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1 Vorbemerkung

1.1 Auftraggeber und Aufgabenstellung

Das nicht mehr marktgerecht aufgestellte Nahversorgungszentrum Disshorn in
der Gemeinde Fockbek soll bereits seit mehreren Jahren baulich-funktional neu
aufgestellt und erweitert werden. Auf dem Bestandsgrundstiick ist dies mangels
ausreichender Flachenreserven nicht moglich. Geplant ist eine Verlagerung um
ca. 300 Meter nach Westen an den westlichen Ortsrand an einen Standort im
Lagebereich Buchenweg/Hohner Strafe/Westumgehung der K 98 nahe des be-
stehenden Verkehrskreisels. Dort befindet sich der vorhabenbezogene B-Plan
Nr. 43 ,,Westlich Buchenweg, dstlich K 98, nérdlich B 202“ mit einem SO-
Gebiet fiir groRflachigen Einzelhandel in Aufstellung. Exr covert das fiir Edeka
und Aldi vorgesehene Grundstiick. Weitere Nutzungen sind dort nicht vorgese-
hen. Der gegenwdrtig betriebene Altstandort wiirde fiir Handelszwecke
vollstandig aufgegeben. Angedacht, jedoch planerisch noch nicht eingeleitet, ist
hier nach Abriss der Bestandsgebdude Edeka/Aldi eine Nachnutzung fiir Wohn-
zwecke.

Der B-Plan Nr. 43 war Gegenstand eines sich {iber mehrere Jahre hinziehenden
Rechtsstreits. Der benachbarte Zentralort Hohn, dessen eigene Nahversorgung
erneuerungsbediirftig und nur eingeschrankt wettbewerbsbelastbar ist, sah sich
durch das Vorhaben in seiner Versorgungsfunktion gefihrdet. Nachdem die
Edeka zusicherte, auch dort in zentraler Lage einen angemessenen Supermarkt
zu betreiben und hierfiir ein Grundstiick gesichert ist, fiir das entsprechende
Bauleitplanung bereits eingeleitet ist (B-Plan Nr. 25 siidlich Hauptstrafe),
konnte der Konflikt aufergerichtlich beigelegt werden, so dass der B-Plan Nr.
43 nunmehr fortgefilhrt und abgeschlossen werden kann. Gegeniiber der
urspriinglich eingeleiteten Planung haben sich die Ziel-Verkaufsflichen der
beiden Mdrkte auf Grund der umgebenden Markt- und Nachfragebedingungen
verandert. Aldi nahm seine Ziel-VKF etwas zuriick, fiir Edeka ist sie auf Grund
der bereits bestehenden Auslastung im vorhandenen Markt heraufgesetzt wor-

den. Infolgedessen ist eine Nachfiihrung der entsprechenden Festsetzungen des
B-Plans Nr. 43 vor seinem Abschluss erforderlich.

Fiir Aldi ist derzeit eine Ziel-Verkaufsfliche von 1.050 qm vorgesehen, fiir den
erweiterten Edeka-Markt mindestens 2.000 qm eigengenutzte Verkaufsflache
zzgl. eines ca. 100-200 qm Bereiches fiir einen Backshop/Bistro/Café.

Die Edeka Handelsgesellschaft Nord mbH, Neumiinster beauftragte mit Datum
vom 24.02.2022 die bulwiengesa AG mit der Erstellung einer projektbezogenen
Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse.

1.2 Untersuchungsinhalt

Die vorliegende Auswirkungsanalyse folgt fachlichen Standards, die u.a.
gerichtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen fiir grofflichige Einzelhan-
delsprojekte gestellt werden' und beriicksichtigt zudem von der gif Gesellschaft
fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. aufgestellte Anforderungen an
projektbezogene Auswirkungsanalysen®. Sie beinhaltet folgende wesentliche
Untersuchungsinhalte:

— Kurzdarstellung wesentlicher Merkmale des Makrostandortes (Raum- und
Siedlungsstruktur, Stellung in der Raumordnung, Einwohnerentwicklung,
soziodemografische Eckdaten, Verkehrsanbindung im Motorisierten Indivi-
dualverkehr (MIV) und OPNV, Kaufkraft, Pendlerverflechtungen).

T 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 verfig-
baren Erkenntnismitteln unter Beachtung der daftir erheblichen Umsténde sachgerecht und damit methodisch fach-
gerecht entwickelt worden ist. Insoweit beschrénke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine
geeignete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealistischen Annahmen beruhe und
ob das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.

»Qualitatskriterien flr Einzelhandelsgutachten®, Hrsg. gif Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Juli 2020
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— Kurzcharakteristik des Mikrostandortes unter marktanalytischen, verkehr-

lichen und stddtebaulichen Gesichtspunkten sowie Priifung auf siedlungs-
strukturelle Integration.

Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher Grundziige der
Planung wie Dimensionierung, erwartbare Verkaufsflichen-/Sortimentsglie-
derung sowie Funktionalitdt, soweit entsprechende Daten vorliegen. Im kon-
kreten Fall stehen uns noch keine verbindlichen Plane zur Verfiigung, so dass
hinsichtlich Dimensionierung/Funktionalitdt Pramissen gesetzt werden.

Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Kern-Einzugsgebie-
tes auf Basis einer fachlichen Einschdtzung unter Heranziehung topografi-
scher, siedlungsstruktureller und verkehrlicher Faktoren sowie der Analyse
des umgebenden Wettbewerbsnetzes. Das marktrealistische Einzugsgebiet ist
nicht gleichzusetzen mit dem der raumordnerische Versorgungsraum fest-
gelegt ist. Die Gliederung des Einzugsgebietes wird so vorgenommen, dass
der Kongruenzraum als Gebietsaggregat nebst zugehdriger Marktdaten
— insbesondere sein Beitrag zur Umsatzrekrutierung des Planvorhabens -
ablesbar bleibt. Dies ist v. a. zur Priifung des Kongruenzgebotes erforderlich.

Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina im Einzugsge-
biet fiir das projektrelevante Kernsortiment periodischer Bedarf. Hierzu zdh-
len die Teilsortimente

Nahrungs- und Genussmittel,
Nahrungserganzungsmittel, Vitaminpraparate,
freiverkdufliche Pharmaziewaren,
Drogerieartikel/Kosmetik,
Zeitungen/Zeitschriften und

Heimtierfutter.

Dieses Kernsortiment bildet umsatzseitig zu rund 85 - 90 % das Standard-
sortiment eines Aldi-Discountmarktes und eines Edeka-Vollsortimenters ab.
Der Umsatz mit Nonfood-Aktionsartikeln streut iiber ein breites Sortiments-
spektrum und wird dadurch stark verwdssert. Eine quantitative Ausdehnung
einer Auswirkungsanalyse — noch dazu bei einer begrenzten Erweiterungs-
mafnahme - auf diese Sortimente kann aufgrund zu erwartender Geringfii-
gigkeit der Auswirkungen vernachldssigt werden.

Die Ermittlung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens erfolgt
durch Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben fiir diese
Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und zusatzlich, weil die Aus-
gaben fiir unterschiedliche Konsumgiiter nicht linear sondern mit unter-
schiedlicher Elastizitdt auf Verdnderungen des Einkommensniveaus reagie-
ren, durch einen sortimentsspezifischen Elastizitdtskoeffizienten®. Bei dem
berechneten Nachfragevolumen handelt es sich um Bruttowerte inkl. MwsSt.
und Verbrauchssteuern.

Zusatzlich zur gegenwadrtigen Ausgangslage erfolgt eine Mittelfristprognose
fiir die Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet fiir das Jahr 2025 anhand der
voraussichtlichen Einwohnerentwicklung sowie der voraussichtlichen Ent-
wicklung der Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben im periodischen Bedarf.

Die in dem Pandemiejahr 2020 stark gestiegene Nachfrage nach Giitern des
periodischen Bedarfs stellt eine Anomalie dar, die sich nach Uberwindung
der Krise relativieren wird und nicht Grundlage langfristiger Standortent-
scheidungen sein sollte. Deshalb werden Nachfragedaten der Jahre 2020 und
2021 von der bulwiengesa AG zundchst nicht fiir Einzelhandelskonzepte und
Auswirkungsanalysen herangezogen.

Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelmaRig berechnet, indem das Ausgabeverhalten privater Haus-
halte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkom-
mensklassen ausgewertet wird.
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- Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschdtzung) des vorhandenen

Einzelhandels im untersuchungsrelevanten Sortiment Periodischer Bedarf im
Einzugsgebiet sowie in relevanten Lagebereichen im Umfeld, gegliedert nach
Lagebereichen. Soweit verfiighar werden reale Umsdtze herangezogen,
ansonsten erfolgt die Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch die
Gewichtung der erhobenen Verkaufsflachen mit betreiber-, betriebstypen-
und branchenspezifischen Flachenproduktivititen, gewichtet um Lage- und
Objektmerkmale.

Dabei werden im Sinne einer gréftmoglichen Aktualitdt auch wettbewerbs-
relevante Einzelhandelsplanungen beriicksichtigen, soweit diese baurechtlich
bereits hinreichend abgesichert sind und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind,;
die Planung mithin operationalisierbar ist.

Ermittlung der Kaufkraftbindung im periodischen Bedarf im projektrelevan-
ten Einzugsgebiet im Rahmen einer plausiblen Kaufkraftstrom-Modellrech-
nung fiir die gegenwadrtige Ausgangslage.

Die aus einem Kklassischen Gravitationsmodell nach Huff von Prof. Bruno
Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG weiterentwickelte Kaufkraft-
strom-Modellrechnung fiihrt Nachfrage- und Umsatzberechnung sowie
— sofern wie hier teilweise fiir Peripheriestandorte verfiigbar — empirische
Befunde zur Besucherherkunft an einschldgigen Standorten zu einer schliis-
sigen Modellrechnung zusammen, in der die Umsatzherkunft des Einzelhan-
dels im Untersuchungsraum sowie die Verteilung der Nachfrage der Einwoh-
ner im Einzugsgebiet auf die verfiigbaren Einkaufsalternativen erklart wer-
den. Steuerungsparameter ist der Nachfrageanteil (= Kaufkraftbindung), den
ein Standort auf sich vereinigen kann. Die im Einzugsgebiet lebenden Per-
sonen haben stets die Wahl zwischen mehreren, zuweilen auch zwischen
einer Vielzahl von Einkaufsalternativen. Determinanten der Einkaufsstdtten-
wahl sind dabei regelmdfig Distanz, Erreichbarkeit/Verkehrserschliefung/
Anfahraufwand, Angebotsattraktivitdt, Angebotsgenre, Marktauftritt, Funk-
tionalitdt, relative Attraktivitdt zum Wettbewerb.

Die Modellrechnung erkldrt — zundchst fiir die Ausgangslage — fiir jede
Marktzone des Einzugsgebietes die Verteilung der ansdssigen Nachfrage auf
die verfiigbaren Einkaufsalternativen und vice versa deren Umsatzhéhe und
seine rdumliche Zusammensetzung.

Die Wirkungsanalyse erfolgt durch einen simulierten Markteintritt der
Edeka/Aldi-Erweiterung bzw. Verlagerung im Rahmen der Kaufkraftstrom-
Modellrechnung. Die Auswirkungen werden berechnet und bewertet. Mit
Umsetzung des Planvorhabens gewichten die Haushalte ihre Einkaufsprafe-
renzen gemaf der genannten Parameter neu und andern ggf. ihr Einkaufs-
verhalten.

Ermittlung und Bewertung der durch die Kaufkraftumverteilungen induzier-
ten Effekte im periodischen Bedarf auf das Wettbewerbsnetz im Einfluss-
raum des Vorhabens einmal in einer statischen Betrachtung mit dem Ein-
wohner-/Berechnungsstand 31.12.2020 sowie einer Mittelfristvorausschau
fiir das Jahr 2025 inkl. etwaiger Nachfrageverdnderungen beriicksichtigend.

Abschlieend erfolgt eine Priifung des Vorhabens auf seine stddtebauliche
und raumordnerische Vertrdglichkeit, den landesplanerischen Zielen gemaf
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 - Fortschreibung sowie
den Vorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) Lebens- und
Wirtschaftsraum Rendsburg 2013 / Fortschreibung Entwurf 2021.

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323

Seite 3



DETAILANALYSE | STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG NVZ DISSHORN IN 24787 FOCKBEK

lt bulwiengesa

1.3 Quellen

Die Aussagen, Berechnungen und Einschdtzungen beruhen auf folgenden Res-
sourcen:

Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes

Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels im Einzugsgebiet des
Vorhabenstandortes im Kernsortiment Periodischer Bedarf

Auswertung relevanter Statistiken, zugdnglicher Unterlagen und Materialien
sowie handelsspezifischer Kenndaten

Amtliche Quellen zu Einwohnerstand und Einwohnerprognose, erganzt um
kleinrdumige Einwohnerdaten auf Baublock- und Grundstiicksebene der
Fa. Microm (u.a. Kleinrdumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose Kreis
Rendsburg-Eckernforde bis zum Jahr 2030, Schlussbericht 2017/11)

Konsumrelevante Kaufkraftkennziffern der Fa. MB Research, bei Bedarf
erganzt um kleinrdumig auf Baublock- und Grundstiicksebene herunterge-
brochene Kaufkraftkennziffern der Firma Microm

Gemeindescharfe Pendlerdaten der Bundesagentur fiir Arbeit

Erhebungen zu Wettbewerbsplanungen bei umgebenden Gemeindeverwal-
tungen sowie einschldgigen Betreibern

Auskiinfte und Datenlieferungen des Amtes Hohner Land / Fockbek, der Stadt
Rendsburg sowie der Entwicklungsagentur fiir den Lebens- und Wirtschafts-
raum Rendsburg insbesondere zu Baulandentwicklung und stddtebaulichen
(Wettbewerbs-)Planungen

- Angaben und Projektunterlagen des Auftraggebers sowie Betreibers

- Auswertung eigener und fremder Gutachten und Einzelhandelskonzepte aus

dem Einflussraum:
P1901-5265 Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) Lebens- und Wirt-
schaftsraum Rendsburg 2013 / Fortschreibung Entwurf 2021
P1805-4521 Stellungnahme Erweiterung des Aldi-Marktes im Nahversor-
gungszentrum Rendsburg-Schleife (Giiterbahnhof), 05/2018
P1708-3860 Standort-, Markt und Wirkungsanalyse Lidl-Verlagerung/
Erweiterung Biidelsdorf, 10/2017
P2101-7211 Standort-, Markt und Wirkungsanalyse Lidl-Erweiterung Alter
Bauhof Rendsburg, 02/2021

- Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 - Fortschreibung

- Glossar und Begriffserlduterungen: Die bulwiengesa AG folgt den Begriffs-

definitionen zur Einzelhandels-Marktanalyse der gif Gesellschaft fiir immo-
bilienwirtschaftliche Forschung e. V. Ein umfangreiches Glossar ldsst sich
unter folgender Quelle abrufen:
https://www.gif-ev.de/gif-glossar/show/glossar-einzelhandel

Die Untersuchung wurde im zweiten Quartal 2022 durchgefiihrt.
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2. Makrostandort Fockbek

>> Raum- und Siedlungsstruktur, zentral6rtliche Funktion

Im Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein 2021 - Fortschreibung
ist Rendsburg als Mittelzentrum >50.000 Einwohner im Mittelbereich ausge-
wiesen. Rendsburg ist zentraler Ort der Planungsregion ,Lebens- und Wirt-
schaftsraum Rendsburg® (sog. ,Kooperationsraum® bzw. abgekiirzt ,,KOOP-
Raum*) mit insgesamt 72.057 Einwohnern (31.12.2020).

Die amtszugehorige Gemeinde Fockbek liegt zentral in Schleswig-Holstein,
westlich an das Mittelzentrum Rendsburg angrenzend. Sie befindet sich etwa
40 km westlich der Landeshauptstadt Kiel und rund 90 km ndrdlich von Ham-
burg.

Fockbek gehort zum Kreis Rendsburg-Eckernforde und ist Mitgliedsgemeinde
der regionalen Planungskooperation ,Lebens- und Wirtschaftsraum Rends-
burg“. Fockbek ist ferner Sitz der Amtsverwaltungen Fockbek sowie des west-
lich benachbarten Amtes Hohner Harde mit dem landlichen Zentralort Hohn.
Das Amt Hohner Harde ist allerdings nicht Mitglied des Kooperationsraums.

Der siedlungsstrukturelle Kernbereich des KOOP-Raum besteht aus der Stadt
Rendsburg (28.705 Einwohner), die zugleich Verwaltungssitz des Kreises
Rendsburg-Eckernférde ist, und der Stadt Biidelsdorf (10.466 EW, Stadtrand-
kern II. Ordnung). Dariiber hinaus umfasst der so genannte KOOPerations-
Raum (kurz: KOOP-Raum) im Umland die groeren Gemeinden Fockbek, Oster-
und Westerronfeld, Schacht-Audorf und Jevenstedt sowie die Kleingemeinden
Alt-Duvenstedt, Borgstedt, Niibbel, Rickert, Schiilldorf und Schiilp mit zusam-
men 26.144 Einwohnern. Die gréf3eren Umlandgemeinden schlieflen sich rdum-
lich eng um den siedlungsstrukturellen Kernbereich. Der siedlungsstrukturelle
Kernbereich und die Umlandgemeinden sind auf vielfdltige Weise intensiv mit-
einander verbunden.

Ebenso ist Fockbek siedlungsstrukturell eng mit der Stadt Rendsburg verfloch-
ten und wird durch den Einflussbereich des Mittelzentrums {iiberlagert. Im
westlichen Umland befindet sich in ca. 6 km Distanz der nachste ldndliche Zen-
tralort Hohn. Im Siiden wird Fockbek eingerahmt von den Gemeinden Niibbel
und Elsdorf-Westermiihlen. Fockbek verfiigt iiber keine zentraldrtliche Einstu-
fung; infolgedessen ist auch kein raumordnerischer Nahbereich zugewiesen.

Grofiflachige Nahversorgung war hier zielabweichend zum LEP 2010 bisher nur
ausnahmsweise mdglich. Die Ende 2021 in Kraft getretene Fortschreibung des
LEP eroffnet unter Nebenbedingungen nunmehr auch Gemeinden ohne zen-
traldrtliche Versorgungsfunktion die Entwicklung groffldchiger Nahversor-
gung.

Die Mitgliedsgemeinden des KOOP-Raumes steuern ihre grofflichige Einzel-
handelsentwicklung gemeinsam anhand der Leitlinien eines Regionalen Einzel-
handelskonzeptes (REHK), zuletzt beschlossen in 2013 und als Fortschreibung
2021 im Entwurf vorliegend.

>> Verkehrsanbindung

Rendsburg kann weitrdumig durch die unmittelbare Anbindung an die Bundes-
autobahnen BAB 7 (Hamburg — Danemark) und BAB 210 (Rendsburg — Kiel) mit
dem Autobahnkreuz Rendsburg schnell angefahren werden. Es besteht eine
gute ErschlieBung des ldandlichen westlichen Umlandes von Rendsburg und
Fockbek durch ein gut ausgebautes Bundesstraflennetz (B 202, B 203), welche
in West-Ost-Richtung verlaufen. Uber die Rendsburger Chaussee/Fockbeker
Chaussee sind Fockbek und Rendsburg bestens miteinander verbunden. Die
unmittelbar hinter der Stadtgrenze zu Rendsburg verlaufende B77 (Bundesstra-
Bengabelung mit der B 202/B 203) fiihrt in Nord-Siid-Richtung und gewdhr-
leistet eine gute Anbindung an den ldndlichen Raum siidlich des Nord-Ostsee-

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323
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Makrostandort
Lage im Raum, Kooperationsraum (blau hinterlegt) und zentralértliche Hierarchie
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Kanals bzw. dariiber hinaus auch eine Verbindung zur dstlich von Rendsburg
verlaufenden BAB 7 (Hamburg - Flensburg).

> Einwohnerentwicklung

Zum 31.12.2020 wurden im KOOP-Raum 72.057 Einwohner registriert. Die Ein-
wohnerentwicklung weist dabei im Vergleichszeitraum 2011 bis 2020 einen
Anstieg von insgesamt ca. +4,0 %-Punkten auf. Von 2011 bis 2014 war die
Bevdlkerungszahl stabil. Ab 2015 stieg die Zahl der Einwohner jahrlich an
(2015: +621 EW, 2016: +964 EW, 2017: +683 EW), um ab 2017 zundchst etwas
abzunehmen und in 2019 wieder anzusteigen und in 2020 den absoluten
Hochststand zu erreichen.

Innerhalb des KOOP-Raumes stellt sich das Bild differenzierter dar: Wahrend
die Stadt Rendsburg beziiglich der Einwohnerentwicklungen vor einem Jahr-
zehnt eine deutlich negativere Entwicklung als das Umland verzeichnete, kehrte
sich die Dynamik in den letzten Jahren um. Von 2011 bis 2020 wies Rendsburg
einen Anstieg um +4,3 % bzw. +1.186 Einwohner auf, Biidelsdorf kam auf
+ 4,3 % (+435 Einw.), Fockbek auf +2,2 % (+140 Einw.). Die Umlandgemeinden
wiesen durchschnittlich einen Bevélkerungszuwachs von ca. +4,0 % auf. Auf-
fallig ist ein starker Einwohneranstieg Fockbek in den letzten Jahren - insb. ab
dem Jahre 2017. Seit 2017 hat sich die Bevolkerung in Fockbek um 233 Einwoh-
ner bzw. rd. 3,8 % erhoht (ca. 1,2 % p. a.). Dies kann auch auf die umgesetzte
Baulandschaffung und Bauentwicklungen der letzten Jahre zuriickgefiihrt wer-
den, sofern diese in den Einwohnerzahlen der Gemeinde Fockbek Stand
31.12.2020 iiberhaupt enthalten sein diirften (u. a. 2020: BP Nr. 47 ,,westlich der
Elsdorfer StraBe“; 2018: BP Nr. 46 ,,Hohner Strafe“; 2016: BP Nr. 45 ,,Elsdorfer
Strafle 16*; 2015: BP Nr. 40 ,,Biilten“).

Bevolkerungsentwicklung

Einwohner, 2011 bis 2020

106

104

102

100
98
9%
94

Index 2011 = 100

2011 2014 2017 2020

=== Rendsburg Fockbek

Deutschland === Koop-Raum

Budelsdorf == Umlandgmd. o. RD, Fock., Biidel.

© bulwiengesainfografik

Quelle: RIWIS, Statistische Landesamter, Statistisches Bundesamt, Zensus 2011

Damit ist das Einwohnerpotenzial des Mittelzentrums Rendsburg sowie Biidels-
dorf im Vergleich zu den sonstigen KOOP-Gemeinden in den letzten Jahren
etwas stdrker angestiegen. Die wechselhaften Verdnderungen im Zeitraum 2015
bis 2019 kdénnen jedoch zumindest teilweise Effekte der internationalen Migra-
tionsbewegungen abbilden. In Rendsburg befindet sich eine Landesunterkunft
fiir Fliichtlinge, die nach voriibergehender SchlieBung 2019 wiedereroffnet
wurde.

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323
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Regionalisierte Bevolkerungsprognose bis 2030
Basisjahr 2018

IST Abweichung Prognose vs. IST Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose

Gebiet 2020 abs. in % 2020 2025 2030 Veranderung Veranderung

2020 bis 2025 2020 bis 2025 p.a.

Fockbek 6.440 -260 -4,04 % 6.180 6.081 6.012 -1,6 % -03%

Amt Fockbek 10.959 -304 2,77 % 10.655 10.553 10.445 -1,0 % -02%

Hohn 2.419 4 0,17 % 2423 2.333 2.267 3,7 % -0,7%

Amt 8.636 -108 -1,25% 8.528 8.242 8.007 -34% -0,7%
Hohner Harde

Rendsburg, Stadt 28.705 -61 -0,21 % 28.644 28.423 27.981 -0,8 % -02%

Landkreis Rendsburg- 274.765 -1.637 -0,60 % 273.128 272.144 269.231 -04 % -0,1 %

Eckernforde

Quelle: Kleinrdumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose Kreis Rendsburg-Eckernforde bis zum Jahr 2030, Schlussbericht 2017/11

>> Bevolkerungsprognose

Eine spezifische Einwohnerprognose fiir den KOOP-Raum liegt nicht vor. Der
Landkreis Rendsburg-Eckernforde erstellte im Jahre 2017 auf Kreisebene eine
Einwohnerprognose vom Basisjahr 2018 ausgehend bis ins Jahr 2030. Diese
stellt eine ,erweiterte Trendfortschreibung” dar und beriicksichtigt explizit
nicht die drtliche Realisierbarkeit bzw. Einschrankungen von Bevolkerungszu-
wachsen.

Fiir Rendsburg wird fiir den Zeitraum 2020 bis 2025 ein leichter Bevolkerungs-
riickgang von -0,8 % prognostiziert. Das Amt Hohner Harde diirfte demnach um
durchschnittlich -3,4 % an Einwohnern verlieren, Fockbek wiederum - 1,6 %.

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2020 stellt sich retro-
grad jedoch bereits als viel zu pessimistisch heraus. In Fockbek lag z. B. die tat-

sdchliche Einwohnerzahl zum Jahresende 2020 um +4 % iiber dem Prognose-
wert aus 2017. Hintergrund ist die Baulandentwicklung, die vom Markt gut
angenommen wird. Daher wird die Kreisprognose aus 2017 fiir das aktuelle
Gutachten nicht herangezogen.

Vielmehr wurden in Abstimmung mit dem Amt Hohner Harde/Fockbek fiir das
vorliegende Gutachten planerisch eingeleitete bzw. bereits gesicherte Woh-
nungsbauvorhaben fiir die beiden Gemeinden Fockbek und Hohn ausgewertet,
welche in einem gut zu iiberblickenden Zeitraum bis 2025 mit sehr hoher
Wahrscheinlichkeit entwickelt und auch bezogen werden diirften.

> Exkurs: Wohnbauliche Entwicklung in Fockbek und Hohn

Diverse stddtebauliche Planungen zur Wohnbauentwicklung wurden in Fockbek
in den letzten Jahren umgesetzt bzw. eingeleitet. Neben diesen gemeindlichen

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323
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Planungen treten innerhalb des Siedlungsgebietes weitere zumeist private
Wohnbauprojekte hinzu, welche im Rahmen von Vorhaben der Innenentwick-
lung gem. § 34 Baugesetzbuch (BauGB) umgesetzt werden.

Bis Ende 2020 wurden nach Angaben der Amtsverwaltung Fockbek die Bebau-
ungsplangebiete Nr. 45 und Nr. 46 vollstdndig entwickelt und bezogen. Weitere
ca. 6 Wohneinheiten sind bis dato noch nicht umgesetzt worden und stellen
weiteres Potential dar.

Im Zeitraum 2021 bis 2025 werden diverse Vorhaben mit hoher Wahrschein-
lichkeit umgesetzt/bezogen, welche vorrangig im zentralen Fockbeker Sied-
lungsgebiet verortet und nicht in den Zahlen des Stat. Landesamtes Stand
31.12.2020 enthalten sind. Das Bebauungsplangebiet Nr. 47 wird mit ca. 39-44
Wohneinheiten ab 2022 bezogen. Weitere fiinf Einzelvorhaben im Fockbeker
Siedlungsbereich weisen meist jeweils ca. 10 Wohneinheiten auf. Im Zeitraum
2021 bis 2025 summieren sich die heute bekannten Vorhaben auf ca. 92 Wohn-
einheiten bzw. 184 Einwohnern.

Ab dem Jahr 2025 stehen folgende Planungen in Fockbek an. Auf dem ehemali-
gen Edeka/Aldi Grundstiick ist nach der Verlagerung Wohnungsbau geplant.
Dies diirfte einen Umfang von ca. 40-50 Wohneinheiten haben. Im Bereich
Wahrkamp stehen zudem Fldachen von 6.000 gm bzw. ca. 30 Wohneinheiten zur
Entwicklung an. Ferner wird im Rahmen eines Biirgerbegehrens die Aufstellung
eines Bebauungsplans fiir das Gebiet siidlich Hohndoor betrieben. Dies stellt ein
Potential von weiteren ca. 50 Wohneinheiten dar. Das Gebiet westlich Hohndoor
umfasst wiederum ca. 100 Wohneinheiten. Ab dem Jahre 2025 ist mit Vorha-
benumfingen von insgesamt ca. 250 Wohneinheiten bzw. 500 Einwohnern zu
rechnen.

In der Gemeinde Hohn werden im zentralen Ortskern aktuell die Bebauungs-
plangebiete Nr. 25 und 26 mit insgesamt ca. 200 Wohneinheiten entwickelt.
Diese umfassen neben Einfamilien- und Doppelhdusern auch Geschosswoh-

nungsbau. Parallel und benachbart hierzu wird ein Supermarkt im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 25 entwickelt.

>> Arbeitsmarkt und Pendler

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote aller zivilen Erwerbspersonen 2020
betrug fiir den Landkreis Rendsburg-Eckernférde 4,5 % und ist insofern unauf-
fallig zumal sie sich im vergangenen Jahrzehnt von 6,0 % in 2010 ausgehend
reduziert hat. Sie lag damit in 2020 unterhalb des Landeswertes (5,8 %) sowie
der Bundeslandquote von 5,9 %.

Der Wirtschaftsraum besteht aus Gemeinden mit sehr heterogener Beschafti-
gungsstruktur. Eine positive Arbeitsplatzzentralitdt liegt in den Stddten Rends-
burg und Biidelsdorf sowie den groferen Umlandgemeinden Fockbek und
Osterronfeld vor, in den kleinen Umlandgemeinden ist sie negativ. Diesen Orten
kommen primdr Wohnfunktionen zu. Rendsburg weist 2018 ein positives Pend-
lersaldo von ca. 9.050 Beschdftigten auf (Einpendler: 14.829; Auspendler:
5.779).

Fockbek weist aktuell ein ausgeglichenes Pendlersaldo auf, welches sich in den
letzten 5 Jahren verbessert hat. Dies ist u.a. auch auf den Anstieg von Arbeits-
pldtzen in Fockbek im zuriickliegenden 5-Jahreszeitraum von 2015 bis 2021 um
rd. +13 % zuriickzufiihren. Aktuell sind 2.434 SVP-Beschiftigte in Fockbek
gemeldet. Die Arbeitsplatzquote liegt damit bei guten 39 %. Die hohe Auspend-
lerquote der in Fockbek wohnenden Arbeitnehmern mit ca. 83 % fiihrt zu Aus-
pendelzielen vordringlich in die héherrangigen Zentren der Umgebung wie
Rendsburg, Kiel, Neumiinster. Mit diesen Stddten besteht jeweils auch ein
negatives Pendlersaldo. Diese drei Stidte machen gut die Halfte der Auspend-
lerziele aus. In die umliegenden Landgemeinden finden aus Fockbek keine zah-
lenmagig bedeutenden Pendlerfahrten statt.

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323

Seite 9



DETAILANALYSE | STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG NVZ DISSHORN IN 24787 FOCKBEK II bUIWiengesa

Wohnbauliche Entwicklungsprojekte/-baugebiete in Fockbek und Hohn

Gem. Fockbek:

Nr. Raumeinheit BP Nr. Name/Typ WE Einw./WE  Einwohner zus. Einwohner bis 2025 Faktor 0,7 vollst. Bezug
BP 45 Fockbek 45 Buchfinkenweg 18-20 2,02 40 2018
BP 46 Fockbek 46 Hohndoor 96 2,02 194 2019
Y Umsetzung/Entwicklung/Bezug bis einschl. 2020: 116 234 Bereits einwohnerwirksam geworden

BP 47 Fockbek 47 Kiebitzweg 39-44 2,02 89 2022
1 Fockbek -- Loher Weg 10 2,02 20 2024
2 Fockbek -- Rendsburger StraRe 10 2,02 20 2024
B Fockbek -- Stadttor 6 2,02 12 2023
4 Fockbek -- Gr. Reihe 10 2,02 20 2023
5 Fockbek -- Elsdorfer StralRe/Hofstelle 12 2,02 24 2024
¥ Umsetzung/Entwicklung/Bezug 2021 bis 2025: 92 186 130

6 Fockbek -- ex Edeka/Aldi 40-50 2,02 101

7 Fockbek -- Wahrkamp 30 2,02 61

8 Fockbek -- stdl. Hohndoor 50 2,02 101

9 Fockbek -- westl. Hohndoor 100 2,02 202

10 Fockbek -- stidl. Hasenkamp 20 2,02 40

Y Umsetzung/Entwicklung/Bezug ab 2025: 250 505 Fur das Gutachten nicht beriicksichtigt

Landl. Zentralort Hohn:

Nr. Raumeinheit BP Nr. Name/Typ WE Einw./WE  Einwohner Bezug ab
BP 25/26 Hohn 25/26 nordl./stdl. Knackenburg 200 2,11 422 2021
¥ Umsetzung/Entwicklung/Bezug bis 2025: 200 422 295

Quelle: Amt Hohner Harde/Fockbek, Berechnungen bulwiengesa AG
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Kernbereich KOOP-Raum — Einwohnerdichte Kernbereich KOOP-Raum - Kaufkraftkennziffer

2
P4

24 :

Einwohnerdichte <1.000 EW/gkm 5.000-9.000 EW/gkm Kaufkraft- <80 100-110
(Einwohner je gkm) 1.000-2.000 EW/gkm 9.000-18.000 EW/qkm kennziffer 80-85 I 110-135
2.000-3.000 EW/gkm >18.000 EW/gkm (D =100) 85-90 >135
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Fockbek weist jedoch umgekehrt fiir den westlich gelegenen landlichen, struk-
turschwachen Raum eine markante Bedeutung als Arbeitsplatzstandort auf. So

Pendlerverflechtungen (SVP-Beschaftigte)

. . . Fockbek 06/2021
stehen fiir das Amt Hohner Harde westlich von Fockbek rd. 260 Einpendlern ) :
. . . R Wohnort/Arbeitsort Einpendler aus Auspendler Saldo
nur 34 Auspendler gegeniiber. Auch mit den weiteren gréferen Zentralorten nach
oder Gemeinden im nordwestlichen Umland von Fockbek/Rendsburg kann Kiel, Landeshauptstadt 51 227 476
Fockbek ein positives Pendlersaldo generieren. So stehen gut 100 Einpendlern E;T;“S‘;;:;é;:; 122 g 2;
aus den drei Gemeinden Erfde, Kropp, Tetenhusen nur knapp 30 Auspendler Eckernforde, Stadt 29 17 2
gegeniiber. Auch mit diesen Orten besteht fiir Fockbek also ein positiver Pend- g't Dut"ed”:tem 2 = &
orgste
leraustausch. Breiholz 27
Budelsdorf, Stadt 138 160 -22
. o . . . Christiansholm 10
Zusammgefasst: Gut die Hélfte der Fockbeker Auspendler arbeitet in héherran- e S b = =
gigen Zentren (Rendsburg, Kiel, Neumiinster, ansonsten streuen die Arbeitsorte Elsdorf-Westermiihlen 43 12 31
stark. Aus dem westlichen strukturschwachen Raum verzeichnet Fockbek hohe Fegrichstoim i
Einpendlerzahlen — mit samtlichen Zentralorten (Hohn, Erfde, Kropp) kann Hohn 87 2 65
Fockbek ein positives Pendlersaldo vorweisen. Die hohe Auspendlerquote JLe":”SF‘F;‘td ?; il 20
. . . . K ohe-Fohrden
Fockbeks wird demnach von einer Vielzahl von Arbeitnehmern des westlichen Nortorf, Stadt 13
Umlandes ausgeglichen. Nibbel 62
Osterronfeld 59 51 8
Owschlag 44
Rendsburg, Stadt 442 871 -429
Rickert 20
Schacht-Audorf 41 22 19
Schilp b. Rendsburg 13
Sophienhamm 16
Westerronfeld 39 32 7
Sonstige Kreis Rendsburg-Eckernforde 215 121 94
Erfde 44
Kropp 40 23 17
Schleswig, Stadt 22 32 -10
Tetenhusen 20
Sonstige Kreis Schleswig-Flensburg 126 32 94
Sonstige Schleswig-Holstein 34 95 -61
Sonstige Bundeslander/Ausland 68 150 -82
Ein-/Auspendler g 2.021 2.021 0
Wohn- und Arbeitsort 412 412
Beschiftigte am Arbeits-/Wohnort 2.433 2433 0
Quelle: Agentur fiir Arbeit, *u.U. Werte aufgrund geringer Fallmenge nicht aufgefiihrt
© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323 Seite 12
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Eckdaten zu Beschiftigung und Pendlern

Fockbek 06/2021

2016 2021 Entwicklung
SVP-Beschaftigte AO 2.153 2434 +281 +13,1%
SVP-Beschaftigte WO 2.249 2.433 +184 +82%
Einwohner 6.193 6.440 +247 +40%
Arbeitsplatzquote 34,8 % 37,8 % +3,0 +87%
(Beschaftigte AO / Einwohner)
Arbeitsplatzzentralitat 96 100 +4  +45%
(Beschaftigte AO / Beschaftigte WO x 100)
Einpendler 1.748 2.021 +273 +156 %
Auspendler 1.844 2.021 +177 49,6 %
Auspendlerquote 82,0 % 83,1 % +1,1  +1,3%
(Auspendler / Beschaftigte WO)
Pendlersaldo -96 0 +96 -100,0 %

Quelle: RIWIS, Stat. Landesamter, Stat. Bundesamt, Bundesagentur fiir Arbeit, Berechnungen bul-
wiengesa; AO = Arbeitsort, WO = Wohnort

>> Kaufkraft

Die Kaufkraftkennziffer bewegt sich im gesamten Wirtschaftsraum mit rd.
91 Punkten auf eher niedrigem, in der Riickschau stabilem bis leicht abneh-
mendem Niveau (Bundesdurchschnitt = 100). Die Stadtteile Kronwerk Nord &
Siid weisen mit die geringsten Kaufkraftniveaus innerhalb Rendsburgs auf. Die
geringe Kaufkraft korrespondiert mit der verdichteten Wohnbebauung der
Stadtteile sowie dem nordlichen Rendsburg.

Kaufkraftindex
D =100, 2021

Rendsburg
Rendsburg-Eckernférde
Schleswig-Holstein
Budelsdorf

Fockbek

Koop-Raum

Umlandgem. ohne RD,
Fockb., Budelsd.

Quelle: RIWIS, MB-Research

80 100 120

© bulwiengesainfografik

Die Umlandgemeinden inkl. Fockbek (111 Pkte.) weisen mit durchschnittlich
99 Punkten im Vergleich zu Rendsburg (78 Pkte.) und Biidelsdorf (94 Pkte.)
hoéhere Kaufkraftkennziffern auf, so dass um diese Stddte ein regelrechter
»Speckgiirtel“ besteht. Dort erh6ht sich insoweit auch die Kaufkraft fiir qualifi-

zierte Nahversorgung.

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323

Seite 13



DETAILANALYSE | STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG NVZ DISSHORN IN 24787 FOCKBEK

lt bulwiengesa

> Zentrensystem KOOP-Raum Rendsburg

Das Zentrensystem im Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg, im Folgenden
KOOP-Raum genannt, wurde zuletzt 2013 sowie in der aktuellen Fortschreibung
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 2021/Entwurf in folgende Hierarchie-
stufen eingeteilt:

Innenstadt/Stadtzentrum (ZVB)

Ortszentrum (ZVB)

Nahversorgungszentrum (ZVB)

Sonderstandorte

(Fachmarktcluster/-zentren und besondere Nahversorgungszentren)

Im Folgenden werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Rendsburg
anhand des Regionalen Einzelhandelskonzeptes aufgefiihrt.

Rendsburg
- ZVB Hauptzentrum Innenstadt Rendsburg
(Hauptgeschaftsbereich Altstadt und Ergdanzungsbereich Neuwerk)
- ZVB Nahversorgungszentrum Kreishafen
- ZVB Nahversorgungszentrum Flensburger Straf3e /
Eckernférder Strale
- ZVB Nahversorgungszentrum Alter Bauhof
- ZVB Nahversorgungszentrum Giiterbahnhof / Schleife

Biidelsdorf
- ZVB Stadtzentrum mit den Erganzungsbereichen
Hollerstrafle West und EKZ Rondo

Fockbek
- ZVB Ortszentrum

Jevenstedt
- ZVB Ortszentrum

Schacht-Audorf
- ZVB Ortszentrum

Als Sonderstandorte (Fachmarktcluster/-zentren und besondere Nahversor-
gungszentren) sind folgende Lagebereiche deklariert:

Rendsburg
- Fachmarkt-Sonderlage und Gewerbegebiet Friedrichstddter Strafle
inkl. Real SB-Warenhaus und EKZ Eiderpark.

Als Sonderform der Sonderstandorte gelten die Nahversorgungszentren:

Osterronfeld
- Sonderstandort Nahversorgungszentrum Verkehrskreisel

Westerronfeld
- Sonderstandort Nahversorgungszentrum Am Busbahnhof

- Fockbek
- Sonderstandort Nahversorgungszentrum Disshorn

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323
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Zentrale Standorte und Sonderlagen im KOOP-Raum

Legende

(471
. Stadt- und Ortszentren (ZVBs)
s : @ Innenstadt Rendsburg
® Stadtzentrum Biidelsdorf
© Ortszentrum Fockbek
@ Ortszentrum Jevenstedt
A F10 A 210 9 Ortszentrum Schacht-Audorf

W @ (3 - Nahversorgungszentren (ZVBs)
& AT RD Kreishafen
Wi il e RD Flensb./Eckernférder Str.
B 102 : RD Alter Bauhof
® I RD Giiterbahnhof/Schleife
Sonderlagen u. Nahversorgungszentren
yoia ; .y @  RD, GE Friedrichst. Str. (Eiderpark)
Fockbek, NVZ Disshorn

Osterronfeld, Verkehrskreisel

®
®
(4] i ® Westerrénfeld, Am Busbahnhof

KOOP-Raum

Lxi

A7

Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch bulwiengesa AG

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323 Seite 15



DETAILANALYSE | STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG NVZ DISSHORN IN 24787 FOCKBEK

lt bulwiengesa

2. Mikrostandort / Planvorhaben

2.1 Mikrostandort

Der Projektstandort Disshorn befindet sich am westlichen Ortsrand der
Gemeinde Fockbek auf der nérdlichen Straenseite der Hohner Strafle (B202)
zwischen dem Verkehrskreisel der B 202/Hohner Strafe mit der K 98/westliche
Ortsumgehung sowie der Einmiindung Buchenweg.

Das Grundstiick schlie8t sich westlich anliegend an den langjahrig als wichtigen
Einzelhandels- und Gewerbestandort vorgepragten Sonderstandort Nahversor-
gungszentrum Disshorn in Fockbek an.

Der Lagebereich ,Nahversorgungszentrum Disshorn ist gemaR Regionalem
Einzelhandelskonzept 2013 und 2021 (Entwurf) mangels ausreichendem Nut-
zungsumfang nicht als zentraler Versorgungsbereich qualifiziert — dieser
befindet sich im Ortskern Fockbek mit Lidl-Discounter als Ankerbetrieb -
jedoch hinsichtlich seiner Lagefaktoren als Standort fiir Nahversorgungsein-
richtungen geeignet, sofern der innerértliche zentrale Versorgungsbereich
hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Mit der Projektentwicklung wiirde der
Standort etwa 200-300 Meter nach Westen verlegt, verfiigt dort jedoch weiter-
hin iiber eine ausreichende Wohn- und 6V—Anbindung (s. folgende Abschnitte).

Ostlich des Projektgrundstiickes bzw. des Buchenweges sind aktuell noch die
beiden Verlagerungsobjekte von Edeka und Aldi - bereits im Verbund - sowie
eine Reihe von zentrenerganzenden Nutzungen ansdssig. Dies sind u. a. Blumen
Rathjens, ein Kiichenstudio und der Hohner Lesezirkel. Ein Autohdndler
schliefit sich ostwdrts an. Nordlich des Vorhabengrundstiickes ist das weitldu-
fige Sportgeldnde des FC Fockbek e.V. mit zwei groflen Sportpldtzen plus Ver-
einsheim disloziert.

Das weitere Umfeld des Projektareals ist allgemein durch aufgelockerte Ein-
Familienhaus-Bebauung geprdgt. Am Projektstandort ist ein halbseitiger Sied-
lungsbezug gegeben, welcher in den letzten Jahren durch fortschreitende bau-

leitplanerische Wohngebietsausweisungen zunehmend von Wohnbebauung
umschlossen wurde. Der Standort kann trotz seiner Siedlungsrandlage als aus-
reichend siedlungsstrukturell integriert klassifiziert werden. So sind in einem
700 m Gehradius knapp 1.200 Einwohner wohnhaft.

Die in Ost-West-Richtung verlaufende B 202 ist die wesentliche ErschlieBungs-
strafle des Projektareals. Sie verbindet den Standort mit dem Fockbeker Orts-
zentrum. Des Weiteren fungiert sie als Hauptverkehrstrdager in das westliche
Umland und stellt somit die direkte Verbindung zum Landlichen Zentralort
Hohn dar.

Das siidliche Umland wird durch die B 203 erschlossen, die sich rd. 1 km 6stlich
im Ortszentrum mit der B 202 vereint und im weiteren Verlauf nach Rendsburg
fiihrt. Die Einwohner der siidlichen Umlandgemeinden werden damit primdr in
das Ortszentrum gelenkt, haben jedoch einen direkten Anschluss an den Pro-
jektstandort {iber die Umgehungsstrafe K 98. Diese verlduft westlich des
Fockbeker Siedlungsgebietes von der B 203 kommend in Richtung Norden bis
zum Loher Weg. Auf halber Strecke kreuzt die K 98 direkt am Vorhabenstandort
(Verkehrskreisel) die B 202.

FuBlgdnger und Fahrradkunden konnen den Standort iiber kombinierte Fuf3-
und Radwege entlang der Hohner Strafle erreichen. Die Entfernung vom Orts-
zentrum von rd. 1.000 m mindert jedoch die Attraktivitdt fiir FuBgangerkunden.
Die OPNV Anbindung wird iiber die direkt am Standort gelegene Bushaltestelle
»Einkaufszentrum“ gewdhrleistet. Dort verkehren die Linien 2 und 3210 zwi-
schen Rendsburg, dem Fockbeker Ortszentrum und den westlichen Umlandge-
meinden.

Das Grundstiick mit den Bestandsmarkten Edeka/Aldi wiirde nach deren Abriss
und Verlagerung voraussichtlich Wohnzwecken zugefiihrt und dadurch das Ein-
wohnerpotenzial im Nahbereich weiter aufgestockt. In jedem Fall soll der
Standort fiir Lebensmittelhandel aufgegeben werden.
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2.2 Planvorhaben

Das Vorhaben sieht die Verlagerung des Edeka-Supermarktes und Aldi-Dis-
counters vom bestehenden 6stlich benachbarten Standort an den Verkehrskrei-
sel vor. Auf einem derzeit landwirtschaftlich genutzten Grundstiick mit ca.
20.370 qm sollen zwei separate Gebdude errichtet werden.

2.500 qm VKF / 1.380 qm Nebenfldchen / 4.261 gqm BGF
1.045 qm VKF / 515 gqm Nebenfldchen / 1.806 qm BGF
3.545 qm VKF [ 1.895 gm Nebenfldchen / 6.067 qm BGF

Edeka-Planung:
Aldi-Planung:
Y. Gesamt:

Grundsatzlich eingeschossig geplant soll das Edeka-Gebdude eine kleinere
Nebenfldche im 1. OG beinhalten. Der Edeka-Supermarkt wird im siidwestlichen
Grundstiicksteil errichtet werden. Aldi soll im Osten gebaut werden. Beide Ein-
gdnge orientieren sich zueinander zur Mitte des ebenerdig vorgelagerten Park-
platzes. Der zentraler Stellplatzbereich umfasst mit 209 Stellpldtzen eine aus-
reichende Anzahl. Das Grundstiick wird fiir Pkw iiber die Hohner Strafle sowie
den Buchenweg erschlossen. Eine weitere Zu-/Abfahrt ist im westlichen
Grundstiicksteil nordlich des Supermarktes von der westlichen Umgehungs-
strafRe/K 98 vorgesehen. Fiir Fuganger und Radfahrer ist zusdtzlich auf halber
Strecke von der Hohner Strafe zwischen Verkehrskreisel und Einmiindung
Buchenweg eine Zuwegung geplant.

Die Anlieferung erfolgt bei Edeka auf der riickwdrtigen westlichen Gebdudeseite
mit Orientierung zur K98. Bei Aldi erfolgt die Anlieferung an der ostlichen
Gebdudekante nahe der Einmiindung bzw. Grundstiickszufahrt Buchenweg. An
der nordlichen Grundstiicksgrenzlinie ist zwischen Edeka und Aldi eine Larm-
trennwand zur benachbarten Wohnbebauung vorgesehen.

Straflenbegleitend sind auf dem Grundstiick Anpflanzungen einer Baumreihe
geplant, so dass grundsatzlich eine gute Werbesichtanbindung auf die Gebaude
gegeben sein sollte.

Flacheniibersicht Planvorhaben
Verkaufsflache in gm

IST PLANUNG A abs. Ain %
Edeka (inkl. 150 gm Backshop) 1.400 2.500 1.100 78,6 %
Aldi 700 1.045 345 49,3 %
Gesamtvorhaben 2.100 3.545 1.445 68,8 %
Stellplatzschlussel:
Anzahl Stellplatze 150 209 59 39,3 %
Stellplatz je 100 gm VKF 71 59 -1,2 -17,5 %
gm VKEF je Stellplatz 14,0 17,0 3,0 21,2 %

Quelle: Auftraggeber, bulwiengesa

Fiir das Planvorhaben liegt bereits der bisher strittige B-Plan Nr. 43 im Entwurf
vor, der dort ein Sondergebiet fiir groBflichigen Lebensmittelhandel ausweist.
Nach der aufBlergerichtlichen Einigung mit der Nachbargemeinde Hohn kann
dieser Plan abgeschlossen werden. Da sich jedoch wie einleitend erldutert im
Laufe der zuriickliegenden Jahre die Flichenanforderungen der Akteure Edeka
(gegeniiber bisheriger Planung aufstockend) und Aldi (gegeniiber bisheriger
Planung zuriicknehmend) per Saldo erhoht haben, ist eine Plananpassung an
die o. g. Verkaufsflichen nebst Einholung der hier vorgelegten Auswirkungs-
analyse und Zielpriifung erforderlich.
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FuBllaufige Einbettung / Einwohner im Nahbereich Wohnbauliche Entwicklung

nach Fertigstellungszeitpunkt

Planstandort - aktuell: Realisierung:

700 m Radius: 1.160 Einw. grau = bis 2020 / bereits umgesetzt
rot = 2021 - 2025
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Fockbek - Zentrenstruktur
Regionales Einzelhandelskonzept Rendsburg 2021 (Entwurf)
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Planvorhaben

Lageplan / Einrichtungsplan
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3 Einzugsgebiet und Nachfrage

>> Abgrenzung des Einzugsgebietes

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet (EZG) wird marktanalytisch unter Be-
riicksichtigung der siedlungsstrukturellen Situation, der Lage des Vorhabens im
Raum, beziiglich verkehrlicher und topografischer Kriterien sowie hinsichtlich
der Wettbewerbssituation des Einzelhandels im ndheren und weiteren Umfeld
abgegrenzt.

Ausschlaggebende Faktoren fiir die Ausdehnung und Gliederung des Einzugsge-
bietes sind insb. der starke Wettbewerbsbesatz im direkt angrenzenden Mittel-
zentrum Rendsburg sowie in den Zentralorten Hohn, Erfde und Kropp.

Im Osten wird das Einzugsgebiet durch die Fachmarktagglomeration Fried-
richstddter Strafe sowie das Nahversorgungszentrum Alter Bauhof (Edeka, dm,
Aldi, Netto, Lidl) begrenzt. Der Stadtteil Rendsburg-Seemiihlen schmiegt sich
an Fockbek an und ist aufgrund der kurzen Entfernung auch auf Fockbeker Ver-
sorgungsstrukturen ausgerichtet. Im Westen sind erst wieder in Erfde sowie
Kropp eine Kombination aus Supermarkt- und Discountbesatz vorhanden. Im
direkt angrenzenden ldndlichen Umland von Fockbek ist eine markante Eigen-
versorgung in Hohn (Edeka-Supermarktneubau) und Hamdorf (Netto-Dis-
counter) gegeben. Das Fockbeker Einzugsgebiet iiberlagert den ldndlichen
westlichen Raum. Letzterer ist mit insgesamt rd. 10.200 Einwohnern einwoh-
nerstark und traditionell auf Fockbek bzw. das Mittelzentrum Rendsburg aus-
gerichtet. Mit der Fertigstellung der Westumgehung Fockbek (K 98) besteht
nunmehr im Unterschied zu Vorgangergutachten auch eine bessere Anbindung
des siidlichen Einzugsgebietes im Raum Hamdorf. Frither war zur Anfahrt an
den Standort Disshorn der Umweg iiber das Fockbeker Zentrum nétig. Die
Gemeinde Breiholz weist hierdurch eine nicht mehr dominierende Ausrichtung
iiber die parallel zum Nord-Ostsee-Kanal fiihrende K47 auf Rendsburg auf,
sondern ist genau so gut auch an den Standort Disshorn angebunden. Wahrend
der Raum Hamdorf (Zone 3) somit mittels der B203 sowie die Westumgehung

Fockbeks K98 an den Projektstandort angebunden ist, so stellt die B202
(Erfde-Fockbek-Rendsburg) die zweite dominierende Einfallachse des landli-
chen Umlandes von Fockbek dar. Uber die B 202 wird die Zone 4 (Raum Hohn)
direkt mit dem Standort Disshorn verkniipft.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst in toto 17.634 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz und wurde in fiinf Zonen mit unterschiedlicher, in sich etwa homoge-
ner Einkaufsorientierung auf den Projektstandort Sonderstandort Nahversor-
gungszentrum Disshorn in Fockbek gegliedert.

Mit rd. 6.440 Einwohner stellt die Gemeinde Fockbek ca. 38 % der Einwohner-
basis des Einzugsgebietes. Die Zone 2 wird durch die ohne pragnante Eigenver-
sorgung und stark auf Fockbek ausgerichtete Gemeinde Niibbel gebildet
(1.588 Einw.). Die Zone 3 umfasst das siidliche landliche Umland (Raum Ham-
dorf) von Fockbek mit ca. 4.433 Einwohnern. Nordlich der Zone 3 wir die Zone 4
im Raum Hohn mit ca. 4.203 Einwohnern gebildet. Der direkt an Fockbek
angrenzende exponierte Stadtteil Rendsburg-Seemiihlen mit ca. 970 Einwoh-
nern bildet die Zone 5 des Einzugsgebietes.

> Projektrelevantes Nachfragevolumen 2020

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt sich fiir
den vorhabenbezogenen nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich ein jdhrli-
ches Nachfragevolumen von ca. 54,6 Mio. Euro.

Fiir das Vorhaben liegt aktuell grundsatzlich eine voll ausreichende Einwohner-
respektive Nachfrageplattform fiir einen modernen Verbundstandort aus
Supermarkt und Discounter vor. Nachfragepotenziale durch Zufalls-/Durch-
gangskunden werden im Rahmen externer Zufliisse in angemessener Hohe
beriicksichtigt. Aufgrund der stark befahrenen B 202 sind diese insbesondere
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aus dem iiber das Einzugsgebiet hinausreichende westliche landliche Umland
sowie allgemeine Streuverflechtungen innerhalb des KOOP-Raumes zu erwar-
ten. Nachfolgende Ubersicht erliutert die Verteilung des Nachfragevolumens
iiber die einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.

Die Nachfrageverdnderungen im Zuge der Covid-19-Pandemie in 2020 und
2021 zeigen einen starken — moglicherweise teilweise tempordren — Anstieg der
Verbrauchsausgaben im periodischen Bedarf.

bulwiengesa verwendet deshalb bewusst die Verbrauchsausgaben 2019/2020
mit Berechnungsstand vor dem Pandemie-Sondereffekt. Durch die Verwendung
tendenziell niedriger Verbrauchsausgaben fallt das Nachfragevolumen entspre-
chend geringer als aktuell vorliegend aus, womit fiir die Ausgangslage zundchst
ein Worst-Case-Szenario verfolgt wird.

> Einwohnerentwicklung 2015 /2020 /2025 Prognose

Der Riickblick der Einwohnerentwicklung liefert fiir das Einzugsgebiet (exkl.
RD-Seemiihlen) folgendes Bild:

Wahrend Fockbek als auch die Gemeinde Niibbel im zuriickliegenden 5-Jahres-
zeitraum 2015-2020 eine deutliche Einwohnersteigerung von +4,0 % bzw.
+ 4,1 % zu verzeichnen hat, weist der landliche Raum der Zonen 3+4 eine stag-
nierende Einwohnerentwicklung auf. Fiir den Stadtteil Rendsburg liegen uns
keine Zahlen fiir das Jahr 2015 vor. Es besteht damit im Kern-Einzugsgebiet
Fockbek/Niibbel ein positiv dynamischer Einwohnertrend bei einem gleichzeitig
stabilen Hinterland-Einwohnerpfad.

Fiir die Vorausschau 2025 setzen wir fiir die Gemeinde Fockbek sowie Hohn in
Abstimmung mit der Amtsverwaltung Fockbek/Hohner Harde die Wohnbaupro-
jekte an, welche aktuell in Realisierung sind bzw. bis 2025 mit sehr hoher

Wahrscheinlichkeit vollstindig entwickelt bzw. bezogen werden diirften (Vgl.
Kapitel 2 Makrostandort ,,Bevolkerungsprognose“).

Fiir die restlichen Gemeinden des Einzugsgebietes setzen wir gemeindescharf
die prognostizierte prozentuale Einwohnerentwicklung 2020 bis 2025 gemdR
der Bevolkerungsprognose Landkreis Rendsburg-Eckernforde 2018-2030 an.
Diese stellt gemdR Eigendarstellung zwar lediglich einer ,erweiterte Trendfort-
schreibung“ und wies im Vergleich , Prognosezahlen 2020 vs. den tatsdchlich
eingetretenen Einwohnerzahlen fiir das Jahr 2020“ Abweichungen zwischen
0,2 % bis 4 % auf. Die Entwicklung der Gemeinde Fockbek wurde hierbei mit
- 4,0 % negativer prognostiziert als sie im Jahr 2020 real eintraf. Insoweit zeigt
sich heute mit Blick in die Vergangenheit, dass die damals unterstellte Einwoh-
nerentwicklung realitdr positiver verlduft als in der Bevdlkerungsprognose
angenommen.

Wir setzen im Rahmen einer Worst-Case Betrachtung trotzdem auf diese kon-
servativen Prognosezahlen auf - lediglich fiir die Gemeinden Fockbek und Hohn
iibernehmen wir bekannte Wohnungsbau-Entwicklungsprojekte. Die Einwoh-
nerpotentiale dieser Projekte werden wiederum nur zu 70 % einwohnerwirksam
herangezogen, um Effekte wie Abriss/Neubau sowie Umziige/Abgange im Alt-
bestand zu beriicksichtigen.

Im Jahr 2025 wird das Einzugsgebiet unter diesen Voraussetzungen vrs. einen
Einwohneranstieg von rd. 1,0 % im Vergleich zu 2020 aufweisen.

Wahrend Fockbek (+2,0 %) und Hohn (+12,2 %) an Einwohner zulegen kdénnen,
durch schon heute tlw. in Bau befindliche Wohnungsbauvorhaben oder gar
ganze Wohnungsbauentwicklungsgebiete, bewegen sich die Veranderungen der
restlichen Gemeinden im Raum Hohn / Zone 4 von ca.-0,3 % (Konigshiigel) bis
zu -7,6 % (Bargstall). Insgesamt diirfte die Zone 4 per Saldo damit von 2020 bis
2025 rd. +5,2 % an Einwohner zulegen.
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Daten zum Einzugsgebiet 2020
Sortiment: Periodischer Bedarf (inkl. freiverkaufliche Pharmaziewaren),
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a., 2020

Daten zum Einzugsgebiet Ausblick 2025
Sortiment: Periodischer Bedarf (inkl. freiverkaufliche Pharmaziewaren),
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a., 2025

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei- Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung ausgaben*  volumen lung
31.12.2020 D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil 31.12.2025 D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Fockbek 6.440 111,0 3.179 20476  375% 1  Fockbek 6.570 111,0 3.486 22903 379%
2 Gem. NUbbel 1.588 101,6 3.112 4.943 9,1 % Gem. NUbbel 1.552 1016 3.413 5.296 8,8 %
3 Gem. Hamdorf, Elsdorf- 4.433 92,2 3.045 13.500 24,7 % Gem. Hamdorf, Elsdorf- 4.306 92,2 3.339 14378 23,8%
Westermuhlen, Breiholz, Westermuhlen, Breiholz,
Prinzenmoor Prinzenmoor
4 Gem. Lohe-Féhrden, 4.203 92,1 3.045 12.797 235% 4 Gem. Lohe-Féhrden, 4,424 92,1 3.338 14768 24,4%
Hohn, Kénigshugel, Hohn, Konigshtigel,
Christiansholm, Fried- Christiansholm, Fried-
richsholm, Friedrichsgra- richsholm, Friedrichsgra-
ben, Sophienhamm, Bar- ben, Sophienhamm, Bar-
gstall gstall
5 Rendsburg-Seemihlen 970 77,8 2.943 2.854 52 % 5 Rendsburg-Seemihlen 963 77,8 3.226 3.107 51 %
(Stadtteil 08) (Stadtteil 08)
EZG Alle Marktzonen 17.634 99,1 3.095 54569 100 % EZG Alle Marktzonen 17.815 99,1 3.393 60.452 100 %
@ Verbrauchsausgaben D 3.101 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,23 @ Verbrauchsausgaben D 3.400 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,23
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Kaufkraftkennziffer (KKZ) MB-Research, Niirnberg Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Kaufkraftkennziffer (KKZ) MB-Research, Nirnberg
* Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat. * Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.
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Fiir die Zone 3 (Raum Hamdorf) ist von einem Einwohnerriickgang von rd.
- 2,9 % auszugehen. Extrema sind Breiholz (-5,2 %) sowie Prinzenmoor
(+ 0,5 %).

Die Gemeinde Niibbel (Zone 2) diirfte mit - 2,2 % an Einwohnern verlieren. Fiir
Rendsburg sieht die Prognose einen gesamtstddtischen Riickgang von rd.
- 0,8 % vor.

> Projektrelevantes Nachfragevolumen Ausblick 2025

Besonderen Einfluss auf das Nachfragepotenzial haben die Parameter Einwoh-
ner, regionales Kaufkraftniveau sowie die Entwicklung der bundesdurch-
schnittlichen Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben, die dem stationdren Ladeneinzel-
handel zur Verfiigung stehen. Sie werden von bulwiengesa differenziert nach
Hauptwarengruppen fiir einen 5-Jahres-Zeitraum vorausgeschatzt.

Wie in Kap. 2 ,,Makrostandort" sowie voranstehend ausgefiihrt, gehen wir von
einer per Saldo leicht positiven Einwohnerperspektive im Einzugsgebiet bis
zum Jahr 2025 aus.

Seit Beginn des Jahres 2022 sind deutliche Inflationseffekte auch im periodi-
scher Bedarf zu verzeichnen. Wir nehmen an, dass sich die Preissteigerungen

Einwohner Einzugsgebiet 2015 / 2020 / 2025 Prognose

jew. 31.12
Zone Gebiet Einwohner Einwohner Einwohner Verdnderung Verdnderung
Prognose 202072015 202572020
31.12.2015 31.12.2020 31.12.2025 abs. in % abs. in %
1 Fockbek 6.193 6.440 6.570 247 4,0 % 130 2,0%
2 Gem. NUbbel 1.525 1.588 1.552 63 4,1 % -36 -2,3%
3 Gem. Hamdorf, Elsdorf-Westermuihlen, 4.462 4.433 4.306 -29 -0,6 % -127 -2,9 %
Breiholz, Prinzenmoor
4 Gem. Lohe-Féhrden, Hohn, Konigshugel, 4.201 4.203 4.424 2 0,0 % 221 53%
Christiansholm, Friedrichsholm, Friedrichs-
graben, Sophienhamm, Bargstall
Z1-4 Zwischensumme 16.381 16.664 16.852 283 1,7 % 188 1,1%
5 Rendsburg-Seemthlen (Stadtteil 08) - 970 963 -7 -0,7 %
EZGZ1-5 Einzugsgebiet - 17.634 17.815 181 1,0 %
Quelle: Bevolkerungsprognose Landkreis Rendsburg-Eckernforde 2018-2030, Stat. Landesamt, Berechnungen bulwiengesa AG
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nicht vollumfanglich in den ndchsten Jahren auf die Verbraucher umlegen las-
sen werden. Insoweit gehen wir von einer konservativen Steigerung der Pro-
Kopf-Verbrauchsausgaben im periodischen Bedarf von zukiinftig durchschnitt-
lich um ca. +1,0 bis +2,0 % pro Jahr aus. Der Verbrauchsausgabesatz fiir 2025
liegt damit bei rd. 3.400 Euro p. a. im periodischen Bedarf.

Der erwartete Einwohneranstieg um rd. 1% sowie leicht zunehmende Pro-
Kopf-Verbrauchsausgaben im periodischen Bedarf' stdarken die Nachfragebasis
in Zukunft. Das Nachfragevolumen fiir das Einzugsgebiet liegt im Jahr 2025 bei
rd. 60,5 Mio. Euro p.a. und damit rd. 5,9 Mio. Euro p. a. hoher als zum Berech-
nungsstand 2020 (+10,8 %).

Das Projekt wird somit voraussichtlich in einen Markt mit ansteigendem Nach-
fragevolumen eintreten. Dementsprechend kdnnen langfristig gesehen Ver-
drangungswirkungen durch Nachfragewachstum sukzessive kompensiert/redu-
ziert werden.

' Die bulwiengesa AG berechnet jihrlich die bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir rund 50 einzelhandels-

relevante Konsumgltersortimente. Berechnungsbasis sind branchenbezogene Handelspanels, Marktzahlen des HDE
(Handelsverband Deutschland) sowie verschiedene Handels- und Konsumstatistiken des Statistischen Bundesamtes,
darunter die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS).
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Wettbewerbsstandorte
Auswahl

Legende

Stadt- und Ortszentren (ZVBs)
@ Innenstadt Rendsburg
®  stadtzentrum Biidelsdorf
© Ortszentrum Fockbek
@ Ortszentrum Jevenstedt
e © Ortszentrum Schacht-Audorf

Nahversorgungszentren (ZVBs)

RD Kreishafen
] | @ RD Flensb./Eckernforder Str.
| — . RD Alter Bauhof
\.\_’_{__,_r—'" \ RD Gliterbahnhof/Schleife

@ Sonderlagen u. Nahversorgungszentren
RD, GE Friedrichst. Str. (Eiderpark)
Fockbek, NVZ Disshorn
Osterronfeld, Verkehrskreisel
Westerronfeld, Am Busbahnhof

S Umland
® J [ Zones |

Hamdorf
Wrohm
Dellstedt
Tetenhusen

Kropp
Erfde
Tellingstedt

()
000086606

Quelle: bulwiengesa AG
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/. Wettbewerb

Auf Basis einer Bestandserhebung der bulwiengesa AG im Sommer 2019 fiir den
gesamten Kooperationsraum Rendsburg-Biidelsdorf sowie zwischenzeitlicher
Aktualisierungen im Friihjahr, Sommer 2021 sowie zuletzt im Januar 2022 inkl.
der Beriicksichtigung zwischenzeitlich erfolgter Bestandsverdnderungen wurde
im periodischen Bedarf im Einzugsgebiet ein warengruppenrelevanter Ver-
kaufsflichenbesatz von rund 6.000 qm ermittelt.'! Das Umsatzvolumen wird
derzeit auf rund 36,0 Mio. Euro geschdtzt. Daraus ergibt sich eine durchschnitt-
liche jahrliche Flachenleistung im Einzugsgebiet von etwa 6.000 Euro/gm Ver-
kaufsflache, welche als ausgesprochen hoch zu bewerten ist. Dies geht inbs. auf
hohe Auslastungen des Wettbewerbs in Fockbek zuriick (Ortszentrum /Diss-
horn).

Anbieter, die neben dem periodischen Bedarf weitere Sortimente fiihren, flieBen
nur hinsichtlich ihres periodischen Warenangebotes in die flichen- und
umsatzseitige Betrachtung ein.

Aufgrund der rdumlich stark asymmetrischen Besiedlungsdichte ist das Ange-
bot im periodischen Bedarf ungleichmadgig iiber das Einzugsgebiet verteilt und
konzentriert sich im Wesentlichen auf die Gemeinden Fockbek, Hohn und
Hamdorf. Der sonstige landliche Raum ist nur marginal mit Kleinfldchen zur
lokalen Versorgung ausgestattet. Dies ist auch fiir die direkt an das Einzugsge-
biet angrenzenden Landgemeinden zu konstatieren.

>> Planungen

Wir beriicksichtigen im Sinne der groftmoglichen Aktualitit auch wettbe-
werbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese baurechtlich abgesichert
sind und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung mithin operationali-
sierbar ist und stellen diese in die Ausgangslage ein.

1

bereinigt um aperiodische Teilsortimente bei Discountern, Super- und Verbrauchermérkten, Zoo-Fachmarkten,
Sonderpostenmarkten, Drogeriemarkten.

Da das hier untersuchte Planvorhaben eine Verlagerung darstellt, wird auf-
tragsgemaf eine Einzelhandelsnachnutzung fiir den Altstandort von Edeka/Aldi
zugunsten einer spateren Wohnungsnachnutzung ausgeschlossen.

Aktuell sind It. vorliegenden Informationen folgende relevante, kurzfristig in
den Markt tretende Planungen zu berticksichtigen:

— Fockbek, ZVB Ortszentrum: Lidl-Neubau-/Erweiterungsplanung auf rd.
1.400 gm Verkaufsflache. Ein Aufstellungsbeschluss zur vorhabenbezogenen
1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 23.2.2 ,,Ortsmitte wurde am 10.02.2022
durch den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss Fockbek gefasst.

- Rendsburg, ZVB NVZ Alter Bauhof: Lidl-Neubau-/Erweiterungsplanung auf
rd. 1.400 gm Verkaufsfldche. Der Bauantrag ist gestellt und diirfte aufgrund
der Lage in einem zentralen Versorgungsbereich als privilegiert gelten und
mit hoher Wahrscheinlichkeit umgesetzt werden.

- Rendsburg, SO Friedrichstddter Strafe: Kaufland iibernimmt im Mai 2022
das ehemalige real,-SBWH (7.600 gm VKF) und fiihrt den Betrieb auf verrin-
gerter Verkaufsfldche (rd. 4.500 qm zzgl. ca. 450 gqm Mallzone) unter Hinzu-
ziehung einer weiteren Fachmarkteinheit (1.750 gqm VKF) mit nicht-zentren-
relevanten Sortimenten weiter.

— Hohn, Ortszentrum: Edeka-Supermarkt-Neubau mit rd. 1.100 qm Verkaufs-
flache mit Frischekompetenz und ca. 10.000 bis 15.000 Artikeln (B-Plan Nr.
25 in Aufstellung). Fiir den kleinfldchigen Nah+Frisch Markt in introvertier-
ter Lage unterstellen wir eine Geschdftsaufgabe zugunsten des modernen
und optimal positionierten Supermarktneubaus.

— Kropp, ZVB Ortszentrum: Neubau Markant-Supermarkt mit ca. 1.800 qm
Verkaufsfldche. Mit der Fertigstellung ist im Sommer 2022 zu rechnen.
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Als avisiert, jedoch noch nicht baurechtlich abgesichert, gelten nachfolgende
Vorhaben, welche in der Ausgangslage insoweit nicht beriicksichtigt werden:

- Rendsburg, EKZ Eiderpark: Eine eingeleitete Restrukturierungsplanung inkl.
Erweiterung des dortigen Aldi-Discounters wurde im Herbst 2021 von der
Politik zundchst zuriickgewiesen.

- Rendsburg, ZVB NVZ Eckernforder Strafle: Penny-Erweiterungsplanung von
aktuell rd. 800 qm auf ca. 1.000 gm Verkaufsflache.

- Rendsburg, ZVB NVZ Kreishafen: Penny-Erweiterungsplanung von aktuell
rd. 800 qm auf ca. 1.064 qm Verkaufsflache.

— Osterronfeld, SO-NVZ Verkehrskreisel: Aldi-Erweiterung von aktuell ca.
1.000 gm auf rd. 1.200 gm Verkaufsfldche.

In Biidelsdorf sind nach Angaben der Stadtverwaltung keine relevanten Vorha-
ben bekannt.

>> Wettbewerb im Einzugsgebiet
Zone 1 (Fockbeck):

Die Nahversorgung im Fockbecker Ortszentrum wird im Wesentlichen durch
einen zukiinftig neu aufgestellten Lidl-Discounter (ca. 1.400 qm VKF) sowie
einen Big Durst Getrdnkefachmarkt geprdgt. Lidl verfiigt damit {iber eine
betreiberoptimale Filiale, welche als sehr gut im Markt positioniert gelten
diirfte. Erst in Erfe findet sich die ndchste Lidl-Filiale. Zudem ist ein umfang-
reicher Kleinhandelsbesatz im weiteren Strafenverlauf der B 203/Rendsburger
Strafle ansdssig. Hier agieren u. a. Bdcker, Apotheke, Kiosk, Obst+Gemiise-
Fachgeschift sowie Weinfachgeschdft. Das Ortszentrum hat eine Gesamtver-

kaufsflache von rd. 3.300 qm Gesamtverkaufsfliche, davon ca. 1.800 qm im
periodischen Bedarf.

In Fockbeker Streulagen befinden sich dariiber hinaus ein weiterer Backer sowie
ein Gemiisehdndler/Hofladen.

Zone 2 (Niibbel):

In Niibbel ist lediglich eine Backereifiliale aktiv.

Zone 3 (Raum Hamdorf):

In Zone 3 konzentrieren sich die Anbieter im Periodischen Bedarfsbereich auf
die Gemeinden Hamdorf und Elsdorf-Westermiihlen.

Fiir Hamdorf und Umgebung leistet der in 2013 errichtete Netto-Discounter (ca.
800 gm VKEF) plus Backshop die Versorgung der im siidlichen ldndlich struktu-
rierten Einzugsgebiet wohnenden Personen. Ein Lebensmittel-Vollsortimenter
ist dort nicht verfiigbar, vielmehr gab ein kleinerer SB-Markt (ca. 230 qm VKF)
ergdnzt um einen benachbarten Getrankemarkt (ca. 130 qm VKF) — von der
Hauptortsdurchfahrt und den dort anliegenden Frequenzen abseits gelegen -
den Betrieb nach Ansiedlung des Netto-Marktes auf.

In Elsdorf-Westermiihlen befindet sich nach der im Jahr 2017 erfolgter Schlie-
Bung des dortigen Lebensmittelgeschdftes sowie der ortlichen Apotheke nur
noch geringfiigiger Kleinhandelsbesatz.

Zone /4 (Raum Hohn):

In Hohn wird in zentraler Ortslage an der B 202 ein rd. 1.100 gqm Supermarkt-
Neubau errichtet werden. Das Edeka-Vorhaben wird im Rahmen des Bebau-
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ungsplans Nr. 25 ,,Sondergebiet Einzelhandel“ entwickelt. Die Bebauungsplédne
Nr. 26 und 27 grenzen direkt an den Lebensmittelmarkt an und diirften mit ca.
200 Wohneinheiten im Einfamilien-/Doppelhausbau sowie Geschosswoh-
nungsbau umfassen.

Aufgrund der Neuentwicklung des modernen und verkehrgiinstig gelegenen
etwa 1100 qm Gesamt-VKF messenden Supermarkt-Neubaus gehen wir von
einer Betriebsaufgabe des derzeitigen nur mit ca. 600 qm VKF betiebenen
kleinfldchigen Nahversorgers aus. Kleinhandel bestehend aus einer Apotheke,
zwei Bdckereien und einem Teeladen komplettieren das Angebot in Hohn. Wei-
terer lokaler Kleinhandel agiert in Lohe-Forden.

Zone 5 (RD-Seemiihlen):

Im exponierten Wohnstadtteil Rendsburg-Seemiihlen ist kein vorhabenrele-
vanter Besatz aktiv. Seemiihlen ist mit dem Fockbeker Siedlungsgebiet ver-
flochten und liegt eng benachbart zum Fockbeker Ortsuentrum.

> Wettbewerb auBlerhalb des Einzugsgebietes
Mittelzentrum Rendsburg:

Die Rendsburger Innenstadt weist im periodischen Bedarf neben einem Droge-
riefachmarkt spezialisierten Kleinhandel auf, der mit dem Vorhaben nur nach-
rangig im Wettbewerb steht.

Das Nahversorgungszentrum Giiterbahnhof/Schleife mit Edeka, Aldi und dm
drogerie-markt (4.900 qm Gesamt-VKF; 4.400 gm VKF periodischer Bedarf)
stellt einen hochmodernen attraktiven und aus dem zentralen Stadtgebiet sowie
dem Stadtbezirk Ost (Schleife) gut erreichbaren Konkurrenzstandort dar. Die

zugkraftigen Filialen von Edeka, Aldi und dm drogerie-markt agieren jeweils in
betreiberspezifisch optimalen Objekten.

Das NVZ Alter Bauhof nérdlicher der Rendsburger City ist leistungsstark mit
drei Discountern (Lidl, Aldi, Netto) sowie einem Edeka-Supermarkt und dm
drogerie-markt ausgestattet. Es strahlt vorwiegend auf das nordwestliche
Stadtgebiet Rendsburgs aus. Lidl mochte seine Filiale kurzfristig neu aufstellen
und plant dort ein Neubau-Objekt mit rd. 1.400 qm Verkaufsfldche analog zum
Vorhaben in Fockbek. Aldi, Edeka und dm drogerie-markt agieren als Verbund-
standort mit gemeinsamen Stellplatzbereich. Die planerisch eingeleitete Lidl-
Planung wird als privilegiertes Vorhaben in einem zentralen Versorgungsbe-
reich als voraussichtlich sicher in den Markt eintretend vorwegnehmend
unterstellt. Der Standort strahlt durch den attraktiven und zugkréftigen Besatz
mehrerer Lebensmittelmdrkte stark auf das gesamte nordwestliche Rendsbur-
ger Stadtgebiet aus. Der Drogeriefachmarkt dm hebt die Zentralitdt des Stand-
ortes ebenfalls deutlich, so dass auch Rendsburger Umlandkunden diesen Ein-
kaufsort aufsuchen.

In der regional ausstrahlenden Fachmarktagglomeration Friedrichstddter
Strafe agieren die Wettbewerber Aldi, famila SB-Warenhaus (EKZ Eiderpark)
sowie ein real,-SB-Warenhaus, welches derzeit von der Fa. Kaufland iibernom-
men und in Kiirze auf kleinerer Fliche wiederer6ffnet wird. Reduziert werden
jedoch voraussichtlich ausschlielich Nonfood-Sortimente. Eine ldnger ge-
plante Restrukturierung des Eiderparks nebst Erweiterung des dortigen Aldi-
Discounters wurde im Herbst 2021 zundchst von der Politik zuriickgewiesen
und wird nicht beriicksichtigt. Weitere Anbieter im periodischen Bedarf sind
Zoofachmarkte und Sonderpostenmdrkte und diverser arrondierender Klein-
handel (z.B. Bdcker, Kiosk). Aufgrund der vielfdltigen Besatzstrukturen nicht
nur im periodischen sondern auch im aperiodischen Bedarf generieren diese
Anbieter ein iiber den KOOP-Raum hinausreichendes Einzugsgebiet. Der
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Standortbereich umfasst inkl. real,-SB-Warenhaus eine Verkaufsfliche von
insgesamt rd. 46.000 gm, davon ca. 11.000 gm im periodischen Bedarf.

Am Nahversorgungszentrum Kreishafen bestehen neben dem Famila SB-
Warenhaus mit Lidl und Penny zwei Discounter. Aldi gab den Standort nach
langjdhrigem Betrieb in 2020 ohne Ersatz auf. Der Standortbereich umfasst rd.
7.800 qm Gesamtverkaufsfliche, davon ca. 4.000 gm im periodischen Bedarf.
Penny beabsichtigt eine Flachenerweiterung auf rund 1.000 gm Verkaufsfldche,
die jedoch planungsrechtlich noch nicht abgesichert ist und deshalb in den
Berechnungen nicht beriicksichtigt wird.

In Streulage agieren in Stadtgebiet Rendsburg Nordwest diverse kleinteilige
Anbieter. Markanteste Einzelanbieter sind die spezialisierten Anbieter Sahinler
Supermarket am Thormannplatz und ein Asia-Fachgeschdft in der Tonninger
Strafle.

Streulagen im Stadtgebiet Mitte/Schleife umfassen neben dem in die Jahre
gekommenen Edeka-Nahversorger in der Lancasterstrafle lediglich Kleinhan-
delscharakter auf und versorgen lediglich das direkte Wohnumfeld. Wenngleich
durch seine Alleinlage privilegiert agiert Edeka in einem nicht optimalen
Objekt, mit einem riickwdrtigen Stellplatzbereich mit Hangversatz und einer
geringen Dimensionierung von ca. 700 gm Verkaufsfldche.

Das NVZ Flensburger / Eckernforder Straf3e wird durch einen Penny-Discounter
und begleitenden Fachhandel (u.a. arabischer Alamura Supermarket) geprdgt
und ist insgesamt gut frequentiert. Es strahlt auf umgebende Wohnquartiere
aus und generiert auch Kaufkraftanteile von entfernter wohnenden Ziel-/Gele-
genheitskunden aufgrund der naheliegenden Schule und Moschee.

Biidelsdorf:

Das langgestreckte Biidelsdorfer Stadtzentrum umfasst bis auf einen modernen
Lidl-Discountmarkt in Streulage an der Hollerstrafle/Konrad-Adenauer-Strafe
nordlich des Zentrums nahezu das gesamte Angebot im periodischen Bedarf
bzw. alle sonstigen Lebensmittelmarkte. Im Zentrum selbst agieren die Anbie-
ter Edeka Buttkuss auf der Fliche des ehemaligen Werkers Welt Baumarktes im
Verbund mit Aldi. Sie gruppieren sich um einen gemeinsamen Stellplatzbereich
mit guter Sichtanbindung zur HollerstrafBe und agieren jeweils in modernen
und auch hinsichtlich der Dimensionierungen zeitgemdfen Objekten.

Am siidlichen Zentrumsende sind im Rondo-Einkaufszentrum neben einem
Rewe-Center der Biomarkt Himmel+Erde sowie eine Rossmann-Drogerie
ansdssig. Kleinhandel ergdnzt die grofformatigen Anbieter. Die Anbieter sind
modern aufgestellt, wenngleich der Biomarkt aufgrund des riickwdartigen vom
Haupteingangsbereich abgesetzten Antrittes gehandicapt erscheint. Rewe,
Rossmann, Kik sowie Apotheken und weiterer Kleinhandel sind iiber zwei Ein-
gange im vorgelagerten Mallbereich zu betreten.

Weiterer Handel ist mit dem Zoofachmarkt Tierwelten und einem Getrdnke-
fachmarkt Big Durst vertreten. Big Durst agiert nach Aufgabe des Rewe- und
Penny-Marktes im Brunneck-Center nunmehr solitdr. Beide Flichen wurden
mit der Sky-Ubernahme durch die Rewe-Group im Zuge der Filialbereinigung
und Umflaggung des Sky XXL-Marktes im Rondo-EKZ geschlossen und wurden
seitdem nicht neu im Einzelhandelssegment vermietet - aktuell bestehen tlw.
einzelhandelsfremde Zwischennutzungen. Gegeniiber dem Brunneck-Center
agiert ein kleiner Biomarkt sowie TEDi-Sonderposten/Kleinpreiskaufhaus in
einer langgestreckten Fachmarktzeile parallel zur Hollerstrafe. Der Standort-
bereich des Stadtzentrums Biidelsdorf umfasst eine Gesamtverkaufsfliche von
rd. 22.600 qm, davon ca. 9.100 gm im periodischen Bedarf.
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>> Fazit
Verkaufsflichendichte

Im Wesentlichen konzentriert sich das Angebot im periodischen Bedarf inner- Verkaufsflache je Einwohner 2020/2022
halb des Einzugsgebietes auf die Zone 1 und damit auf die Gemeinde Fockbek.

Die Angebotsschwerpunkte liegen am Verbundstandort B 202 Disshorn sowie 1.00
im ZVB Ortszentrum Fockbek. 0,90
0,80
Die Umlandgemeinden von Fockbek weisen vereinzelte Kleinhandelsanbieter
auf, die primér lokale Nahversorgungsfunktionen iibernehmen. In Hamdorf und 00
Hohn ist dariiberhinaus jeweils ein moderner Nahversorger vertreten. 0,60
Die Verkaufsflichendichte betrdgt im Einzugsgebiet rd. 0,30 qm Verkaufsfldche 050
je Einwohner fiir Lebensmittelmdrkte >400 qm und liegt damit stark unterhalb Lad
der bundesdeutschen mittleren Verkaufsflaichendichte von rd. 0,42 gm je Ein- 0,30
wohner. Der KOOP-Raum weist dagegen eine Verkaufsflichendichte von rd. 0,20
0,70 gm auf - darin enthaltend die Stadt Rendsburg mit 0,96 qm. Biidelsdorf
wird mit rd. 0,79 qm taxiert.? 0,10
0,00
Wettbewerber im periodischen Bedarf konzentrieren sich insbesondere auf die EZG EZG AmtHoh- Rends- KOOP- LK  Schles- @-BRD
zentralen Versorgungsbereiche oder gleichgestellte Lagen. Dies trifft sowohl fiir Fockbek Fockbek  ner burg, Raum Rends-  wig-
Fockbek sowie das Stadtgebiet Rendsburg und Biidelsdorf zu. inkl. Pro- Harde  Stadt burg-Eck- Holstein

jekt ernf.
Der gesamte Wettbewerb ist objektseitig grundsatzlich gut aufgestellt und gut
frequentiert. Dies gilt auch fiir die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche - Lebensmittelmarkte >400gm
auflerhalb des Einzugsgebietes.

© bulwiengesainfografik

Quelle: Trade Dimensions, Eigene Erhebungen

Vgl. Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg 2013 / Fortschreibung Entwurf
2021, S. 88f
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Wettbewerbsiibersicht im Kernsortiment Periodischer Bedarf*
Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitaten, Umsatze

Verkaufsflache Raum- Umsatz Wettbewerbs-
Zone/ Period. Bedarf leistung Period. Bedarf relevanz zum
Teilraum/Standortbereich Lagecode gm Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a. Anbieter u. a. Vorhaben

SO Disshorn 1 1.970 7.360 14.500 Edeka, Aldi, Backer (Bestand+Planung)

ZVB Fockbek Ortszentrum 1 1.830 5.464 10.000 Lidl, GM Big Durst, Kleinhandel (Backer, Fleischer, Kiosk, Apotheke, Weinfachhandel) ® hoch
Fockbek Sonstige Lagen 1 90 6.000 540 Kleinhandel, Backer, Apotheke ® niedrig
Zone 1 (Fockbek) 1 3.890 6.437 25.040
Zone 2 (NUbbel) 2 20 5.000 100 Backer ® niedrig
NV Hamdorf 3 800 4.375 3.500 Netto, Kleinhandel (Backer) ® hoch
NV Elsdorf-Westermiihlen 3 50 6.000 300 Kleinhandel ® niedrig
Zone 3 (Raum Hamdorf) 3 850 4.471 3.800
NV Hohn - Ortskern 4 1.200 5.000 6.000 Planung Edeka, Kleinhandel (Apotheke, Backer) ® hoch
NV Hohn - Sonstige 4 20 2.500 50 Kleinhandel ® niedrig
NV Lohe-Fohrden 4 10 2.500 25 Kleinhandel ® niedrig
Zone 4 (Raum Hohn) 4 1.230 4.939 6.075
Zone 5 (RD-Seem.) 5 NUM! kein rel. Besatz
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Zone 1-5) 1-5 5.990 5.845 35.015

Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen auerhalb des Einzugsgebiets

ZVB RD Innenstadt total 1.370 7.277 9.970 Rossmann, Douglas, Euroshop, Tchibo, TEDi, Kleinhandel (Reformhaus, Bécker, Fleischer, Kiosk, Apotheke), Kleinhandel (Backer, Kiosk, Apotheke) ® niedrig
ZVB RD Guterbahnhof 4.420 5.814 25.700 Edeka, Aldi, dm, Backer, Apotheke maRig
ZVB RD Kreishafen 3.980 4.761 18.950 Famila, Lidl, Penny, Béacker, TEDi maRig
ZVB RD Alter Bauhof 5.290 5.352 28.310 Edeka, Aldi, Netto, PLANUNG Lidl, dm, Bécker ® hoch
ZVB RD Flensburger/Eckernforder Str. 985 4.589 4.520 Penny, Alumara, Apotheke, Kiosk maRig
SO RD GE Friedrichstadter Str. 11.200 3.679 41.200 Famila, Aldi, Rossmann, Kiosk, Backer, Futterhaus, Woolworth, Kaufland-Planung, 2xGetrankemarkt, TEDI, Action, Kiosk, Backer, Landfuchs, Fressnapf, Jawoll @ hoch
Rendsburg Sonstige Lagen Mittel/Schleife 840 3.929 3.300 Edeka, Samowar, Kleinhandel ® niedrig
Rendsburg Sonstige Lagen Nordwest 540 4.185 2.260 Sahinler, Sefa Market, Kleinhandel (Backer, Ihre Kette, Asia Mark, Fleischer, Kiosk, Apotheke) ® niedrig
ZVB § Budelsdorf Zentrum 9.090 4.331 39.370  Edeka Buttkuss, Aldi, Nachbars Garten Biomarkt, TED), Tierwelten Zoo-FM, Kleinhandel (Backer, Fleischer, Kiosk, Apotheke), Kleinhandel, Rewe-C. Biomarkt Himmel+Erde, Backer, Apotheke, Kiosk © maRig
Buidelsdorf Sonstige Lagen 1.220 6.123 7.470 Lidl, Kleinhandel ® niedrig
NV Erfde - ZVB 620 4.677 2.900 Edeka Lacina, Kleinhandel (Backer, Fleischer, Kiosk, Apotheke) ® niedrig
NV Erfde - GE/Sonstige 2.000 4.050 8.100 Aldi, Lidl, GM Hoffmann, Schauen&Kaufen, Backer ® niedrig
NV Kropp - ZVB 2.900 3.897 11.300 PLANUNG Markant, Rossmann, TEDi, Schauen&Kaufen, Kleinhandel (Backer, Fleischer, Kiosk, Apotheke) ® niedrig
NV Kropp - GE/Sonstige 4.800 5.167 24.800 Edeka, Aldi, Lidl, Netto, Backer ® niedrig
NV Dellstedt 120 3.000 360 Topkauf ® niedrig
NV Wrohm 200 5.500 1.100 Topkauf, Fleischer, Hofladen ® niedrig
NV Tellingstedt 2.550 5.098 13.000 Rewe, Aldi, Backer, Apotheke ® niedrig
NV Tetenhusen 250 5.200 1.300 Marktreff Nahkauf, Bécker, Fleischer ® niedrig
Regionale Abfliisse / Umgebende Ein- 52.375 4.657 243.910

kaufslagen gesamt
Quelle: Erhebungen und Berechnungen bulwiengesa AG; * ohne Nonfood-/Rand-/Aktionssortimente
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» Wettbewerb

Fockbek, Ortszentrum: Lidl-Discounter . Hohn, Ortslage: Altobjekt Nahkauf Stiefel (Ahfgabe zugunsfen " Hohn, Ortslage: Supermarkt-Neubau an der zentralen Orts-
durchfahrt

Hamdorf: Netto-Discounter Erfde, ZVB: Edeka Lacina Tetenhsen, Oslage: Markttreff/Nahkauf Stiefel
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» Wettbewerb

Budelsdorf, Oz, Aldi, Edeka Buttkus (Neubau) Bldelsdorf, Streulage, Lidl

Budelsdorf, OZ, Rondo Rewe/Biomarkt, Rossmann Tellingstedt, ZVB: Wandmaker EKZ mit Rewe+Aldi Fockbek, NVZ Disshorn: Edeka+Aldi
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» Wettbewerb

g

Rendsburg, NVZ Kreishafen, famila, Lidl, Penny, TEDi Rendsburg, NVZ Guterbahnhof/Schleife, Edeka, Aldi, dm

Rendsburg, NVZ Alter Bauhof, Edeka, Aldi, dm, Netto benach-

Rendsburg, NVZ Eckernférder StraRBe, Penny
bart Rossmann, real,- SBWH

Rendsburg, SO Friedrichstadter StraRBe, Famila, Aldi,
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5 Marktverteilung/Kaufkraftbindung - Ausgangslage

Die gegenwadrtigen Kaufkraftverflechtungen zwischen dem Einzugsgebiet und
dem regionalen Umfeld bildet die nachstehende Kaufkraftstrom-Modellrech-
nung ab (zur Erlduterung der Rechnung siehe Mustertabelle im Anhang).

Fiir das Einzugsgebiet sind Marktverteilung und Kaufkraftbindung in der Aus-
gangssituation modellhaft dargelegt. Befunde zur Kundenherkunft in den
Haupteinkaufslagen RD-Innenstadt, real,-, Rondo-EKZ sowie im FMZ Eider-
park (REHK-Entwurf 2021) sowie in Einzelfdllen verfiigbare Ist-Umsdtze der
wesentlichen Anbieter im Untersuchungsraum flossen in das Rechenmodell ein
und verleihen diesem eine hohe Realitdtsndhe.

Die Gemeinde Fockbek erreicht im periodischen Bedarfsbereich derzeit eine
Eigenbindungsquote von rd. 66 % (rd. 13,5 Mio. Euro). Aus dem gesamten Ein-
zugsgebiet werden 42 % (rd. 23,1 Mio. Euro) der Kaufkraft in Fockbek gebun-
den. Der Fockbeker Einzelhandel verzeichnet bedeutende Kaufkraftzufliisse aus
dem ldndlich strukturierten, einwohnerschwachen westlichen Einzugsgebiet,
die sich vor allem aus den Gemeinden der Zone 3+4 (rd. 6,5 Mio. Euro) generie-
ren. Die Kaufkraftbindungen fiir Fockbek aus den westlichen Umlandzonen
(Zonen 3+4) fallen mit rd. 23 bis 26 % noch moderat aus. Das bedeutet, dass rd.
ein Viertel der Kaufkraft des westlich zu Fockbek vorgelagerten Raumes in
Fockbek gebunden werden. Dies ist auf Grund der Zentralitdt der zusammen-
hdngenden Gemeinden Fockbek/Rendsburg/Biidelsdorf einerseits sowie dem
sehr landlich geprdgten und nur beschrankte eigene Grundversorgung tragen-
den Umlandraum unvermeidlich.

Durch die beriicksichtigte Wettbewerbsplanung der Neuentwicklung eines
Supermarktes im ldndlichen Zentralort Hohn diirften im Vergleich zur heutigen
Ist-Situation die Zufliisse an den Standort Disshorn aus dem westlichen
Umland reduziert ausfallen. Der Supermarkt in Hohn vermag aus den westli-
chen Umlandzonen bis zu 30 % der Kaufkraft zu binden, was gegeniiber dem

bisher dort agierenden kleinflachigen Nahversorger eine bedeutende Leistungs-
steigerung darstellt.

Deutliche Unterschiede der Marktverteilung sind zwischen den beiden westli-
chen Einzugsgebietzonen 3 und 4 zu konstatieren. Zone 3 (Raum Hamdorf) ver-
fiigt tiber einen Discounter in Hamdorf, in Zone 4 (Raum Hohn) wird kurzfristig
ein moderner Supermarkt erdffnet werden. Die unterschiedlichen Betriebstypen
reduzieren jeweils die aus der jeweiligen Zone ansprechbaren Bindungen am
Standort Disshorn. So sind durch eine Neuentwicklung eines Supermarktes in
Hohn kiinftig reduzierte Abfliisse an entsprechende Supermarkt-Wettbewerber
in Fockbek oder Rendsburg anzusetzen.

Etwa zwei Drittel der Fockbeker Nachfrage verbleibt vor Ort in Fockbek, darun-
ter etwa 38 % am Standort Disshorn selbst. Das durch den neu aufgestellten
Lidl-Markt gestdrkte Zentrum Fockbek bindet mit knapp 27 % ebenfalls hohe
Kaufkraftanteile.

Der iliberwiegende Teil der aus Fockbek abflieBenden Nachfrage geht mit ca.
26 % naturgemdf nach Rendsburg, verteilt sich dort jedoch auf eine Reihe von
Lagebereichen. Am bedeutendsten ist hier der Fachmarktagglomeration Fried-
richstddter Strafe mit dem Kaufland SB-Warenhaus und dem FMZ Eiderpark
(rd. 15 % KKB). Auch die weiteren Einzugsgebietszonen sind trotz des ndher
gelegenen Fockbeker Wettbewerbs noch deutlich auf Rendsburg orientiert. Die
Gemeinde Niibbel (Zone 2) ist durch die direkte Lage an Rendsburg sowie
Fockbek mit guter Anbindung (K 47) noch am stdrksten auf Rendsburg ausge-
richtet. Die Zonen 3 und 4 lassen gut ein Fiinftel der Nachfrage im Mittelzen-
trum Rendsburg.

Nachrangig fallen Kaufkraftbindungen in dem weiteren KOOP-Raum aus. Im
weiteren Umland kénnen umliegende Zentralorte lediglich in einzelnen jeweils
benachbarten Einzugsgebietszonen fiihlbare Bindungswerte durchsetzen. Die
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Zone 3 (Raum Hamdorf) diirfte aufgrund der guten Anbindung an den Zentral-
ort Tellingstedt demgemadR auch hohere Kaufkraftanteile nach dort abgeben.
Der Raum Hohn (Zone 4) ist wiederum deutlicher mit dem Zentralort Kropp
verflochten und durch eine gute Verkehrsanbindung verkniipft.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Fockbek, NVZ Disshorn — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5 Einzugsgebiet Externer Umsatz
Fockbek Niibbel Raum Hamdorf Raum Hohn RD-Seem. total Umsatz Total
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil
Typ Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Isd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ %
ZVB  Projekt - Edeka 5.324 26,0 1.087 22,0 1.553 11,5 640 50 228 8,0 8.832 16,2 1.168 10.000 28,6
ZVB  Projekt Aldi 2.355 11,5 445 9,0 540 4,0 640 50 114 4,0 4.094 7.5 406 4.500 12,9
SO Disshorn 7.678 37,5 1.532 31,0 2.093 15,5 1.280 10,0 343 12,0 12.925 23,7 1.575 14.500 41,4
ZVB Fockbek Ortszentrum 5.467 26,7 840 17,0 1.350 10,0 1.664 13,0 323 11.3 9.643 17,7 357 10.000 28,6
Fockbek Sonstige Lagen 307 1.5 49 1.0 68 0,5 64 0,5 29 1,0 517 0,9 23 540 1.5
Zone 1 (Fockbek) 13.453 65,7 2422 49,0 3.510 26,0 3.007 235 694 243 23.085 42,3 1.954 25.040 71,5
Zone 2 (Nubbel) 94 1.9 94 0,2 6 100 03
NV Hamdorf 102 0,5 198 4,0 2.700 20,0 256 2,0 3.256 6,0 244 3.500 10,0
NV Elsdorf-Westermuhlen 270 2,0 13 0,1 283 0,5 17 300 0,9
Zone 3 (Raum Hamdorf) 102 0,5 198 4,0 2.970 22,0 269 21 3.539 6,5 261 3.800 10,9
NV Hohn - Ortskern 205 1,0 1.080 8,0 3.839 30,0 14 0,5 5.138 9,4 862 6.000 171
NV Hohn - Sonstige 45 0,4 45 0,1 5 50 0,1
NV Lohe-Fohrden 19 0,2 19 0,0 6 25 0,1
Zone 4 (Raum Hohn) 205 1,0 1.080 8,0 3.903 30,5 14 0,5 5.202 9,5 873 6.075 17,3
Zone 5 (RD-Seem.)
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Zone 1-5) 13.760 67,2 2.713 54,9 7.560 56,0 7179 56,1 708 24,8 31.920 58,5 3.095 35.015 100,0
Abfluss nach ...
ZVB  RD Innenstadit total 614 30 148 30 162 02 154 1,2 94 33 1.172 21 8.798 9.970
ZVB RD Gliterbahnhof 410 2,0 297 6,0 270 2,0 256 2,0 143 50 1.375 2i5) 24.325 25.700
ZVB RD Kreishafen 410 2,0 717 14,5 203 15 192 5 171 6,0 1.692 31 17.258 18.950
ZVB RD Alter Bauhof 819 4,0 59 il2 743 55 512 4,0 500 17,5 2.632 4.8 25.678 28310
ZVB RD Flensburger/Eckernférder Str. 102 0,5 5 0,1 81 0,6 64 0,5 57 2,0 309 0,6 4.211 4.520
SO RD GE Friedrichstadter Str. 2.969 14,5 559 1,3 1.890 14,0 1.664 13,0 734 257 7.815 14,3 33.385 41.200
Rendsburg Sonstige Lagen Mittel/Schleife 14 0,5 14 0,0 3.286 3.300
Rendsburg Sonstige Lagen Nordwest 57 2,0 57 0,1 2.203 2.260
ZVB 'y Biidelsdorf Zentrum 410 2,0 99 2,0 270 2,0 256 2,0 243 85 1.277 23 38.093 39.370
Buidelsdorf Sonstige Lagen 14 0,5 14 0,0 7.456 7.470
NV Erfde - ZVB 256 2,0 256 0,5 2.644 2.900
NV Erfde - GE/Sonstige 768 6,0 768 14 7.332 8.100
NV Kropp - ZVB 41 02 10 0,2 68 0,5 192 .5 3 0,1 313 0,6 10.987 11.300
NV Kropp - GE/Sonstige 82 0,4 10 0,2 162 1.2 448 35 3 0,1 705 1.3 24.095 24.800
NV Dellstedt 14 0,1 14 0,0 346 360
NV Wrohm 54 0,4 54 0,1 1.046 1.100
NV Tellingstedt 41 0,2 79 1.6 1.215 9,0 128 1.0 1.463 2,7/ 11.537 13.000
NV Tetenhusen 90 0,7 90 0,2 1.210 1.300
Regionale Abfliisse / Umgebende Ein- 5.897 28,8 1.982 40,1 5.130 38,0 4.978 389 2.032 71,2 20.019 36,7 223.891 243.910
kaufslagen gesamt
Diffuser Abfluss 819 4,0 247 5,0 810 6,0 640 50 114 4,0 2.630 4,8
Ausgabenvolumen 20.476 100,0 4.943 100,0 13.500 100,0 12.797 100,0 2.854 100,0 54.569 100,0

Quelle: bulwiengesa AG

KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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7 Wirkungsanalyse

>> Methodische Vorbemerkung

Umsatzschatzung Planvorhaben Edeka/Aldi 2020

Im Folgenden legen wir dar, welche (modellhaften) Auswirkungen das Vorha- Zone Einwohner  Ausgaben- Kaufkraft- Umsatz-  Umsatzzusammen-
ben auf die Nahversorgungsstrukturen und speziell auch auf die zentralen Ver- volumen bindung chance  setzung nach ...
sorgungsbereiche im Umfeld des Projektvorhabens voraussichtlich haben wer- Tsd. Euro Tsd. Euro Herkunft Kern-Rand-
den, und wie diese gemdf} den relevanten stddtebaulichen und raumordneri- p-a. p. a. sortiment
schen Kriterien zu bewerten sind. 1 6.440 20.476 47,6 % 9.746 50,2 %
2 1.588 4.943 385% 1.902 9,8 %
Basis hierfiir ist der modellanalytisch-rechnerisch simulierte Markteintritt des 3 4.433 13.500 22,9 % 3.085 159%
Planvorhabens in die modifizierte Kaufkraftstrom-Modellrechnung der Aus- 4 4.203 12.797 19,4 % 2477 128%
gangslage und damit die Ableitung der Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir die 5 970 2854 16.0 % 258 4%
Prognose§1tuat10n fiir d?s unter§uchungsrelevante Sor'tlment Perlqdlscher EZG 17.634 54.569 324 % 17.668  911%
Bedarf. Die Rechnung basiert auf einem von Prof. Bruno Tietz fortentwickelten
o . i plus externer Zufluss 1.732 8,9 %
Gravitationsansatz und vermag auch komplexe Kaufkraftverflechtungen in sich —
.. . . . e . Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 19.400 100,0 % 93,0 %
gegenseitig mehrfach iiberlagernden Einzugsgebieten realitdtsnah abzubilden.
zzg|. Gebrauchsglter 1.460 7,0 %
Gesamtumsatz p. a. 20.860 100,0 %
71 Statische Betrachtung (Einw.-Stand 31.12.2020)
7.1.1  Umsatzschidtzung und Tragfihigkeit des Planvorhabens Dimensionierung und Auslastung
. . . . . X Sortiment Umsatz  Verkaufs- Raumleistung
Die Umsatzschdtzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im Kernsorti- Tsd. Euro p. a. fléiche Euro/qm VKF p. a.
ment Periodischer Bedarf, der Wettbewerbssituation in der Ausgangslage sowie Periodischer Bedarf - Supermarkt+Backshop 13.800 2.250 gm 6.133
der Beriicksichtigung von Neben- und Aktionssortimenten in betriebstypischer Gebrauchsgiiter 550 100 gm 5.500
Groflenordnung. ¥ Edeka 14.350 2.350 gm 6.106
Cafe/Sitzbereich 300 150 gm 2.000
Fiir den geplanten Verbundstandort (Edeka/Aldi) ermittelt sich im untersu- X Edekaiinkl. Cafe (L3650 2=001qin Bi860
. T . . Periodischer Bedarf - Aldi 5.600 964 gm 5.809
chungsrelevanten Kernsortiment Periodischer Bedarf inklusive des Backshops Gebrauchsgiter - Ald 510 100gqm XTI
(nur Verkauf, keine Gastronomieumsdtze) eine Umsatzerwartung von rund 19,4 3 Aldi 6511 1.064qm 5'1 75
Mio. Euro p. a. Inklusive brancheniiblicher Nonfood-Randsortimente diirfte sich Gesamtprojekt 21.160  3.564 qm 5.937
der realistische Zielumsatz der beiden Markte auf rund 20,9 Mio. Euro p. a. Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
belaufen.
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Vor dem Hintergrund einer innerhalb des Einzugsgebietes moderaten Wettbe-
werbssituation diirfte das Projektvorhaben eine beachtliche Kaufkraftbindung
im Gesamt-Einzugsgebiet von durchschnittlich rd. 32 % generieren konnen.
Diese Grofenordnung ist durchsetzbar, weil der Standort zukiinftig seine
Abfangfunktion fiir Einkdufe im KOOP-Raum fiir Bewohner des westlichen
léndlich strukturierten Umlandes ausbauen diirfte. Dies geht auf die verbesserte
Verkehrsanbindung sowie die Verbundwirkung zweier hochmoderner Betriebs-
typen zuriick.

Entsprechend den bei Verkaufsflachenerweiterungen zu erwartenden betriebs-
wirtschaftlichen Gesetz abnehmender Skalenertrdge - wonach das Umsatz-
wachstum stets unterproportional zum Verkaufsflichenwachstum verlduft, d. h.
mit zunehmender Verkaufsfliche die Flichenproduktivititen sinken - steht
dem projektierten Verkaufsflichenzuwachs um rd. 70 % eine Umsatzmehrung
um rd. 34 % gegeniiber. Gegeniiber der Ausgangslage belduft sich der rechne-
risch ermittelte Mehrumsatz auf rd. +4,9 Mio. Euro p. a. im periodischen
Bedarf. Dies stellt das zu erwartende Umverteilungsvolumen dar.

Der kurzfristige Zielumsatz im Kernsortiment Periodischer Bedarf setzt sich
raumlich — nach Marktzonen differenziert — wie folgt zusammen:

Aus der Nah-Zone 1 des EZG (Fockbek) werden rund 48 % der Kaufkraft gebun-
den. Hier profitiert Edeka von seiner Alleinstellung als Vollsortimenter, wohin-
gegen Aldi auf die hochmoderne Lidl-Filiale — einen mindestens ebenbiirtigen
Konkurrenten - im Ortszentrum Fockbek trifft. Der Verbundstandort erreicht in
der Zone 2 (Niibbel) eine ebenfalls markante Kaufkraftbindung von ca. 39 %.
Hier besteht eine sehr hohe Orientierung auf Fockbek und Rendsburg aufgrund
der direkten Nachbarschaft der Gemeinden untereinander bei gleichzeitig rudi-
mentdrer Eigenversorgung in Niibbel. Fiir die Zone 3 (Raum Hamdorf) ermittelt
sich eine Kaufkraftbindung von rd. 23 %. Im Raum Hohn (Zone 4) vermag das
Verbundvorhaben gut 19 % der Kaufkraft zu binden. Hierbei fallt die Kaufkraft-

bindung fiir Edeka aufgrund der Eigenversorgung durch einen Supermarkt in
Hohn im Vergleich zur Umlandzone 3 reduziert aus. Aldi vermag aus der Zone 4
mehr Kaufkraft als aus der Zone 3 zu binden, da in der Zone 3 ein Netto-Dis-
counter bereits hohe Anteile des Discountsegments binden kann.

Hinzu kommen im Kernsortiment rund 1,7 Mio. Euro p.a. durch externe
Zufalls- und Streukunden mit Hauptwohnsitz auferhalb des Einzugsgebiet
(u.a. Gem. Tetenhusen, sonst. Rendsburg), vorwiegend ausgehend von Berufs-
pendlern und dem Durchgangsverkehr auf der B 202.

Fiir betriebstypen- /betreibertypische Nonfood-Rand-/Aktionssortimente stel-
len wir ein Umsatzvolumen von rund 1,5 Mio. Euro p. a. ein. Hierzu zdhlen u. a.
Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Elektroartikel, Textilien, Heimwerkerbedarf und
Blumen/Pflanzen in (saisonal) wechselnder Zusammensetzung. Sie machen
typischerweise bis rd. 10 % eines Edeka-Marktes sowie ca. 10 bis 20 % des
Umsatzes eines Aldi-Discounters aus.

Daraus ergibt sich fiir den geplanten Edeka-Lebensmittelmarkt eine Flachen-
produktivitdt, d. h. der pro Quadratmeter Verkaufsfliche generierte Umsatz von
rund 5.900 Euro/gm, welcher gut auskdmmlich ist und auch oberhalb der
durchschnittlichen Fldchenproduktivitit von Edeka-Maidrkten in Schleswig-
Holstein liegt. Fiir Aldi ist von einer Flachenleistung von ca. 6.100 Euro/qm
Verkaufsflache auszugehen. Dies bescheinigt den einzelnen Anbietern bzw. dem
Gesamtvorhaben eine betriebswirtschaftlich gute Tragfihigkeit." Aldi diirfte
leicht unterdurchschnittlich zum Benchmark liegen aufgrund der héheren Fili-
aldichte im gesamten KOOP-Raum sowie der hoheren Verkaufsflache (1.050
gm) zum Benchmark-Durchschnitt (950 gm).

" TradeDimensions 2021:

o Edeka S-H: ca. 1.480 gm -VKF / 5.160 Euro/qm g-Flachenproduktivitat
o Aldi S-H: ca. 950 gm 2-VKF / 6.280 Euro/gqm e-Flachenproduktivitat
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7.1.2  Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet — Prognose

nach Markteintritt des Vorhabens

Der Edeka-Vollsortimenter agiert kiinftig auf deutlich vergroferter Verkaufs-
flache. Das Vorhaben fiihrt aufgrund der Erweiterung und idealtypischen Neu-
aufstellung eines modernen Verbundstandortes bestehend aus Discounter und
Supermarkt — ein derartiger Lebensmittel-Vollsortimenter ist bislang im Ein-
zugsgebiet nicht vertreten — einerseits zu einer moderaten Erh6hung der Kauf-
kraftbindung bzw. externer Zufliisse in Fockbek, wird andererseits aber auch
Umsatzverlagerungen auslosen.

Edeka diirfte durch die Neuaufstellung und Verkaufsflichenerweiterung seine
marktfithrende Position als einziger Lebensmittel-Vollsortimenter in Fockbek
nochmals ausbauen. Auch die Eigen-Kaufkraftbindung in Fockbek (EZG-Zone
1) steigt damit nochmals von 66 % auf kiinftig 73 % an. Im gesamten Einzugs-
gebiet wird ein Anstieg der Kaufkraftbindung von 59 % auf 64 % prognosti-
ziert.

Damit greift das Planvorhaben noch moderat in das raumordnerische Gefiige
der Region ein. Das westliche Umland von Fockbek ist aufgrund der diinnen
Besiedlungsstruktur nicht ausreichend tragfahig fiir die Entwicklung von
modernen Nahversorgungsverbundstandorten. Sowohl die Besiedlungsstruktur
als auch die Lebensverhdltnisse vor Ort mit hohen Auspendlertum reduzieren
die Tragfdhigkeit von modernen Lebensmittelmdrkten vor Ort.

Diese den ortlichen Gegebenheiten bereits in der Ausgangslage zugrundelie-
gende Einkaufsorientierung aus den westlichen Umlandgemeinden nach
Fockbek ist unvermeidlich, weil die dortigen Gemeinden trotz Supermarktpla-
nung in Hohn und Netto in Hamdorf zwar Nahversorger aufweisen, jedoch bei
Weitem kein vollstandiges Angebots- bzw. Betriebsstypenspektrum in der Nah-
versorgung abbilden kdnnen. Dieser einwohner- und strukturschwacher Raum

trdgt somit nicht das entsprechende vertriebliche Angebot und Sortiment und
damit Verkaufsflichengréfen/Betriebstypen wie es in einwohnerstarken Gebie-
ten mit hoher Arbeitsplatzzentralitdt und entsprechenden Frequenzen moglich
ist. Ein derartiges Angebot besteht jedoch in der einwohnerstdarkeren und mit
dem Mittelzentrum Rendsburg siedlungsstrukturell eng verkniipften Gemeinde
Fockbek.

An Gemeinden wie Hohn und Erfde zeigt sich der Unterschied hinsichtlich
Reichweite und Zentralitdt sowie einer mangelnden Tragfdhigkeit fiir entspre-
chende Vertriebstypen (z.B. Supermarkt >2.000 qm) aufgrund geringer Ein-
wohnerbasis im jeweiligen Einzugsgebiet bzw. Versorgungsraum mit entspre-
chenden Einkaufsorientierungen.

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323

Seite 41



DETAILANALYSE | STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG NVZ DISSHORN IN 24787 FOCKBEK

1 bulwiengesa

7.1.3 Umsatzrekrutierung

Nach Simulation des Markteintritts des Verbundstandortes diirften gemaf
Modellrechnung rund 1,7 Mio. Euro p. a. innerhalb des Einzugsgebietes umver-
teilt werden. Weitere 3,0 Mio. Euro wiirden bei weiteren Standorten insb. in
Rendsburg dem Wettbewerb entzogen. Ca. 0,4 Mio. Euro p.a. werden beim
dariiberhinausgehenden Wettbewerb umverteilungswirksam.

Umsatzrekrutierung
Kernsortiment Periodischer Bedarf
Projektumsatz  Zusatz-
Projektumsatz durch: Mio. umsatz
Euro Anteil Anteil
Ausgangsumsatz Edeka/Aldi 14,5 74 %
Umverteilung in Fockbek 0,8 4% 16 %
Umverteilung in Hohn 0,7 3% 14 %
Umverteilung im restl. Einzugsgebiet (Hamd.) 0,2 1% 4%
Umverteilung in konkret betrachteten Lagebe- 3,0 15 % 59 %
reichen auBerhalb des Einzugsgebiets
Diffuse Umverteilung auBerhalb des Untersu- 04 2% 8 %
chungsraums/zusatzliche externe Streuzuflusse
Zusatzumsatz gesamt 5.1 26 % 100 %
Projektumsatz Kernsortiment gesamt 19,6 100%

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, Rundungsdifferenzen moglich

7.1.4 Umsatzumverteilung
>> Methodische Vorbemerkung

Im folgenden werden Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gepriift. Diese gehen im
Regelfall von der Umlenkung regionaler Kaufkraftstrome aus, die an Wettbe-
werbsstandorten zu Umsatz- und Frequenzabziigen fiihren und diese entspre-
chend belasten. Fallt diese Belastung ,,mehr als unwesentlich aus“, entsteht ein
Risiko fiir negative raumordnerische und stddtebauliche Auswirkungen,
namentlich

- ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch fortschreitende
Angebotserosion, signifikanten Frequenz- und Reichweitenriickgang);

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

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

Basis fiir die quantitative Berechnung projektinduzierter Umverteilungen ist der
modellanalytisch-rechnerisch simulierte Markteintritt des Planvorhabens in die
Marktverteilungsrechnung der Ausgangssituation und damit die Ableitung der
Marktverteilungsrechnung fiir die Prognosesituation fiir das Kernsortiment
Periodischer Bedarf.

In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einordnung und
Bewertung, ab welchem Umverteilungsvolumen gemdf} den relevanten stadte-
baulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien ,wesentliche oder gar
»schadigende* Wirkungen (z. B. dauerhafte Frequenz- und Umsatzverluste,
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welche in irreversible Betriebsaufgaben, Leerstandsbildung, Angebot- und
Funktionseinschrankungen miinden), auf einer Mafgeblichkeitsschwelle von
rund 10 %.

Dieser Schwellwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit Forderung des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie.?

Aus den gesammelten Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezogen, dass
sich fiir innenstadtrelevante Sortimente erhebliche negative stadtebauliche Fol-
gen bei einer Umsatzumverteilung zwischen 10 % und 20 % ableiten lassen.
Jedoch wurde ergdnzt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifungen zu
verifizieren, also nicht ohne Weiteres pauschal zu {ibertragen sind.

So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil vom 01.02.2010° festge-
stellt, dass bereits ein Kaufkraftabfluss von -7,9 % bis -8,8 % in dem betrof-
fenen Warenbereich zu einer stddtebaulich nachhaltigen Beeintrdchtigung der
Funktionsfdhigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches fiihren kann, wenn
dieser schon erheblich ,vorgeschadigt* ist. Dieses Urteil zeigt auf, dass es nicht
moglich ist, formelhaft auf bekannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung
zuriickzugreifen, sondern es miissen die konkreten Besonderheiten des Sach-
verhaltes in die Betrachtung einbezogen werden. Je nach konkreter Situation
kénnen demnach auch schon unter oder ggf. erst deutlich iiber der 10 %-
Schwelle Strukturschadigungen angenommen werden.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umverteilungswir-
kungen beriicksichtigen wir,

2 Vgl. Deutsches Seminar fiir Stadtebau und Wirtschaft im Deutschen Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung e.V., DSSW Studie (2016): Langzeitwirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, S. 6/184 oder Kurz-
fassung; S. 12 sowie GMA (1997): Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeit-
studie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Forde-
rung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg, Ludwigsburg, S. 41

Az.: 7A 1635/07

— dass Auswirkungen gegeniiber typahnlichem Besatz deutlich stdrker als
gegeniiber typundhnlichem Besatz ausfallen;

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

— dass die Wettbewerbsintensitdt in der Ausgangslage auf lokaler Ebene bzw.
dem Einzugsgebiet noch nicht besonders ausgepragt ausfallt; die Verkaufs-
flachendichte mit 0,31 gm je Einwohner fiir Lebensmittelmédrkte >400 gqm im
Einzugsgebiet recht niedrig ausfallt;

— dass die Fldchenauslastung des Wettbewerbsnetzes recht hoch und die Wett-
bewerber im Allgemeinen als robust einzuschdtzen sind - dies gilt anders als
bisher nach der Er6ffnung des geplanten Lebensmittelmarktes auch fiir
Hohn);

— dass keine Anzeichen von Vorschddigungen in den untersuchungsrelevanten
zentralen Versorgungsbereichen vorliegen;

— dass die Nachfrageplattform im Untersuchungsraum voraussichtlich weiter-
hin leicht steigend sein wird, mithin keine nachfragebedingten zusdtzlichen
Belastungen des Marktes zu erwarten sind.

A
v

Umverteilungseffekte im Einzugsgebiet
Zone 1 (Fockbek):
Die Umverteilungswirkungen innerhalb Fockbeks variieren. Innerhalb des zent-

ralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Fockbek fallen erhéhte Belastungen
von durchschnittlich -7,7 % an. Kleinhandel wird dabei unterdurchschnittlich
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Fockbek, NVZ Disshorn — Zukiinftig (Statisch 2020)

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Fockbek Niibbel Raum Hamdorf Raum Hohn RD-Seem. total Umsatz Total Veranderung
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Veranderung
Typ Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Isd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ % Tsd.Europ.a ./ %
ZVB  Projekt - Edeka 6.921 338 1.359 27,5 2.329 17,3 1.591 124 315 11,0 12,514 229 1.285 13.800 36,1 3.800 38,0
ZVB  Projekt Aldi 2.826 138 543 11,0 756 56 886 6,9 143 50 5.153 94 447 5.600 14,6 1.100 24,5
SO Disshorn 9.746 47,6 1.902 38,5 3.085 229 2.477 19,4 458 16,0 17.668 324 1.732 19.400 50,7 4.900 338
ZVB Fockbek Ortszentrum 4.838 236 819 16,6 1.323 9,8 1.580 12,4 316 111 8.877 16,3 350 9.227 241 -773 7,7
Fockbek Sonstige Lagen 298 1,5 48 1,0 65 0,5 62 0,5 28 1,0 501 0,9 22 524 14 -16 -3,0
Zone 1 (Fockbek) 14.883 72,7 2.769 56,0 4.473 331 4.119 322 802 28,1 27.046 49,6 2.104 29.150 76,2 4.110 16,4
Zone 2 (Nubbel) 93 19 93 0,2 6 99 03 -1 -0,9
NV Hamdorf 87 04 188 38 2.538 18,8 230 1.8 3.043 56 244 3.287 8,6 2213 -6,1
NV Elsdorf-Westermihlen 265 2,0 13 0,1 277 0,5 17 294 0,8 -6 -1.9
Zone 3 (Raum Hamdorf) 87 04 188 38 2.803 20,8 243 19 3.320 6,1 261 3.582 94 -218 -57
NV Hohn - Ortskern 102 0,5 994 74 3.378 26,4 10 04 4.484 82 853 5.338 14,0 -662 -11,0
NV Hohn - Sonstige 44 03 44 0,1 5 49 0,1 -1 -1,9
NV Lohe-Fohrden 19 0,1 19 0,0 6 25 0,1 -0 -1,5
Zone 4 (Raum Hohn) 102 0,5 994 74 3.441 26,9 10 0,4 4.547 83 864 5.411 14,2 -664 -10,9
Zone 5 (RD-Seem.) NUM!
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Zone 1-5) 15.072 736 3.050 61,7 8.269 61,3 7.803 61,0 812 284 35.006 64,1 3.236 38.242 100,0 3.227 9,2
Abfluss nach ...
ZVB RD Innenstadt total 603 29 144 29 159 1,2 151 1,2 92 32 1.149 2,1 8.798 9.946 -24 -0,2
ZVB RD Guterbahnhof 328 1,6 243 49 235 17 225 1.8 143 50 1.174 2,2 24.325 25.499 -201 -0,8
ZVB RD Kreishafen 328 1,6 537 10,9 176 13 173 14 166 58 1.380 25 17.258 18.638 =312 -1,6
ZVB RD Alter Bauhof 590 2,9 53 11 646 4.8 461 3,6 480 16,8 2.229 41 25.678 27.907 -403 -1.4
ZVB RD Flensburger/Eckernférder Str. 102 0,5 5 0,1 77 0,6 58 0,5 55 1,9 296 0,5 4.211 4.507 -13 -03
SO RD GE Friedrichstadter Str. 2138 10,4 503 10,2 1.607 11,9 1.497 1,7 675 23,6 6.419 11,8 33.385 39.804 -1.396 -34
Rendsburg Sonstige Lagen Mittel/Schleife 14 0,5 14 0,0 3.269 3.284 -16 -0,5
Rendsburg Sonstige Lagen Nordwest 57 2,0 57 01 2187 2244 -16 -0,7
ZVB 'y Biidelsdorf Zentrum 338 1,7 82 1,7 259 19 246 1,9 230 81 1.154 2,1 38.093 39.248 -122 -0,3
Budelsdorf Sonstige Lagen 11 04 1 0,0 7.433 7.445 -25 -0,3
NV Erfde - ZVB 230 1.8 230 0,4 2.644 2.874 -26 -0,9
NV Erfde - GE/Sonstige 653 51 653 1.2 7.332 7.985 -115 -1.4
NV Kropp - ZVB 37 0,2 9 0,2 61 0,5 154 1.2 3 0,1 263 0,5 10.987 11.250 -50 -0,4
NV Kropp - GE/Sonstige 82 04 9 0,2 146 1.1 323 2,5 3 0,1 563 1,0 24.095 24.658 -142 -0,6
NV Dellstedt 13 0,1 13 0,0 346 360 -0 -0,1
NV Wrohm 53 04 53 0,1 1.046 1.099 -1 -0.1
NV Tellingstedt 41 0,2 63 13 996 74 102 0,8 1.203 2,2 11.537 12.740 -260 -2,0
NV Tetenhusen 81 0,6 81 0,1 1.210 1.291 -9 -0,7
Regionale Abfliisse / Umgebende Ein- 4.585 224 1.648 333 4.427 328 4.353 34,0 1.929 67,6 16.942 31,0 223.837 240.779 -3.131 -1,3
kaufslagen gesamt
Diffuser Abfluss 819 4,0 245 5,0 804 6,0 640 50 114 4,0 2.621 4.8
Ausgabenvolumen 20.476 100,0 4.943 100,0 13.500 100,0 12.797 100,0 2.854 100,0 54.569 100,0
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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beriihrt — der Getrankefachmarkt ebenfalls leicht reduziert im Umsatz gede-
ckelt. Hauptaddressat im Ortszentrum ist der neuaufgestellte moderne Lidl-
Discounter mit 1.400 gm Verkaufsfliche. Lidl weist optimale betreibergerechte
Objektbedingungen auf. Der Umsatzabzug insb. fiir Lidl im Ortszentrum
bewegt sich ungefdhr auf dem Niveau wie die zuvor durch die Lidl-Neuaufstel-
lung im Ortskern erzeugte Umsatzumverteilung vom Standort Disshorn dorthin
- sie wird mithin iiberwiegend wieder ausgeglichen. Trotz rechnerisch erh6hter
Belastung ergeben sich keine negativen stadtebaulichen Effekte fiir den Orts-
kern.

Sonstiger Handel in Fockbek wir mit -3,0 % nur gering tangiert und bewegt
sich noch im Rahmen {iblicher Marktschwankungen.

Zone 2 (Niibbel):

Kleinhandel in Niibbel dient der lokalen Grundversorgung und wird in dieser
Funktion kaum spiirbar beriihrt mit -0,9 %.

Zone 3 (Raum Hamdorf):

In Hamdorf agiert ein Netto-Discounter als Nahversorger. Dieser steht beson-
ders mit dem Aldi-Discounter des untersuchten Projektes in Konkurrenz. Die
Hamdorfer Nahversorgung wird mit -6,1 % belastet. Netto diirfte diese Belas-
tung gut auffangen konnen. Der Markt verfiigt liber einen eigenen ,Versor-
gungsraum* fiir den Netto den ndchst erreichbaren Lebensmittelmarkt dar-
stellt. In diesem als Zone 3 dargestellte Bereich agiert Netto als dominanter
Nahversorger mit einer Alleinstellung. Weitere Handel in der Zone 3 dient der
lokalen Grundversorgung und wird mit -1,9 % unerheblich belastet.

Zone /4 (Raum Hohn):

Das Ortszentrum Hohn verfiigt zukiinftig iiber einen modernen Supermarkt-
Neubau an der zentralen Ortsdurchfahrt. Das Objekt wird durch Wohnungsbau
zusdtzlich gestdarkt und profitiert ferner durch eine Alleinstellung im Raum
Hohn. Der Supermarkt steht vordringlich mit dem Edeka-Markt Disshorn im
Wettbewerb. Die Reichweite der Hohner Versorgung diirfte bis nach Tetenhusen
im Norden sowie in die Zone 4 verstarkt ausstrahlen. Das Ortszentrum Hohn
diirfte mit -11,0 % gleichwohl die relativ hochste prozentuale Belastung durch
die Neuaufstellung in Disshorn im Untersuchungsraum zu verkraften haben.
Der Supermarkt-Neubau diirfte in seinem Zielumsatz um knapp 0,7 Mio. Euro
p. a. reduziert werden jedoch weiterhin eine gute Flachenauslastung aufweisen,
welche einen nachhaltigen Betrieb gewdhrleistet. Der Standort in Hohn profi-
tiert zusdtzlich auch von Durchfahrtsverkehr aufgrund der Kreuzungslage der
B 202 (Erfde-Hohn-Fockbek-Rendsburg) und der Landesstrafle L 39 (Kropp-
Hohn-Hamdorf).

Zone 5 (RD-Seemiihlen):

Im Wohnstadtteil Rendsburg-Seemiihlen ist keine Nahversorgung vorhanden.
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>> Umverteilungseffekte auBerhalb des Einzugsgebietes

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zum Mittelzentrum Rendsburg ergeben
sich in den benachbarten Handelsstandorten im nordwestlichen Stadtbereich
leichte Verschiebungen. Die Fachmarktagglomeration Friedrichstddter Strafe
wird trotz beachtlicher Riickfithrung von Abfliissen dorthin auf Grund ihres
hohen Umsatzvolumens nur recht gering mit ca. -3,4 % Umsatzabziigen tan-
giert. In der Fachmarktlage bestehen neben einem Aldi-Discounter (eigenkon-
kurrenz/-kannibalisierung) mit dem Famila-SBWH und dem nunmehr neuen
Kaufland-SBWH zwei Grof¥flichen. Mit dem Ausbau von Edeka in Fockbek
diirften Kdufe von Fockbekern und auch Umlandbewohnern in die Fachmarkt-
agglomeration zuriickgehen, da diese nunmehr in kiirzerer Fahrdistanz ein
gutes Betriebstypenspektrum bei ausreichender Artikelanzahl in Disshorn vor-
finden. Insoweit werden in der Fachmarktagglomeration neben der Aldi-Eigen-
kannibalisierung die beiden Grofiflichen Famila und Kaufland dominante
Umsatzabziige aufzufangen haben.

Das Nahversorgungszentrum Alter Bauhof in Rendsburg-Mastbrock verfiigt
kiinftig mit einem ebenfalls neu aufgestellten Lidl, Aldi, dm-Drogeriemarkt
und Edeka Vollsortimenter iiber ein zeitgemdRes und umfassendes Angebots-
spektrum im Rendsburger Norden. Durch die dortige bereits unterstellte Lidl-
Entwicklung wiirden zuvor bereits Umsdtze aus dem westlichen Umland inkl.
Fockbek nach Rendsburg verschoben, welche nunmehr durch die Planung in
Fockbek in Teilen wieder zuriickgeholt wiirden. Da es sich hierbei vorwiegend
um eine Korrektur von Streuverflechtungen vor dem Hintergrund eines eben-
falls erheblichen Umsatzvolumens handelt, wiirde das NVZ Alter Bauhof mit ca.
-1,4 % nur marginal tangiert. Dies trifft in dhnlicher GréBenordnung ebenfalls
auf das NVZ Kreishafen (Famila, Lidl, Penny) zu. Sonstige Lagebereiche werden
in Rendsburg ebenfalls nur marginal mit Umverteilungsquoten von max.
- 0,8 % belastet.

Entsprechend fallen auch in der iibrigen Region sdmtliche Belastungen in
einem Bereich aus, der iiblichen Marktschwankungen entspricht. Im landlichen
Zentralort Erfde treten mit ca. -1,4 % noch die relativ hchsten Umverteilungen
auf. Hier werden die Betriebe im Gewerbegebiet (Aldi, Lidl, Getrankemarkt,
Schauen&Kaufen) in einer unproblematischen Grofenordnung beriihrt. Das
Ortszentrum ist nochmals geringer mit -0,9 % betroffen. Die Nahversorgung in
Tellingstedt wird aufgrund verschobener Umsdtze insb. aus der Zone 3 (Raum
Hamdorf) mit -2,0 % ebenfalls nur unerheblich beriihrt. Der Zentralort Kropp
wird damit nicht mehr als -0,6 % kaum spiirbar tangiert. Sonstige Orte weisen
dhnlich niedrige und fiir die jeweiligen Anbieter kaum als solche erkennbaren
Umverteilungseffekte auf.

Insgesamt erweisen sich die Auswirkungen durch das geplante Vorhaben im
Kern-Einzugsgebiet als auch die iiberortlichen Verdrdngungswirkungen als
unkritisch. Zwar treten in Hohn und in Fockbek in Einzelfdllen erhéhte bis hohe
Umverteilungsquoten auf, welche jedoch auf leistungsstarke Anbieter treffen
und diese in ihrem Bestand nicht gefdhrden. In Hohn tritt, wie im folgenden
berechnet, in Folge der Baulandentwicklung zudem eine Kompensation der
Verdrangungswirkungen durch erhéhtes Nachfragewachstum ein.
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7.2 Dynamische Betrachtung (Ausblick 2025)

Das Projektvorhaben des Neubaus eines rd. 2.500 gm VKF messenden Lebens-
mittel-Vollsortimenters inkl. Backshop/Café sowie eines 1.050 qm Aldi-Dis-
counters in Fockbek am Sonderstandort Nahversorgungszentrum Disshorn ist
in der Gesamtbetrachtung als ausreichend tragfahig und vertraglich zu bewer-
ten. Projektinduzierte schddigende Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche sowie eine Gefdhrdung der lokalen und iiberdrtlichen Nahversorgung
sind nicht zu erwarten.

Im vorliegenden Falle sind eine

- im Einzugsgebiet niedrige und auch kiinftig nicht mehr als moderate Wett-
bewerbsintensitdt sowie

- ein weiter anhaltendes Nachfragewachstum

entlastend anzufiihren. Zudem ist das Wettbewerbsnetz ausreichend belastbar

und modern aufgestellt —- insbesondere im ldndlichen Zentralort Hohn

(Supermarkt-Neubau) sowie Hamdorf (Netto) als auch im Ortszentrum Fockbek

mit dem Lidl-Neubau.

Wie eingangs erldutert sind Verdrangungswirkungen grundsdtzlich auch vor
dem Hintergrund der Nachfrageentwicklung des Einzugsgebietes sowie dem
regionalen Umfeld zu bewerten. In einem fallenden Markt (Einwohnerverlust,
Kaufkraftverlust) ist die ,,Mafgeblichkeitsschwelle niedriger anzusetzen. In
einem wie in Fockbek und Hohn durch Einwohnerwachstum geprdgtem Umfeld
konnen dagegen auch mafige oder gar erhohte Belastungen noch als ,vertrag-
lich® und damit nicht strukturschddigend gelten.

Eine tiefergehende Auseinandersetzung ist im vorliegenden Falle aufgrund der
regionalen Einwohnerdynamik der jiingsten Vergangenheit und prognostizier-
ten Zukunft angezeigt, so dass wir im nachstehenden Abschnitt eine Dynami-
sierung des Marktgeschehens abbilden.

Diese setzt auf die Einwohnerentwicklung gem. Ausfiihrungen Kap. 3 ,,Einzugs-
gebiet* und die durch bulwiengesa berechnete Trendvorschau der langfristigen
Verbrauchsausgabensteigerungen auf. Wir stellen hierfiir auf einen relativ
sicheren 5-Jahreszeitraum ab und geben damit einen Ausblick in das Jahr 2025.
Zu diesem Zeitpunkt wird das Planvorhaben seine volle Marktwirksamkeit
erreichen.

Die Kaufkraftbindungsquoten der ,Modellrechnung ZUKUNFTIG /Ausblick
2025 spiegeln die selben Einkaufspraferenzen/-quoten wieder wie in der sta-
tischen Berechnung ,Modellrechnung ZUKUNFTIGY. Verindert hat sich die
Einwohnerbasis im Einzugsgebiet, welche von 17.634 Einwohnern auf ca. 17.815
Einwohner steigen diirfte (+1,0 %). Der Pro-Kopf Verbrauchsausgabesatz wird
fiir das Jahr 2025 mit rd. 3.400 Euro p.a. prognostiziert. Fiir das Kaufkraftni-
veau gehen wir im Rahmen eines Worst-Case Ansatzes von einer Stagnation
aus.

Die dynamische Betrachtung fiir das Jahr 2025 ergibt folgende Ergebnisse:

1. Das Nachfragevolumen im Einzugsgebiet steigt von rd. 54,6 Mio. (2020) auf
zukiinftig ca. 60,5 Mio. Euro p. a. im Jahr 2025 an (+5,9 Mio. Euro/+10,8 %).

2. Die Umsatzleistung des projektierten Verbundstandortes erhoht sich von
20,9 auf ca. 23,1 Mio. Euro p. a. Dementsprechend erhoht sich die Flachenpro-
duktivitdt von 5.900 auf rd. 6.500 Euro je gqm Verkaufsflache des Verbundstand-
ortes.

3. Bei gleichbleibender Wettbewerbssituation werden projektinduzierte Ver-
drangungswirkungen durch das Nachfragewachstum innerhalb eines 5-Jahres-
zeitraumes ndaherungsweise ausgeglichen. Das mit -11,0 % noch in der stati-
schen Analyse (Berechnungs-/Einwohnerstand 31.12.2020) berechnete Umver-
teilungsvolumen fiir das Ortszentrum Hohn wird die Belastung voraussichtlich
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Fockbek, NVZ Disshorn — Zukiinftig (Ausblick 2025)

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Fockbek Niibbel Raum Hamdorf Raum Hohn RD-Seem. total Umsatz Total Veranderung
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Veranderung
Typ Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Isd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ % Tsd.Europ.a ./ %
ZVB  Projekt - Edeka 7.741 338 1.456 27,5 2.480 17,3 1.836 124 343 11,0 13.857 229 1.399 15.256 36,0 5.256 52,6
ZVB  Projekt Aldi 3.161 138 582 11,0 805 56 1.023 6,9 155 50 5.725 9,5 487 6.212 14,7 1.712 38,0
SO Disshorn 10.902 47,6 2.038 38,5 3.285 229 2.858 19,4 498 16,0 19.582 324 1.886 21.468 50,7 6.968 48,1
ZVB Fockbek Ortszentrum 5412 236 878 16,6 1.409 9,8 1.824 12,4 344 111 9.867 16,3 380 10.247 24,2 247 2,5
Fockbek Sonstige Lagen 333 1,5 51 1,0 70 0,5 72 0,5 30 1,0 556 0,9 24 581 14 4 7.6
Zone 1 (Fockbek) 16.647 72,7 2.967 56,0 4.764 33,1 4.754 322 873 28,1 30.005 49,6 2.291 32.295 76,3 7.256 29,0
Zone 2 (Nubbel) 100 19 100 0,2 7 106 03 6 6,3
NV Hamdorf 97 04 201 38 2.703 18,38 266 1.8 3.267 54 266 3.533 83 BS 09
NV Elsdorf-Westermihlen 282 2,0 14 0,1 296 0,5 19 315 0,7 15 50
Zone 3 (Raum Hamdorf) 97 04 201 38 2.985 20,8 280 19 3.564 59 284 3.848 9.1 48 1,3
NV Hohn - Ortskern 115 0,5 1.058 74 3.899 26,4 1 04 5.082 84 929 6.011 14,2 1" 0,2
NV Hohn - Sonstige 51 03 51 0,1 6 56 0,1 6 12,5
NV Lohe-Fohrden 22 0,1 22 0,0 6 28 0,1 3 121
Zone 4 (Raum Hohn) 115 0,5 1.058 74 3.971 26,9 1 0,4 5.155 85 941 6.096 14,4 21 03
Zone 5 (RD-Seem.) NUM!
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Zone 1-5) 16.859 736 3.268 61,7 8.807 61,3 9.005 61,0 883 284 38.823 64,2 3.523 42.345 100,0 7.331 209
Abfluss nach ...
ZVB RD Innenstadt total 674 29 154 29 169 1,2 174 1,2 101 32 1.272 2,1 9.578 10.850 880 88
ZVB RD Guterbahnhof 366 1,6 261 49 250 17 260 1.8 155 50 1.292 2,1 26.481 27.774 2.074 81
ZVB RD Kreishafen 366 1,6 576 10,9 188 13 199 14 181 58 1.510 2,5 18.788 20.298 1.348 71
ZVB RD Alter Bauhof 660 2,9 57 11 688 4.8 532 3,6 522 16,8 2.458 41 27.954 30.412 2.102 7.4
ZVB RD Flensburger/Eckernférder Str. 115 0,5 5 0,1 82 0,6 66 0,5 60 1,9 328 0,5 4.584 4911 391 87
SO RD GE Friedrichstadter Str. 2.391 10,4 539 10,2 1.71 11,9 1.728 1,7 735 23,6 7.103 1,8 36.345 43.448 2.248 55
Rendsburg Sonstige Lagen Mittel/Schleife 16 0,5 16 0,0 3.559 3.575 275 83
Rendsburg Sonstige Lagen Nordwest 62 2,0 62 0,1 2.381 2.443 183 8,1
ZVB 'y Biidelsdorf Zentrum 378 1,7 87 1,7 275 1,9 284 1,9 251 81 1.275 21 41.470 42.745 3.375 86
Budelsdorf Sonstige Lagen 12 04 12 0,0 8.092 8.105 635 8,5
NV Erfde - ZVB 266 1.8 266 0,4 2.878 3.144 244 84
NV Erfde - GE/Sonstige 753 51 753 12 7.982 8.735 635 7.8
NV Kropp - ZVB 4 0,2 10 0,2 65 0,5 177 1.2 3 0,1 296 0,5 11.961 12.257 957 85
NV Kropp - GE/Sonstige 92 04 10 0,2 155 1.1 373 2,5 3 0,1 633 1,0 26.231 26.864 2.064 83
NV Dellstedt 14 0,1 14 0,0 377 391 31 87
NV Wrohm 56 04 56 0,1 1.139 1.195 95 8,6
NV Tellingstedt 46 0,2 68 13 1.061 74 118 0,8 1.293 21 12.560 13.852 852 6,6
NV Tetenhusen 93 0,6 93 0,2 1.318 1.411 111 8,5
Regionale Abfliisse / Umgebende Ein- 5.129 224 1.766 333 4.715 328 5.024 34,0 2.099 67,6 18.733 31,0 243.677 262.410 18.500 7.6
kaufslagen gesamt
Diffuser Abfluss 916 4,0 262 5,0 856 6,0 739 50 124 4,0 2.896 4,8
Ausgabenvolumen 22,903 100,0 5.296 100,0 14.378 100,0 14.768 100,0 3.107 100,0 60.452 110,8
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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kompensiert haben. Insbesondere durch die hohe Nachfragesteigerung in Hohn
selbst - ausgeldst durch das hohe Einwohnerwachstum durch die Entwicklung

Umsatzschiatzung Planvorhaben Edeka/Aldi Ausblick 2025

zweier Wohngebiete im Nahumfeld des Supermarktneubaus an der Ortsdurch- N Ausgaben- Kaufkraft- e e —
fahrt. volumen bindung chance setzung nach ...
Tsd. Euro Tsd. Euro Herkunft Kern-Rand-
Die Belastungswirkungen diirften bei allen anderen Lagebereichen bis 2025 p. a. p.a. sortiment
teilweise deutlich iiberkompensiert werden. Diese umliegenden Wettbewerbs- 1 6.570 22.903 47,6 % 10.902 50,8 %
standorte werden eine gegeniiber dem Berechnungsstand 31.12.2020 deutlich 2 1.552 5.296 38,5 % 2.038 9,5%
gesteigerte Umsatzbasis aufweisen (+0,9 % bis +12,5 %). 3 4.306 14.378 22,9 % 3285 153 %
4 4.424 14.768 19,4 % 2.858 13.3%
. . 5 963 3.107 16,0 % 498 23%
>»> Umsatzschatzung und Tragfidhigkeit des Planvorhabens = == 0.452 324% 19582 91.2%
L. . . . . . plus externer Zufluss 1.886 8,8 %
Bei einem verdnderten Nachfragevolumen im Jahre 2025 verdndert sich bei —
gleichbleibenden Kaufkraftbindungen des Projektvorhabens das Umsatzvolu- Umsatz Periodischer Bedarf p & AR R LR
men der beiden projektierten Lebensmittelmarkte. ) G 1616 70%
Gesamtumsatz p. a. 23.084 100,0 %
Die Auslastung beider Mdrkte erhdht sich im Vergleich zur statischen betrach-
tung um knapp 10 % und liegt fiir Edeka im Jahr 2025 bei gut 6.400 Euro/qm Dimensionierung und Auslastung
Verkaufsflache und bei Aldi bei knapp 6.700 Euro/qgm Verkaufsflache. Dies — Umsats Verkaufe. o
erhoht die bereits gute betriebswirtschaftliche Tragfahigkeit beider Markte. Tsd. Europ. 2. flsche  Eurc/qmYKFp. a.
Periodischer Bedarf - Supermarkt+Backshoy 15.256 2.250 gm 6.780
Gebrauchsguter 550 100 gm 5.500
Y Edeka 15.806 2.350 qm 6.726
Cafe/Sitzbereich 300 150 gm 2.000
Y Edeka inkl. Cafe 16.106 2.500 qm 6.442
Periodischer Bedarf - Aldi 6.212 964 gm 6.444
Gebrauchsgiter - Aldi 910 100 gm 9.102
3 Aldi 7122 1.064qm 6.694
Gesamtprojekt 23.228 3.564 qm 6.517
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
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8 Prufung raumordnerischer Vorgaben

8.1 LEP Schleswig-Holstein 2021 — Fortschreibung

Die Priifung beschrankt sich ausschliefllich auf das Vorhaben anwendbare Ziel-
stellungen. Fockbek zdhlt zu den Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion.
Grofflachige Nahversorgung ist dort moglich, wenn sie primdr der Eigenver-
sorgung dient. Im Einzelnen:

>> Zentralitdtsgebot (3 Z)

,»(1) Einkaufszentren, grofifldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofifldchige Handels-
betriebe fiir Endverbraucherinnen und Endverbraucher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) (Einzelhandelsgrolprojekte) diirfen wegen ihrer besonderen
Bedeutung fiir die Zentralitdt in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren
mit Teilfunktion eines Mittelzentrums beziehungsweise Stadtrandkernen I. Ordnung mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums, Unterzentren beziehungsweise Stadtrandkernen I. Ord-
nung und Landlichen Zentralorten beziehungsweise Stadtrandkernen II. Ordnung ausgewie-
sen, errichtet oder erweitert werden (Zentralitdtsgebot).
sowie
»(3) Ausnahmsweise diirfen groffldachige Vorhaben im Sinne von Ziffer 1 dieses Absatzes in
Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion zugelassen werden, wenn sie den Anforderungen
der Absdtze 4 bis 6 (Beeintrdchtigungsverbot, Kongruenzgebot und Integrationsgebot) ent-
sprechen und alternativ
(a) die zu prognostizierende Umsatzerwartung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Gemeindegebiet entspricht,
(b) nach den raumstrukturellen Gegebenheiten der Sicherung der Nahversorgung dienen,
(c) diese mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren mit Teil-
funktion eines Mittelzentrums und Unterzentren sowie Ldndlichen Zentralorten zusam-
mengewachsen sind (baulich zusammenhdngendes Siedlungsgebiet eines Zentralen Ortes
oder Stadtrandkerns, das die kommunale Grenze iiberschreitet),
(d) sich das Vorhaben auf den Handel mit nicht-zentrenrelevanten und raumbeanspru-
chenden Hauptsortimenten beschrdnkt. Das zentrenrelevante Randsortiment eines derar-
tigen Vorhabens soll 10 Prozent der Verkaufsflache (VK) nicht {iberschreiten (Absatz 6 Z

(€))h

Die oben genannten Ziele (Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzgebot und
Integrationsgebot) werden im Anschluss gepriift. Von den aufgefiihrten 4 Alter-
nativen kénnten 3 gleichzeitig durch das Vorhaben eingehalten werden:

(a) Die Voraussetzung wiirde eingehalten (s. Kap. 7.1):

Zielumsatz Verbundstandort (Periodischer Bedarf): 19,4 Mio. Euro p. a.
Nachfragevolumen in Fockbek (dto.): 20,5 Mio. Euro p. a.

Der Zielumsatz unterschreitet das lokale Nachfragevolumen.

(b) Auch diese Voraussetzung wiirde eingehalten:

Am Standort Disshorn agiert in Fockbek der einzige Supermarkt. Die Ertiichti-
gung von Edeka und Aldi dient der Sicherung der Nahversorgung insb. des
westlichen Siedlungskorpers von Fockbek sowie auch der erganzenden Versor-
gung des fiir den Betriebstyp ,grofer Supermarkt/Verbauchermarkt nicht
ausreichend tragfahigen landlichen Raums westlich von Fockbek.

(c) Diese Anforderung kann ebenfalls nachgewiesen werden:

Die benachbarte Rendsburger Siedlung Seemiihlen grenzt an Fockbek und ver-
fligt zudem nicht {iber eigene Nahversorgung.

v Ziel erfiillt

>> Kongruenzgebot (5 Z)

,»Bei der Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist
sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zuldssig festgesetzten Einzelhandelsnutzun-
gen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich iiberschreitet (Kongru-
enzgebot). Verflechtungsbereich der Standortgemeinde ist

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323

Seite 50



DETAILANALYSE | STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG NVZ DISSHORN IN 24787 FOCKBEK

1 bulwiengesa

- fiir Mittel- und Oberzentren fiir Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten sowie fiir Zentrale Orte unterhalb der Ebene der Mittelzentren fiir alle
Einzelhandelseinrichtungen der Nahbereich,

- fiir Mittel- und Oberzentren fiir alle Einzelhandelseinrichtungen aufier solchen mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten der Mittelbereich und

- fiir Gemeinden ohne zentraldrtliche Bedeutung fiir alle Einzelhandelseinrichtungen das
Gemeindegebiet.“

sowie die zugehorige Bergiindung:

,--- Von einer wesentlichen Uberschreitung kann in der Regel ausgegangen werden, wenn
mehr als 30 Prozent des Umsatzes eines Vorhabens aus Rdumen auferhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden. Die Uberschreitung eines Umsatzanteils von 30 Prozent ist
insbesondere in diinn besiedelten ldndlichen Rdumen zur Sicherung der Nahversorgung
zuldssig. Diinn besiedelte Rdume liegen fernab der Stddte, sind nicht an diese angebunden
und zeichnen sich durch eine Bevélkerungsdichte (Einwohnerinnen und Einwohner pro Qua-
dratkilometer) weit unter dem Landesdurchschnitt aus. Zudem zeichnen sich diese Regionen
haufig durch besondere geografische Gegebenheiten aus, zum Beispiel Insellage oder Grenz-
region. ..."

Das Vorhaben strahlt iiber die Standortgemeinde Fockbek hinaus aus. Die iiber-
ortliche Markteinflussnahme ist jedoch gering im Sinne von ,nicht wesent-
lich“.

Dies duflert sich sowohl in der Intensitdt von Umschichtungswirkungen als
auch dem Umstand, dass der Vorhabenumsatz zu gut der Halfte mit Einwoh-
nern der Gemeinde Fockbek erwirtschaftet werden wird (s. Umsatzschitzung in
Kap. 7.1). Der auswartige Anteil (Verflechtungsbereich Fockbek: Gemeindege-
biet) liegt damit bei knapp 50 % und damit oberhalb des 30 % Schwellenwertes.
Das LEP Schleswig-Holstein sieht jedoch gerade fiir Riume mit geringem Ein-
wohnerpotential und entsprechenden reduzierten Tragfdhigkeiten tolerierbare
Abweichungen vor.

Das westliche Umland von Fockbek weist Einwohnerdichten von rd. 51 Einw./
gkm auf und liegt damit deutlich unterhalb dem Landesdurchschnitt von

Schleswig-Holstein mit 184 Einw./qgkm. Damit ist eine wichtige raumstruktu-
relle Voraussetzung fiir die Tolerierung einer Uberschreitung des Schwellen-
wertes gegeben zumal der westliche Raum von Fockbek mit dem siidlich ver-
laufenden Nord-Ostsee-Kanal eine markante rdumliche Barriere aufweist.

Ferner stellt Fockbek einen wichtigen Arbeitsplatzstandort mit 2.400 Beschaf-
tigten, die stark aus dem westlichen Umland nach Fockbek pendeln. Erhohte
Umsatz- und Kundenanteile spiegeln die herausgehobene Arbeitsplatzbedeu-
tung Fockbeks auch fiir das westliche Umland wider.

Vor dem Hintergrund des fiir groere Supermdrkte nicht ausreichend tragfahi-
gen einwohner- und strukturschwachen ldndlichen Raumes westlich von
Fockbek besteht eine gewisse Arbeitsteilung. Fockbek ist die ndchstgelegene
Gemeinde westlich von Rendsburg, welche {iber ausreichend Tragfdhigkeit fiir
die Entwicklung dieser Betriebstypik auch in der hier geplanten Kombination
verfiigt. Der Fockbek bzw. das Nahversorgungszentrum Disshorn iibernimmt
insoweit eine erganzende Versorgung fiir das westliche Umland ohne die dort
entwickelbare Eigenversorgung zu begrenzen.

Der erhdhte Anteil auswdrtiger Kunden ist begriindet im strukturschwachen
und diinn besiedelten Raum westlich von Fockbek mit mangelnden Tragfdhig-
keiten entsprechend groferer Lebensmittelmarkt-Betriebstypen, gleichzeitig
hoher Arbeitsplatzbedeutung Fockbeks fiir das Umland mit entsprechenden
Pendlerbeziehungen ohne jedoch die Eigenentwicklung vor Ort zu beschrdnken.

v  Ziel erfiillt
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>> Beeintrdchtigungverbot (4 Z)

,»(1) Die Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf
die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrdchtigen und keine schadli-
chen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der planenden Gemeinde oder in
anderen Gemeinden erwarten lassen (Beeintrachtigungsverbot).

(2) Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schéddlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-
gung mit Waren und Giitern des tdglichen Bedarfs fiir die Bevolkerung im Einzugsgebiet
erwarten lassen.“

Die durchgefiihrte Wirkungsanalyse zeigt, dass keine wesentlichen Beeintrach-
tigungen des umliegenden Standortnetzes inkl. zentraler Versorgungsbereiche
zu erwarten sind.
Zudem ist mit erheblichen Entlastungseffekten in den ndchsten 5 Jahren bis
2025 zu rechnen. Sowohl in Fockbek als auch im Zentralort Hohn bestehen ein-
wohnerwirksame Wohngebietsentwicklungen, welche die Nachfragebasis er-
heblich ansteigen ldsst und somit aktuelle Umverteilungswirkungen in diesem
5-Jahreszeitraum kompensieren und mehrheitlich deutlich {iberkompensieren
werden diirften.

v Ziel erfiillt

> Integrationsgebot ( Z)

»(1) Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11
Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten gemdR Anlage 4 sind nur in Zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (Integrationsgebot). Die Darstellung
und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemds Anlage 4 sind auch auflerhalb Zentraler Ver-
sorgungsbereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im
raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig (siedlungsstrukturelles Integrati-
onsgebot).

(...)

(5) Randsortimente miissen im funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment
stehen.

Das Vorhaben befindet sich benachbart zum bzw. am Sonderstandort Nahver-
sorgungszentrum Disshorn gem. REHK 2013 /Fortschreibung Entwurf 2021
sowie im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Gemeinde Fockbek
und weist mit knapp 1.200 Einwohnern in einem 700 m Gehradius eine ausrei-
chende Einwohnereinbettung trotz bis dato lediglich halbseitiger Siedlungsum-
fassung auf. Gem. REHK 2021 Fortschreibung gelten Standorte mit einer Sied-
lungseinbettung ab 1.000 Einwohnern im landlichen Raum bei gleichzeitiger
halbseitiger Siedlungsanbindung als ausreichend siedlungsstrukturell integ-
riert.

Das Randsortiment der Lebensmittelmadrkte (u.a. Aktionsware) weist, gem. LEP
Schleswig-Holstein 2021 - Fortschreibung, einen funktionalen Zusammenhang
zum Kernsortiment auf.

Das Vorhaben hilt das (siedlungsstrukturelle) Integrationsgebot ein.

v Ziel erfiillt
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8.2 Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept
Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg Fortschreibung 2021

> Steuerungsleitlinien

+ REHK Entwurf 2021 (S. 187):

»Nahversorgung aulerhalb der zentralen Orte:

Vorab-Orientierungswerte fiir grofere Umlandgemeinden ohne zentraldrtliche Funktion
Fockbek, Osterronfeld, Westerronfeld, Jevenstedt und Schacht-Audorf sind:

- Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.000 - 2.000 gqm

- Lebensmittel-Discounter ca. 900 - 1.200 gm (...)

Da sich der ZVB Fockbek im lokalen Wettbewerb gegeniiber dem Lagebereich Disshorn
behaupten muss und iiber eine ausreichende Nachfragedecke verfiigt, gilt fiir Discounter
(abweichend von den {ibrigen Umlandgemeinden) auch dort wie in Rendsburg und Biidelsdorf
eine Zielgrofe von bis zu 1.400 gm VKF als Orientierungswert.

Die geplante Verkaufsfliche am Sonderstandort Nahversorgungszentrum Diss-
horn liegt fiir den Edeka-Supermarkt mit ca. 2.350 gm eigengenutzter Ver-
kaufsflache rd. 350 qm oberhalb der Grenze fiir Lebensmittel-Vollsortimenter.
Der Aldi-Discounter bewegt sich mit 1.050 gqm VKF am unteren Rand der fiir
Lebensmittel-Discounter geltenden Richtwerte. Damit wird der implizite Ver-
kaufsflachenabstand gem. Konzept im Discountbereich fiir das Ortszentrum
Fockbek noch gewahrt. Die bereits vorhandene und noch steigende Einwohner-
plattform in Fockbek geht iiber die der iibrigen Landgemeinden im Kooperati-
onsraum hinaus. Da die differenzierte Untersuchung ergab, dass das Vorhaben
ausreichend tragfdahig und zentrenvertrdglich umgesetzt werden kann, kann
der Richtwert aus Gutachtersicht ausnahmsweise leicht iiberschritten werden.

- REHK Entwurf 2021 (S. 186):

»Erweiterungen bestehender Standorte:

Das vorhandene Nahversorgungsnetz (Lebensmittelmdrkte ab ca. 800 qm VKF oder knapp
darunter) ist mit Ausnahme von Real, Famila und Aldi in der Fachmarktlage Friedrichstadter
StraRe tiberwiegend stddtebaulich (d. h. die Markte liegen in zentralen Versorgungsbereichen)
oder zumindest ausreichend siedlungsstrukturell integriert (d. h. die Mérkte liegen nicht in
einem zentralen Versorgungsbereich, verfiigen jedoch iiber eine ausreichende Siedlungsan-
bindung). Dieses Netz soll sich soweit zum langfristigen Erhalt des Standortes und der Wett-
bewerbsfahigkeit erforderlich, grundsdtzlich marktgerecht weiterentwickeln konnen. Dies
schliet Markterweiterungen und Erweiterungsneubauten, im Einzelfall — wenn am gegebe-
nen Standort keine Ertiichtigung moglich ist — auch eine Verlagerung im Nahbereich ein.*

Das Vorhaben steht als Ertiichtigung bei gleichzeitiger Verlagerung im Nahbe-
reich im Einklang mit den vorgenannten Bedingungen.
v Leitlinie erfiillt

- REHK Entwurf 2020 (8. 187):
ySiedlungsstrukturelle Integration von Lebensmittelmarkten:
Grofifldchige Lebenmsmittelmarkte sind gemaR Integrationsgebot im LEP nur in ausreichend
siedlungsstrukturell integrierten Lagen zuldssig. Als Orientierungswerte fiir eine ausrei-
chende siedlungsstrukturelle Integration von Nahversorgungsstandorten gelten:
- im siedlungsmaBig verdichteten Raum (Rendsburg, Biidelsdorf) mindestens 2.000 Einwoh-
ner und
- im ldndlichen Raum mindestens 1.000 Einwohner in einem 700-m-Radius um den Projekt-
standort (vereinfacht eine 10-Minuten—Gehdistanz wiedergebend; uniiberwindbare Barrieren
sind herauszurechnen) sowie
- eine Siedlungsanbindung des Standortes in mindestens zwei Himmelsrichtungen.
- Fiir die gemaf o. g. Maf3stabe nicht ausreichend integrierte Fachmarktlage Friedrichstadter Strafle
gelten fiir dort bereits vorhandene Lebensmittelmarkte gesonderte Vorgaben gem. Kap. 7.7 §2.%

Der zukiinftige Sonderstandort Nahversorgungszentrum Disshorn gem. REHK
2013 / Fortschreibung Entwurf 2021 weist mit knapp 1.200 Einwohnern in einem
700 m Gehradius eine noch ausreichende Einwohnereinbettung trotz bis dato
lediglich halbseitiger Siedlungsumfassung auf.

v Leitlinie erfiillt
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+ REHK Entwurf 2021 (S. 188):
,,Beeintrdchtigungsverbot:
,»,Grogflachige Vorhaben der Nahversorgung sollen die Tragfdhigkeit des umgebenden ausrei-
chend wohnintegrierten Nahversorgungsnetzes sowie die Funktions- und Entwicklungsfa-
higkeit der in ihrem im Einflussbereich liegenden zentralen Versorgungsbereiche nicht
beeintrdchtigen.
Dies gilt auch fiir Drogeriemadrkte, sofern diese groflichig oder Bestandteil eines grofflachi-
gen Standortes sind.
(..)
Daher soll bei Neuansiedlungen und Erweiterungsvorhaben ab ca. +20 % Verkaufsflichen-
zuwachs stets eine quantitative gutachterliche Priifung des Beeintrdchtigungsverbotes, im
landlichen Raum ggf. auch des Zentralitdtsgebotes vorgenommen werden.

Mit der vorliegenden Analyse wird aufgrund des mehr als 20 %igen Verkaufs-
flichenzuwachses dem Beeintrdchtigungsverbot entsprochen.

v Leitlinie erfiillt
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9 Ergebnis

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die geplante Erweiterung und Ver-
lagerung der Lebensmittelmdrkte Edeka und Aldi in Fockbek. Die durchgefiihrte
Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

Fockbek weist gute makrostandortseitige Rahmenbedingungen auf. Die positive
Einwohnerentwicklung der vergangenen Jahre ist aufgrund bestehender Woh-
nungsbauvorhaben auch in den ndchsten Jahren zu erwarten. Sowohl in
Fockbek als auch in der Nachbargemeinde Hohn bestehen aktuell in Bau
befindliche Vorhaben sowie als gesichert geltende Projekte, welche die Einwoh-
nerbasis erhéhen.

Zukiinftig ist von einer stabilen bis leicht steigenden Nachfrageplattform im
periodischer Bedarf innerhalb des Einzugsgebietes auszugehen.

GemdR REHK Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg 2013 sowie der Fort-
schreibung 2020/2021 (Entwurf) befindet sich das Vorhaben innerhalb des Son-
derstandort Nahversorgungszentrum Disshorn.

Edeka stellt den einzigen in Fockbek aktiven Supermarkt dar. Aldi wird dagegen
von dem hochmodernen Lidl-Discounter im Ortszentrum Fockbek begleitet. Der
Standort Disshorn stellt sowohl fiir die Fockbeker Bevdlkerung als auch das
einwohner- und strukturschwache ldndliche Umland im Westen von Fockbek
einen wichtigen Versorgungsstandort dar.

Eine vergleichsweise hohe Arbeitsplatzquote sowie mehr als 2.400 Arbeitzpldtze
in Fockbek bei gut 2.000 Einpendlern zeigen die hohe Bedeutung Fockbeks als
Arbeitsplatzstandort an. Aus dem westlichen strukturschwachen Raum ver-
zeichnet Fockbek hohe Einpendlerzahlen — mit sdmtlichen niederrangigen
Zentralorten (Hohn, Erfde, Kropp) kann Fockbek ein positives Pendleraldo vor-
weisen. Eine hohe Auspendlerquote Fockbeks wird demnach von einer Vielzahl
von Arbeitnehmern des westlichen Umlandes ausgeglichen.

Das im Westen von Fockbek anschliefende landliche Umland (Amt Hohner
Harde etc.) weist aufgrund geringer Siedlungskonzentrationen der Einzelge-
meinden keine ausreichende Tragfahigkeit fiir Vorhaben wie aktuell in Fockbek
geplant auf. Fockbek ist die ndchstgelegene Gemeinde westlich von Rendsburg,
welche iiber ausreichend Tragfdhigkeit fiir die Entwicklung dieser Betriebstypik
auch in der hier geplanten Kombination verfiigt. Fockbek bzw. das Nahversor-
gungszentrum Disshorn iibernimmt insoweit eine ergdnzende Versorgung fiir
das westliche Umland ohne die dort entwickelbare Eigenversorgung zu begren-
zen bzw. zu limitieren.

Diese deutlichen Unterschiede hinsichtlich Reichweite und Zentralitdt sind auch
bei den Verkaufsfldchendichten fiir Lebensmittelmdrkte >400 qm ablesbar. Der
gesamte KOOP-Raum weist rd. 0,70 gqm Verkaufsflache je Einwohner auf. Das
Mittelzentrum Rendsburg 0,96 qm, Biidelsdorf 0,79 gm, Umlandgemeinden des
KOOP-Raumes 0,44 qm Verkaufsflache. Der Bundesdurchschnitt liegt auf lang-
jahrig stabilen Niveau bei rd. 0,42 gm je Einwohner.

Das Einzugsgebiet fiir das hier untersuchte Vorhaben liegt bei lediglich 0,30 gqm
je Einwohner Verkaufsflache und verdeutlicht damit die raumstrukturellen
Tragfdhigkeitsunterschiede des ldndlichen strukturierten Raumes westlich von
Rendsburg bzw. Fockbek. Selbst nach der hier untersuchten Projektumsetzung
lage die Verkaufsflichendichte mit 0,38 m VKF je Einwohner noch unter dem
Bundesdurchschnitt.

Ein erhohter Anteil von auswartigen Kunden in Fockbek ist begriindet im
strukturschwachen und diinn besiedelten Raum westlich von Fockbek mit man-
gelnden Tragfdhigkeiten entsprechend grdferer Lebensmittelmarkt-Betriebs-
typen, gleichzeitig hoher Arbeitsplatzbedeutung Fockbeks fiir das Umland mit
entsprechenden Pendlerbeziehungen und damit einhergehenden Kundenantei-
len ohne dabei jedoch die Eigenentwicklung vor Ort zu beschranken.
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Die Auswirkungsanalyse belegt, dass von dem Vorhaben am SO NVZ Disshorn
keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die Funktions- und Entwick-
lungsfdhigkeit umgebender zentraler Versorgungsbereiche und auf die
(Nah-)Versorgung der Bevolkerung ausgehen.

Erhohte Projektwirkungen betreffen das Ortszentrum Hohn sowie Fockbek, wo
die jeweiligen Lebensmittelmdrkte aktuell komplett neu aufgestellt werden. In
Hohn wird ein Edeka-Supermarkt in zentraler Lage neu errichtet, im Fockbeker
Ortszentrum die Lidl-Filiale ebenfalls neu gebaut. Zudem treffen diese erhéh-
ten Projektwirkungen auf zwei Gemeinden, welche in ndchster Zeit teils deutli-
che Einwohnerzuwdchse durch aktuellen Wohnungsneubau zu verzeichnen
haben. Dies stdrkt die Einwohner- und Nachfragebasis vor Ort.

Insgesamt erweisen sich die Auswirkungen durch das geplante Vorhaben im
Kern-Einzugsgebiet als auch die iiberdrtlichen Verdrdngungswirkungen als
unkritisch. Zwar treten in Hohn und in Fockbek in Einzelfdllen erhohte bis hohe
Umverteilungsquoten auf, welche jedoch auf leistungsstarke Anbieter treffen
und diese in ihrem Bestand nicht gefdhrden.

In der Mittelfristvorausschau diirften die Belastungswirkungen in Hohn in
einem 5-Jahrszeitraum kompensiert sein - bei allen anderen Lagebereichen bis
2025 werden Umsatzabgaben teilweise deutlich durch die Nachfragesteigerung
iiberkompensiert. Diese umliegenden Wettbewerbsstandorte werden eine ge-
geniiber dem Berechnungsstand 31.12.2020 deutlich gesteigerte Umsatzbasis
aufweisen von +1 % bis +12 %.

Konkret werden durch das Vorhaben weder zentrale Versorgungsbereiche noch
die iibrige verbrauchernahe Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet sowie im
relevanten Umfeld durch das Projektvorhaben mehr als unwesentlich beein-
trachtigt, so dass dem Projekt auch bei den beabsichtigten Verkaufsflichen eine
wirkungsanalytische und stadtebauliche Vertraglichkeit zu bescheinigen ist.
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Verzeichnis der Abkiirzungen

AV
ALQ
ASB
BA
BAB
BfLR
BBR
BGF
BIP
BHM
DIY
EFH
EG
EH
EKZ
EW
EZG
FGz
FM
FMZ
GE
GfK
GG
GPK
GvVz
GZ
HAKA
HWS
KES
KIKA
Kfz
KKz
Konz.
LEP

Ausgabenvolumen

Arbeitslosenquote

Allgemeiner Siedlungsbereich

Bauabschnitt

Bundesautobahn

Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR)
Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung
Bruttogeschossflache

Bruttoinlandsprodukt

Bau- und Heimwerkermarkt

Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment)
Einfamilienhaus

Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung
Einzelhandel

Einkaufszentrum

Einwohner

Einzugsgebiet

FulRgangerzone

Fachmarkt

Fachmarktzentrum

Gewerbe

Gesellschaft fir Konsumforschung, Nirnberg
Gebrauchsguter

Glas, Porzellan, Keramik
Guterverkehrszentrum

Grundzentrum

Herrenoberbekleidung

Hauptwohnsitz

Komplexer Einzelhandelsstandort
Kinderbekleidung

Kraftfahrzeug

Kaufkraftkennziffer

Konzessionar

Landesentwicklungsplan,
Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wirttemberg)

LK/Lkr.
LMNG
LROP
MA
MF
Mi
MIV
Mz
NLS
0G
OPNV
01z
PH
Pkw
PP
gqm
ROG
RROP
SBWH
SG
SM
SO
Svp
UE
UKZ
VA

VG
VKF
VM
\74
WA
WPR
Wz
ZVB
Zup

Landkreis
Lebensmittel/Verbrauchsguter
Landes-Raumordnungsprogramm
Marktanteil

Mietfldche

Mischgebiet

Motorisierter Individualverkehr
Mittelzentrum

Niedersachsisches Landesamt fur Statistik
Obergeschoss

Offentlicher Personennahverkehr
Ortsteilzentrum

Parkhaus

Personenkraftwagen
Parkplatze/Stellplatze

Quadratmeter

Raumordnungsgesetz

Regionales Raumordnungsprogramm
Selbstbedienungswarenhaus
Samtgemeinde

Supermarkt

Sondergebiet
Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
Unterhaltungselektronik
Umsatzkennziffer
Verbrauchsausgaben
Verkehrsgemeinschaft (siddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
Verkaufsflache

Verbrauchermarkt
Versorgungszentrum

Allgemeines Wohngebiet

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Wohnnahes Zentrum

Zentraler Versorgungsbereich
Zentraler Umsteigepunkt
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Immobilien-Nutzung: Erlduterung der Branchen- und Betriebstypencodes

Code
0

0,1
0,2

1

1.1
1,11
1,12
1,13
1,14
1,15
1,16
1,17
1,2
1,21
1,22
13
1,31
1,32
1,4
1,41
1,42
2

2,1
2,11
2,111
2,112
2,113
2,114
2,115
2,12
2,2
2,21
2,22
2,23

Branche/Betriebstyp

Betriebe ohne Sortimentsschwerpunkt
Warenhauser (z. B. Kaufhof, Karstadt)
Sonderpostenmarkte

Nahversorgung/Periodischer Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel

Supermarkt bis 1.500 gm VKF

Discounter

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus ab 1.500 gm VKF
Sonstige Lebensmittelméarkte (z. B. Bio, Getranke)
Lebensmittel-Kleinhandel/Kioske
Lebensmittel-Handwerk: Backshops
Lebensmittel-Handwerk: Fleischer

Drogerie/WPR

Wasch, Putz- und Reinigungsmittel

Kosmetika, Kérperpflege

Pharmaziewaren

Nahrungserganzung und Vitaminpraparate
Medikamente

Sonstige periodische Warengruppen
Heimtierfutter

Zeitungen, Zeitschriften

Aperiodischer Bedarf

Modischer Bedarf

Mode Vollsortiment
Herrenoberkleidung (HAKA)
Damenoberbekleidung (DOB)
Kinder- und Babybekleidung
Sportbekleidung (breitensportlich)
Wasche/Kurzwaren/Accessoires
Schuhe inkl. Sportschuhe

Elektro, Technik

Weil3e Ware

Braune Ware/Tontrager (Unterhaltungselektronik)
Foto/Video

2,24
225
23
2,311
2312
232
233
2,34
2,35
2,36
2,37
2,38
24
2,41
2,42
2,43
2,44
25
2,51
2,52
2,53
2,54
2,55
2,56
2,57
2,58
2,59
3
3,1
32
33
34
35
36
37

EDV/leere Datentrager

Telekommunikation

DIY/Garten/Freizeit

Bau-/Heimwerkermarkte, Baustoffhandlungen
Holz-/Fliesenhandel und &hnliche Spezialisten
Eisenwaren/Werkzeug-Fachhandel
Freilandpflanzen/Gartenbedarf/Gartencenter
Floristik/Zimmerpflanzen

Fahrradhandel

Kfz-Zubehor

Camping- und Caravanartikel

Sportartikel (ohne breitensportliche Bekleidung)
Einrichtungsbedarf

Mébel, Kuchen, Gartenmobel

Leuchten

Heimtextilien inkl. Bettwaren

Bodenbelage, Teppiche

Sonstige Hartwaren/Persénlicher Bedarf
GPK/HHW

Bucher, Poster

Spielwaren

Musikalien

Schreibwaren, Birobedarf

Schmuck, Uhren, Edelmetalle

Sanitdtsbedarf, Akustik, Optik

Sonstige Gebrauchsguter

Zoobedarf (aperiodisch), Haustiere

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

Reiseburo
Bank-/Sparkasse-/Postfiliale

3.8
39

4,1
42
43
4,4

4,5
4,6
4,7

5

51
5,2
53
54
55
56

57

Automaten (z. B. EC-/Fotoautomaten)
Sonstige Angebote (z. B. Theaterkasse, T-Shirt-Druck)

Gastronomie

Restaurants

Kneipe/Bar

Café/Coffee Shop/Bistro/Eisdiele

Imbiss/Take Away/Systemgastronomie

ohne Gastraum

Fast-Food/Systemgastronomie mit Gastraum
Food-Court

Sonstige Einrichtungen (z. B. Saftbar, Brezelverkauf,
Weinstand)

Entertainment

Multiplexkino, Kino, Sonderprojektionskino
Fitness-/Wellness-Center
Bowling/Billard/Dart
Spielhallen/Automatenspiel/Casino
Kinderspielecenter/Indoor-Spielplatz
Besucherattraktionen (z. B. Science-Center,
Aquarium, Modelleisenbahnwelten)
Sonstige Angebote

SONSTIGE NUTZUNGEN/LEERSTANDE

6

7

7.1
7.2
7.3

8

9,1
9,2
93

Separate Lagerflaichen/Nebenraume

Leerstand

Leerstand Einzelhandelsflachen
Leerstand Lagerflachen
Leerstand Sonstige Flachen

Vermietete Werbefléchen (z. B. Fassadenwerbung,
Leuchtreklame, Vitrinen in Mall)

Sonstige Flachen

Buroflachen

Wohnflachen

Hotel

© bulwiengesa AG 2022 - P2202-8323

Anhang - Seite 59



DETAILANALYSE | STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG NVZ DISSHORN IN 24787 FOCKBEK

1 bulwiengesa

Erlduterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage

Musterstadt Musterstadt Musterstadt Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/
Nord Sud gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen  Marktanteil
Kunden
Wettbewerber Tsd. Fu Tsd. EL Tsd, EL Tsd. EL Tsd. E d L
= S = W T Y=L

ZVB Innenstadt 258 15,0 12.505 21,1 19 6,5 14.698 15,8 902 T5:600 166
Fachmarktzentrum 6.310 18,0 14.765 249 1.687 50 16.452 17,7 1.949 18.401 19,6
Kleinhandel 1.208/ 5,0 701 2,0 1909 32 337 1,0 2246 24 54 2.300 2,4
Bezirk Nord (Bestand) 16.91(] 70,0 12.269 35,0 29.179 4973 4217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 38,6
Untersuchungsprojekt I - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam -
Bezirk Nord gesamt 16.9‘ 0 70,0 12.269 35,0 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 3%
Streulagen Sud 241 6 10,0 12.269 35,0 14.685 24,8 843 2,5 15.528 16,7 1.471 16.999 /8 1
ZVB OTZ Sud 1k08 5,0 8.063 23,0 9.270 15,7 506 1,5 9.777 10,5 823 10. 60(’ 11,3
Bezirk Siid gesamt 1.624 15,0 20.332 58,0  23.955 240,5) 1349 4,0 25.305 27,2 2.294 @ 29/5
Musterstadt gesamt 850 32.601 93,0 53.134 897, 5567 165 58701 63,2 5.199 ""-'- 67,9
ZVB Hinterbuttel 175 05 296 0,5 8.434 25,0 8.730 94 2.270 11.000{11,7
GE Hinterbdttel 0,5 1142 19 \8.097 24,0 9.238 99 2.962 12,200 13,0
Streulagen Hinterbuttel / 242 1,0 0 242 04 \.374 10,0 3615 39 385 4.000) 43
Hinterbiittel gesamt [/ 1329 55 351 1,0 1679 28 19805 59,0 21.584 232 5.617 27201 289
Kleinhandel Nebendorf [ 121 05 0 121 02 26% 80 2.820 3,0 180 (73.000y 3.2
Umsatz/KKB im EZG I 21983 91,0 32.952 94,0 54.934 92,8 28.176\ 83,5 83.105 894 10.996 WO0,0
Abfluss nach B-Burg / 242 1,0 175 05 417 07 337 \ 1,0 754 0,8
Abfluss in das EKZ / 483 2,0 175 05 658 1,1 1687 R0 2345 25 N\
Abfluss nach Fernerliefeh  (C 242) 175 05 417 07 1687 58 2104 23

1577 45 2.785 47 1.856 5,5\ 4.641 5,0

Diffuser Abfluss | ¥ 1208 50
174

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell.

Die Einwohner des nordlichen Stadtgebietes verfligen
Uber 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 Nachfra-
gevolumens schlssig auf die in Betracht kommenden
Einkaufsalternativen.

Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf-
kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder einzel-
nen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei von
einer Vielzahl von Determinanten abhangig, deren Rele-
vanz fir die Einkaufsstattenwahl zudem in den verschie-
denen Handelsbranchen unterschiedlich ausgepragt ist.
Herausragende Einflussfaktoren sind Distanz/Erreichbar-
keit, Betriebstypik, Zentralitat des jeweiligen Lageberei-
ches. Sie bestimmen die Auspragung der Kaufkraftbin-
dung. Wo immer moglich, wird das Rechenmodell durch
die Auswertung realer Befunde z. B. zur Kunden- und
Umsatzherkunft an bestehenden Standorten kalibriert.

Knapp 90 % der in Musterstadt ansassigen 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 nérdlich
vorgelagerten Konkurrenzzentren (Gewerbegebiet Hin-
terbuttel, EKZ), die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus
Musterstadt-Nord abziehen. Fir das in der anschlieBen-
den Wirkungsanalyse in das Rechenmodell einzustel-
lende Planvorhaben ist bereits im Vorwege erkennbar:
Die Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum mehr stei-
gerbar - hohe lokale Verdrangung ist zu erwarten.

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 sudlichen Stadtgebiet
* 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
« 0,9 Mio. Euro aus externen Zuflissen

Gesamtumsatz in Musterstadt

Gesamtumsatz in Hinterbuttel - einem
nachgeordneten Zentralort im l&ndlichen Einzugs-
gebiet von Musterstadt, der im Wesentlichen sich
selbst sowie Teile des landlichen Einzugsgebietes
versorgt.

Er verfligt zudem Uber eine Gewerbegebietslage,
deren Fachmarkte in begrenztem Umfang auch in
den nérdlichen Stadtbezirk von Musterstadt aus-
strahlen. Immerhin 4 % des Nachfragevolumens
aus diesem Stadtbezirk flieRen dorthin.

Durch die Randlage der Gemeinde Hinterbuttel im
Einzugsgebiet Musterstadts empfangt sie auch
Zuflusse aus angrenzenden Raumen, die von Mus-
terstadt nicht mehr erreicht werden. Deshalb
erscheinen die Umsatze mit externen Kunden in
Hinterbittel recht hoch. Dies ist also kein Indiz fir
eine héhere Reichweite der Gemeinde Hinterbiittel,
sondern tatsachlich tberschneiden die beiden Ein-
zugsbereiche nur nicht vollstandig.

Ein groRes Problem raumordnerisch vorgegebener
Verflechtungsraume liegt darin, dass gegenseitige
Einzugsgebietsuberschneidungen benachbarter
Gemeinden ignoriert werden. Dies entspricht selten
der Realitat.

Gesamtumsatz in Musterstadt einschlieRlich seines
landlichen Einzugsgebietes, in dem sich der landli-
che Zentralort Hinterbiittel sowie die kleine
Gemeinde Nebendorf befinden.

Nicht nur die Verwendung der Nachfrage auch die
Hohe und die rédumliche Zusammensetzung der im
Untersuchungsraum getatigten Umsatze wird im
Modell schlissig erklart. Das Modell ist insoweit
selbstreferentiell; beide Perspektiven mussen letzt-
lich stimmig sein.
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