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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zugénglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewéhr fir
die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gber-
nommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschitzt und bei der bulwiengesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zlige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die geman An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Verdéffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der bulwiengesa AG und nur mit Angabe der Originalquel-
le gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder
Teile davon fur Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der bulwiengesa AG einzuholen.

Hamburg, der 29. August 2014
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AV
ALQ
ASB
BA
BAB
BfLR
BBR
BGF
BIP
BHM
DIY
EFH
EG
EH
EKZ
EW
EZG
FGZ
FM
GE
GfK
GG
GPK
GVZ
GZ
HAKA
HWS
KES
KIKA
Kfz
KKZ
Konz.
LEP

LK/Lkr.
LM/NVG

Ausgabenvolumen
Arbeitslosenquote
Allgemeiner Siedlungsbereich
Bauabschnitt
Bundesautobahn

Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR)

Bundesamt flir Bauwesen und Raumordnung
Bruttogeschossflache

Bruttoinlandsprodukt

Bau- und Heimwerkermarkt

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

Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung
Einzelhandel

Einkaufszentrum

Einwohner

Einzugsgebiet

FuBgéngerzone

Fachmarkt

Gewerbe

Gesellschaft fur Konsumforschung, Nurnberg
Gebrauchsgiter

Glas, Porzellan, Keramik
Guterverkehrszentrum

Grundzentrum

Herrenoberbekleidung

Hauptwohnsitz

Komplexer Einzelhandelsstandort
Kinderbekleidung

Kraftfahrzeug

Kaufkraftkennziffer

Konzessionar

Landesentwicklungsplan,
Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg)
Landkreis

Lebensmittel/Verbrauchsguter

LROP
MA
MF
Ml
MIV
MZ
NLS
oG
OPNV
0Tz
PH
Pkw
PP
agm
ROG
SBWH
SG
SM
SO
SVP
UE
UKZ
VA
VG
VKF
VM
vZ
WA
WPR
Wz
ZVB
ZUP

Landes-Raumordnungsprogramm
Marktanteil

Mietflache

Mischgebiet

Motorisierter Individualverkehr
Mittelzentrum

Niedersachsisches Landesamt fur Statistik
Obergeschoss

Offentlicher Personennahverkehr
Ortsteilzentrum

Parkhaus

Personenkraftwagen
Parkplatze/Stellplatze
Quadratmeter
Raumordnungsgesetz
Selbstbedienungswarenhaus
Samtgemeinde

Supermarkt

Sondergebiet
Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte
Unterhaltungselektronik
Umsatzkennziffer
Verbrauchsausgaben
Verkehrsgemeinschaft (suiddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
Verkaufsflache

Verbrauchermarkt
Versorgungszentrum

Allgemeines Wohngebiet

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Wohnnahes Zentrum

Zentraler Versorgungsbereich
Zentraler Umsteigepunkt
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WARENGRUPPEN-ERLAUTERUNG

Warengruppen-Code
bulwiengesa EHI*
Mischbetriebsformen
A Warenhauser (z. B. Kaufhof, Hertie)

1 A SB-Warenhauser (z. B. Kaufland)

1 Periodischer Bedarf

1,1 B Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
1,11 B Supermarkt

1,12 B Discounter

1,13 B Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
1,14 B Sonstige LM-Mérkte (GC, Sopo, Bio)
1,15 B LM-Kleinhandel

1,16 B LM-Handwerk: Backer

1,17 B LM-Handwerk Fleischer

1,2 C Drogerie/Gesundheit

1,21 C Drogerie-Markt

1,22 C Drogerie/Parfumerie

1,23 C Apotheke

1,3 B Zeitungen/Tabak

1,4 B Zoobedarf periodisch

2 Aperiodischer Bedarf

2,1 D Modischer Bedarf

2,11 D Vollsortiment

2,12 D Damenoberbekleidung (DOB)

2,13 D HAKA (Herrenoberkleidung)

2,14 D Sportbekleidung

2,15 D Wasche/Kurzw./Kinderbekleidung//Sonst.
2,16 D Schuhe inkl. Sportschuhe

2,2 B Elektro, Technik

2,21 F WeiBe Ware

2,22 F Braune Ware/Tontrager (UE)

2,23 = Foto/Video

2,24 F EDV

2,25 F Telekommunikation

* EHI = Euro Retail Institute GmbH, Koin

Warengruppen-Code
bulwiengesa EHI*

2

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

2,4

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

225

2,51
2,52
2,53
2,54
2155
2,56
2,57
2,58
2355

3

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

M mm m m OOOOOOTMMM

AARAARXAARARXRXXAXXAXAA OITOIITOGGTM

Aperiodischer Bedarf (Fortsetzung)
DIY/Garten/Freizeit

Bau- und Heimwerker-Sortiment
Holzhandel

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

Kfz-Zubehor

Sport/Campingartikel (Hardware)

Einrichtungsbedarf

Mébel, Kiichen, Gartenmdbel
Leuchten

Heimtextilien inkl. Bettwaren
Bodenbelage, Teppiche

Sonstige Hartwaren/Personlicher Bedarf
GPK/HHW

Bucher, Poster

Spielwaren

Musikalien

Schreibwaren, Burobedarf

Schmuck, Uhren, Edelmetalle
Sanitatsbedarf, Akustik, Optik

Sonstige Gebrauchsgtter

Zoobedarf (aperiodisch), Haustiere

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

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

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

) bulwiengesa

Warengruppen-Code
bulwiengesa EHI*

4
4.1
4.2
4,3
4.4

4,5

4,6
4,7

5

5,1
52
5,3
5,4
5,5
5,6

5,7

| — O

=S

M

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

71
7,2
7,3

8

9,1
9,2
9,3

Separate Lagerflachen/Nebenrdume

Leerstand

Leerstand Einzelhandelsflachen
Leerstand Lagerflachen
Leerstand Sonstige Flachen

Vermietete Werbeflachen, z. B. Fassaden-
werbung, Leuchtreklame, Vitrinen in Mall

Sonstige Flachen
Buroflachen
Wohnflachen
Hotel

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441



Rellingen — Einzelhandelsentwicklungsgutachen

) bulwiengesa

1 VORBEMERKUNG

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Die rund 13.500 Einwohner zédhlende Gemeinde Rellingen beabsich-
tigt die Erstellung eines umfassenden kommunalen Einzelhandelsent-
wicklungsgutachtens.

Anstof3 gab u. a. eine Empfehlung der Landesplanung im Zusammen-
hang mit der Entwicklung eines Nahversorgungszentums in Rellingen-
Krupunder, welche sich aufgrund von Wettbewerbsplanungen im be-
nachbarten Halstenbek tber mehrere Jahre hinzog.

Die teilweise engen siedlungsstrukturellen und funktionalen Verflech-
tungen mit den Nachbargemeinden Pinneberg, Halstenbek und Eller-
bek, die siedlungsstrukturelle Dreiteilung der Gemeinde in die Ortstei-
le Rellingen-Ort, -Egenbuttel und -Krupunder sowie der Umstand,
dass Rellingen trotz seiner recht hohen Einwohnerzahl keine zen-
tralértliche Klassifikation besitzt, erschweren eine klare und marktge-
rechte Beurteilung einzelhandelsbezogener Fragestellungen und inso-
fern deren planungsrechtliche Steuerung.

Aufgrund des fehlenden zentralértliches Status sind in Rellingen
raumordnerisch grundsétzlich keine groBflachigen Einzelhandelsent-
wicklungen zuléssig; marktseitig ist Rellingen hierfir jedoch durchaus
tragféhig. Faktisch benétigen allein Lebensmittelmérkte der Nahver-
sorgung heute grundsétzlich mehr als 800 gm Verkaufsflache und
sind somit im Regelfall stets groBflachig.

Es liegt insoweit nahe, die marktseitigen, stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung
in Rellingen durch ein umfassendes Standortgutachten aufarbeiten zu
lassen. Hierbei soll auch stadtebaulichen Problemlagen im Ortszen-
trum, Fragen der grundsétzlichen Tragfahigkeit, Mikrostandortanalyse
und Randlagenbildung Rechnung getragen werden. Konkret gilt es,
das Potenzial des mittig im Ortskern gelegenen Edeka-Standortes als
Scharnier fur die sudlich angrenzenden Quartiere und deren gegen-
wartige und kunftige Eignung fir Geschéftszwecke einer vertieften
Untersuchung zu unterziehen.

Das Gutachten beinhaltet die wesentlichen Schritte eines Einzelhan-
delskonzeptes und ist mit seinen Leitlinien und Handlungsempfehlun-
gen einem Einzelhandelskonzept gleichzusetzen. Hierzu sind u. a. die
parzellenscharfe Abgrenzung des innerértlichen Hauptzentrums im
Sinne eines Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) sowie die Aufstel-
lung einer &rtlichen Liste zentrenrelevanter Sortimente zu z&hlen.

Auf Basis des aktualisierten Untersuchungsangebotes vom 4. Sep-
tember 2013 beauftragte die Gemeinden Rellingen die bulwiengesa
AG, Hamburg, mit Schreiben vom 15. Oktober 2013 mit der Erstellung
eines entsprechenden Einzelhandelsentwicklungsgutachtens inklusive
einer reprasentativen Kundenbefragung.

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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1.2 Vorgehensweise und Methodik

Das Gutachten setzt sich zusammen aus einer umfassenden Stand-
ort- und Marktanalyse sowie einem Konzeptteil.

Die Standort- und Marktanalyse gliedert sich in die Komponenten:

Analyse der Nachfrageseite

=» Makro-Standort Rellingen und Rahmenbedingungen der Nachfra-
geseite (Einwohnerentwicklung und -perspektive), Lageparame-
ter und Siedlungsstruktur, VerkehrserschlieBung, Kaufkraft, Ar-
beitsmarkt und Pendlerverflechtungen).

Analyse der Angebotsseite

=» Vollstdndige Erhebung, Analyse und (Umsatz-)Bewertung des lo-
kalen Einzelhandelsangebotes in Rellingen differenziert nach
Branchen und Lagebereichen;

=» Analyse von Branchenmix und Marktverteilung, Leistungsvermé-
gen, Flachendichte und -verteilung im Gemeindegebiet;

= Die Umsatzermittlung erfolgt durch Gewichtung der erhobenen
Verkaufsflachen mit (in absteigender Prioritat)
—  betreibertypischen,
—  betriebsformentypischen oder
—  branchentypischen

1

P bulwiengesa

Flachenproduktivitdten, modifiziert um das lokale und regionale
Kaufkraftniveau sowie ggf. spezifische Lage- und Objektmerkma-
le. In einigen Féllen standen auch reale Umsétze zur Verfligung.
Bei Mehrsortimentern (Betriebe, die mehr als ein Sortiment fih-
ren) wurde eine anteilige Sortimentsdifferenzierung vorgenom-
men; diese schlieBt auch die Nonfood-Aktionssortimente der Le-
bensmittel-Discounter ein.

Darstellung und qualitative sowie quantitative Bewertung der
Nahversorgungsabdeckung.

Hinsichtlich der Branchengliederung erfolgt eine Unterscheidung
in die nachstehenden sechs Hauptwarengruppen'. Diese Sorti-
mentsgliederung ist angebots- wie nachfrageseitig identisch und
ermdglicht so die Berechnung der spezifischen Einzelhandels-
zentralitdten und Kaufkraftbindungen in Rellingen. Sie geht auf
die Warengruppen-Systematik der Einkommens- und Ver-
brauchsstichprobe des Statistischen Bundesamtes zurlick.

Insgesamt unterscheidet die bulwiengesa AG in 45 Einzelbranchen, welche fir die Ermitt-
lung von Umsatz- und Zentralitdtswerten sowie zur Ermittlung der Kaufkraftbindungsquoten
zu Hauptwarengruppen aggregiert werden.

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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Untersuchungsdesign - Einzelhandelsentwicklungsgutachten Rellingen

Untersuchungsbausteine Analyse der Ausgangslage

Nachfrageseite: Erhebung, Verortung Analyse Besucherbefragung
Rahmenbedingungen und Analyse der: Leistungsparameter: (Herkunftsermittlung)
am Einzelhandelsstruktur, Umsatz
Makrostandort Verkaufsflachendichte Einzugsgebiet
Rellingen Nahversorgungsnetz Zentralitat
Kaufkraftbindung
Flachenreserven

Leitlinien und Handlungsempfehlungen
(als eigenstandige Beschlussvorlage auskoppelbar)

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441 Seite 3
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Warengruppeniibersicht

Periodischer Bedarf

Lebensmittel, Drogerieartikel, Zeitschriften, Heimtiernahrung, Arzneimittel inkl.
apothekenpflichtiger Medikamente; bildet in etwa das nahversorgungsrelevante
Sortiment ab

Modischer Bedarf
Bekleidung, Schuhe, inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe und modische Accessoires

Elektro/Technik
Consumer Electronics, Telekommunikation, Foto/Imaging, HaushaltselektrogroB-
und -kleingerate, Elektrogerate in Einbaukiichen zahlen zum Sortiment "Mobel"

DIY ("Do It Yourself"), Garten/Freizeit
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Pflanzen/Blumen, Kfz-Zubehor, Fahrrader,
Sport- und Campingartikel

Einrichtungsbedarf
Maobel inkl. Kiichen und Gartenmébel, Leuchten, Heimtextilien, Bodenbelage

Sonstige Hartwaren/Personlicher Bedarf
Bucher, Schreibwaren, Spielwaren, Uhren/Schmuck, Sanitéatsbedarf/Optik/
Horgerateakustik, Haushaltswaren, Lederwaren etc.

=» Analyse der vorhanden Standort- und Lagebereiche in Rellingen
und Bestimmung Zentraler Versorgungsbereiche

— Lageklassifikation, Darstellung der Erdgeschossnutzungen
im Zentrumsbereich als Basis fir eine grundsticksscharfe
Zentrumsabgrenzung (Zentrale Versorgungsbereiche far
Haupt- und ggf. auch Nebenzentren) sowie fir die Charakte-
risierung von Erganzungs- und Sonderstandorten.

— Funktionsanalyse der relevanten Lagebereiche (Versor-
gungsfunktion, wesentliche st&dtebauliche Merkmale und
funktionale Aspekte wie VerkehrserschlieBung, Stellplatzaus-
stattung, Marktauftritt der wesentlichen Ankerbetriebe, funkti-
onale oder strukturelle Defizite sowie Erweiterungsmdglich-
keiten/Flachenreserven.

) bulwiengesa

Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes und des
ansprechbaren Nachfragevolumens

Evaluierung und des Einzugsgebietes auf Basis einer repré-
sentativen Kundenbefragung im Ortszentrum;

Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina
privater Haushalte im Einzugsgebiet, differenziert nach
Hauptwarengruppen;

Kurzanalyse der regionalen Wettbewerbslandschaft im Ein-
zugsbereich und an der unmittelbaren Peripherie.

Leistungsmerkmale Rellingens als Einzelhandelsstandort

Berechnung und Bewertung von Dichtekennziffern zur Ver-
kaufsflachenausstattung;

Berechnung und Bewertung der aktuellen Einzelhandelszen-
tralitdten nach Hauptwarengruppen;

Benchmarking der Leistungsdaten mit vergleichbaren Ge-
meinden;

Berechnung der tatséchlich erzielten Kaufkraftbindung in
Rellingen und dem Ubrigen Einzugsgebiet, differenziert nach
Marktzonen; Ausweis des Umsatzbeitrages durch externe
Kundenanteile.

Repréasentative Besucherbefragung und Herkunftsermittiung im
Ortszentrum, erganzt um eine Referenzbefragung am vorgelager-
ten Aldi/Budnikowsky-Standort im Grinen Weg (N = 409)

Stichprobe im Ortszentrum: n = 276

(StraBenraum HauptstraBe / BergstraBBe / Am Rathausplatz)

Stichprobe am Aldi/Budnikowsky-Standort: n = 133

Befragungszeitraum: Do. 24.10. bis Sa. 26.10.2013

Themen:

+  Soziodemografische Kundenstruktur (vergleichend mit
bulwiengesa-Durchschnittswerten zu Ortszentren);

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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*  Kundenherkunft (Ermittlung des Einzugsgebietes,
Marktdurchdringung, Stellenwert von externen Zuflls-
sen/Zufallskunden);

. Kopplungsbesuche Ortszentrum — Aldi/Budnikowsky;

. Aktueller Besuchsanlass im Rellinger Ortszentrum,
nachgefragte Sortimente, aufgesuchte Geschéafte und
Einrichtungen (vergleichende Uberpriifung der Multi-
funktionalitat; Identifikation von Ankerbetrieben und -ein-
richtungen);

«  Abfrage von Einkaufszufriedenheit sowie Lucken und
Erganzungswunschen zum Angebotsspektrum.

Der Konzeptteil beinhaltet die Komponenten:

Zusammenfuhrung der Befunde der Analyseschritte zu einer
ganzheitlichen Standortbewertung und darauf aufbauend Ent-
wicklung eines mittelfristigen Leitbildes sowie Handlungsempfeh-
lungen fur die kiinftige Handelsentwicklung in Rellingen;

Ausweisung und kleinrAumliche Abgrenzung Zentraler Versor-
gungsbereiche;

Erstellung eines Kataloges zentrenrelevanter und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente fur Rellingen und Empfehlungen zu
deren Steuerung;

1.3

Berucksichtigung anhéngiger Planvorhaben des Einzelhandels
und Aussagen zur Konzeptkonformitat bzw. Handlungsempfeh-
lungen zu ihrer weiteren Bearbeitung ggf. nebst Empfehlungen
zur Flachen- und Sortimentsregulierung;

Vorausberechnung tragféhiger Verkaufsflachenpotenziale als Ab-
leitung aus ZielgréBen zur Kaufkraftbindung und marktgerechter
Flachenauslastung nebst Empfehlung zum Ausbau der jeweiligen
Standortbereiche.

Empfehlung zur mittelfristigen Ortskernentwicklung: Welche Be-
deutung hat der Standort Edeka, wie kann er klnftig ggf. weiter
gestarkt und stadtebaulich synergetisch mit den umliegenden
Zentrumsbereichen entwickelt werden? Wie ist die Geschéftsla-
geneignung von Neben- und Randbereichen einzuschéatzen und
kdnnen diese absehbar in den Hauptgeschéftsbereich integriert
werden oder sind andere Entwicklungsziele realistisch?

Empfehlungen zur Entwicklung und Sicherung des Nahversor-
gungsnetzes.

Datenbasis und Vorgehensweise

Primarerhebungen vor Ort:

Intensive Vor-Ort-Recherchen und Abstimmungen mit den betei-
ligten Institutionen (Gemeindeverwaltung Rellingen, begleitender
Arbeitskreis Einzelhandelsentwicklungsgutachten Rellingen); ex-
plorative Gesprache mit wichtigen o6rtlichen Einzelhandlern;
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— Externe Datenquellen:

Flankierend herangezogen werden verfugbare untersuchungsre-
levante Drittgutachten / Publikationen; Orientierung an einschlégi-
gen Vorgaben: LEP Schleswig-Holstein 2010, Regionalplan fur
den Planungsraum 1 Schleswig-Holstein Sud; KleinrGumige Be-
vélkerungsprognose fir den Kreis Pinneberg 2012-2030), amtli-
che Statistiken, einzelhandelsbezogene Kennziffern von Verban-
den, Betreibern sowie aus Betriebsvergleichen;

— Die Bearbeitung erfolgte im Zeitraum Oktober 2013 bis Mai 2014.
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2 MAKROSTANDORT RELLINGEN

2.1 Lage im Raum und Verwaltung

Rellingen ist eine amtsfreie Gemeinde im Osten des Kreises Pinne-
berg, gehoért somit der Metropolregion Hamburg an und verflgt ge-
maB Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 Uber keine
zentral6rtliche Ausweisung.

Naturrdumlich liegt Rellingen in einer Geestlandschaft, wird von der
Muhlenau durchflossen und ist durch weitlaufige Baumschulanlagen

gepragt.

Im Stdwesten schlieBt nahtlos die Kreisstadt Pinneberg an das Rellin-
ger Gemeindegebiet an, die im Landesentwicklungsplan als Mittelzen-
trum ausgewiesen ist. Weitere Nachbargemeinden im Suden sind die
als Stadtrandkerne ausgewiesenen Gemeinden Halstenbek und
Schenefeld in einer Entfernung von 3 km bzw. 6 km. Im Sudosten
grenzt Rellingen an die Metropole Hamburg, dem dominierenden
Oberzentrum der Region. Nachbargemeinden im Norden sind Eller-
bek und Tangstedt.

Distanzen vom Ortszentrum zu Stadt-/Ortszentrum und Zentrenstruktur

Zentrum Einwohner Zentraloriliche Entfernung
(31.12.2012) Einstufung (Luftlinie)
Pinneberg 41.726 Mittelzentrum 2,5 km
Halstenbek 16.631 Stadtrandkern 2. Ordnung 2 km
Schenefeld 18.448 Stadtrandkern 1. Ordnung 6 km
Quickborn 19.986 Stadtrandkern 1. Ordnung 10 km
Hamburg 1.734.272 Oberzentrum 15 km

Quelle: Statistikamt Nord 2013, Datenbasis Zensus 2011

) bulwiengesa

2.2 Gemeindegliederung und Siedlungsstruktur

Zum 31.12.2012 z&hlte Rellingen 13.508 Einwohner, die sich auf 3
siedlungsstrukturell teilweise eigenstédndige Ortsteile verteilen. Die
Gemeinde besteht neben dem namengebenden Kernort aus den
raumlich separierten Ortsteilen Egenbuttel im Osten und Krupunder
im Sudosten. Diese fir die Gemeindestatistik abgegrenzten Ortsteile
setzen sich wiederum aus einzelnen Siedlungsschwerpunkten zusam-
men. Zwischen den Siedlungsschwerpunkten erstrecken sich Land-
wirtschafts- und Baumschulflachen.

Gemeindegliederung Rellingen

Ortsteil und zugehdrige Einwohner Anteil
Siedlungsschwerpunkte (31.12.2012) v. H.

Rellingen-Ort (Rellingen, Hall) 7.088 52 %
Egenbuttel (Egenbuttel, Neu-Egenbiittel) 3.598 27 %
Krupunder 2.822 21 %
Gem. Rellingen total 13.508 100 %

Quelle: Gemeinde Rellingen; EW-Zahlen linear umbasiert auf Daten des Statistikamt Nord

Das Geschéftszentrum der Rellinger Ortslage erstreckt sich entlang
der HauptstraBe im Abschnitt zwischen der Kirche im Siden und dem
Baumschulenweg im Norden. Den Mittelpunkt bilden das Rathaus so-
wie der gegenuber liegende Rathausplatz. Die HauptstraBe ist zu-
gleich die wichtigste GeschéftsstraBe der Gemeinde.

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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Neben einer verdichteten Bebauung im Ortszentrum sind Einfamilien-
und kleinere Mehrfamilienhduser die dominierende Wohnform inner-
halb Rellingens. Fur gewerbliche Nutzungen und somit als wichtige
Arbeitsplatzstandorte stehen im Wesentlichen drei Gewerbegebiete
(Stawedder/Halstenbeker Weg; AdlerstraBe/SiemensstraBe; Industrie-
straBe/Hermann-Lons-Wegq) zur Verfliigung.

2.3 Zentral6rtliche Ausweisung

Rellingen verfugt trotz einer beachtlichen Einwohnerstérke Uber keine
zentralértliche Funktionszuweisung. GemaB Raumordnungsbericht
"Zentral6rtliches System" der Landesregierung Schleswig-Holstein?
beantragte Rellingen zwar eine Einstufung als Stadtrandkern Il. Ord-
nung, welche allerdings vom Land auf Grund des fehlenden sied-
lungsstrukturellen Zusammenhangs sowie der Einbettung in ein dich-
tes Netz benachbarter Zentralorte abgelehnt wurde. Die Begriindung
im Wortlaut:

"Die Gemeinde Rellingen erreicht insgesamt auch die GréBenordnung
von Stadtrandkernen Il. Ordnung. Allerdings verteilen sich die Einwoh-
nerinnen und Einwohner auf mehrere gréBere Ortsteile, die jeweils
lber eigene Versorgungskerne verfligen. GréBter Ortsteil ist Rellin-
gen-Ort mit knapp 7.200 Einwohnerinnen und Einwohnern; deutlich
kleiner hingegen Rellingen-Krupunder mit 3.700 und Rellingen-Egen-
bdttel mit rund 2.900 Einwohnerinnen und Einwohnern. Keiner der
Versorgungskerne erreicht damit flir sich genommen die fiir eine Ein-
stufung notwendige Einwohnerzahl von mindestens 10.000. Stadt-
randkerne sollen ihre Versorgungsfunktion aber in einem engen rdum-
lichen Zusammenhang wahrnehmen.

2 Bericht der Landesregierung; Raumordnungsbericht "Zentralértliches System", S. 27f.

Schleswig-Holsteinischer Landtag, 16. Wahlperiode. Drucksache 16/2385 (16.12.2008)

) bulwiengesa

Das heiBt, es soll ein Versorgungskern vorhanden sein, der mindes-
tens die GréBenordnung von 10.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
erreicht. Dies ist jedoch bei der Gemeinde Rellingen nicht der Fall.

Gegen eine Einstufung spricht auch die Vielzahl der Zentralen Orte
und Stadtrandkerne, die in diesem dicht besiedelten Teilraum des
Landes bereits die Versorgung sicherstellen. Aus landesplanerischer
Sicht wird daher kein Bedarf gesehen, dieses Netz durch die Auswei-
sung eines weiteren Stadtrandkerns noch dichter zu kntipfen.

Die Tatsache, dass fast alle Teile der Gemeinde in baulichem Sied-
lungszusammenhang mit anderen zentralen Orten liegen (Hamburg,
Pinneberg, Halstenbek), unterstreicht die vielféltigen und gut erreich-
baren Versorgungsmdglichkeiten, die keine Ergdnzung im zentralortli-
ches System erfordern."

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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24 Verkehrsanbindung
MIv

Die Gemeinde Rellingen ist durch die BAB 23 und die L 99 sehr gut
an das uberregionale StraBennetz angebunden. Die BAB 23 verlauft
am Sudrand der Gemeinde, bietet Verbindungen nach Hamburg und
zur BAB 7 im Osten sowie Uber Elmshorn nach Heide im Westen und
kann aus dem Gemeindegebiet bequem (Uber vier Anschlussstellen
(Pinneberg-Mitte, Pinneberg-Sud, Halstenbek/Rellingen, Halstenbek/-
Krupunder) erreicht werden.

Die auch fur die innerértliche Verkehrsabwicklung bedeutsame L 99
verlauft aus Pinneberg im Westen kommend, auf der Achse Haupt-
straBe — Hamburger StraBe — Pinneberger StraBe durch das Ortszen-
trum und via Egenbuttel nach Ellerbek und Hamburg-Schnelsen im
Osten. Wichtige Verkehrstrager sind zudem die Tangstedter Chaus-
see, der Halstenbeker Weg und die KellerstraBe.

OPNV

Die Gemeinde Rellingen liegt im Gebiet des Hamburger Verkehrsver-
bundes (HVV), der die unterschiedlichen OPNV-Trager in der Metro-
polregion Hamburg in sich vereint.

Rellingen verflgt tber keine direkte Anbindung an das Schienennetz.
Der OPNV wird tber Busse der Linien 195 und 295 abgewickelt, die
im 15-Minuten-Takt verkehren, die Rellinger Ortsteile miteinander ver-
netzen und Anschliisse zum Bahnhof Pinneberg sowie den S-Bahn-
Haltestellen Thesdorf, Halstenbek und Krupunder ermdglichen.

Daruber hinaus existieren weitere Buslinien, die schwerpunktmaBig
den Schulerverkehr bedienen.

25 Einwohnerentwicklung und -prognose

Einwohnerentwicklung

GemaB Bevdlkerungsfortschreibung des Statistikamtes Nord lebten
zum Stichtag 31.12.2012 auf Datenbasis des Zensus 2011 insgesamt
13.508 Einwohner in der Gemeinde.

Gegenuber der Fortschreibung auf Basis der Volkszéhlung 1987 wur-
de am 31.12.2011 gemaB Zensus ein um 298 Einwohner geringerer
Bestand registriert, was einer im Bundesdurchschnitt liegenden gerin-
gen Abweichung von ca. -2,2 % entspricht®.

Im Betrachtungszeitraum 2002 bis 2011 konnte Rellingen einen weit-
gehend konstanten Einwohnerbestand aufweisen. Die Einwohnerzahl
stieg in dieser Dekade geringfligig um ca. 0,6 %. Damit bewegt sich
Rellingen im regionalen Vergleich zwar etwa im Landesdurchschnitt,
die Gemeinde kann allerdings nicht mit der deutlich gréBeren Prospe-
ritdt der Vergleichsrdume, insbesondere nicht mit der Kreisstadt Pin-
neberg (ca. +7,4 %), mithalten. Die Einwohnerzuwéchse in Rellingen
resultieren aus einem positiven Wanderungssaldo, der die Sterbe-
Uberschusse Uberkompensieren konnte.

3 Die Datenumstellung ist in der Grafik "Einwohnerentwicklung in Rellingen im regionalen Ver-

gleich" als Bruch in den Graphen ersichtlich.
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Einwohnerentwicklung in Rellingen im regionalen Vergleich

Einwohner jeweils zum 31.12.; Fortschreibung auf Basis VZ 1987 bzw. Zensus 2011
Darstellung in Indexform 2002 = 100
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110
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100 —_— — O
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Kreis Pl VZ 87
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w=m Halstenbek VZ 87  wwmm Hamburg VZ 87

=0m Halstenbek Zensus =om Hamburg Zensus

Quelle: Statistikamt Nord; Eigene Berechnungen bulwiengesa AG

Einwohnerprognose

Das Statistikamt Nord schétzt in der "Bevdlkerungsvorausberechnung
fir die Kreise und Kreisfreien Stadte Schleswig-Holsteins bis 2025"
ausgehend vom Basisjahr 2009 fur Schleswig-Holstein einen Einwoh-

) bulwiengesa

nerriickgang von ca. -1,5 % bzw. einen Zugewinn von ca. 2,2 % fir
den Kreis Pinneberg. Im Rahmen dieser Bevolkerungsvorausschét-
zung werden nur Prognosen fir die Kreise und kreisfreien Stéadte in
Schleswig-Holstein getroffen, sodass fur Rellingen kein konkretes Da-
tenmaterial des Statistikamtes Nord vorliegt.

Regionale Einwohnerprognosen im Vergleich

Darstellung im regionalen Vergleich in Indexform; 2009 = 100;
auf Basis der 12. koordinierten Bevélkerungsprognose fiir Deutschland

110

105

100

95

90
2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025

=== Kreis Pinneberg === Schleswig-Holstein Hamburg

Quelle: Statistikamt Nord; Eigene Berechnungen

KleinrGumige Prognosedaten auf Gemeindeebene liegen in einer
durch das Buro Gertz Gutsche Rimenapp (2014) erstellten Bevolke-
rungsprognose fur den Kreis Pinneberg 2012 bis 2030 vor. Demnach
wird fur Rellingen im genannten Zeitraum ein sehr geringer Einwoh-
nerverlust von 78 Personen bzw. rd. -1% erwartet. Demgegentber
werden fir Pinneberg und Halstenbek jeweils positive Bevdlkerungs-
entwicklungen von +1.118 (rd. +3 %) bzw. +287 (rd. +2 %) prognosti-
ziert. Im Gegensatz zu Rellingen verfugen sowohl Pinneberg als auch
Halstenbek Uber (S-)Bahn-Anbindungen an das Oberzentrum Ham-
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burg, sind damit als Wohnort v. a. flr Berufspendler attraktiver und
dirften u. a. auch diesbezuglich etwas starker prosperieren. Flr den
gesamten Kreis Pinneberg wird im Betrachtungszeitraum 2012 bis
2030 ein durchschnittlicher Bevdlkerungsanstieg von +1,6 % ausge-
wiesen.

Zu beachten ist, dass - gemaB Aussagen der Gemeinde Rellingen -
die Berechnungen u. a. auf den in n&chsten Jahren beabsichtigten
Wohnbaufertigstellungen basieren. Diese konnten durch die jeweiligen
Gemeinden gemeldet werden, was insofern gewisse Unschérfen ber-
gen koénnte.

Die tatsachliche Entwicklung in Rellingen und den Nachbargemeinden
dirfte daher letztlich auch von der tatsachlichen Baulandentwicklung
abhangen. Signifikante Erh6hungen der Rellinger Einwohnerzahl sind
durch Wohnungsbauaktivitdten allerdings nicht zu erwarten, da die
Gemeinde in den nachsten Jahren ihr Augenmerk primér auf die
Entwicklung von Gewerbeflachen richten wird. GemaB Informationen
der Gemeinde Rellingen zur Wohnungsbautatigkeit, durfte ein Neu-
bauvolumen von ca. 150 Wohneinheiten bis 2023 realistisch sein. Im
Bereich Moorkampsweg (Hall) sowie im Bereich KellerstraBe/Net-
telkroog (Krupunder) entstehen zurzeit ca. 30 bzw. ca. 36 Wohnein-
heiten.

Hinsichtlich der Entwicklung der Altersklassen wird im Prognosezeit-
raum 2012 bis 2030 in Rellingen eine Abnahme der Gruppe der unter
20-Jéhrigen um ca. 12 % (- 290 Einwohner) sowie der 20 bis 64-Jé&hri-
gen um ca. 5 % (-406 EW) erwartet. Zugleich ist in der Gruppe der
Uber 65-Jahrigen von einem Zuwachs um 18 % (+618 EW) auszuge-
hen.

P bulwiengesa
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2.6 Haushaltsstrukturmerkmale in Rellingen
HaushaltsgréBe und -struktur

Rellingen weist mit durchschnittlich 1,96 Personen die im regionalen
Vergleich kleinste Haushaltsgr6Be auf, die fir die Lage im suburbanen
Raum zwischen GroBstadt und landlichem Umland zudem untypisch
niedrig ist. Sie korrespondiert allerdings mit dem im Bundesvergleich
Uberproportional hohen Anteil der Single- und kinderlosen Mehrperso-
nen-Haushalte bzw. dem sehr niedrigen Anteil der Mehrpersonen-
haushalte mit Kindern. Trotz der kleinen HaushaltsgrdBe liegt im regi-
onalen Vergleich in Rellingen eine insgesamt unaufféllige Haushalts-
struktur vor. Lediglich die GroBstadt Hamburg weist erwartungsgeman
noch deutlich niedrigere HaushaltsgroBen auf, was maBgeblich aus
dem hohen Anteil der Single-Haushalte resultiert.

Haushaltsstruktur in Rellingen im Vergleich

Rellingen Pinneberg Halsten- Kreis Land Hamburg
bek Pinneberg  S.-H.

el 1,96 2,00 2,03 2,05 2,01 1,80
gréBe
An- In- An- In- An- In- An- In- An- In- An- In-
Haushalts- teil dex teil dex teil dex teil dex teil dex teil dex
struktur BRD BRD BRD BRD BRD BRD
% =100 % =100 % =100 % =100 % =100 % =100
Single 40,5 101 39,9 100 38,0 95 37,8 94 39,9 100 50,6 126

Mehrpersonen
mit Kindern 255 88 27,2 94 27,3 94 28,7 99 26,8 92 23,1 79

Mehrpersonen
s e 33,9 110 32,9 106 34,6 112 33,5 109 33,2 108 26,3 85

Quelle: MB-Research 2012, Eigene Berechnungen
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Altersstruktur

Hinsichtlich der Altersstruktur dominieren in Rellingen é&ltere Alters-
gruppen. Insbesondere die Gruppe der Uber 60-Jahrigen ist sowohl im
regionalen wie auch im Bundesvergleich deutlich Uberreprasentiert,
was mit dem geringen Anteil der Mehrpersonenhaushalte mit Kindern
korrespondiert. So ist rund ein Drittel der Rellinger Einwohner élter als
60 Jahre. Demgegeniber besonders unterreprasentiert sind die unter
40-Jahrigen, von denen die Gruppe der 25 bis 39-Jéhrigen nochmals
heraussticht. Da in dieser Altersklasse typischerweise die Familien-
griindung und die Geburt von Kindern stattfinden, hat dieser Befund in
Verbindung mit der Uberalterungstendenz weitreichende Folgen fiir
die zukiinftige Einwohnerentwicklung.

Bevélkerung nach Altersgruppen in Rellingen im Vergleich

Rellingen Pinneberg Halstenbek  Kreis Land Hamburg
Pinneberg S.-H.

Al Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
ters- BRD BRD BRD BRD BRD BRD=
gruppen % =100 % =100 % =100 % =100 % =100 % 100

unter 25 21,2 87 244 100 23,2 96 24,5 101 24,8 102 23,5 97

25bis39 143 79 179 100 158 88 16,0 89 163 91 23,4 130
40bis59 32,1 103 30,6 98 31,6 101 32,0 103 31,0 100 29,2 94

60+ Jahre 32,4 122 272 102 29,4 111 27,5 103 27,9 105 24,0 90

Quelle: Statistikamt Nord, Eigene Berechnungen
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2.7 Kaufkraft und Einkommensstruktur
Einkommensstruktur

Die Einkommensstruktur in Rellingen ist gekennzeichnet durch eine
Uberdurchschnittliche Konzentration der mittleren und vor allem hohen
Einkommensklassen. Niedrige Einkommensklassen sind demgegen-
Uber stark unterreprasentiert. Dieser Befund weist Rellingen ebenso
wie die Nachbargemeinde Halstenbek als Wohnort einkommensstar-
ker Menschen aus. Hierzu durften sowohl eine niedrige Arbeitslosen-
quote als auch wohlhabende Rentner mit vergleichsweise hohen Be-
ziuigen beitragen.

Einkommensstruktur in Rellingen im Vergleich zur Region

Rellingen Pinneberg Halstenbek  Kreis Land Hamburg
Pinneberg S.-H.

Haushalts- Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
netto- BRD BRD BRD BRD BRD BRD
einkommen % =100 % =100 % =100 % =100 % =100 % =100
in Euro
<900 8,5 65 11,4 88 7.8 60 10,7 83 124 95 11,9 91,7
900 < 1.500 16,5 72 20,9 91 15,3 67 19,5 85 22,1 96 21,9 953
1.500<2.000 12,9 78 15,2 92 12,3 74 14,5 88 16,1 98 16,7 101,0
2.000 <2.600 15,0 97 154 99 147 95 15,3 99 15,7 101 154 99,8
2.600<3.200 13,7 127 114 106 139 129 12,0 112 11,2 104 104 97,3
3.200<4.500 19,5 155 153 121 20,6 163 16,5 130 13,7 108 13,3 105,7
> 4.500 140 161 105 121 155 178 116 134 8,8 102 10,3 118,4

durchschnittl.
Haushalts-
nettoeinkom-
men in Euro

Quelle: MB-Research 2012, Eigene Berechnungen

2.876 2.545 2.985 2.642 2.415 2.472
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Pro-Kopf-Kaufkraftindex

Verglichen mit dem deutschen Durchschnittswert (= 100) fallt die kon-
sumrelevante Kaufkraftkennziffer in Rellingen mit 132,8 stark Uber-
durchschnittlich aus. Sie bewegt sich auf einem fur das suburbanisier-
te Hamburger Umland typisch hdheren Niveau, sticht allerdings noch-
mals deutlich gegenlber Pinneberg und dem Kreis heraus. Analog zu
Rellingen ist Halstenbek ebenfalls durch sehr positive sozio6konomi-
sche Parameter gekennzeichnet.

Kaufkraftkennziffer 2013 in Rellingen im Vergleich

135
130
125
120
115
110
105
100

95

Kaufkraftkennziffer

Rellingen Pinne- Halsten- Kreis PI Land Hamburg
berg bek S.-H.

Quelle: It. MB-Research, Nirnberg, Durchschnitt Deutschland = 100

Im Jahresvergleich innerhalb des Zeitraumes 2008 bis 2013 unterlag
die Kaufkraftkennziffer in Rellingen dabei lediglich geringen Schwan-
kungen von 132,3 bis 133,8 Punkte, sodass von einem insgesamt ge-
festigten Niveau gesprochen werden kann.
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2.8 Beschaftigung und Pendlerverflechtungen
Beschéftigung

Im Jahr 2012 standen in Rellingen 5.562 SVP-Beschéftigten am Ar-
beitsort 4.936 Beschaftigte am Wohnort gegentiber, woraus eine posi-
tive Arbeitsplatzzentralitdt von 113 resultiert. In der Rickschau der
letzten fanf Jahre blieb diese nahezu konstant.

Eckdaten zu Beschaftigung und Pendlerverflechtungen

2008 2009 2010 2011 2012
SVP-Beschaftigte
am Arbeitsort 51823 5.491 5.449 5.454 5.562
SVP-Beschaftigte
am Wohnort 4.764 4.725 4.745 4.851 4.936
Einwohner 13.694 13.673 13.718 13.782 13.806
Arbeitsplatzquote
(Beschaftigte am
Arbeitsort/Einwohner) 38,9 % 40,2 % 39,7 % 39,6 % 40,3 %
Arbeitsplatzzentralitat
(Beschaftigte am Arbeitsort/
Beschaft. am Wohnort x 100) 112 116 115 112 113
Einpendler 4.743 4.894 4.889 4.868 4.967
Auspendler 4184 4128 4185 4.265 4.341
Auspendlerquote
(Auspendler/Beschéaftigte
am Wohnort) 87,8 % 87,4 % 88,2 % 87,9 % 87,9 %
Pendlersaldo 559 766 704 603 626
Arbeitslosenquote 6,0 % 6.2% 6.1 % 56 % 55 %

Kreis Pinneberg Jahres-o

Quellen: Statistikamt Nord, Agentur fur Arbeit; Stichtag jeweils zum 30.06. des Jahres
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Auch die Arbeitsplatzquote blieb tGber den Betrachtungszeitraum stabil
und belief sich 2012 auf 40,3 %. Bezlglich der Ein- und Auspendler-
anteile unter den Beschéftigten sind ebenfalls nur geringe Schwan-
kungen zu verzeichnen.

Derzeit halten sich tendenziell etwas mehr SVP-Beschéftigte am Ar-
beitsort Rellingen auf als am Wohnort, wodurch die wichtige Arbeits-
platzfunktion der Gemeinde widergespiegelt wird.

Die fir die Kaufkraft sowie das Konsumverhalten bedeutsame Arbeits-
losenquote verringerte sich im Kreis Pinneberg in den vergangenen
Jahren leicht auf ca. 5,5 % aller zivilen Erwerbspersonen im Jahres-
durchschnitt 2012. Fir die Gemeinde Rellingen selbst werden keine
konkreten Daten durch die Agentur flr Arbeit ausgewiesen. Fir den
Geschéftsstellenbezirk Pinneberg der Agentur flr Arbeit EImshorn, der
den o6stlichen Teil des Kreises Pinneberg umfasst, liegt eine nochmals
geringere Arbeitslosenquote von 4,9 % (Stand Januar 2014) vor, so-
dass von einer entspannten Arbeitsmarktsituation in Rellingen ausge-
gangen werden kann.

Pendlerverflechtungen

Aus den Beschaftigtenzahlen am Wohn- bzw. Arbeitsort Rellingen re-
sultiert ein insgesamt deutlich positiver Pendlersaldo von 626.

Wie zu erwarten, bestehen besonders intensive Verflechtungen mit
dem den regionalen Arbeitsmarkt dominierenden Oberzentrum Ham-
burg sowie den Mittelzentren Pinneberg und Elmshorn. Aus diesen
Zentren kommen einerseits die meisten Einpendler, andererseits sind
sie auch die wichtigsten Ziele fir Auspendler.

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441

Seite 16



Rellingen — Einzelhandelsentwicklungsgutachen

Pendlerverflechtungen (SVP-Beschiftigte)

Einpendler Auspendler Saldo

Wohnort/Arbeitsort aus nach

Ellerbek 57 89 -32
Elmshorn, Stadt 269 96 173
Halstenbek 212 146 66
Pinneberg, Stadt 624 316 308
Quickborn, Stadt 116 40 76
Schenefeld, Stadt 109 99 10
Uetersen, Stadt 119 63 56
Sonstige Kreis Pinneberg 771 232 539
Norderstedt, Stadt 98 110 -12
Ubrige Kreis Segeberg 181 49 132
Sonstige Schleswig Holstein 389 158 231
Niedersachsen 235 65 170
Hamburg 1.234 2.657 -1.423
Sonstige Bundeslander 553 221 332
Ein-/Auspendler gesamt 4.967 4.341 626
Wohn- und Arbeitsort 595 595
Beschiftigte am Arbeits-/Wohnort 5.562 4.936 626

Quelle: Agentur fir Arbeit; Stichtag 30.06. 2012

Pendler haben erhebliche Bedeutungen fir Einkaufsbeziehungen. Die
positiven Pendlersalden stimulieren einerseits Kaufkraftzuflisse nach
Rellingen, wahrend andererseits Kaufkraftabflisse durch Auspendler
generiert werden. Ein wesentlicher Teil der gewerblichen Nutzungen
und somit ein bedeutender Teil der Arbeitsplatze sind in den drei Ge-
werbegebieten Stawedder/Halstenbeker Weg zwischen Rellingen-Ort
und Hall, AdlerstraBe/SiemensstraBe in Krupunder sowie Industrie-
straBe/Hermann-Lons-Weg in Neu-Egenblttel ansassig.

) bulwiengesa

Pkw-Dichte
Die Pkw-Dichte in Rellingen ist mit 545 Fahrzeugen je Einwohner ver-
gleichsweise hoch und liegt deutlich tber dem Niveau der Nachbarge-

meinden (Pinneberg 428, Halstenbek 493), des Kreises Pinneberg
(474) sowie des Bundeslandes (487).

PKW-Dichte in Rellingen im Vergleich

700

600
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PKW/je 1.000 Einwohner 2012

Rellingen Pinne- Halsten- Kreis Land Hamburg
berg bek Pinne- S.-H.
berg

Quelle: Kraftfahrtbundesamt, Statistikamt Nord, Eigene Berechnungen

Die hdéhere Ausstattung in Rellingen spiegelt einerseits die gesteigerte
Pkw-Erfordernis als Gemeinde ohne direkten (S-)Bahn-Anschluss wi-
der. Andererseits verfigen kaufkraftstarke Haushalte tendenziell haufi-
ger uUber Zweitwagen als kaufkraftschwache, fir die ein solcher haufig
nicht erschwinglich ist.

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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Fur viele Haushalte er6ffnet die erhéhte Mobilitat im MIV# die Moglich-
keit, sich bei der Einkaufsstattenwahl nicht nur auf das lokale Angebot
beschréanken zu mussen, sondern sich auch im Umland und unabhan-
gig von fuBlaufiger Erreichbarkeit oder OPNV-Anbindung zu orientie-
ren.

Demgegenuber ist die Verfugbarkeit eines eigenen Pkw in der
Kreisstadt Pinneberg und insbesondere in der GroBstadt Hamburg
nicht (zwingend) notwendig, da viele Einkaufsziele zu FuB, mit
dem Fahrrad oder dem sehr gut ausgebauten OPNV erreichbar sind.

2.9 Nachfragevolumen in Rellingen

Aus den Parametern Einwohnerzahl, Niveau der Pro-Kopf-Kaufkraft,
den ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben nach Warengruppen
sowie der Elastizitit, mit der Konsumausgaben auf Anderungen des
Kaufkraftniveaus reagieren, wird das vor Ort vorliegende Nachfrage-
volumen ermittelt.

Das ladenhandelsrelevante Nachfragevolumen in Rellingen bel&uft
sich auf ca. 94,3 Mio. Euro p. a., wovon je etwa die Halfte auf den pe-
riodischen bzw. den aperiodischen Bedarfsbereich entfallt.

4 Motorisierter Individualverkehr

) bulwiengesa

Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen in Rellingen

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441

Warengruppen' Mio. Euro p. a.
Periodischer Bedarf 47,2
Aperiodischer Bedarf 47,1
davon:
Modischer Bedarf 11,1
Elektro/Technik 7,8
Bau/Garten/Heimwerken 10,6
Einrichtungsbedarf 9,6
Sonstige Hartwaren / Personlicher Bedarf 8,0
Einzelhandel gesamt 94,3
' siehe Erlauterung der Warengruppen in Kap. 1
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
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2.10 Fazit Makro-Standortfaktoren

Zusammengefasst Iasst sich konstatieren, dass viele der fir Einzel-
handelsaspekte wesentlichen Standortfaktoren, wie z. B. das Kauf-
kraftniveau und das Durchschnittseinkommen, in Rellingen in Bezug
zum Bundesdurchschnitt und teilweise auch im regionalen Vergleich
Uberdurchschnittlich ausgepragt sind.

Der Arbeitsmarkt konnte sich in den vergangenen Jahren auf einem
stabilen Niveau behaupten, die Arbeitslosenquote ist wie im gesamten
Bundesgebiet leicht rucklaufig. Trotz der Lage am Stadtrand des
Oberzentrums Hamburg und dessen ausgepragtem Arbeitsplatzange-
bot weist Rellingen einen deutlich positiven Pendlersaldo auf.

Markant ist die Altersstruktur, deren Schwerpunkt deutlich in den ho-
heren Altersklassen liegt und die somit einsetzende Uberalterungsten-
denzen aufweist, wahrend der Anteil der Familienhaushalte mit Kin-
dern zugleich gering ausgepragt ist. Da die Mobilitat der Bevolkerung
mit zunehmendem Alter geringer wird und alternative Einkaufsstatten
in der Folge schwieriger erreichbar sind, kann dieser Umstand per-
spektivisch zu einer héheren lokalen Kaufkraftbindung beitragen. Der-
zeit ist die individuelle Mobilitat allerdings noch sehr hoch, worauf die
hohe Pkw-Ausstattungsquote hinweist.

In den vergangenen Jahren bewegte sich die Einwohnerzahl in Rellin-
gen auf einem konstanten Niveau. Rellingen vermag allerdings nicht
an die teils deutlich positiveren Entwicklungen der Nachbarkommu-
nen anknupfen. Auch zukinftig ist von einer vergleichsweise ungulnsti-
geren Einwohnerperspektive auszugehen.

) bulwiengesa

Im Ausblick dirfte die durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate der
ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben von ca. 0,5 % den prog-
nostizierten Einwohnerriickgang von ca. 0,05 % p. a. in Rellingen
mehr als ausgleichen, sodass auch bei dem vorhergesagten Einwoh-
nerriickgang kurz- bis mittelfristig von einer stabilen bis leicht steigen-
den Nachfrageplattform ausgegangen werden kann.

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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3 EINZELHANDELSSTANDORT RELLINGEN

Rellingen ist eine im verdichteten Hamburger Umland liegende Ge-
meinde mit differenziertem, zum Teil filialisiertem Geschéftsbesatz in
einem im westlichen Gemeindegebiet ausgepragten Ortszentrum. Die
Nahe zu den direkt an die Gemeinde angrenzenden Zentren Ham-
burg, Pinneberg und Halstenbek setzt dem Entwicklungspotenzial des
innerértlichen Einzelhandels deutliche Grenzen.

3.1 Standortbereiche in Rellingen

Die Einzelhandelslagen in Rellingen lassen sich in das Ortszentrum
im Kernort Rellingen und mehrere nachrangige Streulagen unterschei-
den, in denen teilweise Clusterbildungen erkennbar sind:

Ortszentrum:

— Das Ortszentrum erstreckt sich bandartig auf einer Lange von ca.
550 m entlang der HauptstraBe von der Einmindung Baumschu-
lenweg im Norden bis zur Rellinger Kirche im Siden. Eine Auf-
weitung der Bandstruktur nach Westen besteht im Bereich Post-
straBe/Am Markt.

— Hauptlagen-Charakter hat der Bereich um den als kleine FuBgan-
gerzone gestalteten "Arkadenhof' sowie die HauptstraBe zwi-
schen der Tangstedter Chaussee und der PoststraBe. Kennzeich-
nend ist eine verdichtete Bebauung, z. T. in Form einer geschlos-
senen Blockrandbebauung, mit einer Dichte von Einzelhandels-
und sonstigen publikumstrachtigen Gewerbenutzungen (vgl. auch
Kap. 3.3: Zentrale Versorgungsbereiche in Rellingen).

Der Platz Am Markt wurde kurzlich durch einen pragnanten Neu-
bau aufgewertet; ansassig ist dort u. a. die Blcherei. Er fallt hin-
sichtlich der anliegenden Frequenzen und der sonstigen publi-
kumswirksamen Nutzungen allerdings deutlich hinter der Haupt-
straBe zurlick und kann daher nicht der Hauptlage zugeordnet
werden.

MaBgebliche Ankerpunkte im Ortszentrum sind der Edeka-Markt
Bdge im Suden des Ortszentrums, das Rathaus und der gegen-
Uber liegende so genannte "Arkadenhof" samt kleinteiligem Ein-
zelhandel, Gastronomie und Dienstleistern, Penny in der mittle-
ren HauptstraBe sowie eine Ladenzeile um Rossmann im Norden
der Hauptlage. Freitags findet von 08:00 bis 16:00 Uhr auf dem
Arkadenhof ein Wochenmarkt statt.

In der HauptstraBe nérdlich der Einmundung Tangstedter Chaus-
see sowie in den abzweigenden SeitenstraBe dinnt die Ge-
schéaftssubstanz bereits stark aus bzw. ist dort nicht vorhanden.

Streulagen in den Ortsteilen Rellingen und Egenbdittel:

Rd. 500 m nordwestlich des Ortszentrums bilden an der Einmun-
dung HauptstraBe/Griner Weg ein Aldi-Discounter, Budnikowsky-
Drogeriemarkt sowie Getranke-Hoffmann einen Angebotsschwer-
punkt im Periodischen Bedarf in Rellingen. Ergénzt wird das An-
gebot durch den Mdbelanbieter Dantrend.

Ebenfalls in der HauptstraBe agiert an der Gemeindegrenze zu
Pinneberg der Hagebaumarkt Haas + Ratje als einziger Bau- und
Heimwerkermarkt in Rellingen mit Ausstrahlung Uber die Gemein-
degrenzen hinaus.

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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— Daruber hinaus agieren einige Einzelhandelsbetriebe diverser
Branchen dispers in den Ortsteilen Rellingen und Egenbdttel.

— Bis 2012 war im Gewerbegebiet in der Hans-Reumann-StraBe in
Neu-Egenbuttel ein Poco-Doméne Discount-Einrichtungsmarkt
anséassig. Das Objekt steht seit dessen SchlieBung leer, soll aber
gemaB Angaben der Gemeinde Rellingen kinftig nicht mehr fir
Einzelhandel genutzt werden.

Ortsteil Krupunder:

— In der KellerstraBe besteht seit 2013 ein neu errichtetes Nahver-
sorgungszentrum mit einem Edeka-Verbrauchermarkt und Aldi-
Discounter sowie gemeinsamer Stellplatzanlage, das zu einer
wesentlichen Verbesserung der Versorgung im 6stlichen Gemein-
degebiet beitrdgt. Edeka ist eine Neuansiedlung; Aldi hat inner-
halb des Ortsteils Krupunder an den Standort verlagert.

—  Zwischen der BAB 23-Anschlussstelle Halstenbek-Krupunder und
dem Nahversorgungszentrum bestehen im Kreuzungsbereich
Keller-/Adler-/HeidestraBe mehrere Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe. FlachengrdBter Betreiber ist der Zoo-Fach-
markt Das Futterhaus, der Ende 2013 innerhalb des Standortbe-
reiches in das Aldi-Altobjekt verlagert hat. Gegenuber liegend
agieren in einem Geschéftshaus einige kleinteilige Anbieter, die
dortige Futterhaus-Altflache ist derzeit ungenutzt.

— Darlber hinaus agieren einige Einzelhandelsbetriebe diverser
Branchen dispers im Ortsteil Krupunder.

3.2 Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung
Gesamt-Umsatz, Verkaufsflache, Auslastung

Die Vollerhebung im Oktober 2013 ermittelte in der Gemeinde Rellin-
gen einen Bestand von 56 aktiven Verkaufsstellen des Einzelhandels
mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 28.400 gm und einem ge-
schéatzten Gesamtumsatzpotenzial von ca. 72,5 Mio. Euro p. a.

Auf das Sortiment Periodischer Bedarf entfallen aktuell ca. 40,9 Mio.
Euro p. a. Diese entsprechen einem, fiir eine Gemeinde mit Charakter
eines Unterzentrums, eher atypisch niedrigen Anteil am Gesamtum-
satz von ca. 56 %. Die Ubrigen ca. 44 % bzw. 31,6 Mio. Euro p. a.
entfallen auf ein breites geféachertes Nonfood-Spektrum, wobei Rellin-
gen in einzelnen Branchen — wie Modischer Bedarf und Elektro/Tech-
nik — im Vergleich mit der Umsatzstruktur anderer Unterzentren aus
bulwiengesa-Analysen schwach aufgestellt ist.

Einen Uberblick Gber die Umsatz- und Verkaufsflachenverteilungen
geben die nachfolgenden Ubersichten.

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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Gemeinde Rellingen: Marktverteilung nach Teilraumen und Standortbereichen

) bulwiengesa

Einzelhandel gesamt

eesiian on Periodisch. Bedarf Modischer Bedarf
Standortbereich VKF Umsatzpotenzial VKF Umsatz ~ VKF Umsatz
am Mio. Euro % am Mio. Euro am Mio. Euro

Ol 4190 213 293% 2320 153 510 1,7
Rellingen
Streulagen Rellingen 45510 311  429% 2180 104 100 05
und Egenbilittel
Streulagen 5.700 20,1 278%  2.960 15,3 130 0,6
Krupunder

Gemeinde Rellingen total 28.400 72,5 100,0 % 7.460 40,9 740 2,8

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG (Datenstand: 10 / 2013)

Elektro/Technik
VKF Umsatz
am Mio. Euro
120 0,6
20 0,3
20 0,3
160 1,2

differenziert nach Hauptwarengruppen

DIY/Garten/Sport

VKF Umsatz
am Mio. Euro
370 0,8
13.120 15,7
1.980 2,8
15.470 19,2

Einrichtungsbedarf
VKF Umsatz
am Mio. Euro
330 0,7
2.280 2L
200 0,1
2.810 3,7

Hartwaren

VKF Umsatz

am Mio. Euro

540 2,2

810 1,5

410 1,1

1.760 4,7

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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Gemeinde Rellingen: Umsatzverteilung nach Teilrdumen

100 2.7
14,4

V.

EH Gesamt Periodischer Bedarf Modischer Bedarf Elektro/Technik DIY/Garten/Sport Einrichtungshedarf Hartwaren

Il Ortszentrum Rellingen [l streulagen OT Rellingen inkl. Egenbiittel [__] Streulagen OT Krupunder

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
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Marktanteil Ortszentrum:

Von insgesamt 56 in Rellingen erfassten Verkaufseinheiten sind
34, und somit die Mehrzahl, auf ca. 4.200 gm VKF im Ortszen-
trum anséassig. Das ermittelte Umsatzpotenzial belduft sich auf
ca. 21,3 Mio. Euro p. a., was einem respektablen Marktanteil von
ca. 29 % entspricht. Das Ortszentrum kann insofern dem An-
spruch als Haupteinkaufsbereich gerecht werden, obwohl der
Verkaufsflachenanteil des Ortszentrums lediglich bei ca. 15 %
liegt.

Es wurden im Ortszentrum zwei Leerstande erfasst. Die zahlrei-
che Gemeinden kennzeichnende Leerstandsproblematik spielt in
Rellingen somit erfreulicherweise nahezu keine Rolle und bringt
eine grundsatzliche Attraktivitat des Ortszentrums zum Ausdruck.

Das Leitsortiment im Ortszentrum ist mit einem Umsatzanteil von
rd. 72 % der Periodische Bedarf, wozu maBgeblich die Anbieter
Edeka, Penny sowie Rossmann beitragen. Als zentrenpragendes
Leitsortiment gilt zwar im Allgemeinen der Modische Bedarf, in
kleineren Zentren nimmt allerdings der Periodische Bedarf diese
Position ein, sodass in Rellingen eine durchaus typische Vertei-
lung vorliegt.

Von den generell niedrigen Umsatzpotenzialen in Rellingen in
den Sortimenten Modischer Bedarf (ca. 2,8 Mio. Euro p. a.) und
Elektro/Technik (ca. 1,2 Mio. Euro p. a. ) wird mit Anteilen von ca.
61 % bzw. ca. 50 % das Gros im Ortszentrum umgesetzt.

Marktanteile Streulagen:

— Die Sortimente DIY/Garten/Freizeit und Einrichtungsbedarf wer-

den in Rellingen vorwiegend in den Streulagen auBerhalb des
Ortszentrums angeboten. Aufgrund des relativ hohen Flachenbe-
darfes bei gleichzeitig niedriger Auslastung ist dies durchaus Ub-
lich. Diese Sortimente gelten insoweit auch als nicht zentrenrele-
vant.
Mit der SchlieBung des ehemals in Neu-Egenbuttel anséassigen
groBflachigen Mébel- und Einrichtungsdiscounters Poco-Doméane
schmolz ein GroBteil der Verkaufsflache und somit des Umsatz-
potenzials im Sortiment Einrichtungsbedarf in Rellingen ab.

— Die umfangreichen Umsatzpotenziale im Periodischen Bedarf
von ca. 10,4 Mio. Euro bzw. ca. 15,3 Mio. Euro p. a. in den Streu-
lagen Rellingen/Egenbuttel bzw. Krupunder werden durch die
dortigen Lebensmittel- bzw. Drogerieméarkte generiert. In der
Streulage von Rellingen/Egenbuittel tragen dazu maBgeblich die
Anbieter Aldi und Budnikowsky bei, in Krupunder ebenfalls Aldi
sowie Edeka Appel.

Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung

Die Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung (nur aktive Verkaufsflache
ohne Leerstandsflachen) belduft sich in Rellingen auf ca. 2,1 gm je
Einwohner. Bezogen auf den Bundesdurchschnitt von derzeit ca.
1,4 gm je Einwohner folgt daraus zunachst eine erhdhte Flachendich-
te.

Eine differenziertere Betrachtung der einzelnen Hauptwarengruppen
und der Vergleich mit Referenzméarkten aus zahlreichen bulwiengesa-

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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Analysen flir Unter- und Mittelzentren relativiert diese hohe Gesamt-
flachenausstattung allerdings deutlich:

Pro-Kopf-Verkaufsflachen-Ausstattung in Rellingen im Vergleich

nach Hauptwarengruppen

Period. Mod. Elekiro/ DIY/ Einrich- Sonstige Gesamt
Bedarf  Bedarf Technik Garten/  tungs- Hart-
Freizeit  bedarf waren

gm VKEF je Einwohner
Rellingen 0,55 0,05 0,01 1,15 0,21 0,13 2,10

bulwiengesa -
Benchmarks 0,6 0,3 0,1 0,4 0,4 0,2 1,9
fur Mittelzentren

bulwiengesa -
Benchmarks 0,7 0,2 0,05 0,3
fur Unterzentren

0,1 0,15 1,5

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

— Im Toleranzbereich rangierende und somit unauffallige Flachen-
ausstattungen liegen im Periodischen Bedarf mit rd. 0,5 gm/Ein-
wohner und im Einrichtungsbedarf (0,21 gm VKF/Einwohner) vor.

— In der Warengruppe Hartwaren/Sonstiger Persénlicher Bedarf ist
die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner leicht (0,13 gm/
EW), im Modischen Bedarf (0,05 gm/EW) und Elektro/Technik
(0,01 gm/Ew) sogar stark unterproportional ausgebildet. Ursach-
lich hierfar darfte insbesondere die Nédhe zu den zentralen Orten
Hamburg, Pinneberg und Halstenbek mit umfassenden Ange-
botsstrukturen in diesen Warengruppen sein. Diesbeziglich ist
zudem anzumerken, dass das sehr geringe Modeangebot in Rel-
lingen weitgehend auf Rand- und Aktionssortimente bei den Le-
bensmittel-Discountern entféllt.

) bulwiengesa

—  Uberdurchschnittlich ausgebaut und somit fir die hohe Gesamt-

Flachenausstattung verantwortlich ist hingegen das Sortiment
Do-lt-Yourself/Garten/Freizeit, das durch flachenextensive Anbie-
ter wie Hagebau sowie Baumschule und Gartencenter gekenn-
zeichnet ist. Letztere sind fir das Pinneberger Umland pragend
und ziehen auch Kunden von auBerhalb an, was nochmals zu ei-
ner Relativierung dieser Flachenausstattung beitragt.

Flédchenproduktivitdten

Die Flachenproduktivitat bzw. Auslastung gibt den durchschnittlichen
Umsatz je gm Verkaufsflache p. a. wieder und ist ein Indikator fur die
Leistungsstarke des 6rtlichen Einzelhandels. Hohe Flachenproduktivi-
taten deuten jedoch nicht per se auf hohe Umsatzchancen der Anbie-
ter hin. Vielmehr kénnen diese aus einer Flachenknappheit resultie-
ren, umgekehrt kann ein Flachenlberangebot trotz hoher Umsatzpo-
tenziale niedrige Flachenproduktivitaten hervorrufen.

— Die Gesamtflachenauslastung in Rellingen rangiert unterhalb der
Referenzwerte unter- und mittelzentraler Vergleichsmérkte.
Darin schléagt die hohe Flachenausstattung im Sortiment DIY/Gar-
ten/Freizeit bei Ublicherweise niedrigen Flachenproduktivitaten
durch und tragt zu einer Verzerrung der Gesamtausstattung bei.

—  Zwischen den Hauptwarengruppen bzw. bei singulérer Betrach-
tung des Ortszentrums zeigt sich ein deutlich differenzierteres
Bild. Im Ortszentrum wurden gegenuber der gesamten Gemeinde
uberwiegend hohere Flachenproduktivitdten ermittelt, was zu er-
warten war und insofern unaufféallig ist. Ursachlich ist die hdhere
Dichte kleinteilig strukturierter, Ublicherweise besser ausgelaste-
ter Fachgeschéfte im Zentrum.

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441
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— Im Segment Elektro/Technik resultiert die hohe Flachenprodukti-
vitat v. a. aus der gering ausgepragten Angebotsstruktur, die sich
auf einem kleinteiligen Betreiber im héherwertigen Genre und auf
tendenziell hoch ausgelastete Randsortimente der Lebensmittel-
Discounter konzentriert. Dies trifft weitgehend auch auf den Modi-
schen Bedarf zu.

— Im Einrichtungs- sowie im Sonstigen persénlichen Bedarf/Hartwa-
ren rangiert Rellingen innerhalb typischer Referenzwerte.

Flachenproduktivititen in Rellingen im Vergleich

Period. Mod. Elektro/ DIY/ Einrich- Sonstige Gesamt
Bedarf ~ Bedarf Technik Garten/  tungs- Hart-
Freizeit bedarf  waren

Euro/gm p. a.
Rellingen, Ortszentrum 6.580 3.280 5.040 2.190 2.240 4.050 5.080
Rellingen gesamt 5.480 3.720 7.530 1.240 1.320 2.690 2.550

Benchmarks
aus bulwiengesa- 4300- 2300- 4.600- 1.500- 1.200- 2.500- 2.700 -

Analysen fir Mittelzentr. 5200  2.800 5600 1900  1.500 3100  3.400
Sjggl‘)mg% esa- 3.800- 2.200- 4.100- 1.500- 1.200- 2.400- 2.900 -
Analysen fir Unterzentr. 4600 2700 5100  1.800  1.500 3000  3.500

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
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3.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Rellingen
3.3.1 Anforderungen an Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) bezeichnen in der Regel die ge-
wachsen innerdrtlichen Hauptgeschéftslagen sowie in gréBeren Orten
auch nachgeordnete Stadtteil- und Nahversorgungszentren. Das
Schutzbeddrfnis solcher zentralen Lagebereiche gegenlber groBfla-
chigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb davon ist im § 11.3
BauNVO sowie in den Landesentwicklungsplanen bzw. Landesraum-
ordnungsprogrammen der Bundeslander seit Jahren thematisiert. Zwi-
schenzeitlich fand dieser Begriff Eingang in weitere gesetzliche Rege-
lungen wie z. B. seit 2004 den § 34 (3) BauGB, welcher die Zuléssig-
keit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nunmehr auch davon
abhéngig macht, dass davon "keine schéadlichen Auswirkungen" auf
Zentrale Versorgungsbereiche ausgehen durften, was durch den Vor-
habentrager z. B. durch ein Fachgutachten nachzuweisen wére. Diese
Vorschrift ist vor allem fir (groBflachige) Einzelhandelsentwicklungen
relevant. Auch das Interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 (2)
BauGB operiert mit diesem Begriff, ebenso der § 9 (2a) BauGB, wel-
cher die Moglichkeit von vereinfachten Bebauungsplanen im nicht be-
planten Innenbereich regelt und schlieBlich seit 2007 auch der tUberar-
beitete § 1 (6) Nr. 4 BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbe-
reiche zu berlcksichtigen ist.

Die Landesentwicklungsplane bzw. Raumordnungsprogramme der
Bundeslander verweisen mehr oder weniger verbindlich groBflachige
Einzelhandels-Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in
die Zentralen Versorgungsbereiche. Entsprechende Zielsetzungen fin-
den sich auch im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010,
dargelegt in Teil B, Kap. 2.8, Ziel 6 "stadtebauliches Integrationsgebot"
(s. ebd. S.54):
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"GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind nur an stédtebaulich integrierten Standor-
ten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den Zen-
tralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig
(stéddtebauliches Integrationsgebot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise au-
Berhalb der Zentralen Versorgungsbereiche im baulich zusam-
menhédngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuléssig,
soweit eine stadtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht
maoglich ist, die zentraldrtliche Bedeutung gestérkt wird und die
Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der ge-
wachsenen Funktion der Zentralen Versorgungsbereiche der
Standortgemeinde oder benachbarter Zentraler Orte flihrt. Zen-
trale Versorgungsbereiche sind regelméBig die Innenstédte oder
die Ortskerne sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonsti-
gen Stadltteil- und Versorgungszentren."

Die in der Vergangenheit haufig diffusen Vorstellungen uber die kon-
krete Ausdehnung eines Zentrums mussen nunmehr grundsticks-
scharf konkretisiert werden, um Zentrale Versorgungsbereiche ver-
bindlich operationalisieren zu kénnen. Erschwerend hierbei ist, dass
es keine Legaldefinition Uber die Beschaffenheit eines Zentralen Ver-
sorgungsbereiches gibt. Die Rechtsprechung gibt hierfir jedoch Hin-
weise. Eine Funktionsbeschreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11. Ok-
tober 2007) lautet wie folgt:

"Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Berei-
che einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen eine Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus plane-
rischen Festlegungen als auch aus den tatsédchlichen Verhéltnis-
sen ergeben."

) bulwiengesa

Darlber hinaus muss es sich um stadtebaulich und siedlungs-
strukturell integrierte Standorte - idealerweise gewachsene Geschafts-
zentren - mit einem gewissen, stets auch Uber den Einzelhandel hi-
nausgehenden Versorgungsangebot handeln. Zudem ist die Dichte
und Breite der Nutzungsmischung von Bedeutung. MaBgeblich fur die
Einstufung ist zwar der Umfang der Einzelhandelsnutzungen, welche
als Orientierungswert mindestens 1.000 gm Verkaufsflache aufweisen
sollte, doch macht die Arrondierung mit Dienstleistern aller Art, aber
auch Gastronomie oder ggfs. sonstige Einrichtungen der Daseinsfur-
sorge, den Zentrencharakter aus®.

Einzelne Fachmaérkte oder Fachmarktagglomerationen mit speziali-
siertem Angebot (z. B. Baumarkt, Mébelhaus, Elektro-Fachmarkt) kdn-
nen demzufolge keine Zentralen Versorgungsbereiche sein.

Bei der kleinrdumigen Abgrenzung werden folgende Kriterien bertick-
sichtigt:

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

—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)

—  Verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Zentrums

—  Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— Potenzielle Barrieren und Zasuren wie Bahntrassen, Gewésser
etc.

5 Ein Orientierungswert von 1.000 gm VKF wurde bisher in der einschlégigen Literatur verbrei-
tet. Im Jahre 2012 untersuchte auch das OVG NRW (Az 10 A 1770/09 und 10 D 2/11.NE
vom 15.2.2012) diesen Sachverhalt und stellte fest, dass ein Nahversorgungszentrum beste-
hend aus einem kleinen Discounter, arrondiert mit Kleinhandel und weiteren Dienstleistun-
gen mit einer Gesamt-VKF von knapp 600 gm im Regelfall keine fur eine Klassifikation als
ZVB ausreichende Versorgungsfunktion austiben wiirde. Implizit ist der Orientierungswert in-
soweit durch einschlagige Rechtsprechung gestutzt.
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Zudem sollte die Kompatibilitdt zur Bauleitplanung gewahrleistet sein.
Reine Wohngebiete, Gewerbe- oder Industriegebiete kommen als
Zentrale Versorgungsbereiche nicht in Betracht; geeignet sind dage-
gen Kern-, Misch- oder Sondergebiete und in Nahversorgungszentren
auch besondere Wohngebiete.

Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Abgrenzung Zentraler Versor-
gungsgebiete um eine objektive Tatsachenfeststellung handelt, welche
damit auch gerichtlich Gberprufbar ist. Der gestalterische Wille der Ge-
meinde spielt insoweit eine Rolle, als klnftige Erweiterungsflachen,
welche in der Gegenwart noch keine zentrenadaquaten Nutzungen
aufweisen, bei Einleitung entsprechender Planungsabsichten bereits
im Vorgriff in einen ZVB einbezogen werden kénnene.

6 Vgl. zur Begrifflichkeit sowie zur Funktionalitat und Abgrenzung eines "Zentralen Versor-

gungsbereiches" weiterflihrend auch: Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhan-
del; vhw-Verlag 2007; Seite 77f.
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3.3.2 Zentraler Versorgungsbereich
Ortszentrum Rellingen

Unter Beachtung vorstehend ausgefiihrter Kriterien zur Ausweisung
und Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche kann in der Gemein-
de Rellingen das traditionelle Ortszentrum als einziger Zentraler Ver-
sorgungsbereich identifiziert werden.

Die Abgrenzung des Ortszentrums im Sinne eines Zentralen Versor-
gungsbereiches zeigt nachstehende Abbildung. MaBgeblich sind die
Art und Dichte der auf den Publikumsverkehr ausgerichteten Gebéau-
denutzungen. Einzelhandel steht hierbei im Vordergrund, ist jedoch
nicht das alleinige Kriterium. Der Zentrale Versorgungsbereich um-
fasst im Wesentlichen den im Ortszentrum gelegenen Teil der Haupt-
straBe etwa von der Kirche bis zur Einmindung Baumschulenweg,
den Rathausplatz sowie den Verlauf der Post- und BergstraBe in Rich-
tung Am Markt. Letzterer ist ebenfalls Teil des Zentralen Versorgungs-
bereiches.

Baulich-funktionales Konzept

Das Ortszentrum ist gekennzeichnet durch kleinstadttypische Bebau-
ungsstrukturen mit Verdichtungsansatzen. Kern des ZVB ist der als
FuBgangerbereich gestaltete Rathausplatz mit Geschaften, Gastrono-
mie und Dienstleistern im Erdgeschoss. Freitags findet auf dem Rat-
hausplatz der Wochenmarkt statt.

Die HauptstraBe ist durch eine weitgehend geschlossene Bebauung
gekennzeichnet, die in den Erdgeschossen nahezu durchgéngig fir
die Aufnahme von Geschaftsnutzungen geeignet ist, gréBtenteils sind
Schaufenster vorhanden.

Die Obergeschosse werden vorwiegend durch Wohnnutzungen ge-
pragt. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme wurden nur zwei Laden-
leersténde registriert, sodass diesbezuglich wenig Handlungsbedarf
besteht.

Der Platz "Am Markt" liegt rdumlich separiert im Stdwesten des ZVBs
und ist Uber die Berg- und PoststraBe mit der HauptstraBe verknulpft.

Wichtige Parkplatze sind die Kundenstellflachen bei Edeka, Ross-
mann und Penny, ein gegentber von Edeka liegender Parkplatz in der
BergstraBe sowie neben und hinter dem Rathaus. Des Weiteren be-
stehen u. a. in einigen Abschnitten der HauptstraBe Parkstreifen ent-
lang der Fahrbahn.

Lagebereiche

Hauptgeschaftsbereich innerhalb des ZVB Ortszentrum ist die Haupt-
straBe zwischen der PoststraBe im Siden und der Tangstedter
Chaussee im Norden. Hinsichtlich Angebotsdichte, Frequentierung
und Multifunktionalitédt weist dieser Abschnitt fir das Ortszentrum die
gunstigsten Rahmenbedingungen auf.

Der Platz "Am Markt" mit einem Neubaukomplex, in dem u. a. die Bu-
cherei, Gesundheitseinrichtungen und ein Einzelhandelsbetrieb an-
séssig sind, liegt zwar innerhalb des abgegrenzten ZVB. Er kann auf-
grund der von der HauptstraBe abgesetzten Lage und deutlich gerin-
gerer Frequentierung jedoch nicht dem Hauptgeschéftsbereich zuge-
ordnet werden und ist daher als Nebenlage zu charakterisieren. Auch
der nérdliche Abschnitt der HauptstraBe zwischen Tangstedter Chaus-
see und Baumschulenweg wird als Nebenlage klassifiziert.
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dnep-

SO

Erdgeschossnutzungen im Ortszentrum

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Buro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand

Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereich

Kartengrundlage: Landesamt fiir Vermessung und

.| Geoinformation Schleswig-Holstein,

Bearbeitung bulwiengesa AG
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Angebotsstruktur

Die wesentlichen standortprdgenden und frequenzbringenden Einzel-
handelsbetriebe im ZVB Ortszentrum sind dem periodischen Ange-
botsspektrum zuzuordnen. Wie die Kundenbefragung bestétigt, haben
v. a. Edeka Boge (ca. 1.500 gm VKF; einziger groBflachiger Anbieter
im ZVB), Penny (ca. 350 gm VKF) und ein Rossmann-Drogeriemarkt
Ankerfunktion flir den ZVB. Fir eine kleinere Gemeinde ist es jedoch
durchaus typisch und flr die Funktionsféhigkeit des Ortszentrums
auch notwendig, dass dieses Nahversorgungsaufgaben tbernimmt.
Orte wie Rellingen sind fur eine vollstdndige Funktionsteilung zwi-
schen Nahversorgung und Nonfood-Fachhandel zu klein.

Sowohl Edeka Bdge als auch Penny verfligen Gber unglinstige Ob-
jektbedingungen und weisen daraus folgend Optimierungsbedarf auf.
Edeka agiert fur einen derartigen Vollsortimenter atypisch auf zwei
Etagen, die Uber einen Rollsteig verbunden sind. Penny verfigt mit ei-
ner Verkaufsflache von ca. 350 gm Uber eine nicht mehr marktgerech-
te Dimensionierung. Beiden Anbietern sind die beengten Stellplatzver-
héltnisse gemein.

Neben den Anbietern des Periodischen Bedarfs bestehen einige klein-
teilige Fachgeschéafte im Modischen und Persdnlichen Bedarf, ein
Elektro/Technik-Anbieter und Floristikgeschéafte. Derzeit einziger Mo-
defilialist ist Ernsting's family im gunstigen Angebotssegment.

Potenzialflédchen
Potenzialflachen bestehen derzeit - soweit bekannt - nur begrenzt.

Edeka Bdge verflgt Uber Erweiterungspotenzial am Standort. Dieser
umfasst den nérdlichen Teil des Areals zwischen HauptstraBe, Berg-

straBe, PoststraBe und Hohle StraBe. Denkbar ware hier an gleicher
Stelle ein groBerer Ersatzneubau bei aufgestanderter Uberbauung der
rickwaértigen Stellplatze.

Vorstellbar wére in diesem Zuge auch die Aufnahme einiger kleinteili-
ger Konzessionére, bspw. einer kleineren Buchhandlung. Das derzeit
im Obergeschoss des bestehenden Edeka-Objektes betriebene Fit-
ness-Studio lieBe sich sicherlich auch wieder in einem Neubau integ-
rieren. Auf Sicht ideal wéare allerdings die Schaffung eines Verbund-
standortes Lebensmittel-Vollsortimenter/Discounter als zentralitats-
starkende MaBnahme. Dieser Typus ist bei Kunden Uberaus beliebt
und steht auch in der Umgebung (in Rellingen z. B. im OT Krupunder)
bereits zur Verfigung. Idealer Verbundpartner ist im Regelfall Aldi,
welcher westlich des Ortszentrums allerdings bereits in einem moder-
nen Objekt eingemietet ist. Ob eine Verlagerung in Frage kommt, ist
insoweit gegenwartig spekulativ, wie Uberhaupt die gesamte MaBnah-
me einen erhdhten Verkaufsflachenbedarf (ca. +/- 3.000 gm) hat, des-
sen Darstellbarkeit einschlieBlich zugehoriger Stellplatze bei gleichzei-
tig stadtebaulich angemessenem Marktauftritt (z. B. im Idealfall Schaf-
fung einer niveaugleich anbindenden Ladenfront/Raumkante mit Kun-
denzugang zur Hauptstra3e) noch zu prifen wére.

In der Nebenlage sudlich des Platzes "Am Markt" wird eine potenzielle
Erweiterungflache des zentralen Versorgungsbereiches abgegrenzt.
Das Areal umfasst eine begrenzte Flache von rd. 1.200 gm und bietet
daher Platz fur kleinteilig strukturierte Geschéafts- und Dienstleitungs-
flachen.

Weitere fur Einzelhandelsnutzungen im ZVB Ortszentrum aktivierbare
Potenzialflachen sind derzeit nicht absehbar.
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Standortprofil ZVB Ortszentrum Rellingen

Abgrenzung

- HauptstraBe zwischen Kreuzung Post-/Hamburger StraBe im Siiden
und Baumschulenweg im Nordwesten

= Am Markt inkl. der Verbindungswege zur Hauptstr. (Berg- u. Poststr.)

Baulich-funktionales Konzept

— Kleinstadttypische Bebauungsstrukturen mit Verdichtungsansatzen

- weitgehend geschlossene 2- bis 3-geschossige Bebauung, in den
Erdgeschossen fast durchgéngig Einzelhandel, ladennahe Dienst-
leistungen und sonstige gewerbliche Nutzungen

- in den OGs vorwiegend Wohnnutzungen

VerkehrserschlieBung MIV

- Westen (Pinneberg) und Stden (Halstenbek): Hauptstr. (L 99)

= Sudwesten (Pinneberg): Rellinger Str./Ehmschen

- Norden (Tangstedt): Tangstedter Chaussee (K 6)

- Osten (Rellingen-Egenbittel/Krupunder): Hamburger Str. (L 99)

- Parkplatze: u. a. BergstraBe, Edeka Boge, Rathaus, riickwartig der
Rossmann-Ladenzeile; z. T. StraBenbegleitend in der HauptstraBe

VerkehrserschlieBung OPNV

= Bushaltestelle in der HauptstraBe auf Hohe Rathaus:
(HVV-Linie 185, 195)

- Bushaltestelle in der Tangstedter Chaussee:
(HVV-Linien 295, 395)

Angebotsumfang Einzelhandel

) bulwiengesa

Standortprofil ZVB Ortszentrum Rellingen

Potenzialflachen

— Edeka Boge:
Erweiterung bzw. vergréBerter Ersatzneubau am bisherigen Standort
vorstellbar

Umsatzstruktur ZVB Ortszentrum Rellingen
Gesamtumsatz: Ca. 21,3 Mio. Euro p. a.

71,7 %

10,3 %

[0)
38% 58% 7.9%

- Periodischer Bedarf: 15,3 Mio. € I:l Bau/Garten/Freizeit: 0,8 Mio. €
Modischer Bedarf: 1,7 Mio. € I:l Einrichtungsbedarf: 0,7 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,6 Mio. € I:l Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 2,2 Mio. €

FlachengroBte Betriebe im ZVB Ortszentrum Rellingen
(VKF geschatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)

- Aktive Gesamt-VKF: ca. 4.200 gm in 34 Ladeneinheiten Name Branche VKF (ca. gm) Lage

- Gesamtumsatz: ca. 21,3 Mio. Euro p. a. Edeka Boge Supermarkt 1.500 HauptstraBe
- o-Ladenflache: ca. 123 gm Rossmann Drogeriemarkt 400 HauptstraBe
- Leerstande: 2 (Leerstandsquote rd. 5%, in Nebenlagen) Penny Discounter 350 HauptstraBe
Relevante Wettbewerbsstandorte Schroder Raumausstattung 250 HauptstraBe
= Innenstadt Pinneberg (mit Rathauscenter) Schuhhaus Tritschoks ~ Schuhe 200 HauptstraBe
= Ortszentrum Halstenbek Ernsting's Family Bekleidung 150 HauptstraBe
- Hamburg (v. a. Eidelstedt Center) Neuhoff Optik, Schmuck 150 HauptstraBe
- Nahversorgungszentrum Re"ingen'Krupunder Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Rundungsdifferenzen méglich
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Zentraler Versorgungsbereich: Ortszentrum Rellingen

HauptstraBe Blickrichtung Norden HauptstraBe Blickrichtung Westen; HauptstraBe Blickrichtung Norden;
Ende des Hauptgeschéaftsbereiches Ladenzeile u. a. mit Rossmann-Drogeriemarkt

HauptstraBe Blickrichtung Norden auf Héhe Rathaus; FuBgangerbereich Am Rathausplatz - FuBgéngerbéreich Am Rathausplatz
Bildmitte FuBgéngerampel

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441 Seite 33



Rellingen — Einzelhandelsentwicklungsgutachen

P bulwiengesa

Zentraler Versorgungsbereich: Ortszentrum Rellingen

r 4

HauptstraBe auf Hohe Einmiindung BergstraBe; FuBgangerbereich Am Rathausplatz, u. a. mit Penny- Wohn-/Geschaftshaus HauptstraBe 50
Geschaftshaus Edeka Boge Discounter

Nebenlage Am Markt; Ladenleerstand in der PoststraBe Parkplatz BergstraBBe
Neubebauung u. a. mit Biicherei
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Bedeutende Einzelhandelsstandorte auBerhalb des Ortszentrums

HauptstraBe auf Hohe Einmindung Griiner Weg; HauptstraBe auf Hohe Einmindung Griiner Weg; Hagebau Haas+Hatje,
Standortverbund mit Aldi, Budnikowsky, Standortverbund mit Aldi, Budnikowsky, EichenstraBe
Getranke Hoffmann, DanTrend Mdébel Getranke Hoffmann, DanTrend Mébel

Miller Gartenbaumschule, Neubau Nahversorgungsstandort u. a. Aldi / Edeka, Das Futterhaus (ehem. Aldi);
KellerstraBe KellerstraBe Rellingen-Krupunder KellerstraBe/AdlerstraBe Rellingen-Krupunder
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34 Nahversorgungsabdeckung in Rellingen

Einen wichtigen Bestandteil der Marktanalyse stellt die Betrachtung
der Nahversorgungsabdeckung in Rellingen dar. Hierfir wurden die
wesentlichen Lebensmittelméarkte in Rellingen lokalisiert und mit
700-Meter-Entfernungsradien versehen; diese Entfernung wird ge-
meinhin noch fuBlaufig akzeptiert.

Die Siedlungsstruktur Rellingens, mit mehreren voneinander separier-
ten Siedlungskernen, fuhrt zu einer quantitativ ungleich ausgebauten
Nahversorgungsabdeckung.

Rellingen-Ort ist nahezu vollstdndig durch die anséssigen Anbieter
Edeka Bdge, Penny und Aldi abgedeckt. Die nach SchlieBung eines
alteren Supermarktes zeitweise ausgediinnte Nahversorgung in Rel-
lingen-Krupunder wurde im Zuge der Neuentwicklung des Edeka/Aldi-
Nahversorgungszentrums in der KellerstraBe 2013 restrukturiert.

Die nordlichen Teile Neu-Egenbdttels werden durch den Nahversor-
gungsstandort Edeka/Aldi im Waldhof der Nachbargemeinde Ellerbek
mitversorgt.

FuBlaufige Versorgungsliicken bestehen demgegenuber im zentralen
Gemeindegebiet in Egenbdttel und Hall, im nérdlichen Rellingen-Ort
entlang der Siedlungsachsen Ellerbeker Weg und Tangstedter Chaus-
see und in den sudlichen Bereichen Neu-Egenbuttels. Aufgrund der
geringen Einwohnerpotenziale in diesen Siedlungsbereichen sind ei-
gene Versorgungsstrukturen dort nicht vorhanden und sehr wahr-
scheinlich aus diesen heraus auch nicht tragfahig.

Neben den bestehenden Deckungslicken im Nahversorgungsnetz lie-
gen auch qualitative Unterschiede vor. Edeka und Aldi in Krupunder

prasentieren sich attraktiv und zeitgemaB aufgestellt. Die Anbieter im
Ortszentrum Edeka Bbége und Penny sind mit zum Teil erheblichen
Objektschwachen behaftet.

Edeka BOge agiert Uber zwei Etagen, die Uber einen Rollstieg er-
schlossen werden. Dies ist einerseits atypisch fir kleinere Gemeinden
und wirkt sich andererseits unglnstig auf die funktionalen Abl&ufe in-
nerhalb des Marktes aus, neben einer erschwerten Warenlogistik sind
beispielsweise Kassen auf beiden Etagen notwendig. Der Marktzutritt
von der HauptstraBe ist zudem durch Stufen gehandicapt. Trotz allem
ist Edeka Bdge sehr gut frequentiert und tbernimmt wichtige Anker-
funktionen flr das Ortszentrum.

Penny agiert in weder zeitgemaBen noch marktgangigen Objektbedin-
gungen. Mit einer Verkaufsflache von ca. 350 gm rangiert der Dis-
counter weit unterhalb der durchschnittlichen Standard-Dimensionie-
rung (ca. 800 bis 1.000 gm VKF) und verfligt Uber eine sehr geringe
Stellplatzanzahl (ca. 25), die je zur Halfte dem Objekt vorgelagert bzw.
rickwartig angeordnet sind. Mit einer kurz- bis mittelfristigen Aufgabe
der Verkaufseinheit durch den Betreiber ist zu rechnen. Adaquate
Ausweichstandorte im Ortszentrum sind derzeit nicht bekannt, wéaren
aber winschenswert, um die bestehende Angebotsvielfalt zu erhalten.

Aldi im Grinen Weg ist in einem funktionalen Standard-Objekt unter-
gebracht und strebt eine Verkaufsflachen-Erweiterung von ca. 800 auf
1.000 gm an.
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versorgungsabdeckun
in Rellingen

Bestand
1 Edeka Bége

Penny
Aldi
Aldi
Edeka Appel
Supermarkt
Discounter

O O 700-m-Radien

.., -, Standorte auBerhalb

‘a8
.

=" *=* Rellingens (Auswahl)

Quelle: © dds © NAVTEQ
bearbeitet durch bulwiengesa AG
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3.5 Aktuelle Einzelhandelsplanungen in Rellingen

Wahrend der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungsgutachtens
wurde die Planung eines dm-Drogeriemarktes neben dem Nahversor-
gungsstandort Aldi/Edeka in der KellerstraBe in Krupunder bekannt.
Fir dieses im unbeplanten Innenbereich gelegene und somit nach
§ 34 BauGB zu beurteilende Vorhaben liegt eine Baugenehmigung
(Verkaufsflache ca. 626 gm) durch die Gemeinde Rellingen vor. Das
Projekt beinhaltet zudem die Ansiedlung einer Apotheke mit einer ge-
nehmigten Nutzflache von ca. 151 gm. Von diesem Vorhaben werden
bereits Teile der in Kap. 4.1 ausgewiesenen zusatzlichen Verkaufsfla-
chenpotenziale in Rellingen absorbiert.

3.6 Umlandwettbewerb

Die Lage Rellingens im suburbanen Hamburger Umland eréffnet den
Rellinger Einwohnern die Mdglichkeit, neben den ortsansassigen An-
bietern auch Einkaufsstandorte auBerhalb der Gemeinde zu besu-
chen.

Wesentliche Wettbewerbsstandorte sind:

=» Pinneberg, Innenstadt:

Die Pinneberger Innenstadt mit einer FuBgangerzone sowie dem
Einkaufszentrum Rathauspassage ist vor allem aus dem Rellin-
ger Westen gut zu erreichen und bietet attraktive Einkaufsmdg-
lichkeiten. Wesentliche Anbieter in der FuBgangerzone sind u. a.
die lokalen Modeh&user Kunstmann mit einer Intersport-Abteilung
und Grundmeyer, Gerry Weber, Esprit, New Yorker, Woolworth,
Schuh Kay, Voégele, Buchhandlung Bicherwurm und Budni-
kowsky.

Namhafte Anbieter in der mit der FuBgangerzone verknupften
Rathauspassage sind u. a. C&A Kids, Cecil, Deichmann, Hugen-
dubel, Strauss Innovation, Street One und Douglas.

Innerhalb der Innenstadt verlagert Edeka Meyer und wird Mitte
2014 ein neues Frischecenter in der Friedrich-Ebert-StraBe eréff-
nen.

Pinneberg, Fachmarktbereich Flensburger Stra3e

Der Angebotsschwerpunkt im Fachmarktbereich Flensburger
StraBe im Norden der Stadt Pinneberg liegt im Periodischen Be-
darf und basiert u. a. auf einem Famila Verbrauchermarkt, Aldi
und einem Futterhaus Zoo-Fachmarkt. Ergénzt wird das vielfalti-
ge Fachmarktangebot durch Kik und Siemes-Schuhcenter im Mo-
dischen Bedarf sowie Expert-Bening im Sortiment Elektro/Tech-
nik.

Halstenbek, Ortszentrum

Im Halstenbeker Ortszentrum dominieren mit Edeka Boge, Aldi,
Rossmann und Erdkorn Biomarkt ebenfalls die Angebote des Pe-
riodischen Bedarfsbereiches.

Halstenbek, Wohnmeile

Die in Halstenbek-Krupunder gelegene Fachmarktagglomeration
"Wohnmeile Halstenbek" fungiert als einer der bedeutendsten re-
gionalen Angebotsschwerpunkte im Médébel-/Einrichtungsbedarf.
Ansassig sind u. a. die Einrichtungshauser Mébel-Schulenburg,
Poco-Doméne (vormals in Rellingen anséassig) und Roller sowie
Media Markt und der Baby-Fachmarkt Baby-One.

Ellerbek, Waldhof Verbundstandort Aldi/Edeka
Im Suden Ellerbeks besteht ein Standortverbund aus Edeka Ap-
pel und Aldi, der v. a. in Konkurrenz zu dem typ- sowie betrei-
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bergleichen Nahversorgungszentrum in der Rellinger KellerstraBe
steht.

Daneben dominiert das allumfassende Einzelhandelsangebot im
Oberzentrum Hamburg die regionale und Gberregionale Wettbewerbs-
landschaft.
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3.7 Der Rellinger Einzelhandel aus Kundensicht -
Ergebnisse einer reprasentativen Kundenbefragung

3.7.1 Methodische Vorbemerkung

Die Besucherbefragung in Rellingen wurde im Zeitraum Donnerstag,
24. Oktober bis Samstag, 26. Oktober 2013 wéahrend der Hauptge-
schéaftszeiten der ansassigen Geschéfte durchgefuhrt.

Die Befragungszeiten waren Donnerstag und Freitag von ca. 10:00
Uhr bis ca. 18:00 Uhr und Samstag ca. 10:00 Uhr bis ca. 14:00 Uhr.

Die Befragungsstandorte befanden sich frequenzproportional verteilt
im Hauptgeschéftsbereich des Ortszentrums im Verlauf der Hauptstra-
Be / Arkadenhof / Edeka Bbge sowie im Standortbereich Aldi/Budni-
kowsky im Kreuzungsbereich HauptstraBe/Griiner Weg.

Die Stichprobe beinhaltete insgesamt 409 ausgewertete Interviews
mit zuféllig ausgewéhlten Besuchern/Kunden (ab ca. 18 Jahren), da-
von 276 im Ortszentrum sowie 133 Interviews am Standort Aldi/Budni-
kowsky.

Durch die Wahl des Befragungszeitpunktes 24. bis 26. Oktober 2013
konnte eine Beeinflussung der Befragungsergebnisse durch Sonder-
effekte wie bspw. Veranstaltungen, Feste sowie widrige Witterungs-
verhéltnisse vermieden werden. Letztere waren unauffallig und zeich-
neten sich durch Uberwiegend freundliches Wetter mit Temperaturen
um 15° C aus.

3.7.2 Soziodemografische Stichprobenmerkmale
HaushaltsgréBe und -struktur

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe in der Gesamtstichprobe betragt
2,2 Personen und féllt im Vergleich mit bulwiengesa-Referenzwerten
aus Ortszentren geringer als Ublich aus. Die HaushaltsgréBe signali-
siert, dass insbesondere der Anteil von Familien mit Kindern in der
Stichprobe unterreprasentiert ist. Dies deckt sich prinzipiell mit der
Rellinger Haushaltsstruktur und deutet zudem darauf hin, dass das
Rellinger Ortszentrum Familien mit Kindern als Zielgruppe nur be-
grenzt ansprechen kann.

Durchschnittsalter

Das Durchschnittsalter in der Stichprobe ist mit 60 Jahren hoch und
liegt deutlich Gber dem Durchschnitt vergleichbarer Befragungen in
Ortszentren. Kleinere Ortszentren mit traditionell fachhandelsbasier-
tem Geschaftsbesatz sprechen tendenziell eher altere Kunden an,
wahrend Familien sich verstarkt zu filialisierenden Fachmarktformaten
hingezogen flihlen. Dieser Trend allein kann das hohe Durchschnitts-
alter im Rellinger Ortszentrum jedoch nicht rechtfertigen. Vielmehr
korreliert der Befund grundsatzlich mit der in Kap. 2.6 dargestellten
Rellinger Altersstruktur, in der die alteren Altersklassen Uberreprasen-
tiert sind. Allerdings ist zu festzuhalten, dass das Durchschnittsalter in
der Stichprobe nochmals deutlich Uber dem Altersdurchschnitt der
Rellinger Bevélkerung von ca. 47 Jahren liegt.
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Soziodemografische Besuchermerkmale
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Gesamt- )

stichprobe Befragungen in
Merkmale Stadt-/ Ortszentren
HaushaltsgroBe
1 Person 23,0 % 18,6 %
2 Personen 51,1 % 40,1 %
3 Personen 14,4 % 20,4 %
4 Personen 9,3 % 13,6 %
5 und mehr Personen 2,2 % 6,7 %
o HaushaltsgréBe
Kinder im Haushalt
Keins 82,2 % 68,6 %
1 Kind 8,3 % 16,7 %
2 Kinder 8,1 % 11,1 %
3+ Kinder 1,5 % 3,5 %
Haushaltsstruktur
Ein-Personen-Haushalt 23,0 % k. A.
Mehrpersonen-Haushalt ohne Kinder 59,2 % k. A.
Mehrpersonen-Haushalt mit Kindern 17,9 % k. A.
Alter
unter 25 Jahre 0,8 % 10,4 %
25 - 39 Jahre 8,0 % 19,5 %
40 - 59 Jahre 36,0 % 36,8 %
60 - 74 Jahre 38,3 % o
75+ Jahre 15,0 % } 333%
o Alter 60,2 Jahre
Geschlecht
Mannlich 38,6 % 32,8 %
Weiblich 61,4 % 67,2 %
Pkw-Verfligbarkeit
Immer 74,6 % 73,9 %
Eingeschrankt 12,2 % 7,5 %
Kein Pkw verfligbar 13,2 % 18,3 %
Netto-Einkommen pro Kopf
unter 500 Euro 0,3 % 11,7 %
500 bis unter 1.000 Euro 17,3 % 38,4 %
1.000 bis unter 1.500 Euro 20,2 % 24,9 %
1.500 bis unter 2.000 Euro 33,2 % } 31,8 %
2.000 Euro und mehr 29,0 % = e

Quelle: bulwiengesa AG

) bulwiengesa

Pkw-Verfligbarkeit

Die Pkw-Verfugbarkeit” in der Stichprobe ist mit ca. 87 % recht hoch.
Sie korrespondiert mit einer hohen Pkw-Quote und auch mit dem ho-
hen Kaufkraftniveau. Fir den GroBteil der Kunden des Ortszentrums
ist es demnach relativ leicht mdglich, auch alternative Einkaufsstand-
orte aufzusuchen.

Haushalts-Nettoeinkommen

Das auf Pro-Kopf-GréBe umgerechnete Haushalts-Nettoeinkommen
betragt in der Stichprobe ca. 1.777 Euro, ist vergleichsweise hoch und
spiegelt die hohe Kaufkraftkennziffer wider.

Geschlecht

Mit rund 61 % stellen Frauen die Mehrheit der im Ortszentrum ange-
troffenen Personen. Ein GroBteil der Einkaufe wird traditionell durch
Frauen getétigt, sodass in Rellingen ein typischer bzw. unauffalliger
Befund vorliegt.

7 Pkw ist im Haushalt immer oder zumindest zeitweise verfiigbar
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3.7.3 Kundenherkunft und Einzugsgebiet des Ortszentrums

Abgrenzungskriterium flr die Zuordnung eines Herkunftsortes zum
Einzugsgebiet des Rellinger Ortszentrums bzw. die Einordnung in
eine konkrete Einzugsgebietszone ist die Marktdurchdringung. Die
Marktdurchdringung wird durch einen Dichteindex ausgedrickt, der
die Anzahl der Befragten in einer Stichprobe in Relation zur Einwoh-
nerzahl ihres Heimatortes setzt. Abgrenzungskriterium fur die Zuord-
nung eines Herkunftsortes zum Einzugsgebiet ist eine Marktdurchdrin-
gung, die ca. 5 % des Wertes erreicht, der im Rellinger Kernort selbst
erzielt wird.

Besucherherkunft in der Stichprobe und Dichteindices

In der Auswertung der Gesamtstichprobe sind 203 Personen mit
Wohnsitz in Rellingen-Ort enthalten. Gemessen an 5.508 Einwohnern
bedeutet dies, dass 36,9 %. (Promille) der Bevdlkerung in Rellingen-
Ort in der Stichprobe erfasst sind. Mit zunehmender Entfernung vom
Befragungsstandort sinkt naturgemaf der Erfassungsgrad der Her-
kunftsorte. Die Herkunftsauswertung ergab, dass insoweit ein Erfas-
sungsgrad von rund 2 %. notwendig ist, dass noch von einer spurba-
ren, Uber reine Streuverflechtungen hinausgehenden Ausstrahlung
des Einzelhandels im Rellinger Ortszentrum in diesen Ort ausgegan-
gen werden kann und seine Einbeziehung in das Einzugsgebiet zu
rechtfertigen ist.

In den suddstlichen Rellinger Ortsteilen ist ein deutlicher Abfall der
Marktdurchdringung des Ortszentrums zu verzeichnen. Dort bestehen
mit dem Nahversorgungszentrum in der KellerstraBe einerseits eigene
Angebotsstrukturen, andererseits durfte hier die N&dhe zu den umfas-
senderen Einkaufsalternativen u. a. in Hamburg-Eidelstedt zum Tra-

gen kommen, die zudem aus Krupunder in einer kirzeren Fahrzeit er-
reichbar sind.

Das gegenwartige Einzugsgebiet des Rellinger Ortszentrums umfasst
somit neben Rellingen-Ort und Egenblttel als dem eigentlichen "Kern-
einzugsgebiet", die Ortsteile Hall, Neu-Egenbuttel, Krupunder sowie
die nordlich gelegenen Nachbargemeinden Tangstedt und Ellerbek als
"Ubriges Einzugsgebiet".

Nach Westen bzw. Stiden limitieren das Mittelzentrum Pinneberg und
der Stadtrandkern Halstenbek die Ausdehnung des Einzugsgebietes
deutlich. Zwar werden auch in beachtlichem Umfang Streukunden mit
Wohnsitz in diesen Orten im Rellinger Ortszentrum angetroffen, diese
kénnen aufgrund der geringeren Marktdurchdringung nicht mehr dem
Einzugsgebiet zugerechnet werden. Insgesamt leben im abgegrenz-
ten Einzugsgebiet 25.360 Einwohner.

In vereinfachter Form kann die Marktdurchdringung auch als Index
dargestellt werden. Als Referenz ist Rellingen-Ort gewéhlt, aus wel-
cher 36,9 %. der Einwohner in der Befragung angetroffen worden sind.
Dieser Wert ist = 100 gesetzt.

Die folgende Tabelle zeigt, dass bereits innerhalb der Gemeinde Rel-
lingen groBe Unterschiede bestehen. Die Bewohner aus Hall, Neu-
Egenbuttel und insbesondere Krupunder sind mit Indices unter 30
deutlich schwécher im Ortszentrum vertreten. Der Index von ca. 5 in
Rellingen-Krupunder bewegt sich auf einem &hnlich niedrigen Niveau
wie die sudwestlichen Nachbargemeinden, was die Schlussfolgerung
nahe legt, dass sich diese tendenziell starker im Umland versorgen
als im Rellinger Ortszentrum selbst.
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Bullenkuhlen |

o 1 L i b
Reichweite / Marktdurchdringung
des Ortszentrums Rellingen
(inkl. Standortbereich
Aldi/Budnikowsky)

Dichteindices:
80-100
50-80
30-50
10-30
5-10
1-5

5

ey
Hollem-Twielenfiath p_ /| Eigene Berechnung
Quelle: Kundenbefragung im
" | Ortszentrum Rellingen Q4/2013

'\ |Dargestellt sind nur Herkunfts-
"' { bereiche, aus denen mehr als nur ein
oder zwei Streukunden stammen.

"-\p-- Stainkirchen : ; =SS S e oo M b A !__ . ._ =1L [ e |Kartengrundlage:©dds©NAVTEQ
Bnathanhrmn | b Jin . e b e R U |, - | bearbeitet durch bulwiengesa AG
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Herkunftsanteile in der Stichprobe

Besucherherkunft in der Stichprobe und Dichteindices (n=409)

B 22 o Fallzahl DI S Erelner Die Kundenherkunft in der Stichprobe erklart sich zu einem Uberwie-
total % %ederEw. dio. als Index 31.12.2012 genden Anteil von ca. 55 % aus dem Kerneinzugsgebiet bzw. zu ca.

Kerneinzugsgebiet 225 55,0% 33,9 %o 92 6.639 70 % aus dem Einzugsgebiet insgesamt.

davon:

Rellingen Ort 09| 149.6%6 36,9 %o 100 5.508 Differenziert nach kleinrdumigen Herkunftsbereichen fallen insbeson-

Rellingen-Egenbiittel 2 54%  195% 53 1131 dere die Bewohner aus Rellingen-Ort bzw. aus Egenbittel ins Ge-

Ubriges Einzugsgebiet 62 152% 4,7 %o 13 13.218 wicht, die rd. 50 % bzw. rd. 5 % der interviewten Besucher stellen.

davon:

Rellingen-Hall ! 1.7% 3,9 %o 10 1816 Besucherherkunft im Ortszentrum Rellingen

Rellingen Neu-Egenbittel 5 1,2 % 2,3 %o 6 2.180 inkl. Standortbereich Aldi/Budnikowsky

Rellingen-Krupunder 6 1,5 % 2,1 %o 5 2.873 n=409

Tangstedt 85 8,6 % 15,9 %o 43 2.196

Ellerbek 9 22% 2,2 %o 6 4.153

EZG Total 287 702 % 14,5 %o 39 19.857

Pinneberg und Halstenbek 86 21,0% 1,5 %o 4 58.357

Sonst. regionale Streukunden 16 3,9% 0,1 %o 0 137.725

davon

Bdnningstedt 4 1,0 % 0,9 %o 2 4.447

Borstel-Hohenraden 2 0,5 % 0,9 %o 2 2.264

Hasloh 2 0,5 % 0,6 %o 2 3.312

Schenefeld 1 0,2% 0,1 %o 0 18.448 - Kerneinzugsgebiet |:| Sonstige regionale Streukunden

UTTERER 1 02% 0.5 %o 1 2134 [ Ubriges Einzuggebiet [ Uberregionale Streukunden

Norderstedt 1 02% 0,0 %o 0 74,574 [ Pinneberg / Halstenbek

Tornesch 2 0,5 % 0,2 %o 0 12.560

Quickborn 3 0,7 % 0,2 % 0 19.986 Quelle: bulwiengesa; Rundungsdifferenzen méglich

Uberregionale Streukunden 20 49%

Stichprobe total 409 100,0 % Aus dem Ubrigen Einzugsgebiet sticht die Gemeinde Tangstedt he-

Quelle: bulwiengesa; Rundungsdifferenzen maglich raus, die Wohnort von ca. 9 % der Befragten ist.
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Rellingan
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| Einzugsgebiet EW Besucher-
9sg 31122012 | anteil
Kerneinzugsgebiet (1) 6.639 EW 55,0 %
Ubriges Einzugsgebiet (2) 13.218 EW 15,2 %
EZG total 19.857 EW 70,2 %
Pinneberg/Halstenbek 21,0 %
Ubrige regionale Streukunden 3.9 %
' |Uberreg. Streukunden 4,9%
Gesamtstichprobe 100,0 %
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Externe Streukunden

Es ist davon auszugehen, dass Rellinger Anbieter Streuumsétze auch
aus Gemeinden auBerhalb des Einzugsgebietes beziehen.

Mit absolut 86 Personen bzw. einem Anteil von ca. 21 % stellen die
Kunden mit Wohnort Pinneberg oder Halstenbek ebenfalls eine gréBe-
re Gruppe in der Stichprobe dar. Ein bedeutsamer Anteil daran kommt
dem in der Stichprobe enthaltenen Standortbereich um Aldi und Bud-
nikowsky im Grinen Weg zu, der nahe der Gemeindegrenze zu Pin-
neberg sowie der A 23-Anschlussstelle Pinneberg-Mitte gelegen und
insofern insbesondere flr Einwohner im Pinneberger Osten bequem
erreichbar ist. Die Ausstrahlung speziell dieses Standortes reicht lage-
bedingt auch in das Pinneberger Stadtgebiet hinein. Ebenso verhalt
es sich mit dem unmittelbar an der Gemeindegrenze gelegenen Ha-
gebau Bau- und Heimwerkermarkt, dessen Standort aber nicht
Bestandteil der Kundenstichprobe ist.

Der Anteil weiterer Streukunden in der Stichprobe betragt in Summe
ca. 9 %, davon ca. 4 % Sonstige regionale Streukunden und ca. 5 %
Uberregionale Streukunden.

Die externen Streukunden werden bei der Berechnung der Kaufkraft-
bindungsquoten in angemessener Hohe bericksichtigt.

P bulwiengesa

3.7.4 Verkehrsmittelnutzung und Parkplatzwahl
Verkehrsmittelnutzung

Die Verkehrsmittelnutzung unterscheidet sich zwischen den beiden in
der Stichprobe erfassten Standortbereichen (Ortszentrum bzw. Aldi/
Budnikowsky).

Am dem Ortszentrum vorgelagerten Standortbereich Aldi/Budni-
kowsky ist mit ca. 82 % der Pkw das eindeutig dominierende Ver-
kehrsmittel, gefolgt von Fahrradfahrern. FuBganger und OPNV-Nutzer
spielen faktisch keine Rolle. Deutlich anders gelagert ist die Verteilung
im Ortszentrum. Zwar stellt der Pkw mit einem Anteil von ca. 54 %
auch dort das meist genutzte Verkehrsmittel dar. Die Nutzerquote der
FuBgéanger und Fahrradfahrer ist im Ortszentrum gegenuber dem Aldi/
Budnikowsky-Standort mit jeweils etwa 20 % signifikant héher.

Verkehrsmittelwahl

jeweils eigene Kunden; Ortszentrum n=276; Aldi/Budnikowsky n=133

Ortszentrum 7 54

Aldi/
Budnikowsky

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
%

Il ZuFus [ Fahrrad [ ] Bus/Taxi [_] Pkw/Krad

Quelle: bulwiengesa AG
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Die hoéhere Pkw-Nutzung am vorgelagerten Discounter-/Drogerie-
Standort resultiert maBgeblich aus einem anderen Einkaufsverhalten.
Der Einkauf bei einem Discounter (bzw. bei dem am Standort eben-
falls anséssigen Getréankemarkt) erfolgt in der Regel als typischer Kof-
ferraumeinkauf mit gréBeren Einkaufsmengen, deren Abtransport mit
einem Pkw zwangslaufig einfacher ist als mit alternativen Verkehrsmit-
teln oder sogar per Pedes. Unterstutzt wird dies durch kostenlose
Parkmdglichkeiten direkt vor dem Geschéft.

Der OPNV ist als Verkehrsmittel fiir den Einkauf in kleineren Gemein-
den wie ublich von geringer Bedeutung.

Eine weitere Determinante beziglich der Verkehrsmittelnutzung ist die
Kundenherkunft. Mit zunehmendem Anfahrtsweg steigt auch der An-
teil der Pkw-Nutzer in der Stichprobe. Rellingen verflgt wie o. g. Gber
keine Anbindung an das Bahnnetz, sodass der OPNV als Verkehrs-
mittel fur weiter entfernt wohnende Kunden wenig attraktiv ist und da-
her von diesen kaum bzw. nicht genutzt wird.

Parkplatznutzung

Pkw-Kunden wurden im Ortszentrum zudem gefragt, wo sie ihr Fahr-
zeuge geparkt haben. Am stéarksten wurde der Kundenparkplatz von
Edeka Boge (ca. 34 %) in Anspruch genommen, gefolgt von den
ebenfalls im Eigentum der Fa. Bdge befindlichen Stellplatzen in der
BergstraBe (ca. 19 %). Bevorzugt frequentierte Stellflachen befinden
zudem hinter der Ladenzeile Rossmann/Ernsting's family (ca. 9 %) so-
wie am Rathaus (ca. 7 %). Die Angaben der restlichen Befragten ver-
teilen sich relativ gleichmaBig Uber die sonstigen Parkflachen des
Ortszentrums.

PP Edeka Boge
PP Bergstrale

PP Rossmann/Eri

PP Rathaus/Ratsweg

Seitenstreifen Hauptstralle

PP Penny (Hauptstr.)
PP Penny (ruckwartig)
PP Aldi/Budnikowsky

Quelle: bulwiengesa AG

Parkplatzwahl im Ortszentrum Rellingen

n =148; Teilsplit Ortszentrum; nur Pkw-Nutzer

nsting's family

PP Volksbank

Sonstige

keine Angabe

) bulwiengesa

40

© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441

Seite 47



Rellingen — Einzelhandelsentwicklungsgutachen

3.7.5 Einkaufsverhalten
Besuchsanlass

Wie in Orts- und Nahversorgungszentren allgemein Ublich, ist an bei-
den Befragungsstandorten in Rellingen der Einkauf das dominante
Besuchsmotiv und somit der Hauptfrequenzbringer.

Im Ortszentrum trifft dies auf 87 % der Besucher zu. Auch der Wo-
chenmarkt wird zu dessen Betriebszeiten von knapp 30 % der Befrag-
ten aufgesucht, was dessen Bedeutung fur die Vitalitat des Ortszen-
trums unterstreicht. Dienstleistungen wie Bank/Post/Sparkasse, priva-
te Grinde und Arztbesuche folgen mit Werten zwischen ca. 9 % und
21 %. Die Motive Bummeln und Gastronomie sind mit jeweils ca. 4 %
von geringer Bedeutung. Dies ist nicht per se auf eine mangelnde Auf-
enthaltsqualitat zurlckzufihren, sondern fir kleinere Ortszentren eher
typisch. Allerdings kénnte das Gewicht der Gastronomie gréBer sein.

Am Standort Aldi/Budnikowsky ist das Angebot auf Einzelhandelsnut-
zungen beschrankt. Insofern verwundert es nicht, dass das Einkaufen
dort von allen Befragten als Besuchsanlass genannt wird. Die weite-
ren Anlasse beziehen sich im Wesentlichen auf Aktivitdten der Befra-
gten im Ortszentrum und sind deutlich nachgeordnet. Dies zeigt gerin-
ge Kopplungsbeziehungen zwischen den beiden Befragungsstandor-
ten auf.

Die Mehrzahl der Besucher gaben nicht nur einen sondern mehrere
Besuchsgrinde an. Am Nahversorgungsstandort Aldi/Budnikowsky
wurden durchschnittlich 1,3 Grinde genannt, was die Monofunktiona-
litat des Standortes widerspiegelt.

) bulwiengesa

Die Besucher in der Zentrumsstichprobe gaben rechnerisch ca. 1,8
Grinde fur den Besuch des Rellinger Ortszentrums an. Dieser Befund
bestatigt die Multifunktionalitat des Standortes und ist durchaus positiv
zu werten, da rechnerisch meistens 1,5 bis 2 Besuchsgrinde in In-
nenstadten von Mittelzentren genannt werden, wahrend Unterzentren
bzw. unterzentruméahnliche Gemeinden eher unterhalb einer Schwelle
von 1,5 Grinden rangieren.

Produktinteresse

Am stérksten nachgefragt werden im Ortszentrum von ca. 92 % aller
Einkaufskunden Lebensmittel. An zweiter und dritter Position folgen
mit Drogeriewaren/Kosmetik (32 %) sowie Zeitschriften/Tabakwaren
(11 %) ebenfalls Waren des Periodischen Bedarfs. Dieser Befund be-
statigt die primare Nahversorgungsfunktion des Rellinger Ortszen-
trums, ist einerseits typisch fir kleinere Gemeinden bzw. Unterzentren
und spiegelt andererseits das geringe Nonfood-Angebot wider.

Die Nachfrage nach sonstigen Warengruppen fallt dem gegentber
nochmals deutlich ab. Nur 7 % der Befragten interessieren sich fir
Bekleidung, 6 % fur Blumen, die weiteren genannten Sortimente sind
mit maximal ca. 3 % nahezu unbedeutend.
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Produktinteresse im Ortszentrum Rellingen

n =378; Befragte die Geschafte aufsuchen, Mehrfachnennungen

Lebensmittel 92
Drogerieartikel/Kosmetik 32
Zeitschriften/Tabakwaren 11
Bekleidung/Schuhe 7
Blumen 6

GPK/Haushaltswaren

Arzneimittel

Elektro/Technik

3

2

Sonstige Warengruppen fi 2
2

Schmuck/Uhren || 1

1

Einrichtungsbedarf

0O 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
v. H.

Quelle: bulwiengesa AG

Aufgesuchte Geschéfte und Einrichtungen

Im Ortszentrum rangiert Edeka Bdge (60 %) mit deutlichem Abstand
an erster Stelle der Nennungen aufgesuchter Geschéafte und nimmt
damit eine standortprdgende Funktion ein. Meist genannte Anbieter
sind zudem Rossmann, Penny, diverse Backer und das Fischhaus.
Dieser Befund korreliert mit der hohen Nachfrage nach Waren des Pe-
riodischen Bedarfs. Er bestatigt sich zudem auch in Rellingen die Tat-
sache, dass Lebensmittel- und Drogeriemérkte typischerweise zu den
ausstrahlungsstarken Ankerbetrieben kleinerer Ortszentren zahlen.

) bulwiengesa

Aufgesuchte Geschifte und Einrichtungen im Ortszentrum Rellingen

jeweils eigene Kunden (Ortszentrum n=276, Aldi/Budni h=133);
Nennungen mit mind. 3 %; Mehrfachnennungen

Edeka Boge

Aldi

diverse Backer
Rossmann

Penny
Budnikowsky
Fischhaus Rellingen

diverse Apotheken

Ernsting's Family

a [l sto. Ortszentrum
[ sto. Aldi/Budnikowsky

Fotostudio [,

keine Geschafte aufgesucht |, 12

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
% der Kunden am jeweiligen Befragungsstandort

Quelle: bulwiengesa AG

Anbieter des aperiodischen Bedarfs werden durchweg seltener ge-
nannt. Mit ca. 4 % erreicht der Bekleidungsfilialist Ernsting's family
noch die meisten Nennungen; auf die sonstigen Anbieter im Ortszen-
trum entfallen Streunennungen von maximal ca. 2,5 %. Ca. 12 % der
Besucher des Ortszentrums geben an, Uberhaupt keine Geschafte/
Einrichtungen aufzusuchen.

Praktisch alle Interviewten (99 %) im Standortbereich Aldi/Budni-
kowsky suchen den Aldi-Markt auf, demgegeniber werden Budni-
kowsky (14 %) und insbesondere Getrdnke Hoffmann und Dantrend
(je ca. 2 %) von einem deutlich geringeren Anteil besucht.
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Kopplungseffekte

Bemerkenswert ist die Kopplungsintensitat, d. h. der Kundenaus-
tausch zwischen dem Ortszentrum und dem Aldi/Budnikowsky-Stand-
ort. Bereits die vorstehende Grafik der aufgesuchten Geschafte signa-
lisiert, dass das Ortszentrum stéarker von Aldi/Budnikowsky-Kunden
profitieren kann als umgekehrt. Bspw. kaufen einerseits etwa 23 %
der Aldi/Budnikowsky-Kunden am selben Tag auch bei Edeka Bdge im
Zentrum ein, wahrend andererseits nur ca. 5 bzw. 4 % der Kunden im
Ortszentrum auch Aldi bzw. Budnikowsky aufsuchten bzw. dies am
selben Tag noch beabsichtigten.

Die Analyse der Kopplungsbeziehungen zwischen den Befragungs-
standorten insgesamt zeigt, dass ca. 80 % der Kunden des Ortszen-
trums beim aktuellen Besuch nur im Ortszentrum selbst einkaufen; am
Aldi/Budnikowsky-Standort féllt die Beschréankung auf den eigenen
Standort mit 69 % geringer aus.

Mit anderen Worten ist der Anteil der Befragten, die an beiden Stand-
orten einkaufen beim vorgelagerten Aldi-Standort mit 31 % mehr als
dreimal so hoch wie im Ortszentrum (8 %). Ursachlich daftir durfte
u. a. die starkere Pkw-Quote der Aldi-Kunden sein, die somit tendenzi-
ell mobiler sind als Kunden des Ortszentrums, wo wie o. g. ein héhe-
rer FuBgangeranteil vorliegt. Zudem erganzt Aldi als einer der fihren-
den Lebensmitteldiscounter den Vollsortimenter im benachbarten
Ortszentrum. Insoweit wird auch deutlich, dass es gegenwértig als
Handicap gelten kann, dass Aldi nicht innerhalb des Zentrums ange-
ordnet ist.

Hingegen ist (vor allem fir fuBlaufige) Kunden des Ortszentrums die
Bereitschaft auch den vorgelagerten Aldi-Standort aufzusuchen, auf-
grund der Distanz, deutlich beschrank.

) bulwiengesa

Kopplungseffekte zwischen Ortszentrum (HauptstraBe)
und Standortbereich Aldi/Budnikowsky

jeweils eigene Kunden (Ortszentrum n=276, Aldi/Budni n=133, N=409)
v. H. Befragte im

Orts- Standort Gesamt-
zentrum Aldi/Budni  stichprobe

Geschéafte aufgesucht im
Standortbereich

nur im Ortskern 80,1 0,0 54,0
nur am Standort Aldi/Budnikowsky 0,0 69,2 22,5
an T i 80 B 8 ............. 154
kemeGeschaﬂeaufgeSUCm12000 ............... 81
Total 100,0 100,0 100,0

Quelle: bulwiengesa AG

Einkaufshéufigkeit

Bei der Bewertung der Einkaufshaufigkeit im Rellinger Ortszentrum ist
zu berlcksichtigen, dass die im Rahmen einer Kundenbefragung ge-
wonnenen Befunde das tatsachliche Bild eher positiv verzerrt darstel-
len. Denn Kunden, die den Standort generell nicht aufsuchen, kénnen
im Rahmen einer Befragung am Point-of-sale logischerweise nicht an-
getroffen werden. Ein fur alle Haushalte reprasentatives Ergebnis
kénnte nur eine reprasentative Haushaltsbefragung erbringen. Die Be-
sucher wurden zunéchst nach der Einkaufshaufigkeit im Ortszentrum
insgesamt und im Weiteren bei den wesentlichen Alternativstandorten
in Rellingen sowie den umliegenden Gemeinden Pinneberg, Halsten-
bek und Ellerbek befragt.
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Einkaufshéaufigkeiten im Ortszentrum Rellingen (inkl. Standortbereich Aldi/Budni)
N = 409; Gesamtstichprobe; nach Kundenherkunft

Gesamt Kern-EZG Ubriges EZG Pinneberg/ Sonstige
Halstenbek Streukunden
Kunden-Wohnort
B taglich [] wéchentlich [] seltener als monatlich

[ mehrmals pro Woche [ 14-tagig bis monatlich [ (eigentlich) nie/Erstbesucher

Rund 69 % aller Befragten suchen das Ortszentrum (inkl. des Aldi/
Budnikowsky-Standortes) mehrmals pro Woche auf; ca. 14 % tun dies
sogar taglich. Hinzu kommen ca. 18 % wdchentliche Eink&ufer. Die
hohe Besuchshéaufigkeit ist ebenfalls ein Indikator fur die vorrangige
Nahversorgungsfunktion des Ortszentrums.

P bulwiengesa

Eine differenzierte Auswertung nach Kundenherkunft zeigt, dass dies
insbesondere auf Besucher mit Wohnort im Kerneinzugsgebiet bzw.
schon mit geringerer Einkaufshé&ufigkeit auch fur Besucher aus dem
Ubrigen Einzugsgebiet zutrifft. Nahezu alle Befragten aus dem Ein-
zugsgebiet kaufen mindestens wéchentlich im Ortszentrum Rellingen
ein. Die Einkaufshaufigkeit von Besuchern aus den Nachbarstédten
Pinneberg und Halstenbek sowie der sonstigen Streukunden fallt
demgegeniber signifikant ab. Nur noch etwa 62 bzw. 53 % suchen
das Ortszentrum mindestens einmal pro Woche auf, wahrend zugleich
der Anteil der seltener als monatlich Einkaufenden mit ca. 9 bzw. 28 %
deutlich gréBer ausfallt.
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Verédnderung der Einkaufshéufigkeiten

Die Einkaufshaufigkeit im Ortszentrum blieb in den vergangenen Jah-
ren uber alle Herkunftszonen hinweg weitgehend unverandert und
weist nur eine geringe Dynamik auf.

Veranderung der Einkaufshaufigkeiten im Ortszentrum Rellingen

(inkl. Standortbereich Aldi/Budni) N = 409; Gesamtstichprobe

100

% 50

Gesamt Kern-EZG Ubriges EZG Pinneberg/ Streukunden
Halstenbek

Kunden-Wohnort

[ heutzutage seltener
] weder heute noch friiher Nutzer

[l heutzutage haufiger
[ unveréndert

Quelle: bulwiengesa AG
Der Anteil der hinzugewonnenen Neukunden reicht von etwa 4,4 %

aus dem Kern-Einzugsgebiet bis maximal etwa 11,6 % aus Pinneberg/
Halstenbek und ist damit gréBer als der Anteil der seltener einkaufen-

<P bulwiengesa

den Besucher. Wie o. g. erfolgte die gezogene Stichprobe am Point-
of-Sale, weshalb Kunden, die das Ortszentrum mdglicherweise im
Zeitverlauf verloren hat, nicht in der Stichprobe enthalten sind.

Die Analyse der Grunde fur eine Verdnderung der Einkaufshaufigkei-
ten zeigt, dass technische und personliche Grinde sowie die Einwoh-
nerdynamik maBgeblich sind. Angebotsbedingte Parameter spielen
nur eine untergeordnete Rolle und kommen primar bei seltenerer Ein-
kaufshaufigkeit zum Tragen. Einschrdnkend zu beachten ist die je-
weils geringe GroBe der einbezogenen Teilsplits, sodass die aufge-
zeigten Ursachen nur eine Tendenz wiedergeben kdnnen.

Griinde fiir haufigeren Einkauf im Ortszentrum Rellingen

Befragte, die heutzutage das Ortszentrum haufiger nutzen; n = 29; Mehrfachnennungen

Rentner/Zeitgrinde

sonst. personl. Griinde

familiare Griinde
(Kind, Partner, ...)

berufs-/Arbeitsplatzbedingt
sonstige Grinde

aufgrund bestimmter Geschéfte
geéandertes Einkaufsverhalten
Parkplatz bedingt
atmosphérisch bedingt
angebotsbedingt
wohnortbedingt

keine Angabe

30

Quelle: bulwiengesa AG
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Griinde fiir selteneren Einkauf im Ortszentrum Rellingen

Befragte, die heutzutage das Ortszentrum seltener nutzen; n = 17; Mehrfachnennungen

familiare Griinde

(Kind, Partner, ...) 29
angebotsbedingt 12
wohnortbedingt 12
Rentner/Zeitgriinde 12
berufs-/Arbeitsplatzbedingt 12
aufgrund 6
bestimmter Geschéfte
sonst. persénl. Griinde 6
keine Angabe 12
0 5 10 15 20 25 30

v. H.

Quelle: bulwiengesa AG

Einkaufshé&ufigkeiten an Alternativstandorten

In Kap. 2.1 wird die suburbane Lage Rellingens zwischen Hamburg,
Pinneberg und Halstenbek, die jeweils uber (sehr) gut ausgebaute
Versorgungsstrukturen verfligen, thematisiert. Das Aufsuchen alterna-
tiver Einkaufsstandorte durch die Rellinger Bevélkerung bzw. auch
durch die in der Stichprobe erfassten sonstigen Besucher des Orts-
zentrums wird dadurch begunstigt.

) bulwiengesa

In der Stichprobe konkret abgefragt wurden die Einkaufshaufigkeiten
in:

Rellingen-Krupunder, Verbundstandort Aldi/Edeka (KellerstraBe)
Pinneberg, Innenstadt

Pinneberg, Fachmarktbereich Flensburger Strae

Halstenbek, Ortszentrum

Halstenbek, Wohnmeile

Ellerbek, Waldhof Verbundstandort Aldi/Edeka

11111l

Mit einer gewissen RegelméaBigkeit, d. h. mindestens wéchentlich, su-
chen Kunden des Rellinger Ortszentrums vor allem auch die Pinne-
berger Innenstadt und das Halstenbeker Ortszentrum auf. Geringe
Austauschbeziehungen bestehen mit dem Standort Waldhof in Eller-
bek sowie Flensburger StraBe in Pinneberg.

Generell gilt, dass die Einkaufshaufigkeit vom Wohnort der Befragten
abhéangig ist. Kunden mit Wohnort in Pinneberg oder Halstenbek su-
chen verstandlicherweise neben dem Rellinger Ortszentrum auch die
jeweiligen Einkaufsalternativen in ihrem Wohnort auf, Kunden aus
dem ubrigen Einzugsgebiet kaufen u. a. auch in Ellerbek ein.

Einziger alternativer Einkaufsstandort in Rellingen ist der neu geschaf-
fene Standortbereich KellerstraBe mit Aldi und Edeka. Dieser wird in
der Stichprobe mit einer scheinbar geringen Haufigkeit genannt. Da
jungere Kundengruppen in der Stichprobe stark unterproportional ver-
treten sind, werden deren Einkaufsgewohnheiten und préferierte Ein-
kaufsorte moéglicherweise nicht erfasst. Die Auswertung zeigt, je jun-
ger die Kunden sind, umso haufiger kaufen sie auch in Krupunder ein.
Dies legt die Vermutung nahe, dass bei einem gréBeren Anteil jinge-
rer Kunden in der Stichprobe auch haufigere Einkaufsaktivitdten in
Krupunder folgen wurden.
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Einkaufshaufigkeiten in Rellingen-Krupunder (Aldi/Edeka) nach Kundenherkunft Einkaufshéufigkeiten in Pinneberg, Innenstadt (Aldi/Edeka) nach Kundenherkunft Einkaufshaufigkeiten in Pinneberg, FM Flensburger Str. nach Kundenherkunft

N = 409; alle Gesamtstichprobe N = 409; alle Gesamtstichprobe N = 409; alle Gesamtstichprobe

100 — — — — — —
s —— sa —— 558 @ —
72,2
% % 50 — — — — — —
124 —— o7 T 140 ——
i 0 32 |
Kern-EZG ubriges EZG Pinneberg/ Streukunden Gesamt Kern-EZG tbriges EZG  Pinneberg/Halsten-  Streukunden Gesamt Kern-EZG ubriges EZG Pinneberg/ Streukunden Gesamt
Halstenbek bek Halstenbek
Kunden-Wohnort Kunden-Wohnort Kunden-Wohnort
Einkaufshaufigkeiten in Halstenbek, Ortszentrum nach Kundenherkunft Einkaufshaufigkeiten in Halstenbek, Wohnmeile nach Kundenherkunft Einkaufshaufigkeiten in Ellerbek, Waldhofstr. (Aldi/Edeka) nach Kundenherkunft
N = 409; alle Gesamtstichprobe N = 409; alle Gesamtstichprobe N = 409; alle Gesamtstichprobe
100 — — — — — 100 — — — — — — 100 — — — — — —
] 26,7 29,0 31,4 .3
Gl 54,7 538
— E— E— E— 75,0 - — 78,2 E— E— E— E— 78,7 -
91,9 e
% 50 — — — % 50 % 50 — — — — — —
11,6 [ — [ | [ | [
] " 152 —
T 4,6 it 181
0 . 0 |23 -~ [ . esemaiem 0 . d _ Evxasm
Kern-EZG tbriges EZG Pinneberg/ Streukunden Gesamt Kern-EZG ubriges EZG Pinneberg/ Streukunden Gesamt Kern-EZG tbriges EZG Pinneberg/ Streukunden Gesamt
Halstenbek Halstenbek Halstenbek
Kunden-Wohnort Kunden-Wohnort Kunden-Wohnort
[l taglich/mehrmals pro Woche [l wochentlich [] 14-tagig bis monatlich [ seltener als monatlich [] (eigentlich) nie/Erstbesucher
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Insofern ist die Konkurrenzbeziehung zwischen dem Rellinger Orts-
zentrum und dem Nahversorgungsstandort in Krupunder moglicher-
weise unterzeichnet. Ein abgesichertes Ergebnis kénnte im Rahmen
einer kunftigen Konzeptfortschreibung eine Gegenstichprobe in Kru-
punder liefern.

3.7.6 Ortszentrum und Einzelhandel in der Kunden-
wahrnehmung

Benotung ausgewdhlter Leistungsparameter im Ortszentrum

Die Befragten im Ortszentrum erhielten Gelegenheit, stéddtebauliche
und angebotsbezogene Leistungsmerkmale des Ortszentrums an-
hand géngiger Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft) zu be-
werten. Das Ergebnis ist an einem Durchschnittsprofil, welches aus
bulwiengesa-Befragungen in Ortszentren und kleineren Innenstadten
erstellt wurde, gespiegelt. Insgesamt zeigt sich Uber alle Parameter
hinweg eine Uberdurchschnittlich positive Bewertung.

Besonders positiv werden die individuelle Erreichbarkeit des Ortszen-
trums sowie die Atmosphare mit g-Noten von 1,7 bzw. 2,0 beurteilt.
Weniger gut, aber ebenfalls Gberdurchschnittlich, schneiden die ange-
botsbezogenen Kriterien Auswahl, Preisniveau und Attraktivitat der
Geschafte ab.

Haufig sind die Parkmoglichkeiten ein Knackpunkt Zentraler Versor-
gungsbereiche. Mit einer ebenfalls Uberdurchschnittlichen Note von
2,2 wird die Parksituation von den Besuchern des Rellinger Ortszen-
trums jedoch vergleichsweise glnstig bewertet, wozu u. a. das Uber-
wiegend kostenfreie Parken beitragen durfte.

) bulwiengesa

Bewertung ausgewahliter Kriterien
Ortszentrum Rellingen im Vergleich

Durchschnittliche Note

Auswahl  Preisniveau Attraktivitdit Atmosphare Park- Erreich-
der der der moglich- barkeit
Geschafte  Geschéafte  Geschafte keiten

[l ¢-Noten Ortszentrum Rellingen
Benchmark: o bulwiengesa-Studien Einkaufsstandorte

Quelle: bulwiengesa AG

Der Aufsplittung der benoteten Parameter nach Altersklassen der Be-
fragten zeigt in Abhangigkeit des Alters in einigen Punkten deutliche
Unterschiede in der Benotung. Insbesondere die Aspekte Auswahl
und Attraktivitat der Geschéafte werden von der Gruppe der 60- bis 75-
Jahrigen und insbesondere der Uber 75-Jéhrigen positiver benotet als
von jingeren Kunden. Wahrend bspw. die Gruppe der 25- bis 30-Jah-
rigen fur Auswahl und Attraktivitdt die g-Noten 2,6 bzw. 2,7 vergibt,
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) bulwiengesa

fallt die Bewertung der Uber 75-Jahrigen mit g-Noten von 2,0 bzw. 2,1
splrbar positiver aus. Gleiches trifft auf den Aspekt Atmosphére zu,
der mit ¢ 1,8 von der altesten Gruppe besser als von der Gruppe der
25-40-Jahrigen mit g 2,3 bewertet wird. Die sonstigen Parameter wer-
den je nach Altersklasse zwar ebenfalls kontrovers benotet, jedoch
sind die Unterschiede bei diesen weniger signifikant.

Besondere Gefallensmomente und Kritikpunkte zum Ortszentrum

Zusatzlich zur Benotung der vorgegebenen Parameter hatten alle Be-
fragten Gelegenheit, besonderes Lob oder Kritikpunkte zum Ortszen-
trum vorzubringen. Diese Abfrage erfolgte vollig ungestutzt, d. h. ohne
thematische Vorgabe oder Einschrédnkung seitens der Interviewer. Ins-
gesamt duBerten gut 53 % der Befragten Aspekte, die ihnen am Orts-
zentrum besonders gut gefielen ("Likes"). Demgegentber konnte eine
Minderheit von ca. 29 % entsprechende Kritikpunkte anfihren ("Dis-
likes").

Nachfolgende Ubersicht zeigt die nach Themen zusammengefassten
"Likes" und "Dislikes" in der Gegenuberstellung. Dabei zeigt sich,
dass einige Aspekte durchaus auch kontrovers bewertet werden.

Uberwiegend positiv beurteilte Aspekte:

Die Anzahl der positiv beurteilten Aspekte Uberwiegt gegenuber
den Negativnennungen, was sich bereits in der tberdurchschnitt-
lich positiven Benotung andeutet. Besonders positiv bewertet
werden im Ortszentrum vor allem die fur kleinere Gemeinden ty-
pische Kompaktheit und damit verbundene kurze Wege (ca. 11 %
aller Befragten) sowie gestalterische Aspekte (ca. 7 bis 8 %).

Obwohl die Marktanalyse zeigt, dass der Angebotsfokus auf dem
Segment Nahversorgung liegt und aperiodische Sortimente teil-
weise in sehr eingeschranktem Umfang offeriert werden, wird die
Angebotsvielfalt von ca. 7 % positiv beurteilt. Ebenso wird neben
einer Vielzahl einzelner Geschéfte sowie insbesondere der Wo-
chenmarkt (ca. 6,5 %) positiv herausgestellt, was dessen Stellen-
wert fur das Ortszentrum nochmals bekréftigt. Edeka Bdge wird
als profilbildender Einzelbetrieb im Ortszentrum durch die Besu-
cher bestétigt.

Kontrovers diskutierte Aspekte:

Die Parkmdglichkeiten wurden mit einer Durchschnittsnote von
1,7 vergleichsweise gut bewertet, bei der ungestitzten Abfrage
gehort das Parken dennoch zu den kontrovers diskutierten Punk-
ten. Einerseits werden die guten Parkmdglichkeiten (insbesonde-
re seit der Realisierung des Parkplatzes in der BergstraBe) ge-
lobt, andererseits wird das Parkplatzangebot von vielen Befrag-
ten als zu gering wahrgenommen bzw. die z. T. beschrénkte
Parkdauer kritisiert.

Besondere Kritikpunkte:

Kritisiert werden vor allem verkehrliche Aspekte, an deren Spitze
die starke Verkehrsbelastung in der HauptstraBBe, der resultieren-
de Verkehrslarm und die Verkehrsfihrung rangieren (von rd.
13 % aller Befragten). Damit verbunden ist die Forderung nach
einer Verbesserung der Uberwegesituation in der HauptstraBe fiir
FuBganger (ca. 2,5 %), ein Ausbau der Radwege (ca. 2 %) und
eine Reduzierung der Kfz-Geschwindigkeiten. Angebotsseitig
werden bspw. zu kurze oder uneinheitliche Offnungszeiten der
Geschafte kritisiert.
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Zusammengefasste Likes und Dislikes

Alle Antworten erfolgten spontan und ungeschiitzt, d. h. ohne Themenvorgabe oder Listenvorlage; N = 409
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Vermisste Angebote in Rellingen

Insgesamt &uBerten 231 Befragte bzw. ca. 56 % Winsche fir zusétz-
liche Geschéfte, Branchen oder Einrichtungen in Rellingen. Ein Anteil
von 67 % &uBerten sich zufrieden mit der vorhandenen Infrastruktur
und etwa 7 % machten keine Angaben.

Es wurde ein breites Spektrum an Nennungen registriert. Vermisste
Angebote betreffen in erster Linie das Sortiment Modischer Bedarf.
Bislang ist (vgl. auch Kap. 3.2) kaum modisches Angebot vorhanden,
sodass ein genereller Ausbau dieses Sortiments gewlnscht wird. All-
erdings wird dieser durch die begrenzte Tragfahigkeit limitiert. Ange-
botsdefizite bei den aperiodischen Sortimenten werden zudem v. a.
bei Haushaltswaren und Schreibwaren/Bastelbedarf wahrgenommen;
auch eine Buchhandlung und Elektro/Technik-Angebote werden ver-
misst.

Im Periodischen Bedarf wird speziell die Ansiedlung eines Biomarktes
bzw. Reformhauses gewunscht. Diesbezlglich ist anzumerken, dass
heutzutage das Sortimentsspektrum eines gut sortierten Vollsortimen-
ters oder auch Drogeriemarktes bereits einen GrofBteil der Bio-/Re-
formsortimente abdeckt. Explizit gewtinscht wird zudem ein Lidl-Dis-
counter.

Abgesehen von Einzelhandelsthemen stehen auch Freizeit-, Gastro-
nomie- und Dienstleistungsthemen auf der Wunschliste, wobei die
Auspréagungen der jeweiligen Nennungen eher gering sind. Dennoch
wurde mehrfach der Wunsch nach einer Bank bzw. explizit eines
Cashgroup-Geldautomaten zum Ausdruck gebracht. Rellinger Burger,
die ein Konto bei einer der Cashgroup angeschlossenen Bank besit-
zen, ist es derzeit in Rellingen nicht moglich kostenfrei Bargeld zu be-
ziehen.

P bulwiengesa

Sie sind auf die nachst gelegenen Geldautomaten bzw. Banken bspw.
in Pinneberg, Halstenbek oder Hamburg angewiesen.

Angebotsdefizite im Ortszentrum Rellingen
Mehrfachnennungen; N = 409

Biomarkt/Reformhaus
Lidl
sonst. Taglicher Bedarf
Fleischer
Frischobst/Gemuse
Mode allgemein
Haushaltswaren
Schreibwaren/Bastelbedarf
Buchhandlung
Elektro
sonst. Einzelhandel
Kurzwaren
mehr Auswabhl allgemein
Schuhe
Kaufhaus/SB-Warenhaus
Geschenkartikel/Deko
Café
Arzte
Bank/ Geldautom.Cashgroup
sonst. Gastronomie
Restaurant 1
Postfiliale 1
sonst. Dienstleistung | 0
Bildungs-/Kultureinrichtungen | 0
Freizeiteinrichtungen | 0

Quelle: bulwiengesa AG
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3.8 Zentralitat und Kaufkraftbindung
des Rellinger Einzelhandels

3.8.1 Einzelhandelszentralitét
Definition

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

=» Sie errechnet sich wie folgt: Umsatz / Nachfrage x 100

Liegt die Kennzahl < 100, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Ort ab;
ein Wert > 100 zeigt dementsprechend per Saldo einen Kaufkraftzu-
fluss an. Die Gemeinde zieht also mehr Nachfrage aus dem Umland
an, als sie dorthin abgibt. Bei der Zentralitdtsberechnung wird nur die
Nachfrage nach der ortsanséssigen Bevolkerung, d. h. Hauptwohnsit-
ze bertcksichtigt.

Einzelhandelszentralitédten in Rellingen

Dem in Rellingen anséassigen ladenhandelsrelevanten Nachfragevolu-
men von rd. 94,3 Mio. Euro p. a. steht ein Gesamtumsatz im Gemein-
degebiet von rd. 72,6 Mio. Euro p. a. gegenlber. Daraus errechnet
sich Uber alle Branchen hinweg eine Zentralitdtskennziffern von 77
(siehe nachfolgende Ubersicht).

Der Aufbruch nach Warengruppen belegt deutliche Unterschiede zwi-
schen den Sortimenten, die mit Ausnahme des Bau-/Garten-/Heim-
werkerbedarfs negative Zentralitadten aufweisen.

) bulwiengesa

Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen,
Umsatz und Zentralitat in Rellingen

Warengruppen N\?c(:I:fr;ae?:- Umsatz Zentralitat
Mio. Euro p. a.  Mio. Euro p. a.

Periodischer Bedarf 47,2 41,0 87
Aperiodischer Bedarf 47,1 31,6 67
davon:

Modischer Bedarf 11,1 2,8 25
Elektro/Technik 7,8 1,2 15
Bau/Garten/Heimwerken 10,6 19,2 181
Einrichtungsbedarf 9,6 3,7 39
Personicher Bedart 3t L 59
Einzelhandel gesamt 94,3 72,6 w

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

Das bedeutet, in fast allen Warengruppen flieBt per Saldo Nachfrage-
volumen der Rellinger Bevolkerung aus der Gemeinde ab. Dieser Be-
fund verwundert nicht, da Rellingen einerseits Uber keinen zentral6rtli-
chen Status verflugt, somit keine Versorgungsfunktion fir Umlandge-
meinden Ubernimmt und zum anderen im Spannungsfeld der Uberge-
ordneten Zentren Hamburg, Pinneberg und Halstenbek mit jeweils
umfanglich ausgebauten Einzelhandelsstrukturen liegt.

Die sehr geringen Zentralitdtskennziffern von 15 im Sortiment Elektro/
Technik bzw. 25 im Modischen Bedarf spiegeln das sehr begrenzte
Angebot in diesen Sortimenten wider. Zumeist werden diese als
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Rand-/Aktionssortimente bei anderen branchenfremden Anbietern,
wie bspw. den Lebensmittelmérkten gefuhrt.

Die hohe Zentralitdt im Segment Bau/Garten/Heimwerken ist durch
das ortsansassige Gartnerei- bzw. Baumschul-Angebot erklarbar, des-
sen Einzugsbereich Uber die Gemeindegrenzen hinausreicht. Glei-
ches qilt fir den Hagebau Bau- und Heimwerkermarkt in der Eichen-
allee, der aufgrund seiner Lagegunst an der Gemeindegrenze zu Pin-
neberg zu Kaufkraftzuflissen nach Rellingen beitragt.

3.8.2 Kaufkraftbindung in Rellingen

Methodik

Die Analyse der Zentralitatsindices lasst zwar erste Ruckschlisse auf
besondere Angebotsschwéchen, aber auch gut ausgebaute Segmen-
te des Rellinger Einzelhandels zu. Genaueren Aufschluss Uber den
Umfang mdglicher Kaufkraftzuflisse aus dem Umland und vice versa
Abflisse in das Umland gibt jedoch nur die Ermittlung der tatsachli-
chen Kaufkraftbindung, differenziert nach Hauptwarengruppen und
Marktzonen.

Im Rahmen einer plausiblen Modellrechnung wurde hierbei unter Be-
ricksichtigung der Kundenherkunft und des Einkaufsverhaltens die
Umsatzrekrutierung des Rellinger Einzelhandels ermittelt und daraus
die tatsachlich erzielte Kaufkraftbindung des Rellinger Einzelhandels
sowohl im Gemeindegebiet als auch in den auBerhalb der Gemeinde
gelegenen Teilen des Einzugsgebietes abgeleitet.

=) Ausgaben privater Haushalte im Online- und Versandhandel sind
aus dem Nachfragevolumen bereits vorab herausgerechnet und
spielen bei der Berechnung der Kaufkraftbindung im stationéren
Ladenhandel insoweit keine Rolle.

Nachfolgende Ubersicht erklart als Synopse daraus die réaumliche
Herkunft des Umsatzes fir jede Warengruppe und weist dabei die

Kaufkraftbindung in den Marktzonen des Einzugsgebietes sowie zu-
satzlich auch den Anteil externer Streuumsétze aus.

Umsatzrekrutierung

Uber alle Warengruppen hinweg rekrutiert sich der Einzelhandelsum-
satz in Rellingen gegenwaértig wie folgt:

Umsatzrekrutierung in Rellingen nach EZG-Zonen

Umsatz Umsatz-
Kunden aus: Mio. Euro anteil
p. a. %

Kern-EZG (Rellingen-Ort, -Egenblittel) 23,5 32,4 %
Ubrig. EZG | (Rellingen-Hall, -Neu-Egenbiitt., -Krupunder) 17,1 23,6 %
2 Rellingen 40,6 56,0 %
Ubrig. EZG Il (Ellerbek, Tangstedt) 8,8 12,1 %
2 EZG 49,4 68,1 %
Pinneberg/Halstenbek 14,4 19,8 %
Regionale Streukunden 5,6 7,7 %
Uberregionale Streukunden 3,2 4,5 %
Total 72,5 100,0 %

Quelle bulwiengesa AG
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— Rund 56 % des in Rellingen getatigten Umsatzes wirde dem-
nach mit Kunden aus Rellingen selbst generiert, davon rd. 32 %-
Punkte aus dem Kern-Einzugsgebiet (Rellingen-Ort und Egenbut-
tel) bzw. rd. 24 %-Punkte aus Hall, Neu-Egenbuttel und Krupun-
der.

— Kunden aus dem ubrigen Einzugsgebiet (Ellerbek und Tangstedt)
tragen rd. 12 % des Umsatzes bei, sodass in toto etwa zwei Drit-
tel des Umsatzes (rd. 68 %) mit Kunden aus Rellingen und sei-
nem Einzugsgebiet realisiert werden.

— Die engen siedlungsstrukturellen Verflechtungen zwischen Rellin-
gen und den Nachbarstddten erzeugen in begrenztem Umfang
auch Einkaufsorientierungen von Pinneberger und Halstenbeker
Kunden nach Rellingen, die knapp 20 % des in Rellingen getétig-
ten Umsatzvolumens ausmachen.

— Sonstige regionale und Uberregionale Streukunden tragen rd.
7,7 % bzw. rd. 4,5 % des Umsatzes bei. Streukunden spielen in-
sofern eine vergleichsweise geringe Rolle im Einkaufsgeschehen.

Am stérksten fallen externe Kunden im Sortiment Bau/Garten/Sport
ins Gewicht. Das gut ausgebaute Angebot im Baumarkt- und Géartne-
rei/Baumschul-Segment trdgt zu einer erhdhten Reichweite dieses
Sortiments in Rellingen bei.

Kaufkraftbindung

Nach Bereinigung um die aus Rellingen abflieBende Kaufkraft,
errechnet sich fur die Gemeinde eine vergleichsweise niedrige
Kaufkraftbindung von durchschnittlich rd. 43,0 % uber alle Waren-

gruppen.

D. h. von dem in Rellingen anséssigen Nachfragevolumen von
insgesamt ca. 94,3 Mio. Euro p. a. werden rd. 40,6 Mio. Euro
p. a. in der Gemeinde umgesetzt, der Rest flieBt in die néhere
und weitere Umgebung ab. Zielorte fur Kaufkraftabflisse sind in
erster Linie Pinneberg (u. a. EKZ Rathauspassage), Halstenbek
(u. a. "Wohnmeile" mit Angebotsschwerpunkt im Einrichtungsbe-
darf, Media Markt, Adler Mode) sowie natlrlich insbesondere die
Metropole Hamburg.

Sowohl innerhalb der Gemeinde bzw. zwischen den Zonen des
Einzugsgebietes als auch in Abh&ngigkeit der betrachteten Wa-
rengruppen liegen unterschiedliche Kaufkraftbindungsquoten vor,
die in nachfolgender Synopse zusammengefasst sind.
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Gegenwartige Kaufkraftbindung in Rellingen (Modellrechnung)

Kern-EZG  Ubriges EZG  Rellingen  Ubriges EZG EZG Externe Streuzufliisse Gegen-
Warengruppe (1 ( wartiges
Ortsteile Ortsteile Hall, Total Ellerbek, Total Umsatzanteil ~ Umsatzanteil  Umsatzanteil Umsatz-
Rellingen und  Neu-Egenbdit- Tanastedt Pinneberg/ Regionaler  Uberregionaler potenzial
Egenbiittel  tel, Krupunder Elngfie Halstenbek Streuzufluss ~ Streuzufluss
Periodischer Bedarf Nachfragevolumen p. a. 23,2 Mio € 24,0 Mio € 47,2 Mio € 41,3 Mio € 88,5 Mio €
Kaufkraftbindung 67,5 % 49,0 % 58,1% 10,6% 35,9%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 15,7 Mio € 11,8 Mio € 27,4 Mio € 4,4 Mio € 31,8 Mio € 5,9 Mio € 1,6 Mio € 1,5 Mio € 40,9 Mio €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen 5,5 Mio € 5,7 Mio € 11,1 Mio € 9,7 Mio € 20,8 Mio €
Kaufkraftbindung 20,2 % 9,5 % 14,8% 3,1% 9,3%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 1,1 Mio € 0,5 Mio € 1,6 Mio € 0,3 Mio € 1,9 Mio € 0,6 Mio € 0,1 Mio € 0,1 Mio € 2,8 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen 3,8 Mio € 4,0 Mio € 7,8 Mio € 6,8 Mio € 14,6 Mio €
Kaufkraftbindung 12,5 % 6,3 % 9,3% 2,0% 5,9%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 0,5 Mio € 0,2 Mio € 0,7 Mio € 0,1 Mio € 0,9 Mio € 0,2 Mio € 0,1 Mio € 0,0 Mio € 1,2 Mio €
DlY/Garten/Sport Nachfragevolumen 5,2 Mio € 5,4 Mio € 10,6 Mio € 9,3 Mio € 19,9 Mio €
Kaufkraftbindung 70,0 % 50,0 % 59,9% 30,7 % 46,2%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 3,7 Mio € 2,7 Mio € 6,4 Mio € 2,9 Mio € 9,2 Mio € 5,6 Mio € 3,3 Mio € 1,1 Mio € 19,2 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen 4,7 Mio € 4,9 Mio € 9,6 Mio € 8,4 Mio € 18,0 Mio €
Kaufkraftbindung 19,3 % 10,3 % 14,7% 6,4% 10,8%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 0,9 Mio € 0,5 Mio € 1,4 Mio € 0,5 Mio € 2,0 Mio € 1,1 Mio € 0,4 Mio € 0,2 Mio € 3,7 Mio €
Hartwaren/Personl.Bed Nachfragevolumen 3,9 Mio € 4,1 Mio € 8,0 Mio € 7,0 Mio € 15,0 Mio €
Kaufkraftbindung 47,1 % 24,1 % 35,4% 8,1% 22,7%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 1,8 Mio € 1,0 Mio € 2,8 Mio € 0,6 Mio € 3,4 Mio € 0,9 Mio € 0,2 Mio € 0,2 Mio € 4,7 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen 46,4 Mio € 48,0 Mio € 94,3 Mio € 82,6 Mio € 176,9 Mio €
Kaufkraftbindung 51,0 % 34,9 % 42,8 % 10,6 % 27,8 %
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 23,7 Mio € 16,7 Mio € 40,4 Mio € 8,8 Mio € 49,2 Mio € 14,4 Mio € 5,7 Mio € 3,2 Mio € 72,5 Mio €
Umsatzanteil 32,6 % 23,1 % 55,7 % 12,1 % 67,8 % 19,8 % 7,9 % 4,5 % 100,0 %

Quelle: Berechnungen bulwiengesa; Rundungsdifferenzen moglich
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Kaufkraftbindung im Kern-EZG (Rellingen-Ort, -Egenbuttel):

Die hdéchste durchschnittliche Bindungsquote Uber alle Waren-
gruppen hinweg liegt im Kern-Einzugsgebiet mit rd. 50,7 % vor.
D. h. von dem im Kern-EZG vorhandenen Nachfragevolumen von
rd. 46,4 Mio. Euro p. a. werden ca. 23,5 Mio. Euro p. a. in Rellin-
gen umgesetzt.

Die héchste Bindungsquote wird, wie fur kleinere Gemeinden ty-
pisch, im Periodischen Bedarf (67,5 %) erzielt. Dieser Wert kann
zugleich auf MarktspielrAume hindeuten, da das bestehende An-
gebotsspektirum nicht vollstédndig und bspw. kein Biomarkt ansés-
sig ist.

Far kleinere Gemeinden vergleichsweise hohe Bindungsquoten
bestehen im Segment DIY/Garten/Sport (66,8 %), die aus dem
0. g. gut ausgebauten Angebotsstrukturen im Segment Bau/Gar-
ten/Heimwerken resultieren.

Die geringsten Bindungsquoten werden in Nonfood-Warengrup-
pen des mittel- bis langerfristigen Bedarfs Modischer Bedarf,
Elektro/Technik und Einrichtungsbedarf erzielt. Zurlckzufihren
sind diese auf diinne Angebotsstrukturen in Rellingen respektive
umfangreiche Angebote in den Ubergeordneten Zentren.

Kaufkraftbindung im Ubrigen EZG (Teilbereich: Rellingen-Hall,
-Neu-Egenbdttel, -Krupunder):

Geringere, der strukturellen Verteilung nach Uberwiegend
ahnliche Kaufkraftbindungsquoten bestehen in den dem ubrigen
Einzugsgebiet zugeordneten Rellinger Ortsteilen, in denen eine
g-Kaufkraftbindungsquote von rd. 35,6 % erzielt wird. Verantwort-
lich sind die im Gegensatz zum Kern-EZG deutlich diinneren An-
gebotsstrukturen und die durch die Kundenbefragung bestétigte,

begrenzte Ausstrahlung des Rellinger Ortszentrums auf den 6stli-
chen Gemeindeteil.

Kaufkraftbindung im Ubrigen EZG (Teilbereich: Ellerbek, Tang-
stedt):

Die aus den Nachbargemeinden Ellerbek und Tangstedt in Rellin-
gen gebundene durchschnittliche Kaufkraft fallt aufgrund der zu-
nehmenden Distanz naturgemaB nochmals geringer aus (rd.
10,6 %). Dies verwundert nicht, da einerseits insbesondere in
Ellerbek eigene Versorgungsstrukturen vorhanden sind. Anderer-
seits sind aus diesen Gemeinden neben den o. g. Einkaufsstatten
in Hamburg, Pinneberg und Halstenbek zusatzliche Alternativ-
standorte bspw. in Bénningstedt und Quickborn gut erreichbar.
Die Ursachen fir die unterschiedlich hohen Kaufkraftbindungs-
quoten der einzelnen Sortimente dirften prinzipiell die gleichen
sein wie in Rellingen selbst. Abgesehen von Einkaufen des Peri-
odischen Bedarfsbereiches, die z. T. direkt vor Ort getatigt wer-
den koénnen, wird fir Einkaufswege aufgrund der schlechteren
OPNV-Anbindung Gberwiegend der Pkw genutzt. Kunden, die so-
wieso im Pkw unterwegs sind, kbnnen daher bequem Einkaufsor-
te mit Uberlegenem Angebotsumfang erreichen, auch wenn diese
moglicherweise in etwas weiterer Entfernung zum Wohnort liegen
als Rellingen.

Externe Kaufkraftzuflisse (Pinneberg/Halstenbek, Regionale und
Uberregionale Streuzufliisse):

Das Gesamtvolumen externer Kaufkraftzuflisse aus Pinneberg/
Halstenbek sowie aus regionalen und Uberregionalen Streuzu-
flissen wird derzeit auf ca. 23,2 Mio. Euro p. a. geschétzt.
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Davon werden rd. 14,4 Mio. Euro mit Kunden aus Pinneberg und
Halstenbek umgesetzt. Die den Betrdgen nach gréBten Anteile
entfallen auf den Periodischen Bedarf und das Sortiment DIY/
Garten/Freizeit. Verantwortlich zeichnen v. a. die aus Pinneberg
sehr gut erreichbaren Einkaufsstatten an der nérdlichen Haupt-
straBe (Aldi/Budnikowsky und Hagebau) sowie die Gartnerei/
Baumschule die auch ein Gberdrtliches Publikum ansprechen.

In den weiteren Warengruppen entfallen durchweg geringe Um-
satzanteile auf externe Streukunden, da die Rellinger Angebots-
attraktivitat nur begrenzt Halstenbeker/Pinneberger und sonstige
externe Streukunden zum Einkauf in der Gemeinde motivieren
kann.

Die Analyse zeigt, dass Rellingen Uber alle Warengruppen hinweg im
eigenen Gemeindegebiet eine vergleichsweise niedrige Kaufkraftbin-
dung von rd. 43 % erzielt, was aufgrund der Lage Rellingens zwi-
schen den hoherrangigen Zentren Hamburg, Pinneberg und Halsten-
bek, die Uber umfassende Angebotsstrukturen verfugen, nicht verwun-
dert. Die hdchsten Bindungsquoten respektive geringsten Kaufkraftab-
flusse bestehen zzt. im nahversorgungsrelevanten Sortiment Periodi-
scher Bedarf und im Segment DIY/Garten/Sport, wobei bei letzterem
maBgeblich das Teilsortiment DIY (Bau/Garten/Heimwerken) zum Tra-
gen kommt. Die Siedlungsstruktur Rellingens und die asymmetrische
raumliche Verteilung des Angebotes fihrt zudem zu deutlich unter-
schiedlichen Kaufkraftbindungen innerhalb der Gemeinde. Trotz der
intensiven regionalen Wettbewerbsintensitat weisen die ermittelten,
recht niedrigen Bindungsquoten auf grundsétzlich vorhandene Steige-
rungspotenziale hin.

3.8.3 Marktspielraume in Rellingen

Die Frage, ob und in welchen Branchen der Rellinger Markt zusatzli-
che Verkaufsflachen verkraften kann oder ob ein Flachenausbau so-
gar winschenswert ist, lasst sich aus folgender Kombination beant-
worten:

—  Erhebung und Bewertung des bestehenden Ladennetzes

— Kundenwunsche zur Angebotsergénzung in Rellingen

— Prufung der bereits bestehenden Kaufkraftbindung nebst Ein-
schéatzung von Potenzialreserven

Hinzu tritt bei einer in die Zukunft gerichteten Betrachtung eine Annah-
me Uber die Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet nebst der dort
absehbaren Wettbewerbsentwicklung. Limitierende Effekte durch et-
waige Marktentwicklungen im Umfeld sind aufgrund der engen Einbin-
dung der Gemeinde Rellingen in das regionale Wettbewerbsgeflige
grundsatzlich gegeben. Derzeit bekannt sind u. a. die geplante Verla-
gerung/Erweiterung von Meyers Frischecenter (Edeka) in Pinneberg,
eine Aldi-Ersatzneubau-Planung und eine seit Langerem verfolgte,
aber zum Bearbeitungszeitpunkt als wenig gesichert geltende Ver-
brauchermarktansiedlung (Wohnmeile) in Halstenbek.

Wettbewerbsentwicklungen dariiber hinaus sind nicht auszuschlieB3en,
insbesondere da sie planungsrechtlich in den héherrangigen Zentren
- hier sei nochmals auf den fehlenden zentralértlichen Status Rellin-
gens hingewiesen - grundsétzlich einfacher zu realisieren sein durf-
ten.

Hinsichtlich des Nachfragevolumens héangt die lokale Entwicklung zu-
nachst vom absehbaren Einwohnertrend sowie der weiteren Entwick-
lung des Kaufkraftniveaus ab.
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Einwohnerriickgénge kénnten bis ca. -0,5 % p. a. im langfristigen Mit-
tel durch leichte Steigerungen der Pro-Kopf-Ausgaben ausgeglichen
werden, Einwohnerzugewinne tragen zu einer Erhéhung des Nachfra-
gevolumens bei; vorausgesetzt, die lokale Kaufkraftkennziffer bleibt
weitestgehend stabil. Insoweit darf in Rellingen aufgrund des prog-
nostizierten leichten Einwohnerriickgangs von einer relativ konstanten
Nachfrageplattform ausgegangen werden.

Unter der Annahme einer kinftig weitestgehend stabilen Nachfrage-
plattform kénnen Umsatz- und damit Flachenspielrdume in Rellingen
zuséatzlich durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung bzw. der Erho-
hung auswartiger Zuflisse begrindet werden. MaBgeblich hierflir
ware eine SchlieBung vorhandener Angebotsllicken bspw. in den bis-
lang schwach ausgebauten Sortimenten Modischer Bedarf und
Elektro/Technik sowie eine Angebotsoptimierung im Periodischen Be-
darf.

Ableitung tragfdhiger Umsatzpotenziale in den Hauptwaren-
gruppen

Die Ableitung zeigt auf, welche Umsatzleistung durch Angebotsmoder-
nisierung und -ausbau in Rellingen erzielbar ist, wenn als Benchmarks
Kaufkraftbindungsquoten angesetzt werden, die in kleineren Gemein-
den in Verdichtungsrdumen (d. h. unmittelbar an hdéherrangige Zen-
tren angrenzende Gemeinden bzw. Kleinstadte) realistischerweise er-
zielbar sind, unter Beachtung der regionalen Wettbewerbssituation
bzw. -entwicklung und Branchentrends.

Hierbei handelt es sich um einen Orientierungsrahmen. Er kann unter-
schritten werden, wenn es sich um eine eingeschrankt leistungsfahige
Angebotsstruktur handelt oder wenn der Genre-Mix unausgewogen

ist. Beispiel: In einer Branche fehlt das mittlere und gehobene Ange-
botssegment - dann wéren die erzielbaren Kaufkraftbindungsquoten
nicht ausgeschopft und die vorhandene Verkaufsflache mdglicherwei-
se trotzdem nicht wirtschaftlich ausgelastet, obwohl sie innerhalb des
berechneten Rahmens liegt. Umgekehrt kbnnen tberdurchschnittlich
ausstrahlungsstarke Betriebe den Orientierungsrahmen auch auswei-
ten. Ebenso ist es moglich, dass bei niedrigen Kosten (z. B. geringem
Mietniveau) auch eine Flachenproduktivitdt noch unterhalb der darge-
stellten Bandbreite und somit auch ein gréBerer Flachenrahmen trag-
fahig ist; bei hohen Kosten (z. B. hohem Mietniveau) entsprechend
umgekehrt.

= Generell gilt: Eine signifikante Uberschreitung des rechnerisch
tragfahigen Verkaufsflachenrahmens ist ein Indiz fir zu erwarten-
de Marktaustritte an anderer Stelle. Sicher ist dies jedoch nicht in
jedem Falle und sie ist nicht gleichzusetzen mit einer stadtebauli-
chen Unvertréglichkeit. Hierzu bedarf es stets einer Einzelfallbe-
trachtung.

Alles in allem kénnte in Rellingen ein zusétzlicher Umsatzspielraum
von rd. 8,8 Mio. Euro p. a. aus theoretisch steigerbarer Kaufkraftbin-
dung und der Erhdhung externer Zuflisse aktiviert werden. Damit
konnte Uber alle Branchen hinweg der rechnerische Zielumsatz in Rel-
lingen auf etwa 81,2 Mio. Euro p. a. geschatzt werden, gegenlber ge-
genwartig rd. 72,5 Mio. Euro p. a.

Die durchschnittliche Kaufkraftbindung in Rellingen bzw. im Einzugs-
gebiet stiege dabei wie in nachfolgender Ubersicht zusammengefasst:
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Anstieg der durchschnittlichen Kaufkraftbindung

im Einzugsgebiet Rellingen
KKB KKB

EZG-Zone gegenwartig  Prognose
Kern-EZG o o
(Ortsteile Rellingen-Ort, -Egenblttel) 51,0 % 57,0 %
Ubriges EZG (1) o o
(OT Hall, Neu-Egenbiittel, Krupunder) 34,9 % G
Rellingen Total 42,8 % 49,6 %
Ubriges EZG (11) o o
(Ellerbek, Tangstedt) 10,6 % L8
EZG Total 27,8 % 32,2 %

Quelle: Berechnungen bulwiengesa; KKB = Kaufkraftbindung

Die Synopse auf der Folgeseite gibt die Ableitung der tragfahigen Um-
satzpotenziale in Rellingen nach Hauptwarengruppen und EZG-Zonen
zzgl. externer Streuzuflisse wider. Schwerpunkte zeichnen sich v. a.
im Sortiment Periodischer Bedarf mit einer Bindungsreserve von ca.

5,5 Mio. Euro p. a. ab.

KKB A
6,0 %
7,5%
6,8 %
1,7%

4,4 %

P bulwiengesa
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Ableitung tragfahiger Umsatzpotenziale in Rellingen in den Hauptwarengruppen (Modellrechnung)

Kern-EZG  Ubriges EZG  Rellingen  Ubriges EZG EZG Externe Streuzuflisse Mégliches Gegen- Bindungs-
Warengruppe (1) (1) Umsatz- wartiges reserve
Ortsteile  Ortsteile Hall, Total Ellerbek, Total Umsatzanteil  Umsatzanteil  Umsatzanteil ~ Potenzial Umsatz-  Entwicklungs-
Rellingen und Neu-Egen-but- Tanastedt Pinneberg/ Regionaler Uber- potenzial spielraum
Egenbiittel tel, angste Halstenbek Streuzufluss regionaler
Krupunder Streuzufluss
Periodischer Bedarf Nachfragevolumen p. a. 23,2 Mio € 24,0 Mio € 47,2 Mio € 41,3 Mio € 88,5 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 75,0 % 60,0 % 67,4 % 13,0 % 42,0 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 17,4 Mio € 14,4 Mio € 31,8 Mio € 5,4 Mio € 37,2 Mio € 6,0 Mio € 1,6 Mio € 1,6 Mio € 46,4 Mio € 40,9 Mio € 5,5 Mio €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen 5,5 Mio € 5,7 Mio € 11,1 Mio € 9,7 Mio € 20,8 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 25,0 % 15,0 % 19,9 % 5,0 % 13,0 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 1,4 Mio € 0,8 Mio € 2,2 Mio € 0,5 Mio € 2,7 Mio € 0,8 Mio € 0,2 Mio € 0,1 Mio € 3,8 Mio € 2,8 Mio € 1,0 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen 3,8 Mio € 4,0 Mio € 7,8 Mio € 6,8 Mio € 14,6 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 20,0 % 10,0 % 14,9 % 3,0% 9,4 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 0,8 Mio € 0,4 Mio € 1,2 Mio € 0,2 Mio € 1,4 Mio € 0,3 Mio € 0,1 Mio € 0,0 Mio € 1,8 Mio € 1,2 Mio € 0,6 Mio €
DlY/Garten/Sport Nachfragevolumen 5,2 Mio € 5,4 Mio € 10,6 Mio € 9,3 Mio € 19,9 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 75,0 % 55,0 % 64,8 % 31,0 % 49,0 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 3,9 Mio € 3,0 Mio € 6,9 Mio € 2,9 Mio € 9,8 Mio € 5,6 Mio € 3,2 Mio € 1,2 Mio € 19,7 Mio € 19,2 Mio € 0,5 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen 4,7 Mio € 4,9 Mio € 9,6 Mio € 8,4 Mio € 18,0 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 22,0 % 12,0 % 16,9 % 7,0 % 12,3 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 1,0 Mio € 0,6 Mio € 1,6 Mio € 0,6 Mio € 2,2 Mio € 1,3 Mio € 0,5 Mio € 0,3 Mio € 4,3 Mio € 3,7 Mio € 0,6 Mio €
Hartwaren/Personl.Bed Nachfragevolumen 3,9 Mio € 4,1 Mio € 8,0 Mio € 7,0 Mio € 15,0 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 50,0 % 28,0 % 38,8 % 9,0 % 24,9 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 2,0 Mio € 1,1 Mio € 3,1 Mio € 0,6 Mio € 3,7 Mio € 1,1 Mio € 0,3 Mio € 0,2 Mio € 5,3 Mio € 4,7 Mio € 0,6 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen 46,4 Mio € 48,0 Mio € 94,3 Mio € 82,6 Mio€  176,9 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 57,0 % 42,4 % 49,6 % 12,3% 32,2 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 26,4 Mio € 20,3 Mio € 46,8 Mio € 10,2 Mio € 56,9 Mio € 15,2 Mio € 5,8 Mio € 3,4 Mio € 81,2 Mio € 72,5 Mio € 8,8 Mio €
Umsatzanteil 32,5% 25,0 % 57,6 % 12,5 % 70,1 % 8,0 % 8,0 % 53 % 100,0 % 90,3 % 9,7 %

Quelle: Berechnungen bulwiengesa; Rundungsdiferenzen moglich
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Nachfolgende Ubersicht leitet daraus anhand tragfahiger Flachenaus-
lastungen eine nach Branchen differenzierte Ziel-Verkaufsflache ab.
Unter der Annahme, dass sie mit leistungsféhigen Anbietern belegt ist
und ein den Mdglichkeiten des Standortes Rellingen gerecht werden-
des Angebotsspektrum beinhaltet, kann sie als OrientierungsgréBe fur
die weitere Einzelhandelsentwicklung dienen.

Ableitung rechnerisch tragfahiger Flachenpotenziale in Rellingen

Soll- Soll- Rechnerisch Vorhandene Flachenreserve
Warengruppe Umsatz Auslastung tragfahige VKF VKE VKF
Mio.Euro Euro/gm VKF aqm gm qm
p. a. von bis von bis min. max.
Periodischer Bedarf 46,4 5.000 5.500 8.428 9.270 7.460 968 1.810
Modischer Bedarf 3,8 3.000 3.500 1.080 1.260 740 340 520
Elektro/Technik 1,8 4.500 5.000 364 405 160 204 245
DIY/Garten/Freizeit 19,7 1.100 1.250 15.764 17.914 15.470 294 2.444
Einrichtungsbedarf 4,3 1.200 1.400 3.053 3.561 2.810 243 751

Hartwaren/Personl.Bed. 583 2.600 2.800 1.898 2.044 1.760 138 284
Einzelhandel gesamt 81,2 2.358 2.656 30.587 34.454 28.400 2.187 6.054

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

Zusammengenommen ermittelt sich fir Rellingen daraus Uber alle
Warengruppen hinweg ein zusétzliches, rechnerisch tragféhiges Ver-
kaufsflachenpotenzial in einem Korridor von rd. 2.187 gm bis
6.054 gm.

Erlauterung der VKF-Reserven im Einzelnen:
—  Periodischer Bedarf: ca. 1.000 - 1.800 gm:

u. a. fur Objektanpassungen, Verlagerung und/oder Neubau von
Lebensmittelmérkten

) bulwiengesa

— Modischer Bedarf: ca. um 300 - 500 gm:
z. B. fUr kleineren Schuhfachmarkt, Textilfachmarkt

—  Elektro/Technik: ca. um 200 gm:
v. a. Objektanpassungen der Fachgeschéfte, Randsortimente -
fir Vollsortimenter grundsétzlich keine ausreichende Tragféahig-
keit.

—  Bau-/Heimwerker-/Garten-/Sportbedarf: bis knapp 2.500 gm:
v. a. Sport-Hardware wie Fahrréder, Objektanpassungen 6&rtlich
ansassiger Gartnereien/Blumen/Pflanzen-Anbieter. In dieser Wa-
rengruppe kann die tragfahige Verkaufsflache durch ausstrah-
lungsstarke Anbieter in Folge der Vorpragung als Baumschulge-
biet vergleichsweise einfach Uberschritten werden

—  Einrichtungsbedarf: ca. 200 - knapp 800 gm:
v. a. Objektanpassungen vorhandener Anbieter - flr ein Vollsorti-
ment ist das Einzugsgebiet bei Weitem zu klein.

— Hartwaren/Persénlicher Bedarf: ca. um 100 bis knapp 300 gm:
u. a. fur Fachhandel Schreibwaren, Blicher, Glas/Porzellan/Kera-
mik, Hausrat - auf Grund der Kleinteiligkeit am Markt schwer um-
setzbar.

Die o. g. rechnerischen Flachenreserven im Periodischen Bedarf wur-
den durch die Drogeriemarkt-Planung in Krupunder, ggf. eines weite-
ren Lebensmittelmarktes bzw. mégliche Erweiterungsplanungen der
im Ortszentrum ansassigen Lebensmittelmérkte absorbiert werden.
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Fazit

Grundsétzlich bestehen rechnerisch tragféhige Fldchenpotenziale in
einem Gesamtkorridor von rd. 2.200 bis 6.050 gm, die warengruppen-
abhéngig unterschiedlich hoch ausfallen. Nennenswerte, auch markt-
seitig realistisch umsetzbare Spielrdume liegen vor allem im Periodi-
schen Bedarf vor.

Die ausgewiesenen Ansiedlungsspielrdume sind als rechnerisch
ermittelte, theoretisch in Rellingen tragfdhige Verkaufsfladchenpotenzi-
ale zu verstehen, was nicht mit realistisch ansiedelbaren Flédchen
gleichzusetzen ist. Trotz gréBerer Spielrdume in einzelnen Sortimen-
ten dirfte, mit Ausnahme des Periodischen Bedarfs, die Ansiedlung
entsprechender Fachmérkte bspw. aufgrund typischer Fldchenanfor-
derungen der Betreiber, notwendiger Reichweite und ggfs. landespla-
nerischer Restriktionen (Uberschreitung des Kongruenzgebotes, man-
gels zentraldrtlicher Funktion grundsétzliche Beschrénkung der Ent-
wicklungsspielrdume fiir Einzelhandelsprojekte auf Dimensionierun-
gen bis 800 gm) unwahrscheinlich sein. Siehe hierzu auch Kap. 4
"Konzepitteil".

Die (Wieder-)Ansiedlung kleinerer inhabergefiihrter Fachgeschifte,
die zum Teil erst vor wenigen Jahren abschmolzen, ist kaum kalkulier-
bar, da hierfir im Unterschied zu gréBeren filialisierenden Systemen
kaum expansionsféhige und -willige Betreiber zur Verfiigung stehen.

Das eng begrenzte Einzugsgebiet, allgemein niedrige Renditen bei er-
héhtem unternehmerischen Risiko, eine zunehmende Konzentration
auf Filial- und Verbundsysteme sowie Marktanteilsverluste des Statio-
ndren Handels an den Distanzhandel (Onlinehandel) lassen eine
Restaurierung abgeschmolzener Fachhandelsstrukturen immer unsi-
cherer werden.

Eine wesentliche Voraussetzung ist standortseitig stets die Ankniip-
fung an einen oder mehrere ausstrahlungs- und frequenzstarke An-
kerbetriebe. Im Ortszentrum liegt sie in direkter Nachbarschaft zum
dort bestehenden Edeka-Markt, nicht jedoch in den Nebenlagen vor.
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4 KONZEPTTEIL

41 Zusammenfassung der Ausgangslage und Implikationen
der zukiinftigen Einzelhandelssteuerung

Standortrahmenbedingungen in Rellingen

Die im Suburbanen Hamburger Umland gelegene Gemeinde Rellin-
gen zahlt gegenwartig rd. 13.500 Einwohner, davon leben rd. 52 % im
Ortsteil Rellingen-Ort und rd. 27 % bzw. 21 % in den Ortsteilen Egen-
battel bzw. Krupunder.

Die Ortsteile sind siedlungsstrukturell und raumlich weitgehend sepa-
riert und Uber das Gemeindegebiet gestreut. Zwischen den Ortsteilen
erstrecken sich vorwiegend Landwirtschafts- bzw. durch Gartenbau-
betriebe/Baumschulen genutzte Flachen. Auch der einwohnerstérkste
Ortsteil Rellingen-Ort rangiert mit rd. 7.100 Einwohnern unterhalb der
Schwelle von etwa 10.000 Einwohnern, die von der Landesregierung
Schleswig-Holstein fur die zentralértliche Einstufung als Stadtrandkern
[l. Ordnung gefordert wird. Die Siedlungsstruktur sowie die Lage des
Ortszentrums im Westen des Gemeindegebietes ist ein wesentlicher
Grund dafur, dass das Zentrum die Rellinger Bevdélkerung nicht glei-
chermaBen ansprechen kann. Dies wird durch die niedrigeren Markt-
durchdringungen in den entfernteren Ortsteilen Krupunder und Neu-
Egenbdttel verdeutlicht.

In den vergangenen Jahren lag eine stabile Entwicklung des Einwoh-
nerbestandes vor, im Betrachtungszeitraum 2002 bis 2011 konnte die
Einwohnerzahl um ca. 0,6 % erhdht werden. Laut aktueller regionaler
Bevdlkerungsprognose fiur den Kreis Pinneberg mit dem Basisjahr
2012 wird fir Rellingen bis 2030 mit einem geringen Rickgang der
Einwohnerzahl um ca. -1 % gerechnet.

Berufseinpendler mit Arbeitsort Rellingen sorgen einerseits fur Kauf-
kraftzuflisse, wahrend zugleich durch Berufsauspendler Kaufkraftab-
flusse aus Rellingen generiert werden. Trotz seiner Nahe zur dominie-
renden Stadt Hamburg nimmt Rellingen eine wichtige Position als Ar-
beitsort ein und weist einen deutlich positiven Pendlersaldo von 626
auf. Hauptzielort fur Auspendler (derzeit rd. 4.340) sind Hamburg, Pin-
neberg und Halstenbek. Diese Stadte sind zugleich die wesentlichen
Quellorte fur Einpendler (rd. 4.970).

Das fur den stationédren Ladenhandel relevante Nachfragevolumen in
Rellingen belauft sich unter Beachtung der 6rtlichen Kaufkraftkennzif-
fer von 132,8 auf rd. 94,3 Mio. Euro p. a.

Einzelhandel in Rellingen

Der aktive Verkaufsflachenbestand in Rellingen umfasst ca.
28.400 gm verteilt auf 56 Verkaufsstellen, davon ca. 4.200 gm in
34 Verkaufseinheiten im Ortszentrum.

Die Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung in Rellingen liegt mit rd.
2,1 gm je Einwohner einerseits deutlich tber dem Bundesdurchschnitt
von 1,4 gm/EW. Andererseits wird dieser Befund im grund- und mittel-
zentralen Vergleich sowie in Abh&ngigkeit der betrachteten Waren-
gruppe, relativiert. Die hohe durchschnittliche Flachenausstattung in
Rellingen resultiert maBgeblich aus einem Gberdurchschnittlich ausge-
bauten Angebot im flachenextensiven Sortiment DIY/Garten/Heimwer-
ken. In den Branchen Modischer Bedarf, Elektro/Technik und Hartwa-
ren/Sonstiger personlicher Bedarf liegen hingegen deutlich unter-
durchschnittliche Pro-Kopf-Verkaufsflachen vor.
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Der Einzelhandelsumsatz in Rellingen wird gegenwértig auf ca. 72,5
Mio. Euro p. a. geschétzt. In Verbindung mit der Gesamtverkaufsfla-
che belauft sich die Gesamtauslastung auf ca. 2.550 Euro/gm Ver-
kaufsflache p. a. Der Wert ist vergleichsweise niedrig, korreliert jedoch
mit der allgemein hohen Flachenausstattung insbesondere im flachen-
extensiven DIY/Garten/Freizeit-Bereich.

Im Ortszentrum mit dem Schwerpunkt auf kleinteiligen und somit fla-
chenintensiven Anbietern werden deutlich héhere durchschnittliche
Flachenauslastungen von ca. 5.080 Euro je gm VKF p. a. generiert.
Neben einigen Filialisten sind dort Gberwiegend kleinere bis mittlere
inhabergefliihrte Fachgeschéfte standortpréagend, welche tendenziell
jedoch im Abschmelzen begriffen sind. Auf den Hauptgeschéaftsbe-
reich Ortszentrum entfallen mit rd. 21,3 Mio. Euro p. a. knapp 30 %
des Rellinger Umsatzpotenzials.

Alle weiteren Einzelhandelsstrukturen sind in siedlungsstrukturell in-
tegrierten Streulagen anséassig. Nennenswerte disfunktionale Einzel-
handelsentwicklungen - d. h. Nahversorger und gréBere "zentrenrele-
vante" Anbieter an nicht integrierten Standorten - liegen in Rellingen
nicht vor. Wesentliche Lagen sind ein Standortverbund u. a. mit Aldi
und Budnikowsky in der westlichen HauptstraBe (Griner Weg) sowie
ein 2013 neu erdffnetes Nahversorgungszentrum mit Aldi und Edeka
in Krupunder.

Solitdr im westlichen Gemeindegebiet agiert ein Hagebaumarkt, in
Krupunder sind zudem u. a. ein Futterhaus-Zoo-Fachmarkt, in weite-
ren Streulagen ist ein Gartnerei-/ Baumschulbetrieb anséssig.

Einzugsgebiet, Umland-Wettbewerb und Kaufkraftbindung

Das tatsachliche und vom Ortszentrum noch in ausreichender Intensi-
tat ansprechbare Einzugsgebiet Rellingens umfasst neben der Ge-
meinde selbst die nordlich anliegenden Nachbargemeinden Ellerbek
und Tangstedt und ist nach der Intensitat der Marktdurchdringung in
zwei Zonen gegliedert. Das Kerneinzugsgebiet bilden die Siedlungs-
schwerpunkte Rellingen-Ort und Egenblttel, das verbleibende Ge-
meindegebiet (Hall, Neu-Egenbuttel, Krupunder) sowie Ellerbek und
Tangstedt bilden das Ubrige Einzugsgebiet mit deutlich abgeschwéch-
ter Kaufkraftbindung. In toto leben im abgegrenzten Einzugsgebiet
25.360 Einwohner - sie bilden in etwa die Grundlage fur eine Tragfa-
higkeitsermittlung von Einzelhandelsbetrieben im Ortszentrum.

NaturgemaB wird die Marktdurchdringung und somit das Einzugsge-
biet im Osten, Stiden und Westen deutlich limitiert durch die angren-
zenden Ubergeordneten Zentren Hamburg, Halstenbek und Pinneberg
mit umfassenden Versorgungsstrukturen. Alternative benachbarte Ein-
kaufsstandorte sind u. a. die Pinneberger Innenstadt mit der Rathaus-
passage, die Fachméarkte in der Wohnmeile Halstenbek sowie auch
das Halstenbeker Ortszentrum.

Die Kaufkraftbindung des Rellinger Einzelhandels belauft sich inner-
halb der Gemeinde selbst Uber alle Warengruppen auf durchschnitt-
lich rd. 43 %. Im Kern-Einzugsgebiet fallt sie aufgrund der umfassen-
den Angebotsstrukturen mit rd. 51 % am hdchsten aus und in den Rel-
linger Ortsteilen des Ubrigen Einzugsgebietes beléuft sie sich auf rd.
35 %. In den dem ubrigen Einzugsgebiet zugeordneten Nachbarge-
meinden Ellerbek und Tangstedt fallt sie auf Grund gréBerer Entfer-
nung zum Rellinger Einzelhandel, eigener Nahversorgungsstrukturen
sowie der Nahe zu alternativen Angebotsstandorten mit durchschnitt-
lich ca. 10,6 % nochmals geringer aus.
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Deutliche Unterschiede der Kaufkraftbindung liegen innerhalb der
Hauptwarengruppen vor. Die gering ausgebauten Angebotsstrukturen
in den Warengruppen Modischer Bedarf und Elektro/Technik fihren zu
deutlich geringeren Bindungsquoten als in den besser ausgebauten
Warengruppen. Wie fir kleinere Gemeinden typisch, wird die hdchste
Bindungsquote im nahversorgungsrelevanten Sortiment Periodischer
Bedarf erzielt, gefolgt von DIY/Garten/Freizeit. Letzteres ist generell
eher ungewdhnlich, ist aber mit dem gut ausgebauten Angebot im Be-
reich Garten und den gut aufgestellten Hagebau-Markt erklérbar.

Die aktuellen Warengruppen legen grundsétzlich tber alle Warengrup-
pen weiteres Bindungspotenzial offen, sodass infolgedessen zusétz-
lich rechnerisch tragfahige Verkaufsflachenreserven in Rellingen be-
stehen.

Ansiedlungsspielrdume in Rellingen

Mégliche zusatzliche Umsatzpotenziale und daraus Uber wirtschaftli-
che Flachenproduktivitdten abgeleitete zuséatzliche Verkaufsflachen-
spielrdume werden rechnerisch, in Abh&ngigkeit der zugrunde geleg-
ten Flachenauslastungen, auf einen Korridor von rd. 2.200 gm bis rd.
6.100 gm geschatzt.

) bulwiengesa

Ableitung rechnerisch tragfahiger Flachenpotenziale in Rellingen

Soll- Soll- Rechnerisch Vorhandene Flachenreserve
Warengruppe Umsatz Auslastung tragfahige VKF VKE VKF
Mio.Euro Euro/gm VKF gm gm gm

p. a. von bis von bis min. max.

Periodischer Bedarf 46,4 5.000 5.500 8.428 9.270 7.460 968 1.810

Modischer Bedarf 3,8 3.000 3.500 1.080 1.260 740 340 520
Elektro/Technik 1,8 4.500 5.000 364 405 160 204 245
DIY/Garten/Freizeit 19,7 1.100 1.250 15.764 17.914 15.470 294 2.444
Einrichtungsbedarf 4,3 1.200 1400 3.053 3.561 2.810 243 751

Hartwaren/Personl.Bed. 53 2.600 2.800 1.898 2.044 1.760 138 284
Einzelhandel gesamt 81,2 2.358 2.656 30.587 34.454 28.400 2.187 6.054

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

Die ausgewiesenen Ansiedlungsspielrdume sind als rechnerisch
ermittelte, theoretisch in Rellingen tragféhige Verkaufsflachenpotenzi-
ale zu verstehen. Trotz gréBerer Spielrdume in einzelnen Sortimenten
durfte, mit Ausnahme des Periodischen Bedarfs, die Ansiedlung ent-
sprechender Fachmarkte bspw. aufgrund typischer Flachenanforde-
rungen der Betreiber, notwendiger Reichweite und ggfs. landesplane-
rischer Restriktionen unwahrscheinlich sein. Rellingen verflgt Uber
keinen zentral6rtlichen Status, sodass groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe gemaB den landesplanerischen Regularien grundsétzlich nicht
oder nur als tolerierte Zielabweichung zulassig sind.
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4.2 Zentraler Versorgungsbereich in Rellingen

Den in Kap. 3.3.2 dargestellten Kriterien folgend sind nach der Erhe-
bung der Erdgeschossnutzungen die Zentralen Versorgungsbereiche
in Rellingen bestimmt und im Detail mit der Gemeinde Rellingen
raumlich abgegrenzt worden. Demnach kann einzig der Hauptge-
schéaftsbereich im Verlauf der HauptstraBBe in Rellingen-Ort als Zentra-
ler Versorgungsbereich Ortszentrum Rellingen ausgewiesen werden.
Nur dort befinden sich stadtebaulich integrierte, hinreichend zusam-
menhéangende Geschéftssubstanzen bei gleichzeitig hoher Nutzungs-
durchmischung. Die Lagebereiche Aldi/Budnikowsky im Grinen Weg
im Westen der Gemeinde sowie Aldi/Edeka in der KellerstraBe in Kru-
punder erflllen aus gutachterlicher Sicht nicht die Voraussetzungen
fur einen Zentralen Versorgungsbereich.

Dartber hinaus bestehen Nahversorgungsstandorte in siedlungsstruk-
turell ausreichend integrierten Streulagen, namentlich

—  Griner Weg/HauptstraBe (Aldi/Budnikowsky/Getranke Hoffmann)
— KellerstraBe (Aldi/Edeka).

Sie ubernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen fur die anliegen-
den Wohngebiete bzw. ergdnzen im Falle des Grinen Weges das
nahe gelegene Ortszentrum und sind v. a. auch fuBlaufig fir die nicht
motorisierte Wohnbevolkerung gut zu erreichen.

4.3 Zentrenrelevante Sortimente in Rellingen

Im Hinblick auf die Steuerung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung
wird zwischen zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden:

) bulwiengesa

Zentrenrelevante Sortimente

Als zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende Merkma-
le auf:

— Sie leisten einen spurbaren Beitrag zur Frequentierung des Orts-
zentrums/der Innenstadt und/oder sind fur ihr Umfeld mitpragend.

—  Sie sind in marktfuhrender Auspragung im Ortszentrum/in der In-
nenstadt vertreten bzw. werden kundenseitig dort regelméaBig er-
wartet.

— Sie bendtigen in der Regel keine unmittelbar zugeordneten eige-
nen Stellplatze bzw. ihre Waren kénnen ohne Pkw abtransportiert
werden.

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

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

— |hre Belastbarkeit fur ein innerstadtisches/innerértliches Mietni-
veau ist im Allgemeinen gewéhrleistet.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Als nahversorgungsrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende
Merkmale auf:

— Es handelt sich primar um Lebensmittel und Verbrauchsguter des
taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Hauptanbieter sind typischer-
weise Lebensmittelmarkte.

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

— An Nahversorgungsstandorten stellen Lebensmittel/Verbrauchs-
guter die standort- und frequenzbildende Leitbranche dar.

— Nahversorgungsrelevante Sortimente sind stets auch zentrenre-
levant.

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nicht als zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen typischer-
weise folgende Merkmale auf:

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

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

— Das Sortiment ist im Ortszentrum/der Innenstadt weder marktfih-
rend noch standortpradgend vertreten.

—  Ein umfassendes Angebot in diesem Sortiment wird kundenseitig
im Ortszentrum/in der Innenstadt bzw. an zentralen Standorten
nicht erwartet.

— Geringes Kopplungspotenzial mit typischen zentrenrelevanten
Sortimenten.

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

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

gend aufgeflhrter Sortimentskatalog.
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Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Rellingen

Zentrenrelevante Sortimente

Zuléssige Standorte ab 100 gm VKF:
nur im Ortszentrum Rellingen

Modischer Bedarf (Bekleidung nebst Acces-
soires, Schuhe, Lederwaren, Sportbekleidung)

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

Blcher

Spielwaren
Schreibwaren/Birobedarf
Uhren/Schmuck
Geschenkartikel
Optik/Hoérgerateakustik

darin nahversorgungsrelevante Sortimente

Zulassige Standorte:
Ortszentrum, sonstige siedlungsstrukturell
integrierte Lagen der Gemeinde Rellingen

Lebensmittel

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)',
Pharmazie

Getranke'

Tabakwaren
Zeitungen/Zeitschriften
Blumen, Floristik

Nicht zentrenrelevante Sortimente
beispielhaft dafiir:

Zulassige Standorte: Ortszentrum;
integrierte, teilintegrierte und auch nicht
integrierte Streulagen sowie ggf. auch
Gewerbegebietslagen

Haushaltselektrogerate, Haustechnik

Bau- und Heimwerkerbedarf

Freilandpflanzen und Gartenbedarf
Zoobedarf

Mobbel inkl. Kiichen-, Bad und Gartenmobel
Leuchten

Bad- und Sanitarbedarf

Teppiche, Bodenbelége, Fliesen

Kfz, Kfz-Teile und Zubehor

Rolladen und Markisen

Campingartikel, Caravan- und Bootsausrustung

1 Als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw-Orientierung auch in verkehrsorientierter/Gewerbegebietslage
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4.4 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelssteuerung
441 Ubergeordnete Entwicklungsziele

In Rellingen wird fur die Kunden in einzelnen Sortimenten ein far die
GemeindegrdBe vergleichsweise recht umfassendes Einzelhandels-
angebot vorgehalten. In anderen Warengruppen besteht jedoch Opti-
mierungs- und/oder Ausbaubedarf.

Generell gilt, dass aufgrund der fehlenden zentralértlichen Einstufung
der Gemeinde Rellingen groBflachiger Einzelhandel, d. h. < 800 gm
VKF, grundsétzlich nicht zuléssig ist und einen Zielversto3 ggi. dem
Zentralitatsgebot bzw. dem Kongruenzgebot des Landesentwicklungs-
planes Schleswig-Holstein bedeuten wirde®. GrofBflachiger Lebens-
mitteleinzelhandel wird seitens der Landesplanung in Rellingen im
Einzelfall als Zielabweichung toleriert. Dies trifft bspw. auf die Entwick-
lung des Nahversorgungsstandortes in der KellerstraBe im Ortsteil
Krupunder zu, den die Landesplanung unter Anerkennung der Lage
der Gemeinde Rellingen auf der Siedlungsachse Hamburg-Elmshorn
mit dem Ziel der Sicherung der Nahversorgung in einem dicht besie-
delten Raum mitgetragen hat.® Ein Anspruch auf Ansiedlung groB3fla-
chigen Einzelhandels besteht grundsétzlich nicht.

Das Ortszentrum soll als Einzelhandelsstandort insgesamt stabilisiert
und seine Entwicklungsféhigkeit gesichert werden. Ziel ist es die be-
sondere Attraktivitdt eines mdglichst breiten Angebots-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiespekirums auf engem Raum in Kombination
mit Aufenthaltsqualitat und kurzen Wegen zu garantieren.

8  LEP Schleswig-Holstein 2010, S. 53 f.: Ziele 3 (Zentralitatsgebot) und 5 (Kongruenzgebot)

9 It. Stellungnahme des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein; Landesplanungs-

behérde vom 07.12.2011
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Die zentrenrelevanten Angebotskomponenten im Nonfood-Bereich
sind weitestgehend im Ortszentrum konzentriert, sollten aber verdich-
tet und ausgebaut oder wiederangesiedelt werden. Dies betrifft vor al-
lem das Angebot im Modischen Bedarf und Fachgeschéfte aus dem
Spektrum Haushaltswaren, Schreibwaren und eine Buchhandlung.

Das Ortszentrum soll auch kinftig mit allen Verkehrsarten zlgig und
konfliktarm aufgesucht werden kénnen. Fir Pkw-Kunden sollten aus-
reichend einkaufsnahe Stellplatze vorgehalten werden. Es sollten je-
doch MaBnahmen der Verkehrsberuhigung in Erwdgung gezogen
werden, um eine sichere und attraktive Aufenthaltsqualitat im Ortszen-
trum zu gewéhrleisten. Hierzu zahlen auch zusétzliche sichere Que-
rungsmaoglichkeiten der HauptstraBe.

In Rellingen bereits am Markt befindliche Betriebe sollen sich unter
Beachtung der stadtebaulichen Zielsetzungen auch kunftig weiterent-
wickeln und an die in ihrer Branche maBgeblichen Rahmenbedingun-
gen anpassen kbénnen.

Der Ausbau der Versorgungsstrukturen in Rellingen-Krupunder ist
nach der Ansiedlung des genehmigten Drogeriemarktes am Nahver-
sorgungsstandort KellerstraBe abgeschlossen. Die Ausstattung ist da-
mit in Krupunder kiinftig - gemessen an ihrem Nahversorgungsauftrag
- mehr als angemessen.

Rellingen liegt innerhalb eines traditionellen Baumschul- bzw. Garten-
baugebietes. Vorhandenen Einzelhandelsbetrieben bzw. ortsansassi-
gen Produzenten sollte eine adaquate Weiterentwicklung bzw. ein
Ausbau mdglich sein, um lokale Absatzmdglichkeiten der erzeugten
Produkte zu gewahrleisten. Neuansiedlungen von gemafB LEP in Rel-
lingen ohnehin prinzipiell nicht zul&ssigen, groBflachigen (Filial-)Be-
trieben dieser Branche sollten auch mit Rucksicht auf die Sicherung
der besonderen lokalen Angebotsstruktur verhindert werden.
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44.2 Umgang mit zentren- und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten

Unabhéngig von den aus der aktuellen und kurz- bis mittelfristig ab-
sehbaren Marktsituation heraus berechneten Ansiedlungspotenzialen
gelten prinzipiell folgende Richtlinien zur Sortimentssteuerung in Rel-
lingen:

Zentrenrelevante Sortimente

— Zum Schutz der vorwiegend kleinteilig gepragten Angebots-
struktur im Zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum sollen
Neuansiedlungen mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab
100 gm Verkaufsflache grundsatzlich dem Ortszentrum vor-
behalten sein. Diese Einschrankung gilt vor allem fir die wei-
tere Arrondierung von Handelsclustern (Aldi/Edeka-Nahver-
sorgungszentrum in Krupunder; Aldi/Budnikowsky-Standort
im Grinen Weg), um deren Ausbau zu Einkaufszentren vor-
zubeugen. Der Schwellenwert von 100 gm VKF orientiert
sich an der durchschnittlichen Verkaufsflache im Ortszen-
trum von zzt. rd. 120 gm mit dem Ziel, gleichartige bzw.
groBflachigere Wettbewerbsstrukturen auBerhalb des Orts-
zentrums zu verhindern, um die dortige Angebotssubstanz
nicht zu gefahrden.

— Als branchentypische Rand-/Aktionssortimente mit maximal
10 % Verkaufsflachenanteil bzw. maximal 100 gm je Sorti-
ment sollen zentrenrelevante Sortimente in Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zulassig sein.
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In begrindeten Ausnahmeféllen und falls dies z. B. be-
triebsnotwendig ist, kann die Obergrenze Uberschritten wer-
den. Diese Vorgabe kommt allerdings priméar bei groBflachi-
gen Betrieben zum Tragen, welche in Rellingen grundsétz-
lich nur im Rahmen von Zielabweichungen mdglich sind und
insoweit ihrerseits bereits Ausnahmecharakter tragen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(Lebensmittelmérkte, Drogeriemérkte)

Grundsétzlich im Zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum
und in siedlungsintegrierten Lagen zulassig.

Zentrenrelevante Rand- und Aktionssortimente in Lebensmit-
telmarkten auBerhalb des Ortszentrums werden auf 10 %
der Verkaufsflache bzw. 100 gm je Sortiment beschranki.

Standorte auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
darfen nur soweit entwickelt werden, wie sie die Tragfahig-
keit der Lebensmittelmérkte im Zentralen Versorgungsbe-
reich sowie die wohnortnahe Nahversorgung nicht gefahr-
den. Wegen der engen siedlungsstrukturellen Zusammen-
hange kénnen Verflechtungen auch auf die Nachbargemein-
den, v. a. Pinneberg und Halstenbek, Ubergreifen. Daher ist
eine Neuentwicklung in jedem Fall fachgutachterlich zu pra-
fen.

Als Orientierung fur ein mégliches Gefahrdungspotenzial far
das vorhandene Nahversorgungsnetz kann vorab bereits die
Berechnung tragfahiger Verkaufsflachen fir Rellingen die-
nen. Eine wesentliche Uberschreitung signalisiert erhohte
Verdréangungsrisiken.
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Mit Hinblick auf die fur das gesamte Ortszentrum wichtige
Ankerfunktion des dortigen Lebensmittel-Vollsortimenters
soll auBerhalb des Ortszentrums allerdings grundséatzlich
kein weiterer Vollsortimenter in Rellingen angesiedelt wer-
den. Insoweit kommen fir Ansiedlungen auBerhalb des Orts-
zentrums nur Lebensmittel-Discounter als erganzende, dem
Ortszentrum nachgeordnete Nahversorger - GréBenordnung
als Orientierung ca. +/- 1.000 gm VKF - in Frage, und davon
realiter auch nur eine Einheit. Eine konkrete Flache kann
derzeit nicht benannt werden; auch dies unterstreicht den
Prafbedarf im Falle einer konkreten Planung.

Der Standort sollte in siedlungsintegrierter Lage im sied-
lungsstrukturellen Zusammenhang des Kernortes liegen (der
Raum Krupunder kann als sehr gut versorgt gelten und
scheidet aus), dabei konfliktfrei erschlieBbar und auch aus-
reichend verkehrsorientiert, denn aus einem rein fuBlaufigen
Umfeld allein kann in Rellingen kein marktiblicher Lebens-
mittelmarkt ausreichend tragféhig agieren. FuBlaufige De-
ckungslicken bestehen z. B. in den Ortsteilen Egenbuttel
und Hall (s. EHK Kap. 3.4).

Gegen eine Verlagerung von Penny an einen integrierten
Standort in Rellingen/Kernort auBerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches sollte nichts sprechen, sofern im Zentra-
len Versorgungsbereich selbst keine Méglichkeit zur markt-
gangigen Neuaufstellung besteht und idealerweise zugleich
im Zuge einer Verlagerung z.Zt. bestehende rdumliche LU-
cken in der Nahversorgungsabdeckung geschlossen werden
koénnen.

Sollte im Ortskern ein Discounter-Standort zusétzlich zu ei-
ner Neuentwicklung Edeka Bdge im Verbund mit diesem ge-
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schaffen werden koénnen, sollte diese Option Vorrang vor ei-
ner Neuansiedlung auBerhalb des Ortskerns erhalten. Kéme
es tatsachlich zu einer Verlagerung von Aldi in den Ortskern,
konnte dessen weiterhin durchaus marktgangiges Altobjekt
im Rahmen einer Neuaufstellung von Penny genutzt werden
(Flachentausch); dariber hinaus kommen natirlich auch
weitere alternative Betreiber in Betracht. Allerdings sollte
kein weiterer Flachenausbau, insbesondere nicht die Ertlch-
tigung fir einen Vollsortimenter, erfolgen. Eine Umwandlung
fir nicht zentrenrelevante Sortimente sollte bei Bedarf er-
mdglicht werden, dieser Wunsch ware aber nicht wahr-
scheinlich.

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Da in Rellingen aufgrund des fehlenden zentral6rtlichen Status groB-
flachiger Einzelhandel prinzipiell nicht entwickelt werden darf, besteht
grundsatzlich kein Regelerfordernis. Fir den Fall, dass die Landespla-
nung Schleswig-Holstein entsprechende Ausnahmen mittragt, gelten
folgende Entwicklungsempfehlungen:

— keine Standorteinschrankungen; soweit in GroBflachen zen-
trenrelevante Randsortimente gefuhrt werden, erfolgt auBer-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum eine
Beschrankung auf maximal 10 % Verkaufsflachen-Anteil fur
zentrenrelevante Randsortimente bzw. 100 gm je Einzelsorti-
ment.

— Soweit in Einzelfadllen ein hoéherer Anteil zum Erhalt der
Marktgangigkeit erforderlich ist, kann auf Basis einer fach-
gutachterlichen Wirkungsanalyse ein hdéherer Anteil zuldssig
sein.
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Leitsatze und Empfehlungen zum ZVB Ortszentrum

Leitsétze

=» Das Hauptzentrum in Rellingen ist der Zentrale Versorgungs-

bereich Ortszentrum in der vorgeschlagenen Abgrenzung.

=» Das Ortszentrum soll als marktfiihrender Standort flr zen-

trenrelevante Sortimente, Gastronomie und ladennahe
Dienstleistungen gesichert und entwickelt werden.

Entwicklungsempfehlungen

=) Es sollten Angebotsoptimierungen mit dem Ziel forciert wer-

den, auch jingere Kundenkreise fur den Besuch im Ortszen-
trum zu gewinnen. Wie die Kundenbefragung zeigt, ist der
Anteil jungerer Besucher im Ortszentrum derzeit nur gering,
auch in Bezug zu der in Kap. 2 dargestellten Altersstruktur
innerhalb der Gemeinde Rellingen nur unterproportional ver-
treten.

Denkbar wéaren bspw. ein modernes (Tages)-Gastronomie-
angebot, ein Biomarkt, Mode- oder Schuhfachmarkt, ggf.
auch ein Fachgeschaft fur Baby-/Kinderbekleidung oder -be-
darf. Sofern Penny sein derzeitiges, nicht mehr den markt-
und betreiberseitigen Anforderungen entsprechendes Objekt
in der HauptstraBe verlassen sollte, béte sich dessen Laden-
flache hierflr an.

Im Rahmen der Besucherbefragung wurde zudem v. a. ein
Ausbau des Modeangebotes sowie u. a. auch ein Ausbau
bzw. eine Wiederansiedlung von Angeboten in den Segmen-
ten Glas/Porzellan/Keramik und Haushaltswaren, Schreib-
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waren und Bicher gewlinscht. Diese vermissten Sortimente
decken sich mit der vor Ort erhobenen geringen Ausstattung
des Ortszentrums mit derartigen Anbietern. Daher wird emp-
fohlen, zur Optimierung der Angebotsstruktur im Ortszentrum
eine gezielte (Wieder-)Ansiedlung entsprechender Anbieter
zu unterstitzen und somit zu einer Attraktivitatssteigerung
sowie einer Erhdhung der Besucherfrequenzen beizutragen,
was die Chance eines Zentralitdtsgewinn des Ortszentrums
birgt.

Wesentlicher Frequenzbringer im Ortszentrum und Verbin-
dungsglied zwischen der Hauptlage und der Nebenlage am
Markt ist Edeka Bdge. Grundsatzlich sollte dem Betreiber er-
moglicht werden, seinen mit Objektmangeln behafteten
Markt neu aufzustellen und somit einen langfristigen Bestand
zu unterstitzen. Eine damit einhergehende VergréBerung
der Verkaufsflache wére im Hinblick auf den Umfeld-Wettbe-
werb schlissig, sollte jedoch im Rahmen einer gutachterli-
chen Vertréglichkeitsuntersuchung hinsichtlich maéglicher
schéadlicher Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-
gung und benachbarte Zentren gepruft werden. Eine gréBere
Erweiterung bedarf ferner einer gesonderten Tolerierung der
Landesplanung im Rahmen einer Zielabweichung. Erwogen
werden sollte unter gezielter Ausnutzung seiner Zentralitat
die Integration kleinerer Anbieter (Konzessionare) im Ein-
gangsbereich eines Objektneubaus; denkbar waren bspw.
eine kleinere Buchhandlung, ein Haushaltswarenanbieter,
Geldautomat).

Derzeit spekulativ, jedoch auf Sicht nicht ausgeschlossen ist
die Mdglichkeit, auch Edeka Bdge zu einem Verbundstandort
mit einem Discounter, vorzugsweise kommt hier die Fa. Aldi
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in Betracht, auszubauen. Ausstrahlung und Frequentierung
des Ortszentrums wirden dadurch spurbar gestarkt. Diese
Option ist der Neuentwicklung eines zusétzlichen Discount-
marktes auBerhalb des Ortszentrums vorzuziehen. Im Falle
einer Aldi-Verlagerung sollte dessen Altobjekt im Rahmen
des vorhandenen Baurechts nachgenutzt werden (Sonder-
gebiet Lebensmitteldiscounter mit max. 1.100 gm VKF). Eine
Erweiterung zu einem Lebensmittel-Vollsortimenter ist dort
nicht erwlinscht.

Im Ortszentrum sollte die Installation eines Geldautomaten
des weit verbreiteten Cash-Group-Verbundes verfolgt wer-
den. In der Kundenbefragung wurde das Fehlen einer Bar-
geldbezugsquelle fir Kunden der angeschlossenen Banken
moniert. Sie sollte zur Basisausstattung eines Ortszentrums
dieser GréBe zahlen.

Abgesehen von angebotsseitigen Aspekten waren verkehrli-
che Belange die zentralen Kritikpunkte in der Besucherbefra-
gung; vornehmlich die starke Verkehrsbelastung in der
HauptstraBe. Sofern méglich, sollten daher zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitéat im Ortszentrum sowie der Sicherheit der
Besucher, MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung umgesetzt
werden. Zu beachten ist diesbezlglich jedoch, dass Ver-
kehrsberuhigungsmaBnahmen auf der anderen Seite eine
Reduzierung der Kundenfrequenzen nach sich ziehen kon-
nen. Insbesondere die Anzahl der Zufallskunden kénnte bei
einer durch entsprechende MaBnahmen ausgel6sten Redu-
zierung der Durchgangsverkehre abnehmen.

-
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In der HauptstraBe ist zudem eine Verringerung des Konflikt-
potenzials zwischen FuBgéngern und Radfahrern anzustre-
ben.

Der Bereich um den neugestalteten Platz "Am Markt" ist eine
Nebenlage innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches,
die u. a. mit der dort gelegenen Blcherei dennoch fir das
Ortszentrum von Bedeutung ist. GroBere Chancen fir eine
Aufwertung als Einzelhandelslage werden aufgrund der von
der HauptstraBe abgesetzten Lage nicht gesehen und soll-
ten auch nicht verfolgt werden, da damit einerseits die Instal-
lation eines Einzelhandel-Gegenpols zum Hauptgeschafts-
bereich und insbesondere andererseits das Risiko von La-
denleerstdnden und somit mdglicher Fehlinvestments ver-
mieden wird. Vielmehr bieten sich der Ausbau bzw. der Er-
halt von das Ortszentrum ergénzenden Funktionen bspw.
aus dem Gesundheitsbereich an.
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444 Planungshorizont

-

-

Das Konzept soll als mittelfristige Grundlage fir die Einzelhan-
delsentwicklung - und -steuerung in Rellingen dienen.

Geeigneter Zeitraum fir eine Aktualisierung ware nach Realisie-
rung der derzeit konkret anhangigen bzw. noch unkonkreten, mit-
telfristig jedoch absehbaren Einzelhandelsplanungen

—  Neubau Drogeriemarkt in Krupunder (genehmigt)

— mdgliche Erweiterung/Modernisierung Edeka Boge

— mogliche Erweiterung Aldi am Standort Griiner Weg

— madglicher Ausbau oder ggf. auch Verlegung des
Penny-Discounters im Ortszentrum

Durch die Umsetzung der o. g. MaBnahmen wurden nach derzei-
tigem Ermessen die vorhandenen Ansiedlungsspielrdume in Rel-
lingen im Periodischen Bedarf weitgehend absorbiert.

In den weiteren Warengruppen sind derzeit keine hinreichend
konkretisierten Planungen bekannt.

Unabhangig von den o. g. Planungen sollte generell nach
5-7 Jahren eine Aktualisierung der Marktanalyse sowie eine
Uberpriifung und ggfs. Neuausrichtung der Einzelhandelspolitik
erfolgen.
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© bulwiengesa AG 2014 — P1309-0441

Seite 81



