eine Volks- und Raiffeisenbank-Filiale und eine Tankstelle als weitere
Nutzungen.

Als Entscheidungsgrundlage fiir Gremien und Planungsbehérden so-
wie als Abwagungsgrundlage im Falle einer Weiterverfolgung des Pro-
jektes ist eine projektbezogene Wirkungsanalyse zu erstellen. Diese
soll die Tragféhigkeit des Vorhabens im gegebenen Versorgungsraum
Osterrdnfeld bzw. dem Wirtschaftsraum Rendsburg nebst seinem Ein-
zugsgebiet verifizieren, die Auswirkungen der Erweiterung auf das
umgebende Nahversorgungsnetz und auf die Funktionsfahigkeit zent-
raler Versorgungsbereiche sowie die Konformitat mit lokalen und regi-
onalen Zielen zur Einzelhandelsentwicklung priifen. Dazu z&hlen v. a.
die einschlagigen Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans
(2. Entwurf 2020) Schleswig-Holstein insbesondere im Hinblick auf
Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot sowie auf
das Beeintrachtigungsverbot!.

1 Gegenwartig gilt noch der LEP 2010, mit Inkrafttreten der Fortschreibung kann jedoch noch

vor Jahreswechsel gerechnet werden.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Ferner soll das Vorhaben auf die Ubereinstimmung mit Regelungen
und Vorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Lebens- und
Wirtschaftsraum Rendsburg 2013 sowie der aktuellen Fortschreibung
bzw. Entwurf 2020 Uberprift werden.

Die BGB Grundstlcksgesellschaft Herten beauftragte mit Datum vom
12.02.2021 die bulwiengesa AG mit der Erstellung einer derartigen
Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse.

Untersuchungsinhalt

Die nachstehende Analyse folgt einschlagigen Standards, die u. a. ge-
richtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen fiir groBflachige Ein-
zelhandelsprojekte gestellt werden2. Sie umfasst folgende wesentliche
Untersuchungsinhalte:

—  Kurzdarstellung wesentlicher Merkmale des Makrostandortes
(Einwohnerzahl und -entwicklung, soziodemografische Eckdaten,
Stellung in der Raumordnung, Verkehrsinfrastruktur).

—  Kurzcharakteristik des Mikrostandortes unter marktanalytischen,
verkehrlichen und stadtrdumlichen Gesichtspunkten sowie Pri-
fung auf siedlungsstrukturelle Integration.

2 U.a.BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz
(C 10758 vom 17.04.2013). Von einer gutachterlichen Untersuchung kénne verlangt werden,
dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfugbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der
dafiir erheblichen Umsténde sachgerecht und damit methodisch fachgerecht entwickelt wor-
den ist. Insoweit beschrénke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine
geeignete fachspezifische Methode gewéhlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealisti-
schen Annahmen beruhe und ob das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.

) bulwiengesa

Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher
Grundzuge der Planung wie Dimensionierung, Sortimentsgliede-
rung, Funktionalitat, Kunden- und VerkehrserschlieBung sowie
eine grundsatzliche Aussage zur Marktgangigkeit von Standort
und Planung.

Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Einzugs-
gebietes auf Basis einer fachlichen Einschatzung unter Heranzie-
hung topografischer, siedlungsstruktureller und verkehrlicher Fak-
toren sowie der Analyse des umgebenden Wettbewerbsnetzes.

Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina im
Einzugsgebiet flr das projektrelevante Kernsortiment Periodi-
scher Bedarf. Hierzu z&hlen die Teilsortimente

. Nahrungs- und Genussmittel,

+  Drogerieartikel/Kosmetik,

. Zeitungen/Zeitschriften,

+  Nahrungserganzung/Vitaminpréparate und
+  Heimtierfutter.

Dieses Sortiment tréagt etwa 80 bis 85 % zum Vorhabenumsatz
eines typischen Aldi-Discounters bei. Der Rest wird durch gering-
fugige wechselnde Rand- und Aktionssortimente in diversen Wa-
rengruppen erwirtschaftet und kann fur die Wirkungsanalyse ver-
nachléassigt werden, da sie Uber ein breites Sortimentsspektrum
streuen und etwaige Verdrangungseffekte verwéssern und auch
ohne eingehende Untersuchung ausgeschlossen werden kénnen.
Die Ermittlung des zugehdérigen Nachfragevolumens erfolgt durch
Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben fir die-
se Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und, weil die
Ausgaben fir unterschiedliche Konsumguter nicht linear sondern

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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mit unterschiedlicher Elastizitat auf Veranderungen des Einkom-
mensniveaus reagieren, zuséatzlich durch einen Elastizitatskoeffi-
zientens.

Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschatzung) des
vorhandenen Einzelhandels im untersuchungsrelevanten Sorti-
ment Periodischer Bedarf im Einzugsgebiet sowie in relevanten
Lagebereichen im Umfeld, gegliedert nach Lagebereichen. So-
weit verfugbar werden reale Umsatze herangezogen, ansonsten
erfolgt die Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch die
Gewichtung der erhobenen Verkaufsflachen mit betreiber-, be-
triebstypen- und branchenspezifischen Flachenproduktivitaten,
gewichtet um Lage- und Objektmerkmale.

Die im Rahmen der Fortschreibung des Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes in 2019 in allen Warengruppen durchgefiihrte
Wettbewerbserhebung ist flr das standortbezogene Einzugsge-
biet um die wesentlichen Besatzédnderungen in den wettbewerbs-
relevanten Stadtgebieten und Lagebereichen auf den aktuellen
Stand fortgeschrieben worden. Dabei beriicksichtigen wir im
Sinne hdchster Aktualitat in Abstimmung mit den Planungsbehér-
den auch wettbewerbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit
diese baurechtlich bereits hinreichend abgesichert sind und
Betreiber/Betriebstyp bekannt sind, die Planung mithin operatio-
nalisierbar ist.

Ermittlung der Kaufkraftbindung im Kernsortiment Periodischer

Bedarf im projektrelevanten Einzugsgebiet im Rahmen einer

plausiblen Kaufkraftstrom-Modellrechnung.

Die aus einem klassischen Gravitationsmodell von Prof. Bruno

Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG weiterentwickelte
Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelmaBig berechnet, indem das Ausgabe-

verhalten privater Haushalte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des
Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkommensklassen ausgewertet wird.

Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiihrt Nachfrage- und Umsatzbe-
rechnung sowie — sofern verfligbar — auch empirische Befunde
zum Einkaufsverhalten und zur Besucherherkunft an einschlégi-
gen Standorten zu einer schllissigen Modellrechnung zusammen,
in der die Umsatzherkunft des Einzelhandels im Untersuchungs-
raum sowie die Verteilung der Nachfrage der Einwohner im Ein-
zugsgebiet auf die verfugbaren Einkaufsalternativen erklart wer-
den.

Steuerungsparameter ist der Nachfrageanteil (= Kaufkraftbin-
dung), den ein Standort auf sich vereinigen kann. Die im Einzugs-
gebiet ansdssigen Haushalte haben stets die Wahl zwischen
mehreren, in groBstédtischem bzw. verstadtertem Zusammen-
hang auch zwischen einer Vielzahl von Einkaufsalternativen.
Determinanten der Einkaufsstattenwahl sind dabei regelmaBig
Distanz, Erreichbarkeit/VerkehrserschlieBung/Anfahraufwand, An-
gebotsattraktivitat, Angebotsgenre, Marktauftritt, Funktionalitat,
relative Attraktivitat zum Wettbewerb.

Die Modellrechnung erklart — zuné&chst fir die Ausgangslage — fir
jede Marktzone des Einzugsgebietes schlissig die Verteilung der
anséssigen Nachfrage auf die verfligbaren Einkaufsalternativen
und vice versa deren Umsatzh6he und seine rdumliche Zusam-
mensetzung. AnschlieBend wird der Markteintritt des Untersu-
chungsvorhabens in das Ausgangsszenario simuliert und bewer-
tet.

AbschlieBend erfolgt eine Projektbewertung unter marktanalyti-
schen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten sowie eine
Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Wirkun-
gen auf benachbarte zentrale Standorte der Nahversorgung so-
wie das dezentrale Nahversorgungsnetz der Umgebung.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Die Aussagen, Berechnungen und Einschaizungen beruhen auf fol-
genden Ressourcen:

—  Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes

—  Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels im Einzugs-
gebiet des Vorhabenstandortes im Kernsortiment Periodischer
Bedarf (hier Riickgriff auf Daten aus 2019 nebst Aktualisierung)

— Auswertung relevanter Statistiken, zuganglicher Unterlagen und
Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten

— Angaben und Projektunterlagen des Auftraggebers sowie Betrei-
bers

— Marktanalysen der bulwiengesa AG im Untersuchungsraum aus
vergangenen Jahren (P1805-4521 Stellungnahme Erweiterung
des Aldi-Marktes im Nahversorgungszentrum Rendsburg-Schleife
(Guterbahnhof), 05/2018; P1708-3860 Standort-, Markt und Wir-
kungsanalyse Lidl-Verlagerung/Erweiterung Blidelsdorf, 10/2017;
Standort-, Markt und Wirkungsanalyse Lidl-Neuaufstellung NVZ
Alter Bauhof, Rendsburg, 03/2021)

— Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein 2010 /
2. Entwurf 2020

— Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) Lebens- und Wirt-
schaftsraum Rendsburg 2013 / Fortschreibung Entwurf 2020.

Die Untersuchung wurde im ersten Quartal 2021 durchgefihrt. Inter-
pretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund der
Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und europa-
weiten Forschungs- und Beratungstétigkeit.

) bulwiengesa
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2 MAKROSTANDORT

2.1 Makrostandortseitige Rahmenbedingungen
Raum- und Siedlungsstruktur, zentralértliche Funktion

Die Gemeinde Osterrdnfeld liegt stiddstlich der Kreisstadt Rendsburg
am Nord-Ostsee-Kanal (NOK). Sie befindet sich 30 km westlich der
Landeshauptstadt Kiel und rund 90 km nérdlich von Hamburg. Oster-
ronfeld ist raumordnerisch kein Zentralort, jedoch wird der Gemeinde
im Regionalplan Planungsraum Il eine planerische Wohnfunktion so-
wie eine Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion zugewiesen. Demzu-
folge soll sich Osterrénfeld diesbeziiglich starker entwickeln als die
Ubrigen Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstufung. Dies bedeutet
faktisch, dass groBflachiger Einzelhandel - hierbei regelmaBig Le-
bensmittelmérkte der Nahversorgung - auch in Osterrdnfeld prinzipiell
entwickelt werden kann, sofern er nicht zu Lasten des jeweils benach-
barten zentralen Ortes geht, in dessen Nahbereich die Entwicklung
stattfindet und sofern dies im Rahmen einer interkommunalen Abstim-
mung vereinbart wird*. Letztere liegt hier in Form des Regionalen Ein-
zelhandelskonzeptes vor (s. unten).

Osterronfeld ist Teil des Lebens- und Wirtschaftsraumes Rendsburg
mit insgesamt 71.909 Einwohnern (31.12.2019), welcher eine abges-
timmte Gebietsentwicklungsplanung betreibt. Diese wird fiir den Wirt-
schaftsraum Rendsburg-Budelsdorf und dem in 2013 erstmals fortge-
schriebenen regionalen Einzelhandelskonzept prinzipiell sowie der ak-
tuell im Entwurf befindlichen 2. Fortschreibung mit dem Regionalen
Einzelhandelskonzept (REHK) Lebens- und Wirtschaftsraum Rends-
burg Entwurf 2020 gewahrleistet.

4 Vgl. hierzu auch LEP Schleswig-Holstein 2010, 2.3 Besondere Funktionen von Gemeinden

ohne zentralértliche Einstufung, 2G

) bulwiengesa

Der siedlungsstrukturelle Kernbereich des Lebens- und Wirtschafts-
raumes Rendsburg besteht aus der Stadt Rendsburg (28.896 Einwoh-
ner) — die zugleich Verwaltungssitz des Kreises Rendsburg-Eckern-
forde ist — und der Stadt Budelsdorf (10.466 EW, Stadtrandkern II.
Ordnung). Darlber hinaus umfasst der KOOPerationsraum (kurz:
KOOP-Raum) im Umland die gréBeren Gemeinden Fockbek, Oster-
und Westerrdnfeld, Schacht-Audorf und Jevenstedt mit zusammen
24.596 Einwohnern sowie die kleineren Gemeinden Alt-Duvenstedt,
Borgstedt, Nibbel, Rickert, Schilldorf und Schilp mit zusammen
7.951 Einwohnern.

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

Osterronfeld befindet sich in unmittelbar stidlicher Nachbarschaft zum
Mittelzentrum Rendsburg und wird durch seinen Einflussbereich iber-
lagert. Siedlungsstrukturell ist Osterrénfeld eng mit Schacht-Audorf
und Schilldorf im Osten sowie Westerrdnfeld und dem exponiert sid-
lich des Nord-Ostsee-Kanals liegenden Stadtteil Rendsburg-Siid im
Westen verbunden. Von der Kernstadt Rendsburg ist Osterrénfeld
durch den Nord-Ostsee-Kanal getrennt. Eine Kanalfahre im benach-
barten Schacht-Audorf verbindet das Siidufer mit dem vis a vis gele-
genen Rendsburger Stadtteil Schleife.

Der Siedlungsbereich Osterrdnfelds erstreckt sich vorwiegend band-
férmig entlang der Achse DorfstraBe — Kieler StraBe und deren Paral-
lelstraBen sowie entlang der nach Sidosten fihrenden Bahnhof-
straBe.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Verkehrsanbindung

Osterrénfeld kann insgesamt von einer guten verkehrlichen Lage im
Wirtschaftsraum Rendsburg-Budelsdorf profitieren. Die Gemeinde
wird von der kreuzungsfreien B 202 berlhrt, welche in &stlicher Rich-
tung als BAB 210 zur Uberregional bedeutsamen BAB 7 Hamburg-
Flensburg sowie weiter in die Landeshauptstadt Kiel fiihrt. Im Westen
der Gemeinde miindet die B 202 auf die in Nord-Suid-Richtung verlau-
fende B 77 Itzehoe — Schleswig und gewabhrleisten liber den Kanal-
tunnel eine gut ausgebaute Anbindung nach Rendsburg.

Hauptverkehrstrager innerhalb der Ortslage Osterrénfeld sind die
L 255 / K 75 (Dorfstr. / Kieler Str.) sowie die K 76, die Osterronfeld mit
den uberregionalen Verkehrsachsen sowie den umliegenden, teilwei-
se stark landlich geprégten Gemeinden verbinden.

Eine Bahnanbindung besteht in Osterrénfeld nach Auflassung des
Bahnhofes zwar nicht mehr; die Gemeinde ist jedoch Uber mehrere
Buslinien mit Rendsburg sowie den Umlandgemeinden vernetzt.

) bulwiengesa

Einwohnereniwicklung

Zum 31.12.2019 wurden im Wirtschaftsraum 71.909 Einwohner regis-
triert. Die Einwohnerentwicklung weist dabei im Vergleichszeitraum
2011 bis 2019 einen Anstieg von insgesamt ca. +3,8 %-Punkten auf.
Von 2011 bis 2014 wies die Bevdlkerung einen stabilen positiven
Trend auf. Ab 2015 stieg die Zahl der Einwohner jéahrlich an (2015:
+621 EW, 2016: +964 EW, 2017: +683 EW, 2018: +40 EW, 2019: -74
EW), um in 2017 nachzulassen und ab 2018 effektiv wieder abzuneh-
men und in 2019 wieder auf den absoluten Héchststand anzusteigen
(+762). Die Veranderungen im Zeitraum 2015 bis 2017 sind vermutlich
vornehmlich auf den (Einmal)-Effekt der internationalen Migrations-
bewegungen zurlickzufuhren.

Innerhalb des Wirtschaftsraums stellt sich das Bild differenzierter dar.
Wahrend die Stadt Rendsburg vor einem Jahrzehnt eine deutlich
negativere Entwicklung als das Umland verzeichnete, folgte in den
letzten Jahren eine Trendumkehr. Von 2011 bis 2019 wies Rendsburg
einen Anstieg um +5,0 % bzw. +1.377 Einwohner auf, Blidelsdorf kam
auf +4,3 % (+435 Einw.). Die Umlandgemeinden wurden durchschnitt-
lich Bevolkerungszuwéachse von ca. +2,6 % registriert. Osterrénfeld
konnte von diesem Trend nicht profitieren und verlor 75 Einwohner
bzw. ca. 1,5 % der Einwohner im Zeitraum 2011 bis 2019.

Damit hat sich das Einwohnerpotenzial im Mittelzentrum Rendsburg
im Vergleich zu den sonstigen Gemeinden des Kooperationsraumes
in den letzten Jahren deutlich positiver entwickelt.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Einwohnerprognose im KOOP-Raum im Vergleich

Darstellung in Indexform 2011 = 100
ab 2020 Prognosewerte harmonisiert auf Mikrozensus 2011
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—— KOOP-Raum 2011 - 2019 EW-Entwicklung Fortschreibung Zensus 2011
____ KOOP-Raum 2014 - 2030 EW-Prognose harmonisiert auf Zensus 2011
— Rendsburg 2011 - 2019 EW-Entwicklung Fortschreibung Zensus 2011
— Rendsburg 2014 - 2030 EW-Prognose harmonisiert auf Zensus 2011
Osterronfeld 2011 - 2019 EW-Entwicklung Fortschreibung Zensus 2011
— Osterronfeld 2014 - 2030 EW-Prognose harmonisiert auf Zensus 2011
Kr. Rends.-Eck. 2011 - 2019 EW-Entwicklung Fortschreibung Zensus 2011
— Kr. Rends.-Eck. 2014 - 2030 EW-Prognose harmonisiert auf Zensus 2011
—— Schleswig-Holstein 2011 - 2018 EW-Entwicklung Fortschreibung Zensus 2011
____ Schleswig-Holstein 2014 - 2030 EW-Prognose harmonisiert auf Zensus 2011

Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp (2017): Kleinraumige Bevélkerungs- und Haushaltsprognose
Kreis Rendsburg-Eckernforde bis zum Jahr 2030. Schlussbericht. Hamburg/Berlin.
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Bevdlkerungsprognose

Eine spezifische Einwohnerprognose fiir den KOOP-Raum liegt nicht
vor. Der Landkreis Rendsburg-Eckernférde erstellte im Jahre 2017 auf
Kreisebene eine Einwohnerprognose vom Basisjahr 2014 ausgehend
bis ins Jahr 2030.

Fur den KOOP-Raum wurde fiir den Zeitraum 2014 bis 2030 ein Be-
volkerungsriickgang von -1,2 % prognostiziert, in welchem ein tempo-
rérer starker Einwohneranstieg bis zum Jahr 2017/18 mit einem da-
rauffolgenden kontinuierlichen Einwohnerriickgang vorausgesagt wur-
de. Basierend auf dem im Jahr 2018 prognostizierten Maximums soll
die Bevoélkerung um rd. 2.700 Einwohner im KOOP-Raum zuriickge-
hen (-3,8 %). Damit liegt die durchschnittliche jahrliche Verédnderungs-
rate von 2018 bis 2030 bei jahrlich -0,3 %. Fir die Stadt Rendsburg
(-3,2 %) wurden im regionalen Vergleich leicht unterdurchschnittliche
Einwohnerverluste prognostiziert. Fiir Osterronfeld liegen die Verluste
leicht Gberdurchschnittlich bei ca. -5,4 % bzw. ca. 0,5 % p. a. bis zum
Jahr 2030.

Die temporér prognostizierten Einwohnerzuwéchse bis 2017/18 stell-
ten sich retrograd als zu optimistisch heraus. Die tatsachlichen Ein-
wohnerzahlen liegen im KOOP-Raum im Jahr 2018 rd. 2,7 % unter-
halb dieser Prognosewerte. Gleichwohl scheint der prognostizierte
Rickgang vor dem Hintergrund der jliingsten aktuellen Entwicklung
aus heutiger Sicht ebenfalls tiberzogen.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Arbeiismarkt und Pendlerverflechtungen

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote aller zivilen Erwerbspersonen
2018 betrug im Landkreis Rendsburg-Eckernférde 4,3 % und ist inso-
fern unaufféllig. Sie lag damit unterhalb des Landeswertes (5,5 %) so-
wie der Bundeslandquote von 5,2 %.

Der KOOP-Raum besteht aus Gemeinden mit sehr heterogener Be-
schaftigungsstruktur. Eine positive Arbeitsplatzzentralitat liegt in den
Stadten Rendsburg und Budelsdorf sowie den gréBeren Umlandge-
meinden Fockbek und Osterrdnfeld vor, in den kleinen Umlandge-
meinden ist sie negativ. Diesen Orten kommen primar Wohnfunktio-
nen zu.

Osterronfeld selbst weist ein positives Pendlersaldo (+354) bei
2.221 Einpendlern und 1.867 Auspendlern auf. Wohnort und Arbeitsort
liegen bei 235 Beschéftigten jeweils in der Gemeinde. Fir 2.102 Be-
schaftigte ist Osterronfeld der Wohnort, Arbeitsort flr ca. 2.456 Be-
schéftigte.> Haupteinpendlerquellorte sind neben dem Mittelzentrum
Rendsburg (rd. 330 Besch.) und der Landeshauptstadt Kiel (rd.
180 Besch.) die Gemeinden Westerrénfeld (rd. 130 Besch.), Schacht-
Audorf (rd. 150 Besch.) und sogar das entferntere Fockbek (rd.
50 Besch.) und Biidelsdorf (rd. 80 Besch.). Hauptauspendlerziele sind
Kiel (rd. 330 Besch.), Budelsdorf (rd. 120 Besch.), Rendsburg (rd.
550 Besch.) und Neumiinster (rd. 70 Besch.).

Die zusammengefasste Betrachtung der bedeutendsten Arbeitsplatz-
standorte Rendsburg, Blidelsdorf und Fockbek lasst vielféltige Pend-
lerverflechtungen erkennen und weist die Orte als regional bedeut-
samen Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort mit deutlich positivem
Pendlersaldo aus. Fir 5.616 Beschaftigte liegt Arbeits- und Wohnort in
einer dieser drei Kommunen.

5 Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2019

Die wichtigsten Quellorte von Einpendlern sind innerhalb des eng ver-
flochtenen Wirtschaftsraums (Binnenpendler) in den nachrangigen
Zentren der Umgebung sowie im landlichen Umland verortet.

Kumulierte Pendlerverflechtungen Rendsburg, Biidelsdorf, Fockbek

(SVP-Beschiftigte)

Wohnort/Arbeitsort E|ngﬁgdler Ausnp:ghdler Saldo
Kiel, Landeshauptstadt 1.577 1.420 157
Eckernforde, Stadt 679 263 416
Alt Duvenstedt 324 132 192
Osterronfeld 735 465 270
Westerronfeld 699 214 485
Schacht-Audorf 601 256 345
Sonstige Kreis Rendsburg-Eckernforde 6.531 1.269 5.262
Heide, Stadt 92 a1 51
Sonstige Kreis Dithmarschen 553 87 466
Schleswig, Stadt 299 190 109
Sonstige Kreis Schleswig-Flensburg 1.709 250 1.459
Kreis Nordfriesland 315 78 237
Neumdnster, Stadt 273 433 -160
Sonstige Schleswig-Holstein 4.931 4.255 676
Sonstige Bundeslander 964 945 19
Sonstige 42 42
Ein-/Auspendler gesamt 20.324 10.298 10.026
Wohn- und Arbeitsort 5.616 5.616

Beschaftigte am Arbeits-/Wohnort 25.940 15.914 10.026

Quelle: Agentur fiir Arbeit; Stichtag: 30.06.2018

Die bedeutendsten Zielorte fiir Auspendler sind die Landeshauptstadt
Kiel sowie das Oberzentrum Neumunster. Auffallig ist, dass die Pend-
lerverflechtungen mit Kiel (+157) nicht — wie erwartet — negativ ausfal-
len; stattdessen ist der Saldo sogar leicht positiv und hat sich zum
Vorgéngerkonzept nochmals erhdht (2010: +91).

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Im Wechselspiel mit dem Mittelzentrum Eckernférde konnten die Stad-
te Rendsburg, Fockbek und Budelsdorf ihren positiven Pendlersaldo
ebenfalls weiter ausbauen. Mittlerweile pendeln 679 Beschéftigte aus
Eckernférde ein; im Jahre 2010 waren es noch 430 Personen bei
204 Auspendlern.

Kaufkraft

Bezogen auf den Bundesdurchschnitt (= 100) rangiert die Kaufkraft-
kennziffer im gesamten Wirtschaftsraum mit rd. 90 Punkten auf eher
niedrigem, in der Rickschau stabilem bis leicht abnehmendem
Niveau.

Die Umlandgemeinden weisen dabei mit durchschnittlich 99 Punkten
im Vergleich zu Rendsburg (79 Pkte.) und Bldelsdorf (94 Pkte.) héhe-
re Kaufkraftkennziffern auf, so dass um diese Stadte ein regelrechter
"Speckglrtel besteht. Die Kaufkraft Osterronfelds bewegt sich mit rd.
95 Punkten ebenfalls oberhalb des Durchschnitts.

2.2 Zentrensystem KOOP-Raum Rendsburg

Das Zentrensystem im Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg, im
Folgenden KOOP-Raum genannt, wurde zuletzt 2013 sowie in der ak-
tuellen Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 2020/
Entwurf in mehrere Hierarchiestufen eingeteilt:

— Innenstadt/Stadtzentrum (ZVB)

—  Ortszentrum (ZVB)

— Nahversorgungszentrum (ZVB)

—  Sonderstandorte (Fachmarktcluster/-zentren
und besondere Nahversorgungszentren)

Im Folgenden werden die zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) der
Stadt Rendsburg anhand des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
aufgefihrt.

. Rendsburg

- ZVB Hauptzentrum Innenstadt Rendsburg (Hauptgeschéfts-
bereich Altstadt und Ergénzungsbereich Neuwerk)

- ZVB Nahversorgungszentrum Kreishafen

- ZVB Nahversorgungszentrum Flensburger StraBe /
Eckernforder StraBe

- ZVB Nahversorgungszentrum Alter Bauhof

- ZVB Nahversorgungszentrum Giterbahnhof / Schleife

+  Biidelsdorf
- ZVB Stadtzentrum mit den Erganzungsbereichen
HollerstraBe West und EKZ Rondo

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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. Fockbek
- ZVB Ortszentrum

+  Jevenstedt
- ZVB Ortszentrum

+  Schacht-Audorf
- Z\VB Ortszentrum

Als Sonderstandorte (Fachmarktcluster/-zentren und besondere Nah-
versorgungszentren) sind folgende Lagebereiche deklariert:

*  Rendsburg
- Fachmarkt-Sonderlage und Gewerbegebiet Friedrichstadter
StraBe inkl. Real SB-Warenhaus und EKZ Eiderpark.

Als Sonderform der Sonderstandorte gelten die besonderen Nahver-
sorgungszentren:

+  Osterrénfeld
Sonderstandort Nahversorgungszentrum Verkehrskreisel

+  Westerronfeld
Sonderstandort Nahversorgungszentrum Am Busbahnhof

+  Fockbek
Sonderstandort Nahversorgungszentrum Disshorn

) bulwiengesa
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3 MIKROSTANDORT UND PLANVORHABEN
3.1 Mikrostandort

Lage und siedlungsstrukturelle Einbindung

Der Aldi-Standort liegt nordwestlich im Kreuzungsbereiches Kieler Str.
/ K76 im Osten der Gemeinde Osterronfeld an der Schnittstelle zwi-
schen der westlich anschlieBenden Wohnbebauung und dem Gewer-
begebiet. Das Sonderstandort-Nahversorgungszentrum Verkehrskrei-
sel ist halbseitig durch Siedlungsbebauung vorwiegend durch Einfami-
lien-/Reihenhduser umgeben. Der Standort liegt aufgrund des halbsei-
tigen Siedlungsanschlusses mit rd. 1.200 Einwohnern in einem 700-
m-Radius bzw. ca. 850 Einwohnern in einer fuBlaufigen 10 Minuten
Geh-Isochrone nur auf niedrigem Niveau einer Einwohnereinbettung
kann jedoch fiir 1andliche Verhaltnisse als noch ausreichend integriert
gelten (s. hierzu ausfuhrlicher das REHK 2020 Kap. 4.3). Die durch-
schnittliche Einwohnereinbettung der landlichen Gemeinden mit Le-
bensmittelmarkten >400 gm im Kooperationsraum Rendsburg betragt
rd. 1.400 Einwohner im Nahbereich.¢ Damit liegt der Standort leicht
unterhalb des Durchschnittsniveaus.

Umfeldnutzungen

Das néhere Umfeld ist durch die Lage im Nahversorgungszentrum
Verkehrskreisel gekennzeichnet. Auf benachbarten Grundstiicken
agieren die Wettbewerber Lidl, Edeka und ein Rossmann-Drogerie-
markt. Weitere zentrenergénzende Funktionen sind eine Tankstelle
sowie die VR-Bankfiliale auf dem Nachbargrundstiick von Aldi. Ein
Gartenmarkt ergénzt die Anbieter des Periodischen Bedarfs.

6 Landl. Gemeinden: Osterrénfeld, Westerrdnfeld, Schacht-Aiudorf, Jevenstedt

) bulwiengesa

Das Nahversorgungszentrum umfasst eine Gesamtverkaufsflache von
ca. 6.500 gm.

Verkehrsanbindung

Der Projektstandort wird durch die Kieler StraBe (K 75) sowie die K76
erschlossen. Die Kieler StraBe fungiert als Verbindungsachse zwi-
schen den &stlich vorgelagerten Iandlichen Nachbargemeinden und
dem Osterronfelder Ortszentrum im Westen. Die K 76 fiihrt von der
BAB 210 / B 202 im Suden nach Schacht-Audorf bzw. Uber eine Ka-
nalfahre nach Rendsburg im Norden. Beide Achsen treffen an einer
als Kreisverkehr konfliktarm ausgebauten Kreuzung an der Stdoste-
cke des Projektareals aufeinander.

Die individualverkehrliche Anbindung ist daher als gut zu klassifizie-
ren. Der Nord-Ostsee-Kanal stellt aus Richtung Rendsburg eine ge-
wichtige Barriere dar, kann jedoch mittels einer kostenfrei nutzbaren
Fahre (Nobiskrug) gequert werden.

OPNV-Anbindung

Im OPNV besteht direkt am Vorhabenstandort in der Kieler StraBe die
Bushaltestelle Einkaufszentrum mit Anbindung an die im Stundentakt
verkehrende Rendsburger Stadtbuslinie 16 (Rendsburg-Osterrénfeld-
Schacht-Audorf) sowie die Regionalbuslinie 4630 Rendsburg-Kiel.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Mikrostandort SO-NVZ Verkehrskreisel
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Foto-Dokumentation: Mikrostandort

Osterronfeld, SO-NVZ Verkehrskreisel:
Aldi-Untersuchungsobjekt

Osterronfeld, SO-NVZ Verkehrskreisel:
Aldi-Untersuchungsobijekt Blick Richtung Westen in die
Kieler StraBe, im Hintergrund Wohnbebauung

Fotos: bulwiengesa AG

Osterronfeld, SO-NVZ Verkehrskreisel:
Aldi-Untersuchungsobjekt Blick von der Kieler StraBe,
vorgelagerter komb. FuB-/Radweg

Osterronfeld, SO-NVZ Verkehrskreisel:
Aldi-Untersuchungsobjekt Blick Richtung Nord,
Tankstelle und VR-Bankfiliale

S bulwiengesa

Osterrénfeld, SO-NVZ Verkehrskreisel:
Aldi-Untersuchungsobjekt Blick von der Kieler StraB3e,
vorgelagerter FuB-/Radweg/ OPNV-Bushaltetelle

-

Osterronfeld, SO-NVZ Verkehrskreisel: Aldi-Untersu-
chungsobjekt Blick Richtung Osten in die Kieler StraBe,
im Hintergrund Gewerbegebiet plus Lidl-Discounter

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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FuBgénger- / Radverkehrsanbindung

Fir FuBganger und Radfahrer existieren beiderseits der Kieler Str. so-
wie auf der westlichen Seite der K 76 kombinierte Rad-/FuBwege, so-
dass prinzipiell eine problemlose Erreichbarkeit fir FuBganger- und
Fahrradkunden gegeben ist. Im Bereich der Grundstickszufahrt von
der Kieler StraBe besteht zudem eine Verkehrsinsel als Querungs-
hilfe.

Werbesichtanbindung

Die Lage im Kreuzungsbereich der ErschlieBungsachsen ermdéglicht
eine sehr gute Sichtbarkeit des Marktes. Einschréankungen sind durch
die Gebaude der VR-Bank/Tankstelle dstlich sowie aus Richtung Wes-
ten wegen des vorhandenen Baumbestandes teilweise eingeschrankt.

) bulwiengesa
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3.2 Planvorhaben

Geplant ist die Verkaufsflachenerweiterung des Aldi-Discounters am
Sonderstandort-Nahversorgungszentrum Verkehrskreisel. Hierfir soll
bestehende Lagerflache in Verkaufsflache umgewandelt werden. Die
MaBnahme beschrénkt sich insoweit auf eine interne Umstrukturie-
rung, die bereits bei Errichtung des Objektes geplant war. Fiir den
Pre-Backbereich (keine Verkaufsflache) ist ein reduzierter Anbau im
Anschluss an den Leergutbereich vorgesehen.

Die Verkaufsflache von Aldi soll um ca. 200 gm bzw. 20 % auf betrei-
bertypische knapp 1.200 gm erweitert werden. Wir gehen von einem
weitgehend konstanten Sortiment aus; eine wesentliche Sortiments-
ausweitung ist nicht zu erwarten. Die Verkaufsflachenerweiterung be-
zweckt u. a. eine bessere Ubersichtlichkeit im Markt durch niedrigere
Regalierung sowie eine héhere Durchlassigkeit durch zusatzliche
Quergange.

Positive Umsatzeffekte generieren sich insbesondere durch die Attrak-
tivitatssteigerung eines Marktes durch seine Neuaufstellung (so Archi-
tektur, Ladenlayout, Atmosphére) — dies erfolgte beim Untersuchungs-
objekt des Aldi-Marktes in Osterrdnfeld bereits mit der Ersterrichtung
in 2015. Die AuBenanmutung des Marktes verandert sich durch die
Erweiterung nicht. Bei der Verkaufsflachenerweiterung sind auch Um-
satzsteigerungen durch eine gréBere Warenfllle (Anzahl der vorge-
haltenen Ware je Artikel) im Markt zu erwarten, die die Kaufbe-
reitschaft erhéht. Damit verbunden ist ein einfacheres Handling der
Waren durch das Personal, da eine hdhere Warenfille je Artikel vor-
gehalten werden kénnen und sich so interne Warenbeschickung und
Nachfullung einfacher gestalten. Hierdurch wird der Handling-Auf-
wand reduziert und gleichzeitig die Wirtschaftlichkeit des Objektes ge-
steigert.

) bulwiengesa

Die mit der Erweiterung zu erwartende Umsatzzunahme fallt im vorlie-
genden Fall deshalb unterproportional zum Flachenausbau aus, zu-
mal der erst 2015 errichtete Markt nicht vor der Erweiterung eklatante,
umsatzhemmende Méngel aufwies, die im Zuge der MaBnahme be-
seitigt werden wirden.

Der Anlieferverkehr erfolgt Uber den Kundenparkplatz zu einer Rampe
an der Nordseite des Gebaudes und ist aufgrund méglicher Kreu-
zungsverkehre mit Kundenfahrzeugen nur geringfligig konfliktbehaftet.

Der dem Aldi-Objekt direkt zugeordnete Stellplatz ist 6stlich und std-
lich vorgelagert, umfasst rd. 90 Platze und ist insofern ausreichend di-
mensioniert. Zusatzliche Stellplatze existieren zwischen Tankstelle
und VR-Bank, welche fiir Aldi-Kunden keine wesentliche Bedeutung
haben. Das Projekt hat keinen Einfluss auf die Stellplatzausstattung.

Flacheniibersicht Aldi-Planvorhaben

IST Planung A
VKFingm VKFingm in % VKF in gm
Lebensmittelmarkt 996 1.193 100 % 197

Quelle: Unterlagen Auftraggeber

Es handelt sich bei dem Projekt um die Anpassung eines Bestandsob-
jektes an den Firmenstandard und somit um eine MaBnahme der
langfristigen Standortsicherung.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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4 EINZUGSGEBIET UND NACHFRAGE
41 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Ausdehnung orientiert sich an einem bereits im Jahre 2012 abge-
grenzten Einzugsgebiet des Aldi-Marktes bzw. dem Standortbereich
»Verkehrskreisel” auf Basis einer Kundenherkunftsbefragung auf PLZ-
Ebene bei Edeka Hoof mit rd. 5.000 befragten Kunden im Juni 2012
von 07:00 bis 20:00 Uhr. Dieser Zeit agierten Edeka und Aldi noch als
Standortverbund. In 2015 verénderte sich der Standort durch Restruk-
turierung des Edeka-Marktes und Verlagerung des Aldi-Discounters
auf ein separates Grundstiick auf der gegenlberliegenden StraBen-
seite.

Das vorhabenbezogene Kern-Einzugsgebiet (EZG) wurde nunmehr
unter zusatzlicher Berlicksichtigung der siedlungsstrukturellen Situa-
tion, der Lage des Vorhabens im Raum, beziiglich verkehrlicher und
topografischer Kriterien sowie hinsichtlich der (veréanderten) Wettbe-
werbssituation des Einzelhandels im naheren und weiteren Umfeld er-
neut abgegrenzt.

Das abgegrenzte Kern-Einzugsgebiet umfasst in toto 22.918 Einwoh-
ner mit Hauptwohnsitz und wurde in 3 Zonen mit unterschiedlicher, in
sich etwa homogener Einkaufsorientierung auf den Projektstandort
gegliedert:

— Die Kernzone des Einzugsgebietes mit 5.075 Einwohnern um-
fasst die Standortgemeinde Osterrdnfeld.

— Die Zone 2 schlieBt im Osten an die Standortgemeinde an und
erstreckt sich Uber die sudlich des Nord-Ostsee-Kanals gelege-
nen Gemeinden Schacht-Audorf, Schiilldorf, Rade b. Rendsburg,

) bulwiengesa

Ostenfeld (Rendsburg) sowie HaBmoor mit insgesamt 6.585 Ein-
wohnern.

— Die Zone 3 besteht aus der ebenfalls sudlich des NOK gelegenen
Nachbargemeinde Westerrénfeld und dem eng mit ihr verknulpf-
ten Rendsburger Stadtbereich "RD-Sud" der als schmaler Strei-
fen in Nord-Sid-Ausrichtung Oster- und Westerrénfeld voneinan-
der trennt. Des Weiteren sind der Zone die landlichen und dispers
besiedelten Gemeinden Bokel, Emkendorf und GroB Vollstedt im
Siden sowie Bovenau, Bredenbek und Krummwisch im Osten
des Einzugsgebietes zugeordnet. Insgesamt leben in dieser Um-
landzone 11.258 Einwohner.

Zudem bestehen zahlreiche Verflechtungen im weiteren Koopera-
tionsraum (KOOP-Raum), insb. dem Mittelzentrum Rendsburg bzw.
auch den Bewohnern von Rendsburg-Schleife aufgrund der kostenlo-
sen Fahrverbindung Nobiskrug auf der Siidseite des NOK einzukau-
fen. Schleife ist weit iberwiegend allerdings auf Nahversorgungs-
standorte in Rendsburg, v. a. am Giterbahnhof, orientiert.

Wir berlcksichtigen die Verflechtungen mit dem Mittelzentrum Rends-
burg durch die Aufteilung des Stadtgebietes in drei marktanalytische
Zonen, welche in sich etwa homogene Einkaufsorientierungen abbil-
den und insb. mit den topografischen Besonderheiten des Stadtgebie-
tes Rendsburg korrespondieren. Die Darstellung der blauen Zonen
verdeutlicht die Aufteilung des Rendsburger Stadtgebietes und stellt
nicht die Erweiterung des Einzugsgebiet des Standortes Verkehrskrei-
sel dar.

Dieses Vorgehen dient dem systematischen Tracking einzelhandelsre-
levanter Vorhaben im KOOP-Raum und bietet die Méglichkeit verglei-
chende Analysen auch sich gegenseitig beeinflussender Projekte ab-
zubilden.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Wenngleich das vorhabenspezifische Einzugsgebiet am Standort Ver-
kehrskreisel dabei deutlich unschérfer ausfallt, gleichen dies die Para-
meter Kaufkraftbindung und externe Zufllisse aus. Eine dominierende
Einkaufsorientierung von Bewohnern innerhalb einer Zone kann tber
diese Parameter direkt abgelesen werden.

Die Stadt Rendsburg weist zum Datenstand 31.12.2019 28.896 Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz? auf. Das Stadtgebiet wird aufgeteilt in fol-
gende Teilzonen:
— Rendsburg-Nordwest: 16.127 Einwohner (Bezirk 1+2)
— Rendsburg-Mitte/Schleife: 12.043 Einwohner

(Bezirk 3-5, exkl. Stadtteile 26-28)
— Rendsburg-Sid: 726 Einwohner
(Stadtteile 26-28, Bereich stdlich
des Nord-Ostsee-Kanals)

7 Datengrundlage: Zahlen des Einwohnermeldeamtes der Stadt Minden, umbasiert auf Zahlen
des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Stichtag 31.12.2013

) bulwiengesa

4.2 Projektrelevantes Nachfragevolumen im Kernsortiment
Periodischer Bedarf

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt
sich flr den vorhabenbezogenen nahversorgungsrelevanten Bedarfs-
bereich Periodischer Bedarf (exkl. freiverk. Medikamente) ein jahrli-
ches Nachfragevolumen von ca. 70,5 Mio. Euro p. a.

Fur das Vorhaben liegt aktuell grundséatzlich eine ausreichende Ein-
wohner- respektive Nachfrageplattform vor. Nachfragepotenziale
durch Zufalls-/Durchgangskunden werden im Rahmen externer Zu-
flisse in angemessener Hohe beriicksichtigt. Nachfolgende Ubersicht
erlautert die Verteilung des Nachfragevolumens lber die einzelnen
Kern-Einzugsgebietszonen sowie die nachrichtlich aufgefiihrten drei
Marktzonen des Rendsburger Stadtgebietes.

Die absehbaren Nachfrageveranderungen im Zuge der Covid-19-Pan-
demie in 2020 und auch womdglich noch 2021 zeigen einen starken
— moglicherweise temporéren — Uberproportional starken Anstieg in
den Verbrauchsausgaben flr Periodischen Bedarf. Diese haben sich
starker als sonst ublich erhéht. Ein normalisierter Verbrauchsausgabe-
satz wird voraussichtlich in 2021/2022 einem gegléatteten Nachfrage-
pfad entsprechen.

bulwiengesa verwendet in der vorliegenden Analyse bewusst die Ver-
brauchsausgaben 2019/2020 mit Berechnungsstand vor dem Pande-
mie-Sondereffekt. Durch die Verwendung tendenziell niedriger Ver-
brauchsausgaben féllt das Nachfragevolumen entsprechend gering
aus, womit einem Worst-Case-Ansatz entsprochen wird.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Ausblick Nachfrageentwicklung

Daten zum Einzugsgebiet SO-NVZ Verkehrskreisel

Sortiment: Periodischer Bedarf (inkl. freiverkdufliche Arzneimittel)
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2019

Einwohner KKZ Verbr.- Ausg.- Ver-
Ausgaben* Volumen  teilung

Zone Gebiet 31.12.2019
(BRD=100)  Euro/Ew. Tsd. Euro. %
1  Osterronfeld 5.075 95,9 3.072 15.589 22,1
2 ostl. Nah-Umland 6.585 91,1 3.038 20.002 28,3
3  0stl. Fern-Umland 11.258 100,7 3.106 34.967 49,6
EZG Alle Markizonen 22918 3.079  70.559 100,0
A RD-Nordwest (Bezirk 1+2) 16.127 79,2 2953 47617
B RD-Miﬁe/SchIeife (Bez. 3-5; 12.043 792 2953 35.559
exkl. Stadtteile 26-28)
RD-Sud
726 79,2 2.958 2.144
© (stdl. NOK) Stadltteile 26-28
A-C % Rendsburg 28.896 79,2 2.953
@ Verbrauchsausgaben BRD 3.101 &Ew.p. a. 0,23
Quelle: gen bulwiengesa, K: 1ziffer (KKZ) MB-R h, Niimberg

*Anpassung an das Kaufkraftniveau gewichtet mit

Besonderen Einfluss auf die Nachfrageentwicklung haben die Para-
meter Einwohnerverlauf, regionales Kaufkraftniveau sowie die Ent-
wicklung der bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Verbrauchsaus-
gaben, die dem stationaren Ladeneinzelhandel zur Verfligung stehen.
Sie werden von bulwiengesa differenziert nach Hauptwarengruppen
fur einen 5-Jahres-Zeitraum vorausgeschétzt.

Wie in Kap. 2 "Makrostandort" ausgefiihrt, gehen wir von einer leicht
riicklaufigen Einwohnerperspektive in Osterronfeld aus.

) bulwiengesa

Bis 2030 soll die Bevélkerung Osterronfelds It. Prognose des Land-
kreises vom Ausgangsjahr 2018 um rd. -5,4 % abnehmen (KOOP-
Raum: -3,8 %). Dies entspricht einem Einwohnerriickgang von ca.
-0,3 bis 0,5 % p. a.

Grundsatzlich stiegen die Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben im Sortiment
Periodischer Bedarf in den vergangenen Jahren durchschnittlich um
ca. +1,0 bis +2,5 % pro Jahr. Der erwartete Riickgang kann insoweit
selbst unter Nichtbericksichtigung des nochmals erhéht ausfallenden
Corona-Effektes auf den Ausgabesatz im kurz- bis mittelfristigen
Trend durch zunehmende Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben in der Wa-
rengruppe Periodischer Bedarfé mehr als kompensiert werden.

Das Projekt wird somit voraussichtlich in einen Markt mit leicht anstei-
gendem, mindestens jedoch stabilem Nachfragevolumen eintreten.
Demzufolge werden Verdrangungswirkungen nicht weiter verschérft
bzw. kénnen im besseren Falle durch Nachfragewachstum im Zeit-
ablauf sukzessive kompensiert/reduziert werden.

8  Die bulwiengesa AG berechnet jahrlich die bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir
rund 50 einzelhandelsrelevante Konsumgiitersortimente. Berechnungsbasis sind branchen-
bezogene Handelspanels, Marktzahlen des HDE (Handelsverband Deutschland) sowie ver-
schiedene Handels- und Konsumstatistiken des Statistischen Bundesamtes, darunter die
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS).

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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5 WETTBEWERBSSITUATION

Auf Basis einer Bestandserhebung der bulwiengesa AG im Sommer
2019 fur den gesamten Kooperationsraum Rendsburg-Budelsdorf so-
wie der Aktualisierung im Februar 2021 inkl. der Berticksichtigung zwi-
schenzeitlich erfolgter Bestandsverédnderungen und Ausweitung der
Erhebung auf die Umland-Einzugsgebietszonen von Osterrdnfeld und
umliegende Wettbewerbsstandorte wurde im Kernsortiment Periodi-
scher Bedarf im Kern-Einzugsgebiet ein warengruppenrelevanter Ver-
kaufsflachenbesatz von rund 5.500 gm ermittelt.° Das Umsatzvolumen
(Periodischer Bedarf) wird derzeit auf rund 28,2 Mio. Euro geschéatzt.
Daraus ergibt sich eine durchschnittliche jahrliche Flachenleistung im
Kern-Einzugsgebiet von etwa 5.100 Euro/gm Verkaufsflache.

Anbieter, die neben diesem weitere Sortimente vorhalten, flieBen nur
hinsichtlich ihres Warenangebotes im Periodischen Bedarf in die fla-
chen- und umsatzseitige Betrachtung ein.

Aufgrund der rdumlich stark asymmetrischen Besiedlungsdichte ist
das Angebot im Periodischen Bedarf ungleichméBig tber das Kern-
Einzugsgebiet verteilt und konzentriert sich im Wesentlichen in den
dem KOOP-Raum zugeordneten Gemeinden entlang des Nord-Ost-
see-Kanals. Der landliche Raum ist nur schwach mit Kleinflachen zur
lokalen Versorgung ausgestattet.

9 bereinigt um aperiodische Teilsortimente bei Discountern, Super- und Verbrauchermarkten,

Zoo-Fachmarkten, Sonderpostenmarkten, Drogeriemérkten.

) bulwiengesa

5.1 Planungen

Wir beriicksichtigen im Sinne der groBtmdglichen Aktualitat auch wett-
bewerbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese baurechtlich
abgesichert sind und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung
mithin operationalisierbar ist. Wir beriicksichtigen aufgrund der Kon-
zeptkonformitéat mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept Lebens-
und Wirtschaftsraum Rendsburg 2013 / Fortschreibung Entwurf 2020
folgendes Planungen:

—  NVZ Alter Bauhof, Rendsburg: Lidl-Neuaufstellung

Als avisiert, jedoch planungsrechtlich noch nicht ausreichend fortge-
schritten/verbindlich gelten die Vorhaben:

—  ZVB Ortszentrum Fockbek:
— EKZ Eiderpark:

Lidl-Erweiterung
Aldi-Erweiterung

Die Beriicksichtigung des Lidl-Vorhabens im NVZ Alter Bauhof ent-
spricht zugleich einem weiteren Worst-Case-Szenario fir das Markt-
geschehen im Kooperationsraum Rendsburg-Budelsdorf. Aufgrund
der groBen Distanz zum Untersuchungsraum Osterrénfeld und daraus
folgend nur marginalen Verflechtungen zwischen beiden Standorten
ist diese Vorwegnahme in diesem Kontext jedoch nicht ergebnisrele-
vant.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Foto-Dokumentation: Wettbewerb

Osterronfeld, SO-NVZ Verkehrskreisel: Lidl Osterronfeld, SO-NVZ Verkehrskreisel: Schacht-Audorf, OZ: Edeka Hoof
Edeka Hoof, Rossmann

Westerronfeld, SO-NVZ Am Busbahnhof: Aldi Westerronfeld, SO-NVZ Am Busbahnhof: Netto Felde, OZ: Edeka Schmoock

Fotos: bulwiengesa AG
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5.2 Wettbewerb im Kern-Einzugsgebiet

Zone 1 (Osterrdnfeld):

Die bedeutendste Versorgungsfunktion in der Standortgemeinde Os-
terrdnfeld Ubernimmt der im Regionalen Einzelhandelskonzept als
Sonderstandort-Nahversorgungszentrum ausgewiesene Bereich
"Verkehrskreisel" in verkehrsorientierter Ortsrandlage, wo neben dem
Aldi-Discounter der Hauptwettbewerber Lidl sowie der moderne
Edeka-Markt Hoof ansassig sind. Im Objekt von Edeka Hoof ist zudem
ein Rossmann-Drogeriemarkt aktiv. Samtliche Anbieter agieren leis-
tungsstark mit ebenerdig vorgelagerten Stellplatzen.

Innerhalb der Osterrénfelder Ortslage sind die Angebotsstrukturen nur
sehr diinn ausgebaut, ein zeitgemaB aufgestellter bzw. dimensionier-
ter Lebensmittelanbieter ist dort nicht vorhanden. Bis in das Jahr 2020
agierte in der DorfstraBe ein kleiner Markant nah&frisch Markt mit rd.
200 gm VKF. Nunmehr sind in Ortslage ein kleinerer Getrankemarkt
sowie Backer, Fleischer und Apotheke aktiv.

Zone 2:

Nennenswerte Angebotsstrukturen in Zone 2 bestehen nur im rd. 2 km
nérdlich des Projektstandortes gelegenen Schacht-Audorf. Im dortigen
ZVB "Ortszentrum" Gbernimmt hier ein trotz eingeschranktem Fl&-
chenangebot mit rd. 1.000 gm ein leistungsstarker und ebenso von
der Fa. Hoof betriebene Supermarkt Des Weiteren sind mehrere Béa-
ckereien, Apotheken sowie ein Reformhaus angesiedelt.

) bulwiengesa

In stidlicher Ortsrandlage von Schacht-Audorf ist zudem ein kleinerer
Getrankemarkt und in Schilldorf ein Hofladen vorhanden. Weitere An-
bieter sind in Zone 2 nicht vertreten.

Zone 3:

In Westerrdnfeld besteht in verkehrsorientierter Gewerbegebietslage
nahe der B 77 der ebenfalls als Sonderstandort-Nahversorgungszen-
trum qualifizierte Versorgungsschwerpunkt "Am Busbahnhof" mit
Rewe-Vollsortimenter (rd. 1.600 gm), Aldi in einem Neubauobjekt
(1.100 gm) sowie einem modernen Netto-Discounter (rd. 700 gm).

In der Ortslage von Westerrdnfeld sind gestreut lediglich Backereien
sowie Apotheken vorhanden.

Versorgungsfunktionen fiir den Ostteil der landlichen EZG-Zone 3
Ubernimmt der kleine, nicht unter Optimalbedingungen agierende
Edeka aktiv-markt Scheller mit eingeschréanktem Frischeangebot
(knapp 600 gm VKF) in Bredenbek, welcher um einen benachbart ge-
legenen Hofladen arrondiert wird.

Im dinn besiedelten Siiden des Einzugsgebietes stitzt sich die Ver-
sorgung mit Waren des Periodischen Bedarfs lediglich auf Topkauf in
GroB Vollstedt samt Backerei und Apotheke. Das mit einer Verkaufs-
flache von ca. 320 gm sehr kleine Topkauf-Objekt kann kein Vollsorti-
ment anbieten und Ubernimmt somit eine rein lokal ausgerichtete Ver-
sorgungsfunktion mit eingeschrankten Offnungszeiten. Dariiber hi-
naus ist lediglich eine halbtags gedffnete Béackerei in Bokelholm vor-
handen.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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5.3 Wettbewerb im Stadtgebiet Rendsburg

RD-Stid

In der Zone RD-Sid sudlich des Nord-Ostsee-Kanals ist kein relevan-
ter Besatz vorhanden.

RD-Mitte/Schieife

Innerhalb des Stadtgebietes RD-Mitte befinden sich neben dem In-
nenstadtzentrum Rendsburg die Nahversorgungszentren Kreishafen
sowie Giiterbahnhof.

Das Nahversorgungszentrum Guiterbahnhof/Schleife mit Edeka, Aldi
und dm-Drogerie (4.900 gm Gesamt-VKF; 4.400 gm VKF Periodischer
Bedarf) stellt einen hochmodernen attraktiven und aus dem zentralen
Stadtgebiet gut erreichbaren Konkurrenzstandort dar. Die zugkrafti-
gen Filialen von Edeka, Aldi und dm agieren jeweils in betreiberspezi-
fisch optimalen Objekten.

Im Nahversorgungszentrum Kreishafen existieren neben Famila-SB-
Warenhaus auch Lidl- und Penny-Discounter gepragt. Aldi gab den
Standort nach langjéhrigem Betrieb in 2020 ersatzlos auf. Der Stand-
ortbereich umfasst rd. 7.800 gm Gesamtverkaufsflache, davon ca.
4.000 gm im Periodischen Bedarf.

Weiterer Handel agiert in Streulage. Pragnante Anbieter sind u. a.
Edeka/CAP-Supermarkt im Stadtteil Schleife (Lancaster StraBe) sowie
ein nérdlich der Innenstadt agierende Sahinler Supermarkt.

) bulwiengesa

RD-Nordwest

Im Nordwesten Rendsburgs sind ferner die Nahversorgungszentren
Alter Bauhof, NVZ Flensburger / Eckernférder StraBe sowie die regio-
nal ausstrahlende Fachmarktagglomeration Friedrichstédter StraBBe zu
nennen. In der regional ausstrahlenden Fachmarktagglomeration
Friedrichstadter StraBe agieren die Wettbewerber Aldi, Famila-SB-Wa-
renhaus sowie real,-SB-Warenhaus und weisen damit einen vielfaltig
ausgebauten Besatz im Periodischen Bedarf auf.

Das NVZ Alter Bauhof strahlt dominant mit drei Discountern (Lidl, Aldi,
Netto) sowie einem Edeka-Supermarkt und dm-Drogeriemarkt auf das
nordwestliche Stadtgebiet aus, Lidl mdchte seine Filiale kurzfristig neu
aufstellen. Aldi, Edeka und dm agieren als Verbundstandort mit ge-
meinsam genutztem Stellplatzbereich.

Das NVZ Flensburger / Eckernférder StraBe wird durch einen Penny-
Discounter und begleitenden Fachhandel (u. a. arabisches Alamura
Supermarket) gepragt und ist insgesamt gut frequentiert. Es strahlt
auf umgebende Wohnquartiere aus und generiert auch Kaufkraftantei-
le von entfernter wohnenden Ziel-/Gelegenheitskunden aufgrund der
naheliegenden Schule und Moschee.

Weiterer untergeordneter (Klein)-Handel ist in Rendsburger Streula-
gen vertreten.
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5.4 Sonstiger Wettbewerb auBerhalb des Einzugsgebietes

Das im Siiden auBerhalb des Einzugsgebietes gelegene Unterzen-
trum Nortorf verfiigt mit mehreren Supermaérkten, Discountern und
Drogeriemarkt liber attraktive Einkaufsalternativen, die in das stidliche
Einzugsgebiet ausstrahlen.

Die 6stlich gelegene Gemeinde Felde weist einen erst jungst neu auf-
gestellten hochmodernen Edeka Markt Schmoock mit rd. 1.600 gm
Verkaufsflache auf, welcher durch weiteren Kleinhandelsbesatz in
Ortslage (Apotheke, Béacker) erganzt wird. Zudem ist ein Land&Frei-
zeit Tierfachmarkt davon abgesetzt aktiv. Der Edeka-Markt vermag in
das 6stliche Einzugsgebiet einzuwirken.

Fazit Wettbewerbssituation

Im Kern-Einzugsgebiet ist die Nahversorgungssirukiur in den dem
KOOP-Raum zugehdrigen Gemeinden insgesamt gut ausgebaut, we-
niger dagegen im ldndlichen Umland.

Die dominierenden Einkaufsstandorte im Betrachtungsraum sind die
im Regionalen Einzelthandelskonzept herausgestefften Sonderstand-
orte-Nahversorgungszentrum Verkehrskreisel in Osterrénfeld und Am
Busbahnhof in Westerrdnfeld sowie die zeniralen Versorgungsberei-
che Oriszenirum Schacht-Audorf. Durch die Fahrverbindung tiber den
Nord-Ostsee-Kanal stelit das NVZ Giterbahnhof-Schleife in Rends-
burg-Mitte ebenfalls einen wichtigen mit dem Untersuchungsstandort
verkniipften Angebotsstandort dar.

P bulwiengesa

in den diinner besiedelten stidlichen und &stlichen Bereichen des Ein-
zugsgebietes bestehen nur vereinzelte und vorwiegend auf die lokale
Versorgung ausgerichiete Einkaufsmoglichkeiten. Die Mehrzahl der
dort ansdssigen Gemeinden verfigt (ber keine bzw. nur rudimentére
Nahversorgungsmdglichkeiten.

AuBerhalb des Einzugsgebietes besitzen die zahlreichen Einkaufs-
alternativen in Rendsburg und Blidelsdorf Relevanz, hierbei insb. die
Fachmarktagglomeration Friedrichsiddier Strafle sowie das Biidels-
dorfer Ortszentrum als umfangreiche und zugkréftige Angebotiscluster.
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6 MARKTVERTEILUNG/KAUFKRAFTBINDUNG
IM EINZUGSGEBIET — AUSGANGSLAGE

Die gegenwartigen Kaufkraftverflechtungen zwischen dem Einzugsge-
biet und dem weiteren regionalen Umfeld bildet die nachstehende
Kaufkraftstrom-Modellrechnung ab (zur Erlauterung der Rechnung
siehe Mustertabelle im Anhang).

Fir das Stadtgebiet Rendsburg sowie die Einzugsgebietszonen 1-3
sind Marktverteilung und Kaufkraftbindung in der Ausgangssituation
modellhaft dargelegt. Befunde zur Kundenherkunft in den Hauptein-
kaufslagen RD-Innenstadt, real,-, Rondo-EKZ sowie dem FMZ Eider-
park (REHK-Entwurf 2020) sowie in Einzelfallen verfligbare Ist-Umsat-
ze fur wesentliche Anbieter im Untersuchungsraum flossen in das Re-
chenmodell ein und verleihen diesem eine hohe Realitatsnahe.

Osterronfeld als auch die Zone 2 (Nah-Umland) kann mit starken
Kaufkraftbindungsquoten innerhalb des KOOP-Raumes punkten. Be-
wohner Osterrdnfelds tatigen ihre Einkaufe im Periodischen Bedarf zu
90 % im KOOP-Raum. Das direkt 6stlich anschlieBende Nah-Umland
Osterrdnfelds ist noch zu rd. 84 % auf den Kooperationsraum orien-
tiert. Osterronfeld selbst orientiert sich dabei stark auf das eigene vor
Ort verfigbare Nahversorgungsangebot. Abfliisse bestehen insbeson-
dere in das Mittelzentrum Rendsburg und dort zielgerichtet auf die
Standortlagen FMA Friedrichstadter StraBe, NVZ Guterbahnhof sowie
Kreishafen als bedeutendste Angebotscluster im Stadtgebiet. Inner-
halb der Zone 2 besteht eine hohe Eigenbindung bzw. Orientierung
auf das Ortszentrum Schacht-Audorf. Das erweitere Umland weist mit
rd. 46 % eine nochmals reduzierte Einkaufsorientierung auf den Wirt-
schaftsraum auf. Hierin spiegelt sich die groBe Entfernung zum
KOOP-Raum bzw. die benachbarten Einkaufsalternativen in der wei-
teren Region wider. Abflisse an umliegende Zentralorte und in die

) bulwiengesa

Landeshauptstadt Kiel treten hierbei verstarkt auf. Westerrénfeld als
Teil der Zone 3 weist darin nochmals deutlich hdhere Bindungsquoten
auf den KOOP-Raum auf, wéhrend der Iandliche und in weiterer Ent-
fernung befindliche Teil der Zone 3 geringere Orientierungen auf den
Wirtschaftsraum aufweisen durfte.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir den erweiterten KOOP-Raum — Ausgangslage
Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 2 Zone 3
Nah-Umland Erweitertes
Umland

Umsatz/KKB* Umsatz/KKB*
Tsd. Europ.a. % Tsd Europ.a. %

» OO0 = ONI
o= NI © Uy

3 RD Innenstadt total
RD Giiterbahnhof
RD Kreishafen
Rendsburg Son

stige Lagen Mitte/Schleife
hof

I RD Alter 0f 37,6 X )
ZVB RD Flensburger/Eckernforder Str. 4.8 , 20 ,
SO RD GE Friedrichstadter Str. 13,7 X 800 X
Rendsburg Sonstige Lagen Nordwest 3,0 0,
Rer g ) 776 50,3
ZVB I Biidelsdorf Zentrum 93 14,8
Budelsdorf Sonstige Lagen 644 1,4 28
3 Bdelsdorf 5085 107 17,6
ZVB Fockbek Ortszentrum 308 0,6 3,2
SO Fockbek Disshorn 47 1,0 52
Fockbek Sonstige Lagen 47 0,1 0,2
I Fockbek 827 1,7 8,5
Osterronfeld Ortslage 0,3
-~ Aldi 238 0,5 2,5
1.190 35 11,8
1.190 2,5 12,1
Westerronfeld Ortslage 0,1
SO Westerronfeld Am Busbf. 6,4
Westerrénfeld Sonstige Lagen 0,1
T Westerrénfeld 6,7
ZVB Schacht-Audorf Ortszentrum 2,3
Schacht-Audorf Sonstige Lagen 0,1
I Schacht-Audorf 24
ZVB Jevenstedt Ortszentrum 1,8
Jevenstedt Sonstige Lagen
T Jevenstedt 20 0,1 1.399 4,0 3.331 4.750 1,8
Alt Duvenstedt 1.085 1.085 0,4
Borgstedt 150 150 0,1
Niibbel 150 150 0,1
Rickert
Schiilldorf 8 0,1 20 0,1 175 0,5 -63 140 0,1
Schiilp
Umsatz/KKB im KOOP-Raum 44.053 92,5 32523 91,5  1.940 90,5 78.516 92,0 14.054 90,2 16.682 83,4 16.015 45,8 140.517 265.783 100,0
Abfluss nach ...
SO Bindung in Citti-Park Flensburg 952 2,0 7" 2,0 54 25 1717 2,0 468 3,0 600 30 1.399 4,0
ZVB  Bindung in Kiel Innenstadt 476 1,0 356 1,0 32 1,5 864 1,0 312 2,0 500 25 1.748 5,0
Bindung in NMS 238 0,5 178 0,5 11 05 427 05 78 05 100 0,5 175 0,5
NV Felde 8 0,1 20 0,1 1.399 4,0 5.824 7.250
NV Bredenbek 200 1,0 2.448 7,0 152 2.800
NV GroB Vollstedt/Bokeloh 699 2,0 551 1.250
e e 1667 35 1245 35 9% 45 3008 35 865 56 1420 7,1 7.868 225
Diffuser Abfluss 1.898 40 1.791 5,0 107 5,0 3.796 44 670 43  1.900 9,5 11.085 31,7
[
KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = zentraler ich; SO = 0Z =0 NVZ= NV = OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich

Quelle: bulwiengesa AG
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7 WIRKUNGSANALYSE
741 Umsatzschéatzung und Tragfahigkeit des Planvorhabens

Die Umsatzschatzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im
Kernsortiment Periodischer Bedarf, der Wettbewerbssituation in der
Ausgangslage sowie der Berlicksichtigung von Neben- und Aktions-
sortimenten in betriebstypischer GréBenordnung.

Fir den erweiterten Aldi-Lebensmittelmarkt ermittelt sich im untersu-
chungsrelevanten Kernsortiment Periodischer Bedarf eine Umsatzer-
wartung von rund 7,5 Mio. Euro p. a. Inklusive brancheniiblichen Non-
food-Randsortimenten diirfte sich der realistische Zielumsatz des Aldi-
Marktes auf rund 8,6 Mio. Euro p. a. belaufen.

Vor dem Hintergrund einer innerhalb des KOOP-Raumes intensiven
Wettbewerbssituation dirfte das Projektvorhaben Aldi-Erweiterung
eine durchschnittliche Kaufkraftbindung im Kern-Einzugsgebiet von rd.
o 7,9 % generieren konnen. Diese GréBenordnung ist durchsetzbar,
weil im gesamten 6stlichen landlichen Umland von Osterrénfeld kein
sonstiger Discountbesatz vertreten ist und die dominante Einkaufsori-
entierung auf den gesamten Standortbereich Verkehrskreisel gerichtet
ist.

Fir den erweiterten Aldi-Lebensmittelmarkt ergibt sich eine Flachen-
produktivitat (pro Quadratmeter Verkaufsflache generierte Umsatz)
von rund 7.200 Euro/gm, welche gut auskémmlich ist und oberhalb
der durchschnittlichen Flachenproduktivitat von Aldi-Markten liegt (Aldi
Schleswig-Holstein: @ Flachenproduktivitat: 6.000 Euro pro gm VKF /
o VKF 930 gm). Die ermittelte Raumleistung bescheinigt dem Planvor-
haben eine sehr gute betriebswirtschaftliche Tragfahigkeit.

) bulwiengesa

Umsatzschitzung Aldi-Planvorhaben (SO-NVZ Verkehrskreisel)

Zone  Einwohner Ausgaben- Kaufkraft-  Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach ...
%
Kern-/
Tsd. Euro p. a. % Tsd. Europ.a.  Herkunft Rand-
sortiment
1 5.075 15.589 17,6 2.744 36,3
2 6.585 20.002 1,3 2.254 29,8
3 11.258 34.967 3,0 1.038 13,7
A 16.127 47.617 0,5 238 3,2
B 12.043 35.559 0,5 183 2,4
(0] 726 2.144 6,3 136 1,8
EZG 51.814 70.559 9,3 6.592 87,3
plus externer Zufluss 958 12,7
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 7.550 100,0 87,8
2zzgl. Gebrauchsgiiter 1.050 12,2
Gesamtumsatz p. a. 8.600 100,0
Periodischer Bedarf 7.550 1.080 6.991
Gebrauchsgter 1.050 113 9.293
Gesamtprojekt 8.600 1.193 7.209

Quelle: bulwiengesa
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Der Zielumsatz im Kernsortiment Periodischer Bedarf setzt sich raum-
lich —nach Marktzonen differenziert — wie folgt zusammen:

— Aus der Nah-Zone 1 des EZG (Osterrénfeld) werden rund 18 %
der Kaufkraft gebunden.

— Der Aldi-Markt erreicht in der Zone eine Kaufkraftbindung von
noch ca. 11 %.

— Fur die Zone 3 ermittelt sich eine reduzierte Kaufkraftbindung von
rd. 3 %.

—  Hinzu kommen im Kernsortiment rund 1,5 Mio. Euro p. a. durch
externe Zufalls- und Streukunden mit Hauptwohnsitz auBerhalb
des Kern-Einzugsgebietes, vorwiegend generiert durch Berufs-
pendler und Streuverflechtung aus dem KOOP-Raum.

—  Fur betriebstypen-/betreibertypische Nonfood-Rand-/Aktionssorti-
mente stellen wir ein Umsatzvolumen von rund 1,1 Mio. Euro
p. a. ein. Hierzu z&hlen u. a. Papier-/Biro-/Schreibwaren, Elektro-
artikel, Textilien, Heimwerkerbedarf und Blumen/Pflanzen in (sai-
sonal) wechselnder Zusammensetzung. Sie machen typischer-
weise ca. 10 bis 20 % des Umsatzes eines Discounters aus.

) bulwiengesa

7.2 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet
— Prognose nach Markteintritt des Vorhabens

Mit der Projektrealisierung wird sich das Angebot in Osterrdnfeld nicht
wesentlich andern. Aldi ist bereits seit Neuaufstellung des Marktes in
2015 in einem modernen zeitgeméaBen Objekt insb. hinsichtlich der Ar-
chitektur und Einkaufsatmosphéare am Standort aktiv. Die nunmehr ge-
plante Verkaufsfraumerweiterung auf rd. 1.200 gm streckt das Sorti-
ment zugunsten einer umfangreicheren internen Warenplatzierung.

Von der Aldi-Erweiterung allein gehen keine signifikanten Veréanderun-
gen der regionalen Kaufkraftstrdme aus. Insoweit hat die Erweiterung
nur geringen Einfluss auf die zusétzliche Bindungsféhigkeit des Mark-
tes.

Die Kaufkraftbindung in Osterrénfeld erhéht sich um marginale
0,1 Prozentpunkte, was verdeutlicht, dass sich die Projektauswirkun-
gen vornehmlich auf die lokal am Standort agierenden (Haut)-Wettbe-
werber Lidl und Edeka/Rossmann auswirkt und im weiteren Betrach-
tungsraum eine Vielzahl an Standorten nur geringfigig tangiert.
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den erweiterten KOOP-Raum — ZUKUNFTIG

atzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone A Zone B Zone C Zone 1 Zone 2 Zone 3 Extemner Umsatz Projektbedingte
9 o Nah-Umland Erweitertes Umsatz Total Veranderung
Nordwest Mitte/Schleife Sid (stdl. NOK) Umland
(Bezirk 1+2) (Bez. 3-5, exkl. Staditeile 26-28
L “Umsatz/KKB* L [t L L L i Umsatz L i
Typ 202:Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd.Europ.a. % | Tsd.Euop.a. = Tsd. Europ.a./ % Tsd.Europ.a . | %
ZVB RD Innenstadt total 1.708 36 1.645 46 23 1,1 3377 4,0 265 1,7 20 21 385 1,1 5519 9.966 3,7
ZVB RD Giiterbahnhof 2771 10.706 30,1 84 3,9 13562 234 1,5 90 0,5 629 18 11.170 25.685 -15 0,1
ZVB RD Kreishafen 3.167 7.041 19,8 180 84 10.388 234 1,5 198 1,0 699 2,0 7.440 18.958 -4 0,0
__ Rendsburg Sonstige Lagen Mitte/Schieife 70 6 03 3660 47 03 40 02 . __ {07 384 2 00
ZVB [ RD Alter Bauhof 46 24 1,1 19.548 62 0,4 139 0,7 420 1,2 8.134 28.303 -1 -0,0
ZVB RD Flensburger/Eckernforder Str. 2,4 2 01 16 0,1 20 0,1 70 0,2 822
SO RD GE Friedrichstadter Str. 11,7 180 8,4 468 3,0 792 4,0 2098 6,0 26.952 -8 -0,0
Rendsburg Sonstige Lagen Nordwest 0,5 2 0,1 . o _ B ,,
___ ¥ Rendshirg i 80,7 35 135 68 85 4l 123 2
ZVB T Bidelsdorf Zentrum 74 0,7 0,7 245 0,7 -2
Budelsdorf Sonstige Lagen 08
__ I Biidelsdorf 8,2 15 138 07 245 0,7 2 0,0
ZVB Fockbek Ortszentrum
SO Fockbek Disshorn
Fockbek Sonstige Lagen
¥ Fockbek
Osterronfeld Ortslage 13 353 23 120 0,6 70 0,2 5 -0,8
oAb 288 05 188 05 136 07 2744 176 2254 113 1038 30 958 800 119
SO Osterrénfeld Verkehrskreisel 1.190 25 894 25 777 i 34 12.031 77,2 9.013 451  4.849 13,9 2.968 303 1,0
I Osterrénfeld 1.190 25 894 25 789 36,8 2.874 3,4 12385 79,4 9133 457 4919 14,1 3.086 297 09
Westerronfeld Ortslage 16 0,1 279 0.8 75 -1 0,2
SO Westerrénfeld Am Busbf. 609 28,4 609 0,7 229 1,5 108 0,5 4112 11,8 11.855 -137 -0,8
Westerrdnfeld Sonstige Lagen 21 1,0 21 0,0 16 0,1 39 0,2 35 0,1 168 i -03
E Westerronfeld 631 29,4 631 0,7 260 1,7 147 0,7 4.426 12,7 12.097 -138 -0,8
ZVB Schacht-Audorf Ortszentrum 2 0,1 2 0,0 60 04 5347 26,7 519 1,5 160 61 -1,0
Schacht-Audorf Sonstige Lagen 16 0,1 199 1,0 103 03 9 -3 -0,9
I Schacht-Audorf 2 0,1 2 0,0 76 05 5.546 27,7 622 1,8 170 -64 -1,0
ZVB  Jevenstedt Ortszentrum 20 0,1 1.396 4,0 3.331 -3 -0,1
Jevenstedt Sonstige Lagen
I Jevenstedt 20 0,1 1.396 4,0 3.331 4.747 1,8 -3 -0,1
Alt Duvenstedt 1.085 1.085 0,4
Borgstedt 150 150 0,1
Niibbel 150 150 0,1
Rickert
Schillldorf 8 0,1 20 0,1 175 05 -63 140 0,1
Schiilp
Umsatz/KKB im KOOP-Raum 44.053 92,5 32524 91,5  1.940 90,5 78517 92,0 14.054 90,2 16.703 83,5 16.084 46,0 140.487 265.844 100,0 61 0,0
Abfluss nach ...
SO Bindung in Citti-Park Flensburg 952 2,0 M 2,0 54 25 1.717 2,0 468 3,0 600 3,0 1.399 4,0
ZVB  Bindung in Kiel Innenstadt 476 1,0 356 1,0 32 15 864 1,0 312 2,0 500 25 1.748 5,0
Bindung in NMS 238 0,5 178 0,5 11 05 427 05 78 0,5 100 0,5 175 05
NV Felde 8 0,1 20 0,1 1.371 39 5.824 7.222 -28 -0,4
NV Bredenbek 196 1,0 2423 6,9 152 2772 -28 -1,0
NV GroB Volistedt/Bokeloh 692 2,0 551 1.243 7 06
A e 1.667 35 1245 35 % 45  3.008 35 865 56 1416 71 7808 223
Diffuser Abfluss 1.898 4,0 1.790 5,0 107 5,0 3.795 44 670 43 1.884 9,4 11.076 31,7
usgabenvolumen 47.617 1000 35559 1000 2.144  100,0 15.589  100,0 20.002 100,0 34.967 100,0
KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = zentraler SO= 0z=0 ,NVZ = OT = Orsteil, VB = Verflechtungsbereich
Quelle: bulwiengesa AG
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7.3 Umsatzrekrutierung

Nach Simulation der Erweiterung des Aldi-Discounters dirften gemaB
Modellrechnung rund 0,5 Mio. Euro p. a. innerhalb von Osterrénfeld
umverteilt werden.

Weitere ca. 0,2 Mio. Euro wiirden in den Zone 1+2 wirksam werden.

Bei sonstigen Einkaufsalternativen im weiteren KOOP-Raum werden
weniger als 0,1 Mio. p. a. umverteilt.

Diffuse Kaufkraftabziige fallen mit ebenfalls unter 0,1 Mio. Euro p. a.
marginal aus.

Umsatzrekrutierung - Kernsortiment Periodischer Bedarf

Projektumsatz durch: Mio. Euro  Projektumsatz | Zusatzumsatz

Ausgangsumsatz 6,8 89 %

Umverteilung in Osterronfeld 0,5 7% 63 %

Umverteilung in der Zone 2 0,1 1% 8%

Umverteilung in der Zone 3 0,2 2% 22 %

Umverteilung in konkret betrachteten Lagebereichen 0,0 0% 4%

innerhalb des sonstigen KOOP-Raumes ’

Diffuse Umverteilung auBerhalb des Untersuchungs- o, o,
Y " 0,0 0% 3%

raumes/zusétzliche externe Streuzufliisse

Zusatzumsatz gesamt 0,8 1% 100 %

Projektumsatz Kernsortiment gesamt 7,6 100 %

* Rundungsdifferenzen in der Darstellung méglich

Quelle: Eigene Berechnungen bulwiengesa AG
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7.4 Umsatzumverteilung
Methodische Vorbemerkung

Im folgenden werden Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlke-
rung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche geprift.
Diese gehen im Regelfall von der Umlenkung regionaler Kaufkraftstro-
me aus, die an Wettbewerbsstandorten zu Umsatz- und Frequenzab-
zligen fihren und diese entsprechend belasten. Fallt diese Belastung
"mehr als unwesentlich aus", entsteht ein Risiko fiir negative raumord-
nerische und stédtebauliche Auswirkungen, namentlich

— ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch fort-
schreitende Angebotserosion, signifikanten Frequenz- und Reich-
weitenrlickgang);

— Trading-Down-Tendenzen an den betroffenen Standorten (Leer-
standsbildung, Angebotsverluste oder -verflachung);

— Unterlassung standorterhaltender Investitionen, Einstellung von
Planungen sowie die Gefahrdung stadtebaulicher Entwicklungs-
und Sanierungsziele.

Basis fur die quantitative Berechnung projektinduzierter Umvertei-
lungen ist der modellanalytisch-rechnerisch simulierte Markteintritt des
Planvorhabens in die Marktverteilungsrechnung der Ausgangssituati-
on und damit die Ableitung der Marktverteilungsrechnung fir die Prog-
nosesituation fir das Kernsortiment Periodischer Bedarf. (Vgl. An-
hang: Erlauterung der Kaufkraftstrom-Modellrechnung)
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In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einord-
nung und Bewertung, ab welchem Umverteilungsvolumen gemé&B den
relevanten stadtebaulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien
"wesentliche" oder gar "schadigende" Wirkungen (z. B. dauerhafte
Frequenz- und Umsatzverluste, welche in irreversible Betriebsaufga-
ben, Leerstandsbildung, Angebot- und Funktionseinschréankungen
minden), auf einer MaBgeblichkeitsschwelle von rund 10 %.

Dieser Schwellwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemein-
schaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit
Férderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg erstellten
Langzeitstudie™™.

Aus den Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezogen, dass sich
fur innenstadtrelevante Sortimente erhebliche negative stéadtebauliche
Folgen bei einer Umsatzumverteilung zwischen 10 % und 20 % ablei-
ten lassen. Jedoch wurde ergénzt, dass die Auswirkungen durch Ein-
zelfallprifungen zu verifizieren, also nicht ohne Weiteres pauschal zu
Ubertragen sind.

So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil vom
01.02.2010'" festgestellt, dass bereits ein Kaufkraftabfluss von -7,9 %
bis -8,8 % in dem betroffenen Warenbereich zu einer stadtebaulich
nachhaltigen Beeintrédchtigung der Funktionsfahigkeit eines zentralen
Versorgungsbereiches fihren kann, wenn dieser schon erheblich
"vorgeschadigt" ist. Dieses Urteil zeigt auf, dass es nicht mdglich ist,
formelhaft auf bekannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung zurtick-

10 vgl. Deutsches Seminar fiir Stadtebau und Wirtschaft im Deutschen Verband fiir Wohnungs-

wesen, Stadtebau und Raumordnung e.V., DSSW Studie (2016): Langzeitwirkungen groBfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe, S. 6/184 oder Kurzfassung; S. 12 sowie GMA (1997): Auswir-
kungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im Auf-
trag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit
Foérderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg, Ludwigsburg, S. 41

" Az.:7A1635/07

) bulwiengesa

zugreifen, sondern es missen die Besonderheiten des Sachverhaltes
beriicksichtigt werden. Je nach konkreter Situation kénnen demnach
bereits Strukturschadigungen auch unter oder ggf. erst deutlich Gber
der 10 %-Schwelle angenommen werden.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umvertei-
lungswirkungen berucksichtigen wir,

— dass Auswirkungen gegenuber typéahnlichem Besatz deutlich
starker als gegenuber typun&hnlichem Besatz ausfallen;

— dass die Auswirkungen mit abnehmender Erreichbarkeit sowie
der Zunahme von Angebotsalternativen im weiteren Umfeld zu-
rickgehen;

— dass die Flachenauslastung des umgebenden Wettbewerbsnet-
zes recht hoch und die Wettbewerber im Allgemeinen als robust
einzuschatzen sind;

— dass keine Anzeichen von Vorschadigungen in den untersu-
chungsrelevanten zentralen Versorgungsbereichen vorliegen;

— die Nachfrageplattform im Untersuchungsraum aufgrund steigen-
der Pro-Kopf-Ausgaben auch bei leicht rlicklaufiger Einwohner-
entwicklung mindestens stabil sein wird, mithin keine nachfrage-
bedingten zusatzlichen Belastungen des Marktes zu erwarten
sind;

— dass die begrenzte MaBnahme in einem bereits modernen Aldi-
Discountmarkt insgesamt nur einen recht geringen Mehrumsatz
generieren kann.
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Umverteilungseffekte im Einzugsgebiet

) bulwiengesa

Umsatzverteilung nach Lagebereichen Periodischer Bedarf (ohne Projekt)

. Typ Lagebereich Ausgangs-  Prognose- Umsatzveranderung
Zone 1: umsatz umsatz
. Mio. Euro p. a. Mio. Euro p. a. | Mio. Euro p. a. %
Die Umverteilungswirkungen in der Zone 1 fallen unterschiedlich hoch gg :g 2;:?:;:::.;?'3' — — — o1
aus. Am Standort Verkehrskreisel wird das Gros des Umverteilungsvo- ZVB  RD Kreishafen 19,0 19,0 -0,0 -0,0
H i A i i - Rendsburg Sonst. Lagen Mitte/Schl. 3,9 39 -0,0 -0,0
lumen umgeschlchtet. Hauptbetroffener ist der ra_lumllch leicht abge T 55 525 0 0
setzte Lidl-Markt. Edeka und Rossmann-Drogeriemarkt werden nur ZVB  RD Alter Bauhof 28,3 28,3 0,0 -0,0
i i i ittli 3 i ZVB RD Flensburger/Eckernforder Str. 4.1 41 0,0
nachrangig tanglert. D|_e dyrchscl}mttllche Be_lastung belauft sich a_uf S0 RD GE Frisohotadtor Str Tz s 00 00
ca. -2,0 % und fallt darin fur Lidl Gberproportional aus, kann von Lidl Rendsburg Sonstige Lagen Nordwest 17 1,7 0,0
aufgrund seiner hohen Leistungsstérke, resultierend durch lediglich X RD-Nordwest . 75,3 52 -0.0 0,0
. ™ . . o - . . Rendsburg Sonstige Lagen Siid 0,0
eine Filiale im direkten Raum sldlich des NOK gegeniiber zwei Aldi- £ Rendsburg 133,7 133,7 -0,0 0.0
i ZVB ¥ Biidelsdorf Zentrum 39,3 39,3 -0,0 0,0
Flllalen’ gm angefangen werden. Blidelsdorf Sonstige Lagen 75 75 0,0
I Biidelsdorf 46,8 46,8 -0,0 0,0
H i & i i it-1.19 | . Di ZVB Fockbek Ortszentrum 84 8,4 0,0
Die Ortslage in Osterr_onf(_ald wird nur gering mit -1,1 % belastet. Diese — En 5 o0
Belastung bewegt sich im Bereich Ublicher Marktschwankungen. Fockbek Sonstige Lagen 05 05 0,0
; 5 i mi i T Fockbek 22,7 227 0,0
KI_emhandeI und Get_rankemarkt stehen nur nachrangig mit dem Aldi Gstentintold Ontslage o = 0 08
Discountervorhaben in Konkurrenz. SO Osterronfeld Verkehrskreisel 24,7 24,2 0,5 2,0
I Osterronfeld 24,7 24,2 -0,5 -2,0
. . Westerronfeld Ortslage 0,4 0,4 -0,0 -0,2
In der Zone 2 wird das Ortszentrum Schacht-Audorf jedoch sehr ge- SO Westerronfeld Am Busbf. 174 16,9 0,1 0.8
i R - o, i (1 i i {1r- Westerrénfeld Sonstige Lagen 0,3 0,3
ring mit ca. -1,0 /oltanglert. Fir Edeka Hoof stellt dies eine kaum spur ety e i7e s 08
bare und unerhebliche Belastung dar. 2ZVB  Schacht-Audorf Ortszentrum 6,1 6.1 0,1 41,0
Schacht-Audorf Sonstige Lagen 0,3 0,3
. . . . . I Schacht-Audorf 6,5 6,4
In der erweiterten Umlandzone wird insb. die Nahversorgung in ZVB  Jevenstedt Ortszentrum 48 47
Bredenbek mit rd. -1,0 % marginal beriihrt. In dem siedlungsstrukturell Jevenstedt Sonstige Lagen 00
. . N N I Jevenstedt 48 4,7 -0,0 -0,1
mit Osterronfeld und Rendsburg-Sid verflochtenen Westerrdnfeld be- Alt Duvenstedt 11 11
wegen sich die Umverteilungswirkungen mit ca. -1,3 % auf ebenfalls Ezﬁf:d‘ gg gg
nur sehr geringem Niveau. Hier besteht zudem ein moderner Aldi-Dis- Rickert ’ '
counter, so dass die Umverteilungswirkungen in Teilen eine interne ggmg’oﬁ 0,1 0,1
Eigenkannibalisierung im Aldi-Standortnetz darstellt. Umsatz im KOOP-Raum 258,4 257,6 0,7 03
Quelle: bulwiengesa AG
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Umverteilungseffekte aulBerhalb des Einzugsgebietes

Wirkungen im sonstigen KOOP-Raum bewegen sich mit unter -0,5 %
in einem kaum nachweisbaren und Marktschwankungen entsprechen-
dem Bereich.

Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen auBerhalb des Einzugsgebietes

Lagebereich Ausgangs- Prognose- Umsatzveranderung
umsatz umsatz
Mio. Europ.a.  Mio. Europ.a. | Mio. Euro p. a. %
NV Felde 73 7,2 -0,0 -0,2
NV Bredenbek 2,8 2,8 -0,0 -1,0
NV GroB Vollstedt/Bokeloh 1,3 12 -0,0 -0,6

Quelle: bulwiengesa AG

Sonstige Umverteilungen auBerhalb des Einzugsgebietes und KOOP-
Raumes bewegen sich ebenfalls auf marginalem Niveau. Abflisse in
die umliegenden Zentren Kiel und Neumiinster werden durch das Vor-
haben nicht beeinflusst.

Insgesamt erweisen sich die sonstigen Uberértlichen Verdrangungs-
wirkungen als durchweg unkritisch.

) bulwiengesa
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8 SPIEGELUNG DES VORHABENS AN
RAUMORDNERISCHEN VORGABEN

8.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 sowie
Fortschreibung 2. Entwurf 2020

Die Priifung beschrankt sich ausschlieBlich auf auf das Vorhaben an-
wendbare Zielstellungen.

LEP 2010 Abschnitt 2.8 Einzelhandel Ziffer 14 G / 15 G (S. 55):

.Von einzelnen Vorgaben der Abséize 1 bis 10 kann auf der Basis
eines interkommunal abgestimmien Konzeptes (regionales oder
Stadt-Umland-Einzelhandelskonzept) (->2.9) unter Beriicksichti-
gung der Erfordernisse der Raumordnung abgewichen werden.
Insbesondere in den Stidien und Gemeinden, bei denen das
baulich zusammenhédngende Siedlungsgebiet (->2.2. Absatz 2}
des Zentralen Ortes die kommunale Grenze lberschreitef, sind
fiir Art und Umfang der in diesen Nachbargemeinden wahrge-
nommenen teilzentralen Aufgaben der Versorgung die Zielsetzun-
gen und Konzeptionen des Zentralen Ortes selbst mafBgeblich.
Insoweit kann von den landesplanerischen Vorgaben fir eine dif-
ferenzierte rdumliche Verteilung von Einkaufseinrichtungen nur
einvernehmliich abgewichen werden."

Im Rahmen der Zusammenarbeit der Kooperationsgemeinden des ge-
meinsamen Lebens- und Wirtschaftsraumes Rendsburg besteht eine
langjéhrige Zusammenarbeit und Kooperation im Einzelhandelsbe-
reich. Das Regionale Einzelhandelskonzept Lebens- und Wirtschafts-
raum Rendsburg 2013 sowie die aktuelle Fortschreibung 2020 (Ent-
wurf) stellt eine solche Grundlage bzw. Voraussetzung fiir zwangs-
laufige Zielabweichungen fir EinzelhandelsgroBprojekte in der

< bulwiengesa

Gemeinde Osterronfeld. Die KOOP-Gemeinden verstandigen sich da-
rin Uber eine gemeinsame abgestimmte Einzelhandelssteuerung.

Ausnahmetatbestand liegt grundsétzlich vor

LEP 2010 Abschnitt 2.8 Einzelhandel Ziffer 3 Z (S. 53):
.GroBfidchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungs-
zeniren sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentrali-
tat nur in den Zentralen Orten (¢2.2) vorzusehen (Zentralitéts-
gebot).”

Osterronfeld weist keinen zentralértlichen Status auf. Unter Berlck-
sichtigung der gemeinsamen Abstimmung der Kooperationsgemein-
den ist eine Zielabweichung méglich.

LEP 2010 Abschnitt 2.8 Einzelhandel Ziffer 4 Z (S. 53):

.Bei der Ansiedlung groBfidchiger Einzelhandelseinrichtungen ist
die wesentliche Beeintrdchtigung der Funktionsfédhigkeit beste-
hender oder geplanter Versorgungszeniren, insbesondere an in-
tegrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemein-
de zu vermeiden. Daniber hinaus darf die Versorgungsfunkiion
beziehungsweise die Funktionsfahigkeit bestehender oder ge-
planter Versorgungszeniren benachbarter Zeniraler Orte nichi
wesentlich beeinirdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).”

Die durchgefiihrte Wirkungsanalyse belegt, dass keine wesentliche
Beeintréchtigung des umliegenden Standortnetzes inkl. zentraler Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten ist.

\/ Ziel erfiillt
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LEP 2010 Abschnitt 2.8 Einzelhandel Ziffer 5 Z (S. 53): Gemeinden ohne zentralértliche Einstufung
JArt und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der —  Einkaufseinrichiungen mit hdchstens 800 Quadraimetern
zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; Verkaufsfiache je Einzelvorhaben.
die Gesamistrukiur des Einzelhandels muss der Bevilkerungs- In den Féllen des Absatzes 2 Satz 1 sind, soweit die Nahbe-
zahl und der sortimentspezifischen Kaufkraft im Nah- bezie- reichsgréfe das zuldsst, auch Einkaufseinrichfungen mit mehr
hungsweise Verflechtungsbereich angemessen sein (Kon- als 800 Quadratmetern ausnahmsweise maglich. Das gilt insbe-
gruenzgebot). sondere fiir Gemeinden mit einer ergdnzenden (berérilichen Ver-
Dementsprechend vorbehalten sind sargungsfunktion (—> 2.3 Absalz 2).
Oberzeniren In begriindeten Ausnahmeféllen kann von den Schwellenwerten
{..) abgewichen werden."
Mittelzentren
—  mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mit- Das Vorhaben strahlt Gber die Standortgemeinde Osterrénfeld hinaus
telbereich einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodi- aus. Unter Berlcksichtigung der Abstimmung mit den Kooperations-
schen, gehobenen, ldngerfristigen Bedarfs (Kaufhduser, gemeinden ist eine Zielabweichung méglich.
Fachgeschéfte oder Fachmadrkie) mit bis zu 10.000 Quadrat-
metemn Verkaufsfldche je Einzelvorhaben sowie Einkaufs- Das Regionale Einzelhandelskonzept sieht Neuansiedlungen groBfla-
zeniren und sonsfige Einzelhandelsagglomerationen (zum chiger Lebensmittelmérkte explizit als Spezialfall auch in Osterrénfeld
Beispiel Fachmarktzentren) mit bis zu 15.000 Quadratmetern im Sonderstandort-Nahversorgungszentrum Verkehrskreisel vor.
Gesamiverkaufsflache je Standort, Bestandsbetriebe durfen sich grundsétzlich marktgerecht weiterent-
—  mit bis zu 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittel- wickeln kénnen. Fir Discounter ist eine Spannweite bzw. Orientie-
bereich einzelne Einzelhandelseinrichiungen des aperiodi- rungswert von 900 bis 1.200 gm Verkaufsflache in den Umlandge-
schen, gehobenen, ldngerfristigen Bedarfs (Kaufhduser, meinden des KOOP-Raumes empfohlen.™ Das Vorhaben entspricht
Fachgeschéfte oder Fachmaérkte) mit bis zu 8.000 Quadrat- damit den Vorgaben des REHK 2020 (Entwurf).

metemn Verkaufsfldache je Einzelvorhaben sowie Einkaufs-
zeniren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (zum
Beispiel Fachmarkizeniren) mit bis zu 10.000 Quadratmetern
Gesamlverkaufsfidche je Standort.

()

Auf der Grundlage (bergreifender Konzepte sind in Absiim-
mung mit der Kemstadt auch héherwertige Einkaufseinrich-
tungen maglich.

12 REHK 2020 Entwurf, Kap. 7.6.4 Steuerungsleitlinien / Nahversorgungskonzept, S. 185f
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LEP 2010 Abschnitt 2.8 Einzelhandel Ziffer 6 Z (S. 53f):
.GroBfldchige Einzelhandelseinrichiungen mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten sind nur im baulich zusammenhéangenden
Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig (siedlungs-
strukturelles Integrationsgebot).

Grofifldchige Einzethandelseinrichfungen mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind nur an stiadtebaulich integrierten Standor-
ten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zeni-
ralen Versorgungsbereichen der Standorigemeinde zuldssig
(stddtebauliches Integrationsgebot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise au-
Berhalb der zeniralen Versorgungsbereiche im baulich zusam-
menhédngenden Siediungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig,
soweit eine stadiebaulich integrierte Lage nachweislich nichf
maglich ist, die vorhandene Einzelhandelssiruktur weitere sorti-
mentspezifische Verkaufsflachenentwicklungen zuldsst, die zen-
traloriliche Bedeutung gestarkt wird und die Ansiedlung zu keiner
wesentlichen Verschlechierung der gewachsenen Funktion der
zentralen Versorgungsbereiche der Slandorigemeinde oder be-
nachbarter Zentraler Orte fithrt. Zentrale Versorgungsbereiche
sind regelmaBig die Innenstddte oder die Oriskerne sowie in
Unter-, Mittel- und Oberzeniren die sonstigen Staditeil- und Ver-
sorgungszentren.”

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Sonderstandortes Nahver-
sorgungszentrum Verkehrskreisel gem. Regionalem Einzelhandels-
konzept 2013 sowie dem Fortschreibungs-Entwurf 2020 des Lebens-
und Wirtschaftsraums Rendsburg.

< bulwiengesa

Der Standort ist halbseitig von Wohnbebauung umgeben und weist
mit rd. 1.200 Einwohner im 700-m-Umgriff eine fur landliche Verhait-
nisse noch als integriert geltende Einbettung auf. Nach Art und Um-
fang bietet der Lagebereich ausreichend Masse fiir einen zentralen
Versorgungsbereich, erflllt jedoch aufgrund der stadtebaulichen
(Lage-)Faktoren nicht die Kriterien eines ZVB. Der Standortbereich ist
deshalb als ,besonderes Nahversorgungszentrum“ gem. REHK 2013/
2020 ausgewiesen und ahnlich priorisiert wie die gewohnlichen Orts-
zentren. Das Regionale Einzelhandelskonzept sieht Erweiterungen
von Bestandsmérkten in den besonderen Nahversorgungszentren vor.

LEP 2010 Abschnitt 2.8 Einzelhandel Ziffer 8 Z (S. 54):

.In Gemeinden mit mehreren Versorgungsbereichen muss der
grofiflfachige Einzelhande! auf das innergemeindliche Zeniren-
systemn ausgerichtet sein.*

Der Lagebereich Verkehrskreisel tragt zwar nicht den ,,Stempel“ eines
zentralen Versorgungsbereiches, erfillt jedoch fur die Gemeinde
Osterronfeld sowie umgebende Landgemeinden ohne eigene Versor-
gung die Funktion des nachstgelegenen bzw. umfangreichsten Nah-
versorgungszentrums. Die Erweiterung stéarkt das Nahversorgungs-
zentrums und den gesamten Lagebereich und folgt damit wesentli-
chen Leitlinien des Landesentwicklungsplans und des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes.

v Ziel erfilllt
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LEP 2010 Abschnitt 2.8 Einzelhandel Ziffer 9 Z (S. 55):

.Lebensmitteldiscountmérkie mit mindestens 800 Quadratmetern
Verkaufsfidche kénnen auch bei einer Geschossfldche von weni-
ger als 1.200 Quadratmetern negative Auswirkungen auf die inf-
rastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung
der Beviélkerung in ihrem Einzugsbereich sowie auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden haben. Negative Auswirkungen im Sinne des
Satzes 1 sind bei der Ansiedlung oder Erweiterung solcher Mark-
fe weitgehend zu vermeiden. Lebensmitteldiscountmérkie mit
mindestens 800 Quadratmetern Verkaufsflache, die solche Aus-
wirkungen haben, sind nach Mafigabe des geltenden Planungs-
rechts aufler in Kerngebieten nur in Sondergebieten anzusiedeln.

LEP 2010 Abschnitt 2.8 Einzelhandel Ziffer 10 Z (S. 55):
~Lebensmitteldiscountmérkte geméall Absatz 9 sind im Rahmen
der Bauleilplanung nur in Anbindung an bestehende oder geplan-
te Nahversorgungszeniren in integrierter Lage nach MaBgabe
von Absalz 6 anzusiedeln.”

Der zu erweiternde Aldi-Discounter ist Bestandteil des Versorgungs-
bereiches SO-NVZ Verkehrskreisel und fiir das Vorhabengrundstiick
besteht ein Bebauungsplan mit Sondergebietsstatus (Bebauungspla-
nes Nr. 35 ,Gebiet westlich der K 76, nordlich der Kieler StraBe / K 75
und &stlich der Wohnbebauung an der StraBe Kanalredder”).

\/ Ziel erfiillt

8.2

P bulwiengesa

Regionales Einzelhandelskonzept Lebens- und
Wirtschaftsraum Rendsburg 2013

Steuerungsleitiinien:

REHK Entwurf 2020 (S. 186):

»Dimensionierung von Lebensmittelméarkten:

Als Orientierungswerte fiir eine markigerechte Dimensionierung
konnen in Abhéngigkeit zur Tragfahigkeit der jeweiligen Einzugs-
bereiche folgende Verkaufsfidchen gelten:

Kernsiediungsraum Rendsburg/Bldelsdorf:
- Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.500 - 2.500 gm

- Lebensmittel-Discounter ca. 1.000 - 1.400 gm
- Drogeriemérkie ca. 600- 800qgm
Umlandgemeinden:

- Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.000 - 2.000 gm
- Lebensmittel-Discounter ca. 900-1.200qgm

- Drogeriemdrkte ca. 600 gm (nur Wester-/Osterrdnfeld, Fockbek)
(...)"

Die geplante Verkaufsflache am Standort SO-NVZ Verkehrskreisel
liegt mit rd. 1.193 gm marginal unter der Obergrenze fir Lebensmittel-
Discounter in Umlandgemeinden und damit im Orientierungsrahmen
des REHK.

\/ Leitlinie erfillt
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REHK Entwurf 2020 (S. 186): « im landlichen Raum mindestens 1.000 Einwohner in einem
.Erweiterungen bestehender Standorte: 700-m-Radius um den Projektstandort (vereinfacht eine
Das vorhandene Nahversorgungsnetz (Lebensmittelmérkte ab 10-Minuten—Gehdistanz ~ wiedergebend;  uniberwindbare
ca. 800 gm VKF oder knapp darunter) ist mit Ausnahme von Barrieren sind herauszurechnen) sowie

Real, Famila und Aldi in der Fachmarkilage Friedrichstédter Stra- «  eine Siedlungsanbindung des Standortes in mindestens zwei
Re (berwiegend stadtebaulich (d. h. die Mérkte liegen in zentra- Himmelsrichtungen.*

len Versorgungsbereichen) oder zumindest ausreichend sied-

lungsstrukturell integriert (d. h. die Mérkfe liegen nicht in einem Das NVZ Alter Bauhof weist mit rd. 6.400 bis 6.700 Einwohnern im
zentralen Versorgungsbereichen, verfiigen jedoch (ber eine aus- 700-m-Radius eine der starksten Siedlungseinbettungen im gesamten
reichende Siediungsanbindung). Dieses Netz soll sich soweit KOOP-Raum auf.

zum langfristigen Erhalt des Standortes und der Wettbewerbsfa- v Leitlinie erfiillt

higkeit erforderlich, grundsaizlich markigerecht weitereniwickeln
kénnen. Dies schiief3t Markterweiterungen und Erweiterungsneu-
bauten, im Einzelfall - wenn am gegebenen Siandort keine Er-

tichtigung mdaglich ist — auch eine Verlagerung im Nahbereich REHK Entwurf 2020 (S. 187):

,Beeintrachtigungsverbot:

ein.
Das Vorhaben steht als Ertlichtigung eines integrierten Marktes im Daher solf bei Neuansiediungen und Erweiterungsvorhaben ab
Einklang mit den vorgenannten Bedingungen. ca. +20 % Verkaufsfldchenzuwachs stets eine quantitative gut-
" o . achterliche Prifung des Beeintrachligungsverboles, im landlichen
Leitlinie erfiillt Raum ggf. auch des Zeniralititsgebotes vorgenommen werden.“
Mit der vorliegenden Analyse wird aufgrund des mehr als 20 %igen
REHK Entwurf 2020 (S. 186): Verkaufsflachenzuwachses die Bedingung erfiillt.
.Siedlungsstrukturelle Integration von Lebensmittelmérkten: ‘/ . .
Leitlinie erfiillt

Als Orientierungswerte fiir eine ausreichende siedlungsstruktu-

rele Integration von Nahversorgungsstandorten geiten:

+  im siedlungsméBig verdichieten Raum (Rendsburg, Blidels-
dorf) mindestens 2.000 Einwohner und
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9 ERGEBNIS

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die geplante Erweite-
rung des Aldi-Discounters in der Kieler StraBe 21 in Osterronfeld auf
eine Verkaufsflache von zukinftig rd. 1.200 gm.

Die durchgeflihrte Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse flhrt zu fol-
genden Ergebnissen:

— Das Mittelzentrum Rendsburg weist — trotz der im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt schwachen Kaufkraft — noch gute mak-
rostandortseitige Rahmenbedingungen.

) bulwiengesa

Das Vorhaben kann diverse raumordnerische Ziele aufgrund der
Lage in einer nicht klassifizierten Gemeinde derzeit nicht erfillen.
Diese bestanden bereits bei Ersterrichtung des Marktes und wur-
den durch die Landesplanung aufgrund einer regionalen Verein-
barung toleriert. Das Vorhaben erfiillt die Vorgaben und Leitlinien
des aktuell in Fortschreibung befindlichen Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes Rendsburg 2020 (Entwurf).

Es handelt sich insgesamt um eine marktgerechte Weiterentwick-
lung eines langjéhrig bestehenden Marktes, welcher sich gut
tragféhig in das Marktgebiet stdlich des Nord-Ostsee-Kanals ein-
fugt.

Zukinftig ist von einer leicht steigende Nachfrageplattform im
nahversorgungsrelevanten Sortiment Periodischer Bedarf auszu-
gehen.

GemaB REHK Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg 2013
sowie der Fortschreibung 2020 (Entwurf) befindet sich das Vor-
haben Sonderstandort-Nahversorgungszentrum Verkehrskreisel.
Damit liegen fir Erweiterungen von Lebensmittelméarkte &hnliche
Voraussetzungen wie in den zentralen Versorgungsbereichen im
KOOP-Raum vor.

Die Auswirkungsanalyse belegt, dass durch die interne Verkaufs-
raum-Erweiterung um rd. 200 gm auf kinftig rd. 1.200 gm Ge-
samtverkaufsflache des bereits vor Jahren auf das neue Aldi-Ver-
triebskonzept umgestellten Marktes keine mehr als unwesent-
lichen Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit umgebender zentraler Versorgungsbereiche und auf die
(Nah-)Versorgung der Bevoélkerung ausgehen.

Konkret werden durch das Vorhaben weder zentrale Versorgungs-
bereiche noch die lbrige verbrauchernahe Versorgungsstruktur im
Einzugsgebiet sowie dem relevanten Umfeld durch das Projektvorha-
ben mehr als unwesentlich beeintréchtigt, so dass dem Aldi-Projekt
eine wirkungsanalytische und stadtebauliche Vertraglichkeit beschei-
nigt wird.

© bulwiengesa AG 2021 - P2012-7106
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Erlduterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage

Musterstadt Musterstadt Musterstadt Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/Marktanteil
Nord Sud gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen
Kunden

Wettbewerber Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Europ.a. % | Tsd. Europ.a. % | Tsd.Europ.a. % |Tsd.Euro p.a.

e | e, o .
2VB Innenstadt 724DG00) | (5259 150 | 12505 211 | 2193) 65 | 14698 158 | (202
Fachmarktzentrum 8.455 435,0 6.310 18,0 | 14.765 24,9 1687 5,0 16.452 17,7 1.949 R
Kleinhandel 1208 § 50 701 20 1.909 32 337 1,0 2246 24 54 2.300 24
Bezirk Nord (Bestand) 16.910f 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 493 4.217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 38,6
Bezirk Nord gesamt 16.9 70,0 | 12.269 29.179 33.396 359
Streulagen Siid 2416 10,0 | 12.369 14.685 15528 16,7
ZVB'OTZ Siid 1308 50 | 8.063 9.270 9.777 10,5
Bezirk Sii mt 24 150 | 20.332 58,0 | 23.955 25305 272
Musterstadt gesamt 2Qf533 85,0 | 32.601 93,0 | 53.134 58.701 63,2
ZVB Hinterbuttel 175 05 296 8.730 94
GE Hinterbuttel 0,5 1.142 9.238 99
Streulagen Hinterbuttel 242 3.615 39
Hinterbiittel gesamt 1329 55 351 1,0 1.679 21.584 232
Kleinhandel Nebendorf 121 05 121 . 2820 30
Umsatz/KKB im EZG 21.983 91,0 | 32.952 94,0 | 54.934 92,8 | 28.170 83.105 894
Abfluss nach B-Burg 1,0 175 05 417 0,7 337 % 754 08
Abfluss in das EKZ 20 175 05 658 1,1 1687 50 2345 25
Abfluss nach Fernerliefel 175 05 417 0,7 1.687 5,0 104 23
Diffuser Abfluss I 50 | 1577 45| 2785 47 | 1856 55 N1 50

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell.

Die Einwohner des nérdlichen Stadtgebietes verfiigen
tber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p.
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben.
Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund
7,2 Mio. Euro p. a.

Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin-
dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig.

Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfrage-
volumens schlissig auf die in Betracht kommenden Ein-
kaufsalternativen.

Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf-
kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder ein-
zelnen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei
von einer Vielzahl von Determinanten abhéngig, deren
Relevanz fur die Einkaufsstattenwahl zudem in den
verschiedenen Handelsbranchen unterschiedlich aus-
gepragt ist. Herausragende Einflussfaktoren sind Dis-
tanz/Erreichbarkeit, Betriebstypik, Zentralitat des jewei-
ligen Lagebereiches. Sie bestimmen die Auspragung
der Kaufkraftbindung. Wo immer méglich, wird das Re-
chenmodell durch die Auswertung realer Befunde z. B.
zur Kunden- und Umsatzherkunft an bestehenden
Standorten kalibriert.

Knapp 90 % der in Musterstadt anséssigen
Nachfrage werden bereits im Stadtgebiet
umgesetzt - rund 85 % sind es im Bezirk
Nord und 93 % im Bezirk Std. Die Diffe-
renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel
aus noérdlich vorgelagerten Konkurrenzzen-
tren (Gewerbegebiet Hinterbuttel, EKZ),
die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus
Musterstadt-Nord abziehen. Fiir das in der
anschlieBenden Wirkungsanalyse in das
Rechenmodell einzustellende Planvorha-
ben ist bereits im Vorwege erkennbar: Die
Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum
mehr steigerbar - hohe lokale Verdrangung
ist zu erwarten.
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Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
raumliche Herkunft.

Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden
15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.

Davon stammen:

* 7,2 Mio. Euro aus dem nordlichen Stadtgebiet
+ 5,3 Mio. Euro aus dem siidlichen Stadtgebiet
+ 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
« 0,9 Mio. Euro aus externen Zuflissen

Gesamtumsatz in Musterstadt

Gesamtumsatz in Hinterbiittel - einem
nachgeordneten Zentralort im landlichen
Einzugsgebiet von Musterstadt, der im We-
sentlichen sich selbst sowie Teile des landli-
chen Einzugsgebietes versorgt.

Er verfigt zudem lber eine Gewerbege-
bietslage, deren Fachmaérkte in begrenztem
Umfang auch in den nérdlichen Stadtbezirk
von Musterstadt ausstrahlen. Immerhin 4 %
des Nachfragevolumens aus diesem Stadt-
bezirk flieBen dorthin.

Durch die Randlage der Gemeinde Hinter-
buttel im Einzugsgebiet Musterstadts emp-
fangt sie auch Zufliisse aus angrenzenden
Réaumen, die von Musterstadt nicht mehr er-
reicht werden. Deshalb erscheinen die Um-
sétze mit externen Kunden in Hinterbuttel
recht hoch. Dies ist also kein Indiz fiir eine
hohere Reichweite der Gemeinde Hinterbiit-
tel, sondern tatsachlich tiberschneiden die
beiden Einzugsbereiche nur nicht vollstan-

dig.

Ein groBes Problem raumordnerisch vorge-
gebener Verflechtungsraume liegt darin,
dass gegenseitige Einzugsgebietsiber-
schneidungen benachbarter Gemeinden ig-
noriert werden. Dies entspricht selten der
Realitat.

Gesamtumsatz in Musterstadt einschlieB-
lich seines landlichen Einzugsgebietes, in
dem sich der landliche Zentralort Hinter-
buttel sowie die kleine Gemeinde Neben-
dorf befinden.

Nicht nur die Verwendung der Nachfrage
auch die Hohe und die raumliche Zusam-
mensetzung der im Untersuchungsraum
getatigten Umsatze wird im Modell
schlissig erklart. Das Modell ist insoweit
selbstreferentiell; beide Perspektiven
missen letztlich stimmig sein.
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