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Stadtentwicklungskonzept Heiligenhafen;
hier: Auftragsvergabe zur Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes

\
A) SACHVERHALT 1
Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 19.03.2015 :
beschlossen, die Verwaltung zu beauftragen, verschiedene Kostenangebote flr die
Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Heiligenhafen einzuholen. Die
hierfir notwendigen Haushaltsmittel wurden im Haushaltsjahr 2015 bereitgestellt. Gemaf
Beschluss der Stadtvertretung vom 25.06.2014 entscheidet der Haupt- und

Finanzausschuss nach Eingang der Angebote (iber die Auftragsvergabe.

B) STELLUNGNAHME
Aufgrund der oben dargestellten Beschlusslage wurden folgende Unternehmen zur

Abgabe eines Angebotes fiir die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt

Heiligenhafen aufgefordert:

CIMA Beratung und Management GmbH, Glashiittenweg 34, 23568 Libeck
Bulwiengesa AG, Moorfuhriweg 13, 22301 Hamburg

Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- u. Kommunalberatung
mbH, Friedrich-Ebert-Damm 311, 22159 Hamburg

Die Angebote sind in Kopie beigefigt.

Daraus ist ersichtlich, dass die CIMA GmbH mit 8.320,00 € Netto fur das Grundkonzept
das gunstigste Angebot abgegeben hat.

Das zweitglinstigste Angebot ist durch die Unternehmens- und Kommunalberatung mbH,
Dr. Lademann & Partner mit 9.500,00 € Netto abgegeben.
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Im Kern sind die vorgelegten Angebote durch die vorgegebene Aufgabenstellung
vergleichbar. Im Gegensatz zur CIMA untersucht Dr. Lademann & Partner jedoch auch
noch den Punkt ,Stand und Entwicklung des Tourismus und Bewertung seiner Bedeutung
fur den Einzelhandel in der Region®. Dies ist sicherlich ein sehr bedeutsamer Aspekt fur
die Stadt Heiligenhafen, die im Landesentwicklungsplan als Schwerpunktraum Tourismus

ausgewiesen ist.

Auch von der Landesplanung wird die Stadt Heiligenhafen in der Pflicht gesehen, die I
weitere Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet auf eine konzeptionelle Basis zu

stellen, um ein ausgewogenes Standortgefiige von Einzelhandels-, Nahversorgungs- und

auch Grenzhandelseinrichtungen zu gewahrleisten, das den Erhalt der Funktionsfahigkeit

des Zentralen Versorgungsbereiches sicherstellt (fir 6rtliche Bevolkerung und Touristen).

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, den Auftrag zur Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes an Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und

Kommunalberatung mbH zu vergeben.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die Kosten fir die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes sind im Haushalt 2015
eingestellt.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG
Der Auftrag zur Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Heiligenhafen ist an
die Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung

mbH auf der Grundlage des Angebotes vom 18.06.2015 (chne die optionalen
Komponenten) zu erteilen.
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Einzelhandelskonzept flir die
Stadt Heiligenhafen

Angebot

lhre Ansprechpartner

Uwe Mantik {Projektieiter) mantik@cima.de
Nils Meyer (Berater) meyer@cima.de
T 0451 389 680

Libeck, 22. September 2015

Die Rechte der Ausarbeitung liegen bei der CIMA Beralung + Management GmbH. Die
Inhalte und Uberlegungen seitens der Auftragswerber sind fiir die Aufirag gebende Stel-
le bestimmt Eine Weitergabe an unbeteiligte Dritte ist nicht erlaubt.
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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Heiligenhafen ist durch die bundesweit wirksamen Umstrukturierungen in der Einzel-
“handelslandschaft geprdagt. Zum einen filhren die wirtschafiliche Entwicklung und der allgemeine
Strukturwandel im Einzelhandel, zum anderen aber auch Verdnderungen im Kduferverhalten dazu,
dass sich die ortsansdssigen Einzelhandelsbetriebe den gednderten Marktbedingungen anpassen
miissen. Neben der Altstadt ist insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel durch einen stetigen
Wandel und die damit verbundenen Anpassungen an die Markt- und Nachfragesituation geprégt.
Das bezieht sich insbesondere auf traditionelle innerstadtische Einzelhandelslagen, bestehende
Stadtteil- und Nahversorgungszentren sowie wohnortnahe Nahversorgungsstandorte, die in den
letzten Jahren zunehmend unter Druck geraten sind. Ferner stelli der anhaltende Entscheidungs-
druck durch Investorenanfragen zur Ansiedlung von grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben an
nicht-integrierten Standorten die Stadt Heiligenhafen vor immer neue Aufgaben.

Aus diesem Grund beabsichtigt die Stadt Heiligenhafen, ein Einzelhandeiskonzept vor dem Hin-
tergrund der aktueilen Ertwicklungen und-Problemfelder zu erstellen. Zusdtzlich soll das Einzel-
handelskonzept zur weiteren Aufwertung des ebenfalls von der cima erarbeiteten Stadtentwick-
lungskenzeptes aus diesem Jahr dienen. Mit dem Einzelhandelskonzept sollen die Grundlagen fir
die strategische Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet auf Basis der aktuellen rechtlichen
und landesplanerischen Rahmenbedingungen geschaffen werden.

Wesentliche Inhalte des zu ersiellenden Einzelhandelskonzepis sind die FErstellung einer Sorti-
mentsliste fiir Heiligenhafen und die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche. Ziel sollte dabei
der Erhalt der Versorgungsfunktion, die Attraktivierung der Altstadt als Hauptzentrum der Stadt
Heiligenhafen, die Optimierung der Nahversorgungssituation, die Komplettierung des Angebotsmix
und die qualitative Entwicklung des gesamten Bestandes sein.

Die Stadt Heiligenhafen verfolgt mit der Erstellung des Einzelhandeiskonzeptes zudem das Ziel,
Bewertungen und Handlungsempfehlungen zu erlangen, die die Entwicklungen der letzten Jahre

beriicksichtigen und eine notwendige Planungs- und Rechtssicherheit zur Steuerung der zukiinfti--

gen Einzelhandelsentwicklung im Rahmen der Bauleitplanung schaffen konnen. Dabei sollen ge-
samtstddtische Zielsetzungen fiir die Einzelhandelssteuerung aufgestelit werden. Folgende Fragen
werden beantwortet:

s Wohin kann sich der Einzelhandel in der Stadt Heiligenhafen zukilnftig entwickeln? Welche
Fehlentwicklungen sollten vermieden werden?

¥ Wie konnen die Rahmenbedingungen des Einzelhandels verbessert werden? Welche Moglich-
keiten gibt es zur Stdrkung der Nahversorgung auch in den heute unterversorgten Siedlungs-
bereichen?

*» Welche Zentralen Versorgungsbereiche gibt es im Stadtgebiet und wie kdnnen diese abge-
grenzt werden?




Angebot Einzelhandelskonzept Heiligenhafern 2015

s Welche Sortimente sind auf Basis der aktualisierten Bestandsaufnahme als nahversorgungsre-
levant- bzw. zentrenrelevant einzustufen?

= Welche stddtebaulichen und funktionalen .Perspektiven konnen fiir die Altstadt Heiligenhafens
formuliert werden? Wie konnen die funktionalen Austauschprozesse innerhalb der Altstadt ver- !
stetigt und ausgebaut werden? :
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2 Leistungsbausteine

Die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Heiligenhafen gliedert sich in folgende
Projektphasen:

2.1 Baustein 1: Bestandsaufnahme

211 Raumordnerische und sozioSkonomische Rahmenbedingungen

In form eines Uberblicks werden die rdumtiche Lage der Stadt Heiligenhafen, die Siedlungsstruk-
tur, die zentraloriliche Funktionen der Stadt und die Vorgaben der Landes- und Stadtentwick-
lungsplanung dargesteilt. Einzelhandelsrelevante soziodemographische Grundlagen werden in die
Analyse ebenso mit einbezogen (Bevdlkerungsstruktur, Erwerbstatigkeit, Pendlerverflechtungen, Da-
ten im Tourismus).

212 Angebotsanalyse: Einzelhandelsbesatz der Stadt Helligenhafen

Die cima ist neben der Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes von 2012-2014 auch durch
weitere Projekte mit der (Finzelhandels-)Situation in Heiligenhafen vertraut. Grundlage fiir die Ab-
leitung fundierter Aussagen ist jedoch eine vollstandige Aktualisierung des Einzelhandelsbestands
im Stadtgebiet. Die Erhebung erfolgt durch Aufsuchen eines jeden Einzelhandelsbetriebes und
Aufnahme seines Sortimentsschwerpunktes, seines Betriebstyps und seiner Verkaufsflache je Ein-
zelsortiment durch das cima-Projektteam. Innerhalb der Altstadt (zentraler Versorgungsbereich)
werden auch kundenorientierte Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe, Kultur- und Freizeiteinrich-
tungen sowie dffentliche Institutionen (Schulen, Kirchen, Rathaus etc.) aufgenommen und karto-
graphisch dargestellt.

Vom Marktauftritt der Betriebe kann -auf die Flachenproduktivitdt und somit auf das Umsatzvo-
lumen der Betriebe geschlossen werden. In diese Analyse fliefen cima-interne Kenndaten sowie
die verdffentlichten Unternehmensdaten bundesweit tatiger Einzelhandelsunternehmen mit ein. Die
cima verwendef bei ihren Erhebungen eine nach 32 Warengruppen differenzierte Systematik. Die
Ortsbegehungen dienen insbesondere der gutachterlichen Uberpriifung der Struktur und der
Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandels. Die Auswertung der Daten bilden die Grundlage fir die
Ist-Analyse des Einzelhandels in der Stadt Heiligenhafen:

=« Struktur des Finzelhandels auf Ebene der Gesamistadt: Anzahl und Standorte der Betriebe,
Vertriebsformen und Betriebsgréen, Verkaufsflichen und Umsidtze nach Warengruppen sowie
Standorten differenziert.
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] a elhandelsbesatzes in_den gung i : Bran-
chenmix, Entwicklungsflichen, Fehlnutzungen, Leerstdnde, Synergieeffekie mit ergdnzenden
Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen, offentliche Einrichtungen) verkehrliche ErschlieBung,
stddtebauliche Qualitdten/ Erscheinungsbild

s Sonstige einzelhandelsrelevante Standorte jm Stadtgebiet: Standorte grofiflichiger Betriebe mit '
threr rdumlich-funktionalen Zuordnung und den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen, ;,
sonstige Standorte der Nahversorgung (Geschiftsbesatz, ortliche Entwicklungsméglichkeiten)

Die vergleichende Angebots- und Nachfrageanalyse bietet einen Uberbiick iiber die aktuelle Situ-
ation des Einzelhandelsstandortes Heiligenhafen sowie dessen Entwicklung seit der Analysephase

des Stadtentwicklungskonzeptes. Darauf aufbauend lassen sich entsprechende Prognosen flr die
nachsten Jahre ableiten.

213  Nachfragestrukiur in Heiligenhafen

Das ortliche Kaufkraftpotenzial wird auf der Basis der aktuellen Bevolkerungsdaten und des
ortsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt, die Berechnurgen der Verbrauchsausgaben erfolgen
nach Warengruppen differenziert, sodass das 6&rtliche -Kaufkraftpotenzial fiir jede Warengruppe
vorliegt:

214 Kaufkraftbewegungen und Einzethandelszentralitdt der Stadt Heiligenhafen
Nach Warengruppen differenziert werden aus den ermittelten Umsatzzahlen des drtlichen Einzel-
handels, den Kaufkrafiberechnungen, dem heutigen Kundeneinzugsgehiet und dem Kaufverhalten
der Bevolkerung die Kaufkraftzu- und -abfliisse ermittelt. Die nach Warengruppen differenzierten
Umsatz-/ Kaufkraftrelationen (Einkaufszentralitdten) geben Aufschluss lber die sortimentsspezifi-
schen Kompetenzen und Schwachstellen des Finzelhandels in der Stadt Heiligenhafen.

Auf Grundlage der -spezifischen raumlich-funkiionalen Struktur Heiligenhafens werden die vorran-

gig auf Kennzahlen basierenden Analyseergebnisse ergdnzend einer qualitativen Bewertung unter-
zogen, Es wird festgehalten, welche Aufgaben die verschiedenen Einzelhandelslagen innerhalb der
Stadt erfilllen, um anhand dessen die Ziele und Entwicklungsperspektiven abzuleiten. Hierbei
werden auch stadtplanerische Gesichtspunkte wie etwa die Einbindung von Einzelhandelsstandor-
ten in den umgebenden Nutzungskontext, das Vorhandensein einer addquaten verkehrlichen Inf-
rastruktur (OPNV, MIV), Ndhe und Erreichbarkeit konkurrierender/ vergleichbarer Angebote sowie
stddtebaulich-gestalterische Aspekte mit einbezogen.
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2.15 Vertiefende Bewertung der Nahversorgungssituation in Heiligenhafen

Neben der Uberwiegend quantitativen Angebots- und Nachfrageanalyse erfolgt zudem eine vertie-
fende stidiebauliche Untersuchung der Nahversorgungssituation im Stadtgebiet, bei der die ver-
schiedenen Standorte der Nahversorgung bzw. des Lebensmitteleinzelhandels einzeln betrachtet
werden. Neben den jeweiligen Einzelhandelskennzahlen wie Betriebstyp, Verkaufsfliche und Bran-
chenmix, werden dabei auch weitergehende Aussagen zum Zustand des Standorts (u. a. Immebi-
lie, Parkpldtze, Erreichbarkeit, ergdnzende Nutzungen) sowie Einzugsgebiet und fuBliufigem Ver-
sorgungshereich getatigt.

Die vertiefende Untersuchung der Finzelstandorte ermdéglicht umfangreiche Darstellungen zur
Nahversorgungssituation im gesamten Stadigebiet von Heiligenhafen. Diese zeigen, an welchen
Stellen die Versorgungssituation Starken und Schwichen aufweist und inwieweit ggf. Handlungs-
bedarf flir eine weitere Verdichtung besteht.

Basierend auf der Analyse wird fiir die Nahversorgung in Heiligenhafen eine qualitative Starken-
Schwachen-Bilanz erstellt, die als Ausgangspunkt fiir konzeptionelle Ziele und MaBnahmen dient:

= Finschdtzung zur aktuellen Versorgungsfunktion des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
Uber die Stadtgrenzen. hinaus (im periodischen Bedarfshereich),

= Aufzeigen von Branchenliicken und Branchenpotenzialen sowie ggf. fehlender Betriebstypen in
einzelnerr Ortsteilen,

r FEinfluss des demographischen Wandels auf die langfristige Versorgungssituation in Heiligenha-
fen,

= Rahmenbedingungen bestehender Nahversorgungsstandorte zur Einstufung als weitere Zentrale
Versorgungsbereiche (Nahversorgungzentrum) bzw. daflir notwendige Entwicklungen,

= Perspektiven fir Neuansiedlungen von Lebensmittelanbietern in unterversorgten Ortsteillagen
bzw. winschenswerten Angebotsergdnzungen und Erweiterung im Bestand an vorhandenen
Standorten,

= Evtl begriindete Empfehlungen fiir den Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
an nicht-integrierten Standortlagen im Stadtgebiet.

216 Oplion: Telsfonische Haushalisbefragung

Neben einer prdzisen Analyse der Markt- und Strukturdaten ist es sinnvoll, diese objektiv mess-
baren Groflen durch weitere Analysen zu ergdnzen. Die cima empfiehlt dazu die Durchfiihrung
einer telefonischen Haushaltsbefragung in Heiligenhafen und im Umland. Die Befragung kann
wichtige Erkenntnisse u.a. in Bezug auf das Einkaufsverhalten, die Einkaufsorientierung, Stirken
und Schwidchen der Stadt sowie die kinftige Profilierung der Alistadt liefern. Der Vorteil einer
telefonischen Haushaltsbefragung liegt beispielsweise gegeniiber einer Passantenbefragung vor al-
lem darin, dass bei der telefonischen Haushaltsbefragung auch die Haushalte einbezogen wer-
den konnen, die zurzeit nicht (oder nur sehr selten) den Heiligenhafener Einzelhandel aufsuchen.
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Um représentative Ergebnisse sowohl fir die Stadt Heiligenhafen als auch fiir das Marktgebiet
zu erhalten, solite der Umfang der Befragung ca. 200-250 Interviews betragen. Die genauen In-
halte der Befragung werden mit dem Aufiraggeber abgestimmt (etwa 6-8 Fragen), sollten jedoch
folgende Aspekte umfassen:

= FEinkaufsverhalten: Zweck des Stadibesuchs, Haufigkeit und -Dauer des Aufenthalis
= Erreichbarkeit: Verkehrsmittelwahl, Bewertung der Verfligbarkeit ven Parkpldtzen

= Finzelhandelsangebot: Beurteilung des Einzelhandels (differenziert nach Standorten), Starken
und Schwichen des Einzelhandels {insbesondere Altstadt), vermisste Angebote/ Sortimente

= FEinkaufsorientierung: bevorzugle Einkaufsorte (auch auBerhalb von Heiligenhafen) nach Bran-
chen differenziert, ggf. Abfrage von Griinden, Verdanderung der Einkaufsorientierung in den
letzten Jahren

Die cima arbeitet bei telefonischen Haushaltsbefragungen mit der Schifenacker Marktforschung
& Unternehmensberatung zusammen, die iber langjdhrige Erfahrung im Bereich der telefonischen
Datenerhebung und ein geschultes Team von Interviewern verfiigt.

cima-Beispiel: ,Welches Angebot fehlt lhrer Meinung nach in der Stadt?* - Top 8-Nennungen

Bekleidung
Spielwaren
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Drogerie
Haushaltswaren
Wohnaccessoires =t 3
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Fischgeschaft
Schuhgeschaft i

Sonstige Waren< 2%
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217 Option: Kundenherkunfisbefragung

Ergdanzend bieten wir eine Kundenherkunftsbefragung in Zusammenarbeit mit Partnern vor Ort an.
In der Regel wird die Aktion zusammen mit den Werbegemeinschaften/ Handels- und Gewerbe-
vereinen durchgefiihrt, die auch die Ansprache ihrer Mitglieder vornehmen. Dazu wird von der
cima ein Erhebungsbogen vorbereitet, der den Einzelhandelsbetrieben vor Ort ausgehdndigt wird
(die Vervielfaltigung und Verteilung der Fragebdgen erfolgt durch den Auftraggeber). Innerhalb
einer festzulegenden Woche werden von den teilnehmenden Betrieben die Kunden nach Ab-
schluss des Kaufvorgangs direkt nach ihrem genauen Wohnort (Ortsteil) befragt, der in einer
Strichtiste - aufgenommen wird. Die Einsendung der Erfassungsbogen erfolgt direkt per Fax an die
cima, die die Bogen auswertet und in die Analyse einbezieht. Dadurch kann das Einzugsgebiet
des Heiligenhafener Einzelhandels ortsgenau ermittelt werden.

Die Handler sind i.dR. besorders motiviert, weil sie eine personliche Auswertung ihrer Kundenda-
ten im Vergleich zu den Branchenkollegen (kumuliert) und der gesamten Stadt ausgehindigt be-
kommen, Gleichzeitig lassen sich die Ergebnisse auch fiir Marketingzwecke weiterverwenden (z. B,
Festlegung von Streukreisen flir Werbematerial, Zeitungsanzeigen oder Plakatierungen).

Die Ergebnisse der Kundenherkunfisanalyse werden (ibersichtlich aufbereitet und flieflen in die
Analyse und-den Endbericht ein.

CInMA-Beispiel: verschiedenene Auswertungsgrade zur Kundenherkunft

Wathlingen [5G)

Sommer
Flotwedel {5G}

Lachendorf [5G) _' Kunden-

herkunfiszahlen
{(absolut & in %)

Hambiihren
Winsen (&ller) |
Bergen |
Eschede{5G) |
wistee E Stadt
Hermannsburg |
Hannover - # Direktes Umland
Burgdorf ;

# Sanstiges SH
Faberg

Unterlif # Resll. Deutsciland &

Ausiand

Uetze i ’ -
! : : ; ; ; i Herkunftsgebiet der Kunden
% % 2% % a% % 1%
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2.2 Baustein 2: Einzelhandelskonzept Heiligenhafen

Fir den Einzelhandelsstandort Heiligenhafen werden ausgehend von den Ergebnissen der Be-
standsaufnahme die Entwicklungsmoglichkeiten aus neutraler Sicht aufgezeigt (Ergdnzung des
Branchenmix, raumliche Entwicklungsperspektiven, Verbesserung der Rahmenbedingungen).

2.21  Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Fir die Stadt Heiligenhafen sind bisher keine zentralen Versorgungsbereiche abgegrenzt worden.
Die cima wird die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Heiligenhafener Stadtgebiet
vornehmen. Zentrale Versorgungsbereiche definieren die Siedlungsbereiche, die mafBgeblich fiir
die- Versorgung mit aperiodischen Bedarfsgiitern und die Deckung der Mahverscrgung der Bevdl-
kerung von Bedeutung sind.

Der Gesetzgeber legt wa. mit § 34 Il BauGB und § 11 [l BauNVO die- Notwendigkeit fest, zent-
rale Versorgungsbereiche zu definieren, die unter einen erh&hten baurechtlichen Schutz gestellt
werden und denen ggf. Entwicktungsprioritdt zuzuordnen ist. Die cima bietet deshalb die parzel-
lenscharfe Abgrenzung des zentralen- Versorgungsbereichs Altstadt sowie ggf. der iibrigen zentra-
len Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren) innerhalb der Stadt Heiligenhafen an.

cima-Belspiel: Abgrenzung Zenwraler Varsorgungsbereich Innensiadt (Hauptzentrum), Darstellung des vorhan-
denen Einzelhandels- und Dienstieistungsbesatzes (aus: cima-Einzethandelskonzept Stadt Bottrop, 2011)

LA,

O Nahrungs- und Genussmitiel M oOptik, Ubren, Schmuck @ Bnrict bedar A ¥ ) dre Nutzung
> Gesundheits-und Kérperpflege @ Blcher, Schrei a ifisch
—— Ay Zent
O UtrigerperiodischerBedarf @ Eektroartikel, Unterhalrungs- Sorimente V;;:g:::sh:;ﬂer
{Blumen, Zeitschriften) elektronik, Fote, PC © Belriebe <800 m* VKF
@ Bekleidung, Wisthe @ Sspiel, Sport, Hobby {2) Beriebe 2 800 m? vKF Kartierung ethabt nlcht den
4 Schube, Ledecwaren @ Geschenke, Glas, Porzellan, © Leerstand Amspruch der Vallandigheic

Hausrat © OMA GmbH 2011
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222 Entwicklung einer Heiligenhafener Sortimentsliste

Auf Basis der aktualisierten Einzethandelsbestandsdaten erarbeitet die cima- fiir die Stadt Heili-
genhafen eine entsprechend begrlindete Sortimentsliste. Zur Ausweisung von Sondergebieten des
grofiflachigen Einzelhandels bzw. zum Ausschluss planerisch nicht gewiinschter Handelsnutzung in
Gewerbegebieten verlangt der Geseizgeber die Definition der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente. Fin Riickgriff auf allgemeine Listen ist dabei unzulassig, die Aufstel-
lung ist aus den ortlichen Gegebenheiten und den Entwicklungszielen der jeweiligen Gemeinde
abzuleiten.

2.2.3  Aufsteliung des Zentrenkonzeptes zur Einzelhandelsentwicklung im Stadt-
gebiet

Die Zentrenstruktur der Stadt Heiligenhafen wird von der cima aus den Analyseergebnissen ent-
wickelt und kartographisch dargestellt. Im Ergebnis entsteht ein rdumliches Netz der Einzelhan-
delsstandorte im Stadtgebiet mit einer Funktionszuweisung fiir die einzelnen Standorte (Haupt-
zentrum, ggf. Nebenzentren, Nahversorgungszentren, reine Nahversorgungsstandorte, Standorie
des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels).

Das Zentrenkonzept wird Empfehlungen enthalten, welche Finzelhandelsnutzungen (Branchen/
Sortimente) in welchem Umfang (Gber 800 m? VKF oder unter 800 m2 VKF) an den definierten
Einzelhandelsstandorten angesiedelt werden sollten. Das Zentrenkcnzept beinhaltet auch Aussa-
gen dariber, welcher Standort ggf. nicht fir weitere Einzelhandelsentwicklungen in Frage kommt,
bzw. trifft Aussagen iber Einschrdnkungen hinsichtlich Verkaufsflachengréen oder bestimmten
Sortimenten. '
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Beispiel fUr ein gesamistddiisches Zentrenkonzept (cima 2002 Einzelhandelskonzept Stadt Bergheim))

Hauptzentrum
{Innenstadt)

Zerkraler Einkaufsplalz der
Stadt

m Nebenzentrum
Nahwersorgung und
erganzende Angebote

D Nahversorgungszentrum
Nahvarsorgung

@ Nahversorgungs-
relevante Ergénzungs-
standorte

@ Sonderlagen des groit-
fiichigen Einzelhandels

cima-Beispiel: Ansledlungsmatrix

Zentrale(r) Versorgungsbereich(e)

keine Ansiediung grofkflachig moglich* bis 800 gm moglich

keine Neuansiedlung (gef. Erwei-
keine Ansiedlung terungen im Rahmen der Anpassung
an die Markthedingungen™)

groBfiachig mdglich*,
prioritare Ansiediung

gef. Enweiterung im Rahmen der
keine Ansiedlung Anpassungandie bis 800 gm mdglich
Marktbedingungen *

bis 800 qm méglich,
keine Ansiedlung** keine Ansiedlung groBflachig maglich im
Bereich Am Kleinbahnhof

Im Rahmen einer Uberpriifung potenzieller Entwicklungsstandorte im  Stadtgebiet Heiligenhafen
werden die im Rahmen der Bestandsanalyse ermittelten Entwicklungspotenziale differenziert fiir
die einzelnen Standorte dargestellt. Vorrangig untersucht werden hier bis zu finf vom Auftragge-
ber festzulegende Entwicklungsflachen. Fiir jeden der untersuchten Standorte werden Empfehlun-
gen getroffen, welche Einzelhandelsnutzungen im Kontexi des Zentrenkonzeptes der Stadt Heili-
genhafen genehmigungsfahig sind und welcher Standort moglicherweise nicht fiir die Realisierung
von Einzelhandel geeignet ist
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224  Emwicklung von Grundsétzen und Zisien zur Einzelhandeisentwickiung

Auf den Analyseergebnissen aufbauend werden Grundsdtze und Ziele zur strategischen Einzel-

handelsentwicklung gemall den aktuellen Rahmenbedingungen aufgestellt.

Empfehlung zur Innenstadtentwicklung:

Im Rahmen der Entwicklung der Ziele und Grundsitze der zukiinftigen Einzelhandelseriwicklung
wird ein besonderer Schwerpunkt auf den Empfehlungen fiir die Innenstadtentwicklung liegen.

Dazu schldagt die cima folgende Leistungen vor:

= Vertiefende Auswertung der Einzelhandelsbestandsdaten zur Ausweisung von Kennzahlen Uber
die Innenstadt sowie des zentrenrelevanten Einzelhandels (u. a. Verkaufsflichen- und Um-
satzanteile, qualitative Entwicklung einzelner Fach- und Leitsortimente, Bewertung des derzei-
tigen Geschiftsbesatzes, ldentifizierung fehlender Angebote).

= Darstellung von Stdarken und Schwachen.

= FErarbeitung von Zielsetzungen und MaBnahmenansitzen fdr die Zukunft der Heiligenhafener
Altstadt.

»  (utachterliche Bewertung moglicher innerstéddtischer Potenzialstandorte fiir Einzelhandelsan-
siedlungen. Diskutiert wiirden sinnvolle Angebotsergdanzungen nach Sortimenten bzw. Ver-
kaufsflachengroflen, infrage kommende Einzelhandelsnutzer sowie ggf. Empfehlungen fiir wei-
tere Detailplanungen.

Empfehlung zur Einzelhandelssteuerung

Die cima unterstiitzt den Auftraggeber bei der planungsrechtlichen Umsetzung des Einzelhandels-
konzeptes. Dabei werden Kriterien zur Priffung von Planvorhaben aufgestellt, die als Beurtei-
lungsgrundlage von Anfragen des groBflachigen und nicht groBflachigen Einzelhandels dienen.
Neben planungsrechtlichen Steuerungsméglichkeiten, die eine {positive) Einflussnahme auf den
Einzelhandel ermdglichen, werden auch Aussagen zu moglichen Umsetzungsstrategien gemacht.
Das Einzelhardelskonzept dient ferner als fachliche Grundlage fiir die texilichen einzelhandelsre-
levanten Festsetzungen in den Bebauungspldanen.

13
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'3 Prozessdesign

3.1 Abstimmung mit dem Auftraggeber

Die cima wird ein Abstimmungsgesprach mit dem Auftraggeber durchfilhren, in dem einerseits
die Materialiibergabe stattfinden kann, andererseits die Anforderungen und das Vorgehen be-
sprochen werden. Bei einem zweiten Gesprdch werden die Ergebnisse der Untersuchung disku-
tiert, um ggf. Modifizierungen vornehmen zu kénnen.

Aus Effizienz- und Kostengesichtspunkten ist die engagierte Mitwirkung des Auftraggebers am
Projekt erforderlich. Der -Auftraggeber sichert zu, alle fiir die Projektarbeit erforderlichen Informa-
tionen und Kontakte bereitzustellen. Die Qualitdit der Projektergebnisse hidngt ganz wesentlich

von der Qualitit der input-Faktoren ab. Diese sind insbesondere:

= Nennung eines bevollmdchtigten Ansprechpartners aus der Verwaltung zur Informationsbe-
schaffung und Absprache zwischen der cima und dem Aufiraggeber,

« Bereitstellung relevanter Unterlagen: Vorhandene Gutachten, Informationen zur Innenstadt, zu
beurteilenden Planvorhaben und Potenzialflachen etc.,,

n gof Bereitstellung der vorliegenden Einzelhandelsbestandsdaten (zur Fortschreibung),

= kartographische Grundlage fiir eigene Darstellungen {entweder digital oder scanfdhig, Stadt-
zentrum und ggf. gesamtes Stadigebiet),

= Stadtpldne in Papierform flir das Stadtgebiet (Grundlage fiir die Einzelhandelsbestandserfas-
sung)

s gof. Bevolkerungszahlen auf Stadtteilebene,

» Organisation der Veranstaliung des begleitenden Arbeitskreises und zur Prdsentation der Er-
gebnisse.

Die cima sichert zu, dass alle Informationen streng vertraulich behandelt und alle Unterlagen

nach Projektabschluss dem Auftraggeber und anderen Informanten zuriickgegeben bzw. vernichtet

werden.

3.2 Option: Begleitende Arbeitskreise

Die cima wird an mindestens zwei Sitzungen eines begleitenden Arbeitskreises teilnehmen, ihre
Ergebnisse prdsentieren und fir fachliche Fragen und Diskussionen zur Verfiigung stehen. Die
Organisation und Durchfilhrung der Veranstaltungen Ubernimmt die Stadt Heiligenhafen. Die Teil-
nehmer des begleitenden Arbeitskreises sollten sich im Wesentlichen aus folgenden Gruppen/
Institutionen zusammensetzen;
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»  Wirtschaftsvereinigung/ Werbegemeinschaft/ Stadimarketing,
«  Finzelhdndler/ Gewerbetreibende,

= Immobilieneigentlimer,

= Stadtverwaltung,

¢ FEinzelhandelsverband, Industrie- und Handelskammer.

Die Gesamtzahl sollte rund zwdif bis flinfzehn Personen jedoch nicht tberschreiten. Generell sind
folgende Themenschwerpunkte méglich:

= 1. Arbeitskreis: Vorstellung der Methodik/ Vorstellung und Diskussion der Ergebnisse aus der
Angebots- und Nachfrageanalyse

= 2 Arbeitskreis: Vorstellung und Diskussion des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Heiligenha-
fen

Weitere Sitzungen kdnnen gerne angeboten werden.

3.3 Prasentationen

Im Festpreis inbegriffen ist eine abschlieBende Prasentation in politischen Gremien. Die Organisa-
tion und Durchfiihrung der Veranstaliungen obliegl dem Auftraggeber.

3.4 Berichtsexemplare

Die Ergebnisse werden dem Auftraggeber in Form des schrifilichen Endberichts zum Einzelhan-
delskonzept als pdf-Datei ibergeben.

3.5 Zeitplanung

Der Zeitplan fiir die [Crstellung des Gutachtens wird nach Auftragserteilung detailliert mit dem
Auftraggeber abgesprochen. Die Bearbeitungsdauer fiir die gesamte Untersuchung durfte je nach
Anzahl beauftragter Bausteine bei ca. funf bis sechs Monaten liegen.
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4 Kosten

Alle genannten Kosten verstehen sich zuziiglich der jeweils giltigen Mehrwertsteuer. Zusitzliche,
vom Auftraggeber wdhrend der Bearbeitung in Auftrag gegebene Leistungen (zB. zusitzliche Be-
sprechungen oder Prdsentationen), berechnen wir mit dem aktuellen Stundensatz der cimal.

austein 1 Bestandsaufnahme/ Analyse (Kap. 2.1 bis Kap 2.1.5) 2640,- € ;i
Baustein 2: Konzeption (Kap. 2.2) 5.680,- € :
Zwischensumme (netto) 8320 €
Reisekostenpauschale inkt.
Z2gl 19 % MwSt. | . 158080 €
Auftragssumme (brutto) 9.900,80 €

altsbefragung

2.17 Kundenherkunftsbefragung

3.2. zwei begleitende Arbeitskreissitzungen

|
Grundsatzlich kénnen sdmtliche angebotenen Bausteine auch einzeln in Auftrag gegeben werden. i
Aufgrund des integrativen Ansatzes und der Tatsache, dass einzelne Untersuchungsschritte auf- ‘\
einander aufbauen, behalt sich die cima die Priiffung der Durchfiihrbarkeit des beauftragten i
Untersuchungsprozesses vor.

Unsere Fakturierungsmodalitdten sind wie folgt:
» 50 % des Gesamtauftragswertes nach Auftragserteilung,

e 50 % des Gesamtauftragswertes nach Abschluss der Arbeiten.

An dieses Angebot halten wir uns bis zum 31. Dezember 2015 gebunden.

! Stundensétze der cima (Stand 1.1.2014): Projektleiter: 160,-€, Berater: 80,-€, Sekretariat: 40,-€
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5 cima - lhr Partner

51 cima

Die CIMA Beratung + Management GmbH ist ein interdisziplindres Team von Experten mit lang-
jahriger Beratungserfahrung im gewerblichen, kommunalen und regionalen Marketing mit Sitz in
Minchen, Stuttgart, Forchheim, Koln, Leipzig, Liibeck und Ried (A).

Die cima gehért zu den renommiertesten Beratungsgesellschafien fiir Einzelhandels- und Stand-
ortentwicklung und Marketing im &ffentlichen Sektor in Deutschland und Osterreich.

Unsere Stirke sind Kommunikation und Kooperation an der Schnittstelle zwischen offentlicher
Hand, privater Wirtschaft und den aktiven Teilen der Stadigesellschaft.

Als Koordinator von offentlichen und privaten Interessen sind wir ein methodensicherer und ko-
operativer Partner, der gemeinsam mit den Akteuren in den Kommunen Problemlésungen erar-
beitet und ihnen Wissen und Instrumente vermittelt.

Jedes Projekt wird durch einen erfahrenen Projektleiter betreut und von einem qualifizierten
Team aus Marktforschern und Unternehmensberatern begleitet, das iiber eine langjdhrige Erfah-
rung in der Kommunal- und Einzelhandelsberatung verfiigt.

Fir Spezialaufgaben wird das Fachwissen von Experten (Verkehrs-, Stadtplaner, Architekten,
Kommunikationswissenschaftler, Kulturfachleute, Umweltschutzexperten etc) in enger Kooperation
genutzt.

Die cima ist Mitglied im Vorstand des Bundesverbandes City- und Stadtmarketing Deutschland
eV. (BCSD) sowie im Vorstand der Urbanicom. Es bestehen ferner Mitgliedschaften bei der Ver-
einigung fir Stadi-, Regional- und Landesplanung e. V. (SRL} und beim Bundesverband der
Markt- und Sozialforscher (BVM).

Unser Erfolg beruht auf unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Durch ihre Erfahrung, ihr Wis-
sen, ihre Motivation und ihre menschlichen Qualitdten kénnen wir die Anforderungen unserer
Kunden erfillen.

Unsere Berater kommen aus den verschiedensten Disziplinen: Stadtplanung, Raumplanung, Geo- !
graphie, Marketing und Werbung, Einzelhandel, Wirtschaftswissenschaften, Sozialwissenschaften,.... |
Mit ihren vielfdltigen Ausbildungswegen und ihrem Expertenwissen stehen unsere Mitarbeiterinnen

und Mitarbeiter flir Kompetenz, Klarheit und Sicherheit in einer immer komplexeren Welt. Mit ih-

rer Individualitédt, Persénlichkeit und ihrem groBen Engagement stehen sie fiir Freude an der Zu-

sammenarbeit, Partnerschaft und leidenschaftliches Eintreten um die beste machbare Losung.
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6 Referenzen

Eine detaillierte Ubersicht von insgesamt rd. 1.250 aktuetlen und bereits abgeschiossenan Projek-
ten mit den Kontakidaten der jeweiligen Ansprechpariner vor Ort finden Sie auf unseren Inter-
net-Seiten unter www.cima.de/projekte

6.1 Referenzen Moderation

Die Mehrzahl der cima-Projekte umfasst die Arbeitsbereiche Projekisteuerung und Moderation.
Zukunfts-, Ideen- und Jugendwerkstdtten werden insbesondere in unseren Stadtentwicklungs- und
Stadtmarketingprojekten regelmiRig durchgefiihrt.

6.2 Referenzen Informations-, Presse- und Offentlichkeits-
arbeit

Zu den Tatigkeitsfeldern der cima zdhlt die nformations-, Presse- und Offentlichkeitsarbeit, die
besonders in Marketingprozessen einen wichtigen Projektbaustein einnimmt. Um einen kurzen
Einblick in das Kompetenzfeld Offentlichkeitsarbeit zu geben, sind im Folgenden einige Beispiele
abgebildet. Neben projektbegleitenden Vertffentlichungenr (meist in Form von Broschiiren, Presse-
texten, Newslettern) versffentlicht die cima viermal im Jahr die Zeitschrift cimadirekt sowie unre-
gelmdlig cimadirektspezial zu speziellen Themenbereichen. Daneben zihit in groReren Projekten
die Durchfiihrung von Pressekonferenzen zu den wesentlichen Leistungen im Rahmen der profes-
sionellen Medienarbeit. '

cmadickt,

s G
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6.3 Referenzen im Uberblick

Klein- und Mitelstidte

Albstadt, Alzenau, Alzey, Anzing, Bad Reichenhall, Bad Ems, Bad Kreuznach, Bad Segeberg, Bad
Télz, Bad Vitbel, Bamberg, Bassum, Bayreuth, Beckum, Berchtesgaden, Bramsche, Bregenz, Bruck
an der Mur, Bruckmiihl, Burgdorf, Burghausen, Cham, Cadolzburg, Dillingen, Dingolfing, Eching,
Ebermannstadt, Eggenfelden, Elsenfeld, Engen, Esslingen, Feuchtwangen, Forchheim, Freilassing,
Friedberg, Fiirstenfeldbruck, Fiissen, Gaggenau, Gauting, Garching, Garmisch-Partenkirchen, Gerets-
ried, Goslar, Grafenberg, Grofostheim, Griinstadt, Gunzenhausen, Hallbergmoos, Hall in Tirol,
Hauzenberg, Heilsbronn, Helmbrechts, Hengersberg, Herbrechtingen, Herzogenaurach, Hilpoltstein,
Hofheim T., lIserlohn, Jever, Kelheim, Kirchheim b. Minchen, Korneuburg, Kiinzelsau, Laatzen,
Langenzenn, Lemgo, Lichtenfels, Liezen, Lindau, Lohr am Main, Marburg, Marktheidenfeld,
Marktredwitz, Marne, Mattighofen, Minden, Moosburg, Murnau, Nagold, Neckargemiind,
Neckarsulm, Neukirchen, Neustadt/Aisch, MNeustadt an der Weinstrale, Neustadt iH,
Neutraubling, Odelzhausen, Qettingen i.B.,, Odenburg, Passau, Peifenberg, Penzberg, Pfarrkirchen,
Plattling, Poing, Pocking, Pottenstein, Preetz, Quakenbriick, Rastede, Ratingen, Ried im Innkreis,
Roding, Rosenheim, Roth, Rothenburg ob der Tauber, Risselsheim, Schirding, Schloss Holte,
Schengau, Schrobenhausen, Schwanderf, Schweinfurt, Sindelfingen, St. Polten, St. Wendel, Starn-
berg, Stein b. Nbg, Stendal, Straubing, Stukenbrock, Tamsweg, Traunstein, Treuchtlingen, Trost-
berg, Tibingen, Uberlingen, Verden/ A, Vilsbiburg, Waldkirchen, Wels, Wittlich, Wolfratshausen,
Worms, Zirndorf, Zwickau u.v.a.

Grofistidie

Augsburg, Berlin-Spandau, Bremen, Dresden, Erlangen, Flensburg, Frankfurt/M., Graz, Hamburg,
Hanau, Hannover, Ingolstadt, Kiel, Klagenfurt, Linz, Libeck, Minchen, Offenbach/Main, Oldenburg,
Pforzheim, Regensburg, Saarbriicken, Salzburg, Siegen, Trier, Wien, Wolfsburg, Wiirzburg, Zwickau

Ministerien und Behdrden

Bayérisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie - Séchsi-
sches Ministerium fir Wirtschaft und Arbeit - Bundesministerium fir Wirtschaft - Ministerium flr
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr Brandenburg - Regierungen von Oberbayern und Schwa-
ben - Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern - Ministeri-
um fur Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau des Landes Rheintand-Pfalz - Ministerium
flir Wirtschaft und Infrastruktur Thiiringen - Ministerium fur Wirtschaft und Technologie Sachsen-
Anhalt - LAG Bremen - LGA Baden-Wirttemberg - Niedersdchsischer Stadte- und Stadtbund

Kammem, VYerbinde, Institutionsn

Bayerischer Gemeindetag - Bayerischer Stddtetag - Bernd Heuer Dialog - Bundesvereinigung Ci-
ty- und Stadtmarketing Deutschland (BCSD) - Deutscher Gewerbeverband - Deutsches Seminar
fur Stidtebau und Wirtschaft (DSSW) - European Business School - Institute for International Re-
search - WISO-Flihrungskréifteakademie - European Business School - IHK Aschaffenburg- IHK
Hannover - IHK Heilbronn - IHK Lineburg - IHK Regensburg - Insitute for International Research
- Landesverband des Bayerischen Einzelhandels (LBE), Einzelhandelsverband Baden-Wirttemberg
eV, Einzelhandelsverband Hessen elV.
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Banken, GroBunternehmen, investoren, Projekiertwickler

AM-Development - Bayerischer Sparkassen- und Giroverband - BBE-Handelsberatung - BMW AG -
Deutsche Bank AG - ECE-Projektmanagement GmbH - Fondara GmbH - Globus Holding - Hertie
AG - Hypo-Bank - IPH Immobilien Projektentwicklung Handel - Karstadt AG - Kaufhof AG -
Lidl+Schwarz - Metro AG - MRG-Messe Miinchen - Oldenburgische Landesbank - Raijffeisenbank
Plon eG. - Sparkasse Forchheim - Sparkasse Moosburg - Sparkasse Offenbach - Sparkasse
Roth-Schwabach - Vamed AG

Wirtschafisfdrderer, Werbegemeinschaften, Stadtmarketing-Vereinigungen, Regionen

Citymanagement Ingolstadt - Citymanagement Offenbach - Gesellschaft fiir Stadtmarketing Sie-
gen - Hanau Marketing GmbH - IFG Ingolstadt GmbH - LAG Main-Steigerwald - Landkreis Cham -
Landkreis Forchheim - Landkreis Nirnherger Land - Libeck-Management - Regionalmarketing
Bayerischer Untermain - Stadtwerke Forchheim - Werbegemeinschaft Vilsbiburg - Wirtschaftsfor-
derung Coburg GmbH - Wirtschaftsforderung Frankfurt-Rhein-Main - Wirtschaftsforderung Pforz-
heim - Wirtschaftsférderung Risselsheim - Wirtschaftsregion Bamberg-Forchheim - Zeil-Aktiv
Frankfurt/Main - Zentrum Coburg eV.
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/  Vertragsbedingungen

Die Vertragspartner werden alle notwendigen Vorkehrungen treffen, damit die gutachterliche Un-
abhdngigkeit der Mitarbeiter der cima gewédhrleistet ist (z.B. Abwerbe- und Einstellungsverbot,
keine Vorwegnahme von Analyseergebnissen und Empfehlungen). Die cima ist frei in der Bearbei-
tung des Auftrages. Unterschiedliche Auffassungen (iber Analyseergebnisse und Empfehlungen
zwischen cima und Auftraggeber stellen keinen Sachmangel dar.

Soweit nichts anderes vereinbart ist, werden Gutachten und Berichte schriitlich dargestelli. Hat
die cima die Ergebnisse der Tatigkeiten schriftlich darzustellen, so ist nur diese schriftliche Er-
kldrung malgebend. Mindliche Erkldrungen und Auskiinfte von Mitarbeitern der cima innerhalb
und auBerhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

Das geistige Eigenturm und daher das Urheberrecht an den im Zusammenhang mit dem Bera-
tungsauftrag erbrachten Leistungen verbleiben bei der cima. Der Auftraggeber erhdlt ein im Ein-
zelnen geregeltes Nutzungsrecht.

Die Ergebnisse der cima sind ausschlieflich flir die Auftragsparteien bestimmt und diirfen ohne
ausdrickliche schriftliche Zustimmung nicht weitergegeben werden, soweit sich nicht bereits aus
dem Auftragsinhalt die Einwilligung zur Weitergabe-an einen bestimmiten Dritten ergibt.

Der Auftraggeber stellt die cima von Anspriichen und Forderungen Dritter frei, die sich aus der
Verwendung des Gutachtens ergeben, die der Auftraggeber der cima zur Verfiigung gestellt hat.
Soweit sich Schutzrechte Dritter erst aus einer Verdffentlichung eines Gutachtens/Berichtes der
cima ergeben, unterldsst der Aufiraggeber solche Verdffentlichungerr bzw. stellt .anderenfalls die
cima von allen Ansprilichen Dritter frei. Soweit die cima im Rahimen des Aufirages Informationen
vom Auftraggeber erhilt, stellt dieser die cima von Anspriichen Dritter frei, die sich aus der
Verwendung der Informationen im Gutachten der cima ergeben. ,Informationen™ sind insbesonde-
re Angebote, Berichte, Analysen, Gutachten Dritter, die der cima ausgehindigt werden.

Exklusivitdt fiir Regionen oder bestimmte Arten von Analysen, Untersuchungsgegenstdnden oder -
methoden wird nur zugesichert, wenn dies ausdricklich schriftlich vereinbart wird. Soweit {ber-
haupt Exklusivitdt gewdhri wird, ist diese zeitlich befristet und durch zusdtzlich zu bestimmendes
Honorar vergitet.

Die cima filhrt jeden Auftrag nach bestem Wissen und nach modernem Erkenntnis- und Metho-
denstand durch. Der Auftraggeber erkldrt sich mit der Anwendung der Methoden, Kennziffern
und Standards der cima einverstanden. Falls notwendig, kldrt die cima vor der Auftragsvergabe
dariiber umfassend auf. Nach Aufiragsvergabe verzichtet der Auftraggeber auf Einwendungen
hinsichtlich der Anwendung der Methoden, Kennziffern und Standards der cima.

Die iber das Angebot hinausgehende Mitwirkung des Kunden bei einer Untersuchung, die Uber-
prifung der Durchfilhrung und der Ergebnisse der Untersuchung durch den Auftraggeber bedir-
fen einer gesonderten Vereinbarung. Falls dadurch Mehrkosten entstehen, sind diese vom Auf-
traggeber zu tragen.
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Die schleswig-holsteinische Stadt Heiligenhafen ist im Kreis Ostholstein auf der dstlichen
Halbinsel Wagrien unmittelbar an der Ostseekiiste vor der Insel Fehmarn gelegen und ver-
fligt tiber rd. 9.100 Einwohner. Heiligenhafen ist als staatlich anerkanntes Seeheilbad aus-
gewiesen und darlber hinaus ein wichtiger Fischereistandort. Zudem bietet die Stadt ein
vielfaltiges Tourismusangebot.

4hlné;n,ﬁ§?§§§

Von Seiten der Regionalplanung ist Heiligenhafen als Unterzentrum ausgewiesen. Die Ent-
fernung zu den ndchstgelegenen griReren Stidten und Oberzentren betrdgt nach Liibeck
rd. 65 km gen Siiden und nach Kiel rd. 70 km gen Westen. Der nichstgelegene Ort mit
zentraldrtlicher Funktion ist Oldenburg i.H. (Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums} in rd. 13 km Entfernung gen Siid-Westen.

Heiligenhafen befindet sich am Endpunkt der BAB 1 (Anschlussstelle Heiligenhafen-Ost).
Im weiteren Verlauf soll die an die BAB 1 anschlieBende B 207 Richtung Fehmarn und Di-
nemark als Hinterlandanbindung der geplanten festen Fehmarnbelt-Querung bis 2018 vier-
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spurig ausgebaut werden. Schon heute ist der Streckenabschnitt der BAB 1 zwischen
Liibeck und Heiligenhafen insbesondere in den Sommermonaten stark durch den Urlaubs-
verkehr frequentiert. Mit der Fehmarnbelt-Querung wird der Ziel- und Quellverkehr aus
Skandinavien perspektivisch noch deutlich zunehmen.

Uber die B 202 ist Heiligenhafen dariiber hinaus an die Landeshauptstadt Kiel angebunden.
Die Nachbarorte Groflenbrode und Oldenburg i.H. verfiigen Uberdies liber eine Anbindung
an das Streckennetz der Deutschen Bahn und werden von einer zwischen Liibeck und Putt-
garden verkehrenden Regionalbahn bedient.

Heiligenhafen selbst sowie ein Grolteil des Umlands sind eine bedeutende Tourismusregi-
on. Neben der Ostseeinsel Fehmarn befinden sich u.a. mit Hohwacht, Weissenhduser
Strand, Grofsenbrode, Dahme und Heringsdorf bekannte Seebdder und Tourismusorte in der
unmittelbaren Umgebung. Die Féhrverbindung zwischen Puttgarden auf Fehmarn und
Rodbyhavn bindet die Region zudem an Danemark an. Daher ist auch ein so genannter
~versorgungstourismus” von Skandinaviern in der Region zu beobachten, der sich perspek-
tivisch eher noch verstdrken wird.

Im Juni 2014 wurde von der Stadtverwattung Heiligenhafen ein Stadtentwicklungskonzept
beschlossen. Bei der Beauftragung dieses Konzepts im August 2012 wurde aus Kostengriin-
den das gleichzeitig modular angebotene Einzelhandelskonzept herausgeltst. Mittlerweile
wird nun jedoch die Notwendigkeit zur Erstellung eines Finzelhandelskonzepts fiir die Stadt
Heiligenhafen gesehen.

Ziel des Einzelhandelskonzepts ist es, die Wahrnehmung der Versorgungsfunktion der Stadt
Heiligenhafen sicherzustellen sowie die Attraktivitit fiir die Finwohner und Touristen in der
Region zu wahren. Dariiber hinaus sollen die politischen Entscheidungstriger und Gremien,
die Stadtverwaltung sowie Unternehmer und potenzielle Investoren fundierte Entschei-
dungsgrundlagen erhalten.

Das Untersuchungskonzept zur Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts umfasst in Anleh-
nung an die vorliegende Ausschreibung folgende Schritte:

Situationsdarstellung und Bestandsaufnahme

e Stand und Entwicklung der sozictkonomischen Eckdaten/Strukturdaten als Rahmenbe-

dingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Heiligenhafen (Bevilkerungsbasis, Er-
werbstétigkeit, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, Verkehrsplanungen und deren
Verdnderungen im Erreichbarkeitsgeflige etc.} unter Beriicksichtigung eventuell beste-
hender Entwicklungsplanungen; Darliber hinaus erfolgt eine Bewertung der raumordne-
rischen Rahmenbedingungen (zentralértliche Funktion);

»  Stand und Entwicklung des Tourismus und Bewertung seiner Bedeutung fiir den Ein-
zelhandel in der Region;

»  Einschiitzung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation: Abgrenzung des Markt-
gebiets des Einzelhandels; Ermittiung des 6rtlichen Nachfragepotenzials nach Bran-
chen und Marktgebietszonen;
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Ermittlung und Darstellung der Angebotssituation im Einzelhandel der Stadt Heiligen-
hafen: Ermittlung iiber einzelhandelsrelevante Verkaufsflichen (einschlieflich Leer-
stdnde) nach Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz, Flichenproduktivitdt. Beriick-
sichtigung ggf. relevanter Planvorhaben.

Ermittlung der Kaufkraftstréme und Bewertung der Versorgungsqualitét;
Bewertung der Versorqungslage nach Standortbereichen;

Bewertung der Nahversorgungssituation; u.a. Darstellung von rdumlichen Versorgungs-
liicken {siehe Beispiel im Anhang);

Bewertung der Funktionswahrnehmung der Innenstadt innerhalb der Versorgungsstruk-
turen der Gesamtstadt;

Bestimmung der zentraldrtlichen Position, der Einzelhandelszentralitdt und Durchfiih-
rung einer SWOT-Analyse (kombinierte Stédrken-/Schwichenanalyse und Chancen-
/Risiko-Analyse).

Einzelhandelskonzept Heiligenhafen

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptantrieb-
krdfte der Flichenentwicklung;

Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungs- bzw. Expansionspotenzials
fiir den Einzelhandel in Heiligenhafen bis zum Prognosehorizont';

Parstellung von Empfehlungen zur weiteren Entwicklungsstrategie des Finzelhandels in
Heiligenhafen;

Ableitung von Grundsdtzen und Zielen zur Einzelhandelsentwicklung in Heiligenhafen;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz, Angebots-
llicken); Dabei Empfehlungen fiir zukunfisfihige Angebotserginzungen aber auch fiir
Branchenbeschrankungen (Sortimentsempfehlungen); Empfehlungen zur Erhéhung der
Kaufkrafthindung;

Festlegung der Zentren- und Standortstruktur von Heiligenhafen (Entwicklung des
Zentrenkonzepts); Dabei werden Vorschlige fiir eine langfristig tragfihige, raumlich-
funktionale Aufgabenteilung der Standorte unterbreitet;

Definition und rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (gemiR §34
BauGB). Neben der raumlichen Abgrenzung der Innenstadt werden wir ggf. Abgren-
zungen auf der Ebene der Nahversorgungszentren vornehmen. Die Zentren werden in-
nerhalb des Berichts zeichnerisch abgegrenzt, dargestellt, gemaR einer Zentrenhierat-
chie kategorisiert und in Zentrenpéssen beschrieben. Die grafische Darstellung erfolgt
mit Hilfe eines Geografischen Informationssystems (GIS)? (Beispiel siehe Anhang);

Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste (Liste zentrenrelevanter Sortimen-
te; ,Heiligenhafener Liste”);

Umsetzungsorientierte Malnahmenvorschldge fiir die Sicherung und Starkung des Ein-
zelhandels in Heiligenhafen.

Prognosehorizant ist noch abzustimmen.

Sollten Sie iiber eigenes Kartenmaterial verfiigen, ist es (in den meisten Falten) auch mdglich, dieses als
Kartengrundlage (z.B. fiir die Darstellung der Zentrenabgrenzungen) zu nutzen. Ublicherweise verwenden
wir Karten von TomTom/TeleAtlas als Kartengrundlage,
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Folgende Primdr- und Sekunddrerhebungen sind insgesamt erforderlich, um das obige Kon-

zept umsetzen zu kénnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistikamts Nord und der Stadt Heiligenhafen sowie
einschldgiger Institute beziiglich der sozioSkonomischen Rahmendaten, auch insbe-
sondere vor dem Hintergrund der Bedeutung des Fremdenverkehrs fiir Heiligenhafen;

Vollstindige Bestandserhebung® aller Einzelhandelshetriebe in Heiligenhafen u.a. nach
Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriehstypen;

Griindliche Begehungen der Innenstadt von Heiligenhafen sowie der sonstigen we-
sentlichen Standortbereiche des Einzelhandels;

{Telefonische) Expertengespriche u.a. mit Vertretern der zustdndigen Industrie- und
Handelskammer, der Stadt Heiligenhafen, des Touristikvereins sowie des Kreises Ost-
holstein;

OPTIONAL: Durchfiihrung einer telefonische Haushaltsbefragung® im Marktgebiet der
Stadt mit einer Stichprobe von insgesamt 300 befragten Haushalten (mit jeweils 150
Haushalten in Heilgenhafen sowie im Umland) zur empirisch fundierten Ermittlung der
Verbraucherorientierungen und deren Verdnderungen in der jingeren Vergangenheit sowie
der von den Kunden wahrgenommenen Stérken und Schwéchen der Einzelhandelsstruktur.
Damit kénnen konkret die Wiinsche der Verbraucher vor Ort aufgegriffen werden, denn
schiiefilich sind sie es, die letzten Endes mit ihrem Einkaufsverhalten den Einzelhandef
mit Leben fiillen oder auch nicht. Grundsdtzlicher Vorteil der telefonischen Befragqung ist,
dass auch jene Verbraucher aus Heiligenhafen und dem Umland erreicht werden, die der-
zeit nicht oder nur selten in. Heiligenhafen einkaufen (sog. ,Nicht-Fans”). Gerade diese
Verbraucher méchte man auch (wieder) vermehrt an Einzelhandelslagen in Heiligenhafen
binden.

OPTIONAL: Durchfithrung einer telefonischen Hdndlerbefragung mit 20 bis 25 Finzelhéind-

lern u.a. zur Ermittlung der wahrgenommenen Stérken und Schwéchen des Standorts, zur
Einschdtzung der Tourismusbedeutung fiir den értlichen Einzelhandel sowie zur Ermitt-
lung zu ergreifender Mafinahmen etc.;

OPTIONAL: Durchfiihrung einer Géstebefragung® (n=150) zur empirisch fundierten Ermitt-
lung des lokalspezifischen Einkaufsverhaltens der Géste und der Bedeutung der Touristen

Die Bestandserhebung erfolgt als differenzierte Erhebung (nach dem Angebotsprinzip - d.h. Randsortimen-
te werden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortimentsgenau erfasst) aller Efnzelhandels-
betriebe durch geschulte eigene Mitarbeiter. Selbstverstindlich flieRen auch ggf. bei der Stadt vorliegende
Bestands- und Verkaufsflichenangaben in die Erhebungen mit ein.

Dr. Lademann & Partner erarbeitet die Kanzeption der Befragung und nimmt die Auswertung der Befragung
vor. Die operative Durchfiihrung der telefonischen Haushaltsbefragung erfolgt aus Zeit- und Kestengriinden
auch aus juristischen/datenschutzrechtlichen Griinden durch ein spezialisiertes Marktforschungsinstitut,
mit dem wir seit Jahren erfolgreich zusammen arbeiten. Die telefonische Haushaltsbefragung hat sowohl
methadische als auch forschungsdkonomische Vorteile: einerseits hat sie gegeniiber anderen Methoden
Vorteile bei der Reprisentativitidt, geringere Verzerrungseffekte durch Interviewereinfluss, keine Riicklauf-
quotenprobleme, zum anderen ist sie schnell und kostengiinstig durchfiihrbar,

Dr. Lademann & Partner erarbeitet die Konzeption der Befragung und nimmt die Auswertung der Befragung
vor. Die operative Durchfiihrung erfolgt wiederum durch das Marktforschungsinstitut.
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fiir den Finzelhandel sowie der Zufriedenheit mit dem Einzelhondelsstandort Heifligenha-
fen;

OPTIONAL: Durchfiihrung von zwei Arbeitsqruppengesprdchen in Heiligenhafen zur vertie-
fenden Zwischenabstimmung und zur gemeinsamen Erarbeitung des Einzelhandelsent-
wicklungsgutachtens mit den Akteuren der Einzelhandelsentwicklung. Nach unseren Er-
fahrungen ist die Identifikation der Akteure der Finzelhandelsentwicklung mit den Ar-
beitsergebnissen umso hdher, je stdrker und je eher sie eingebunden sind. Somit finden
die Ergebnisse eine deutlich hohere Akzeptanz.

Wird das Einzelhandelskonzept nunmehr kurzfristig beauftragt, fallt die Durchfihrung der
Untersuchung .in die Saison”. Damit kann die Tourismusbedeutung vor Ort reprdsentativ
ermittelt und bewertet werden. Daneben werden Uber die Auswertung der Tourismuszahlen
und die Durchfiihrung der Expertengespriche auch die jahreszeitlichen Schwankungen ah-
gebildet.

Die Untersuchung umfasst folgende Leistungen:

Durchfiihrung der Untersuchungen gemaR obigem Untersuchungskonzept;
Erarbeitung eines Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Heiligenhafen;
Projektiibliche telefonische Abstimmungsgesprache mit dem Auftraggeber;

Zusammenfassung der Befunde des Konzepts in einem Bericht in dreifacher Auflage
sowie afs pdf-Datei auf CD-Rom;

Startgesprdch, Zwischenabstimmungsgesprach und Abschlussprdsentation der Ergeb-
nisse vor Ort in Heiligenhafen.
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Das Honorar fiir das Einzelhandelskonzept betrigt gemdR dem Untersuchungskonzept inkl.

aller Reise- und Nebenkosten zzgl. der jeweils giiltigen Umsatzsteuer (zzt. 19 %) ohne die
optionalen Komponenten

€ 9.500.

Inklusive aller optionalen Bausteine beliuft sich das Honorar auf
€ 17.400 (netto).

Die Kosten fiir die einzelnen Projektteile stellen sich {netto inkl. Nebenkosten zzgl. Um-
satzsteuer) wie folgt dar:

Bestandserhebung und -analyse, Begehungen € 1.400
Expertengespriche 3 300
Analysen, Konzept, Abstimmung, Bericht sowie Start-

und Zwischengesprich sowie Abschlussprésentation € 7.800
Summe ohne optionale Komponenten € 9.500
Optional: Verbraucherbefragung (inkl. Befragungskosten) |€ 3.100
Optional: Handlerbefragung (inkl. Befragungskosten) £ 800
Optional: Géstebefragung (inkl. Befragungskosten) £ 2,000
Optional: Zwei Arbeitsgruppengespriche € 2.000
Summe Gesamtpaket € 17.400

Das Einzelhandelskonzept wird je zur Hilfte (zzgl. der anteiligen Umsatzsteuer) nach Auf-
tragserteilung und nach Vorlage des Berichts abgerechnet. Die Rechnungen sind hinnen 14
Tagen ohne Abzug féllig. Wir bitten um Verstdndnis, dass wir uns bei Zahlungsverzug vor-
behalten, ab dem Filligkeitsdatum Verzugszinsen von 5 % (ber dem jeweils giiltigen Leit-
zins der Europdischen Zentralbank zu berechnen. Gerichtsstand ist Hamburg.

Abrechnung von Zusatzleistungen: Alle Arbeiten, die Gber den oben genannten Leistungsum-
fang hinausgehen, werden nach Zejtaufwand zuziiglich Reisekosten nach Absprache mit dem
Auftraggeber abgerechnet. Hierzu zdhlen zum Beispiel weitere Prisentationstermine oder Ar-
beitskreissitzungen, die nicht Gegenstand des Angebots sind. Der Tagessatz hierfiir betrégt
netto € 800. Weitere Druckexemplare des Berichts berechnen wir mit pauschol 50 € netto je
Exemplar.

Das Projekt wird ab Auftragserteilung in enger Abstimmung mit dem Auftraggeber durchge-
fiihrt. Die Bearbeitungsdauer betrdgt ab der schriftlichen Auftragserteilung je nach Termin-
findung bei Beauftragung der optionalen Arbeitsgruppengespriche ca. drei bis vier Monate.
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Die Dr. Lademann & Partner GmbH verfiigt dber einschlagige Projekterfahrungen im Bereich
regionaler und raumordnerischer Einzelhandelsfragen sowie ein breites Know-how zu sdmt-
lichen Feldern der Einzelhandelsentwicklung. Inshesondere die umfangreichen empirischen
Kenntnisse des rdumlichen Wechselspiels zwischen Innenstadt-, Wohngebiets- und periphe-
ren Standorten sowie der regional- und gesamtwirtschaftlichen Zusammenhange von Fli-
chenexpansionen und Betriebsformenentwicklung im Einzelhandel bilden die Basis unserer
Beratungstétigkeit.

So waren wir in den vergangenen Jahren auch vielfach in Schleswig-Holstein titig. Auch in
Heiligenhafen haben wir zahlreiche Potenzial- und Vertrdglichkeitsanalysen durchgefiihrt
(u.a. fir das Projekt Seebriicke und das famila-Vorhaben), sodass uns die Gegebenheiten
vor Ort bestens bekannt sind.

An vergleichbaren Projekten méchten wir u.a. die Erarbeitung folgender Finzelhandelsent-
wicklungskonzepte aus der jiingeren Verganaenheit auffiihren:

* Bad Bramstedt,
¢ Bardowick,

« Drochtersen,

e Gnarrenburg,

o GroRefehn,

e Hashergen,

e Hopsten,

s  Kappeln,

e Kleinmachnow,
o Leck,

s Liitjenhurg,

e Meldorf,

e Niebll,

s Riesa,

e Schleswiq,

» Wathlingen,
o Wildeshausen,
» Wolgast.

Zu unserem Aufgabenspektrum zihlen u.a.

e Stddtische Finzelhandelsentwicklungskonzepte in GroR-, Mittel- und Kleinstidten, z.B.
Bremen und Bremerhaven, Hamburg und Diisseldorf, in Altentreptow, Ahrensburg,
Alzey, Anklam, Bad Doberan, Bad Oldesloe, Barmstedt, Bergen/Riigen, Buchholz i.d.N.,
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Eisenhiittenstadt, Ganderkesee, Géttingen, Hagenow, Halle/Saale, Hemmingen, Nort-
heim, Oldenburg, Parchim, Ronnenberg, Rostock, Schwabach, Schwerin, Soltau,
Stralsund, Wildeshausen, Winsen, Wolfsburg.

» Zentren- und_Einzelhandelskonzepte: u.a. Berlin-Marzahn-Hellersdorf, Berlin-Treptow-
Kdpenick, Bramsche, Kleinmachnow, Liibeck, Lineburg, Riesa, Rostock, Schleswig,
Quedlinburg.

» Vertrdglichkeitsqutachten (i. S. v. LROG/§ 11 Abs. 3 BauNV0) in Bad Miinder, Bad
Nenndorf, Bergkamen, Berlin, Bielefeld, Braunschweig, Chemnitz, Delmenharst,
Friesoythe, Eberswalde-Finow, Eisenach, Eisenhiittenstadt, Glickstadt, Giistrow, Ham-
burg-Harburg, Hannover, Harsum, Heiligenhafen, Herne, Hildesheim, Kamen, Leipzig,
Norderstedt, Nordhausen, Nordstemmen, Paderborn, Rostock, Sarstedt, Schwerin,
Soltau, Stefnfeld, Wennigsen, Wernigerode, Winsen, Wolfsburg, Wunstorf, Zwickau.

e Standort-, Branchenmix-, Positionierungs- und Machbarkeitsstudien fiir Einzethandel,
Dienstleistung und Gastronomie u. a. fir multifunktionale Einkaufszentren (Einzelhan-
del, Biiros, Freizeit, Dienstleistung mit bis zu ca. 65.000 gm BGF), Fachmarktzentren,
Wohngebietszentren, SB-Warenhduser, Kaufhauser/Fachmirkte, Umnutzung denkmalge-
schiitzter GroRimmobilien sowie Sffentlicher und privater Brachflichen.

» Fachpline Einzelhandel als Teilpldne der Stadtebaulichen Rahmenpline in Mecklenburg-
Yorpommern; u.a. in Bad Doberan, Parchim und Hagenow.

Dr. Lademann & Partner arbeitet zudem intensiv mit Hochschulen und Universititen zu-
sammen. Insbesondere durch die enge Kooperation mit dem Institut fiir Marketing und
Handel an der Universitdt Gottingen (Herr Professor Lademann ist als Honorarprofessor am
Institut titig) gewdhrleisten wir die friilhe Integration von neuen Methoden und For-
schungsergebnissen in die eigene Arbeit. Gleichzeitig sorgen wir durch Seminare und Lehr-
veranstaltungen am Institut dafiir, dass wichtige Praxiserfahrungen zuriick in die Forschung
gelangen. Die Betreuung von qualifizierten Praktika und Diplomarbeiten gehdrt fiir uns
auch dazu.

Wir hoffen, dass Ihnen unser Angebot zusagt und sichern Ihnen bereits heute eine vertrau-
ensvolle und konstruktive Zusammenarbeit zu. Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen gern zur
Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen aus Hamburg

gez. Ulrike Rehr gez. Boris Bohm

Dr. Lademann & Partner GmhH
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ANHANG
Beispiel Kartierung Nahversorgung
Beispiel Zentrenabgrenzung

Beispiel Zentrenpass
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Lage wnd Finziigshereich

Ientrale Lage des grundzeptralen Ortsteils DstgroBefehn innerhalb
des dezentral konzentrierten Gemeindegebiets; der Einzugsbereich
erstreckt sich fiber das GraRefehntjer Marktgebiet

Kurzbeschreibumy
Zentrenstrakluy

Die Poststralle (X 101) verlguft in Nord-5ud-Richtung;

Die Kanalstrafie 5id {K108Y verlduft in Ost-West-Richtung entlang
des GroBefehnkanals; geringe Verdichktung und Yernetzung zwischen
LEH-Einzelhandelspolen und im Ergénzungshereich

Stadtebaulicha
{Qualitat/Erscheinungshild

Im Zentrum 7.7, denkmalgeschiitzte ostfriesische
Siedlurgestrukturen; Stadtbild wird im Zertrum durch
GroBefehnkanal, Klappbriicke und Miihle gepragt; in den
Randbereichen tiberwiegend eingeschossige funktionale
finzelhand elskomplexe

Siedlungsstrukturen/Hutzungen
im direkten Ymfald

Sedlungseinheit Dstgrofefehn als bewohnerskErkster
Siediungskdrper, iberwiegend ein- bis zwei-geschossige Ein- bis
Mehrfamilienhiuser; neben Einzelhandelsangebote, tauristische
Wutzungen {Gzstronomie, Museam), Z0B; Gesambschule und
Altenheime

Erreichlarkeit HIY

Lufzhrt ist problemlos fiber die innerdrtlichen Kreisctraken gegeben;
qrundsatzlich jedoch Abseitslage von regional bedeutsamen
Durchfahrtsstralien

Steliplaizangelbot

jeweils den Einzelhzndelsang eboten zugeordnate, grofziigig
dimensionierte Stzliplatzanlagen

Erreichbarkeit GPHY

im ndrdlichen Zentrumsbereich ist dar ZOB verortet

Fuldifige Erveichiarkeit

Aufgrund siedlungsintegrierter Lage qute fuBldufige Erreichbarkeit
vom Siedlungskorper aus geqeben

Avfanthaltsgualitat

Wochenmarkt; funktionaler Stadtebau (LEH) mindert in Teilbereichen
die Aufenthattsqualitit, entlang des Kanals sehr hach, stadtebauliche
Dominantzn des GroBefehnkanals und der Mijhle

Magnethetriebe/Anker-
nokzungen

Combi-Verbrauthermarkt, Lid\-LebensmitteldiscountersTedi-
Fachmarkt am Postweq, NettofAldi-Lebensmitteldiscounter am
Miillers Kamp; Modehaus Heyen, Textildiscounter Kik

EH-VerkaufsTiache 2012

Gesamt: rd. 7.000 qm, davan:
perinadischer Bedarf: rd. 3.700 qm, zentrenrelevanter Bedarf 3.100 qm

Angebotsspazialisie rung/~
Wertigkait

Vielfdltiges Angebot an Lebensmitteln; Grundbedarf zentrenrelewanter
Sarkimente, jedoch in geringer Breite und Tiefe, Deutliche
Sortimentslicken erkennbar (Drogerewaren, Bekleidung /Schuhe)

Struktur fles Einzelhandels

kntische Masse wird insb. bei den innenstadttypischen Sortimentzn
nicht erreicht; das Angebot lizgt zersplitkert wor, wodurch ein
antokund enorientiertes Profil kennzeichnend ist

Ergdnzende Hatzungen

diwerse orkskerntypische Nubzungen (div. Arzte und
gesundheitsorientizrte Dienstleistungen, vielfdltige gastronomische
Angebote, Geldinstitute und Versicherungen, Kunstausstellung, etc.)

Leeistandssiluation

4 Leerstinde mit rd, 1,100 qm {13 % der poterziellen Verkanfsflache
des Tenkrums)

Konkwrrenz it anderen
Standorten

w.a, Aurich (FMZ, Innenstadt), Wiesmoor sowie Leer (Mu'lti, EmsPark,
Innenstadt)

Patenzialflichen

Stirken

Kleiners Leerstandsflachen zignen sich fiir Erweiterungen des LEKs,
Aldi-Altstandont fir zentrenrelevante Nutzungen; grikere Freiflachen
sidwestlich des Yerbrauchermarkts sowie langfristig im
Erweiterungsbereich des ZVB

Grundsatzlich guke Acswahl an Lebensmittelmirktzn (LEHY;
Ausbildung des Zentrums mit multifunktionalen Nutzungen (v.a.
Gastronomie und gesundheitsorizntierte Angebote); stidtebauliche
Abtrakbivitdt im Umfeld des Kanals

Schesdcien

Madernit3tedefizite im LEH, fehlende kritische Masse mit
Sortimentslicken bei Drogeriewaren, Bekleidung/Schuhe; mangelnde
Verdichtung /Vernetzung

Handluagsziele

Reaktivierung der leerstzhenden Ladenlokale, Erweiterung des LEH:
im Bestand; Ansiedlung eines Drogerefachmarktes sowie
zentrenrelevanter Angebote; bauplanrechtliche Anpassungen
(Uberplanung Altstandorte)
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1 AUSGANGSSITUATION UND AUFGABENSTELLUNG

Die rd. 9.100 Einwohner zihlende und mit unterzentralen Funktionen ausgestattete Stadt Heiligen-
hafen beabsichtigt die Erstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

Hierzu ging am 10.06.2015 eine entsprechende Angebotsaufforderung der Stadt Heiligenhafen, ver-
treten durch den FD 22 — Stadtmarketing, bei der bulwiengesa AG, Niederlassung Hamburg, ein.

Der Aufiorderung ist ein Leistungskatalog beigefiigt. Das nachstehende Angebot arbeitet die darin
aufgefihrten Untersuchungsschritte bei geringfiigig modifizierter Gliederung vollstandig ab.

Als optionale Zusatzleistungen sind ferner produkttypische Untersuchungsbausteine aufgefiihr,
welche die der Konzeptentwicklung zugrunde liegende Marktanalyse vertiefen und im Einzelfall fOr
eine breite Fundierung der Datenbasis sorgen kénnen.

Hierzu zghlen

— uber die Berechnung der Zentralititskennziffern hinaus die Berechnung der tatséchlich erziei-
ten Kaufkraftbindung im Stadtgebiet Heiligenhafen und im Einzugsgebiet, differenziert nach
Hauptwarengruppen. Anhand durchsetzbarer Zielbindungsquoten kann somit branchenspezi-
fisch ermitielt werden, inwieweit noch Ansiedlungsspielrdume bestehen oder wo bereits Markt-
sattigung oder gar ein Overstoring eingetreten ist.

— die Durchfuhrung einer reprasentativen Besucherbefragung in der Innenstadt sowie nach Még-
lichkeit (d. h. abhangig vom Einverstandnis der jeweiligen Betreiber) in Referenz hierzu auch
an wichtigen Fachmarktstandorten im AuBenbereich (z. B. am Fachmarkistandort im Osten der
Stadt; am Nahversorgungsstandort Hohenweg).

— eine innerstidtische Frequenzzahiung an mehreren ausgewahlten Punkten.
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Das Einzelhandelskonzept setzt sich prinzipiell aus folgenden Elementen zusammen:

= Teil A: Marktanalyse
= Teil B: Konzeptteil

Nur der Konzeptteil ist von den értlichen Gremien zu beschlieRen. Er kann deshalb auf Wunsch in
Verbindung mit einer Zusammenfassung der Marktanalyse aus dem Gutachten ausgekoppelt und
als eigensténdige Beschlussvorlage vorgelegt werden. Die Voliversion des Gutachtens enthélt beide
Elemente in ungekirzter Fassung.

Die Rohdaten der Einzelhandelserhebung und Kundenbefragung werden der Auftraggeberin zur
weiteren Verwendung, inshesondere auch als Grundlage fiir spétere Fortschreibungen, (iberlassen.

Fur diese Untersuchung ergeht das nachstehende Leistungsangebot:

Opticnale Bausteine:

Kundenbefragung/
Herkunftsermittiung
Tragfiahigkeits-
analyse
Frequenzmessung
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UNTERSUCHUNGSDESIGN

Teil A: Aufbereitung der relevanten Marktdaten

21

22

2.3

24

25

Kurzabriss zur libergreifenden allgemeinen Marktentwicklung im Einzelhandel:

Dem Einzelhandelskonzept wird einleitend ein Uberblick (iber aktuelle Markt- und Entwick-
lungstrends (Nachfrageentwicklung, Konsumtrends, Marktanteilsverschiebungen zwischen
Betriebsformen sowie Ladenhandel vs. Distanzhandel) im Einzelhandel vorangestelit.

Stadt Heiligenhafen: Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Kurzabriss der rechtlichen Rahmenbedingungen zur Emzelhandelssteuerung (hierin auch:
Zielvorgaben der Landes- und Regionalptanung gemaf LEP Schleswig-Holstein und Regi-
onalplan, zentralértliche Bedeutung/Einordnung in Raumordnung und Landesplanung).

Makro-Standort Heiligenhafen/Rahmenbedingungen der Nachfrageseite
Einwohnerentwicklung und -perspektive, Lageparameter- und Siedlungsstruktur, Verkehrs-
erschlieBung, Kaufkraft, Arbeitsmarkt und Pendlerverflechtungen, Tourismus als Nachfra-
gefaktor

=+ Dieser Umfang geht etwas lber die Leistungsbeschreibung hinaus, wird jedoch zur kor-
rekten Lageeinschatzung empfohlen. Pendlerverflechtungen pragen Einkaufsverfiechtun-
gen z. B. erheblich mit. Zudem ist der Tourismus als Nachfragefaktor in Heiligenhafen von
besonderer Bedeutung.

Vollsténdige Erfassung und Analyse des Einzelhandelsangebotes in Heiligenhafen
Vollstdndige Erhebung und {(Umsatz-)Bewertung des Heiligenhafener Einzelhandelsange-
botes, differenziert nach Branchen und Lagebereichen; Analyse von Branchenmix und
Marktverieilung, Leistungsvermégen, Flachendichie- und Verteilung im Stadtgebiet, Dar-
stellung und Bewertung der Nahversorgungsabdeckung. Die Umsatzbewertung geschieht
anhand betreiber- oder branchenspezifischer Raumleistungen, ggfs. modifiziert um spezifi-
sche Objekt- und Lagemerkmale. Sofern fiir einzelne Betreiber verfiigbar, werden reale
Umsétze herangezogen.

= Das Rohmaterial der Handelserhebung wird der Auftraggeberin in Form einer Excel-Ta-
belle als Grundlage fir eigene Auswertungen oder einer spateren Fortschreibung zur Ver-
fligung gestelit.

Analyse der vorhandenen Standort- und Lagebereiche in Heiligenhafen/Bestimmung zent-
raler Versorgungsbereiche:

Lageklassifikation, Darstellung der Erdgeschossnutzungen in den Zentrumsbereichen und
ihres Umfelds als Basis fiir eine kleinrdumige Zentrumsabgrenzung (zentrale Versorgungs-
bereiche fiir Haupt- und ggfs. Nebenzentren) sowie fiir die Charakterisierung von Ergén-
zungs- und Sonderstandorten, Funktionsanalyse der relevanten Lagebereiche (Versor-
gungsfunktion, wesentliche stadtebauliche Merkmale und funktionelle Aspekie wie Ver-
kehrserschlieBung, Stellplatzausstatiung, Marktauftritt der wesentlichen Ankerbetriebe,
funktionale oder strukturelle Defizite sowie Erweiterungsmdglichkeiten/Flachenreserven.
Dieser Untersuchungsschritt ist Grundlage fiir die Entwicklung eines Standort- und Zen-
trensystems.
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Ermmittlung Einzugsbereich und ansprechbares Nachfragevolumen (Kundenpotenziale im
Nahbereich)

Emittlung des Heiligenhafener Einzugsgebietes anhand plausibler Weg-/Zeit-Isochronen,
topografischer und verkehrlicher Gegebenheiten sowie Ausprdgung des regionalen Wett-
bewerbsnetzes. Gliederung des Einzugsgebistes nach Marktzonen mit unterschiedlicher
Intensitét der moglichen Kaufkraftbindung; Berechnung der darin enthaltenen Nachfrage-
volumina differenziert nach Hauptwarengruppen; Kurzanalyse der regionalen Wettbe-
werbslandschaft im Einzugsbereich und an der unmittelbaren Peripherie.

Sofern eine optionale Kundenbefragung beauftragt ist, flielen die Ergebnisse zur Kunden-
herkunft in diesen Untersuchungsschritt ein.

Soweit die Datenlage es zuldsst, erfolgt dariiber hinaus eine Berechnung des ansprechba-
ren fremdenverkehrsinduzierten Nachfragevolumens in Heiligenhafen. Auch hierzu kann
die optionale Kundenbefragung aussagekraftige Befunde beisteuern {(Anteil von Tages-/
Ubernachtungsgésten in der Stichprobe; spezifisches Einkaufs- und Ausgabeverhalten
dieser Zielgruppe).

Leistungsmerkmale der Stadt Heiligenhafen als Einzethandelsstandort

Berechnung und Bewertung von Dichtekennziffern zur Verkaufsflichenausstattung nach
Warengruppen und Lagebereichen, Brechung und Bewertung der aktuellen Einzelhandels-
zentralitdten nach Hauptwarengruppen; Benchmarking mit vergleichbaren Unterzentren.

Berechnung der tatsdchlich erzielten Kaufkraftbindung in Heiligenhafen und Umland (ent-
spricht dem Baustein Kaufkraftbewegungen in der Leistungsanforderung)

Dieser Untersuchungsschritt, fir den die Befunde der optional angebotenen Kundenbefra-
gung von entscheidender Bedeutung sind, untersucht die tatsachliche Leistungsfahigkeit
des Heiligenhafener Einzelhandels. Erst wenn klar ist, in welchem Umfang die &rtliche
Nachfrage sowie die Nachfrage im Einzugsgebiet durch den Heiligenhafener Einzelhandel
bereits gebunden werden kénnen, kann eine treffsichere Einschétzung iber Uber-/Unter-
deckungen oder tragfdhigen Flachenreserven vorgenommen werden.

Die alleinige Berechnung von Einzelhandelszentralitdten (s. 2.6), welche nichis anderes
als einen Saldo aus Umsatz vor Ort und Nachfrage vor Ort darstellen, reicht hierflir nicht
aus, denn ihre Auspragung héngt starker von der Relation "Einwohner in der Standorige-
meinde” zu "Einwohner im Umland” als von der tatsachlichen Leistungsfahigkeit eines
Standortes ab.

Ermittlung von Leistungsreserven und Ansiedlungsspielrdumen in Heiligenhafen

Die ermittelten Kaufkraftbindungen vergleichen wir mit Soli-Werten vergleichbarer Unter-
zentren. Soweit Leistungsreserven erkennbar sind, berechnen wir tragfahige Ansiediungs-
spielrdume, differenziert nach Hauptwarengruppen. Mit diesem Untersuchungsschritt lasst
sich insoweit einschitzen, in welchen Branchen ein weiterer Angehotszuwachs noch ver-
arbeitet werden kann oder evil, sogar wiinschenswert ist und in welchen Branchen bereits
eine Marktséattigung oder gar Overstoring-Effekte eingetreten sind.
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Zusatzliche opticnale Untersuchungsbausteine
Diese Bausteine gehen iiber die Leistungsbeschreibung hinaus, werden jedoch von uns
ergénzend zu dieser zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes empfohlen.

Reprasentative Besucherbefragung in der Innenstadt, gafs. erweitert um eine Referenzbe-
fragung an vorgelagertem Fachmarktstandort (z. B. im Gewerbegebiet Ost und/oder am
Standort Héhenweg (Aldi/Edeka).

Die Stichprobe sollte zwecks hinreichender Teilsplitbildung in der Innenstadt n = ca. 300
und im Auflenbereich n = ca. 200 umfassen. Befragungstage: 3 Wochentage inkl. Sams-
tag. In der Innenstadt werden die Besucher sowohl in der Haupt-, als auch in Nebenlagen
befragt. Im Auenbereich erfolgt eine Befragung vorbehaltlich der Einwilligung des jeweili-
gen Betreibers. Der Zeitraum solite so gelegt werden, dass touristische Einfllisse in der
Stichprobe etwa jahresdurchschnittlich vertreten sind, idealerweise etwa im Oktober oder
April/Mai.

Themenvorschlége:

— . Soziodemografische Kundenstruktur (Standorte untereinander vergleichend, ebenso
mit bulwiengesa-Durchschnittswerten zu Innenstédten und Fachmarktlagen)

—~  Kundenherkunft (Evaluierung EZG, Marktdurchdringung, Stellenwert von Touristen
und Ausfliiglern)

- Kopplungsbesuche Fachmarktlage - Innenstadt, in welcher Intensitdt, aus welchem
Grund, gleichberechtigt oder ginseitig?

—  Aktueller Besuchsanlass in der Innenstadt, nachgefragte Sortimente, aufgesuchte Ge-
schifte und Einrichtungen (vergleichende Uberpriifung der Multifunktionalitat; Identifi-
kation von Ankerbetrieben und -einrichtungen);

— Abfrage von Einkaufszufriedenheit sowie Licken und Ergdnzungen zum Angebots-
spektrum.

Der verwendete Fragebogen wird vorab mit der Auftraggeberin/Lenkungsgruppe abges-
timmt. Die Feldarbeiten (Durchflihrung der Feldarbeiten vor Ort, Datenerfassung) werden
an den bulwiengesa Kooperationspartner TeamMarcon vergeben. TeamMarcon arbeitet
mit einem auf Einkaufsbefragungen spezialisierten Team von Interviewern und hat im Auf-
trag der bulwiengesa AG bereits eine Vielzahl von Kundenbefragungen durchgefiihrt.

Wesentliche Befunde dieser Besucherbefragung kénnen mit den Erkenntnissen einer Be-
sucherbefragung, die bulwiengesa 2008 im Kontext der Vertraglichkeitsuntersuchung fiir
den Nahversorgungsstandort Héhenweg durchfithrte - vorbehaltlich der Zustimmung unse-
res damaligen Auftraggebers - fortgeschrieben bzw. evaluiert werden.

Innerstédtische Frequenzanalyse

Ganztagige Frequenzmessung an 5 - 6 abzustimmenden Standorten in der Innenstadt
wahrend der érifichen Kerngeschéfiszeiten (empfohlen: 9.00 - 19.00 Uhr). Berechnung
und Bewertung der Tageserwartungswerte, Tagesverlaufskurven, Benchmarking mit ver-
gleichbaren Unterzentren.
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Teil B: Konzeptteil

Der Konzeptieil fihr zun&chst die Befunde der Analyseschritte zu einer ganzheitlichen Standortbe-
wertung zusammen und entwickelt darauf aufbauend ein Leithild sowie Handlungsempfehlungen fir
die kiinftige Handelsentwicklung in Heiligenhafen. Der Konzeptteil kann als eigenstédndige Zusam-
menfassung und Beschlussvorlage ausgegliedert werden.

Bestandteile des Konzeptteils sind:

Erstellung eines mittelfristigen Leitbildes sowie Entwicklung von Grundsétzen und Zielen
zur Einzelhandelsentwicklung in Heiligenhafen, differenziert nach Lagebereichen und Ver-
sorgungsschwerpunkten;

Begriindete Ableitung eines lokalen Katalogs "zentrenrelevanter” und "nahversorgungsre-
levanter” Sortimente flr die Stadt Heiligenhafen (Heiligenhafener Sortimentsliste);

Ausweisung und kleinrdumige Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche fir das Haupt-
zentrum (Innenstadt) sowie ggfs. nachgeordnete Nahversorgungszentren im Stadtgebiet,
jeweils nebst Funktionsbeschreibung (Zentrenkonzept);

Verortung und Funktionsbeschreibung mdéglicher Sonder- oder Erganzungsstandorte z. B.
far grolflachigen Einzeihande! mit "nicht zentrenrelevanten" Sortimenten nebst méglicher
Entwicklungsspielrdume;

Vorausberechnung tragféhiger Verkaufsflichenpotenziale abgeleitet aus ZielgréRen zur

Kaufkraftbindung und markigerechter Flachenauslastung nebst Empfehlungen zum Aus-
bau der jeweiligen Standortbereiche.
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Teil C: Verfahrensbegleitung

Begleitender Arbeitskreis Einzelhandelskonzept

Das Budget der Untersuchung beinhaltet die Begleitung eines Arbeitskreises bzw. einer Lenkungs-
gruppe der Auftraggeberin mit zunachst drei vorgeschlagenen Sitzungsterminen. Ferner beziehen
wir eine Ergebnisprésentation bzw. Gremienvorstellung in den Standardumfang der Konzepterstel-
lung ein. Zusétzliche Termine kdnnen jederzeit auf Basis zeitanteiliger Abrechnung vereinbart wer-
den. Die Bearbeitung erfolgt in der Hamburger Niederlassung der bulwiengesa AG, was aufgrund
kurzer Wege Zeit und Kosten spart.

Gestaltungsvorschlag:

1.

Auftakisitzung:
Vorstellung und Erlduterung von Untersuchungsdesign und Zeitplan, Klérung von Informa-
tionsbedarf sowie methodischer Fragen.
= Durchfiihrung und Auswertung der optionalen Kundenbefragung sowie Beginn
der Marktanalyse

Arbeitssitzung:

Vorstellung der Ergebnisse aus der Kundenbefragung sowie Ersteinschatzungen aus der
Markt- und Standortanalyse.

= Fertigstellung des Gutachtens

Vorstellung und Diskussion des Konzepientwurfes:
= Fertigstellung des Konzeptes durch Auftragnehmer und Endabstimmung mit dem
Auftraggeher.

Vorstellung des fertig gesteliten Konzeptes in den Gremien der Stadt Heiligenhafen:
=} Beschlussfassung durch die Gremien. Hierfiir ist ein Prasentationstermin vor
Gremien bzw. im Rahmen einer éffentlichen Veranstaltung in das Budget eingestelit.

Sofern ein Beteiligungsverfahren/eine Auslegung des endabgestimmten Konzeptes vorgesehen
ist und eine Anfertigung von Stellungnahmen und Abwé&gungen zu Einwendungen erforderlich
werden, kann dies zeitanteilig auf Basis von Stundensétzen abgerechnet werden.

Insgesamt inkludieren wir fiir die Verfahrensbegleitung vier Vor-Ort-Termine inkl. Vor- und
Nachbereitung.

Zudem sind im Untersuchungsbudget enthalten:

—  Explorative Gesprache mit Planungsbehédrden, wichtigen Betreibern, Kennern der lokalen Ein-
zelhandelslandschaft sowie Vertretern ortlicher Gewerbe- und Interessenvereinigungen des
Einzelhandels

—  Verkehrskosten zwischen Hamburg und Heiligenhafen im Rahmen der fir die Untersuchung er-
forderlichen Vor-Ort-Termine und den vier Terminteilnahmen
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DATENBASIS UND VORGEHENSWEISE

Erhebungen vor Ort

Die Untersuchung basiert auf intensiven Vor-Ort-Recherchen und Standortbegehungen durch
qualifiziertes Fachpersonal der buiwiengesa-Niederlassung Hamburg. Ebenso werden bei Be-
auftragung der optionalen Besucherbefragung fachlich geschulte Interviewer eingesetzi.

Die Untersuchung erfordert Abstimmungen mit den beteiligten Institutionen hinsichtlich der Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition weiterer TeilrBume, ggf. zur
Konfiguration der empirischen Untersuchungsbausteine sowie zur Zulieferung benétigter statis-
tischer Daten.

Zum Umfang der Grunduntersuchung zéhlen explorative Gespriache mit Planungsbehérden,
wichtigen Einzelh&ndlern und ggf. értlichen Wirtschaftsverbanden.

Vor Beginn der Untersuchung wird mit der Auftraggeberin ein Maltnahmen- und Abfaufplan
erstellt. Die bulwiengesa-Projektleitung arbeitet wihrend der gesamten Untersuchungsdauer
eng mit der Auftraggeberin zusammen.

Externe Datenquellen

Flankierend herangezogen werden verfligbare untersuchungsrelevante Dritigutachten, amtliche
Statistiken, einzelhandelsbezogene Kennzahlen von Verbinden, Betreibern sowie aus Be-
triebsvergleichen.

Kartengrundlage

Die bulwiengesa AG greift fir kleinmaBstébliche Kartendarstellungen auf eigene rechtsfreie
Grundlagen zuriick. Fur kleinrdumige Darstellungen innerhalb des Stadigebietes Heiligenhafen
stellt die Auftraggeberin die digitale Stadtgrundkarte bzw. ein Aquivalent hierzu zur Verfiigung.

Referenzprojekte (Auswahl)

Die bulwiengesa AG bzw. ihre Rechtsvorgéngerin gesa GmbH (bis 2004) verfiigt iber eine
Giber 20jahrige Erfahrung in der Beratung von Kommunen und Verbénden zur Einzelhandels-
entwicklung und -steuerung insbesondere auch in Norddeutschland. Eine Aufstellung vergleich-
barer Referenzprojekte der letzten Jahre ist diesem Angebot beigefiigt.

Mitarbeiterqualifikation/\Verantwortlichkeiten

Die Federfihrung fir die Bearbeitung liegt im Biiro Hamburg. Damit sind kurze und Kosten
sparende Wege gewahrleistet und auch die kurzfristige Verabredung von Vor-Ort-Terminen,
insbesondere auch abendlicher Gremiensitzungen, ist problemlos méglich.

Die Projektileiter verfligen durchweg liber eine langjdhrige Berufserfahrung im Unternehmen
bzw. in der Branche und haben eine akademische Ausbildung als Stadtplaner, Geograf, Volks-
wirt oder Diplom-Kaufmann absolviert.

Verantwortlicher Leiter dieser Untersuchung ist

Dipl. Kaufmann Andreas Gustafsson (Bereichsleiter Einzelhandel, Partner).
Tel. 040-423222-15

E-Mail gustafsson@bulwiengesa.de

Projektteam:
— Andreas Brode, M. A
— Dipl. Geograf Robert Junger
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4 BEARBEITUNGSDAUER / TERMINE
Bei Beauftragung bis Mitte August 2015 wird folgender Ablaufplan vorgeschlagen:
- Internes Auftaktgesprach Mitte/Ende September 2015 (1. AK-Sitzung)

—~  Durchfiilhrung der optionalen Kundenbefragung im Laufe des Oktober, Aufbereitung der Markt-
daten und Auswertung der Befragung bis Ende November 2015

- Vorstellung erster Ergebnisse (Kundenbefragung, Marktanalyse, Abgrenzung ZVB) im Dezem-
her 2015 (2. AK-Sitzung)

- Konzeptentwwrf zum Jahresanfang 2016, Vorstellung auf der 3. AK-Sitzung nach dem Jahres-
wechssel Anfang 2016

- Endabstimmung und Gremienvorstellung im Anschluss daran im 1. Quartal 2016

Der genaue Terminplan wird bei Auftragserteilung mit der Auftraggeberin abgestimmt. Inhaltliche
und zeitliche Anderungen bedirfen einer erneuten Absprache mit der bulwiengesa AG.

5 BERICHTERSTELLUNG

Der Untersuchungsbericht wird in dreifacher Ausfertigung sowie zusatzlich als PDF-Datei vorgelegt.
Weitere Druckexemplare kénnen gegen Kostenerstatiung gefertigt werden.

Ferner werden die angefertigten Zwischen- und Ergebnisprésentationen als PDF-Dokument sowie
die Urliste der Einzelhandelserhebung fir eine spitere externe oder laufende eigene Fortschrei-
bung als Excel-Datei der Auftraggeberin Ubergeben.

Die Zusammenfassung der Bestandsanalyse und der Konzeptteil kénnen als Kurzfassung und Be-
schlussvorlage fur die Gremien eigensténdig ausgekoppelt werden.
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6 HONORAR

Fir die angebotene Grunduntersuchung gemalk Leistungsheschreibung exklusive der optional an-
gebotenen Leistungsbausteine belduft sich das Honorar auf 19.900 Euro nefto (23.681 Euro inkl.

MwsSt.).

Es gliedert sich nach Leistungsschriiten wie folgt:

Teil A: Analyseteil

Teil B: Konzeptteil, Leitlinien, Handlungsempfehlungen

Teil C: Verfahrensbegleitung
inkl. Vor-/Nachbereitung, 4 AK-/Prasentationstermine

Chart- und Berichterstellung, Layout, Kartenersteliung
Endredakiion, Druck, Versand

Honorar Grunduntersuchung netto
zzgl. MwSt.
Honorar Grunduntersuchung brutto

13.800 Euro

2.500 Euro

3.600 Euro

inklusive

19.900 Euro
3.781 Euro
23.681 Euro

Die optionaten Bausteine gemiR Pkt. 2.10 werden zuséatzlich wie folgt kalkuliert;

2.10.1 Kundenbefragung in der Innenstadt n = 300
inkl. Feldkosten, Aufbereitung, Berichtslegung
zusétzlich Fachmarktstandort im Osten der Stadt n = 200
inkl. Feldkosten, Aufbereitung, Berichtslegung
(Betreibereinwilligung vorausgeseizt)

2.10.2 Frequenzanalyse Innenstadt
ein Werktag durchganagig; inkl. Feldkosten,
Aufbereitung, Berichislegung

Honorar erweiterte Untersuchung netto
zzgl. MwSt.
Honorar erweiterte Untersuchung brutto

Fir die Vollversion des Einzelhandelskonzeptes inkl. der optionalen Untersuchungsbausteine be-

|&uft sich das Honorar auf 28.100 Euro netto (33.439 Euro inkl. MwSt.).
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Berechnungstranchen und Schlussbestimmungen:

Nach Durchfihrung der 1. AK-Sitzung werden 30 % des Honorars in Rechnung gestellt, weitere
30 % nach Abschluss der Marktanalyse (2. AK-Sitzung), 30 % bei Ubergabe des Konzeptes sowie
10 % nach Abnahme des Konzeptes durch die Auftraggeberin sowie nach Durchflhrung der 4. und
letzten Ergebnisprésentation vor Ort.

Die aufgefihrten Honorare enthalten alle anfallenden Spesen, Fremd- und Reisekosten sowie die
aufgefithrten Vor-Ori-Termine, Sitzungsteilnahmen und Ergebnisprasentationen.

Zusatzliche Prasentationen, Teinahme an Gremiensitzungen, Regionalkonferenzen, Verfassung
oder Mitwirkung an Stellungnahmen usw. kdnnen jederzeit vereinbart und zeitanteilig unter Berick-
sichtigung der Vor- und Nachbereitung auf Basis von Stundensétzen 4 120,- Euro zzgl. MwSt. und
bei Reisetétigkeit zzgl. einer Fahrtkostenpauschale i. H. v. 60,- Euro zzgl. MwSt. vereinbart und ab-
gerechnet werden.

Alle Rechnungen sind ohne Abzug innerhalb von 14 Tagen ab Rechnungsdatum zu begleichen. Bei \'
evil. Rechtsstreitigkeiten gilt Hamburg als vereinbarter Gerichtsstand. Der Bericht ist urheberrecht- |
lich geschitzt und bei der bulwiengesa AG registriert. Die Auftraggeberin ist berechtigt, die Daten

fir die vorgesehene Zweckbestimmung weiterzugeben; ausgenommen hiervon ist jedoch deren

Verwendung fir Vermarktungsprospekie, hier ist ausnahmslos die vorherige schriftliche Einwilligung

der bulwiengesa AG einzuholen. '

Das Angebot ist giiltig bis zum 31.08.2015.

Sehr geehrter Herr Burgermeister Milller, sehr geehrter Herr Behncke, wir wiirden uns freuen, wenn
dieses Angebot (P1507-2056) lhre Zustimmung findet. Gern stehen wir Ihnen jederzeit fur Riick- ;
sprachen, Erlduterungen zur Verfligung. Ergénzungen, Kurzungen und Modifikationen kénnen je- i
derzeit vereinbart werden. [

Hamburg, 2. Juli 2015

bhulwiengesa AG
Ansoces G~ /1] 9 2 ;
Andreas Gustafsson Andreas Brode

Bereichsleiter

Anlagen
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A FINANZ- UND WIRTSCHAFTSINFORMATIONEN

Die bulwiengesa AG, mit Biiros vertreten in Berlin, Hamburg, Frankfurt und Manchen, ist mit insge-
samt rund 60 Mitarbeitern in den Themenfeldern Marki-, Standort- und Immebilienanalyse, Kommu-
nalberatung und Regionaldkonomie eines der groften unabhingigen Marktforschungs- und Bera-
tungsunternehmen Deutschlands. Seit mehr als 25 Jahren werden standort- und immobilienwirt-
schaftliche Aufgaben marktorientiert gelost.

Speziell im Einzelhandelssegment, das priméar in der Niederlassung Hamburg verankert ist, bearbei-
tet das Unternehmen ein breites Analysespekirum. Es umfasst schwerpunktméBig

+ Lokale und regionale Einzelhandelsentwicklungskonzepte
+  Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalysen im Rahmen von Genehmigungsverfahren
+  Projektentwicklungs- und Due Dilligence-Studien

+  Gutachten im Rahmen der Anmietung bzw. des Ankaufs von Einzelhandelsimmobilien
+  Kundenresponseanalysen

Zu unseren Auftraggebern zihlen Kommunen und andere &ffentliche Aufiraggeber ebenso wie Ein-
zelhandelsbetreiber, Projekteniwickler, Bautrdger sowie private und institutionelle Investoren.

Im Durchschnitt der letzten Geschéftsjahre erwirtschaftete die bulwiengesa AG ein Umsatzvolumen
von rund 5 Mio. Euro p. a. Der Anteil der Niederlassung Hamburg (ausschlieBlich Beratungsleistung
im Segment Einzelhandel) liegt im Durchschnitt bei rund 1,5 Mio. Euro p. a.

Auf Einzelhandelskonzepte, integrierte Stadtentwickiungskonzepte (ISEK) und vergleichbare Aufga-
benstellungen entfallt ein Umsatzanteil von etwa 25 %.

Es kénnen Berufshaftungsversicherungen in der Haftungssumme von 2,5 Mio. Euro je Versiche-
rungsfall nachgewiesen werden.

B AUSGEWAHLTE REFERENZEN

Die bulwiengesa AG hat eine Vielzahl von Einzelhandels-Gutachten fir Kommunen und andere 6f-
fentliche Auftraggeber, Investoren, Anleger, Entwickler und Betreiber erstellt.

Die folgende Aufstellung zeigt einen Auszug aus den vergangenen Jahren:

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte (Auswahl)

Uetersen: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Uetersen, 2008 (Stadt Uetersen)
Achim: Handlungskonzept Einzelthandel fir die Stadt Achim, 2007/2008 (Stadt Achim)
Bad Nenndorf: Einzelhandelskonzept Bad Nenndorf, 2008 (Gemeinde Bad Nenndorf)

Kreis Pinneberg: Regionales-Konzept Stadt-Umland-Kooperation Pinneberg, 2008 (in Kooperation
mit Raum & Energie)
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Lemférde: Einzelhandelsentwicklungskonzept, 2008 {Altes Amt Lemidrde)

Saerbek: Einzelhandelsentwicklungskonzept, 2008 (Gemeinde Saerbek)

Radermark: Einzelhandelsentwickiungskonzept, 2009 (Stadt Rédermark)

Emden: Entwicklungsalternativen fiir das Stadtisilzentrum Transvaal, 2009 (Stadt Emden)

Schwentinental: Einzelhandelskonzept flr die Stadt Schwentinental, 2009/2010/2011 (Stadt
Schwentinental)

Ludwigshafen: Umsatz-/Zentralittsberechnung zur Akiualisierung Einzelhandelskonzept, 2010
(Stadt Ludwigshafen)

Flensburg: Gutachten Evaluierung GrofBflachenmoratorium und Erweiterung zweier E'i-nkaufszen-
tren, Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, 2010 (Stadt Flensburg)

Elmshorn: Einzelhandelskonzept, 2010 (Stadt Elmshorn)

Markt Kleinwallstadt: Einzelhandelskonzept im Rahmen eines stidtebaulichen Entwicklungskon-
Zepts in Zusamenarbeit mit HTTW/Aschaffenburg, 2010 (Markt Kieinwallstadt)

Erlenbach: Einzelhandelskonhzept, 2010 (Markt Erlenbach)

Obernburg am Main; Einzethandelskonzept, 2010/2011 (Stadt Obernburg)

Manchen: Integriertes Stadtentwicklungskonzept, Marketingkonzept fiir den Stadtteil Pasing in Zu-
sammenarbeit mit der Planungsgruppe 504 im Rahmen des Bund-Landerprogramms "Aktive Stadt-

und Ortsteilszentren”, 2011 (MGS)

Rendsburg/Blidelsdorf: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Wirtschaftsraum Rendsburg-Bii-
delsdorf, 2011-2013 (Entwicklungsagentur fiir den Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg)

Wien: Masterplan Einzelhandel, 2012 (Wirtschaftskammer Wien}

Grevesmiihlen: Kommunales Einzelhandelskonzept, 2013 (Stadt Grevesm(hlen)
Ribnitz-Damgarten: Kommunales Einzelhandelskonzept, 2013 (Stadt Ribnitz-Damgarien)
Harsefeld: Kommunales Einzethandelskonzept, 2013 (Flecken Harsefeld)
Himmelpforten: Kommunales Einzelhandelskonzept, 2014 (Gemeinde Himmelpforien)
Rellingen: Kommunales Einzelhandelskonzept, 2014 (Gemeinde Rellingen)

Leuna: Kommunales Einzelhandelskonzept als Bestandteil eines Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes, 2014 (Stadt Leuna)
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Mitwirkung bei der Erstellung stidtebaulicher Rahmenplanungen und bei Wettbewerben
{Auswabhl)

Hamburg: Rahmenplanungen zu verschiedenen Stadtieil- und Bezirkszentren u. a. in Kooperation
mit BPW Hamburg

- Hamburg-Rahlstedt (2002)

—  Hamburg-Fuhlisbiittel (2005)

— Hamburg-Ochsenzoll (2008)

Stuttgart: Gutachterliche Stellungnahme zur konzeptionellen Bewertung Einzelhandels-/Gastrono-
mie-/Dienstleistungsflachen fiir neues Versorgungszentrum im Rahmen eines stadtebaulichen Wett-
bewerbs, 2008 (Wohnungsbaugesellschaft)

Berlin: SWOT-Analyse City-West in Bezug auf Einzelhandel, Biiroflachen, Freizeit-/Entertainmen-
teinrichtungen, Wohnen) in Zusammenarbeit mit Baasner, Méller & Langwald als Vorarbeit fiir die
Entwicklung eines Leitbilds fiir die City-West, 2007/08 (Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung Berlin)

Minchen: Versorgungskonzept fir den Siedlungsberesich Minchen-Freiham in Zusammenarbeit mit
der Planungsgruppe 504, 2009 (Stadt Miinchen)

Hamburg: Die City Nord und die Zentrale Zone unter Einzethandelsaspekten, 2009/2010 (Stadt
Hamburg, Bezirksamt Hamburg-Nord)

Hamburg, Harburg: Masterplan Innenstadt Harburg (in Keoperation mit Convent und Planungsbiiro
Elbberg) 2012
Wirkungsanalysen und Raumordnungsgutachten fiir EinzelhandelsgroRprojekte (Auswabhl)

Osterholz-Scharmbeck: Wirkungsanalyse fur Verbraucher- und Elektrofachmarkt, 2010 (Stadt Os-
terholz-Scharmbeck)

Aalen: Wirkungsanalyse fir ein innerstadtisches Einkaufszentrum, 2010 (Projektentwickler)

Essen: Wirkungsanalyse fir ein zu revitalisierendes Nahversorgungszentrum in Essen, 2010 (Pro-
jektentwickler)

Eriskirch: Wirkungsanalyse zur Erweiterung eines bestehenden Einkaufszentrums, 2011 (Eigentd-
mer)

Bremervérde: Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse zur Erweiterung eines bestehenden Fachmarki-
zentrums, 2011 {Beireiber)

Ridesheim: Wirkungsanalyse fiir geplantes Einkaufszentrum, 2012 (Projektentwickler)

Schwentinental: Regionale Wirkungsanalyse Erweiterung Ostseepark Raisdorf um Fachmarktzen-
trum (2012, Vorhabentrager)

Berlin: Wirkungsanalyse und stédtebauliche Analyse fir Entwicklungsvarianten zur geplanten Quar-
tiersentwicklung Pankower Tor, 2013-14 {Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt)
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Hamburg-Harburg: Wirkungsanalyse und stidiebauliche Analyse zur Erweiterung des innerstadti-
schen EKZ Phoenix-Cenier, 2013 (Bezirksamt Hamburg-Harburg)

Hamburg-Harburg: Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse zur Entwicklung von Nahversorgungsein-
tichtungen im sog. Briickenquartier/ Binnenhafen, 2013 (Projektentwickler)

Geesthacht: Kumuiierte Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse fiir unterschiedliche Ansiedlungs-
und Erweiterungsvorhaben der Nahversorgung, 2013 (Stadt Geesthacht)

Kiel: Tragfahigkelts- und Wirkungsanalyse fir Nahversorgungseinrichtungen im Stadtteil EImschen-
hagen, 2014 (Vorhabentrager)

Dresden-Klotzsche: Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse flr ein geplantes Nahversorgungszen-
trum, 2014 (Stadt Dresden)

Brandenburg: Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse flr den Ausbau eines Stadtteilzentrums, 2014
{Vorhabenirdger)

Berlin: Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse f(r die Ansiedlung eines Mobelhauses, 2014 (Vorha-
bentrager)

Leuna: Regionale Raumordnungs- und Wirkungsanalyse fir die Erweiterung eines Einrichtungshau-
ses, 2014 (Vorhabentréager)

Zittau: Tragfahigkeits- und Wirkungsanalysen fir die Umnutzung von Ladenflachen in einem Fach-
marktzentrum, 2013 + 2014 (Verwaltungsgericht Dresden)

Viersen: Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse fir die Eniwicklung eines Nahversorgungszentrums,
2013 + 2014 (Vorhabentréger)

{ angen: Marki, Standort- und Wirkungsanalyse fiir ein innerstadiisches Quartierszentrum, 2014
(Stadt Langen)
Berlin Marzahn-Hellersdorf: Standort- und Wirkungsanatyse fir ein Mdbelaus, 2014 (Betreiber)

Wittlich: Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse fir einen Verbrauchermarkt, 2014 (Eigentimer)

Nutzungskonzeptionen, Machbarkeitsstudien und sonstige Untersuchungen (Auswaht)

livesheim: Potenzial- und Wirkungsanalyse fiir Nahversorgungsflachen in livesheim, 2010 (Gemein-
de llvesheim)

Bergisches Land/Wuppertal: Komplette Erfassung des Einzelhandelsbesatzes von 18 Gemeinden
im Bergischen Land, darunter u. a. Wuppertal, Solingen, Remscheid, Hagen als Grundlagenunter-
suchung f0r ein geplantes Fachmarktzentrum, 2009/2010 (Stadt Wuppertal)

Tiibingen: Markt- und Standortanalyse, potenzielle Entwicklungsstandorte fir gréBere Einzelhan-
delsflachen, 2010 (Stadt Tibingen)
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Limoges (Frankreich): Quickcheck, Markt-/Standortanalyse, Konzept-/Mietevaluation Shopping-
Center, 2010 (Investor)

Basel (Schweiz): Feasibility Studie fur ein geplantes Einkaufszentrum, 2010 (Projektentwickler)
Studie zur Entwickiung von Nahversorgungsstandorten in Deutschland, 2011/2012 (Fondsinitiator)
Augsburg: Nutzungskonzeption und Mietpreisevaluation fiir einen Fachmarkt 2012, (Fondsinitiator)

Stuttgart: Konzeptbewertung und Mietpreisevaluation fiir ein Nahversorgungszentrum, 2012 (Fonds-
initiator)

Stuitgart: Mietpreisevaluation fir ein kleineres Fachmarkizentrum und Geschiftshaus, 2012 (Eigen-
t(imer)

Bewertung Portfolio mit 7 Shopping-Centern in Osterreich, Italien, Slowenien fiir Ankaufspriifung,
2012 (Versicherung)

Markt-, Standort- und Objektanalyse fiir 9 Warenh&user in Deutschland, 2012 (investor)

Leipzig: Absatz-/Immobilienwirtschaftliche Untersuchung fir bestehendes Geschéftshaus in Leipzig,
2012 (Eigentiimer)

Studie - Nahversorgungsimmobilien in Deutschland 2014, Markitrends und Investmentchancen,
2014 (Immobilien Aktiengesellschaft)

Bous: Markt- und Potenzialanalyse fir ein Fachmarkzentrum in Bous, 2013, Aktualisierung im Jahr
2014 (Eigentimer)

Laatzen: Marki- und Potenzialanalyse sowie Konzeptoptimierung fir eine Shopping-Center in Laat-
Ze, 2014 (Eigentimer)

Roermond (Niederlanden): Umsatzherkunftsanalyse aus dem deutschen Einzugsgebiet fir das Fac-
tory Outlet Center Roermond und Evaluation der Auswirkungen mdglicher neuer Factory Outlet
Center in Deutschland, 2013 (Eigentimer)

Munchen: Mietpreisevaluation Ladengeschéaft, 2012 (Eigentitmer)

Munchen: Standort- und Marktanalyse sowie Mietevaluierung fiir ein innerstéadtisches Warenhaus,
2012 (investor)

Rendsburg: Standort- und Marktanalyse sowie Mietevaluierung flr ein innerstidtisches Warenhaus,
2012 (Sanierungstrager)

Wertindikation fiir 12 Fachmérkte in Deutschland, 2014 (Eigentimer und Fondsinitiator)

Mannheim: Kurzanalyse Konzept- und Mietevaluation fir ein in Entwicklung befindliches Wohn- und
Geschéftshaus in der Innenstadt Manhheims, 2014 (Investor)
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Hamburg: Belegungskonzept filr ein neu zu emwickelndes innerstadtisches Geschéftshaus, 2014
(Projektentwickler)

Saarbricken: Kurzanalyse Mieter- und Mistevaluation fiir ein Geschéftshaus in 1A-Lage, 2015, (In-
vestar)

Berlin-Tegel: Markt-, Standort- und Konzeptanalyse fiir ein zu revitalisierendes Shopping-Center in
einem zentralen Versorgungsbereich, 2015 {Finanzinstitut)

Hamburg: Mietevaluation fiir ein innerstidtische Geschéftshaus in Luxuslage, 2015 (Einzethandels-
mieter)

Berlin Kreuzberg-Friedrichshain: Potenzialanalyse fiir Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen,
2015 (Eigentimer)

C WEITERE INFORMATIONEN ZUR BULWIENGESA AG

1 Erkldrung zu Ausschlussgriinden nach VOL/A (§7, § a-e)

Die bulwiengesa AG erklart hiermit, dass

— Uber das Unternehmen kein Konkurs- bzw. Vergleichsverfahren und kein vergleichbar geregel-
tes gesetzliches Verfahren eréfinet ist; die Erdffnung eines solchen Verfahrens wurde nicht be-
antragt, nicht mangels Masse abgelehnt und ist auch nicht absehbar,

— das Unternehmen sich nicht in Liquidation befinden,

— das Unternehmen nicht nachweislich schwere Verfehlungen begangen hat, die seine Zuverlas-
sigkeit als Bewerber in Frage stellen,

— es seine Verpflichtungen zur Zahlung von Steuern und Abgaben sowie der Beitrage zur gesetz-
lichen Sozialversicherung stets ordnungsgeman erfiillt hat und erfiillt,

— im Vergabeverfahren nicht vorsétzlich unzutreffende Erkldrungen in Bezug auf ihre Fachkunde,
Leistungsfahigkeil und Zuverldssigkeit abgegeben hat.

2 Griindungsjahr und Aufnahmen des Geschifts

Die Bulwien AG, Berlin-Minchen, und die gesa Gesellschaft fiir Handels-, Standort- und Immobili-
enberatung mbH, Hamburg, schlossen sich im Jahr 2004 als kleine Aktiengesellschaft zur bulwien-
gesa AG zusammen. Das neue Unternehmen nahm mit seinen drei Niederlassungen in Berlin,
Hamburg und Miinchen zum 1. Juli 2004 seinen Geschéftsbetrieb auf, im Jahr 2010 erfolgte die Er-
6finung der Niedertassung Frankfurt a. M. als vierter Bilrostandon.

Beide Unternehmen blickien vor ihrer Fusion bereits auf eine langjihrige Beratungstéatigkeit zur{ick,
Wihrend die Bulwien AG seit (iber 20 Jahren insbesondere auf den Biiro- und Wohnimmobilien-
markt fokussierte, konzentrierte sich die noch langer am Markt tatige gesa GmbH, die aus der coop-
Organisation hervorgegangen ist, auf den Einzelhandelsmarkt.
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Erklarung zur Zahl und Qualifikation der Beschaftigten

Die Beschaftigten der bulwiengesa AG sind fast ausschlieBlich Hochschulabsolventen aus den
Fachrichtungen der Geographie, Volks- und Betriebswirtschaftslehre, Kukturwissenschaften, Stadit-
planung, Architektur und Bauingenieurwesen.

Bei der bulwiengesa AG, Niederlassung Hamburg, arbeiten gegenwartig 18 Mitarbeiter.

4

Fuhrungskrafte der Niederlassung Hamburg

«  Ralf-Peter Koschny, Dipl. Ing. Stadtebau-Stadtptanung, Vorstand, Partner

+  Dr. Joseph Frechen, Dipl.-Kaufmann, Prokurist, Partner, Niederlassungleiter Hamburg
*  Andreas Gustafsson, Dipl.-Kaufmann, Partner, Bereichsleiter Einzelhandel

« Dierk Freitag, Dipl.-Kaufmann (FH), Partner, Bereichsleiter Freizeit und Einzelhandel

Berater in der Niederlassung Hamburg

Acht Berater (Projekileiter, Studienleiter) mit ebenfalls langjahriger Projekterfahrung, bearbeiten
eigenverantwortlich bzw. in Abstimmung und gemeinsam mit der Bereichs- und Niederlas-
sungsleitung die jeweiligen Einzelhandelsprojekie.

Weitere Beschéftigte in der Niederlassung Hamburg

Dariiber hinaus beschéftigt bulwiengesa finf weitere Krafte im Sekretariat, in der Informations-
visualisierung und EDV. Zudem arbeiten regelméBig zwei studentische Hilfskrafte mit. Dariiber
hinaus erhalten bis zu sechs Praktikanten (studiumbegleitendes Pflichtpraktikum) jahrlich in der
Niederiassung Hamburg Einblicke in die Projektarbeit.

Qualititsstandards und Hard-/Softwareausstattung der Niederlassungen

Researchtétigkeiten (Befragungen, Paneliests, Interviews) werden durch die bulwiengesa AG immer
nach DIN 74500 durchgefiihrt. Die Biros in den vier Standorten Berlin, Frankfurt, Hamburg und
Minchen sind mit Appte Macintosh-Rechnern und aktuellsien Betriebssystemen vernetzt und auch
die Software ist systemibergreifend auf dem neuesten Stand. Austauschformate nach (blichen
Standards (doc, pdf) werden vorgehalten.

Hamburg, 2. Juli 2015

bulwiengesa AG

Dr. Joseph Frechen Andreas Gustafs.son
Niederassungsleiter, Prokurist Bereichsleiter
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