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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 zuganglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fur
die sachliche Richtigkeit wird nur fir selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht tGber-
nommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fur Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Ubernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstéandigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschutzt und bei der BulwienGesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zuge davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die gemaf An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Veroffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsatzlich 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 30. April 2013

BulwienGesa AG
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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen LROP Landes-Raumordnungsprogramm
ALQ  Arbeitslosenquote MA Marktanteil

ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MF Mietflache

BA Bauabschnitt Ml Mischgebiet

BAB Bundesautobahn MIV Motorisierter Individualverkehr
BfLR  Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) Mz Mittelzentrum

BBR  Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung NLS Niedersachsisches Landesamt fir Statistik
BGF  Bruttogeschossflache oG Obergeschoss

BIP Bruttoinlandsprodukt OPNV Offentlicher Personennahverkehr
BHM  Bau- und Heimwerkermarkt OoTZ Ortsteilzentrum

DIy Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) PH Parkhaus

EFH Einfamilienhaus Pkw Personenkraftwagen

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PP Parkplatze/Stellplatze

EH Einzelhandel gm Quadratmeter

EKZ Einkaufszentrum ROG Raumordnungsgesetz

EW Einwohner SBWH Selbstbedienungswarenhaus

EZG  Einzugsgebiet SG Samtgemeinde

FGz FuRgangerzone SM Supermarkt

FM Fachmarkt SO Sondergebiet

GE Gewerbe SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschéaftigte
GfK Gesellschaft fir Konsumforschung, Nirnberg UE Unterhaltungselektronik

GG Gebrauchsguter UKZ Umsatzkennziffer

GPK Glas, Porzellan, Keramik VA Verbrauchsausgaben

GVZ  Giterverkehrszentrum VG Verkehrsgemeinschaft (siiddeutsch: Verwaltungsgemeinschatft)
Gz Grundzentrum VKF  Verkaufsflache

HAKA Herrenoberbekleidung VM Verbrauchermarkt

HWS  Hauptwohnsitz \/4 Versorgungszentrum

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WA Allgemeines Wohngebiet

KIKA  Kinderbekleidung WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Kfz Kraftfahrzeug wz Wohnnahes Zentrum

KKZ Kaufkraftkennziffer ZVB Zentraler Versorgungsbereich
Konz. Konzessionar ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

LEP Landesentwicklungsplan,

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wrttemberg
LK/Lkr. Landkreis
LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsguter
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1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Untersuchungsanlass

Seit 2009 steht das vormalige Hertie-Warenhaus inmitten der Rends-
burger Hauptgeschéftslage leer und verfallt zusehends. Damit teilt es
das Schicksal der Uberwiegenden Zahl der vormaligen Hertie-Stand-
orte.

Nach der Insolvenz der Eigentiimer-Holding Dawnay Day gingen auch
die niederlandischen Tragergesellschaften einzelner Hauser in die In-
solvenz und fur Kommunen ebenso wie fir interessierte Kaufinteres-
senten war es zunachst unmdglich, unter den nunmehr sehr untber-
sichtlichen Eigentumsverhéaltnissen kompetente Ansprechpartner zu
finden.

Der mittlerweile nahezu vier Jahre andauernde Leerstand belastet die
betroffenen Standorte erheblich und tragt besonders in Lagebereichen
mit zusatzlichen Vorbelastungen zur Verstarkung von Erosionstenden-
zen bei. Die Einleitung von Zwangsmal3nahmen auf Grund unbezahl-
ter Grundsteuern oder der Vernachlassigung von Verkehrssicherungs-
pflichten fuhrte in Einzelfallen zu Teilerfolgen - u. a. konnte in Schles-
wig ein Zwangsverwalter eingesetzt werden - doch erst intensive Ge-
sprache der betroffenen Birgermeister mit der Grundpfandrechtsglau-
bigerin Deutsche Bank in London fiihrte dazu, dass nunmehr bevoll-
machtigte Ansprechpartner fur die Immobilien verfugbar sind. Insoweit
ist zumindest eine Perspektive fir Investoren und Kommunen fir eine
Neuentwicklung geschaffen. Konkret unterscheiden sich die Lage-
und Objektbedingungen der einzelnen Hertie-Hauser jedoch sehr
stark und auch die Wertvorstellungen gehen zwischen Anbieter- und
Nachfrageseite im Einzelfall offenbar weit auseinander.

BulwienGesa AG

In vielen Fallen geht es realiter nicht um eine Nachnutzung der Immo-
bilie sondern des Grundstuicks.

Bezuglich des Rendsburger Hertie-Hauses richtete die Stadt Rends-
burg lber die BIG-STADTEBAU GmbH, Hamburg, im Friihjahr 2012
eine Anfrage fur eine Standort- und Wirtschaftlichkeitsanalyse an die
BulwienGesa AG in Hamburg. Hintergrund ist gemalR Ratsbeschluss
vom 8.7.2010 die Aufnahme vorbereitender Untersuchungen fir die
Ausweisung eines innerstadtischen Sanierungsgebietes. Der anhal-
tende Hertie-Leerstand ist ein wesentlicher Anlass hierfir. Die ange-
fragte auf Hertie fokussierte Standortanalyse ist insoweit Bestandteil
der Vorbereitenden Untersuchungen, die derzeit von der Fa. Elbberg -
Stadt - Planung - Gestaltung angefertigt werden und mit Bearbei-
tungsstand 21.11.2011 vorliegen.

Auf Basis eines Leistungsangebotes vom 8. Méarz 2012 beauftragte
die BIG STADTEBAU GmbH im Namen der Stadt Rendsburg am
7. Februar 2013 die BulwienGesa AG, Hamburg, mit der Durchfih-
rung der Untersuchung. Bestandteil der Untersuchung ist eine Bege-
hung der Hertie-Immobilie, welche erst am 11. Dezember 2012 er-
mdglicht werden konnte. An der Besichtigung nahmen Vertreter der
Stadt Rendsburg, der BIG STADTEBAU GmbH, der BulwienGesa AG
sowie ein Bevollméchtigter des Insolvenzverwalters teil.

Ressourcen

Neben der jahrelangen Erfahrung der BulwienGesa AG nebst Auswer-
tung des internen Datenpools zu Leistungs- und Mietdaten filialisie-
render Unternehmen sind nachstehende Datenressourcen in die Un-
tersuchung eingeflossen:

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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Die BulwienGesa AG stellte 2012 das Regionale Einzelhandelskon-
zept fur den Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg fertig.

In diesem Zuge wurden auch eine Reihe von Untersuchungsschritten
(Bestandserfassung, Kundenbefragung, Frequenzanalyse) in der
Rendsburger Innenstadt vorgenommen, deren Befunde und Erkennt-
nisse fur die Standortanalyse des Hertie-Hauses herangezogen wer-
den.

Zudem flieBen die Erkenntnisse und Eindriicke aus der Objektbege-
hung im Dezember 2012, die von der Stadt Rendsburg tUbersandten
Geschosspléane, Gesprache mit Kennern des lokalen Immobilienmark-
tes und Auswertung einschlagiger Marktberichte in die Untersuchung
ein.

Hierzu zahlen

— Asbjgrn Bracht Immobilien GmbH & Co. KG

—  Luehrmann Research

—  Schleswig-Holsteinische Grundstiicksverwertung
Jurgen Schaar KG

Ferner wurden folgende Drittgutachten ausgewertet:

—  Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB zur Altstadt
Rendsburg, Elbberg Stadt - Planung - Gestaltung; Bearbeitungs-
stand 21.11.2011

— Rendshurg Stadtmarketing-Konzept - Analyse
(Zusammenfassung), Projekt M in Kooperation mit CIMA, 2012

— Planen und Bauen in Rendsburg - Parken in der Innenstadt
Bauamt der Stadt Rendsburg, 1996

BulwienGesa AG

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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2 STANDORTANALYSE
MIKRO-STANDORT HERTIE

2.1 Lagecharakteristik im innerstadtischen Kontext

Das vormalige Hertie-Warenhaus liegt mit der Zugangsseite an der
fuBlaufigen Haupteinkaufsachse Schiffbriickenplatz - FGZ Hohe Stra-
Be - Altstddter Markt (altes Rathaus) - FGZ Stegen - FGZ Jungfern-
stieg - Roéhlingsplatz (- ZOB/Bahnhof). Diese Achse durchzieht die
Rendsburger Altstadt in Nordwest-Siidost-Richtung und misst in der
Langenausdehnung bis zum Rdéhlingsplatz etwa 500 Meter.

Der Nordwestteil im Abschnitt (Schifforiickengalerie) Schiffbriicken-
platz - FGZ Hohe Stral’e kann zusammen mit dem 2006 eroffneten
Geschaftskomplex "Schiffbriicken-Galerie" am Schiffbrickenplatz ge-
genwartig als la-Lage gelten. Dieser Abschnitt weist einen liickenlo-
sen Geschaftsbesatz sowie einen hohen Filialisierungsgrad auf.

Profilbildende Ankerbetriebe nebst geschatzter Verkaufsflache (VKF)
sind dort:

Schiffbriickengalerie:

— H & M Modehaus 1.700 gm
— C & A Modehaus 1.000 gm
— Reno Schuhe 500 gm
— Buchhandlung Reichel 500 gm

BulwienGesa AG

FGZ Hohe StralRe:

— Modehaus ID Sievers 7.000 gm (mehrere Ladeneinheiten, inkl.
jungsten Neubau 2012)

— Modehaus Schroder 700 gm

—  Depot Wohnaccessoires 700 gm

— Rossmann Dro-Markt 600 gm

— Jack & Jones Mode 300 gm

—  New Yorker Mode 300 gm

Die A-Lage reicht heute bestenfalls bis zur Kreuzung Muhlenstral3e
und ist damit nur knapp 200 Meter lang. Im Anschluss liegt das histori-
sche Rathaus trotz seines erdgeschossigen Durchgangs wie ein Rie-
gel in der Haupteinkaufsachse und der dahinter liegende Altstadter
Markt ist ebenso wie der weitere Verlauf der FGZ Stegen/Jungfern-
stieg zumindest derzeit als B-Lage zu klassifizieren.

Der Bereich Stegen/Jungfernstieg ist ebenfalls noch geschéftlich ge-
pragt, jedoch ist der Handel kleinflachiger, weist nur einen geringen
Filialisierungsgrad auf und ist haufiger durch gewerbliche und Dienst-
leistungsnutzungen unterbrochen. GroRter Anbieter ist Schuh Kay am
Jungfernstieg (ca. 450 gm VKF). Alle weiteren Geschéfte rangieren im
Bereich <200 gm. Am Stadtgraben bzw. dem Roéhlingsplatz findet die-
se Achse ihren Abschluss. Im weiteren Verlauf schlieRen fu3laufig der
ZOB sowie der Bahnhof an.

Bereits in frUheren Jahren konnte der Stegen Uberwiegend nicht mehr
der A-Lage zugerechnet werden, doch beherbergte der Bereich Alt-
stadter Markt mit Karstadt/Hertie immerhin noch den damals flachen-
grofdten (ca. 5.200 gm VKF) und sicher auch meist frequentierten An-
kerbetrieb der Altstadt.

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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Ubersichts- und Funktionsplan Altstadt

Farbcode Erdgeschossnutzungen:

Einzelhandel
Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Offentliche Einrichtungen
Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biro

KFZ-Handel / Tankstellen
Leerstand

Kartengrundlage:
Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein

Arzte / Therapeutische Einrichtungen

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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Damals war die A-Lage etwa zwischen dem Modehaus Sievers und
Karstadt verortet. Der Altstadter Markt mit Karstadt/Hertie fungierte als
Scharnier zwischen der FGZ Hohe Stral3e - Schiffbriickenplatz und
der FGZ Stegen - Jungfernstieg - (ZOB/Bahnhof).

Unmittelbar dstlich des Hertie-Hauses verengt sich der Stegen zwi-
schen dem Gebaude des Schleswig-Holsteinischen Zeitungsverlages
und der gegentber liegenden Gebaudekante auf nur rund 4 m Breite.
In Verbindung mit einer Krimmung sowie der einzelhandelsfremden
Erdgeschossnutzung des Holsteinischen Zeitungsverlages entsteht an
dieser Stelle optisch der irrefihrende Eindruck eines gewissen Ab-
schlusses der Hauptgeschéftslage.

Mit Eroffnung der Schiffbriickengalerie 2006 und der Neugestaltung
des Schiffbriickenplatzes wurde die A-Lage dorthin ausgeweitet und
spatestens mit der SchlieBung des Hertie-Hauses ein ganzes Stick in
die Hohe Stral3e hinein zurickgenommen. Einige Makler begrenzen
sie heute etwa in Hohe der Nr. 26 (Modegeschéft Bonita/Einmundung
Altstadt Passage).

Wahrend die Achse Altstadter Markt - FGZ Stegen/FGZ Jungfernstieg
noch auf voller Lange der B-Lage zuzurechnen ist und insoweit neben
einer nennenswerten Frequenz auch nahezu durchgéngig Ladenloka-
le oder vergleichbare Nutzungen (im Sudteil Konzentration von Kredit-
instituten) aufweist, durften alle Gbrigen Bereiche der Rendsburger Alt-
stadt - ausgenommen ggf. einige Mindungsbereiche in die Hauptlauf-
achse sowie ggf. deren Fortsetzung nach Norden Holsteiner Stral3e -
als Randlagen gelten. Als problematisch erweist sich hier vor allem
die den Stegen querende Nienstadtstral3e, welche heute nur noch
eine geringe Passantenfrequenz aufweist, erdgeschossig jedoch stér-
ker als die Ubrigen Altstadtbereiche gleichwohl durch Ladenlokale ge-
pragt ist.

BulwienGesa AG

Ein durchgangiger Einzelhandelsbesatz besteht dort infolge einset-
zender Leerstéande sowie eingestreuter Gastronomie- und Dienstleis-
tungsnutzungen gleichwohl nicht mehr. Die Nienstadtstra3e verlor
mdglicherweise besonders durch die Verschiebung der innerstadti-
schen A-Lage. Sie kann nunmehr an eine geschwachte B-Lage an-
knipfen und weist im Kontext des innerstadtischen Einkaufslaufs zu-
mindest sudlich der FGZ Stegen keine nennenswerte fuldlaufige Ver-
kehrsfunktion auf. Nordlich des Stegen kann Uber die NienstadtstralRe
das Parkhaus EisenbahnstraRe/Nienstadtstral3e erreicht werden.

Der Altstadter Markt und sein Umfeld wird seit Aufgabe des Ge-
schéaftsbetriebes durch die dominante, leer stehende und ungepflegte
Hertie-Immobilie sichtlich belastet. Allerdings bestand an der Immobi-
lie auch zu Betriebszeiten bereits Sanierungsbedarf - die Fassade mit
ihrer 60er Jahre Kaufhausoptik tragt nicht zur Attraktivierung des an-
sonsten von historischer und kleinstadtischer Bebauung gepragten
Platzes bei.

Eine im Rahmen der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandels-
konzeptes (REK) von der BulwienGesa AG durchgefihrte Frequenz-
messung in der Rendsburger Altstadt unterstreicht das Nordwest-
Sludost-Gefélle in der Lagequalitat (Lage der Zahlpunkte siehe umsei-
tige Karte). Die Messung wurde an zwei Tagen (Di, Do) im Juli und
September 2011 bei guter Witterung durchgefihrt. Insofern durften die
Werte in der kalten Jahreszeit unterschritten werden.

Der hochstfrequentierte Abschnitt liegt mit einem Erwartungswert von
rund 900 Passanten/Std. im Tagesmittel im Westteil der FGZ Hohe
Stral’e auf HOhe des Modehauses ID Sievers. Nahe der Mihlenstra-
Re fallt die Frequenz bereits auf rund drei Viertel ab und vor dem
leerstehenden Hertie-Haus wird in der FGZ Stegen noch rund die
Halfte des Passantenaufkommens im Westteil der Hohen Stral3e er-
reicht.

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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4 Holsteiner ’@
Stral3e

393

3 Schiffbriickenplatz

1 Hohe StralRe
Westteil

Quelle: REK, Seite 101.
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2 Hohe Stral3e
Ostteil

Stand der Erdgeschossnutzungen: Sommer 2011 | Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein

8 NienstadtstraRe

Ubersichts- und Funktionsplan Altstadt

Farbcode Erdgeschossnutzungen:

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand

Kartengrundlage:
6 Stegen Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein

(Hohe Hertie)

149

@\7 Jungfernstieg

Innenstadtfrequentierung Rendsburg

Zahlpunkte mit Nummer und stiindlichen
Erwartungswerten:

g Passanten/Std. im Tagesdurchschnitt

der beiden Z&hlunaen am 12.7. und 7.9.2011
Kartengrundlage:

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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Die Erwartungswerte fur einen zehnstiindigen Geschéftstag betragen:

— Hohe StralRe Westtell 9.000 - 10.000 Besucher

— Hohe StralRe Ostteil 6.000 - 7.000 Besucher
— Altstadter Markt/Stegen 4500 - 5.500 Besucher
— Jungfernstieg 3.500 - 4.500 Besucher
— NienstadtstralRe 1.500 - 2.000 Besucher

Insoweit liegt im Bereich Altstadter Markt auch frequenzseitig ein kla-
res Indiz fur eine B-Lage vor.

Generell wird die Altstadt vor allem in den Neben- und Randlagen ver-
gleichsweise zu schwach frequentiert.

2.2 Die Rendsburger Altstadt als Geschéaftszentrum
2.2.1  Uberblick und Entwicklung

Die Rendsburger Innenstadt setzt sich grundséatzlich aus der histori-
schen Altstadt und dem etwas abgesetzten Quartier Neuwerk zusam-
men. Urspriinglich wurde die Altstadt auf einer Eiderinsel errichtet und
die 1287 erbaute und unmittelbar hinter dem heutigen Hertie-Gebau-
de liegende Marienkirche markierte den héchsten Punkt der Altstadt.

Mitte des 17. Jahrhunderts wurde Rendsburg fur Gber 300 Jahre
Garnisonsstadt und dabei festungsmaflig ausgebaut. Die damals
entstandenen Wallanlagen pragen die Topografie und den Stadtgrund-
riss der Innenstadt trotz teilweiser Uberbauung bis heute.

BulwienGesa AG

Der heutige Stadtteil Neuwerk entstand ab 1690 durch Aufschittun-
gen sudwestlich an die Altstadt anschlieBend und nahm die Garnison
nebst Magazinen, Exerzierplatz und Wohnquartieren fur die Besat-
zung auf. Nach Aufgabe der letzten Standorte (Obereiderkaserne)
durch die Bundeswehr wird das Areal gegenwartig vorwiegend fir
Wohnzwecke, aber auch fur Kultur- und Bildungseinrichtungen neu
entwickelt.

Das Quartier Neuwerk liegt zwar unmittelbar benachbart zur Altstadt,
ist jedoch auch heute noch durch einen die Wallanlagen begleitenden
Eiderarm (heute Stadtsee) weitgehend von dieser getrennt.

Nach dem Bahnanschluss Rendsburgs 1845 wurden grof3e Teile der
Befestigungsanlagen geschleift und zwischen Altstadt und Bahnhof
entwickelte sich ein durch groRRformatige Verwaltungsgebaude, Schu-
len sowie das Landestheater gepragtes Quartier.

Nach dem Bau des Nordostseekanals wurde der Wasserspiegel der
Eider um tber 2 m abgesenkt und der friihere Obereiderhafen mit der
Liegestelle Schiffbriicke (heute Schiffbriickenplatz) und weitere Was-
serlaufe, darunter der die Altstadt durchziehende Stegengraben, wur-
den trockengelegt und zugeschittet.

Gleichwohl ist die Altstadt bis heute durch mehrfache topografische
und verkehrliche Barrieren (Stadtsee, Unter- und Obereider, Bahntras-
se, Innenstadtring) von den umgebenden Kernsiedlungsbereichen ge-
trennt.

Hinsichtlich der Kernnutzungen zeigt sich heute eine gewisse Dreitei-
lung in der Innenstadt.

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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Entwicklungsbereich
Eiderkaserne

_ Rendsburger Innenstadt
Uberblick Erdgeschossnutzungen

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel
Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen
Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biro
KFZ-Handel / Tankstellen

N Leerstand

A Kartengrundlage:

Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein
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Die Altstadt nimmt dabei vorwiegend die Hauptgeschafts- und Han-
delsfunktion wahr. Durch ein im Bau befindliches Arztezentrum zwi-
schen Wallstra3e und Neue Stral3e mit rund 20 Facharzten und statio-
naren Behandlungseinrichtungen wird auch der Gesundheitsbereich
als Nutzungskomponenten deutlich gestéarkt. Der 1. Bauabschnitt wur-
de jungst eroffnet.

Neuwerk ist durch Misch- und Wohnnutzungen, kulturelle und Bil-
dungseinrichtungen sowie zunehmend auch Gastronomie gepragt und
im Zwischenquartier zwischen Holstentor und Bahnhof sind 6ffentliche
und Verwaltungseinrichtungen konzentriert.

Die vorwiegend historische Bausubstanz der Altstadt weist aul3erhalb
der Hauptgeschéftslage verbreitet Investitonsstaus und Sanierungs-
bedarf auf. Infolgedessen sind auch in den Obergeschossen vermehrt
Leerstande zu verzeichnen. Gegenwartig dirften etwa 400 - 500 Men-
schen in der Altstadt leben. In Verbindung mit ihrer etwas isolierten
Lage wirkt sich die geringe Einwohnerzahl nachteilig auf Frequentie-
rung sowie insbesondere auch auf die Tragféhigkeit von Nahversor-
gungsangeboten aus.

2.2.2 Verkehrliche Erschliel3ung
Offentlicher Personennahverkehr

ZOB und Bahnhof liegen fuBBlaufig erreichbar am Siidende des Ste-
gens um den Rohlingsplatz. Der Passantenstrom dorthin tragt vermut-
lich in erheblichem Mal3e zur Frequentierung der B-Lage Stegen bei.
Weitere Bushaltestellen einzelner Linien befinden sich entlang des die
Innenstadt umschlieBenden StralRenrings am Schlossplatz, Thor-
mannplatz und Schiffbrickenplatz. Letztere liegt besonders glnstig
zum Haupteinkaufsbereich.
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Motorisierter Individualverkehr

Die Altstadt und das Quartier um den Jungfernstieg sind von einem
Stralenring umgeben, auf den wiederum die wesentlichen Radialver-
bindungen in die Stadtteile, ins Umland sowie zur kreuzungsfrei aus-
gebauten B 76 mit Kanaltunnel zulaufen.

An diesen Ring sind ebenso die wesentlichen Parkhduser ange-
schlossen. Die grofRte Bedeutung fir den Einkaufsverkehr durften da-
bei die Parkierungsanlagen im Westen der Altstadt um Wallstral3e und
Schiffbriickenplatz haben (s. auch Ubersichts- und Funktionsplan Alt-
stadt unter 2.1).

Nahe des Altstadter Marktes liegt in 3 Gehminuten Distanz das stadti-
sche Parkhaus Eisenbahnstralle mit rund 330 Einstellplatzen als
wichtigste Stellplatzanlage fir den Ostteil der Altstadt. Es ist nur
schwach bis maRig ausgelastet. Ein wesentliches Handicap liegt da-
rin, dass der Altstadtring unmittelbar sudlich dieses Parkhaus im Be-
reich der Dresdner Briicke nur als EinbahnstralRe in Richtung Norden
befahren werden kann. Grund hierfir ist das komplizierte und fir Orts-
unkundige unibersichtliche Verkehrsbauwerk am Rohlingsplatz. Um
die Dresdner Briicke auch in Richtung Siden befahren zu kénnen und
damit den Altstadtring freiziigig in beide Richtungen befahrbar zu ma-
chen, musste der Rohlingsplatz aufwandig umgestaltet werden. Die
Absicht hierzu besteht, jedoch keine konkrete Beschlusslage und
auch keine Finanzierung, weshalb kirzer- bis mittelfristig nicht mit ei-
ner Umsetzung zu rechnen ist. Insofern ist die Zufahrt zum Parkhaus
aus Richtung Suden wenig transparent, eine Abfahrt dorthin nur fur
Ortskundige Uber den Schleichweg Am Holstentor mdglich oder eben
Uber den Thormannplatz und eine 3/4-Rundung der Altstadt. Dieser
Umstand dirfte dazu beitragen, dass bis auf Weiteres generell der
Westteil der Altstadt rund um den Schiffbrickenplatz bei der Pkw-An-
fahrt Uber den Westteil des Rings bevorzugt ist.
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2.2.3 Leistungsdaten, Branchenmix und Marktstellung

Die Innenstadt im Sinne eines "Zentralen Versorgungsbereiches" ist
im regionalen Einzelhandelskonzept (REK) mit den Teilbereichen Alt-
stadt und Neuwerk abgegrenzt (s. vorstehende Karte). Das Hauptge-
schéftszentrum liegt dabei in der Altstadt, wahrend Neuwerk und das
Bahnhofsumfeld im Einzelhandel als Rand- und Nebenlagen eher er-
ganzende Funktionen wahrnehmen.

Die Marktposition der gesamten Innenstadt stellt sich in Rendsburg
vergleichsweise schwach dar, weil sich ihre Marktflihrerschaft auf nur
wenige Sortimente beschrénkt und auch in diesen Sortimenten teil-
weise grofR¥flachige und leistungsstarke Anbieter auf3erhalb der In-
nenstadt agieren.

Wesentliche Konkurrenzstandorte sind die weitlaufige Fachmarktag-
glomeration im Gewerbegebiet Friedrichstralle sowie nachrangiger
das in den vergangenen Jahren mit dem EKZ "Rondo" ausgebaute
Ortszentrum Budelsdorf, welches raumlich nur wenige hundert Meter
Ostlich der Innenstadt beginnt.

Derzeit sind in der Innenstadt rund 27.700 gm VKF am Markt (darin
Altstadt: 22.200 gm, A-Lage 14.300 gm); das Umsatzpotenzial belauft
sich auf ca. 71,3 Mio. Euro p. a. (Altstadt: 59,3 Mio. Euro, A-Lage 37,6
Mio. Euro).

Aktive VKF Umsatz p. a.
Innenstadt 27.700 gm 71,3 Mio. Euro
... darin Altstadt  22.200 gm (80 %) 59,3 Mio. Euro (83 %)
... darin A-Lage  14.300 gm (52 %) 37,6 Mio. Euro (53 %)
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Marktverteilung im Wirtschaftsraum Rendsburg -

Marktposition der Rendsburger Innenstadt - Stand 2011

Aktive Verkaufsflache (gm) Umsatz p. a.
aqm % % Mio. Euro % %
ZVB Innenstadt 27.680 26,5% 163 % 71,3 262% 165%
- darin Neuwerk/Bahnhof 5.460 52 % 32 % 12,0 4,4 % 28 %

SO Friedrichstadter Str. 41.340 396 % 24,4 % 101,0 37,1% 234%
Nahversorgungszentren  18.790 180 % 11,1 % 67,3 24,7% 156 %

Streulagen 16.540 15,9 % 98 % 330 121% 7,6 %
Rendsburg total 104.350 100,0% 61,6 % 272,6 100,0% 63,1 %
ZVB OZ Budelsdorf 25.560 15,1 % 59,7 13,8 %
Streulagen 15.930 94 % 15,1 35 %
Bidelsdorf total 41.490 24,5 % 74,8 17,3 %
Ubrige Gemeinden 23.560 13,9 % 84,6 19,6 %
Wirtschaftsraum RD

total 169.400 100,0 % 432,0 100,0 %

Quelle: REK. Abkirzungen: ZVB = Zentraler Versorgungsbereich SO = Sonderlage

Auf die A-Lage entfallen rund die Halfte der aktiven Verkaufsflache so-
wie des Umsatzes. Dominant sind darin die vom Modehaus Sievers
(mehrere Ladeneinheiten, ca. 7.000 gm) und der Schiffbriickengalerie
(ca. 4.000 gm VKF ) bewirtschafteten Flachen. Au3erhalb von diesen
beschrankt sich das Verkaufsflachenpotenzial der A-Lage auf lediglich
etwas mehr als 4.000 gm. Insgesamt beinhaltet die A-Lage derzeit
rund 35 Einzelhandelsbetriebe und weist damit fir eine Kleinstadt
eine recht geringe Anzahl auf.

Die innenstadtpragende Leitbranche "Modischer Bedarf" (Bekleidung,
Schuhe, modische Accessoires) tragt in der A-Lage dabei knapp zwei
Drittel des Umsatzes.
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Im Branchenmix auch der gesamten Innenstadt dominiert mit einem
Umsatzanteil von rd. 44 % innenstadttypisch der modische Bedarf.

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

21,4 %

44,2 %

21,0 %
23% 39%
7,2 %
- Periodischer Bedarf: 15,4 Mio. €
- Modischer Bedarf: 33,5 Mio. €

- Elektro/Technik: 2,8 Mio. €

I:l Bau/Garten/Freizeit: 1,6 Mio. £
I:l Einrichtungsbedarf: 5,7 Mio. €
I:l Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 15,8 Mio. €

Quelle: REK 2012, Datenstand 2011

Weitere Schwerpunkte sind mit je rd. 21 % der periodische Bedarf
(Lebensmittel, Drogerieartikel, Pharmaziewaren), gestitzt vor allem
auf Drogeriemarkt, Fachhandel und Apotheken, denn ein Lebensmit-
telmarkt ist auf Grund fehlender geeigneter Immobilien/Standorte nicht
mehr vorhanden, sowie das Segment Hartwaren/Personlicher Bedarf.

Elektro/Technik spielt nur noch eine untergeordnete Rolle, das Ange-
bot beschrénkt sich auf einzelne Fachhandler und weist keine
vollstédndige Sortimentsaufdeckung auf. Diese Warengruppe ist in
Rendsburg seit 15 Jahren flihrend im Umfeld des Fachmarktbereichs
Friedrichstadter Stral3e situiert.
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Im Branchenmix der Hauptgeschéftslage dominiert ein konsumiges
Angebot, wobei Sievers, C & A und H & M dabei die Vollabdeckung
des unteren mittleren Segmentes bis zum Ubergang in den hochprei-
sigen Bereich leisten. Eine hochwertige Abrundung findet nur verein-
zelt statt und auch das niedrigpreisige Genre ist vorwiegend auf3er-
halb der Innenstadt u. a. an der Friedrichstadter StralRe konzentriert.

Die durchschnittliche Auslastung in der Innenstadt ist mit ca. 2.570
Euro/gm VKF (Altstadt: 2.670 Euro/gm, A-Lage ebenso hoch) fiir ein
Mittelzentrum dieser Gréf3enordnung recht niedrig. Wesentliche Griin-
de sind zahlreiche Randlagen sowie im modischen Segment auch ei-
nige Grol3betriebe, v. a. das Modehaus Sievers. Gerade im modi-
schen Segment macht sich jedoch auch eine bereits recht hohe lokale
und regionale Wettbewerbsintensitat bemerkbar.

Innerhalb Rendsburgs halt die gesamte Innenstadt derzeit einen
Marktanteil von rund 26 %, auf die Altstadt entfallen davon 21 %.

Auf den gesamten Wirtschaftsraum bezogen sind es 17 bzw. 14 %.
Der Marktanteil der Fachmarktagglomeration Friedrichstrae (inkl.
Real SB-Warenhaus und EKZ Eiderpark) liegt mit rd. 23 % deutlich
Uber dem der Altstadt und auch das Ortszentrum Budelsdorf (inkl.
EKZ Rondo) liegt mit 14 % fast gleichauf mit der Altstadt.

Im modischen Bedarf (Bekleidung/Schuhe/Modische Accessoires) so-
wie im Segment Hartwaren/Personlicher Bedarf (Haushaltswaren,
Spielwaren, Blicher, Schreibwaren, Uhren/Schmuck usw.) ist die In-
nenstadt mit Marktanteilen von 30 % - knapp 60 % immerhin noch ein
recht gut ausgebauter bzw. bei Mode auch weiterhin fihrender Lage-
bereich im Wirtschaftsraum.
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Mit der SchlieBung des Hertie-Hauses ist jedoch ein Grof3teil der An-
gebotsbreite verloren gegangen, hiervon konnte u. a. Real mit seinem
groflRen Nonfood-Sortiment profitieren.

2.2.4 Leerstande, Flachennachfrage und Mietentwicklung
Leerstande

Im Jahre 2011 wurden in der Innenstadt rund 7.000 gm leerstehende
Ladenflachen! identifiziert. Das latente Verkaufsflachenpotenzial der

Innenstadt liegt insoweit bei insgesamt rund 35.000 gm.

Innenstadt aktive VKF
Innenstadt Leerstande

27.700 gm
7.000 gm (geschatzter Mittelwert)

Innenstadt latente VKF 34.700 gm
Leerstandsquote 20 %

Die recht hohe Leerstandsquote wird allerdings durch die Hertie-Im-
mobilie gepragt, auf die allein rund 5.200 gm potenzielle VKF entfal-
len.

In der A-Lage wurden lediglich drei Leerstédnde verzeichnet, von de-
nen zwei fur die geplante und zwischenzeitlich fertig gestellte Erweite-
rung des Modehauses Sievers freigehalten wurden; die dritte wurde
bereits 2011 durch den Wohnaccessoires-Anbieter Depot belegt. Die
A-Lage ist aktuell somit frei von Leerstanden.

1 Da die meisten Leerstande weder zugénglich noch einsehbar waren, kann deren Flachenpo-
tenzial nur Uberschlagig geschatzt werden.
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Problematischer gestalten sich die Randlagen sowie die kleinteilig or-
ganisierte Ladengalerie "Altstadt-Passage" zwischen Altstadter Markt
und Hohe StralRe, welche zu groRen Teilen leer steht und in der zum
Untersuchungszeitpunkt weitere Flachen nur temporar bewirtschaftet
wurden. Die Bewirtschaftung und ein méglicher Relaunch dieses Ob-
jektes wird allerdings durch zahlreiche Teileigentiimer stark erschwert.
Diese Leerstande sind durchweg kleinteilig und tUberwiegend durch
Randlagen, nicht marktgerechte Zuschnitte und/oder hohe Nebenfla-
chenanteile gehandicapt.

Besonders betroffen ist die sudliche Altstadt um WallstralRe, Neue
Strale, zunehmend auch die NienstadtstraRe, der Altstadter Markt
und mit dem Jungfernstieg neuerdings auch der Sudteil der Hauptein-
kaufsachse.

Die Vorabergebnisse der Fa. Elbberg zeigen zudem, dass auch in den
Obergeschossen der Altstadt verbreitet und in toto vermutlich in star-
kerem Umfang als in den Erdgeschossen Leerstande auftreten.

Fldchennachfrage und Mietniveau

Derzeit liegt offenbar zwar kein Nachfragedruck ansiedlungswilliger
Betreiber fir die Rendsburger Innenstadt vor; Vakanzen in der A-Lage
konnten bisher jedoch stets an einschlagige Filialisten vermittelt wer-
den. Beispiele aus 2010/2011 sind:

—  Depot Wohnaccessoires (um ca. 700 gm VKF)

—  Bestseller mit Vero Moda/Jack & Jones (ca. 300 gm VKF)

—  Street One Mode (ca. 100 gm VKF)

—  Camp David Mode (VKF unbekannt, nach Flachenerhebung)

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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Wenngleich der Umschlag zu niedrig fur die Ausweisung eines zuver-
lassigen Mietniveaus ist, kdnnen nach Ubereinstimmenden Einschét-
zungen lokaler Makler fir marktgerechte A-Lagen-Flachen in der Gro-
Benordnung

— um 100 gm ca. 25-30 Euro
—  bis ca. 400 gm um ca. 20 Euro
—  fur grofl3ere Einheiten um ca. 1.000 gm ca. 15 - 20 Euro

je gm MFL als Orientierungswerte gelten.

Im Umfeld der Neuentwicklung der Schiffbriickengalerie stiegen die
Werte Mitte der 2000er Jahre voriibergehend etwas an, gaben seither
jedoch tendenziell wieder nach.

Besorgnis erregend ist die weitgehend fehlende Nachfrage lokaler An-
bieter und regionaler Filialisten sowie das sehr geringe Interesse an
Ladenlokalen in Neben- und Randlagen. Dort kam es zwar zu Um-
siedlungen vorhandener Geschafte, welche bessere Raume bezogen
und/oder die Gelegenheit zu einer Mietreduzierung wahrnahmen, je-
doch kaum noch zu Neuansiedlungen. Das Mietniveau bewegt sich
auRRerhalb der A-Lage in GroRenordnungen von deutlich unter 10 Euro
mit Tendenz zu 5 Euro.

Zu beachten ist, dass auf3erhalb der A-Lage faktisch kein Filialistenin-
teresse besteht. Unter Filialisten geht der Trend seit Jahren zu vertika-
len Konzepten mit hoher Wertschépfung und insofern auch einer ge-
genuber dem konventionellen Handel deutlich héheren Mietbelastbar-
keit.

Die Neben- und Randlagen sind daher nicht nur durch lagebedingte
Abschlage betroffen, sondern auch dadurch, dass "klassische" Han-
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delskonzepte und Solitare mit Mietquoten von 5 - 10 % vom Umsatz
operieren, wahrend vertikale Konzepte 10 - 15 % verkraften kdnnen.
Beide Faktoren zusammengenommen flhren zu starken Mietabschla-
gen vom A-Lagen-Niveau, welche mdglicherweise noch nicht alle Ver-
mieter realisiert haben.

Eine spurbare Nachfrage nach Buro- und Gewerbeflachen ist in der
Altstadt nach Einschatzung der lokalen Marktakteure kaum vorhan-
den. Das Segment wird durch Eigennutzer gepragt. Projektentwicklun-
gen werden nur nach vorheriger Vermarktung begonnen. Positives
Beispiele ist das Arztezentrum in der WallstraRe/Neue Stral3e.

3 EINZUGSGEBIET

Das Einzugsgebiet (EZG) der Innenstadt wie auch der Ubrigen Fach-
marktbereiche ist in den Jahren 2010 und 2011 durch reprasentative
Kundenbefragungen validiert worden.

Insgesamt erreicht Rendsburg ein beachtliches Einzugsgebiet von
rund 118.000 Einwohnern, davon leben rund 28.000 in Rendsburg und
einschliel3lich der Rendsburger 70.000 im Wirtschaftsraum. Knapp
50.000 Einwohner werden dartber hinaus in einem landlich gepragten
und Uberwiegend strukturschwachen Raum angesprochen.

Die Einwohnerprognose ist verhalten - ein Mitte der 2000er Jahre ein-
gesetzter Bevolkerungsriickgang durfte sich fortsetzen. Von 2009 bis
2025 ist mit einem Einwohnerverlust von 4-5 %-Punkten auszugehen?.
Moglicherweise kann diese Entwicklung durch die Aktivierung markt-
gerechten Baulandes verlangsamt werden.

2 Prognose 2009 - 2025 fiir den Kreis RD/Statistikamt Nord
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3 Zone 4b (West) !
Zone 3a (Nord
; (Hore) ;
| |
i s
Zone 3b (West)
| |
Einzugsgebiet, Einwohner (ca.)

| Zone 1 Rendsbur 28.200 EW
: Zone 4a (Sud) 9

! Zone 2a Raum Bidelsdorf 12.500 EW
} Zone 2b Raum Fockbek 9.700 EW
! Zone 2c siidl. NOK 19.600 EW
: GEP-Raum gesamt 70.000 EW
! N Zone 3a-b 23.750 EW
! A \ Zone 4a-b 24.200 EW
3 Mittelbereich RD| EZG gesamt 117.900 EW
| Quelle: REK
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Die Ausdehnung des Einzugsgebietes und die Marktdurchdringung
darin werden primér durch den tberlegenen Wettbewerb in den Ober-
zentren Kiel und Neumunster limitiert. Durch die Entwicklung von
GroR3projekten (zuletzt DOC Neumdinster, weitere in Kiel und Doden-
hof/Kaltenkirchen zu erwarten) verschérft sich die regionale Wettbe-
werbslage zusehends.

Daruber hinaus empféangt die Innenstadt auch externe Kunden, teils
als Ausfllgler/Touristen, teils als Zielkunden ausstrahlungsstarker Be-
triebe wie vor allem dem Modehaus Sievers. lhr Anteil lag zuletzt bei
ca. 13 %.

Kundenherkunft in der Rendsburger Altstadt (2010):

—  Wohnort Rendsburg (Marktzone 1) 45 %
—  Wohnort tbriger Wirtschaftsraum (Marktzone 2a-c) 30 %
— Wohnort landliches EZG (Marktzonen 3 und 4) 12 %
— Regionale Streukunden/Tourismus 13 %

Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der Altstadt hangt insoweit
stark von auswartigen Kunden - auch Uber den Wirtschaftsraum hi-
naus - ab.

Das ladenhandelsrelevante Nachfragevolumen im EZG liegt bei rund
588 Mio. Euro p. a. Dieses Nachfragevolumen wird bei langfristiger
Fortsetzung gegenwartiger Trends zum Konsumverhalten und sofern
der Einwohnerriickgang nicht starker als prognostiziert ausfallt, ver-
mutlich knapp stabil gehalten werden kénnen. Kann der Einwohner-
trend stabilisiert werden, ist auch eine leichte Steigerung im Bereich
des mdglichen.

Daten zum Einzugsgebiet

U re—
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Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen insgesamt
Stand 2010

Zone  Gebiet
Zonel Stadt Rendsburg
Zone 2a Bidelsdorf, Borgstedt, Rickert
Zone 2b  Alt Duvenstedt, Fockbek, Nibbel
e Fe Jevenstedt, Osterronfeld, Schacht-Audorf,
Schulldorf, Schilp, Westerronfeld
Wirtschaftsraum
Zone -2 Rendsburg-Bldelsdorf
Umland-EZG Nord
Zone 3a Owschlag, Raum Wittensee
Umland-EZG West
Zone 3b  Amt Hohner Harde usw.
Zone 4a  Rand-EZG Siid
Rand-EZG West
Zone 4b Raum Kropp - Erfde
EZG Alle Marktzonen
Verbrauchsausgaben p. a. (g BRD 2010):
Kaufkraftkennziffer Zone 1: 82
(@ BRD =100) Zone 2a: 97
Zone 2b: 104
Zone 2c: 98
Zone 3a: 103
Zone 3b: 91
Zone 4a: 95
Zone 4b: 86

Einwohner
31.12.2010

28.217
12.479

9.695

19.589

69.980

13.874

9.875

11.172

13.002

117.903
5.283

4.539
5.154
5.476
5.191
5.425
4.884
5.044
4.659

Verbr.-
Ausgaben

€/Ew. p. a.
4.539
5.154

5.476

5.191

4.961

5.425

4.884

5.044

4.659

4.984

Ausgaben- Verteilung

Volumen
Mio. €

p. a.
128,1

64,3

53,1

101,7

347,2

75,3

48,2

56,4

60,6

587,6

%
21,8
10,9

9,0

17,3

59,1

12,8

8,2

9,6

10,3

100,0

Euro/Ew. p. Elastizitat: 0,87

Euro/Ew. p.
Euro/Ew. p.
Euro/Ew. p.
Euro/Ew. p.
Euro/Ew. p.
Euro/Ew. p.
Euro/Ew. p.
Euro/Ew. p.

B R

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Nurnberg
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Auf Rendsburg entfallt auf Grund einer niedrigen Kaufkraft (Pro-Kopf-
Kaufkraftindex 82, g BRD = 100) ein unterproportionaler Nachfragean-
teil, gekoppelt mit einer erhdhten Neigung zum Einkauf bei niedrig-
preisigen Vertriebsformen. Auch hierunter leidet das Geschaftszen-
trum in der Altstadt, zumal diese Anbieter schwerpunktmaRig im Fach-
marktbereich Friedrichstadter Stral3e verortet sind.

Die Tragfahigkeit des Einzugsgebietes ist insgesamt ausreichend fur
grof3flachige Betriebsformen wie

—  SB-Warenhaus
—  Warenhaus/Kleinkaufhaus
Voll entwickelte Drogeriemérkte/Drogeriekaufhaus
— Voll entwickeltes Modehaus/Textilkaufhaus
—  Vollsortierter Elektro-Fachmarkt
—  Sportfachmarkt
— Voll entwickelter Bau- und Heimwerkermarkt
—  SB-Madbelmarkt/kleines Einrichtungshaus
—  Mittlere Buchhandlung/Buchkaufhaus
Mit Ausnahme des Warenhauses sowie als Sonderform davon des
grof3flachigen Drogeriekaufhauses sind die 0. g. Betriebsformen in
Rendsburg bereits vertreten, vielfach in mehrfacher Besetzung.

Auf die Innenstadt entfallen Modehauser/Textilkaufhaus (1.D. Sievers,
H & M, C & A), Drogeriemarkt (Rossmann), mittlere Buchhandlung
(Reichel) sowie in Randlage am Bahnhof und fiur die Thematik Hertie
unbedeutend ein kleineres, eher hoherwertig positioniertes Einrich-
tungshaus (Bergemann).
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AuBBerhalb der Innenstadt sind Verbrauchermarkte/SB-Warenh&auser
(Real, 2 x Famila, Plaza), groRere Modefachmarkte (Vogele, Holtex,
grof3flachiges Nebensortiment bei Real, Takko), Schuh-Fachmarkt
(K + K) Elektro-Fachmarkte (Media Markt, Pro, Euronics), Sport-Fach-
markt (Intersport), Baumarkte und Mobelméarkte angesiedelt, davon
Uberwiegend im Fachmarktbereich Friedrichstadter Stral3e.

Insoweit zeichnet sich bereits ab, dass es grundsétzlich am Standort
Rendsburg kaum an fur ein Mittelzentrum pragenden Ankerbetrieben
mangelt, das Kernproblem ist die relative Marginalisierung der In-
nenstadt.

4 KAUFKRAFTBINDUNG UND
MARKTSPIELRAUME

Auch wenn auf die Innenstadt recht niedrige Marktanteile entfallen,
insgesamt ist der Markt in Rendsburg und im umgebenden Wirt-
schaftsraum bereits gut besetzt und die Tragfahigkeitspotenziale weit-
gehend ausgeschopft.

Die Zentralitat fur den gesamten Wirtschaftsraum lag 2011 bei rund
125 (d. h. im Wirtschaftsraum Uberstieg der Umsatz des Ladeneinzel-
handels die dort ansassige Nachfrage um 25 %) und bewegte sich da-
bei in einer Range von 111 (Elektro, Einrichtungsbedarf) bis um 150
(Modischer Bedarf). Nach der 2012 erfolgten Media-Markt-Eréffnung
ist die Zentralitat in diesem Segment noch einmal deutlich gestiegen.

Inwieweit noch tragfahige Ansiedlungsspielraume fir zusatzlichen Ein-
zelhandel bestehen, ist jedoch nicht Gber die Zentralitatskennziffern
sondern uber den Vergleich der bereits erzielten in Verbindung mit re-
alistisch moglichen Kaufkraftbindungsquoten zu ermitteln.
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Die mit Stand 2011 ermittelte bereits erzielte Kaufkraftbindung gibt
nachstehende Tabelle, differenziert nach Kundenherkunftsbereichen
und Hauptwarengruppen, wieder.

Kaufkraftbindung im Wirtschaftsraum Rendsburg 2011

Kaufkraftbindungsquoten

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4

Warengruppe RD GEP-Raum Umland- Umland-
EZG EZG

Periodischer Bedarf 93,0 % 88,0 % 33,0% 24,0 %
Modischer Bedarf 89,0 % 85,0 % 70,0 % 45,0 %
Elektro/Technik 77,0 % 76,0 % 38,0 % 28,0 %
DlY/Garten/Freizeit 87,0 % 84,0 % 54,0 % 35,0 %
Einrichtungsbedarf 75,0 % 59,0 % 40,0 % 35,0 %
Personlicher Bedarf/
Hartwaren 90,0 % 89,0 % 55,0 % 30,0 %
Einzelhandel gesamt 89,0 % 83,0 % 42,0 % 29,0 %

Quelle: BulwienGesa

In Zone 1 (Stadt Rendsburg) bewegen sich die meisten Warengrup-
pen bereits nahe der Sattigungsgrenze von Anfang 90 %.

Spielrdume im Elektrosegment (KKB 77 %) sind nach der 2012 erfolg-
ten Media-Markt-Ansiedlung geschlossen. Im Einrichtungsbedarf ist
die Kaufkraftbindung nur beschrénkt ausbaufahig, weil auch kinftig
ein grof3er Teil der Nachfrage vom groRR3formatigen regionalen Wettbe-
werb absorbiert werden wird (Ikea, Kraft, Dodenhof usw.)

Auch im direkt auf Rendsburg orientierbaren naheren Umland (Zone
2, Ubrige Gemeinden des Wirtschaftsraums) bestehen nur begrenzte
Ausbauspielraume und die entfernteren Zonen 3 und 4 sind verstarkt
dem Wettbewerb der Oberzentren ausgesetzt, welcher sich ebenfalls
intensiviert.

BulwienGesa AG

Im REK sind aus Gutachtersicht realistische Zielbindungsquoten for-
muliert und daraus abgeleitet und unter Ansatz einer auskdmmlichen
Raumleistung noch tragfahige Flachenspielraume fir die Hauptwaren-
gruppen im Wirtschaftsraum Rendsburg ausgewiesen. Sie dienen als
Orientierungswert und kénnen durchaus auch Uberschritten werden,
dann jedoch ist mit einer verbreiteten Absenkung der Auslastung und/
oder der Substitution vorhandener Anbieter zu rechnen.

Die rechnerischen Flachenreserven im Einzelnen (S. REK Kap. 5.3.4):

Flachenreserven Rendsburg, Stand 2011

VKF-Potenzial Raumleistung
Warengruppe

gm Euro/gm

Periodischer Bedarf 2.000 4.300
Modischer Bedarf 700 2.000
Elektro/Technik 1.500 4.500
DIY/Garten/Freizeit 1.800 1.350
Einrichtungsbedarf 6.000 1.000
Personlicher Bedarf/

Hartwaren 900 2.250
Summe 13.000

Quelle: BulwienGesa, Stand 2011 auf volle 100 gm gerundet

Gemal REK ist ein weiterer Angebotsausbau von so genannten "zen-
trenrelevanten” Sortimenten von kleinteiligen Nachverdichtungen oder
Ausnahmen fir Randsortimente abgesehen, kiinftig der Rendsburger
Innenstadt vorbehalten. Trotzdem wird deutlich, dass eine Wiederbe-
legung der vollen VKF-Kapazitaten des Hertie-Hauses von vormals
5.200 gm auf einen angespannten regionalen Markt treffen wirde.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit wiirde es dabei zu einer Absenkung der
im REK angesetzten und bereits vergleichsweise niedrigen Raumleis-
tungen kommen.
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5 OBJEKTANALYSE
5.1 Grundstick

Das Hertie-Grundstuck liegt zwischen Altstadter Markt im Stiden, Ma-
rienkirche im Norden und dem Stegengraben im Osten. Bei diesem
gassenartigen Durchgang handelt es sich um einen Wasserlauf, wel-
cher nach dem Bau des Nord-Ostseekanals in Folge Wasserspiegel-
absenkung zugeschiittet worden ist. Auch im Westen besteht ein
schmaler, etwa 3 m breiter Durchgang vom Altstadter Markt zur Mari-
enkirche. Vgl. auch Geschossplane unter 2.7.2.

Der Altstadter Markt ist Bestandteil der als FuRgangerzone ausgebil-
deten Einkaufsachse Hohe Stral3e - Stegen und - s. Kap. 2.1 - als B-
Lage zu klassifizieren. Er wird neben dem Hertie-Gebaude von tber-
wiegend historischer bzw. grinderzeitlicher kleinstadtischer Bebauung
gesaumt. Markant ist zudem an seiner Westflanke das historische
Rathaus, darin mittig gelegen der Durchgang Stegen - Hohe Stral3e.

Die Erdgeschosse des Altstadter Marktes werden durch kleinteiligen
Handel und Gastronomie gepragt. Auf der Westseite mindet zudem
die mit zahlreichen Leerstanden behaftete Altstadt-Passage. Die
Platzflache wird zeitweise durch mobile Gastronomiesténde genutzt.

Ruckwartig ist der Platz um die Marienkirche von historischer Wohn-
bebauung umstanden und bildet ein in sich geschlossenes Ensemble.
Zum Stegengraben hin ist das Umfeld durch die Anliefersituation, Ga-
ragen, Kleingewerbe sowie das mehrgeschossige Parkhaus an der Ei-
senbahnstralRe gepragt.

Das Grundsttick ist prinzipiell L-férmig geschnitten. Die Flanken sind
zum Altstadter Markt/FGZ Stegen und zur Verbindungsgasse Stegen-
graben ausgerichtet.

BulwienGesa AG
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Altstadter Markt - Blick vom Hertie-Geb&aude nach Altstadter Markt, Ostseite. Kleinteiliger Fachhandel und Altstadter Markt Stidseite - gleicher Charakter.
Westen auf das historische Rathaus mit Durchgang Gastronomie Rechts im Hintergrund Beginn der Schleifmiihlenstrale
in die A-Lage FGZ Hohe StralRe

Altstadter Markt Nordseite - gepragt durch Hertie- Altstadter Markt - Blick in die stark eingeengte FGZ Ste- Altstéadter Markt - Durchgang zur Marienkirche.
Fassade. Links neben der Apotheke Beginn der gen. Links die Hertie-Fassade, unter der Wandlaterne Rechts Hertie, ganz links das historische Rathaus
schlauchartigen FGZ Stegen zuriickverlegter Hertie-Eingang im Altbau.
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Hertie - zuriickverlegter Eingang im Altbau,
Blick aus der FGZ Stegen

Hertie - Ruckwartige Anlieferung, durch abfallendes
Geléande auf UG-Niveau. Blick aus Richtung Parkhaus
Eisenbahnstral3e/Stegengraben.

Parkhaus Eisenbahnstraf3e - Nordzugang.
Blick aus Richtung Hertie Anlieferung.

Hertie EG - Blick in den Neubau,
Ebenenversatz ca. 0,7 Meter

Hertie EG - Blick in die rickwartige Ladenflache
im Altbau.

Hertie 1. OG - Blick in die ruckwartige Ladenflache

Altbau; nach links in den Neubau.
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Von Sudwest (Altstadter Markt) nach Nordost (Stegengraben als ehe-
maliger Wasserlauf) fallt das Grundstick um rund 2 Meter ab. Im
Scheitel des Grundstucks ist in Ecklage Stegen/Stegengraben ein al-
teres mehrgeschossiges Geschaftshaus eingelagert, welches weitest-
gehend vom Schleswig-Holsteinischen Zeitungsverlag genutzt wird.
Dadurch grenzt das Grundstiick nur auf ca. zwei Dritteln seiner Schei-
tellange - rund 30 Meter - an den Hauptlauf Altstadter Markt - Stegen.

Das Hertie-Grundstick ist bis auf einen Teil des riickwartigen Anliefer-
hofs nahezu vollstandig bebaut (s. Lageplan).

Die Grundflache duirfte grob geschéatzt etwa 2.300 bis 2.400 gm betra-
gen, davon durften rund 2.100 bis 2.200 gm Uberbaut sein.

5.2 Baukdrper

Das vormalige Hertie Haus stellt sich als gewachsenes Konglomerat
aus einem zum Stegen hin giebelstéandig ausgerichteten Altbau mit
rackwartigen und seitlichen Anbauten dar. Baualter und Baugeschich-
te sind im Einzelnen unbekannt.

Dabei scheint es so zu sein, dass der Altbau zur Aufnahme der Wa-
renhausnutzung zunachst rickwartig, das Gebaude des Zeitungsver-
lages umschlieRend, zum Anlieferhof hin erweitert worden ist und in
einem zweiten Schritt, je nach Quelle in den 1960er oder 1970er Jah-
ren, das dann bereits bestehende Warenhaus durch einen weiteren
Baukdrper nach Westen ergéanzt worden ist. Die Ursprungsimmobilie
ist dabei stark Uberformt worden, jedoch vom Stegen her durch ihre
verputzte Fassade noch erkennbar. Der Ergéanzungsbau ist dagegen
rot verklinkert und mit einer zeittypisch schlichten Fassade versehen.

BulwienGesa AG

Der gestalterischen Attraktivitdt des benachbarten historischen Rat-
hauses und des Uberwiegenden Teils der Ubrigen kleinstadtischen
Platzbebauung um den Altstadter Markt wird diese profane Fassaden-
gestaltung nicht gerecht. Ein noch gré3erer Bruch vollzieht sich riick-
seitig zum ebenfalls historischen Ensemble um die Marienkirche; al-
lerdings liegt dieser Bereich durch die Riegelstellung des Ergdnzungs-
baus so introvertiert, dass dies kaum wahrgenommen wird.

Besonders im riickwartigen Bereich zeigt sich die Fassade stark sa-
nierungsbedurftig und ungepflegt.

Das Hertie-Ensemble weist zwei (Erg&nzungsbau) bis vier Vollge-
schosse (Altbau, erste Erweiterung) sowie ein Basement auf. Darun-
ter befindet sich teilweise noch eine weitere Kellerebene. Durch das
nach Nordosten abfallende Grundstiick ist das Basement zum rick-
wartigen Anlieferhof ebenerdig erschlossen.

Ladenflachen befinden sich im Basement, Erdgeschoss sowie 1. und
2. OG. Alle ubrigen Flachen waren durch Hertie eigengenutzte Ne-
ben-, Verwaltungs- und Sozialraume, dazu im Keller die Haustechnik.

Insgesamt durften nach grobem Aufmald etwa 7.900 gm Nutzflache
vorhanden sein, darunter 5.200 gm Verkaufsflache (VKF). Der Neben-
flachenanteil ist mit 34 % dabei vergleichsweise hoch.

Im Erdgeschoss, 1. OG und 2. OG gehen die Verkaufsflachen im Alt-
bau und Erganzungsbau ineinander Uber. Das Grundstiicksgefalle
macht sich im EG durch einen Hohenversatz bemerkbar, welcher in-
tern quer Uber die gesamte Ladenflache reicht und durch Stufen und
eine Rampe ausgeglichen wird. Das Niveau des Erg&nzungsbaus
liegt rund 70 cm Uber dem des Altbaus. Vgl. folgende Geschosspléane.
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Lageplan

Basement

Quelle: Karstadt AG

=Y

€y

%
lhp
|
2

i 3
-

o

i X
o LN e . .

o

; { : LA
4 < W el
™
v~ LY .

e

3
3p bl

BN VORHANDENE BAUTEILE :
[ESS]  VORGESEWENE BAUTEILE i
> £33 0 BESEITIGENDE BAUTEILE.

Mg et Beegenstnli sy

neAzeies

rastth

oWt TRIPRL O inm e
raad [ (PP VR oni O CAIIAN M0

Der Bauherr
; s Bau-Tochnk-Ennchiung
i gy#ﬂ .rm'um\. : 0 2

Essen Je. 0. 89

- - ~ —
KARSTADT | rcvossurc
AKTIENGESELLSCHAFT | Basement

BAU - TECHNI - EINRICHTUNG

ESSEN, DEN
PLANUNG BT € Lt 2]

© BulwienGesa AG 2013 — 106345 Seite 22



Rendsburg — ehem. Hertie-Warenhaus /_L,—I_ﬂ_,—l_,L

BulwienGesa AG

Lageplan

Erdgeschoss

Quelle: Karstadt AG

{33 L

c\ T ’
i s Mﬁ?%ﬁ?y VORGESERENE BANTEILE

10 BESEITIGENDE BAUTEILE

Der Architekt

" s e ot
¥, KARSTADT | #evossuro |
AKTIENGESELLSCHAFT ERDGESCHOSS
BAU - TECHNIK - EINRICHTUNG

: é / ‘- . pas o <

| W 1:900 |ﬁl# an
sty M L ANDEAUNG: I N

© BulwienGesa AG 2013 — 106345 Seite 23



Rendsburg — ehem. Hertie-Warenhaus /_L,—I_ﬂ_,—l_,L

BulwienGesa AG

Lageplan

© |1. Obergeschoss

Quelle: Karstadt AG
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Der Bauherr

Lageplan

2. Obergeschoss

Quelle: Karstadt AG

Nu e

3 | ,,1@,”_“
'n? s .
i I G ML-..J
<| L | Yo
—
[ | Fen Ja. e 0 %.-..j
| KARSTADT | crossunc
AKTIENGESELLSCHAFT | 2 OBERGESCHOSS
BAL - TECHNIK - EIRICHTUNG
[tsstw own WigZ
PLANUNG BT E. —
|
! — 8 ANOERUNG I
! - 1 o g

© BulwienGesa AG 2013 — 106345

Seite 25



Rendsburg — ehem. Hertie-Warenhaus

U re—

Gleichwonhl reicht der Versatz noch nicht aus, um das EG-Niveau im
Ergadnzungsbau auf das StraBenniveau auf dem Altstadter Markt zu
heben. Im Eingangsbereich des Erganzungsbaus befinden sich dem-
zufolge weitere Stufen; die Hohendifferenz zum StralRenniveau wird
auf rund 50 - 70 cm geschatzt. In Toto missen die EG-Ebenen einen
Niveauunterschied von deutlich > 1 Meter ausgleichen.

Der groR3ere Teil der Ladenflachen ist entweder in UG/OG-Lagen oder
in groBer Tiefe im rickwartigen Teil hinter dem Gebaude des Zei-
tungsverlages angeordnet. Nur etwas mehr als ein Drittel der vormali-
gen Verkaufsflache befindet sich im Erdgeschoss und davon wieder-
um rund die Halfte im rickwartigen Erweiterungsbau hinter dem Ge-
baude des Zeitungsverlages.

Flachenbilanz Hertie Bestandsgebaude

NFL VKF Nebenraume

Geschosse gm am gm

UG 1.400 600 800
EG 1.900 1.800 100
1. 0G 1.900 1.500 400
2. 0G 1.400 1.300 100
Dachgeschosse, 2. UG 1.300 1.300
NFL/VKF Gebaude total 7.900 5.200 2.700
Nebenflachenanteil 34,2 %

Basis: Eigene Schatzung anhand Geschossplanen

Bestenfalls 900 gm von 5.200 gm Gesamt-VKF weisen somit inner-
halb des Ensembles eine bevorzugte Lagequalitat auf. Die Frontlange
des Altbaus zum Stegen ist durch das eingelagerte Gebaude des Zei-
tungsverlages auf lediglich ca. 8 Meter eingeschrankt.

BulwienGesa AG

Kundenzugénge befinden sich einerseits im Altbau durch einen ca. 4
Meter zuriickgesetzten Eingang vom Stegen aus, andererseits in der
westlichen Seitenfront seitlich zum Altstadter Markt. Beide weisen da-
mit Handicaps auf: Der Haupteingang liegt in der schluchtartigen Ver-
engung der FGZ Stegen und ist dort sehr unauffallig. Der zweite Ein-
gang ist durch seine Seitenlage vom Altstadter Markt aus ebenfalls
kaum sichtbar. Dadurch werden auch die bevorzugteren Ladenflachen
im vorderen Gebaudeteil - vornehmlich im Erganzungsbau gelegen -
in der KundenerschlieBung benachteiligt.

Die vertikale ErschlieBung zwischen den Ebenen wird (abgesehen
von Nottreppenhéusern) durch eine zentrale Rolltreppenanlage an der
Schnittstelle rickwartiger Altbau und Erganzungsbau wahrgenommen.
Ihre Platzierung ist den Umstéanden entsprechend gut geldst - sie stellt
das Bindeglied zwischen Alt- und Ergénzungsbau vor allem in den
Obergeschossen dar. UG und 2. OG werden jedoch jeweils nur teil-
weise fur Ladenzwecke genutzt. Das Basement ist nur im rtckwarti-
gen Bereich entwickelt - der Altbau am Stegen ist nicht unterkellert
und im Basement des Erganzungsbaus sind ausschlie3lich Funktions-
rAume angeordnet. Das 2. OG ist lediglich im Erganzungsbau und im
rickwartigen Bereich als Ladenebene entwickelt. Daher kommt es
dort zu einem sehr ungtinstigen und unubersichtlichen Flachenver-
satz, in dessen Schnittpunkt die Rolltreppenanlage als Verteiler dient.
AuBBer im EG - dort durch den Niveausprung beeintréchtigt - ist nur im
1. OG eine halbwegs zusammenhangende und einsehbare Ladenfla-
che Uber das gesamte Gebaude vorhanden.

Der technische Zustand der Immobilie kann von unserer Seite aus
nicht beurteilt werden. Sanierungsbedarf ist vor allem im Altbau er-
kennbar. Dort kam es auch bereits zu gréReren Wassereinbriichen;
entscheidend ist jedoch eine ausgepréagte, bis in das Basement rei-
chende Setzung im Zentrum des Altbaus.
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Sie ist bereits seit mehr als 10 Jahren dokumentiert und war bereits
unter Karstadt-Agidie ein Sanierungsfall. Wenngleich die relevanten
Kellerbereiche wahrend der Begehung nicht zuganglich waren, steht
zu vermuten, dass sich der Schaden bis in die Grindung des Gebau-
des fortsetzt. Baugeschichtlich kénnten die Ursachen in der Hanglage
zum ehemals wasserfuhrenden Stegengraben in Verbindung mit einer
starken Absenkung des Wasserspiegels nach dem Bau des Nord-Ost-
see-Kanals zu vermuten sein.

Recht niedrige Deckenhdhen (teilweise nur knapp Uber 3 Meter) und
das im Altbau recht engmaschige Stitzraster entsprechen nicht mehr
heutigen Anforderungen an Ladenflachen.

5.3 Pkw-ErschlieBung/Anlieferung

Fur das Altobjekt sind seinerzeit rund 80 Stellplatze im benachbarten
Parkhaus Eisenbahnstra3e abgeldst worden und kénnten ggf. ange-
rechnet werden. Eigene Stellplatze sind nicht vorhanden.

Immerhin steht mit dem Parkhaus Eisenbahnstra3e zumindest eine
standortnahe Parkierung zur Verfiigung. Uber den Stegengraben be-
tragt die Distanz dorthin knapp 100 Meter Laufweg und ist somit
durchaus akzeptabel. Das Parkhaus ist in seiner ErschlieBung durch
den Einbahnabschnitt des Altstadtrings im Bereich Dresdner Brucke
gehandicapt (s. Kap. 2.2.2).

Die Anlieferung ist rickwartig Uber Eisenbahnstraf3e und Stegengra-
ben organisiert. Der Anlieferhof ist bisher nicht eingehaust, allerdings
scheinen die an den Anlieferhof unmittelbar angrenzenden Geb&ude
auch priméar gewerblich genutzt. Unter Ausnutzung des Grundstiicks-
gefalles kann die Anlieferung ebenerdig in die UG-Ebene erfolgen.

BulwienGesa AG

54 Nachnutzungsoptionen und Mieterwartung

Der aktuelle Hertie-Leerstand belastet seine Umgebung nicht nur op-
tisch, sondern auch durch den Fortfall eines vormals standortpragen-
den und fir die Kundenfrequenz wichtigen Ankerbetriebes. Er tragt
somit erheblich zum Downgrading der Lagequalitat bei. Stadtebaulich
hat eine frequenzbildende Nachnutzung deshalb eine hohe Prioritét,
denn sie ist notwendig, um die Lagebedingungen auch des Umfelds
wieder aufzubessern. Die kleinteilig gepragte Nutzungsstruktur am Alt-
stadter Markt und im Stegen kann dies allein kaum leisten, ebensowe-
nig stadtebauliche MaRnahmen im StraRenraum. Ohne eine adaquate
Wiederbelegung besteht daher auch am Altstadter Markt auf Sicht die
Gefahr einer fortschreitenden Ladenerosion.

Die zwischenzeitliche Verschiebung des Geschéaftsschwerpunktes in
Richtung Schiffbriickenplatz als Folge der dortigen Eréffnung der
Schiffbrickengalerie ist zwar nicht revidierbar, doch sollte es moglich
sein, dass der Altstadter Markt kiinftig wieder Anschluss an die A-Lage
halten kann.

Was die Bestandsimmobilie anbelangt, dirften die Faktoren

—  Setzungsschaden (allein dieser kdnnte sich bereits als prohibitiv
fur eine Nachnutzung der Bestandsimmobilie herausstellen)

— Ungunstige Anordnung der Ladenflachen im Altbauteil

—  Vielgeschossigkeit (vier Ladenebenen)

— Niveauunterschied im Erdgeschoss

— Ungunstige Lage der Zugange

— Teilweise unzureichende Deckenhthen und unginstige Stiutzras-
ter

in der Summe mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Konsequenz haben,

dass sie fur eine nachhaltige Anschlussnutzung nicht mehr marktgéan-

gig und somit abgéangig ist.
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Eine handelsfremde Nachnutzung durfte auf Grund der Flachenstruk-
tur und vor allem der grol3en Raumtiefen ebenfalls weitestgehend
ausgeschlossen sein. Sie sollte aus den eingangs genannten Grun-
den jedoch auch nicht angestrebt werden.

Die folgenden Uberlegungen abstrahieren daher von der Bestandsim-
mobilie, orientieren sich jedoch an ihren durch die Grundstiicks- und
Baugrenzen vorgegebenen auf3eren Abmessungen.

Grundsatzlich ist nicht davon auszugehen, dass die vollen Verkaufs-
flachenpotenziale von ca. 5.200 gm auf vier Ladenebenen wieder an
den Markt gebracht werden kdnnen - weder in einem Neubau inner-
halb der bestehenden Baugrenzen und erst recht nicht in der Be-
standsimmobilie. Grundséatzlich ist kein markttbliches Betreiberkon-
zept bekannt, dass an einem innerstadtischen Standort unter Markt-
rahmenbedingungen wie Rendsburg ein derartiges Verkaufsflachen-
potenzial mehrgeschossig nachfragen wurde.

Von tradierten, langjahrig am Standort gewachsenen Betrieben wie in
Rendsburg z. B. dem Textilkaufhaus I. D. Sievers abgesehen, sind
mehr als zwei betriebene Ladenebenen bei Neuansiedlungen bereits
in GroRRstadten Ausnahmefalle; in Kleinstadten kann man sie faktisch
ausschlieBen. Dies hat zur Konsequenz, dass das 2. Obergeschoss
fur Handelsnutzungen nicht mehr in Betracht kommt. Eine Ausdeh-
nung von Ladenflachen in 1. Obergeschoss und in das Untergeschoss
ist weiterhin potenziell denkbar, jedoch nur bei groR3flachigen Betrie-
ben und auch nur fur den Fall, dass zwei groRRere Betriebe sich diese
Option teilen:

Betrieb A: Antrittsflache EG/ 1. OG
Betrieb B: Antrittsflache EG/ UG
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In einem Einzugsgebiet > 100.000 Einwohner tragféahige und markt-
gangige Betriebsformen hierfir sind kleinere Warenhauskonzepte,
Modekaufhauser, ggf. eine grolRere Buchhandlung oder ein Schuh-
fachmarkt. Auch fur Elektrofachmarkte bestehen derartige Beispiele,
sie werden jedoch fur Neuansiedlungen in kleineren Stadten kaum
mehr verfolgt. Die Mdbel-/Einrichtungsbranche kann an einem inner-
stadtischen Standort mangels ausreichender Mietbelastbarkeit bei
Neuentwicklungen ausgeschlossen werden. Entsprechende Beispiele
sind nahezu ausnahmslos am Standort gewachsene Betriebe lokaler
oder regionaler Betreiber in eigenen Immobilien. Als Nachnutzungsop-
tion ist dieses Szenario unwahrscheinlich.

Da im Rahmen einer Verauf3erung ohnehin der Entwickler/Investor mit
der hochsten Preisbereitschaft den Zuschlag erhalten dirfte, schrankt
sich das Nachnutzungsspektrum auf vergleichsweise mietertragsstar-
ke Konzepte ein. Die Einrichtungsbranche zahlt nicht dazu.

Zusétzliche Restriktionen entstehen im konkreten Fall aus der hohen
Wettbewerbsintensitat im Rendsburger Marktumfeld, welche in gerin-
gen Marktspielraumen und einer bereits in der Ausgangslage hohen
Verkaufsflachenausstattung ihren Niederschlag findet. Hinzu kommt,
dass es nur wenige latente, d. h. Uberregional filialisierende Betreiber
mit grol3flachigen Flachenanspriichen gibt. Die Rendsburger Schiff-
bruckengalerie absorbierte diesen Betreiberkreis bereits weitgehend
(C & A, H &M, Reno, dazu die lokale fihrende Buchhandlung), gele-
gen in einer heutigen A-Lage, ausgestattet mit eigenen Stellplatzen
sowie in einer idealtypisch geschnittenen und nicht durch winklige
Verkaufsflachen gehandicapten Immobilie sowie - sehr wichtig - einem
mit hohen internen Synergien ausgestatteten Branchenmix.
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Diese Situation ist am Altstadter Markt nur mit viel Glick und nur in
Ansatzen wiederholbar und dies sicherlich auch nur in einem marktge-
recht strukturierten Neubaus. Die favorisierten, potenziell standortpra-
genden Betreiber aus dem modischen Segment sind dabei Uberwie-
gend bereits am Schiffbriickenplatz engagiert. Gleichwohl kommen
noch eine Reihe geeigneter Betriebstypen in Betracht, welche vor al-
lem in Kombination miteinander durchaus in der Lage waren, auch in
der jetzigen B-Lage Altstadter Markt zu bestehen und dort so viel zu-
satzliche Zentralitdt zu entfalten, dass der gesamte Standortbereich
davon profitieren kann und hinsichtlich Frequentierung und Einkaufs-
bedeutung wieder naher an die A-Lage heranrtickt.

In einer vollig oder zumindest weitestgehend neu errichteten Hertie-
Immobilie unterstellen wir hierfur folgende Rahmenbedingungen:

1. Anzahl Ladeneinheiten:
Aufteilung in mindestens zwei, moéglicherweise drei Ladeneinhei-
ten. Die begrenzte Frontlange zum Altstadter Markt/Stegen limi-
tiert diesbezuglich die Moglichkeiten. Alle Laden bendtigen einen
ausreichenden Antritt auf EG-Ebene, auch wenn sie zusétzlich
UG/ 1. OG-Flachen belegen.

2. Niveauunterschied in der Flache:
Insgesamt um ca. +/- 1 Meter (s. Objektbeschreibung). Das Prob-
lem entfallt bei Aufteilung auf mehrere Ladeneinheiten.

3. Zugange:
Alle Ladeneinheiten sollten Uber Altstadter Markt/Stegen er-
schlossen werden. Die Seitenfronten sind hierflr ungeeignet, da
keine Geschéftslagen und stark abfallende Frequentierung.

3 An dieser Stelle nicht véllig auszuschlieBen ist, dass ggf. der jiingere Erganzungsbau nach

weitgehender Entkernung in seiner Grundsubstanz nachgenutzt werden koénnte.
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Baugrenzen:

In etwa wie in der Bestandsimmobilie. Ein Zurticknehmen der
westlichen Seitenfront zur Re-Integration der Marienkirche in die
Platzgestaltung ist moglich, reduziert jedoch nochmals die Laden-
front und auch vergleichsweise ertragsstarkere Flachen im Er-
ganzungsbau.

Anlieferung:

Derzeit an der Ruckfront des Altbaus platziert und vom Stegen-
graben erreichbar. Auch nach Gliederung der Flache in mehrere
Ladeneinheiten sollte daran festgehalten werden. Die Platzierung
eines Anlieferbereiches an der Rickseite des derzeitigen Ergén-
zungsbaus - zur Marienkirche weisend - sollte vermieden werden.
Sie stort das Ensemble um die Kirche und durfte auch Probleme
bei der Lkw-ErschlieBung aufwerfen.

Unter Ausnutzung des Niveauunterschiedes im Grundstiick kann
die Anlieferung auf UG-Ebene ebenerdig erfolgen und ggf. auch
eingehaust werden. Intern sollte auch die westliche Ladeneinheit
im heutigen Erganzungsbau daran angebunden werden.

Kundenstellplatze/Verkehrserschlie3ung:

Die Schaffung eigener Stellplatze ware u. U. mdglich, wenn das
heutige Basement in einem Neubau ganz oder teilweise als Tief-
garage genutzt wirde. Die Zufahrt kdnnte riickwartig ebenerdig
vom Stegengraben erfolgen, kollidiert dort wegen der knappen
Flachenverhaltnisse jedoch tendenziell auch mit der Anlieferung.
Rechnerisch koénnten in einer Tiefgaragenebene bei vélliger Bele-
gung ca. 50-60 Parkplatze angeordnet werden. Dem stehen je-
doch der unguinstige Grundstticksversatz (daraus folgt vermutlich
eine beengte und untbersichtliche, mithin wenig kundenfreundli-
che Gestaltung der Tiefgarage) sowie die Unterbringung der An-
lieferung entgegen.
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Zudem ware die Zufahrt Gber den Stegengraben von der Eisen-
bahnstral3e aus so introvertiert, dass sie realiter nur von wenigen
Kunden gefunden und genutzt werden wirde.

Eigene Kundenstellplatze kénnen im Objekt daher vermutlich
auch kinftig nicht angeboten werden.*

Damit kommen Vertriebsformen, die unmittelbaren Pkw-Zugang
bendtigen, fur die Nachnutzung allein aus diesem Grund nicht in
Frage. Hierzu zahlen z. B. konventionelle Lebensmittelmérkte
oder Elektro-Fachmarkte.

Vorschlag geeigneter Betriebstypen, Mietertragserwartung

Unter den genannten Voraussetzungen bietet sich zunachst die Etab-
lierung eines kleineren Warenhauses an, denn dieser Vertriebstyp
fehlt in Rendsburg derzeit ganzlich und wird von den Kunden stark
nachgefragt. Der Flachenbedarf diirfte je nach Konzept bei ca. 1.500 -
2.500 gm liegen.

Ferner ist die Nahversorgung in der Innenstadt schwach vertreten. Ein
konventioneller Lebensmittelmarkt um ca. 1.500 gm VKF kommt am
Standort auf Grund des ungunstigen Flachenzuschnitts und der feh-
lenden unmittelbar zugeordneten Stellplatze zwar nicht in Betracht,
ein kleinerer Bio-Supermarkt hingegen schon. Dieser musste sich je-
doch mit starker Konkurrenz in Budelsdorf® und einer bisher noch
niedrigen Nachfragebasis in der Innenstadt auseinandersetzen.

In einem gut ausgebauten Mittelzentrum ist ferner Ublicherweise auch
ein zweiter voll ausgepragter Drogeriemarkt im Zentrum tragfahig
(Rossmann ist in der Hohen Stral3e bereits vorhanden), auch dieser

4 Ggf. kann eine begrenzte Zahl von Stellplétzen fiir Eigennutzer geschaffen werden.

5 Je ein Biomarkt im EKZ Rondo und im Ortszentrum HollerstraRe.
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misste sich gegenuber starker Konkurrenz im weiteren Umfeld (Nah-
versorgungszentren Guterbahnhof/Schleife und Alter Bauhof) behaup-
ten.

Die innenstadttypische Leitbranche Mode/Schuhe ist in der Innenstadt
bereits gut ausgebaut und weist Uberhaupt im Wirtschaftsraum eine
bereits recht hohe Flachendichte auf, gleichwohl besteht fir die In-
nenstadt noch eine gewisse Nische im eher niedrigpreisigen, modisch
dagegen tendenziell konservativen Segment, denn dessen Angebots-
schwerpunkt liegt bisher im Fachmarktbereich Friedrichstadter Straf3e
(Holtex, Vogele, Real). Das konsumige junge Genre sowie das ge-
samte markenbetonte mittlere bis gehobene Segment sind in der Alt-
stadt durch C & A, H & M und |. D. Sievers bereits sehr gut ausge-
baut. Insofern ist die Wettbewerbsintensitat auch hier angespannt; ein
neuer Anbieter wird sich dagegen behaupten missen.

Im insgesamt eher kaufkraftschwachen Umfeld mdglich, jedoch fir
den Standort kaum attraktivatsfordernd wéaren Anbieter im Segment
Kleinpreiskaufhaus.

Typische Flachenanspriche und betriebswirtschaftliche Kennzahlen
fur die vorgenannten Betriebstypen gibt nachstehende Tabelle wieder.
Ein groRerer Modemarkt sowie das Warenhaus kénnten ggf. auf zwei
Ebenen agieren, bei den Ubrigen Branchen ist dies unwahrscheinlich
bzw. Gberwiegend auch ausgeschlossen.

Ein Kleinpreiskonzept ist bestenfalls als Beimischung im Notfall aufge-
fuhrt und sollte nicht angestrebt werden. Infolge hoher Margen ist es
durchaus tragfahig und weist tendenziell sogar eine hdohere Mietbe-
lastbarkeit auf als ein Warenhaus. Stadtebaulich leistet es jedoch kei-
nen Beitrag zur Aufwertung des Standortes.
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Die Flachenanforderungen machen jedoch deutlich, dass die EG-Fla-
che des Erganzungsbaus vermutlich recht gut vermarktbar ware;
Ober/Untergeschoss und auch die tiefe EG-Flache im Altbau unterlie-
gen jedoch bereits groRen Einschrankungen. Insofern sind die Frei-
heitsgrade fir die Projektentwicklung zumindest im Einzelhandel ge-
ring.

Wir gehen deshalb davon aus, dass realiter vermutlich neben dem
Erdgeschoss bestenfalls noch eine weitere Ladenebene ganz oder
teilweise mit Verkaufsflachen belegt werden kénnte. Logisch ware hier
das 1. Obergeschoss, wéhrend das Untergeschoss neben der riick-
wartigen Anlieferung auch Funktionsraume und ggf. eine begrenzte
Zahl von eigengenutzten Stellplatzen aufnehmen konnte.
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Die nachstehend ausgewiesenen Miet-Umsatzrelationen sind idealty-
pisch und in der Kombination B-Lage/unginstige Flachenzuschnitte
im vorliegenden Fall vermutlich nicht erzielbar, weshalb Abschlage in
der Mieterwartung vorgenommen werden sollten. Mit einer GroRRen-
ordnung um 10 - 11 Euro/gm, ggf. durch eine einzelne Kleinflache im
Erganzungsbau noch etwas gepusht - kdnnte unter normalen Umstéan-
den in einer guten B-Lage gerechnet werden. Im vorliegenden Falle
sollte ein objektbedingter Abschlag von etwa 20 % einkalkuliert wer-
den.

Einzelhandels-Nachnutzungsoptionen - Orientierungswerte fir Einzelhandels-Ankernutzungen

Typischer Flachenbedarf Raum- Umsatzerwartung p. a. Typische Mieterwartung

Vertriebstyp/Branche NFL VKF auslastung brutto netto Mietquote p. a. gm MFL/Monat Geschossigkeit
am am Euro/gm VKF Tsd. Euro Tsd. Euro % Tsd. Euro Euro

Lebensmittelmarkt (Bio-Markt) 800 600 3.750 2.250 2.045 5,0 % 102 10,65 Ausschl. EG
Drogeriemarkt 800 650 3.500 2.275 1.978 5,0 % 99 10,30 Ausschl. EG
GroRRer Modefachmarkt 1.700 1.500 1.600 2.400 2.017 10,0 % 202 9,89 2 Ebenen mdogl.
Kleiner Modefachmarkt 800 700 1.800 1.260 1.059 10,0 % 106 11,03 Ausschl. EG
Schuhfachmarkt 600 500 1.700 850 714 12,0 % 86 11,90 Ausschl. EG
Warenhaus 2.000 1.600 1.800 2.880 2.420 7,0 % 169 7,06 2 Ebenen mdglich
Kleinpreiskaufhaus 400 300 1.500 450 378 15,0 % 57 11,82 Ausschl. EG
Quelle: Eigene Datenbanken zu Mietverhaltnissen, Marktberichte, eigene Markt- und Objektanalysen
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Alternative Mietertragsschétzung tiber den "Zoning"-Ansatz

Ein alternative Betrachtung mittels "Zoning"-Ansatz abstrahiert von
konkreten Betriebstypen/Branchen und orientiert sich zur Ermittlung
einer "fairen" Marktmiete flr Geschaftsflachen primar an den unter-
schiedlichen Lagequalitaten innerhalb der Kubatur.

Die "Zoning"-Methode basiert dabei auf der Annahme, dass die Um-
satzchancen mit zunehmender Entfernung vom Ladeneingang konti-
nuierlich abnehmen und demzufolge auch der Mietwert proportional
sinkt.

Modellparameter:

— Vom Eingang aus wird die Geschaftsflache in 10-Meter-Schritten
in Geschéaftszonen untergliedert. Die eingangshahe Zone "A"
weist dabei den hdchsten Ertragswert auf. Bei einem Geschéft in
A-Lage wirde der Erwartungswert fur den Mietertrag in Zone "A"
mit der Mieterwartung fiir eine idealtypisch geschnittene 100-gm-
Ladeneinheit gewichtet.

Mit zunehmender Ladentiefe - gegliedert in die Zonen "B" bis "E"
wird die Mieterwartung in 10-Meter-Schritten halbiert (so genann-
ter "Halfing-Back"-Ansatz). Daraus ergibt sich, dass der faire
Mietwert einer gro3eren Ladenflache in A-Lage aus einem Mix,
bestehend aus einem eingangsnahen Teil mit Hochstbewertung
auf dem jeweiligen A-Lagen-Mietniveau sowie weiteren, mit Ab-
schlagen versehenen Teilflachen zusammensetzt.

Die interne Struktur einer Immobilie spielt dabei insoweit eine ge-
wichtige Rolle, als unglnstige Ladenzuschnitte mit einem hohen
Anteil riickwartig gelegener Flachen deutlich auf den Erwartungs-
wert fur den Mietertrag durchschlagen. Dabei steht insofern weni-
ger die konkrete Branche als vielmehr die Beschaffenheit der La-

BulwienGesa AG

denflache im Vordergrund. Das Modell ist dann sinnvoll, wenn der
konkrete Branchenmix und die konkrete Flachenaufteilung je La-
deneinheit im Vorwege noch nicht hinreichend sicher einzuschét-
zen sind.

Das Objekt - gleichgultig, ob vélliger Neubau oder eine gleichwer-
tige Grundsanierung (Entkernung) der Altimmaobilie - weist annah-
megemald noch zwei Ladenebenen EG/1. OG auf. Daher ist ab-
weichend zur tatséchlichen Situation auch im Erganzungsbau
eine interne Rolltreppenanlage vorgesehen.

Es ist in mindestens zwei Ladeneinheiten unterteilt, welche je-
weils direkt vom Altstadter Markt/Stegen erschlossen werden.

Die Niveaukante verlauft zwischen den Ladeneinheiten. Beide
Einheiten weisen in sich keine Niveauunterschiede mehr auf.

Die "Prime Rent" fiir die eingangsnahe hochwertige Zone "A" ori-
entiert sich am Mietniveau von kleineren, marktgerechten Laden-
einheiten in A-Lage, welches in Rendsburg derzeit bei rund 25 bis
30 Euro/gm MFL p. Monat eingeschatzt werden kann - vgl. hierzu
Kap. 2.2.4 Unter Berucksichtigung eines Abschlags fir die B-
Lage Altstadter Markt ist ein Wert von 20 Euro/gm als Orientie-
rungswert fir die Zone "A" im Gebaude angesetzt.

Im Obergeschoss beginnt die Zonierung mit dem Antritt der Roll-
treppen aus dem Erdgeschoss.

Fur jede weitere Zone sowie fur den Niveauwechsel ins 1. OG er-
gibt sich jeweils ein Mietabschlag von 50 %. Daraus ergeben sich
vereinfachend folgende Mietanséatze im Gebaude:

Zone A: 20,00 Euro/gm

Zone B: 10,00 Euro/gm

Zone C: 5,00 Euro/gm

Zone D: 2,50 Euro/gm

Zone E: 1,25 Euro/gm
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Bei maximaler Ausnutzung der Geschossflachen (Funktionsraume so-
weit moglich im UG, 2 verbleibende ErschlieBungskerne) waren auf 2
Ebenen kunftig bis zu 3.100 gm Mietflache denkbar - realiter durften
es wohl etwas weniger sein, weil diese Annahme sich kaum vollstan-
dig wird umsetzen lassen. Nachstehende Ubersicht zeigt nach gro-
bem Flachenaufmal die Flachenverteilung auf die Ertragszonen A - E.

Mietkalkulation gemaf Zoning-Methode

Mietflache Miete/gm Mietertrag p. a.
gqm Euro p. M. Euro
Zone A 180 20,00 43.200
Zone B 170 10,00 20.400
Zone C 200 5,00 12.000
Summe ANBAU EG 550 11,45 75.600
Zone A 80 20,00 19.200
Zone B 100 10,00 12.000
Zone C 200 5,00 12.000
Zone D 400 2,50 12.000
Zone E 220 1,25 3.300
Summe ALTBAU EG 1.000 4,88 58.500
EG total 1.550 7,21 134.100
Zone B 250 10,00 30.000
Zone C 200 5,00 12.000
Zone D 100 2,50 3.000
Summe ANBAU 1.0G 550 6,82 45.000
Zone C 100 5,00 6.000
Zone D 540 2,50 16.200
Zone E 360 825 5.400
Summe ALTBAU 1.0G 1.000 2,30 27.600
1. OG total 1.550 3,90 72.600
LADENFLACHEN TOTAL 3.100 5,56 206.700
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Bereits bei Uberschlagiger Betrachtung wird klar, dass sich der un-
gunstige Flachenversatz mit seinen groRen Ladentiefen im Altbau ne-
gativ auf die Ertragserwartung auswirkt.

Ertragsschwache Flachen (Zonen D + E) nehmen Uber 50 % der Ge-
samtflache ein, tragen jedoch nur unbedeutend zum Ergebnis bei.

Flachen-/Mietanteil gemaR Zoning-Methode

Flachenanteil Mietanteil
Zone % %
Zone A 8 % 30 %
Zone B 17 % 30 %
Zone C 23 % 20 %
Zone D 34 % 15 %
Zone E 19 % 4 %

Quelle: BulwienGesa, (Rundungsdifferenzen, da auf volle % gerundet)

Rechnerisch liegt ein der spezifischen Flachenstruktur angepasster
marktgerechter Mietertrag fur Ladenflachen im EG/ 1. OG bei rund

207 Tsd. Euro p. a.
bzw. einem durchschn. Mietertrag von 5,56 Euro/gm MFL pro Monat.

Dieser Ansatz beinhaltet auch die Aufnahme z. B. einer kleineren
Gastronomienutzung anstelle einer dritten Ladeneinheit im Erdge-
schoss, welche mit Freisitzen zum Altstadter Markt durchaus plausibel
ware.

Spekulativ ist die Ergdnzung um ein 2. oder gar 3. Obergeschoss fur
Buro/Praxen/Freizeit- oder Wohnnutzungen. Insbesondere in einem
Neubau wére dies durchaus denkbar.
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Historisches fo%
Rathaus ©

Optionale Ricknahme
* der Fassade zur
Erganzungsbau ¥ Freistellung der
luuuull“““ Marienkirche

Altstadter o Zone A
Markt

Uaﬁaxs

Zone A Zone B

Altbau
Zoning-Modell
ERDGESCHOSS
Halfing-Back-Methode

Zone C Zone D
Zone Faktor  |Mietansatz Zeitungsverlag

Zone E

100 % 20 Euro/gm
50 %
25%

13%

Anlieferung
10 Euro/gm

im UG
5 Euro/gm

2,50 Euro/gm

6 % 1,25 Euro/gm

Stegengraben
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Optionale Ricknahme
der Fassade zur
Freistellung der

JETITT L L Marienkirche
gantt
IIIIII““
IIIII““‘
Altstadter il
il
Markt "
Zone D Zone C Zone B
Ergadnzungsbau
Zone E Zone D Zone C
Zoning-Modell
1. OBERGESCHOSS
Halfing-Back-Methode

Zone Faktor Mietansatz

100 % 20 Euro/gm Altbau

50 % 10 Euro/gm

25 % 5 Euro/gm

13 % 2,50 Euro/gm

6 % 1,25 Euro/gm
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Allerdings besteht in der Rendsburger Altstadt faktisch kein latenter
Markt fr gewerbliche Obergeschossnutzungen, dagegen aber It. Vor-
bereitender Untersuchungen eine hohe Leerstandsquote.

Auch wenn ein Teil davon auf nicht marktgerechte Flachen und ver-
breitete Sanierungsstaus zurtickzufuhren ist, bleibt diese Option
gleichwohl spekulativ. KAme eine entsprechende Nachfrage zustande,
ist mit einer Mieterwartung im Rahmen von ca. 6 bis 7 Euro/gm zu
rechnen. Sie liegt also im Rahmen der durchschnittlichen Mieterwar-
tung fur die Ladennutzungen.

Unter guinstigen Umstanden kdnnte fur eine Nachnutzung in drei Voll-
geschossen ein Gesamtmietertrag von knapp tber 300 Tsd. Euro p. a.
gerechnet werden, ggf. zuzuglich geringer Zusatzertrage fur UG-R&au-
me (Anlieferung) und ggf. auch eigengenutzte Stellplatze im Unterge-
schoss.

Stadtebaulich Option: Ricknahme der Seitenfront zum Durchgang
Altstéadter Markt - Marienkirche um ca. 5 Meter

Es lieR sich nicht vollstandig klaren, aber méglicherweise war der vom
Erganzungsbaukoérper Uberbaute westliche Grundstlcksteil friher
Bestandteil einer bis zur Marienkirche reichenden Platzflache des Alt-
stadter Marktes. Trafe dies zu, ware der Nordteil des Altstadter Mark-
tes durch Hertie (oder ein Vorgangergebaude) nachtraglich tberbaut
und damit ein friherer, d. h. historischer Platzzusammenhang zur Ma-
rienkirche hin aufgeltst worden.

Derzeit bestehen Uberlegungen, diesen Zusammenhang und auch die
Blickachse zur Uberwiegend durch den Hertie-Baukorper verdeckten
Marienkirche wiederherzustellen.

BulwienGesa AG

Fir den Fall einer erforderlichen baulichen Umgestaltung oder eines
Neubaus der Hertie-Immobilie ist also denkbar, dass die Stadt einen
Teil des Grundstuicks Gbernimmt und die Westfassade etwas zurlck-
genommen wird. Diese Option ist in den modifizierten Geschosspla-
nen dargestellt. Angenommen ist zunéchst eine Ricknahme der west-
lichen Gebaudefront um rund 5 Meter.

Sie kirzt die ohnehin begrenzte Ladenfront zum Altstadter Markt/Ste-
gen nochmals auf ca. 25 Meter ein und reduziert wertvolle Antrittsfla-
chen im Erdgeschoss.

Fir eine dritte Ladeneinheit im Erdgeschoss wird es damit eng, dafir
konnte sie jedoch auch Uber Eck gefuihrt werden. Auf der zugewonne-
nen Freiflache kdnnte insofern auch eine Freisitzgastronomie platziert
werden.

Im Geb&ude reduziert sich die potenzielle Nutzflache fur Ladeneinhei-
ten von ca. 3.100 gm auf knapp 2.800 gm. Siehe folgende Tabelle.

Da bei einer Ricknahme der seitlichen Baugrenze primaér relativ "wer-
tige" Flachen der Kategorien A - C entfallen, sinkt damit auch der Mie-
tertrag in den Ladenebenen auf nunmehr rund 170 Tsd. Euro p. a.
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Mietkalkulation gemaf Zoning-Methode - Riicknahme der Westfront

Zone A

Zone B

Zone C

Summe ANBAU EG
Zone A

Zone B

Zone C

Zone D

Zone E

Summe ALTBAU EG
EG total

Zone B

Zone C

Zone D

Summe ANBAU 1.0G
Zone C

Zone D

Zone E

Summe ALTBAU 1.0G
1. OG total

LADENFLACHEN TOTAL

Mietflache

gm
130
120
140
390
80
100
200
400
220
1.000
1.390

180
140
70
390
100
540
360
1.000
1.390

2.780

Miete/gm
Euro p. M.

20,00

10,00

5,00

11,54

20,00

10,00

5,00

2,50

1,25

4,88

6,74

10,00
5,00
2,50
6,86
5,00
2,50
1,25
2,30
3,58

5,16

Mietertrag p. a.

Euro
31.200
14.400
8.400
54.000
19.200
12.000
12.000
12.000
3.300
58.500
112.500

21.600
8.400
2.100

32.100
6.000

16.200
5.400

27.600

59.700

172.200
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Einem Verlust an Mietflache von etwa 10 % steht somit ein Riickgang
der Mieterwartung von rechnerisch ca. 17 % gegenuber.

Mietertrage im Vergleich

Mietflache Mietertrag
Zone % Tsd. Euro p. a.
Baukorper unveréndert 3.100 207
Westfront ca. 5 m
2.800 172

zuriick genommen
Quelle: BulwienGesa
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6 FAZIT

Lagequalitéat

Die leer stehende Hertie-lmmobilie am Altstadter Markt ist lageseitig
gegenwartig der Rendsburger B-Lage zuzurechnen. Der Altstadter
Markt ist zwar Bestandteil der Haupteinkaufsachse Schiffbriicken-
platz—Hohe StraBe—Altstadter Markt—Stegen—(ZOB/Bahnhof), jedoch
erfullt davon nur der Abschnitt Schiffbriickenplatz (Schiffbrickengale-
rie)-Hohe Stral3e bis maximal zur Mihlenstral3e A-Lage-Kriterien.

Die Frequenz im Stegen/Einmindung Altstadter Markt ist nur etwa
halb so hoch wie im Westteil der Hohen Stral3e und die Neuentwick-
lung des Hertie-Hauses wird allein wird nicht in der Lage sein, die Dif-
ferenz auszugleichen. Unter anderem das den Altstadter Markt nach
Westen abschlieBende historische Rathaus wirkt hier trotz erdge-
schossigem Durchgang als Barriere.

Lagebedingt sind also hinsichtlich Marktgangigkeit und Mietertragser-
wartung Abschlage vorzunehmen.

Marktrahmen

Der Einzelhandelsmarkt ist in Rendsburg allgemein ist durch eine

hohe Flachenausstattung und Wettbewerbsintensitat - auch im regio-
nalen Rahmen - gekennzeichnet.

BulwienGesa AG

Das regionale Einzugsgebiet umfasst etwa 118.000 Einwohner. Es
bestehen darin nur begrenzte Kaufkraft-Neubindungspotenziale.

Der Marktanteil der Innenstadt ist relativ niedrig und wird vor allem
durch die Fachmarktlage Friedrichstadter Strafe eingeschrankt. lhr
Branchenspektrum ist reduziert, die Kundenakzeptanz ricklaufig.

Fur Neuansiedlungen eréffnen sich in bestimmten Branchen in der In-
nenstadt Chancen zur Beseitigung von Deckungslicken (v. a. Waren-
haus, Lebensmittel), allerdings besteht ein erhéhtes Marktrisiko.

Fldachennachfrage und Mietentwicklung Rendsburger Altstadt

Eine gewisse latente Nachfrage bonitatsstarker Filialisten besteht al-
lenfalls fir die A-Lage, in der gegenwartig keine Leerstande zu ver-
zeichnen sind. In Rand- und Nebenlagen ist die Nachfrage sehr ge-
ring. Das Mietniveau in der A-Lage bewegt sich fur kleinere Einheiten
bei rund 25 - 30 Euro/gm. In den Rand- und Nebenlagen kommen bei
noch maRiger Leerstandsquote kaum ausreichend Abschlisse zur
Auspragung eines Mietniveaus zustande. Angebotene Flachen bewe-
gen sich zwischen ca. 5 und 10 Euro/gm.

Der Standort Altstadter Markt liegt an der Schnittstelle zur A-Lage und
verfugt Uber ausreichende Flachenpotenziale zur Etablierung auch
groRRerer Ankerbetriebe, die einen Teil ihrer Kundenfrequenz selbst in-
duzieren konnen. Insofern ist es durchaus realistisch, dass dort bei ei-
nem marktgerechten Preisniveau Neuansiedlungen gelingen. Die
Leerstande in der Altstadt sind ansonsten ausschlief3lich kleinteilig
und vielfach durch ungtinstige Objektbedingungen belastet.

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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Stadtebauliche Zielsetzungen

Obwohl nicht der aktuellen A-Lage zuzurechnen, ist der Altstadter
Markt ein wichtiges Scharnier der fu3laufigen Hauptlaufachse. Inso-
fern sollte einer einzelhandelsorientierten Nachnutzung eine hohe Pri-
oritdt zukommen. Das mit Ausnahme des Hertie-Geb&udes attraktive
kleinstadtische Gesamtensemble mit dem historischen Rathaus und
der - durch Hertie weitgehend verdeckten Marienkirche - ist elementa-
rer Bestandteil des kulturellen und geschichtlichen Erbes der Stadt
und somit in hohem Mal3e identitatsstiftend.

Gegenwdértige Objektbedingungen

Die in mehreren Abschnitten gewachsene Warenhausimmobilie ist
durch internen Niveauversatze und infolge des eingelagerten Gebau-
des des Zeitungsverlages auch durch versetzte Flachen mit einem er-
hohten Anteil ertragsschwacher rickwartiger Bereiche gehandicapt.
Zudem ist die Frontlange am Stegen dadurch reduziert. Das dadurch
ebenfalls unglnstig geschnittene Grundstick ist weitgehend tberbaut
und weist von Sludwest (Altstadter Markt) nach Nordost (Stegengra-
ben/Anlieferhof) ein Gefalle von geschatzt rund 2 Metern auf.

Grundflache: ca. 2.300 - 2.400 gm
davon uberbaut: ca. 2.100 - 2.200 gm
Nutzflache ca. 7.900 gm /

3 Vollgeschosse + UG/Dachgeschoss
VKF Einzelhandel ca. 5.200 gm / 4 Ladenebenen
Nebenflachenanteil ca. 34 %

BulwienGesa AG

Vorbehaltlich einer vertieften fachgutachterlichen Untersuchung des
baulichen Zustands deutet im Altbauteil allein ein bis in das Funda-
ment reichender Setzungsschaden in Kombination mit den Ubrigen
Belastungsfaktoren darauf hin, dass die gesamte Immobilie vermutlich
als abgangig einzuschatzen ist.

Das Objekt verfugt Uber keine eigenen Stellplatze. Fir den Stellplatz-
nachweis wirden aus der urspringlichen Nutzung rund 80 Stellplatze
im ruckwartig benachbarten stadtischen Parkhaus EisenbahnstralRe
angerechnet werden kdnnen.

Nachnutzungsoptionen Einzelhandel

Als marktgéangig kdnnen kinftig maximal zwei Verkaufsebenen gelten.
Bei maximaler Flachenausnutzung kénnten darauf rund 3.100 gm
Nutzflache fur Einzelhandelsnutzungen generiert werden. Ein Einzel-
betrieb dirfte diese Flache nicht absorbieren. Wahrscheinlich ist eine
Aufteilung auf zwei bis drei Einheiten.

Am Standort geeignete Vertriebstypen sind:

Branche/Vertriebstyp Flachenbedarf
Nutzflache (ca.)
—  Kleiner Lebensmittelmarkt (Bio-Markt) 800 gm
—  Drogeriemarkt 800 gm
—  Grol3er Modefachmarkt 1.700 gm
—  Kleiner Modefachmarkt 800 gm
—  Schuhfachmarkt 600 gm
—  Warenhaus 2.000 gm
—  Kleinpreiskaufhaus 400 gm

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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Modemarkt und Warenhaus sind fir zweigeschossige Lésungen denk-
bar.

Betriebe mit eingangsnah erforderlichen Stellplatzen, wie z. B. ein
konventioneller Lebensmittelmarkt oder ein Elektro-Fachmarkt, sind
fur den Standort ungeeignet.

Der Miet-Erwartungswert fir oben genannte Nutzer bewegt sich Gber-
wiegend in einem Rahmen von 10 bis 11 Euro/gm MFL. Fir ein ver-
gleichsweise grolReres Warenhaus liegt er deutlich unter 10 Euro/gm.
Ein hoher Anteil suboptimaler Flachen (OG Lage und/oder grol3e Fla-
chentiefe) rechtfertigen nochmals einen deutlichen Preisabschlag von
rund 20 %.

Alternativ ergibt die branchen- und betriebstypenunabhéangige
"Zoning"-Methode eine faire Mieterwartung von unter 6 Euro/gm MFL.
Dampfend wirken auch hierbei die hohen ertragsschwachen Flachen-
anteile.

Der erwartete Jahresertrag fur Nutzungen auf zwei Ladenebenen be-
tragt ca. 200 Tsd. Euro p. a.

Spekulativ und mangels ausreichendem Marktvolumen kaum bere-
chenbar ist eine etwaige Beimisching handelsfremder Nutzungen im
2. Obergeschoss. Auch hier sind bei grof3en Unsicherheiten Mieten im
Rahmen von etwa 6 - 7 Euro/gm zu erwarten. In diesem Falle kénnte
ein Ertrag von knapp tber 300 Tsd. Euro p. a. eingestellt werden.

BulwienGesa AG

Option Fldchenreduzierung

Um die Marienkirche und den Altstadter Markt als historisches En-
semble wieder starker - auch visuell - miteinander zu verkntpfen, ist
eine Aufweitung des gegenwartig recht schmalen Durchgangs erfor-
derlich. Die MalRnahme reduziert die ohnehin knappe Vorderfront des
Grundstucks und absorbiert vergleichsweise ertragsstarke Flachen im
heutigen Erganzungsbau. Insofern besteht hier ein gewisser Zielkon-
flikt zwischen stadtebaulichem Anspruch und Funktionalitdt sowie
auch Wirtschaftlichkeit der Immaobilie.

Bei einer Riucknahme der Seitenfront um ca. 5 Meter reduziert sich
die Nutzflache um ca. 10 %, die Mieterwartung dagegen rechnerisch
um 17 %.

© BulwienGesa AG 2013 — 106345
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STADT-PLANUNG-GESTALTUNG

Anlage 2

Stellungnahmen aus der fruhzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR 8§ 139 BauGB vom
28.09.2010 bis 30.10.2010

Mit Schreiben vom 28.09.2010 wurden die Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange tber die Durchfiihrung Vorbereitender Untersu-
chungen im VU-Gebiet ,Altstadt® informiert und gebeten ihre Planungen zu benennen bzw. Hinweise zu geben, die fur die Erstellung des stadte-
baulichen Rahmenentwicklungskonzeptes von Belang sein konnten.

Folgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange haben sich geauliert:

©ONOAWNE

Archéaologisches Landesamt Schleswig-Holstein; Obere Denkmalschutzbehoérde; Planungskontrolle

Abfallwirtschaft Rendsburg-Eckernférde mbh

Fachdienst Bauverwaltung; FD I11/1

Landesamt flr Denkmalpflege Schleswig-Holstein

Gebaudemanagement Schleswig-Holstein Adr; Geschéftsbereich Landesbau Fachgruppe Sachverstandige, 6ffentliches Baurecht
Stadt Rendsburg; der Birgermeister; Fachdienst Familie

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Heide

Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein

Eisenbahn-Bundesamt; Aul3enstelle Hamburg/Schwerin

. DB Service Immobilien GmbH; Hamburg

. Ev.- Luth. Kirchengemeinde Rendsburg-Eckernférde

. Kreis Rendsburg-Eckernforde; der Landrat; Fachbereich 5 — Planen, Bauen und Umwelt

. Fachdienst I/3

. Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein; Amt fir Katastrophenschutz; Kampfmittelraumdienst
. Handwerkskammer Flensburg; Technische Beratung

Stellungnahme / Hinweis der Behtrde bzw. des Tragers offentlicher Anmerkung / Vorschlag zur Abwagung

Belange

1

Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein; Obere Denk-
malschutzbehdorde; Planungskontrolle (29.09.2010)

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im mittelalterlichen Stadtbe- | Kenntnisnahme
reich der Stadt Rendsburg. Im gesamten Untersuchungsgebiet ist
daher mit mittelalterlichen Stadtresten und auch Resten jingerer
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Zeiten sowie mit Resten der Befestigung der Stadt zu rechnen. Ins-
gesamt handelt es sich um ein archaologisches Interessengebiet
und bei Bauvorhaben, die in den Boden eingreifen, ist in jedem Fall
das Archaologische Landesamt zu beteiligen, damit wir prifen kon-
nen, ob archaologische Belange betroffen sind.

Die Beteiligung des Archaologischen Landesamtes erfolgt bei ein-
zelnen Bauvorhaben.

Abfallwirtschaft Rendsburg-Eckernférde mbh (02.11.2010)

Vielen Dank fir die Unterrichtung hinsichtlich der vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB fur die Altstadt von Rendsburg.

Aufgrund eines Blroversehens haben wir leider nicht fristgerecht auf
Ihre Anfrage geantwortet. Dieses bitten wir zu entschuldigen.

Da noch keine konkreten Planungen bestehen, haben wir derzeit
noch keine Anmerkungen zu dem Planvorhaben. Im Verlauf der wei-
teren Planungsschritte werden sich unsere Anmerkungen aus-
schlieRlich auf die Gestaltung der Stral3en beziehen, um kinftig eine
reibungslose Durchfiihrung der Millabfuhr im Bereich der Altstadt
sicherzustellen. Wenn Sie fir das Verfahren die elektronische Kom-
munikation wéhlen, bitte ich kiinftige Informationen an meine u. a. E-
Mail-Adresse zu schicken.

Kenntnisnahme

Fachdienst Bauverwaltung; FD I1I/1 (28.09.2010)

Bei einer Ausweisung als férmliches Sanierungsgebiet sind nach §
154 BauGB Ausgleichsbeitrage zu erheben. Es wird darum gebeten,
bei etwaigen Informationen der betroffenen Grundstiickseigentiimer
bereits darauf hinzuweisen. Anzumerken ist, dass ein beitragsfahiger
Ausbau der WallstralRe in 2009 erfolgt ist. Zu prifen ware, ob es zu
einer Doppelbelastung der entsprechenden Grundeigentiimer durch
Ausbaubeitrag einerseits und Ausgleichszahlungen andererseits
kommen koénnte.

Kenntnisnahme

Sollte ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt und ein umfassendes
Sanierungsverfahren durchgefihrt werden (mit Erhebung von Aus-
gleichsbetragen), werden die betroffenen Grundstlickseigentimer
rechtzeitig und in geeigneter Weise darlber informiert.

Die Wallstral3e weist keine stadtebaulichen Missstéande auf, so dass
hier keine MalZnahmen im Rahmen einer Sanierung notwendig sind.
Aus diesem Grund soll die WallstraRe nicht Teil eines mdglichen
zukinftigen Sanierungsgebietes werden.

Landesamt fir Denkmalpflege Schleswig-Holstein (21.10.2010)

Wir begriRen ausdriicklich die Initiative der Stadt, auch fir den Alt-
stadtbereich die o0.g. vorbereitenden Untersuchungen einzuleiten.
Bei Ihren vorbereitenden bzw. geplanten Untersuchungen fir eine

Kenntnisnahme
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stadtebauliche Sanierung der Rendsburger Altstadt sollten die
Denkmalbehtrde des Kreises Rendsburg-Eckernférde und das Lan-
desamt fir Denkmalpflege rechtzeitig und friih beteiligt werden.
Nach 8136 Abs. 4 BauGB sollen stadtebauliche Sanierungsmalf3-
nahmen auch dazu beitragen, dass kulturelle Erfordernisse entwi-
ckelt und Ortsbilder verbessert werden sowie den Erfordernissen des
Denkmalschutzes Rechnung getragen wird.

Es ist davon auszugehen, dass zahlreiche in das Denkmalbuch ein-
getragene Kulturdenkmale unmittelbar im Sinne von 8 9 Abs. 1 Ziffer
1 DSchG (denkmalrechtliche Genehmigungsverfahren) sowie alle
weiteren Kulturdenkmale nach § 1 Abs. 2 DSchG im Sanierungsge-
biet betroffen sein werden.

Die Belange des Denkmalschutzes werden dabei bertihrt und mus-
sen in ausreichendem Umfang ermittelt und berticksichtigt werden.
Zusatzlich wird der Umgebungsbereich von Kulturdenkmalen betrof-
fen sein, dessen Veranderung ebenfalls einer denkmalrechtlichen
Genehmigung bedarf (8 9 Abs, 1 Ziff. 3 DSchG). Danach soll der
Eindruck von in das Denkmalbuch eingetragenen Kulturdenkmalen
jedenfalls nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Hierbei kommt es
nicht etwa nur auf reine Sichtbeziehungen an, sondern unter ande-
rem darauf, ob Zeugnischarakter, Ausstrahlung und Dokumentati-
onswirkung der Denkmale als Teil der Rendsburger Altstadt wesent-
lich beeintrachtigt werden.

Die geplanten MafRnahmen sollten auch als Chance verstanden
werden, die Gestaltung der Umgebung einzelner Kulturdenkmale zu
verbessern, damit diese angemessen zur Geltung kommen kénnen.

Im Rahmen der festgelegten Grenzen des Sanierungsgebietes muss
bericksichtigt werden, dass sich Kulturdenkmale auch auf3erhalb
dieses Bereiches befinden kénnen, dessen Umgebungsschutz je-
doch in das Sanierungsgebiet wirkt. Hier wéare friihzeitig zu untersu-
chen, wie sich die geplanten MalZnahmen auswirken.

Grundlage fur die Berlcksichtigung der Kulturdenkmale ist die 2008

Dieses Ziel soll u.a. mit einer Sanierung erreicht werden.

Die Belange des Denkmalschutzes wurden ermittelt. Sie werden bei
den konzeptionellen Uberlegungen berticksichtigt. Gleiches gilt fir
Umgebungsbereiche von Kulturdenkmalen.

Durch die VU-Ziele und Maflinhahmen wird die Umgebung einiger
Kulturdenkmale verbessert und ihre Geltung hervorgehoben. Dies
gilt in besonderem Mal3e fur die St. Marienkirche und den Marien-
kirchhof.

Es sind keine Beeintrachtigungen von aufRerhalb des Untersu-
chungsbereiches liegenden Kulturdenkmalen durch die Planung er-
kennbar.

Als Grundlage fur die Bertcksichtigung von Kulturdenkmalen dient
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und damit aktuell erschienene Denkmaltopographie der Stadt
Rendsburg (= Kulturdenkmale in Schleswig-Holstein, Bd. 4.1). Alle
dort auf den Seiten 92-149 dargestellten Objekte sind Kulturdenkma-
le im Sinne des Denkmalschutzgesetzes und missen bei der Pla-
nung bertcksichtigt werden. Da die Erfassung und Bewertung auch
nach 2008 fortschreitet (Abgénge | Zugange), sollte rechtzeitig beim
Landesamt fir Denkmalpflege der aktuelle Stand abgefragt werden.

die Liste der Stadt aus 2010, die auf Informationen des Kreises
Rendsburg-Eckernforde, Untere Denkmalschutzbehérde, basiert. Sie
stellt die derzeit vorlaufige amtliche Liste zu den Kulturdenkmalen
(gem. 8 5 Abs. 1 DSchG ins Denkmalbuch eingetragene und den
gem. 8 1 DSchG einfache Kulturdenkmale) dar. Die Denkmaltopo-
grafie gilt nicht als offizielles Schriftwerk, so dass prioritéar die Denk-
male aus der oben genannten Liste beachtet werden.

Gebaudemanagement Schleswig-Holstein Adr; Geschéaftsbe-
reich Landesbau Fachgruppe Sachverstandige, 6ffentliches
Baurecht (06.10.2010)

Die mir zugesandten Planunterlagen habe ich auf Belange des Lan-
des Schleswig-Holstein hin geprift und erhebe hierzu keine Einwan-
de, da keine Landesliegenschaften betroffen sind.

Da aus lhrem Anschreiben nicht ersichtlich wird, ob die Bundesan-
stalt fir Immobilienaufgaben und die Wehrbereichsverwaltung Nord
angeschrieben wurde, bitte ich Sie hiermit, diese am laufenden Ver-
fahren zu beteiligen.

Kenntnisnahme

Die benannten Stellen wurden beteiligt und haben keine Stellung-
nahme abgegeben.

Stadt Rendsburg; der Buirgermeister; Fachdienst Familie
(12.10.2010)

Fir die o. g. Anfrage vom 28.09.2010 meldet der Fachdienst Familie
Fehlanzeige.

Kenntnisnahme

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Heide (28.09.2010)

Wir danken fur die Ubersandten Informationen zu der geplanten
Malnahme.

Im Untersuchungsgebiet sind von uns zurzeit keine MalRnahmen
beabsichtigt oder eingeleitet, die fir die Sanierung bedeutsam sein
konnen.

Kenntnisnahme

Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume
des Landes Schleswig-Holstein (14.10.2010)

Ausgehend von den Ubersandten Planunterlagen werden hinsichtlich
der von hier zu vertretenden immissionsrechtlichen Belange keine

Kenntnisnahme
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Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Eisenbahn-Bundesamt; AulRenstelle Hamburg/Schwerin
(20.10.2010)

Ich bedanke mich fir die Beteiligung des Eisenbahn-Bundesamtes
im Verfahren. Die nordéstliche Gebietsgrenze liegt nahe der Eisen-
bahnstrecke 1040, Neumiinster - Flensburg. Eisenbahninfrastruktur-
betreiberin ist die Deutsche Bahn AG als eine Eisenbahn des Bun-
des. Belange des Eisenbahn-Bundesamtes als Aufsichts- und Ge-
nehmigungsbehdérde Uber die Eisenbahnen des Bundes und Trage-
rin der Fachplanungshoheit tber eisenbahnrechtlich zweckbestimm-
te Flachen (so sie nicht den Nichtbundeseigenen Eisenbahnen zu-
zuordnen sind) sind berdhrt.

Es ergeht folgende Stellungnahme:

1. Das Eisenbahn-Bundesamt ist keine anlagenbestands- und lie-
genschaftsfiihrende Stelle fir die Eisenbahnen des Bundes. Auf-
grund der raumlichen Trennung des Gebietes von den Bahnanlagen
durch die Eisenbahnstraf3e gehe ich allerdings davon aus, dass kei-
ne unter einem eisenbahnrechtlichen Zweck stehenden Flachen ein-
bezogen sind. Ich gehe des Weiteren davon aus, dass Ziele der Sa-
nierung nicht direkt oder indirekt Auswirkungen auf den Bestand von
Bahnanlagen haben oder in den Bahnbetrieb hineinwirken und dass
sich aus den Zielen und Zwecken der Sanierung nicht ergibt, dass
eisenbahnrechtlich zweckbestimmte Flachen in Anspruch genom-
men werden mussen. Nur unter diesen Annahmen bestehen keine
grundséatzlichen Bedenken.

2. Planrechtsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz
(Planfeststellungen / Plangenehmigung), die zu beriicksichtigen wa-
ren, sind beim Eisenbahn-Bundesamt nicht anhangig und durch die
Eisenbahninfrastrukturbetreiberin auch nicht angezeigt.

3. Soweit nicht bereits geschehen empfehle ich Ihnen, die DB AG
(koordinierende Stelle DB Services Immobilien GmbH, Niederlas-
sung Hamburg, Museumsstral3e 39, 22765 Hamburg) in das Verfah-

Kenntnisnahme

Als langfristige Vision werden unter eisenbahnrechtlichen Zwecken
stehende Flachen in das Konzept einbezogen. Dabei handelt es sich
um eine weitere Unterquerung des Bahndammes, in Verlangerung
des Stegengrabens. Diese konzeptionelle Uberlegung und das damit
zusammenhangende Sanierungsziel werden jedoch im Rahmen ei-
ner moglichen zukunftigen Sanierung keine Auswirkungen auf den
Bestand von Bahnanlagen haben oder in den Bahnbetrieb hineinwir-
ken. Die Unterflhrung soll nicht im Rahmen der angestrebten Ge-
samtmafnahme hergestellt werden, sondern eine langfristige Option
zur weiteren Verbesserung der Anbindung der Altstadt an die umge-
benden Grin- und Freirdume sowie Wasserflachen darstellen.

Kenntnisnahme

Die benannte Stelle wurde beteiligt und hat eine Stellungnahme ab-
gegeben.
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ren einzubinden und zu einer Stellungnahme Gelegenheit zu geben.
Diese Stellungnahme ersetzt oder berihrt nicht die Stellungnahme
der am Eisenbahnfachplan berechtigten Gesellschaften der OB.

10

DB Service Immobilien GmbH; Hamburg (19.10.2010)

Die DB Services Immobilien GmbH, als von der Deutschen Bahn AG
bevollmachtigtes Unternehmen, tibersendet Ihnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme der DB AG als Trager offentlicher Belange
und aller Unternehmensbereiche zum o. g. Verfahren:

gegen die Sanierung der Altstadt bestehen aus unserer Sicht keine
Bedenken, wenn nachfolgende bahnrelevante Belange eingehalten
werden.

Durch die Planungen diirfen der DB Netz AG keine Schaden oder
nachteilige Auswirkungen entstehen.

In unmittelbarer N&he der elektrifizierten Bahnstrecke der DB ist jetzt
und auch in Zukunft mit der Beeinflussung von Monitoren, medizini-
schen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder
empfindlichen Geraten zu rechnen. Auch eventuelle Mieter auf ge-
nehmigten Baulichkeiten sind auf die Beeinflussungsgefahr vor Nut-
zungsbeginn in geeigneter Weise hinzuweisen. Es obliegt dem Ei-
gentumer fiir Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Die Angaben fir die von der Bahn ausgehenden Immissionen erhal-
ten Sie bei:

Deutsche Bahn AG Technik/Beschaffung VUM1

Achim Naujokat (Tel.: 030/297 565361 (e-mail:
achim.naujokat@deutschebahn.com)

Caroline-Michaelis-Stral3e 5-11 1011S Berlin

Wegen der von der benachbarten Bahnanlage auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen (Larm und Erschitterungen) sind vom
Bauherrn Schutzanlagen in dem Umfang herzustellen, dass die Ein-
haltung der in den jeweils geltenden Bestimmungen vorgesehenen
Grenzwerte sichergestellt ist.

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass aufgrund von bestehenden

Von Schéden oder nachteiligen Auswirkungen fur die DB Netz AG
wird nicht ausgegangen.

Kenntnisnahme

Das Konzept sieht in der Eisenbahnstral3e gegeniiber der Bahnstre-
cke, eine umfassende Modernisierung des Gebaudebestandes vor.
Die Gebaude sollen dabei nach Suden ausgerichtet und insbesonde-
re als Nebenanlagen (ohne Wohnnutzung) genutzt werden. Im Rah-
men der Modernisierung sollen Schutzvorkehrungen gegen die Be-
einflussung durch die elektrifizierte Bahnstrecke getroffen werden.

Die modernisierten Gebaude insbesondere entlang der Eisenbahn-
straRe mit ihrer funktionellen Ausrichtung nach Siden dienen eben-
falls als Larmschutz fur die studlich angrenzenden Bereiche mit
Wohn- und anderer Nutzung. Passiver Larmschutz soll im Rahmen
der Gebaudemodernsierung auch an weiteren Gebauden, v.a. in der
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und ggf. zu erwartenden Emissionen - und letztendlich auf das Plan-
gebiet einwirkende Immissionen - aus einer Steigerung des Eisen-
bahnverkehrs, keine Forderungen an die DB Netz AG gestellt wer-
den kénnen.

Wir bitten um weitere Beteiligung im Bauleitverfahren.

Denkerstral3e, erfolgen.

Kenntnisnahme

11

Ev.- Luth. Kirchengemeinde Rendsburg-Eckernférde
(+ Siehe Anlage) (26.10.2010)

Von Seiten des Kirchenkreises Rendsburg-Eckernférde wird es be-
grafit, durch die Schaffung eines Sanierungsgebietes den Bereich
der Altstadt mittel- bis langfristig aufzuwerten.

Einwande gegen diese Vorhaben gibt es unsererseits nicht.

Es gibt jedoch folgendes Themenpaket, welches wir in der weiteren
Planung gerne bericksichtigt wissen:

Problematik der Anlieferung/Ver-/Entsorgung, Brandschutz/ Ret-
tungswege.

Die vorhandene Stral3enfihrung der StralRe ,An der Marienkirche" ist
durch die Bebauung recht eng und gibt kaum Rangiermdglichkeiten
flr groRere Fahrzeuge. Das Mullfahrzeug stoppt nach meinem Wis-
sen ruckwarts in die Stral3e ,An der Marienkirche". Von der Ostseite
unseres Gebaudes gilt es alle zwei bis vier Wochen den Container
mit zu vernichtendem Aktenmaterial zur Mihlenstraf3e zu transpor-
tieren. Weiterhin gibt es Anlieferung von Kopierpapier und Ware fur
den Weltladen.

Als Stellflachen fur den LKW verbleiben lediglich die Flache zu Be-
ginn der Muhlenstral3e, die als absolute Halteverbotszone gekenn-
zeichnet ist, sowie die Gehwegflache vor den Arkaden unseres Ge-
baudes. Es ware mehr als wiinschenswert, eine Flache im Stral3en-
raum zu schaffen, wo die LKW's flir die Zeit der Be- und Entladung
stehen durfen. Vielleicht wére da auch der Bereich gegenuber der
Einfahrt zur Stral3e ,An der Marienkirche" vorstellbar, wo jetzt die
Holzpoller stehen.

Ein zweites Problem ist dazu gekommen, nachdem die Schilder zur

Kenntnisnahme

Die Bauliicke gegenuber der Einfahrt zur StraRe ,An der Marienkir-
che” soll gemal Konzept durch Bebauung geschlossen werden.
U.U. kdnnen die dort stehenden Poller entfernt werden, es ist jedoch
auch eine Erweiterung als Stellplatz moglich. Konkrete Uberlegun-
gen sind im Rahmen der weiteren Planung (z.B. Verkehrsplanung)
zu treffen. So ware etwa eine technische Lésung fir diesen Bereich
(z.B. klappbare oder absenkbare Poller) méglich.

Die Beschilderung der FuRgangerzone wurde zwischenzeitlich ab-
montiert, dieser Bereich ist z.Zt. nicht als Ful3géngerzone ausgewie-
sen. Die Einrichtung einer FuRgangerzone soll hier jedoch wieder
vorgenommen werden einschlie3lich moglicher gestalterischer Mal3-
nahmen im Stralenraum.
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Kennzeichnung der FuRgangerzone gesetzt wurden.

Fur Sanierungsarbeiten in der Kirche und fir Konzerte ist es immer
wieder erforderlich, dass LKW's bis vor die Eingangstiur der Marien-
kirche fahren. Durch rangieren und rickwarts in die Stral3e stoppend
war das bis zu Montage der Schilder mdglich. Nun behindern die
Schilder bzw. die Holzpoller die Mdglichkeiten. Konnte man hier eine
Flache mit klappbaren Pollern oder eben eine Be- und Entladungs-
zone schaffen? Das wére wiinschenswert.

Letztere Problematik haben wir auch der Feuerwehr der Stadt
Rendsburg geschildert, da wir sehr besorgt sind, ob die Marienkirche
und die Rickseite (Ostseite) des Hauses der Kirche im Not-/ Brand-
fall iberhaupt erreichbar ist.

Wir bitten um Berucksichtigung unserer Anliegen bei der weiteren
Uberplanung.

Kenntnisnahme

12

Kreis Rendsburg-Eckernfdrde; der Landrat; Fachbereich 5 —
Planen, Bauen und Umwelt (+ Siehe Anlage) (28.10.2010)

Die von hier aus beteiligten Dienststellen nehmen zur Vorbereitung
der Sanierung wie folgt Stellung:

Fachdienst 5.1 Gebdudemanagement. Denkmalschutz und Verwal-
tung (untere Denkmalschutzbehdrde)

Belange des Denkmalschutzes werden berihrt werden. Die Belange
missen in ausreichendem Umfang ermittelt und bertcksichtigt wer-
den.

Es ist davon auszugehen, dass in das Denkmalbuch eingetragene
Kulturdenkmale unmittelbar im Sinne von 8§ 9 Absatz 1 Ziffer 1
DSchG betroffen sein werden.

AulRerdem wird der Umgebungsbereich von Kulturdenkmalen betrof-
fen sein, siehe § 9 Absatz 1 Ziffer 3 DSchG. Danach soll der Ein-
druck von in das Denkmalbuch eingetragenen Kulturdenkmalen je-
denfalls nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Hierbei kommt es
nicht etwa nur auf reine Sichtbeziehungen an, sondern unter ande-
rem darauf, ob das Flair, der Zeugnischarakter, die Ausstrahlung und

Die Belange des Denkmalschutzes wurden ermittelt. Sie werden bei
den konzeptionellen Uberlegungen beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir
Umgebungsbereiche von Kulturdenkmalen.

Durch die konzeptionellen Uberlegungen wird die Umgebung einiger
Kulturdenkmale verbessert und ihre Geltung hervorgehoben. Dies
gilt in besonderem Mal3e fir die St. Marienkirche und den Marien-
kirchhof.

Es sind keine Beeintrachtigungen von auf3erhalb des Untersu-
chungsbereiches liegenden Kulturdenkmalen durch die Planung er-
kennbar.

Bei Veranderungen oder Neubebauung gilt neben den Anforderun-
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die Dokumentationswirkung der Denkmale wesentlich beeintrachtigt
werden. Im Idealfall wiirde der Eindruck von Kulturdenkmalen tber-
haupt nicht beeintrachtigt werden. Im Gegenteil sollte im Zuge der
Planungen auch untersucht werden, ob die Gestaltung der Umge-
bung einzelner Kulturdenkmale verbessert werden kdnnte, damit
diese angemessen zur Geltung kommen kénnen.

Es sollen sowohl alle Kulturdenkmale innerhalb des Sanierungsge-
bietes berticksichtigt werden , als auch diejenigen aufR3erhalb befind-
lichen, deren Ausstrahlungen bis in das Sanierungsgebiet hinein
reichen.

Deshalb ist so friihzeitig wie moglich zu untersuchen, ob und wie
sich MaRnahmen auf Kulturdenkmale auswirken wirden.
Grundsatzlich sollten sich Veranderungen an der Maf3stablichkeit der
historischen Altstadt und der historischen Bebauung orientieren (z.
B. im Hinblick auf Baumassen, Zahl der Vollgeschosse, Gebaudeho-
hen).

Hinweise:

1) Es muss davon ausgegangen werden, dass die bei der Unteren
Denkmalschutzbehoérde gefiihrte und auch der Stadt Rendsburg vor-
liegende Auflistung der Kulturdenkmale nicht vollstandig ist. Eine
sehr ergiebige Quelle stellt die Denkmaltopographie "Stadt Rends-
burg und umliegende Ortschaften” dar (Altstadt: S. 92-148). Mit einer
Fortschreibung der Auflistung ist zu rechnen.

2) Zu beriicksichtigende Belange der archéologischen Denkmalpfle-
ge:

Die Untere Denkmalschutzbehérde geht davon aus, dass der ge-
samte in Rede stehende Bereich als Archaologisches Interessenge-
biet gilt. Falls nicht bereits geschehen, soll deshalb das Archéologi-
sche Landesamt Schleswig-Holstein beteiligt werden.

3) Die beiden Oberen Denkmalschutzbehdrden kénnen ebenfalls
eine Stellungnahme abgeben.

gen des Denkmalschutzgesetzes das Planungsrecht sowie die je-
weils giiltige Fassung der Gestaltungssatzung fir die Rendsburger
Innenstadt.

Als Grundlage fir die Berticksichtigung von Kulturdenkmalen dient
die offizielle Liste der Stadt aus 2010, die auf Informationen des
Rendsburg-Eckernférde, Untere Denkmalschutzbehérde, basiert. Sie
stellt die derzeit vorlaufige amtliche Liste zu den Kulturdenkmalen
(gem. 8 5 Abs. 1 DSchG ins Denkmalbuch eingetragene und den
gem. 8 1 DSchG einfache Kulturdenkmale) dar. Die Denkmaltopo-
grafie gilt nicht als offizielles Schriftwerk, so dass prioritéar die Denk-
male aus der oben genannten Liste beachtet werden.

Die benannte Stelle wurde beteiligt und hat eine Stellungnahme ab-
gegeben.

Das Landesamt flr Denkmalpflege Schleswig-Holstein wurde betei-
ligt und hat eine Stellungnahme abgegeben.
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Fachdienst 5.3 Wasser. Bodenschutz und Abfall (untere Boden-
schutzbehoérde)

Aus bodenschutzbehordlicher Sicht bestehen grundsatzlich keine
Bedenken. Im Untersuchungsraum des von der Planung betroffenen
Areals befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Altablage-
rungen. FUr den zugrunde gelegten Untersuchungsbereich sind im
Anhang die altlastrelevanten Standorte aus dem Boden- und Altlas-
tenkataster des Kreises Rendsburg-Eckernforde aufgefuhrt.

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, unterliegen die erfassten Standor-
te unterschiedlichen Bearbeitungsstanden:

» Kategorie P2: Klassifizierter Standort, altlastverdachtige Flache,
Eigentimerinformation nicht abgeschlossen, daher noch Priffall
(9 Standorte)

» Kategorie A2: Klassifizierter Standort, parameterabhéngige Ver-
dachtsentkraftung (12 Standorte)

» Kategorie P1: ungepriifte Standorte oder aufgrund unzureichender
Datengrundlagen nicht bewertbare Flachen (82 Standorte)

Zum jetzigen Zeitpunkt kdnnen keine weiteren Aussagen flr einen
grol3en Teil der P1-Standorte gemacht werden, da noch eine Bau-
aktenauswertung zur Verifizierung der tatsdchlichen Standortnutzung
einschlieBlich einer Erstbewertung durchzufiihren ist.

Bei Festlegung des tats&chlichen Geltungsbereichs des Sanierungs-
gebietes wird man gezielt die entsprechenden P1-Standorte einer
weiteren Priifung unterziehen mussen.

Um den Altlastenverdacht der entsprechenden Bereiche innerhalb
des Untersuchungsraumes auszuraumen, wird empfohlen, durch
einen Gutachter eine historische Recherche und ggf. eine orientie-
rende Untersuchung im Hinblick auf nutzungsbedingte Untergrund-
verunreinigungen durchfiihren zu lassen.

Sollten im Rahmen von Baumalinahmen Bodenverunreinigungen zu
Tage gefordert werden, ist die untere Bodenschutzbehorde des Krei-
ses unverziglich unter der Tel.-Nr. 04331 /202517 zu benachrichti-

Kenntnisnahme

Die aufgefuihrten Falle werden bei den konzeptionellen Uberlegun-
gen fur das zukunftige Sanierungsgebiet sowie fur daraus u.U. ent-
stehende Kosten beriicksichtigt.

Ergebnisse dieser Untersuchungen werden berlcksichtigt. Sie gelten
jedoch insbesondere fir den jeweiligen Einzelfall, etwa bei Durchfiih-
rung von Modernisierungs- oder anderen Mal3nahmen.

Historische Recherchen bzw. eine orientierende Untersuchung sind
im Rahmen tatséchlicher Bauarbeiten notwendig.

Kenntnisnahme

10
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gen. Die weiteren MaRBhahmen werden von dort aus abgestimmt.

Weitere Anregungen werden zu diesem Zeitpunkt vom Kreis Rends-
burg-Eckernférde nicht vorgetragen. Ich bitte, mich Gber den Fort-
gang des Verfahrens auf dem Laufenden zu halten. Fir das weitere
Verfahren kann meine o. g. E-Mailadresse genutzt werden. Ich bitte
dennoch um Ubersendung eines Satzes der vollstandigen Unterla-
gen in Papierform fur den Kreis Rendsburg-Eckernférde bei weiteren
Beteiligungsschritten.

Kenntnisnahme

13

Fachdienst I/3 (06.10.2010)

Von Seiten des Fachdienstes I/3 wird Fehlanzeige angemeldet.

Kenntnisnahme

14

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein; Amt fiur Ka-
tastrophenschutz; Kampfmittelraumdienst (25.10.2010)

In dem o. a. Gebiet des Bebauungsplanes sind Kampfmittel nicht
auszuschlieRen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf
Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Amt fur Katastrophen-
schutz Dusternbrooker Weg 104 24105 Kiel durchgefihrt.

Bitte weisen Sie die Bautrager darauf hin, dass sie sich friihzeitig mit
dem KampfmittelrAumdienst in Verbindung setzen sollten, damit
Sondier- und Raummafnahmen in das Bauvorhaben einbezogen
werden koénnen.

Kenntnisnahme

Vor Beginn von Bauarbeiten werden die Flachen auf Kampfmittel
untersucht.

15

Handwerkskammer Flensburg; Technische Beratung
(30.10.2010)

Im Plangebiet liegt eine Vielzahl von gewerblichen/handwerklichen
Betrieben.

Wir halten es bei der Planung von Sanierungsmaf3nahmen ftr erfor-
derlich, Uber die Ublichen Bekanntmachungen hinaus die Untersu-

chungsschwerpunkte und -ergebnisse sowie die sich daraus fir die
gewerblichen Standorte ergebenden Konsequenzen friihestmaglich
mit den betroffenen Grundstickseigentiimern bzw. auch Betriebsin-

Kenntnisnahme

Im Juni 2011 erfolgte eine 6ffentliche Auftakt- und Informationsver-
anstaltung gem. 8§ 137 BauGB. Hierzu waren neben Experten aus
verschiedenen Themenbereichen auch Einwohner, Gewerbetreiben-
de, Arbeitende und andere Betroffene sowie Interessierte eingela-
den. Wahrend der Veranstaltung haben sich auch Interessenvertre-

11
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habern zu besprechen. Weiterhin liegen bei vielen Betriebsinhabern
aus jahrelangem, taglichem Erleben Kenntnisse Uber Starken und
Defizite, Kundenanforderungen, Konflikte und Veradnderungen am
Standort vor. Diese Kenntnisse kdnnen aus unserer Sicht wertvolle
Hinweise flr mogliche Sanierungsmalinahmen liefern.

Umbaumafnahmen im Stral3enraum, die die Erreichbarkeit der Be-
triebe dauerhaft bzw. fir die Zeit der Umbauarbeiten stark behindern
oder verandern, fuhrten in vergleichbaren Fallen in der Vergangen-
heit immer wieder zu Problemen und erfordern eine enge Abstim-
mung zwischen den Akteuren.

Um finanzielle Konsequenzen aus dem Sanierungsverfahren ab-
schatzen zu kénnen, sind Informationen Uber das Verfahren zur Er-
hebung von Ausgleichsbeitrdgen sowie die in ahnlichen Fallen ange-
fallenen Wertsteigerungen fur Grundstiickseigentiimer von besonde-
rer Bedeutung.

Finanzielle Belastungen bzw. negative Auswirkungen auf Betriebs-
standorte missen auf ein absolutes Minimum reduziert bleiben um
eine mogliche Gefahrdung von Betrieben und Arbeitsplatzen wei-
testgehend zu vermeiden.

Wir gehen davon aus, dass es im Dialog mit den Grundstiickseigen-
tumern und Gewerbetreibenden gelingt, vertragliche Festsetzungen
und MalRBhahmen vorzusehen.

ter z.B. des Handels sowie der Grundstlicks- und Hauseigentiimer
zu Wort gemeldet. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden eben-
falls vereinzelt Gespréache mit Gewerbetriebenden gefiihrt.

Uber UmbaumafRnahmen im StraBenraum werden die Betroffenen
rechtzeitig und in geeigneter Weise informiert und in die Ablaufpla-
nung einbezogen.

Sofern ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt und ein umfassen-
des Sanierungsverfahren durchgefuhrt wird (mit Erhebung von Aus-
gleichsbetrégen), werden die betroffenen Grundstiickseigentimer
rechtzeitig und in geeigneter Weise darlber informiert.

Stand 25.11.2011

ELBBERG Stadt - Planung - Gestaltung
Kruse - Schnetter - Rathje

Falkenried 74 a, 20251 Hamburg

Tel. 040 460955-61, Fax -70, Zentrale -60
E-Mail mail@elbberg.de

Internet  www.elbberg.de

12
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Anlagen

1. Anlage zur Stellungnahme 11. Ev.- Luth. Kirchengemeinde Rendsburg-Eckernférde (26.10.2010)
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2. Anlage zur Stellungnahme 12. Kreis Rendsburg-Eckernfdrde; der Landrat; Fachbereich 5 — Planen, Bauen und Umwelt
(28.10.2010) - Untere Bodenschutzbehorde
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Anlage 3

Protokoll der 6ffentlichen Auftakt- und Informationsveranstaltung nach § 137 BauGB am
29.06.2011



Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen gemaR § 141 Abs. 3 Satz 2 Baugesetz-
buch (BauGB) fur den Bereich , Altstadt Rendsburg*”

Offentliche Auftakt- und Informationsveranstaltung nach § 137 BauGB im Ratssaal des
Alten Rathauses am 29.06.2011 um 18.00 Uhr

Fachbereichsleiter Thomsen eroéffnet um 18:05 die 6ffentliche Auftakt- und Informationsveran-
staltung, begru3t die Anwesenden und stellt das Podium vor.

Seitens der Stadtverwaltung:
Herr Thomsen FBL I

Herr Dahl FDL IIl/4

Herr Jensen FD Il1/1

Seitens des Planungsbiiros Elbberg:
Herr Schnetter

Frau Bauermann

Des Weiteren begrif3t FBL Thomsen Frau Wecken aus dem Innenministerium in Kiel.

Es sind 3 Burgerinnen/Blrger und 2 Vertreterinnen/Vertreter der kommunalen Selbstverwaltung

anwesend.

Als Experten wurden geladen und sind anwesend:

Andreas Gustafsson, Bulwien Gesa, Hamburg

Anke Samson, RD Marketing e.V., Rendshburg

Rainer Bock, IHK Kiel, Rendsburg

Manfred Buncke, Sparkasse Mittelholstein AG, Rendsburg
Bernhard Janiak, Vertreter Haus und Grund, Rendsburg
Hugo Badtker, Vertreter Immobilienwirtschaft, Rendsburg

Pastor Karstens, Kirchenkreis Rendsburg-Eckernférde, St.-Marien-Kirche, Rendsburg

Nach der BegrifRung fuhrt Fachbereichsleiter Thomsen in die Thematik der Vorbereitenden Un-
tersuchungen ein.

Die Frage laute, ob die Rendsburger Altstadt reif flr die Sanierung sei. Dann mussten stadte-
bauliche Missstande und Funktionsschwéachen vorliegen.



Durch das Planungsbiro Elbberg wurden Erhebungen durchgefiihrt, die zu einer entsprechen-
den Faktenlage gefiihrt hatten.

Aber auch die Meinungen und Stimmungen aller Betroffenen seien wichtig fir den Gesamtpro-
zess. Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes konne helfen, erkannten Missstande zu be-
gegnen. Ggf. kbnnten dann nach Abstimmung mit dem Innenministerium Fordergelder beantragt
werden. Zu klaren wére beispielsweise, ob der Abriss oder Teilabriss des Hertie-Gebaudes Uber
die Stadtebaufdrderung grundsatzlich forderfahig sei.

Statements der Experten:

Herr Schnetter und Frau Bauermann vom Planungsbiiro ELBBERG stellen die Ergebnisse
der Bestandsanalyse mittels einer Power-Point-Préasentation vor.

Das Untersuchungsgebiet der Rendsburger Altstadt umfasst eine Flache von ca. 15 Hektar. An
diesem Wohnstandort finden ca. 500 Einwohner - in differenzierter Wohnlagequalitat - Unter-
kunft.

Die Altstadt ist aber auch ein zentraler Versorgungsbereich und beherbergt als gréRter Handels-
standort viele Handels-, Dienstleistungs- u. Gewerbebetriebe sowie kulturelle, soziale und kirch-
liche Einrichtungen.

Vorangegangene Untersuchungen (ISEK 2007 / WRVK 2007) hatten bereits ergeben, dass die
gesamte Altstadt eine grof3e Bedeutung fir die Identitat Rendsburg besitzt. Die Wohnfunktion
leidet allerdings unter dem Verkehrslarm. Ein Wohnraumiiberangebot bedingt Leerstande vor
allem in der DenkerstraBe und in der Eisenbahnstral3e, was wiederum negative Auswirkungen
auf das Stadtbild zur Folge hat. Defizite weisen die Wohnumfeldqualitéat in Form fehlender Le-
bensmittelnahversorgung oder fehlender wohnungsnaher Freizeitangebote auf. In Teilen besteht
ein erheblicher Sanierungsbedarf. Stadtebauliche Méngel fuhren zu Qualitatsdefiziten und zu
drohenden Funktionsverlusten.

In der Altstadt ist ein umfangreicher Bestand an historischer Bausubstanz (vor 1945) zu finden.
Ca. 50 % des gesamten Gebaudebestandes stellt sich in einem mittleren bis schlechten bauli-
chen Zustand dar. Relativ viele Gebaude weisen einen Modernisierungs- bzw. Instandsetzungs-
bedarf auf. Sehr viele Gebaude sind energetisch sanierungsbedurftig.

Im Bereich der Gewerbeflachen (Ladengeschéfte/Gastronomie) ist ein hoher Leerstand festzu-
stellen (mit steigender Tendenz).

Bezlglich der Einzelhandelssortimente ist ein Besatz mit relativ hochwertigen Einzelhandelsnut-
zungen festzustellen, haufig eigentimergefiihrt. Das Sortiment umfasst tiberwiegend Bekleidung
und Sportbekleidung sowie Accessoires. Eine Nahversorgung beispielsweise in Form eines Su-
permarktes oder eines Discounters ist nicht vorhanden.

Die offentlichen Freiflachen zeigen sich Gberwiegend in einem guten bis mittleren Zustand. Die
Abfolge von offentlichen Platz- und Stadtrdumen weist eine hohe stadtebauliche und Aufent-
haltsqualitat auf. Allerdings sind die auReren Grin- und Freiflachen schlecht erreichbar und es
existiert ein Defizit an offentlichen und privaten Grinflachen (nur wenige Gérten). Private Frei-
flachen sind grof3tenteils versiegelt und werden als Stellplatze genutzt. Insgesamt bieten die
Griun- und Freiflachen eine geringe Wohnumfeldqualitéat.



Die Altstadt ist verkehrstechnisch gut an den OPNV und das StraRennetz angebunden. StralRen
und Gehwege prasentieren sich in einem guten Zustand. Die Ful3gangerzone bildet die wichtigs-
te innere Achse zwischen den Platz- und Stadtraumen. ZOB und Bahnhof sind gut zu erreichen.

Die Altstadt weist eine hohe stadtebauliche Dichte mit Uberwiegend 2- bis 4-geschossiger Be-
bauung auf. Charakteristisch sind ein hoher Versiegelungsgrad, Blockrandbebauung und das
Fehlen von Freiraum.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Mangel Uberwiegend aus den Funktions-
schwéchen u. a. zwischen Altstadter Markt und Am Holstentor sowie den vorhandenen Barrieren
bzw. der unzureichenden stadtraumlichen Verknupfung zu attraktiven Raumen in der Umgebung
resultieren. Dartber hinaus bedirfen viele Gebaude der Modernisierung, der Instandsetzung
und der energetischen Sanierung.

Potenziale bieten die hochwertigen Platz- und Stadtrdume mit guter raumlich-funktionaler Ver-
knupfung, die intakte Zentrumsfunktion zwischen Schiffbrickenplatz und Altstadter Markt, die
attraktive stadtebauliche und stadthistorische Pragung sowie die gute verkehrliche Erreichbar-
keit und das angemessene Parkraumangebot.

Anke Samson, RD Marketing e.V., Rendsburg, konstatiert, dass die Aufgabe des Hertie-
Standortes einen starken Frequenzverlust bewirke, der Handel insgesamt jedoch kaum eine
Sortimentsminderung erfahren habe. Der Frequenzverlust fihre allerdings zu einer Verlagerung
des Zentrums zur Hohen StralRe / Schiffbriickenplatz und zu einer Vernichtung von Randlagen,
wie z.B. in der Nienstadtstral3e, die durch eine Vielzahl von Leerstinden geprégt sei.

Einen Teilabriss des Hertie-Gebaudes sehe RD Marketing im Rahmen der Stadtebauférderung
positiv.

Der funktionierende, Uberwiegend inhabergefiihrte Einzelhandel (,Einzelhandelsperlen®), mit
seinem hochwertigen Produktsortiment locke viele Kaufer in die Altstadt, auch von auf3erhalb
und gelte als ,Frequenzbringer”.

Die Kleinteiligkeit des Einzelhandels sei positiv zu bewerten und verhindere gro3flachige Nut-
zungen (Beispiel: MatrazenConcord) sowie die Ansiedelung von Billigshops. Problematisch sei-
en insbesondere die Leerstande. Auch die Qualitat der Immobilien sei nicht optimal. Es herrsche
eine mangelnde Investitionsbereitschaft hinsichtlich der Restnutzungsdauer von Immaobilien vor.

Frau Samson vermisst die Hervorhebung der Alleinstellungsmerkmale Rendsburgs.

Das durch RD Marketing initiierte Kulturprojekt ,Kultur im Hinterhof* kdnne Kulturschaffende und
Immobilienbesitzer zusammenbringen und zur Attraktivitatssteigerung beitragen. Rendsburg
besitze sehr attraktive Hinterhofe, welche als Potential angesehen werden sollten.

Die Parksituation sei gut, Parkplatze ausreichend vorhanden. Negativ sei allerdings zu vermer-
ken, dass im Parkdeck Nienstadtstrafl3e im Voraus zu bezahlen sei.

Sinnvoll wére es ihrer Meinung nach, die Blue-Line mit in die Gestaltung des 6ffentlichen Rau-
mes einzubeziehen. Auch die Beschilderung der kleineren Geschéfte in Nebenlagen ware hilf-
reich. Winschenswert ware ein gemeinsamer GEP-Auftritt mit Rendsburg als Zentrum.

Wichtig ware es der Funktionsschwéche in der Altstadt zu begegnen.



Winschenswert ware darlber hinaus, die Platze zu begrinen. Die Multifunktionalitéat der Platze,
wichtig flr Markte und kulturelle Veranstaltungen vielfaltigster Art, miisse aber unbedingt erhal-
ten bleiben. Die Altstadt solle als ,Erlebnisraum® wahrgenommen und dargestellt werden. Sinn-
voll wére es dartiber hinaus, das Element Wasser herauszustellen und die Zuganglichkeit zu
den Wasserflachen zu verbessern (nicht nur an der Obereider).

Herr Gustafsson, BulwienGesa, (zwei der anwesenden Birgerinnen/Blrger verlassen die
Veranstaltung) wurde bereits mit der GEP-Einzelhandelsuntersuchung von 2004 beauftragt.
Nunmehr fihrt er die Einzelhandelsbegutachtung in Rendsburg und im Bereich der GEP-Region
als Fortschreibung durch. Dabei war auch das Standing der Altstadt aus Kundensicht zu be-
leuchten.

Herr Gustafsson stellt fest, dass Kaufkraft und Einwohnerzahl von Rendsburg und Buidelsdorf
bis 2006 stets gro3er als die entsprechenden Zahlen des Umlands gewesen seien. Das sei nun
nicht mehr der Fall.

Der Textilhandelsbereich der Innenstadt weise kein Marktwachstum auf. Insgesamt habe die
Innenstadt an Profil verloren, obwohl fiir eine Kleinstadt ein breites Angebotsspektrum erforder-
lich sei. Angebotsschwerpunkt in der Innenstadt bilde der Bereich Mode und Accessoires. Es
musse aber ein breiter aufgestelltes Sortiment in der Innenstadt bzw. in Rendsburg im Allgemei-
nen geschaffen werden, um weitere Abfliisse von Kunden nach Kiel (Citti-Park) zu vermeiden.
Eine Frequenzanalyse werde derzeit erarbeitet.

Aus Marktsicht sei der inhabergefiihrte Einzelhandel labil, dabei ist der Bereich hinter dem ehe-
maligen Hertie-Haus (Nienstadtstraf3e) als besonders kritisch zu beurteilen. Fraglich sei, ob die
hier vorhandenen und zum Angebot stehenden Einzelhandelsflachen nachgefragt werden, da
sie nicht unbedingt zeitgeman und attraktiv seien.

Die Nachfragesituation bilde die Entscheidungsgrundlage beziglich einer mdglichen Reaktivie-
rung der StraRenziige sudostlich des Altstadter Marktes fur die weitere Nutzung als zentrale
Einkaufslage. Die Hohe Strale und der Bereich um den Schiffbriickenplatz seien stabile A-
Lagen. Von den ca. 20.000 m2 Einzelhandelsflache in der Rendsburger Innenstadt wiesen ca.
6.000 bis 7.000 m2 Leerstande auf, ca. 5000 m? entfielen dabei allein auf die Hertie-Immobilie.

Nach Auswertung der Kundenbefragung sei festzuhalten, dass der Innenstadtbereich strukturell
schwach aufgestellt und der Saldo trotz des neugestalteten Schiffbriickenplatzes negativ sei.
Die Innenstadt stehe im Vergleich zu anderen Angebotsflachen (z.B. Friedrichstadter Stral3e
oder Einkaufszentrum Rondo) schlechter da, sie treffe nicht die Nachfrage bei den Kunden. Eine
Innenstadt, die strukturelle Defizite aufweise, konne nicht per Knopfdruck reaktiviert werden. Es
bestehe ein gewaltiger Sanierungsstau im Bereich der Altstadt. Die Altstadt kdnne aber nicht
durch eine Abschottung vor duf3eren Einflissen geschiitzt werden. Eine restriktive Abschottung
berge die Gefahr, dass Potentiale am falschen Standort verpufften und die Innenstadt zuséatzlich
unter Druck gerate.

Ein Marktfuhrer wie z.B. Media-Markt werde benétigt, um als Magnet zu fungieren. Insgesamt
sei die Ansiedelung eines Markflhrers aus jeder Branche angestrebt, da diese als Orientie-
rungspunkte bei den Kunden gelten.



Herr Janiak, Geschaftsfihrer Haus und Grund, bemerkt, dass seine Institution nur Gber we-
nige Mitglieder im Bereich des untersuchten Altstadtbereiches verflige, somit seien seine Er-
kenntnisse wenig reprasentativ.

Im Bereich der Wohnnutzung gébe es viele Leerstande. Héhere Mieten seien derzeit nicht
durchsetzbar. Die Uiberwiegend &lteren Mitglieder scheuten grofRe Investitionen an Gebauden.

Wiinschenswert ware eine staatliche Unterstiitzung in Form von Zuschiissen oder erweiterte
Abschreibungsmaglichkeiten fir die Eigentimer und Vermieter.

Die soziale Situation sei jedoch gut, ebenso das Kulturangebot.

Herr Badtker, Immobilienwirtschaft, macht deutlich, dass er die Uberdachung der Hohen
Stral3e, die der Attraktivitatssteigerung diene, noch nicht aufgegeben habe.

Die Mieten in der Hohen Stral3e seien von einem hohen Niveau auf ein wirtschaftlich vertragli-
ches Niveau gesunken.

Notwendige Investitionen sollten dennoch mdglich sein, da Immobilien nach wie vor gepflegt,
regelmafdig modernisiert und den jeweiligen Erfordernissen angepasst werden mussten.

Im Bereich der NebenstralRen liege es im Argen. Ohne Mieter kbnne man nicht investieren, da
die Angst prasent sei, nach der Modernisierung auf den Kosten sitzen zu bleiben und keinen
neuen Mieter fur die Immobilie zu finden.

Der Altstadter Markt stelle innerhalb Rendsburgs einen wichtigen Kristallisationspunkt dar. Herr
Badtker schlagt vor, das Hertie-Gebaude nicht abzureiRen. Seine Vision sehe vor, im Erdge-
schoss Handel anzusiedeln. Dem Trend zu grof3en Einheiten wirde mit zwei groRen Verkaufs-
flachen entsprochen. Das Warenangebot kdnne grof3flachig prasentiert werden. Im 1. EG kénne
betreutes Wohnen auf hohem Niveau angeboten werden. Die oberen Etagen wéren flir hoch-
wertiges Wohnen vorgesehen. Zuoberst konnten vier Penthouse-Wohnungen eingerichtet wer-
den. Die Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum sei generell vorhanden, kénne aber derzeit
nicht bedient werden.

Herr Badtker spricht sich gegen eine weitere Ansiedelung von Backern in der Innenstadt aus, da
insbesondere ein ausgewogener Branchenmix wichtig fur die Innenstadt sei.

Rendsburg und insbesondere die Altstadt misse mit den Pfunden wuchern, um Besucher und
Kunden in die Innenstadt zu locken. Es fehlten Hotels in der Innenstadt, um Besucher langer in
Rendsburg zu halten.

Herr Bock, Industrie und Handelskammer, bemerkt, dass das Einzelhandelsgutachten von
2004 der nérdlichen Altstadt Eigenstandigkeit bescheinige.

Die fur 2010 ermittelte zentrale Kennziffer (GFK) sei mit 242 hoch anzusetzen. Es dirfe keines-
falls der Fehler begangen werden, die Friedrichstadter Strafl3e nicht weiterzuentwickeln oder die
Altstadt gegen andere Bereiche auszuspielen. Die Sogwirkung nach Rendsburg sei noch stark.

Fur Hertie sehe er keine Perspektive, da die Immobilie nicht zukunftsféahig und der Sanierungs-
bedarf wirtschaftlich nicht darstellbar sei. Kommunalpolitische Klimmziige seien hier wenig er-
folgversprechend. Die Lésung kdnne nur in einem kurzfristigen Leerstandsmanagement beste-
hen, das einhergehe mit Verschdonerungsmalnahmen, die diese ,Wunde“ kaschierten. Sinnvol-
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ler wére es, nach Abriss des Hertie-Gebaudes den Altstadter Markt zur Marienkirche hin zu 6ff-
nen und ein Umfeld fiir einen kleinteiligen Einzelhandel einschlie3lich einer modernen Wohnnut-
zung zu schaffen. Diese Kleinteiligkeit kobnne gut in ein Tourismuskonzept eingebunden werden.
Die diesbeziiglichen Potenziale wiirden derzeit nicht ausgeschopft.

Insgesamt bestehe in der Altstadt bisher nicht genutztes touristisches Potenzial. Es sei wichtig,
dieses zu nutzen. Dabei dirfe kein ,touristischer Kafig“ entstehen. Es sollten ,Erlebnis und Ent-
spannung” erreicht werden sowie die Starkung des Wohnens.

Eine Integration von Stadtmarketing und Tourismusférderung ware winschenswert. Auch
Rendsburger seien Kaufer. Insofern ware es sinnvoll, die Wohnnutzung weiter zu entwickeln,
insbesondere das hoherwertige Wohnen, um breitere Soziostrukturen zu schaffen. Klassische
Versorgungsfunktionen seien schwer unterzubringen (diskreter Integrationsprozess). E-
Commerce und Einzelhandel glichen sich immer mehr an.

Vermietern, Fremdvermietern, Eigentimern hénge ein “bdses” Image an. Sie seien gezwungen,
sich umzustellen und ihre Renditeerwartungen nach unten zu korrigieren. Im Bereich des Mana-
gements von Gewerbeimmobilien miisse man sich auf andere Nutzungs-Zyklen einstellen.

Prinzipiell halte er die Uberdachung der hohen StraRRe im Zuge einer PACT-MaRnahme fiir sinn-
voll. Wichtig seien das gemeinsame Interesse und die Teilnahme aller Beteiligten am runden
Tisch.

Vermieter und Gewerbetreibende seien aufgefordert, etwas Positives mit Vorbildcharakter zu
schaffen. Allerdings sei auch die Unterstitzung der Verwaltung erforderlich. Die 6ffentliche Dis-
kussion um den ruhenden Verkehr sei eher schadlich. Vielmehr bedirfe es der Diskussion mit
den Wochenmarktbetreibern, um eine Verlagerung des Marktes zu erméglichen. Sondernutzun-
gen sollten im Einklang mit dem Denkmalschutz ermdglicht werden.

Insgesamt misse mehr Freiraum fir Initiativen gelassen werden.

Die klassische Nahversorgung sei in der Innenstadt, aufgrund des Flachenangebotes, nur
schwer realisierbar.

Herr Buncke, Sparkasse Mittelholstein, betont, dass erhaltenswerte Substanz im Bereich der
Altstadt vorhanden sei. Ohnehin habe Rendsburg einiges zu bieten (z.B. die weitlaufigen Was-
serflachen im Bereich der Innenstadt).

Die Innenstadtentwicklung betreffe die Sparkasse vordergriindig nicht, allerdings indirekt Uber
die Kundenbeziehungen. Die Sparkasse folge den Kundenstromen, sodass es demnéchst einen
Bankautomaten im Bereich des Schiffbrickenplatzes geben werde, da sich dorthin die Kunden-
stréme in der Altstadt verlagert hatten. Die Starkung des Handelsstandortes sei eine wichtige
Aufgabe. Ein breites Angebot verbessere die Struktur und starke das soziale Umfeld. Durch die
Starkung des Einzelhandels kénne eine Verbesserung auch anderer Bereiche erreicht werden.

Von einem Vollsortimenter solle sich die Politik jedoch verabschieden, Teilsortimenter seien
sinnvoller.

Die Ansiedlung eines Branchenflihrers wie Media-Markt bringe fiir Rendsburg sehr viel.

Herr Buncke schlagt vor, Hertie zur Halfte abzureil3en, um ein Ensemble vom Altstadter Markt
zur Marienkirche zu schaffen. Schéon ware eine fuRlaufige Verbindung zum Wasser. Um die At-

traktivitat zu erhéhen, konnte am Obereiderhafen eine Sandflache (Beach) geschaffen werden.
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Die erforderliche ErschlieBung kénne Uber einen Durchgang / Unterquerung im Bereich der St.
Marienkirche hin zur Obereider erreicht werden.

Dies wirde auch zu einer Belebung der Umgebung beitragen und einen Treffpunkt fir junge
Menschen kreieren.

Aus Sicht der Sparkasse ware die Ausweisung eines Sanierungsgebietes Altstadt zu begriRen.
Auf die Immobilienbesitzer kdmen dann Ausgleichsbeitrdge und Sanierungskosten zu. Neben
der Verwendung von Eigenkapital kdnnten auch Zuschiisse und KFW-Darlehen zur Finanzie-
rung herangezogen werden.

Darlber hinaus wirde die Sparkasse zinsgiinstige Darlehen, gekoppelt an die Forderung der
heimischen Wirtschaft, anbieten.

Herr Karstens, Pastor Kirchengemeinde St. Jurgen fir den Kirchenkreis Rendshburg-
Eckernforde stellt bedauernd fest, dass die Marienkirche ebenso wie die Innenstadt nur schwer
mit dem Fahrrad erreichbar sei. Die Verkehrssituation sei im Allgemeinen eher verwirrend fir
Nicht-Rendsburger. Die Marienkirche sei von Weitem gut sichtbar, je ndher man dieser aber
komme, desto komplizierter werde der Weg zur Kirche. Die verkehrstechnische Erreichbarkeit
der Innenstadt misse insgesamt verbessert werden.

Kopfsteinpflaster und hohe Bordsteinkanten seien fir Menschen mit Behinderungen nur schwer
zu bewaltigen. Der Bereich um die Marienkirche sei nicht behinderten- und rollstuhlgerecht.

Die wenigen o6ffentlichen Toiletten seien dreckig und wenig einladend. Des Weiteren gebe es in
der Innenstadt keine Mdglichkeit Elektrowaren (z.B. Rasierapparate) zu kaufen.

Er empfiehlt die Bewohnbarkeit der Innenstadt sicherzustellen und neben den vielen &alteren
Mitbldrgern auch jungen Familien mit Kindern einen attraktiven Wohnraum zu bieten.

Nahe der Marienkirche befanden sich ,Slums*, trotz der wertvollen historischen Ensembles in
unmittelbarer Nahe. Deren Potenziale wirden nicht ausgeschopft. Das Ensemble um die Ma-
rienkirche herum miusse, gerade auch im Hinblick auf das 725-jahrige Jubildaum, erhalten und
entwickelt werden.

Herr Karstens pladiert fur die Schaffung nichtkommerzieller Treffpunkte, um die Aufenthalts- und
Lebensqualitét zu erhéhen bzw. zu schaffen. Menschen seien nicht ausschliel3lich als Konsu-
menten zu betrachten. Derzeit fehle es an sozialen, nichtkommerziellen Treffpunkten.

Kritisch betrachtet Herr Karstens die Parksituation um die Marienkirche, die dazu fiihre, dass
parkende Fahrzeuge die Zuwegung fir Feuerwehrfahrzeuge unpassierbar machten, was der
offentlichen Sicherheit abtraglich sei.

Insgesamt musse an der 6ffentlichen Sicherheit in der Innenstadt nach Ladenschluss gearbeitet
werden.

Im Allgemeinen seien eigene Potentiale und ldentifikationsmerkmale der Altstadt zu starken und
nicht fremde Musterldsungen zu kopieren. Insgesamt misse die Identifikation der Bewohner mit
ihrer eigenen Stadt gestéarkt werden.

Um die Wiederherstellung der erhaltenswerten stadtebaulichen Substanz zu férdern, schlage er
vor, alle Interessenten und Betroffenen an einen runden Tisch zu bitten und eine Stadtteilkonfe-
renz zu etablieren.



Fachbereichsleiter Thomsen stellt fest, dass alle Expertenbeitréage fir die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes sprachen.

Er bedankt sich fur die Vortrage und Anregungen und wiinscht allen einen guten Heimweg.
Die Veranstaltung endet um 19:40 Uhr.

Gez. Jensen

Abb. 1: ,Protokoll-Plakat” zur Veranstaltung





