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11. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES GEMEINDE LOHE-RICKELSHOF

1. Ubergeordnete Planungen

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN SCHLESWIG-HOLSTEIN 2021 (LEP) stellt das Gemeindegebiet als Stadt-
und Umlandbereiche in ldndlichen Rdumen im Verlauf der Landesentwicklungsachse von Hamburg
entlang der Bundesautobahn 23 / BundesstrafSe 5 Richtung Tondern und Siiddénemark dar. Eine
zentralortliche Funktion wird der Gemeinde Lohe-Rickelshof nicht zugeordnet.

Schiilp/" | \\

/« ‘Neuen-g#

/I kirchen

LbU'E n‘.J.a/,"e '
\\

AWISGh.
+=—0¢esTer -\ e .
Y A wyMh
wurth \\ f

/‘/ 1
Nordernwat
‘1;\..‘//5{5.9()/)- A
A biitte!
R \Welihghysén
7o o RN )," S
b~ (203
-

Vesselburenen
. \ 17 &
deicthausen gl

; V»,
SR W
neanens

.g" -

. ::dn

_V_i- / - ( pu -
Hemmingptedt, .= M
f | —h

) X

ChE ) 3%
NV AN

| | .

y {
CI%. {
- I,‘,-ﬁ_/‘“’\./\

Abbildung 1: Kartenausschnitt des LEP 2021

Der REGIONALPLAN FUR DEN PLANUNGSRAUM IV — SCHLESWIG-HOLSTEIN SUD-WEST -(REG-PL) verortet die
Gemeinde Lohe-Rickelshof entsprechend im zentralortlichen System im Nahbereich der Stadt Heide
als zentralem Ort.

Die Gemeinde Lohe-Rickelshof weist ein teilweise baulich zusammenhéngendes Siedlungsgebiet
mit der Stadt Heide auf.
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Abbildung 2: Kartenausschnitt des Regionalplans fiir den Planungsraum IV 2005

Der wirksame FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP) der Gemeinde Lohe-Rickelshof mit seinen Anderungen
stellt die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches als Flachen fiir die Landwirtschaft dar.
Zeitnah zur Aufstellung dieser Flachennutzungsplananderung wird der Bebauungsplan Nr. 18 der
Gemeinde Lohe-Rickelshof zur Umsetzung der beschlossenen Planungsziele aufgestellt.

Im Zuge der vorliegenden 11. Anderung des FNP der Gemeinde Lohe-Rickelshof werden die Flichen
innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen im
Nordteil als Sonderbauflache -S- mit dem Nutzungszweck groRflachiger Einzelhandel gemall § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO sowie im Sudteil als gemischte Bauflache -M-
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Die Gemeinde ist Partner des Stadt-Umland-Konzeptes (SUK) Heide als Weiterentwicklung der
Gebietsentwicklungsplanung (GEP) , Heide und Umland”. Die Kooperationsvereinbarung wurde
2012 von den Biirgermeistern der Partnergemeinden unterzeichnet. Die Fortschreibung des SUK
wurde mit Unterschrift der Blrgermeister 2020 in Kraft gesetzt. Vor dem Hintergrund der real
fortschreitenden Transformation der Region zur Energiewenderegion erfolgte 2024 eine
entsprechende thematische Fortschreibung des SUK.

Die Inhalte der vorliegenden Planung entsprechen insgesamt den Vorgaben des SUK.
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2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,7 ha und befindet sich im zentralen Teil der
Gemeinde Lohe-Rickelshof.

Begrenzt wird das Plangebiet

im Norden durch die StralRe , Friedrichswerk” (B 203),

im Westen durch derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

im Sliden durch vorhandene Wohnbaugrundstiicke nérdlich der StraBe ,, Achtern Knick”,

im Osten durch vorhandene Wohnbaugrundstiicke 6stlich der StraRe , Alte Gartnerei”“.

Das Geldande weist eine Hohe von ca. 9,0 m NHN ohne topografische Auffalligkeiten auf.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und Standortauswahl

Mit Stand vom 31.12.2024 wies die Gemeinde Lohe-Rickelshof insgesamt 2.023 Einwohner auf.
Lohe-Rickelshof ist amtsangehoérige Gemeinde des Amtes Heider Umland mit Verwaltungssitz in
Heide. Die Gemeinde ist Grundschul- und Kindergartenstandort.

Im Regionalplan des Planungsraumes IV ist der Siedlungsbereich der Gemeinde als baulich
zusammenhdngendes Siedlungsgebiet mit dem Mittelzentrum Heide ausgewiesen. Dariiber hinaus
ist das gesamte Gemeindegebiet als Stadt-Umlandbereich in ldndlichen Réumen dargestellt.

Die Gemeinde ist Partner des Stadt-Umland-Konzeptes (SUK) Heide als Weiterentwicklung der
Gebietsentwicklungsplanung (GEP) ,,Heide und Umland”“. Die Kooperationsvereinbarung wurde am
18-12-2012 von den Biirgermeistern der Partnergemeinden unterzeichnet.

Die Fortschreibung des SUK wurde mit Unterschrift der Blrgermeister am 21-12-2020 in Kraft
gesetzt.

Vor dem Hintergrund der real fortschreitenden Transformation der Region zur Energiewenderegion
erfolgte 2024 eine entsprechende thematische Fortschreibung des SUK.

Die Gemeinde Lohe-Rickelshof beabsichtigt nunmehr in Zusammenarbeit mit der Kahler
Projektentwicklungs GmbH, Itzehoe als MalBnahmentragerin die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches unter Beriicksichtigung der im Nahbereich entstehenden industriellen
GroRansiedlung zu entwickeln. Aufgrund der verkehrlichen Lagegunst sollen hier sowohl Flachen
fiir die Errichtung eines Lebensmittel-Frischemarktes wie fiir dringend in der Region bendtigten
Wohnraum entstehen.

Die Planungen entsprechen insgesamt uneingeschrankt der Vereinbarung zu den Grundlagen der
Ansiedlung von industriellen Grofvorhaben im ,Energiewende-Cluster” der Region Heide
(REGION HEIDE — STADT-UMLAND-KOOPERATION - 2024).
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GEMEINDE LOHE-RICKELSHOF

Das bereits 2021 angestofRene Bauleitplanverfahren ist inhaltlicher Bestandteil der genannten
Planung. Die Flachen wurden sowohl in Hinsicht auf ihre Eignung als Wohnstandort (Abb. 3) wie als

Gewerbestandort (Abb. 4) mit positivem Ausgang vorgeprift
integriert.

und in die finale Planfassung
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Abbildung 4: Ubersicht der Gewerbeflidchenpotentiale Gemeinde Lohe-Rickelshof - cima 2024

PLANUNGSGRUPPE STELLBRINK

JUNI 2026
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Bezliglich der Ansiedlung des geplanten Lebensmittel-Frischemarktes heilst es hier unter Pkt. 3.6 -

Einzelhandel:

Im westlichen SUK-Gebiet plant die Gemeinde Lohe-Rickelshof die Neuansiedlung eines

Lebensmittelmarktes zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgungssituation, durch die

méglichen Einwohner- und Beschdiftigtenzuwdchse verdindert sich auch hier die Nachfragesituation

merklich positiv.

Im zugehdrigen Gemeindeprofil Lohe-Rickelshof heillt es unter Chancen und Herausforderungen

durch die Impulse von GroRansiedlungen zum Thema Einzelhandel/Versorgung:

e Neuaufstellung eines regionalen Nahversorgungskonzeptes und Realisierung eines
Nahversorgungsstandortes in der Gemeinde Lohe-Rickelshof

Im Vorfeld der Planung wurde durch die CIMA Beratung + Management GmbH, Libeck eine
Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes in der Gemeinde Lohe-
Rickelshof erarbeitet.

Zusammenfassend wird die folgende Empfehlung fir die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel
ausgesprochen:

In der Gemeinde Lohe-Rickelshof besteht bereits seit vielen Jahren der Wunsch, die
Nahversorgungssituation fiir die Einwohnenden zu verbessern. Aktuell bestehen Planungen im
Standortbereich Alte Gdrtnerei/ Friedrichswerk (B203) einen modernen Lebensmittelmarkt zu
realisieren. Die Planungen sind integrierter Bestandteil eines neuen Wohnquartiers.

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Batteriezellenfabrik des Unter-nehmens Northvolt in
den Gemeinden Lohe-Rickelshof und Norderwéhrden gehen die  demografischen
Vorausberechnungen fiir die kommenden Jahre von einem deutlichen Anstieg der
Einwohnendenzahlen in Lohe-Rickelshof aus.

Aus Sicht der cima kann die Realisierung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel die geplante
Entwicklung der Wohnbauflédchen sinnvoll ergénzen. Die Attraktivitit eines Wohnquartiers héngt
mayfSgeblich von der Quantitdt und der Qualitit des Nahversorgungsangebotes im Nahbereich ab.
Der neu geplante Lebensmittelmarkt wird dariiber hinaus nicht nur eine Nahversorgungsaufgabe
fiir die Bewohnenden der Gemeinde Lohe-Rickelshof, sondern auch der benachbarten Gemeinden
Wéhrden, Norderwéhrden und Lieth iibernehmen und damit die Versorgungssituation im Westen
der Stadt-Umland-Kooperation Region Heide nachhaltig verbessern. U.a. aus diesen Griinden
definiert die Fortschreibung der Stadt-Umland-Kooperation fiir die Region Heide 2024 das
Plangebiet in der Gemeinde Lohe-Rickelshof als Potenzialstandort fiir Lebensmitteleinzelhandel.
Voraussetzung fiir die geplante Realisierung des Lebensmittelmarktes im Standortbereich Alte
Gdrtnerei/ Friedrichswerk (B203) in der Gemeinde Lohe-Rickelshof ist jedoch der Nachweis, dass
weder die Funktionsfihigkeit der zentralen Versorgungsbereiche noch die wohnortnahe
Versorgungssituation in der Region Heide beeintrdchtigt wird. Das regionale Einzelhandelskonzept
2020 als integraler Bestandteil der Stadt-Umland-Kooperation (SUK) 2020, die Teilfortschreibung
der SUK 2024 im Entwurf, der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 und die BauNVO
bilden die Bewertungsgrundlagen.

Das Planvorhaben ist Im Wesentlichen mit den Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung
sowie den einzelhandelsrelevanten Zielsetzungen der Region Heide in Einklang zu bringen, wenn die
Gesamtverkaufsficiche des Lebensmittelfrischemarktes auf 1.850 m? zzgl. 200 m? fiir Nutzungen
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in der Vorkassenzone (z.B. Kiosk, Bédckerei mit Café) begrenzt wird. Eine stddtebaulich relevante
Schidigung der zentralen Versorgungsbereiche und der weiteren Nahversorgungsstrukturen im
Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO ist nicht zu erwarten. Aus Sicht der cima ist eine Abweichung von den
Vorgaben des Kongruenzgebotes zu akzeptieren.

Bezlglich der Entwicklung der Bauflachen im stdlichen Teil des Bebauungsplanes werden der
Gemeinde Lohe-Rickelshof unter Pkt. 5.2. - Grundsdtze der Wohnraumentwicklung die folgende
Funktion mit dem Orientierungswert bis 2036 zugeordnet:

m Funktion im Rahmen der Stadt-Umland-Kooperation der Region Orientierungswert bis
Heide 2036

Lohe-Rickelshof Ergdnzende Wohnfunktionen im Rahmen der Ansiedlung von industri- ~ maximal 600 Wohnein-
ellen Gropvorhaben heiten

Der anzustrebende Anteil an Mehrfamilienhauswohnungen wird mit 67 % definiert.

Zur Priorisierung bei der Fldchenentwicklung und Vermeidung von Zersiedlung werden folgende

Regeln vereinbart:

1. Ubereinstimmung mit den Grundsétzen der Wohnraumentwicklung der SUK

2. Anschluss an einen in der SUK-Ergéinzung definierten Siedlungskern

3. Entwicklung erfolgt nach dem Prinzip ,von innen nach auflen”. Dabei werden der
interkommunale siedlungsstrukturelle Kontext sowie die Méglichkeit, neue Stadtteile der Stadt
Heide auszubilden, beriicksichtigt,

4. Fldchengréfien und Fldchenverfiigbarkeiten, die einen angemessenen Beitrag zur Realisierung
erforderlicher Potentiale erwarten lassen (vgl. Fokusrdume im Rahmen der Ansiedlung von
Grof3vorhaben)

5. Fléchen, die in besonderer Weise zur Gestaltung des Ubergangs zwischen wohnbaulicher und
gewerblich-industrieller Entwicklung dienen

Die genannten Regeln werden durch die vorliegende Planung insgesamt bericksichtigt.

Die Gemeinde Lohe-Rickelshof wahlt fiir den Stidteil des vorliegenden Bauleitplanes die Festsetzung
von Urbanen Gebieten, um eine adaquate Flachennutzung durch die Maoglichkeit einer
entsprechenden Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahlen und somit einer angemessenen
Verdichtung des prominenten Standortes zu ermdoglichen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Bereiches erfolgt durch Anbindung an die vorhandene Stral3e
»Alte Gartnerei” im Osten des Plangebietes mit Anschluss an das vorhandene gemeindliche
StralRen- und Wegesystem sowie die B 203 im Norden.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung fiir den Gesamtbereich
durchgefihrt, um die Vertraglichkeit der geplanten MaBnahmen nachweisen zu kdnnen.
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4, Planinhalte

Die Fliche des Anderungsbereiches ist im wirksamen Flichennutzungsplan mit seinen Anderungen
als Flache fiir die Landwirtschaft nach § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt; sie wird nunmehr im
Nordteil als Sonderbauflache -S- mit dem Nutzungszweck groRflachiger Einzelhandel gemall § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO sowie im Sudteil als gemischte Bauflache -M-
gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Die Anbauverbotszone sowie die Anbaubeschrinkungszone sind als nachrichtliche Ubernahme
Bestandteil der Planung.

5. Denkmalschutz

Falls wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG (in der Neufassung vom 30.
Dezember 2014) der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Das Archdologische Landesamt Schleswig-Holstein hat der Planung unter der Auflage zugestimmt,
dass die betroffenen Flachen vor Beginn der Erdarbeiten archdologisch untersucht werden.
Hintergrund ist das mogliche Vorhandensein bislang unbekannter archdologischer Fundstellen oder
Kulturdenkmale im Untergrund. Daher sind vor Durchfiihrung bodeneingreifender Mallnahmen die
erforderlichen archaologischen Untersuchungen durch das Archdologische Landesamt Schleswig-
Holstein zu veranlassen sowie gegebenenfalls vorhandene Kulturdenkmale fachgerecht zu
dokumentieren und zu bergen. Durch diese Vorgehensweise wird sichergestellt, dass die Belange
des archdologischen Denkmalschutzes im Rahmen der Umsetzung der Planung angemessen
bericksichtigt werden.

6.  Naturschutz und Landschaftspflege

Der Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung wird auf Basis einer Umweltprifung gem. der
Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB sowie § 2a und § 4c BauGB erstellt. Die Ausarbeitung des
Umweltberichtes erfolgt durch das Planungsbiiro ALSE vorerst als gesondertes Dokument und wird
zum nachsten Verfahrensschritt in die vorliegende Begriindung integriert.
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Bewirtschaftung von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz — KrWG). Artikel 1 des Gesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. I S. 212), in Kraft getreten am 01.03.2012 bzw. 01.06.2012 zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m.W.v. 29.07.2017

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG). Artikel 1 des Gesetzes
vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), in Kraft getreten am 07.08.2009 bzw. 01.03.2010

Richtlinie 2009/147/EG des européischen Parlaments und des Rates vom 30. November
2009 (ber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie)

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der nattrlichen Lebensrdume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie)

Lohe-Rickelshof, den

- Biirgermeister -

PLANUNGSGRUPPE STELLBRINK JUNI 2026
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