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1 Zusammenfassung
1.2 Ergebnisse der Bestands- und Marktanalyse

Bestandssituation

Der siedlungsstrukturell eng und intensiv verflochtene Rendsburger Lebens- und Wirt-
schaftsraum (insgesamt 71.084 Einwohner) verfugt mit einem Verkaufsflachenbestand

von ca. 137.000 gm und einem Einzelhandelsumsatz von ca. 389 Mio. € p. a. Uber be-
reits gut ausgepragte und relativ umfassende Einzelhandelsstrukturen.
Dies spiegelt sich auch in den Befragungsergebnissen wider, wo die Einkaufsmdoglich-

keiten im Rendsburger Wirtschaftsraum generell Gberwiegend positiv gewertet werden.

Die g Raumproduktivitdt des Einzelhandels im Wirtschaftsraum fallt mit ca. 2.839 €/gm
p. a. im Bundesvergleich (ca. 3.400 €/gm p. a.) unterdurchschnittlich aus, entspricht
aber Werten wie sie bspw. auch in Husum (ca. 2.894 €/gm) oder Elmshorn (ca. 2.938

€/gm) erreicht werden. Dennoch ist von einer allgemein intensiven Wettbewerbssituati-
on auszugehen.

Auch bei branchenspezifischer Betrachtung zeigen sich keine auffalligen bzw. gravie-
renden Defizite. Ganz im Gegenteil signalisieren die einzelhandelsrelevanten Kennda-
ten einen einzelhdndlerisch hohen Ausstattungsgrad. So wird im gesamten Wirtschafts-
raum eine Verkaufsflachendichte von ca. 1,9 gm je Einwohner erreicht.! Hieraus ist auf
eine nicht unerhebliche Uber den Wirtschaftsraum hinausgehende Versorgungsfunktion

zu schlieRen.

Ubergebietliche Versorgungsfunktion

Das definierte einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet des Einzelhandels im Wirtschafts-

raum zahlt bei einer maximalen Reichweite von ca. 25 km insgesamt 150.500 Einwoh-
ner (inkl. der Bevélkerung des Wirtschaftsraumes ).

Aus dem Umland flieRen dem Rendsburger Wirtschaftsraum in etwa 107 Mio. € p. a.

an Kaufkraft zu. Innerhalb des Wirtschaftsraumes erreicht der Einzelhandel bereits eine
relativ hohe Kaufkraftbindungsquote von ca. 85 %. Damit flieRen aus dem Wirtschafts-
raum knapp 50 Mio. € p. a. an Kaufkraft zu alternativen Einkaufsorten ab.

Auf Basis der Befragungsergebnisse ist deutlich erkennbar, dass Kaufkraft vor allem zu
dem oberzentralen Einzelhandelsangebot der Landeshauptstadt Kiel abflief3t.

1 Bundesdurchschnitt: ca. 1,3 bis 1,4 gm je Einwohner
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Andere benachbarten Stadte und Einkaufsorte sind fiir Auswartseinkaufe kaum von Be-
deutung?.

Da deutlich mehr Kaufkraft in den Wirtschaftsraum flie3t als aus dem Wirtschaftsraum
abwandert, erreicht das Einzelhandelsangebot des Wirtschaftsraumes insgesamt eine
positive Zentralitédtskennziffer von ca. 1182,

Raumliche Strukturierung des Einzelhandelsangebots nach Gebietseinheiten

Das Einzelhandelhandelsangebot des Wirtschaftsraumes ist mit Anteilswerten von ca.
64 % am gesamten Verkaufsflachenbestand und von ca. 66 % am Gesamt- Umsatz im
hohen Umfang auf die Stadt Rendsburg konzentriert®. Damit tibernimmt Rendsburg

eine insgesamt positiv entwickelte mittelzentrale Versorgungsfunktion fir den Wirt-
schaftsraum und das definierte Einzugsgebiet. Dies drickt sich auch in einer hohen
Zentralitatskennziffer von ca. 205 fir die Stadt Rendsburg aus.

Das Einzelhandelsangebot der Stadt Rendsburg ist Giber alle Warengruppen und Bran-

chen hinweg breit gefachert.

Mit einem Verkaufsflachenbestand von ca. 32.350 gm, einem Umsatz von ca. 67 Mio. €
p. a. und einer Einzelhandelszentralitat von ca. 135 ist der Budelsdorfer Einzelhandel
ebenfalls noch Uberortlich wirksam. Die gesamtgebietliche Versorgungsfunktion ist
aber im Vergleich zur Stadt Rendsburg nachgeordnet und entspricht der abgestuften
zentraldrtlichen Ausweisung als Stadtrandkern 2. Ordnung.

Branchenspezifisch ist das Bldelsdorfer Einzelhandelsangebot im Vergleich zur Stadt
Rendsburg weniger breit aufgefachert. Das Angebot fir Waren des periodischen (tagli-
chen) Bedarfs erreicht einen héheren Stellenwert. Sonderfunktionen kommen den An-
gebot in den Warengruppen "Mdbel/Einrichtungsbedarf' und "Bau, Garten, Freizeit" zu.
Zentrenrelevante Leitbranchen (insbesondere der modische Bedarfsbereich) sind
schwach vertreten.

Eine Ausnahme stellt der Kauf von Mébeln dar, wo neben Kiel auch Neumiinster, Kaltenkirchen ud Bad
Segeberg von hoher Bedeutung sind.

Der Einzelhandelsumsatz im Wirtschaftsraum Ubersteigt das gesamtgebietliche Nachfragevolumen um
ca. 18 Prozentpunke.

Rendsburger Verkaufsflachenbestand ca. 87.770 gm; Rendsburger Einzelhandelsumsatz: ca. 257 Mio.
€p.a.
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Der Einzelhandel in den Umlandgemeinden ist mit ein Verkaufsflachenbestand von in-
gesamt knapp 17.000 gm und einem Umsatzvolumen von ca. 65 Mio. € p. a. ganz
Uberwiegend auf die Grund- und Nahversorgung (periodische Angebotskomponente)
der dort wohnhaften Bevolkerung orientiert. Einzelhandelslagen mit gesamtgebietlicher
Versorgungsfunktion sind in den Umlandgemeinden nicht vertreten.

Damit ist der Einzelhandel im Rendsburger Wirtschaftsraum raumlich relativ tGbersicht-
lich entsprechend der jeweiligen zentraldrtlichen Positionierung und Versorgungsfunkti-
on der Mitgliedsgemeinden strukturiert?.

Zentren- und Einzelhandelslagen

Der Einzelhandel verteilt sich auf eine Vielzahl von versorgungsrelevanten Zentren und
Einzelhandelslagen. Identifiziert und im Einzelnen dargestellt wurde ein Standortnetz
mit insgesamt 14 Zentren und Einzelhandelslagen, die in unterschiedlicher Funktion
und Wertigkeit Versorgungsaufgaben innerhalb des Rendsburger Wirtschaftsraumes
wahrnehmen. Knapp 90 % des gesamten Einzelhandelbesatzes des Wirtschaftsrau-
mes ist in diesen Zentren angesiedelt?. Diese Zentren wurden entsprechend ihrer Ver-

sorgungsfunktion und unter Beachtung von Lagefaktoren auf Basis eines Klassifizie-
rungsschemas typisiert.

Von hochster Wertigkeit fur die gesamt- und Ubergebietliche Versorgungsfunktion sind
die Rendsburger Innenstadt (knapp 30.000 gm Verkaufsflache, ca. 79 Mio. € p. a. Um-
satz) und die Einzelhandelsagglomeration im Rendsburger Gewerbegebiet Friedrich-
stadter StralRe (ca. 38.200 gm Verkaufsflache, ca. 116,5 Mio. € p. a. Umsatz).

Zusatzlich zur innergebietlichen Versorgung sind diese Zentren von maf3geblicher Be-
deutung fur die Ubergebietliche Versorgung und damit fur die Einzelhandelszentralitat
und regionale Positionierung des gesamten Wirtschaftsraumes. Knapp 80 % der von
auswarts in den Wirtschaftsraum einflieRenden Kaufkraftstrome ist auf diese Einzel-
handelslagen orientiert.

Die Rendsburger Innenstadt zeigt in ihren Besatz- und Geschéftsstrukturen bereits seit
langeren stagnative Tendenzen. Die Befragungsergebnisse signalisieren ein deutlich
erkennbar unzufriedenes Meinungs- und Stimmungsbild.

1 Dies ist keine Selbstverstandlichkeit, da in anderen Regionen oftmals die raumliche Strukturierung des

Einzelhandels von der landesplanerisch festgelegten zentralértlichen Gliederung abweicht.

gemessen am Verkaufsflachenbestand und am Umsatzvolumen.
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Bisher fehlte ein nachhaltiger Entwicklungsimpuls, der sich aber nun mit der Entwick-
lung des Schiffbriickenplatzes auf Basis eines realen Baukonzeptes mit zugkraftigen

und zentrumsadéquaten Branchenmix abzeichnet. Zusétzliche Impulse durch die Eta-
blierung zentrumserganzender Einzelhandelsnutzungen im stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich "Denkerstr./Wandmaker" sind wiinschenswert. Ebenfalls positiv zu werten
sind MalRnhahmen zur Steigerung der stadtebaulichen Qualitat, wie sie mit der Umge-
staltung des Schlossplatzes als ersten Bauabschnitt der Obereider-Entwicklung einge-
leitet wurden.

Die Einzelhandelsagglomeration in der Gewerbegebietslage Friedrichstadter Stral3e

zeigte in der Vergangenheit - und dies im Gegensatz zur Rendsburger Innenstadt -
eine hohe Entwicklungsdynamikl. Auch weiterhin besteht ein anhaltender Ansiedlungs-
druck, der wesentlich aus dem Agglomerationseffekt und einer hohen Ausstrahlungs-
kraft auf ein weitlaufiges Einzugsgebiet resultiert.

Die Befragungsergebnisse lassen auf ein positives Stimmungs- und Meinungsbild
schlieen. Insbesondere der Eiderpark ist nach den Befragungsergebnissen ein hoch
einzuschatzender Kristallisationspunkt fiir die Gewerbegebietslage.

Konzeptioneller Handlungsbedarf ergibt sich aus der Notwendigkeit zur Regulierung
und Steuerung des bestehenden Ansiedlungsdruckes.

Zwischen der Rendsburger Innenstadt und der Gewerbegebietslage besteht ein kon-
kurrierendes aber auch arbeitsteiliges Verhaltnis. Gestltzt auf eine mdglichst hohe
stadtebauliche Qualitat profilieren sich mittelzentrale Innenstadte Uber sehr vielfaltige
Besatz- und Fachgeschaftsstrukturen mit einer guten Auspragung des mittleren Gen-
res. Der Einzelhandel in Gewerbegebietslagen profiliert sich dagegen mehr Gber Grol3-
flachen und Fachmarkte, also diskontierenden Vertriebsformen die in innerstadtischen

Lagen nur schwer ansiedelbar sind. Des eiteren tberwiegen zentrenvertraglicher Sorti-
mente.

Die strukurelle Aufteilung auf Innenstadt und Gewerbegebietslage ist heutzutage Ub-
lich. Erst das Zusammenwirken beider Einzelhandelslagen fihrt zu einer vollstandigen
mittelzentralen Einzelhandelsstruktur.

Das Budelsdorfer Stadtzentrum ist mit einem Verkaufsflichenbestand von ca. 16.200
gm und einem Einzelhandelsumsatz von ca. 47 Mio. € p. a. im Vergleich zu den umfas-
sende Rendsburger Zentren von einer nach geordneten Bedeutung.

1 Ansiedlung von Eiderpark, EKZ Alte Meierer, Vogele

© gesa GmbH Zusammenfassung - 4 -
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Es dient auf Basis einer gut ausgepragten periodischen Angebotskomponente primar
zur Versorgung der ansassigen Bevolkerung, ist aber im begrenzten Umfang auch ge-
samtgebietlich wirksam. Die aus Bidelsdorf stammenden Befragten bewerten ihr Ein-
zelhandelsangebot iberwiegend positiv.

Der primar auf die Nahversorgung orientierte Einzelhandelsbestand in den Umlandge-
meinden teilt sich strukturell auf Ortskernlagen und periphere Lagen aufl. Die Einzel-
handelsstrukturen bilden ein recht engmaschiges Standortnetz, so dass die wohnge-
bietsnahe Versorgung insgesamt gut entwickelt ist. Der an peripheren Standorten an-
gesiedelte Einzelhandelsbestand leistet einen wesentlichen Beitrag zur Stabilitat und
Modernitat der Versorgungsstrukturen. Die Ortskernlagen bedurfen auch aufgrund ihrer
tiw. schwachen Auspréagung der besonderen Pflege.

Die Befragungsergebnisse zeigen ein insgesamt positives Meinungsbild zur Nahver-
sorgung in den Umlandgemeinden.

Eine Ausnahme stellen die kleineren Umlandgemeinden dar. Aufgrund ihrer Einwohner-
schwéche bieten sie marktseitig kaum noch bzw. keine ausreichende absatzwirtschaft-
liche Tragfahigkeit fur zeitgemé&Re und stabil positionierte Nahversorgungsbetriebe.

Erganzend zu der bis hierhin skizzierten Zentrenstruktur mit einerseits gesamtgebiet-
lich wirksamen und andererseits nahversorgungsorientierten Einzelhandelslagen sind
weitere Angebotskonzentration von Bedeutung.

Die in siedlungsstrukturell integrierter Lage im sudlichen Rendsburger Stadtgebiet am
"Kreishafen" gelegene Einzelhandelskonzentration agiert ganz Giberwiegend im periodi-
schen Bedarfsbereich. Fur Nahversorgung und Lebensmittelvorratseinkaufe ist sie fur
die Rendsburger Bevoélkerung - auch nach den Befragungsergebnisse - ein bedeutsa-
mer und haufig aufgesuchter Einkaufsort. Darlber hinaus ist die Einzelhandelslage teil-
gebietlich fur stdlich des Kanals gelegene Umlandgemeinden wirksam.

In Bidelsdorf wurden zuséatzlich zum Stadtzentrum zwei Einzelhandelslagen identifi-
zZiert.
Der Einzelhandel in der siedlungsstrukturell integrierten Lage "Neue DorfstralRe/Parkal-

lee" agiert einseitig in der Warengruppe Mobel/Einrichtungsbedarf. Diese Sonderlage
ist fur den Wirtschaftsraum ein bedeutsamer Einkaufsort fir den Kauf von Mébeln und
Einrichtungsbedarf2.

1
2

Erfasst wurden 5 Ortskernlagen und 3 periphere Lagen.

Nach den Befragungsergebnissen wird diese Einzelhandelslage noch vor den entsprechenden Ange-
boten in der Rendsburger Innenstadt und in der Rendsburger Gewerbegebietslage am haufigsten zum
Kauf von Mébeln und Einrichtungsbedarf aufgesucht.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 5 -
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Der Einzelhandelsbestand im Bidelsdorfer Gewerbegebiet Ost prasentiert sich relativ
unattraktiv. Er ist branchenspezifisch zwar gesamtgebietlich wirksam, entfaltet aber nur

eine insgesamt schwache Versorgungsfunktion.
1.2 Konzeptionelle Entwicklung

Grundlage der konzeptionellen Entwicklung ist die im Einzelnen detailliert durchgeftihr-
te Analyse der im Rendsburger Wirtschaftsraum z. Zt. vorhandenen Einzelhandelssi-
tuation. Damit ist das Konzept an den gebietsspezifisch Gegebenheiten und Sonder-
heiten des Rendsburger Wirtschaftsraumes und seines Einzelhandels orientiert.

Die konzeptionelle Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels folgt folgenden Ziel-
setzungen:

- Erzielung einer moglichst umfassenden, stabilen, zeitgemafRen und nachhalti-
gen Versorgung der Bevélkerung des Wirtschaftsraumes mit Einzelhandelsan-
geboten.

- Erzielung einer moglichst klaren raumlich-funktionalen Strukturierung des Ein-
zelhandelsangebotes zur Aufrechterhaltung wohngebietsnaher Nahversor-
gungsstrukturen sowie zur Starkung der gesamtgebietlich und regional be-
deutsamen Hauptgeschéftslagen, aber auch zur Vermeidung disfunktionaler
Wettbewerbsintensitaten.

- Starkung bzw. Aufrechterhaltung der regionalen Positionierung im interregio-
nalen Wettbewerb mit alternativen Einkaufsstadten und Zentren (lbergebietli-
che Versorgungsfunktion).

Von den allgemeinen Entwicklungstrends im bundesdeutschen Einzelhandel sind fol-

gende Faktoren von Bedeutung:

- Die Entwicklung der Einzelhandelsumsatze zeigte in den letzten Jahren sta-
gnierende bis leicht ricklaufige Tendenzen. Nachhaltige Impulse flr eine Bele-
bung der zurtickhaltenden Kosumneigung und der schwachen Umsatzent-
wicklung sind derzeit nicht erkennbar.

- Trotz dieser restriktiven konjunkturellen Rahmenbedingungen zeigt der Einzel-
handel eine relativ ungebrochene Projektdynamik mit einer nicht unerhebli-
chen Flachenexpansion.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 6 -
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- Absatzwirtschaftlich ist die starke Expansion diskontierender Vertriebsformen
von Bedeutung. Dies betrifft nicht nur die klassischen Lebensmitteldiscounter
sondern gilt mittlerweile fur alle Warengruppen und Branchen. Vor dem Hinter-
grund wirtschaftlicher Unsicherheit werden sich Uber Preisgunst profilierende
Vertriebsformen von den Verbrauchern gut angenommen.

Zentrenkonzept

Die konzeptionelle Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung im Rendsburger
Wirtschaftsraum baut auf der bestehenden Einzelhandels- und Zentrenstruktur auf.

Aus Gutachtersicht stellen die im Einzelnen im Rahmen der Bestands- und Marktanaly-
se dargestellten Zentren- und Einzelhandelslagen ein hinsichtlich der innergebietlichen
und Uberortlichen Versorgungsfunktion vorteilhaftes raumstrukturelles Standortnetz dar.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung wurden diese Zentren und Einzelhandels-
lagen entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und unter Beachtung von Lagefaktoren
auf Basis eines Klassifizierungsschemas typisiert.

Vor dem Hintergrund eines alles in allem bereits gut entwickelten Einzelhandelsbesat-
zes im Rendsburger Wirtschaftsraum und der allgemein eher restriktiver Marktrahmen-
bedingungen sollte die Einzelhandelsentwicklung auf diese Zentrenstruktur konzentriert
werden.

Aus Gutachtersicht besteht fur eine Ausweitung dieser Zentrenstruktur -also die Ent-
wicklung neuer Zentren und Einzelhandelslagen - kein Handlungsbedan‘1

Das Standortnetz an Zentren und Einzelhandelslagen im Rendsburger Wirtschaftsraum
ist zum Einen polyzentral ausgelegt und beinhaltet zum Anderen eine hierarchische Ab-
stufung.

Durch die hierarchische Abstufung wird die unterschiedlich zu wertenden Versor-
gungsfunktion berlcksichtigt. Vorteilhaft ist, dass sich die umfassend ausgestatteten
gesamt- und Ubergebietlich wirksamen Zentren und Einzelhandelslagen im Mittelzen-
trum Rendsburg und in abgestufter Form noch in Budelsdorf (Stadtrandkern 2. Ord-

nung) befinden und somit auch der von der Landesplanung gewollten zentraldrtlichen
Gliederung entsprechen.

L' Dies gilt auch fur die in die Diskussion gebrachte FOC-Ansiedlung am aufRerhalb der Zentrenstruktur
stehden Standortbereich "Borgstedtfelde" (TypGrine Wiese). Auf Basis einer wirkungsanalytischen
Einschétzung ist das Planvorhaben aus Gutachtersicht mit nicht unerheblichen Risiken verbunden.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 7 -
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Durch die Verteilung der Versorgungsfunktionen auf eine Vielzahl von Zentren und Ein-
zelkonzentration (polyzentrales Konzeptelement) wird unter dem Blickwinkel der Er-
reichbarkeit eine relativ ausgewogenen Versorgungsstruktur erreicht.

Dies gilt inshesondere fir die wohngebietsnahe Versorgung der Umlandgemeinden,
deren Grund- und Nahversorgung sich ganz wesentlich auf die vor Ort vorhandenen
Einzelhandelslagen stiitzt.

Die konzeptrelevanten Zentren und Einzelhandelslagen wurden im Abschnitt 4 des
Gutachtens analysiert und dargestellt. Das Zentrengeflige ist in nachfolgender Abbil-
dung dargestellt.

Entsprechend der Wertigkeit und Versorgungsfunktion der jeweiligen Zentren und Ein-
zelhandelslagen sind anstehenden Einzelhandelsentwicklungen und Planvorhaben ein-
zuordnen und zu bewerten.

Wesentlich ist ob sich Projekte in das Zentrensystem einpassen oder ob es zu negati-
ven Beeintrachtigungen der Zentrenstruktur kommt.

In der nachfolgenden Ubersicht werden in gekurzter Form sowie unter Beachtung an-
stehender Planvorhaben konzeptionelle Entwicklungsempfehlungen fir die einzelnen
Zentren und Einzelhandelslagen gegeben. Ausfiihrliche Darstellungen erfolgen im Ab-
schnitt 6.3 dieses Gutachtens.

Auch an dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass aus Gutachtersicht fiir die Rends-
burger Innenstadt ein sehr hoher Handlungsbedarf besteht und insbhesondere das Pro-
jekt "Schiffbriickenplatz" von hoher Wertigkeit fir eine nachhaltige Starkung der inner-
stadtischen Einzelhandelsfunktion ist und somit entschieden vorangetrieben werden
sollte. Hierdurch wird die Innenstadt aus sich selbst heraus einen bedeutsam Entwick-
lungsimpuls erhalten, der sie nicht nur im Konkurrenzverhdltnis zur Gewerbegebietsla-
ge Friedrichstadter Stral3e starkt sondern auch Kundenbindung und Akzeptanz bei der
Bevolkerung des Wirtschaftsraumes deutlich verbessert. Das derzeit eher negative
Meinungs- und Stimmungsbild zur Rendsburger Innenstadt dirfte sich mit einer zen-
trumsadéaquaten Projektentwicklung zum Positiven kehren.

Verfahrensfragen

Konzeptionelle Vorschlage fur ein geregeltes regionales Abstimmungsverfahren zu
Neuansiedlungen oder auch zu Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen sind im An-
hang 1 dargelegt.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 8 -
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Ubersicht 3: Gebietsuntersuchung Rendsburg: Zentren und Einzelhandelslagen - Entwicklungsempfehlungen

Stadt / Gemeinde / Zentren / Lagen Lagetyp| Versorgungsfunktion Handlungsbedarf Projekte Konzeptionelle Empfehlung
Rendsburg
Projekt "Schiffbriickenplatz" entschieden vor-
sehr hoher Hand- antreiben
. . lungsbedarf; nach- o Entwicklungsbereich "Denkerstr./Wandmaker"
Regional, tber den haltige Entwick- "Schiffbrickenplatz” fur zentrumserganzenden Einzelhandelsnut-
Innenstadt / Stadtzentrum A2 | Wirtschaftsraum hin- . . Entwicklungsbereich "Denkerstr. / | zungen entwickeln
aus Iungsmpulse sind Wandmaker" Stadtbildférdernde MaBnahmen wie Gestal-
unbedingt erforder- tung des Schlossplatzes sind zu begriiRen
lich Insgesamt: Starkung der Einzelhandels- und
Mittelpunktsfunktion
Bedeutsamer Standortbereich fur Vertriebsfor-
men, die sich aufgrund von Standortanforde-
rungen, Objektbedingungen und Mietpreisen
Zahlreiche Bauvoranfragen: Ublicherweise nicht in integrierten Lagen an-
Media-Markt-Ansiedlung siedeln. _
Nachnutzung Praktiker (SB-M6- Keine vollstandige Deckelung der Entwick-
lungsmaglichkeiten. Entwicklungskorridore fur
) o ) Regional, iiber den hoher Handlur?gsbe- bgl) ] ) Umstrukturierungs-, Anpassungs- und Moder-
Gewerbegebiet Nord (Friedrichstad- D2 | Wirtschaftsraum hin- darf zur Regulierung |Friedrichstédter Str. 42-46 (Son- |nisierungsprozesse offen halten, insoweit In-
ter Str./Schleswiger Chaussee) und Steuerung des  |derpostenmarkt) nenstadtvertraglichkeit gegeben ist (Einzel-

aus

Ansiedlungsdruckes

Erweiterung Red Zack Center
Erweiterung / Umstrukturierung
Eiderpark

falliberpriifung auf Basis von konkreten Kon-
zeptentwirfen, keine generelle Lockerung der
B-Plan - Festsetzungen)

Die Funktionsféhigkeit des Eiderparks (we-
sentlicher Kristallisationspunkt und Attraktions-
fakor) ist aufrecht zu erhalten. Konzeptionell
ware die Integration von Media (anstelle Ma-
kro) eine gunstige Losung.

Am Kreishafen

B3

RD-Siid und sidliche-
Teilbereiche des Wirt-
schaftsraumes

niedrig

keine

Bestandspflegende und bestandserhaltende
Maflnahmen

Bingspuay wneisyeyasuipn 1dazuoysjapueyazulg £0-£81
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Ubersicht 3: Gebietsuntersuchung Rendsburg: Zentren und Einzelhandelslagen - Entwicklungsempfehlungen

Stadt / Gemeinde / Zentren / Lagen

Lagetyp

Versorgungsfunktion

Handlungsbedarf

Projekte

Konzeptionelle Empfehlung

Biidelsdorf

Stadtzentrum (Holler Str. ab Weich-
selstr., inkl. Holler Str.-West)

A3

Uberwiegend ortlich,
aber auch gesamtge-
bietlich

mittel

Brunneck-Center,
Plus-Ansiedlung

Verdichtung der Zentrumsstrukturen durch
Brunneck-Center unbedingt weiterverfolgen.
Kleinteilige Fachgeschaftsstrukturen fordern.
Stadtebaulich MalRnahmen zur Attraktivierung
des Zentrumsbereiches sind bei Realisierung
der Nordumgehung méglich und wiinschens-
wert.

Die Plus-Ansiedlung starkt die periodische An-
gebotskomponente, sollte aber in Abwagung
mit dem am Friedensplatz projektierten Nah-
versorgungszentrum (aul3erhalb des Zen-
trumsbereiches) betrachtet werden. Plus wéare
als Anbieter des Nahversorgungszentrums
vorzuziehen.

Bestandserhaltende MaBnahmen fir die Holler
Str. -West

Sonderlage Parkallee/Neue Dorfstr.

gesamtgebietlich

gering

keine

Bestandspflege

Gewerbegebiet Ost

D3

begrenzt regional

gering

keine

Verlagerungen an glnstigere Standorte, Zen-
tren oder Einzelhandelslagen sollten unter-
stitzt werden

Fockbek

Ortskern (Rendsburger Str., inkl. Lidl)

A4

lokal + Umland

gering

keine

Bestandspflege und Bestandserhalt stehen im
Vordergrund.

Handlungsbedarf ergibt sich aus der Nachnut-
zung der ehemaligen Edeka-Filiale. Hierzu
kadme auch eine Aufteilung in kleinere Laden-
einheiten in Betracht.

Lage B 202 / Disshorn

D4

lokal + Umland

gering

Neubau einer kleinen Ladenzeile
(Ratjens Garden) im Bereich
Hohner Str.

Bestandspflege; der Neubau einer kleinen La-
denzeile hat keinen nachhaltige Einfluss auf
die Fockbeker Einzelhandelsstruktruren, run-
det aber das Angebot ab.
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Ubersicht 3: Gebietsuntersuchung Rendsburg: Zentren und Einzelhandelslagen - Entwicklungsempfehlungen

Stadt / Gemeinde / Zentren / Lagen

Lagetyp

Versorgungsfunktion

Handlungsbedarf

Projekte

Konzeptionelle Empfehlung

Westerrénfeld

Ortskern ( Dorfstr., Eichenallee,
Schmiedestr./Lindenallee, Am Glok-
kenturm)

A4

lokal

gering

keine

Die insgesamt gering ausgepragten Ange-
botsstrukturen sollten unbedingt erhalten blei-
ben. Ein begrenzter Ausbau der kleinteiligen
Besatzstrukturen wéare wiinschenswert, durfte
aber markseitig nur schwer realisierbar sein

Gewerbegebiet (Am Busbhahnhof)

D4

lokal + Umland

gering

keine

Bestandspflege und Bestandserhalt stehen im
Vordergrund.

Eine eventuelle Einzelhandelsentwicklung im
Bereich Tennishalle musste hinsichtlich der
Auswirkungen auf den Ortskern und der Stabi-
litat der Wandmaker-Filiale detailliert untersicht
werden.

Osterrénfeld

Ortskern (Dorfstr., Schulstr.)

A4

lokal

gering

keine

Die insgesamt gering ausgepragten Ange-
botsstrukturen sollten unbedingt erhalten blei-
ben. Bestandspflege und Bestandserhalt ste-
hen im Vordergrund.

Gewerbegebiet (Verkehrskreisel)

D4

lokal + Umland; inter-
kommunales Zentrum

gering

Lidl - Ansiedlung genehmigt

Die Ansiedlung eines weiteren Discounters
(Plus) zusétzlich zu Lidl und Aldi wird nicht
empfohlen.

Der Standortbereich kdme zur Ansiedlung ei-
nes Baumarktes in Betracht, der in seiner Di-
mensionierung aber auf ca. 2.500 gm bis max.
3.500 gm begrenzt sein sollte

Schacht Audorf

Ortskern (Dorfstr., Hohenbusch, Kie-
ler Str.)

A4

lokal

gering

keine

Nach SchlieBung der Minimal-Filiale und nach
Verlagerung von Aldi, stehen fur den verbliebe-
ne Ortskernbesatz Bestandspflege und Be-
standserhalt im Vordergund (insbesondere die
Edeka-Filiale sollte im Ortskern erhalten blei-
ben).

Eine adaquate Nachnutzung von Minimal stof3t
marktseitig durch die Dominanz des interkom-
munalen Zentrums am Verkehrskreisel auf
starke Restriktionen

Jevenstedt

Dorfstr., Alte Schulstr., Meiereistr.

A4

lokal

gering

Erweiterung von Edeka Plikat auf
kinftig ca. 740 gm VKF

Bestandspflege und Bestandserhalt des insge-
samt gut funktionsféahigem Orstkern stehen im
Vordergrund.

Die Erweiterung des Edeka-Marktes wird
empfohlen.

Bingspuay wneisyeyasuipn 1dazuoysjapueyazulg £0-£81

sab



-
483-03 Einzelhandelskonzept Wirtschaftsraum Rendsburg g-em

ANLAGE 1

Regelwerk Einzelhandel
und

ANLAGE 1la

GEP Rendsburg Ablaufplan - Entwurf -
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A Zielsetzungen

0 Information, Kommunikation und Abstimmung zwischen samtlichen Mitglieds-
gemeinden Uber neue Einzelhandelsprojekte; Integration des Informations-
und Abstimmungsprozesses in die Gremienstruktur der Region.

o] Abgestimmte Leitlinien und Verfahrensweisen zur Starkung und Weiterent-
wicklung des in der Region vorhandenen Standortnetzes.

0 Gewahrleistung der Vertraglichkeit neuer Projekte durch Einbettung in regio-
nale Entwicklungskonzepte, Ablésung von der reinen Einzelfallbetrachtung.

o] Steigerung der Effizienz in der Abwicklung von Baugenehmigungsverfahren
durch vorgezogene interkommunale/regionale Abstimmung und Vermeidung
von Doppelarbeit durch enge Verzahnung mit Verwaltungsregularien der her-
kdommlichen Bebauungsplanverfahren.

o] Abstimmung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben mit den Zielen der Ubrigen
Fachplanungen im Rahmen der Gebietsentwicklungsplanung.

o] Schaffung von Transparenz und Planungssicherheit flr Entwickler, Investoren
und Betreiber durch Minimierung der Transaktionskosten fiir neue Vorhaben.

0 Gewahrleistung eines besonders kritischen und sorgfaltigen Umgangs mit An-
siedlungsantragen fir Standorte auflerhalb des bestehenden regionalen
Standortnetzes (vgl. konzeptionelle Empfehlungen im Fachgutachten).

Am Ende des Moderationsverfahrens soll weitest gehende Einigkeit Uber Ablehnung
unvertraglicher Projekte oder Uber die regionalen Anforderungen an die Zulassung
neuer Projekte vorliegen.

B Konzeptionell begriindete Leitlinien und Beurteilungsmafstabe

Ausgehend von den Ergebnissen der Bestandsaufnahme in der Region und den Dis-
kussionen in der GEP-Projektgruppe werden folgende Orientierungswerte empfohlen:

(a) Einzelhandelsneuansiedlungen sollten im Regelfall und mit Vorrang auf das
bestehende regionale Standortnetz konzentriert werden. Im Umkehrschluss:
neue Projekte aulRerhalb der im Konzeptgutachten aufgefihrten Standorte
sind von vornherein als Ausnahme einzustufen, die erhdhten Prifungsauf-
wand erfordern (Vertraglichkeitsanalyse).

© gesa GmbH Zusammenfassung - 13 -
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(b) In den Umlandgemeinden aufRerhalb von Rendsburg und Bldelsdorf sollten
sich im Regelfall Neuansiedlungen/Nutzungsanderungen auf Betriebe be-
schranken, die (a) Uberwiegend der Nahversorgung dienen und (b) in den
ausgewiesenen Standortbereichen angesiedelt sind/werden; Ausnahmen kon-
nen Baumarkte darstellen; alle anderen Projekte sollten grundséatzlich auf BU-
delsdorf und Rendsburg konzentriert werden. Eventuelle Ausnahmen fordern
erhohten Prufungsaufwand (Vertraglichkeitsanalyse).

(© Nahversorgungsbetriebe auRerhalb bestehender Standortbereiche sind im Re-
gelfall nur im Stadtgebiet von Rendsburg und Biudelsdorf zulassig.

(d) Betriebe mit gesamt- und Ubergebietlicher Versorgungsfunktion sind im Regel-
fall nur in den Innenstadten von Rendsburg und Bidelsdorf sowie im Gewer-
begebiet Nord anzusiedeln.

(e) Die Innenstadt von Rendsburg ist grundséatzlich fur die Ansiedlung aller Einzel-
handelsbetriebe geeignet; Ansiedelungen in der Innenstadt von Budelsdorf
sollten in begriindeten Einzelfallen hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkun-
gen auf die Rendsburger Innenstadt gepruft werden.

() Im Gewerbegebiet Nord als gewichtigstem Einzelhandelsstandort mit Gberge-
bietlicher Bedeutung sind grundsatzlich Entwicklungen zuzulassen, die der
Modernisierung und Stabilisierung beitragen; jedoch sind alle neuen Vorhaben
(Flachenerweiterungen; Nutzungsédnderungen) hinsichtlich der zu erwartenden
Auswirkungen auf die Rendsburger und die Blidelsdorfer Innenstadt zu prifen.
Ausgenommen hiervon sind lediglich Verlagerungen von schon vorhandenen
Betrieben in dezentraler Lage im Gewerbegebiet, die in das Eiderpark-Zen-
trum verlagern wollen, eine solche Verlagerung ist positiv zu werten und sollte
entsprechend unterstiitzt werden (Standortbereinigung). Bei der Prifung von
Projekten im Gewerbegebiet soll die beigefligte Aufstellung Uber innenstadtre-
levante und nicht-innenstadtrelevante Sortimente heran gezogen werden.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 14 -
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C Ablauf und Inhalte des Moderationsverfahrens
(vgl. Ablaufschema)

o] Organisatorischer Rahmen

Vorbemerkungen

Der Informations- und Abstimmungsprozess Uber die Steuerung der Einzel-
handelsansiedlung soll in die regionale Entscheidungs- und Gremienstruktur
eingepasst werden. Ziele und Leitlinien der Einzelhandelspolitik sollen vertrag-
lich abgesichert werden.

Beteiligte Ausschiisse

Der regulére regionale Arbeitsausschuss befasst sich grundséatzlich auch auf
Arbeitsebene mit der Einzelhandelssteuerung. Er trifft in bestimmten Féllen ei-
gene Entscheidungen, in anderen Fallen erarbeitet er Empfehlungen fir den
Blrgermeisterausschuss. Letzterer nimmt zur Kenntnis oder nimmt inhaltlich
Stellung (Ablehnungen oder Auflagen fur die Weiterbearbeitung).

Der Arbeitsausschuss soll in geeigneter Weise Vorkehrungen treffen, die die
Ausschussarbeit im Rahmen der GEP mit den sonstigen Abstimmverfahren im
Rahmen einer raumordnerischen Beurteilung groRR3flachiger Einzelhandelspro-
jekte verknipfen, um so Verfahren zu verkirzen oder Doppelarbeiten zu ver-
meiden.

Die Landesplanungsbehdrde soll die Entscheidungen und Einschéatzungen der
Region in ihre raumordnerische Beurteilung einbeziehen.

Art der Beschlussfassung

Wie in der Geschaftsordnung der Region festgelegt, soll auch im Fachbereich
Einzelhandel am Prinzip der Einstimmigkeit fest gehalten werden.

Moderation

Die Moderation sollte vom jeweils turnusmaRig amtierenden Ausschussleiter,
Ubernommen werden. Per Beschluss kann in Einzelfallen eine externe Mode-
ration eingeschaltet werden.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 15 -
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o] STUFE 1: Meldepflicht

An die Region gemeldet werden grundsatzlich von allen Gemeinden alle Pro-
jekte >= 400 gm Verkaufsflache (als Neuansiedlung oder als Bestandserweite-
rung oder als geplante Nutzungséanderung).

Bestandteil der Meldung:

- Standort/Adresse

- Dimensionierung

- Nutzungsschwerpunkt/Branche

- Aktueller Gebietsausweis des Standorts im Flachennutzungsplan

- Ausléser des Meldevorgangs und Planungsstand (unverbindliche Anfra-
ge, Bauvoranfrage, Bauantrag, Antrag auf Nutzungsanderung und Grin-
de hierfur).

Bearbeitungsschritte
Schritt 1

Die gemeldeten Projekte werden in der n&chsten, auf den Meldetermin folgen-
den, reguléren Sitzung des Arbeitsausschusses besprochen. Hier wird anhand
oben angeflhrter Leitlinien und Kriterien gepruft, ob

(a) der Projektstandort Bestandteil des aktuellen Standortnetzes ist
und/oder

(b) ob das Projekt in der gemeldeten GréRenordnung von den Sorti-
mentsschwerpunkten Uberwiegend der Nahversorgung in der
Standortgemeinde dient.

Ergebnis

Falls diese Kriterien nach einstimmiger Auffassung der Beteiligten erfillt wer-
den, kann das Projekt von der Standortgemeinde ohne weitere Abstimmungs-
schritte weiter verfolgt werden.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 16 -



-
483-03 Einzelhandelskonzept Wirtschaftsraum Rendsburg g_em

Der GEP-Ausschuss macht jedoch seine endgultige Zustimmung davon ab-
hangig, dass das Projekt im weiteren Genehmigungsverfahren am angegebe-
nen Standort ohne wesentliche Verdnderungen in Grol3e und Besatz/Nutzung
weiter bearbeitet wird (Uberpriifung des B-Planentwurfs bzw. des Entwurfs der
Baugenehmigung). Sollte eine konkrete Bauvoranfrage Ausléser der Meldung
gewesen sein, kann ein positiver Vorbescheid auf der Grundlage der Unterla-
gen der Voranfrage erteilt werden. Es sollte angestrebt werden, dass in die-
sem Falle der - soweit er im Einzelfall erforderlich ist - regionale Konsens die
interkommunale Abstimmung gem. 82 Abs. 2 BauGB ersetzt.

Schritt 2
Fur alle anderen Falle gelten folgende Regeln (2 alternative Varianten):

Variante 1:

Wenn einstimmig gegen eine Weiterverfolgung des Projektes ent-
schieden wird, weil eine Vereinbarkeit mit dem regionalen Konzept nicht
gegeben und mit Sicherheit auch nicht herzustellen sein wird, wird eine
entsprechende Empfehlung an den Biirgermeisterausschuss gegeben.
Falls dieser nicht widerspricht, ist das Planverfahren einzustellen bzw.
die Voranfrage negativ zu bescheiden (vgl. Ablaufschema Stufe 1, Er-
gebnis 1).

Variante 2:

Bei uneinheitlicher Meinung im Arbeitsausschuss ist auf der Grundla-
ge eigener Empfehlungen mit dem Blrgermeisterausschuss Konsens
Uber das weitere Vorgehen herzustellen (z. B. Einschaltung eines
Gutachters, Klarung der Kosteniibernahme, Vorgaben zur Herstellung
der Vertraglichkeit, Terminvorgaben) (vgl. Ablaufschema Stufel, Ergeb-
nis 2). Bei der Gutachtenvergabe ist rechtzeitig zu kléaren und vorzuge-
ben, ob ausschlie3lich das vorgelegte Nutzungskonzept zu prifen ist,
oder ob auch Nutzungsvarianten ( = mit Anderung in wesentlichen Be-
standteilen des Ausgangsnutzungskonzepts) in die Analyse einzubezie-
hen sind. Der Ausschuss veranlasst nach Abstimmung Uber die zweck-
mafige Vorgehensweise die notwendigen Bearbeitungsschritte ein. Mit
Vorlage der Bearbeitungsergebnisse geht das Projekt in die Stufe 2.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 17 -
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Grundregel: Bei allen Projekten, in denen das Kriterium (a) der Stufe 1 nicht
erflllt ist (= Standort ist nicht Bestandteil des im Fachgutachten aufgefiihrten
aktuellen Standortnetzes) ist grundsatzlich ein Einzelhandelsgutachten in der
Form einer Wirkungsanalyse einzuholen (vgl. oben, Leitlinien Pkt. a).

o] STUFE 2: Weitere Bearbeitung von Projekten mit kritischen/strittigen
Sachverhalten gemal Bearbeitung in Stufe 1

Im Arbeitsausschuss werden anhand der Ergebnisse aus den zwischenzeitlich
durchgefuhrten Bearbeitungsschritten die aus Stufe 1 weiter geleiteten Projek-
te neu geprift und bewertet.

Variante 1: Prifung, ob alle Vorgaben aus Stufe 1 bearbeitet wurden. Ergeb-
nisdiskussion; Herstellung des Konsens zum Nutzungskonzept (Grundkonzept
oder eine der gutachterlich geprtften Varianten). Falls Ergebnis positiv, Ab-
gabe einer entsprechenden Empfehlung an den Birgermeisterausschuss.
Falls dieser keine Einwendungen vorbringt, kann das Planverfahren auf der
Grundlage der aktuell vorliegenden Eckdaten des Projektes fortgesetzt bzw.
positiver Vorbescheid erteilt werden.

Falls keine Einstimmigkeit im Arbeitsausschuss, Einschaltung des Birger-
meisterausschusses. Das Projekt gilt als abgelehnt, wenn sich der Birger-
meisterausschuss dagegen ausspricht. Alternativ kann der Birgermeister-
ausschuss dem Projekt unter Erteilung von Auflagen zustimmen.

Eine Zustimmung unter Erteilung von Auflagen zur Modifizierung sollte nur
dann erfolgen, wenn das bislang diskutierte oder gutachterlich geprifte Nut-
zungskonzept nur unwesentlich geandert wird und wenn der Projekt-
standort Teil des regionalen Standortnetzes ist. Zeichnet sich ab, dass eine
Zustimmung nur erfolgen kann, wenn das Nutzungskonzept in mehr als nur
unwesentlichen Bestandteilen (z. B. Sortimentszusammensetzung, Dimensio-
nierung) veréandert wird, so sollte der Blrgermeisterausschuss eine erneute
Wirkungsanalyse anfordern und eine abschlie3ende Beurteilung auf STUFE
3 verlagern.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 18 -
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o] STUFE 3: Behandlung der Projekte, die gemaR Stufe 2 noch nicht ab-
schlielend bearbeitet sind

Der Arbeitsausschuss prift die Ergebnisse der zwischenzeitlich veranlassten
und vorgelegten Bearbeitungsschritte fur Projekte, die auf Stufe 2 nicht ab-
schlieRend geregelt werden und gibt eine Empfehlung an den Blrgermeister-
ausschuss. Ist sie positiv, kann der Blrgermeisterausschuss zustimmen und
die Standortgemeinde das Planverfahren zum Abschluss bringen.

Alternativ kann der Blrgermeisterausschuss einen negativen Beschluss
treffen. In diesem Fall hat die Standortgemeinde das Planverfahren einzu-
stellen.

© gesa GmbH Zusammenfassung - 19 -
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Sortimentsgliederung

Sortimentstyp und Standortorientierung

‘Sortimente

Nahversorgungsrelevante

Nahrungs- und Genussmittel

€5L

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Sortimente ("periodischer Bedarf") | Schreibwaren und Zeitschriften

Blumen (Schnittblumen und kleine Gebinde)

Innenstadtrelevante
Sortimente

Bekleidung und Sportbekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck und Lederwaren

Hausrat, Glas und Porzellan

Blicher

PC, Software und PC-Zubehor

Unterhaltungselektronik und Elektrokleingerate

Leuchten

Spielwaren

Sportartikel

Musikinstrumente und Kunstgegenstande

Nicht-innenstadrelevante
Sortimente

Mobel

Heimtextilien

Tapeten und Teppiche

Baumarktspezifische Sortimente

Fahrrader

Leuchten als Teil des Baumarktsortimentes

Blumen und Gartenzubehor

Zoobedarf

ElektrogroRgerate (sog. Weil3e Ware)

Sportgrof3gerate

Kfz-Handel und Autozubehor

© gesa GmbH
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Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die
durchgefuhrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der ndtigen
Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zugangli-
cher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit wird nur far
selbst ermittelte und erstellte Informationen und Daten im Rahmen der Ublichen
Sorgfaltspflicht Gbernommen. Eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit fur Da-
ten und Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht dbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen Bezahlung
des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutachten ist urheberrechtlich
geschitzt und bei der gesa GmbH registriert. Alleine der Auftraggeber ist
berechtigt, das Gutachten oder Ausziige davon (diese jedoch nur mit Quellen-
angabe) fur die gemal Angebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiter-
zugeben. Vervielfaltigungen, Verotffentlichungen und Weitergabe von Inhalten
an Dritte in jeglicher Form sind grundsatzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der gesa GmbH und nur mit Angabe der Originalguelle gestattet.
Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder Teile davon fur Ver-
marktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vorherige schriftliche Einwilligung
der gesa GmbH einzuholen.

Hamburg, den 23. April 2004

gesa Gesellschaft fir Handels-, Standort- und Immobilienberatung mbH, Hamburg
Flachsland 29 - 31 « 22083 Hamburg « Tel.: +49 40/ 42 32 22-0 « Fax: +49 40 / 42 32 22-12
www.gesa-hamburg.de « email: zentrale@gesa-hamburg.de
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