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traggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegeniiber
wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutach-
ten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) aus-
geschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Griinden der Lesbarkeit wird bei Personenbeziigen die mannliche Form
gewahlt. Die Angaben beziehen sich jedoch immer auf Angehdorige aller
Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich auf ein Geschlecht Bezug genom-
men wird.



Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes in der Gemeinde Lohe-Rickelshof CI m a -

Inhalt Abbildungen

1 AUFIIAG coeeevveeeeeeeessseesseesssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 4 Abbildung 1: Vorentwurf fir den Lebensmittelmarkt
. Abbildung 2: Planvorhabenstandort in Lohe-Rickelshof
2 Beschreibung des Planvorhabens...............ccceievevercncuercncnenenee 6 , 9 o ,
. Abbildung 3: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial in Lohe-Rickelshof................ 12
2.1 Standortbeschreibung..............ccoeervurnurnuinscnnernecseccncennes 7 Abbildung 4: Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet 15
2.3 Bewertungskriterien .........eeiconiveiennsseiinscsericssseesecscnnsnes 8 Abbildung 5: Einzelhandel in der Gemeinde Wesseln (AUSWANI) ..o 16
2.3.1 Regionales I.Elnzelhandelskonzept.der Reg'?” Heide...oooooooiinnns 8 Abbildung 6: Einzelhandel in der Gemeinde Weddingstedt (Auswahl)...........c.......... 16
233 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 9 Abbildung 7: Einzelhandel in der Gemeinde Hemmingstedt (Auswabhl) ..................... 16
3 Kaufkraft- und Potenzialanalyse Lohe-Rickelshof............... 12 Abbildung 8: Einzelhandel in der Stadt Heide (Auswahl) 17
. . . Abbil : Pl h 21
4 Einzugsgebiet, Untersuchungsgebiet und Wettbewerb...... 14 bbildung 9: Umsatzerwartung des Planvorhabens
A . . Abbildung 10: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens.........cccccccomrvceennnnn. 21
4.1 Einzugsgebiet und Untersuchungsgebiet............................. 14
4.2 Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet............... 14
4.2.1 Angebotssituation Gemeinde Lohe-Rickelshof ... 15
4.2.2 Angebotssituation Gemeinde Wesseln 15
4.2.3 Angebotssituation Gemeinde Weddingstedt 16
4.2.4 Angebotssituation Gemeinde Hemmingstedt 16
4.2.5 Angebotssituation Stadt Heide 16
4.2.6 Angebotssituation im sonstigen Untersuchungsgebiet ............... 17
5 Okonomische Wirkungsanalyse..........ccccceeeeeueureeeeeeenereresnns 18
5.1 Vorbemerkung: Rechtsauffassung........ccccceeceieccerencvenccrenens 18
5.2 Vorbemerkung: Umsatzumverteilung ..........ccceeceeeuereuennnes 19
5.3  Auswirkungsanalyse............cceeveevvuirnrvrissinncencneressnensnnenennns 20

6 Empfehlung fiir die Ansiedlung von
Lebensmitteleinzelhandel in der Gemeinde Lohe-
[20e] LG £ 1 o ) R 23



Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes in der Gemeinde Lohe-Rickelshof CI m a
]

1

Auftrag

Ausgangssituation

In der Gemeinde Lohe-Rickelshof wird bereits seit einigen Jahren die
Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes im Standortbereich
Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203) geplant.

Bereits im Dezember 2021 hat die cima eine gutachterliche Stellung-
nahme fur die geplante Neuansiedlung erarbeitet. Im Ergebnis der
Auswirkungsanalyse wurde eine Empfehlung zur Umsetzung der Pla-
nungen ausgesprochen. Das Planvorhaben wurden jedoch bis heute
nicht realisiert. Insbesondere das lberregional bedeutsame GroBvor-
haben zur Realisierung einer Batteriezellenfabrik des Unternehmens
Northvolt auf dem Gebiet der Gemeinden Norderwdhrden und Lohe-
Rickelshof hat in den vergangenen Jahren die Verwaltungsarbeit und
die politischen Entscheidungen gepragt.

Mittlerweile ist der Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplan der Bat-
teriezellenfabrik gefasst. Bereits 2026 soll die Fertigung starten. In die-
sem Zusammenhang entstehen rd. neue 3.000 Arbeitsplatze. Demo-
grafische Prognosen gehen fir die absehbare Zukunft von deutlichen
Bevolkerungszuwachsen in der Region Heide aus.

Die Kahler Projekt Entwicklung GmbH mdchte diesen dynamischen
Transformationsprozess in der Region Heide nutzen und stellt heute
erneut die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Gemeinde
Lohe-Rickelshof zur Diskussion. Die aktuellen Planungen sehen die
Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes mit bis zu 2.460 m?
Verkaufsflache vor. Das Ziel ist die nachhaltige Verbesserung der Nah-
versorgungssituation unter Berlicksichtigung der prognostizierten Be-
vOlkerungs- und Kaufkraftentwicklung.

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

= Beschreibung und Bewertung des Planvorhabenstandortes im Stand-
ortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203) in der Gemeinde
Lohe-Rickelshof.

= Unter Beriicksichtigung der prognostizierten Bevolkerungs- und Kauf-
kraftentwicklung im Zusammenhang mit der neuen Batteriezellenfab-
rik wird die Tragfahigkeit eines zusatzlichen Nahversorgers bewertet
und die Entwicklungsspielrdume aufgezeigt.

= Prognose Uber die warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen
innerhalb des festgelegten Untersuchungsgebietes differenziert nach
zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen Einzelhandelslagen so-
wie Aussagen zu den zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen.

= Darlber hinaus sind die Planungen im Kontext des regionalen Einzel-
handelskonzeptes 2020 als integraler Bestandteil der Stadt-Umland-
Kooperation (SUK) 2020, der Teilfortschreibung der SUK 2024 im Ent-
wurf, des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2021 und der
BauNVO zu bewerten.

Angebotsanalyse

= Die cima hat im Marz 2024 eine vorhabenrelevante Bestandserhebung
im Untersuchungsgebiet vorgenommen (Nahrung und Genussmittel
und Drogerieartikel). In den zentralen Versorgungsbereichen wurden
alle vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe erfasst; auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche sind Wettbewerber Giber 400 m? Ver-
kaufsflache beriicksichtigt.

= Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgte Uber ver-
offentlichte Angaben bundesweit tatiger Unternehmen, cima interne
Unternehmensdaten sowie einer Inaugenscheinnahme der Unterneh-
men hinsichtlich ihrer Wettbewerbsfahigkeit.
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Die erarbeitete, gutachterliche Stellungnahme nimmt ausschlieBlich
Bezug auf Fragestellungen der Einzelhandelsentwicklung. Umweltrele-
vante Fragestellungen sowie Fragen der Leistungsfahigkeit der ver-
kehrlichen ErschlieBung bleiben hier auBer Acht.

Kaufkraft- und Potenzialanalyse

Das projektrelevante Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Lohe-Rickels-
hof wird auf der Grundlage aktueller Einwohnerzahlen, warengruppen-
spezifischer Verbrauchsausgaben und des ortlichen Kaufkraftniveaus
berechnet. Fur die Kaufkraftprognose werden die demografischen
Prognosen fiir die Region Heide aus der Teilfortschreibung der Stadt-
Umland-Kooperation 2024 (cima) im Entwurf zu Grunde gelegt.

Unter Kenntnis der Wettbewerbsstrukturen sowie unter Beriicksichti-
gung der prognostizierten Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung im
Zusammenhang mit der neuen Batteriezellenfabrik am Standort Lohe-
Rickelshof und Norderwohrden wird die Neuansiedlung eines Lebens-
mittelfrischemarktes analysiert und bewertet. Folgende Fragen sind zu
beantworten: Welchen Beitrag kann die Neuansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes im Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203)
zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung sowohl fiir die Gemeinde
Lohe-Rickelshof als auch das weitere Umland leisten? Welche Ver-
kaufsflachenpotenziale bestehen im Nahbereich und sind als tragfahig
zu bewerten?

AbschlieBende gutachterliche Stellungnahme

Die cima wird eine Empfehlung abgeben, ob der Planvorhabenstandort
im Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203) in der Ge-
meinde Lohe-Rickelshof flr die Realisierung von Lebensmitteleinzel-
handel geeignet ist und welche Verkaufsflachendimensionierung eine
vertragliche Losung fir die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im
Untersuchungsgebiet darstellen kann.

Die gutachterlichen Empfehlungen zur Verkaufsflaichengréfe kénnen
als Grundlage flr das weitere Planverfahren dienen.

Auftraggeber

Kahler Projekt Entwicklung GmbH

Bearbeitungszeitraum

Februar - April 2024

cima.
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2 Beschreibung des Planvorhabens

In der Gemeinde Lohe-Rickelshof wird bereits seit einigen Jahren die Neu-
ansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes im Standortbereich Alte
Gartnerei/ Friedrichswerk (B203) geplant.

Bereits im Dezember 2021 hat die cima eine gutachterliche Stellungnahme
fur die geplante Neuansiedlung erarbeitet. Im Ergebnis der Auswirkungs-
analyse hat die cima die Empfehlung zur Umsetzung der Planungen aus-
gesprochen. Das Planvorhaben wurde jedoch bis heute nicht realisiert. Ins-
besondere das Uberregional bedeutsame GroBvorhaben zur Realisierung
einer Batteriezellenfabrik des Unternehmens Northvolt auf dem Gebiet
der Gemeinden Norderwdhrden und Lohe-Rickelshof hat in den vergan-
genen Jahren die Verwaltungsarbeit und die politischen Entscheidungen
gepragt.

Mittlerweile ist der Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplan der Batterie-
zellenfabrik gefasst. Bereits 2026 soll die Fertigung starten. In diesem Zu-
sammenhang sollen am Standort rd. 3.000 Arbeitsplatze sowie weitere bei
Zulieferern und Dienstleistern entstehen.

Entsprechend gehen die demografischen Prognosen fir die absehbare
Zukunft von deutlichen Bevoélkerungszuwachsen in der Region Heide aus.
Die Vorausberechnungen prognostizieren fiir die Gemeinde Lohe-Rickels-
hof Anstieg der Einwohnendenzahlen bis zum Jahr 2034 von rd. 1.000
Menschen bzw. ein Plus von rd. 33 % gegentiiber heute. Bei Verwendung
der aktuellen Pro-Kopf-Kaufkraft und der aktuellen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffer bedeutet dieser Bevolkerungszuwachs einen Kauf-
kraftanstieg in der Gemeinde Lohe-Rickelshof von etwa 7,2 Mio. €; dies
entspricht einem prozentualen Anstieg gegeniiber heute von + 49 %.

Die Kahler Projekt Entwicklung GmbH mdchte diesen dynamischen Trans-
formationsprozess in der Region Heide nutzen und stellt heute erneut die
Neuansiedlung einer Lebensmittelmarktes in der Gemeinde Lohe-Rickels-
hof zur Diskussion. Die aktuellen Planungen sehen die Neuansiedlung ei-
nes Lebensmittelfrischemarktes mit bis zu 2.460 m? Verkaufsflache vor.

Abbildung 1: Vorentwurf fiir den Lebensmittelmarkt
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Im Rahmen dieses Gutachtens ist zunachst die Frage der Eignung des
Planareals im Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203) fir die
Entwicklung von Lebensmitteleinzelhandel zu klaren und der planerisch
gewollten Versorgungsfunktion des neuen Einzelhandelsstandortes.

Es ist weiterhin die Frage zu beantworten, ob die Realisierung des Plan-
vorhabens zur nachhaltigen Verbesserung und langfristigen Sicherung der
Versorgungsstruktur im Gemeindegebiet und im weiteren Umland beitra-
gen kann. Aktuell ist in der Gemeinde Lohe-Rickelshof nur eine Backerei
zur Nahversorgung der Einwohnenden vorhanden.

cima.
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Nachfolgend werden die Entwicklungsperspektiven und Entwicklungs-
spielrdume fir den Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203)
unter Beriicksichtigung der Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung im
Zusammenhang mit der neuen Batteriezellenfabrik in der Region Heide
analysiert und bewertet. Darliber hinaus werden die betrieblichen Anfor-

derungen an einen modernen und marktgangigen Nahversorgungsstand-
ort Beriicksichtigung finden.

Das Ziel ist die nachhaltige Verbesserung der Nahversorgungssituation

unter Berlcksichtigung der prognostizierten Bevdlkerungs- und Kauf-
kraftentwicklung.

In einem zweiten Schritt ist die Frage zu klaren, welche Auswirkungen von
der geplanten Neuansiedlung des Lebensmittelfrischemarktes auf die in-
tegrierten und wohnortnahen Nahversorgungsstrukturen in der Stadt
Heide ausgehen werden. Denn die Gemeinde Lohe-Rickelshof Gibernimmt
keine zentralortliche Versorgungsfunktion, sondern ist dem Nahbereich
des Mittelzentrums Heide zugeordnet.

2.1 Standortbeschreibung

Die hier diskutierte Einzelhandelsentwicklungsflache befindet sich im

Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203) in der Gemeinde
Lohe-Rickelshof.

Im Norden der B203 befindet sich das Gewerbegebiet Blauer Lappen, un-
mittelbar angrenzend entsteht die Northvolt Batteriezellenfabrik. Im Su-
den und Stdwesten grenzen die Wohnsiedlungsbereiche der Gemeinde
Lohe-Rickelshof an den Vorhabenstandort an.

Die lokale und innerdrtliche Erreichbarkeit des Planvorhabenstandortes ist
Uber die Alte Gartnerei als optimal einzuordnen. Zudem besteht Uber die
B203 eine sehr gute Uberdrtliche Erreichbarkeit fir die Pkw-Kundschaft.
Der neue Lebensmittelfrischemarkt wird damit nicht nur eine wichtige Ver-
sorgungsaufgabe fiir die Bewohnenden der Gemeinde Lohe-Rickelshof
Ubernehmen, sondern auch der westlich angrenzenden Nachbar-

cima.

gemeinden. Darliber hinaus dirfte der Lebensmittelmarkt von den Arbeit-
nehmenden in den angrenzenden Gewerbegebietslagen als Nahversor-
gungsstandort genutzt werden.

Aus diesem Grund klassifizieren wir die Entwicklungsflache als einen pla-
nerisch zu beflirwortenden Nahversorgungsstandort. Aus Sicht der Gut-
achter ist das Plangebiet fur die Entwicklung von nahversorgungsrelevan-
tem Einzelhandel geeignet; die Planungen wiirden zweifelsfrei zur Verbes-

serung und langfristigen Sicherung der Nahversorgung im Wohnumfeld
beitragen kdnnen.

Die nachfolgende Kartendarstellung (Abb. 2) verdeutlicht die Lage des
Planvorhabenstandortes in der Gemeinde lohe-Rickelshof.

Abbildung 2: Planvorhabenstandort in Lohe-Rickelshof
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2.3 Bewertungskriterien

Die Bewertung der geplanten Realisierung von Lebensmitteleinzelhandel
im Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203) in der Gemeinde
Lohe-Rickelshof erfolgt unter Beachtung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung in Schleswig-Holstein sowie der Grundsatze des regiona-
len Einzelhandelskonzeptes fiir die Region Heide (cima 2020).

2.3.1 Regionales Einzelhandelskonzept

Das regionale Einzelhandelskonzept der Region Heide ist integraler Be-
standteil der Stadt-Umland-Kooperation (SUK) 2020. Das Einzelhandels-
konzept legt die Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung und
die Entwicklungsspielrdume in den festgelegten zentralen Versorgungs-
bereichen und Ergédnzungsstandorten fest.

Neben der Heider Innenstadt (Hauptzentrum) sind in den Gemeinden
Nordhastedt und Weddingstedt zentrale Versorgungsbereiche in der
Funktion ergdanzender Nahversorgungszentren ausgewiesen. Die Sonder-
standorte Heide-Siid, Heide-Ost und Wesseln (WaldstraBe) sind als Stand-
orte des groBflachigen Einzelhandels Bestandteil des Zentrenkonzeptes.
Daruber hinaus beschreibt das Zentren- und Standortkonzept drei ergan-
zende, integrierte Nahversorgungsstandorte im Heider Stadtgebiet sowie
zwei perspektivische Nahversorgungsstandorte in den Gemeinden Wéhr-
den und Hemmingstedt. Der Planvorhabenstandort in der Gemeinde
Lohe-Rickelshof ist gemaB Einzelhandelskonzept 2020 keiner der festge-
legten Standortkategorien zugeordnet.

Insofern sind die folgenden Aussagen flr das Planvorhaben relevant:

Weitere (neue) Nahversorgungsstandorte in der Region Heide sollten nur
dann realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der Bewohnen-
den im Nahbereich des Planvorhabenstandortes nicht gewdhrleistet ist und
die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche und der ergdn-
zenden Nahversorgungsstandorte nicht gefdhrdet wird.

In der Gemeinde Lohe-Rickelshof besteht seit vielen Jahren der Wunsch
einen Lebensmittelmarkt zur Grundversorgung der Bevélkerung zu etab-
lieren. Die Nahversorgung wird heute ausschlieBlich durch eine Backerei
sichergestellt. Insofern erscheint es zweifelsfrei sinnvoll, die Planungen zu
unterstitzen. Der Lebensmittelfrischemarkte dirfte die Versorgungssitua-
tion in Lohe-Rickelshof nachhaltig verbessern.

Nicht zuletzt aus diesen Griinden definiert die Fortschreibung der Stadt-
Umland-Kooperation fiir die Region Heide 2024 im Entwurf das Plange-
biet in der Gemeinde Lohe-Rickelshof als Potenzialstandort fiir Lebensmit-
teleinzelhandel. Insbesondere zwei Faktoren spielten bei dieser Empfeh-
lung eine Rolle: In der Gemeinde Wéhrden sind aktuell keine geeigneten
Entwicklungsflachen vorhanden, am Standort Alte Gartnerei/ Friedrichs-
werk (B203) sind umfassende Wohnbauentwicklungen im Zusammenhang
mit der Batteriezellenfabrik geplant.

Aus Sicht der cima kann die Realisierung von nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel die geplante Entwicklung der Wohnbaufldchen sinnvoll er-
ganzen. Die Attraktivitat eines Wohnquartiers hdngt maBgeblich von der
Quantitat und der Qualitat des Nahversorgungsangebotes im Nahbereich
ab.

Somit kann die geplante Neuansiedlung des Lebensmittelfrische-
marktes in der Gemeinde Lohe-Rickelshof positiv bewertet werden.

Im Folgenden sind die Fragen zu beantworten, welche Verkaufsfla-
chenpotenziale fiir den Planvorhabenstandort im Bereich Alte Gart-
nerei/ Friedrichswerk (B203) bestehen und welche Verkaufsflachen-
dimensionierung als tragfihig zu bewerten wére. Erst wenn sicherge-
stellt ist, dass der neu geplante Lebensmittelmarkt der Verbesserung
der wohnortnahen Versorgung dient und die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit fiir die zentralen Versorgungsbereiche und die ergianzenden
Nahversorgungsstandorte in der Region Heide nachgewiesen ist, sind
die Planungen umsetzbar.

cima.
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2.3.3 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Nachfolgend erfolgt eine kurze Einordung des Vorhabens in die maBgeb-
lichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung. Die Vorgaben ergeben
sich aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu priifenden Vorhaben zu be-
rlcksichtigenden Vorgaben sind:

= Ziel 3 ,Zentralitdtsgebot”: ,Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groBfldchige Handelsbetriebe fiir Endverbrau-
cher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen wegen ihrer besonderen Bedeutung
fiir die Zentralitdt in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Unter-
zentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums oder Stadtrandkernen |I.
Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, Unterzentren oder
Stadtrandkernen . Ordnung und Léndlichen Zentralorten oder Stadt-
randkernen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.”

= Ziel 4 , Beeintrachtigungsverbot”: ,Die Darstellung und Festsetzung
fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf die Versorgungs-
funktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintréichtigen und keine
schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der pla-
nenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen. Gleich-
falls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkun-
gen auf die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Glitern des tdg-
lichen Bedarfs fiir die Bevélkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.”

= Ziel 5 ,Kongruenzgebot”: ,Bei der Darstellung und Festsetzung ftir
Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist sicherzustellen, dass
das Einzugsgebiet der als zuldissig festgesetzten Einzelhandelsnutzungen
den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Uber-
schreitet.”

= Ziel 6 ,Integrationsgebot”: ,Die Darstellung und Festsetzung fiir Ein-
zelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit zen-
trenrelevanten Sortimenten ist nur in zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde zuldssig.”

Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 11 Absatz. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im baulich
zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im rédum-
lichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig.” (Siedlungsstruk-
turelles Integrationsgebot).”

Nachfolgend wird das Vorhaben anhand der Kriterien des Landesentwick-
lungsplanes Schleswig-Holstein 2021 bewertet.

Zentralitatsgebot

.Einkaufszentren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flé-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) diir-
fen wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitdt in der Regel nur
in Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums oder Stadtrandkernen |. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums, Unterzentren oder Stadtrandkernen |. Ordnung und Léndlichen
Zentralorten oder Stadtrandkernen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden (Zentralitdtsgebot).” (Ziel 3 LEP 2021)

Ergédnzend wird festgelegt, dass nahversorgungsrelevante Planvorhaben
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise auch in Gemeinden
ohne zentralortliche Funktion zugelassen werden dirfen, wenn sie den
Anforderungen des Beeintrdachtigungsverbotes, des Kongruenzgebotes
und des Integrationsgebotes entsprechen und alternativ, die prognosti-
zierte Umsatzerwartung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Gemein-
degebiet entspricht, das Planvorhaben nach den raumstrukturellen Gege-
benheiten der Sicherung der Nahversorgung dient oder alternativ, die
Siedlungsbereiche der Standortgemeinde mit den Siedlungsbereichen des
benachbarten Zentralen Orten zusammengewachsen sind.

cima.
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Das Zentralitatsgebot verfolgt damit im Kern das Ziel die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte zu sichern und nicht durch eine Starkung der Ge-
meinden ohne zentral6rtliche Funktion in deren Versorgungsaufgabe zu
beeintrachtigen. Neue Nahversorgungsstandorte sollen nur dort entste-
hen, wo die ,nah"-Versorgung der Bevdlkerung heute nicht sichergestellt
ist. Bestehende Nahversorgungsstandorte sollen zudem nur dann gestarkt
werden, wenn sie der wohnortnahen Versorgung dienen.

Die nachfolgende Analyse der Nahversorgungssituation in der Gemeinde
Lohe-Rickelshof (vgl. nachfolgendes Kap. 4) zeigt auf, dass die Versorgung
der Wohnbevdlkerung heute ausschlieBlich durch eine Backerei wahrge-
nommen wird. Die Nahversorgung der Einwohnenden wird somit zwei-
felsfrei verbessert.

Aus Sicht der cima ist das Planvorhaben mit dem Zentralitatsgebot in
Einklang zu bringen, wenn die Versorgungsfunktion des zentralen Or-
tes Heide nicht beeintrachtigt wird (siehe Beeintrachtigungsverbot
und Kongruenzgebot).

Beeintrachtigungsverbot

.Die Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
BauNVO darf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich be-
eintréichtigen und keine schdédlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der planenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden er-
warten lassen. (Beeintrdchtigungsverbot)

Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrich-
tungen im Sinne von § 11 Absatz. 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkun-
gen auf die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Glitern des tdgli-
chen Bedarfs fiir die Bevélkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.” (Ziel 4
LEP 2021)

Die cima wird im Folgenden die Fragen beantworten, ob das Planvorhaben
geeignet ist, die Nahversorgung fiir das Wohnumfeld sicherzustellen und
welche maximale VerkaufsflaichengréBe eine vertragliche Losung fir die
bestehenden Nahversorgungsstrukturen in der Region Heide darstellt.

Im Ergebnis wird dem Beeintrachtigungsverbot entsprochen werden.

Kongruenzgebot

.Bei der Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz
3 BauNVO ist sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zuldissig fest-
gesetzten Einzelhandelsnutzungen den Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde nicht wesentlich (iberschreitet (Kongruenzgebot).” (Ziel 5 LEP
2021)

In der Begriindung des Kongruenzgebotes wird konkretisiert, dass eine
wesentliche Uberschreitung dann anzunehmen ist, wenn mehr als 30 %
Planvorhabenumsatzes von auBerhalb des Verflechtungsbereiches stam-
men.

Die Gemeinde Lohe-Rickelshof Gibernimmt im System der Zentralen Orte
Schleswig-Holstein keine Versorgungsaufgabe, sondern ist im Gegenteil
dem Nahbereich der Stadt Heide zugeordnet. Der Verflechtungsbereich
entspricht somit dem Gemeindegebiet.

Aus Sicht der cima ist es nicht realistisch anzunehmen, dass der Lebens-
mittelmarkt an der B203 keine Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des raum-
ordnerischen Verflechtungsbereiches binden wird. Das Einzugsgebiet des
Lebensmittelmarktes dirfte neben der Gemeinde Lohe-Rickelshof einen
groBeren Einflussbereich umfassen. Berufspendelnde entlang der B203
und Arbeitnehmende in den nahegelegenen Gewerbegebietslagen dirf-
ten - zumindest teilweise - auf den Nahversorgungsstandort in der Ge-
meinde Lohe-Rickelshof orientiert sein. Die 30 %-Schwelle des Kongru-
enzgebotes wird somit Gberschritten werden.

In der Begriindung des LEP wird zwar festgelegt, dass in begriindeten Ein-
zelfallen von Vorgaben des Kongruenzgebot abgewichen werden kann,
wollte man sich jedoch an die Vorgaben des Kongruenzgebotes annahern,
sollte sich die Verkaufsflachendimensionierung des Planvorhabens an der
ortlichen Kaufkraft orientieren. Das Planvorhaben ist damit mit dem
Kongruenzgebot in Einklang zu bringen.

cima.
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Integrationsgebot

.Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten ist nur in
zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldissig.”

.Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im baulich zusammen-
hdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im rdumlichen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zuldssig.” (Siedlungsstrukturelles Integrati-
onsgebot).” (Ziel 6 LEP 2021)

Somit sind groBflachige Lebensmittelmarkte auch auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche genehmigungsfahig, wenn diese der wohnortnahen
Versorgung dienen und weder die zentralen Versorgungsbereiche noch
die dezentrale Standortstruktur der Nahversorgung wesentlich beein-
trachtigt werden.

Fir die Region Heide liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2020
vor (cima). GemalB Einzelhandelskonzept sind in der Region Heide drei
zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen (Hauptzentrum Innenstadt
Heide, Nahversorgungszentren Weddingstedt und Nordhastedt).

Der Planvorhabenstandort in der Gemeinde Lohe-Rickelshof befindet sich
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Damit erfillt der Planvor-
habenstandort zwar nicht die Voraussetzungen an einen idealtypischen
Nahversorgungsstandort, dennoch wird der neu geplante Lebensmittel-
markt eine wichtige Versorgungsaufgabe fiir die sudlich angrenzenden
Wohnsiedlungsbereiche der Gemeinde Lohe-Rickelshof Gibernehmen. In-
sofern erscheint es nicht nur sinnvoll, sondern auch konsequent die Pla-
nungen positiv zu begleiten. Aus diesem Grund klassifiziert die cima die
Entwicklungsflache im Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk
(B203) in der Gemeinde Lohe-Rickelshof als einen planerisch zu befiirwor-
tenden Nahversorgungsstandort gemaB Integrationsgebot.

Dies entspricht auch den einzelhandelsrelevanten Entwicklungszielen der
Fortschreibung der Stadt-Umland-Kooperation 2024: Die Fortschreibung
der Stadt-Umland-Kooperation definiert das Plangebiet in der Gemeinde
Lohe-Rickelshof als Potenzialstandort fiir Lebensmitteleinzelhandel. Denn
die Planungen zur Neuansiedlung des Lebensmittelmarktes sind integrier-
ter Bestandteil einer Wohnbauentwicklung.

Aus Sicht der cima kann die Realisierung von nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel die geplante Entwicklung der Wohnbaufldchen sinnvoll er-
ganzen. Die Attraktivitat eines Wohnquartiers hangt malgeblich von der
Quantitat und der Qualitat des Nahversorgungsangebotes im Nahbereich
ab. Auf Grundlage der Standortbegehung ist im unmittelbaren Umfeld des
Plangebietes kein qualifiziertes Nahversorgungsangebot vorhanden. Aus-
schlieBlich eine Backerei befindet sich am Loher Weg in der Gemeinde
Lohe-Rickelshof

Darlber hinaus dirfte der Lebensmittelmarkt am Standort Alte Gartnerei/
Friedrichswerk (B203) von den Arbeitnehmenden in den angrenzenden
Gewerbegebietslagen (u.a. Batteriezellenfabrik Northvolt) als Versor-
gungsstandort genutzt werden.

Das Integrationsgebot verfolgt das Ziel, die Funktionsfahigkeit der inte-
grierten Nahversorgungsstrukturen zu erhalten und nicht durch eine un-
verhaltnismaBige Starkung der nicht-integrierten Lagen zu beeintrachti-
gen.

Die cima wird nachfolgend die Frage beantworten, welche Verkaufsfla-
chendimensionierung geeignet ist, um die Nahversorgung im Nahbereich
sicherzustellen, ohne dabei maBgeblichen Kaufkraftzuflisse aus an den
Vorhabenstandort zu lenken.

Im Ergebnis wird dem Integrationsgebot entsprochen werden.

cima.
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3 Kaufkraft- und Potenzialanalyse Lohe-Rickelshof

Im Rahmen der Kaufkraft- und Potenzialanalyse fiir die Gemeinde Lohe-
Rickelshof wird die Frage beantwortet, inwieweit ein neuer Nahversor-
gungsstandort im Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203)
in der Gemeinde Lohe-Rickelshof zur Verbesserung der Nahversorgungs-
situation der Einwohnenden beitragen kann.

Nur, wenn der neue Lebensmittelmarkt im Wesentlichen eine Versor-
gungsaufgabe fir den Nahbereich (Gemeindegebiet) bernimmt, steht
das Planvorhaben in Einklang mit den Belangen der Raumordnung (Kon-
gruenzgebot des LEP Schleswig-Holstein).

Der Nahbereich bzw. der raumordnerische Verflechtungsbereich ent-
spricht dem Gemeindegebiet. Relevante Angebotsstrukturen sind inner-
halb des Gemeindegebietes nicht erfasst, somit lassen sich grundsatzlich
Ansiedlungspotenziale bzw. Flachenbedarfe im nahversorgungsrelevan-
ten Bereich ableiten.

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftpotenzials' erfolgt auf
der Basis der gemeindescharfen Einwohnendenzahlen? und der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer?.

Fir die Warengruppe Nahrung und Genussmittel wird ein Ausgabesatz
pro Kopf im Einzelhandel von 2.640 € flr das Jahr 2024 zugrunde gelegt.
Fir die ebenfalls vorhabenrelevante Branche Drogerieartikel steht ein Aus-
gabesatz pro Kopf von 489 € fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung.

Diese Betrage werden an das Kaufkraftniveau der Gemeinde Lohe-Rickels-
hof mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst. Die Kaufkraftkennziffer
der Gemeinde Lohe-Rickelshof betrdgt aktuell 111,2 (Bund = 100).

' Das Kaufkraftpotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung einer jeden Stadt,

die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Insgesamt leben in der Gemeinde Lohe-Rickelshof heute 2.083 Einwoh-
nende. In Zusammenhang mit der Realisierung der Northvolt Batteriezel-
lenfabrik in den Gemeinden Lohe-Rickelshof und Norderwohrden gehen
die demografischen Vorausberechnungen jedoch von einem Anstieg der
Einwohnendenzahlen bis zum Jahr 2034 von rd. 1.017 Menschen bzw. ei-
nem Plus von rd. 33 % gegentiiber heute aus.

Bei Verwendung der aktuellen Pro-Kopf-Kaufkraft und der aktuellen Kauf-
kraftkennziffer bedeutet dieser Bevolkerungszuwachs einen Kaufkraftan-
stieg in den vorhabenrelevanten Sortimenten in der Gemeinde Lohe-Ri-
ckelshof um etwa 3,5 Mio. €; dies entspricht einem prozentualen Anstieg
gegenlber heute von fast 50 %.

Das Kaufkraftpotenzial dirfte somit im Prognosejahr 2034 rd. 9,1 Mio. €
in der Branche Nahrung und Genussmittel und weitere 1,7 Mio. € in der
Branche der Drogerieartikel umfassen.

Abbildung 3: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial in Lohe-Rickelshof

Kaufkraftpotenzial Gemeinde Lohe-Rickelshof in Mio. €

Prognose
CIMA Warengruppen Kaufkraft Kaufkraft-

potenzial 2024 potenzial 2034

Nahrung und Genussmittel 6,1 9,1

Drogerieartikel 1,1 1,7

Vorhabenrelevante Sortimente insgesamt 7,2 10,8

EINWOHNER 2.083 3.100
Quelle: cima 2024

2 Quelle: Statistikamt Nord (Stand 01.01.2023)
3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2023
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Aus Sicht der cima ist es jedoch weder realistisch, eine rechnerische Voll-
versorgung (Kaufkraftbindung = 100) innerhalb des Nahbereiches anzu-
nehmen. Denn auch bei objektiv guter Versorgungslage muss immer auch
ein gewisser Anteil an Kaufkraftabfllissen hin zu den weiteren Nahversor-
gungsstandorten in Heide (z.B. Innenstadt) angenommen werden. Ebenso
wenig kann unterstellt werden, dass der Lebensmittelmarkt an der B203
keine Kaufkraftzufllisse von auBerhalb des raumordnerischen Verflech-
tungsbereiches binden wird. Das Einzugsgebiet des Lebensmittelmarktes
dirfte neben der Gemeinde Lohe-Rickelshof einen groBeren Einflussbe-
reich umfassen.

Aus Sicht der cima ist davon auszugehen, dass auch die Einwohnenden
der benachbarten Gemeinden Wohrden, Norderwdhrden und Lieth sowie
2.T. die Arbeitnehmenden in den angrenzenden Gewerbegebietslagen-
zumindest teilweise - auf den Nahversorgungsstandort im Standortbe-
reich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203) in der Gemeinde Lohe-Rickels-
hof orientiert sein werden. Hinzu kommen weitere diffuse Kaufkraftzu-
flisse, die in Verbindung mit Arbeitswegen oder sonstigen Aktivitaten ge-
tatigt werden.

Wir gehen einerseits davon aus, dass das Kaufkraftpotenzial im Nahbe-
reich (9,1 Mio. € in der Branche Nahrung und Genussmittel) zu rd. 65 %
durch den neuen Lebensmittelmarkt gebunden werden kann.

Andererseits dirften max. 35 % der Kaufkraftpotenziale der Gemeinden
im Einzugsgebiet durch das Planvorhaben in der Gemeinde Lohe-Rickels-
hof gebunden werden. Das aufsummierte Kaufkraftpotenzial in den Um-
landgemeinden Wohrden, Norderwohrden und Lieth dirfte unter Beriick-
sichtigung der prognostizierten Entwicklung der Einwohnendenzahlen im
Jahr 2034 rd. 6,9 Mio. € umfassen.

4 Die cima rechnet mit einer Flachenproduktivitat in der Branche Nahrung und Genussmit-

tel: 5.400 €/ m?

Fir den Entwicklungsstandort besteht somit ein rechnerisches Entwick-
lungspotenzial fur einen Lebensmittelmarkt mit rd. 1.850 m? Verkaufsfla-
che (davon 1.600 m? Verkaufsflache fir Nahrung und Genussmittel)*.

Die empfohlene VerkaufsflachengroBe (1.850 m?) erscheint auch im Hin-
blick auf die Wettbewerbsstrukturen und die derzeitige Betriebstypenent-
wicklung im Lebensmitteleinzelhandel angemessen.

Die ergdnzende Ansiedlung weiterer, kleinteiliger Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen (z.B. Backerei mit Café, Zeitschriftenkiosk) sollte
zudem grundsatzlich méglich sein.

Da der neu geplante Lebensmittelmarkt nicht nur eine wichtige Nahver-
sorgungsaufgabe fiir die Bewohnenden der Gemeinde Lohe-Rickelshof
wahrnehmen wird, sondern auch fur die Einwohnenden im weiteren Ein-
zugsgebiet (u.a. Gemeinden Wohrden, Norderwdhrden und Lieth) er-
scheint es nicht nur sinnvoll, sondern auch konsequent den Nahversor-
gungsstandort modern und leistungsfahig aufzustellen. Aus Sicht der cima
ist eine Abweichung von den Vorgaben des Kongruenzgebotes zu akzep-
tieren.

Im Rahmen der 6konomische Wirkungsanalyse (vgl. Kap. 4) werden die
Auswirkungen der Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes auf
die integrierten und wohnortnahen Nahversorgungsstrukturen in der Re-
gion Heide bewertet

cima.
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4 Einzugsgebiet, Untersuchungsgebiet und Wettbewerb

4.1 Einzugsgebiet und Untersuchungsge-
biet

Das betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittel-
frischemarktes in der Gemeinde Lohe-Rickelshof diirfte im Wesentlichen
das Gemeindegebiet Lohe-Rickelshof sowie die angrenzenden Gemein-
den Wohrden, Norderwohrden und z.T. auch die Gemeinde Lieth umfas-
sen. Darlber hinaus befindet sich der Planvorhabenstandort in verkehrlich
optimal erreichbarer Lage. Berufspendelnde und Feriengaste in der Re-
gion sowie die Arbeitnehmenden in den angrenzenden Gewerbegebiets-
lagen dirften den neuen Nahversorgungsstandort ebenfalls nutzen und
diffuse Kaufkraftzufliisse erzeugen.

Im Unterschied zum betriebswirtschaftlichen Einzugsgebiet des Planvor-
habens beschreibt das Untersuchungsgebiet den Raum, in dem wettbe-
werbsrelevante Einzelhandelsstandorte durch Umsatzverluste betroffen
sein durften.

Aus marktanalytischer Sicht ist davon auszugehen, dass durch das Vorha-
ben Umsatzumverteilungseffekte vor allem auBerhalb des Einzugsgebie-
tes zu erwarten sein dirften. Umsatzumverteilungseffekte werden vor al-
lem dort sichtbar, wo ein wettbewerbsrelevanter Einzelhandel vorhanden
ist, und entsprechende Umséatze generiert werden.

Aus diesem Grund beinhaltet das Untersuchungsgebiet neben den Ge-
meinden des Einzugsgebietes die Gemeinden Wesseln, Weddingstedt und
Hemmingstedt sowie die Stadt Heide. Die Stadt Heide Gbernimmt als Mit-
telzentrum die Versorgungsaufgabe flr die Gemeinde Lohe-Rickelshof.

Die weiteren Gemeinden der Stadt-Umland-Kooperation Region Heide
sind kein Bestandteil des Untersuchungsgebietes; relevante Umsatzum-
verteilungseffekte kdnnen in den hier grundséatzlich ausgeschlossen wer-
den (u.a. aufgrund der Entfernung zum Planvorhabenstandort in der Ge-
meinde Lohe-Rickelshof).

4.2 Wettbewerbsstrukturen im Untersu-
chungsgebiet

Fir die Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Neuansiedlung eines
Lebensmittelfrischemarktes in der Gemeinde Lohe-Rickelshof war eine de-
taillierte Analyse der Wettbewerbsstruktur im Untersuchungsgebiet erfor-
derlich.

Die Attraktivitat der konkurrierenden Wettbewerber im Untersuchungsge-
biet wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams im Marz 2024
aufgenommen. Insbesondere die Lage, die Betriebsform und die GroBe
der Wettbewerber sind dabei von groBer Relevanz.

Im Kontext der hier vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme erfolgte
eine vollstandige Erhebung aller Wettbewerber in den vorhabenrelevan-
ten Branchen Nahrung und Genussmittel sowie Drogerieartikel in den
zentralen Versorgungsbereichen. AuBerhalb dieser Standortbereiche wur-
den die Wettbewerber erst ab 400 m? Verkaufsflache erfasst.

cima.
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Abbildung 4: Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Y, s

Planvorhgbenstandart

|

Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung cima 2024

4.2.1 Angebotssituation Gemeinde Lohe-Rickelshof

In der Gemeinde Lohe-Rickelshof wird die Grundversorgung der Bewoh-
nenden nur durch eine Backerei am Loher Weg Gibernommen.

Betrachtet man also die zur Diskussion stehende Neuansiedlung eines Le-
bensmittelfrischemarktes im Gemeindegebiet von Lohe-Rickelshof, so er-
scheint es zweifelsfrei sinnvoll, die Planungen zu unterstiitzen. In der Ge-
meinde Lohe-Rickelshof besteht seit vielen Jahren der Wunsch einen klei-
nen Lebensmittelmarkt zur Grundversorgung der Bevolkerung zu etablie-
ren. Der neu geplante Lebensmittelfrischemarkt kann eine wichtige Nah-
versorgungsaufgabe fiir die Bewohnenden der Gemeinde Lohe-Rickelshof
Ubernehmen und die Versorgungssituation nachhaltig verbessern.

4.2.2 Angebotssituation Gemeinde Wesseln

Die Gemeinde Wesseln libernimmt wie Lohe-Rickelshof keine zentralortli-
che Versorgungsfunktion. Mit 1.423 Einwohnenden verfiigt die Gemeinde
Wesseln zudem nur Uber ein geringes Kaufkraftpotenzial.

Dennoch ist das Einzelhandelsangebot in der Gemeinde Wesseln als iber-
durchschnittlich gut zu bewerten. Wahrend in integrierter Ortskernlage
nur wenige kleinteilige Einzelhandelsbetriebe verortet sind, befindet sich
der raumliche Angebotsschwerpunkt in nicht-integrierter Lage im Stand-
ortbereich WaldstraBe/ Von-Humboldt-StraBe. Hier sind die wettbewerbs-
relevanten Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL sowie der Drogeriefach-
markt ROSSMANN vorhanden. Weitere Fachmarktkonzepte des aperiodi-
schen Bedarfs ergdnzen das Angebot am Sonderstandort Wesseln.

cima.
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Abbildung 5: Einzelhandel in der Gemeinde Wesseln (Auswahl)

Fotos: cima 2024

4.2.3 Angebotssituation Gemeinde Weddingstedt

Knapp 2.350 Menschen leben in der Gemeinde Weddingstedt. Die Ge-
meinde Weddingstedt Gibernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir
die nordliche Region Heide. In zentraler Ortskernlage befindet sich ein
kleinteiliger EDEKA Lebensmittelfrischemarkt innerhalb des definierten
zentralen Versorgungsbereiches Weddingstedt.

Abbildung 6: Einzelhandel in der Gemeinde Weddingstedt (Auswahl)

Fotos: cima 2024

4.2.4 Angebotssituation Gemeinde Hemmingstedt

Mit heute rd. 2.867 Einwohnenden ist Hemmingstedt eine der einwohnen-
denstarksten Gemeinden in der Region Heide.

Im vergangenen Jahr ist es in der Gemeinde Hemmingstedt gelungen, ei-
nen TANTE ENSO Markt zur wohnortnahen Versorgung der Menschen an
der Meldorfer Stral3e (B5) zu etablieren. Dartiber hinaus befindet sich eine
Backerei in integrierter Ortskernlage.

Abbildung 7: Einzelhandel in der Gemeinde Hemmingstedt (Auswahl)

Fotos: cima 2024

4.2.5 Angebotssituation Stadt Heide

GeméaB Einzelhandelskonzept flr die Region Heide 2020 (cima) ist in der
Stadt Heide die Innenstadt als ein zentraler Versorgungsbereich ausge-
wiesen.

Ferner definiert das Einzelhandelskonzept zwei Sonderstandorte des
groBflachigen Einzelhandels. Am Sonderstandort Heide Ost sind der Le-
bensmittelfrischemarkt EDEKA und die Lebensmitteldiscounter ALDI und
LIDL sowie der Drogeriefachmarkt ROSSMANN vorhanden. Im stdlichen
Heider Stadtgebiet ist am Fritz-Thiedemann-Ring (Sonderstandort Heide-
Sud) der Lebensmittelfrischemarkt FAMILA und der Drogeriefachmarkt

cima.
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DM zu finden. Die flachenintensiven Sonderstandorte kdnnen eine weit-
rdumige Ausstrahlungskraft in das Heider Umland entfalten.

Daruber hinaus sind insgesamt drei Lebensmitteldiscounter (LIDL an der
Meldorfer StraBe, NETTO an der Husumer Strafe und an der Waldschl&B3-
chenstraBBe) in integrierter Wohngebietslage vorhanden. Die Lebensmit-
teldiscounter Gbernehmen eine wichtige Nahversorgungsaufgabe fir die
umliegenden Wohnbereiche. Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Bio-
und Naturkostmarkte, Kioske, Getrankefachmarkte und Spezialanbieter
erganzen das Lebensmittelangebot im Heider Stadtgebiet.

Zentraler Versorgungsbereich Heide

Die Innenstadt umfasst den gewachsenen Haupteinkaufsbereich entlang
der FriedrichstraBe, Markt (inkl. Marktpassage) und SiderstraBe. Der
Marktplatz ist der stadtraumliche und funktionale Mittelpunkt der Innen-
stadt. Ferner ist die StraBe Schuhmacherort als Nebenlage in den zentralen
Versorgungsbereich integriert. Im Studen der Innenstadt ist der Koop-
manns Hof Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches.

Am Koopmanns Hof befinden sich der Lebensmittelfrischemarkt MARKT-
KAUF und der Lebensmitteldiscounter ALDI, in der Marktpassage ist der
Lebensmittelfrischemarkt KAUFLAND vorhanden. Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks und Spezialanbieter erganzen das nahversorgungsrelevante
Angebot in der Innenstadt. Zudem sind die Drogeriefachmarkte ROSS-
MANN, DM und die Parfiimerien SCHUBACK und DOUGLAS in der Heider
Innenstadt erfasst.

Die Bedeutung der Innenstadt von Heide als Einzelhandelsstandort wird
zudem durch den Angebotsmix in den Branchen des aperiodischen Be-
darfsbereiches deutlich. Die Innenstadt profitiert von der Vielzahl inhaber-
gefiihrter Einzelhandelsbetriebe sowie regionalen und lberregionalen Fi-
lialkonzepten.

Abbildung 8: Einzelhandel in der Stadt Heide (Auswahl)

=

Fotos: cima 2024

4.2.6 Angebotssituation im sonstigen Untersuchungs-
gebiet

In den weiteren Gemeinden des Untersuchungsgebietes Wohrden,
Norderwdhrden und Lieth sind keine relevanten Angebotsstrukturen vor-
handen; diese Gemeinden werden in der 6konomischen Wirkungsanalyse
nicht berticksichtigt.

AusschlieBlich in der Gemeinde Norderwdhrden befindet sich WISCH-

MANNS HOFLADEN in nicht-integrierter Lage an der B203. Abwagungs-
relevante Umsatzumverteilungseffekte sind nicht zu erwarten.

cima.
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cima.

5 Okonomische Wirkungsanalyse

5.1 Vorbemerkung: Rechtsauffassung

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Vorhaben ist die Umsatzum-
verteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings be-
deutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn
die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist bau-rechtlich
irrelevant — das Planungsrecht kennt keinen ,Konkurrenzschutz". Erforder-
lich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stddtebauliche Effekte”
nach sich zieht, d.h. ein SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadte-
baulichen Folgen, wie ,Trading-Down-Effekten”, Verddung einer Innen-
stadt oder Unterversorgung der Bevolkerung.

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstimmungs-
schwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits
zu unterscheiden. Dabei ist allgemein anerkannt, dass es keinen numerisch-
prazisen Schwellen- oder Grenzwert gibt. Die Oberverwaltungsgerichte
Koblenz und Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art
angenommen (,Abstimmungsschwellenwert”), wenn ein Planvorhaben der
Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzumvertei-
lung von wenigstens 10 % erwarten lasst.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che zu berlicksichtigen. Es gilt somit in die Abwagung einzustellen, ob die
Einzelhandelsneuansiedlung zu einer Beeintrachtigung bestehender zent-
raler Versorgungsbereiche flihren wiirde. Bezlglich dieser Beeintrachti-
gung kann auf die Grundsatze zu schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche nach § 34 Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen werden. Zu-
dem sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die Ergebnisse eines von der Ge-
meinde beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes — hier das
Einzelhandelskonzept der Stadt Nortorf 2009 und die Teilfortschreibung
2011 - zu bericksichtigen.

Stadtebaulich relevant sind danach Auswirkungen eines Einzelhandelsvor-
habens erst dann, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen
Versorgungsbereichs in beachtlichem AusmaB beeintrachtigt und damit
gestort werden wirde. Eine solche Funktionsstérung liegt vor, wenn der
zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hin-
sichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrneh-
men kann. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht erst
dann schadlich, wenn sie die Schwelle zur Unzumutbarkeit Uberschreiten.
Ein tauglicher MaBstab sind hierbei die zu erwartenden Kaufkraftabflisse.

Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kauf-
kraftabfluss ist gesetzlich jedoch nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte
Umsatzumverteilungssatze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen
Schluss zu. In der Tendenz geht die obergerichtliche Rechtsprechung aller-
dings faustformelartig davon aus, dass erst Umsatzverluste ab einer Gro-
Benordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Auch nach
den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsgrof3pro-
jektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 %
relevant. Es handelt sich also um einen sog. Anhaltswert und nicht um eine
exakt definierte Schwelle, ab der stadtebauliche Auswirkungen gegeben
sind bzw. unterhalb dieser solche Auswirkungen ausgeschlossen werden
kénnen.

Gleichwohl lassen sich feste Prozentsatze, bei deren Unterschreiten stets
von unschadlichen und bei deren Uberschreiten immer von schidlichen
Auswirkungen auszugehen ist, nicht angeben. Der PrifungsmaBstab for-
dert eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umstéande im
jeweiligen Einzelfall unter Berlicksichtigung einer vor Ort durchgefiihrten
Bestands- und Wettbewerbsaufnahme. Es sind also immer die spezifischen
Umstande vor Ort entscheidend.
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Hierzu zahlt insbesondere — die Aufzahlung ist nicht abschlieBend — eine
etwaige Vorschadigung des Versorgungsbereichs auf der einen Seite oder
eine besondere Stabilitat des Versorgungsbereichs auf der anderen Seite,
die Entfernung zwischen dem Vorhaben und dem betroffenen zentralen
Versorgungsbereich oder die Gefdhrdung eines vorhandenen Magnetbe-
triebs, der maBgebliche Bedeutung fiir die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs hat.

Es kann festgehalten werden, dass ohne das Vorliegen derartiger beson-
derer Umstande unterhalb eines prognostizierten Kaufkraftabflusses von
10 % regelmaBig keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Sinne
der Beeintrachtigung eines zentralen Versorgungsbereichs anzunehmen
sind. Im Rahmen der Abwagung sind aber auch die Entwicklungsmdglich-
keiten der zentralen Versorgungsbereiche einzustellen und zu betrachten,
zumindest dann, wenn sie in den Einzelhandelskonzepten (nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB) vorgesehen sind. Mit Blick auf die zu schiitzende verbrau-
chernahe Versorgung sind aber unter Umstanden auch Solitarstandorte zu
beleuchten — etwa dann, wenn sie Bedeutung hierfiir haben. Daher ist
nachfolgend auch zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben schadliche
Auswirkungen auf diese solitaren Nahversorgungsstrukturen haben kénnte
bzw. haben wiirde.

Die cima bewertet nachfolgend alle Umsatzumverteilungen — unabhangig
von ihrer Hohe — dahingehend, ob sie wesentliche negative Folgen insbe-
sondere fur die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die wohnortnahen Versorgungsstrukturen erwarten
lassen.

5.2 Vorbemerkung: Umsatzumverteilung

In der Gemeinde Lohe-Rickelshof wird die Neuansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes mit bis zu 2.460 m? Verkaufsflache geplant.

Die Priifung des Planvorhabens in Hinblick auf die raumordnerischen Vor-
gaben hat ergeben, dass die Anforderungen des LEP Schleswig-Holstein
2021 nur dann erfillt sind, wenn der Lebensmittelmarkt mit einer reduzier-
ten Verkaufsflache (max. 1.850 m? Verkaufsflache) umgesetzt wird.

Die Prognose der Umsatzumverteilung geht auf den 6konometrischen Mo-
dellansatz von HUFF (Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading
Area”) zuriick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitét aller konkurrie-
renden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwéagen des Zeitaufwandes
zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Vo-
raussetzung fir die Entwicklung spezifischen Verhaltensmodells fir die Ge-
meinde Lohe-Rickelshof und das weitere Untersuchungsgebiet ist die de-
taillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Region.

Die cima interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine
schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich
ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. So sind z.B. spezifische
Vorlieben fiir einzelne Betriebstypen und Anbieter (z.B. Oligopol- oder Mo-
nopolvorteile einzelner Betreiber) regionalspezifisch zu berlicksichtigen.

cima.
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Bei den nachfolgend gerechneten Umverteilungswirkungen wurden fol-
gende Pramissen bertcksichtigt:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver
im Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit
konkurriert ein Lebensmittelfrischemarkt mit weiteren Lebensmittelfri-
schemérkten und ein Lebensmitteldiscounter mit betriebstypenglei-
chen Lebensmitteldiscountmarkten.

In Folge der geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemark-
tes in der Gemeinde Lohe-Rickelshof dirften somit wesentliche Um-
satzanteile von den weiteren Lebensmittelfrischemarkten/ Lebensmit-
telvollsortimentern im Untersuchungsgebiet umverteilt werden. Wei-
tere Lebensmittelfrischemarkte sind sowohl in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Heide und Weddingstedt als auch den Son-
derstandorten in verkehrsorientierter Lage im Heider Stadtgebiet vor-
handen (vgl. Kap. 3.2).

= Je besser die innerstadtische Verkehrsanbindung des Projektstan-
dortes, umso groBer ist die raumliche Reichweite. Der Planvorha-
benstandort befindet sich im Standortbereich Alte Gartnerei/ Fried-
richswerk (B203) in einer auf den PKW-Kunden orientierten Lage. Die
lokale und regionale Erreichbarkeit des Planvorhabenstandortes ist als
sehr gut einzuordnen.

Der neu geplante Nahversorgungsstandort dient zwar einerseits der
Grundversorgung der Bewohnenden im Gemeindegebiet. Aufgrund der
Lage des Planvorhabenstandortes an der der B203 und der damit ver-
bundenen Sichtbarkeit und Fernwirkung dirften andererseits jedoch
auch Kaufkraftzufliisse aus den Umlandgemeinden sowie durch Berufs-
pendelnde, Ferien- und Tagesgaste sowie Arbeitnehmende in den nahe
gelegenen Gewerbegebieten (u.a. Batteriezellenfabrik Northvolt) erzielt
werden.

= Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem
Segment mit bereits deutlichen Kaufkraftzufliissen aus dem Um-
feld, werden deutlich hohere Umsatzverlagerungen ,vor Ort” ge-
neriert, als wenn noch von einem Angebotsdefizit auszugehen
ware. Die Nahversorgung der Bewohnenden von Lohe-Rickelshof wird
heute ausschlieBlich durch eine Backerei sichergestellt. In Folge der ge-
planten Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes ist somit ei-
nerseits eine starke Bindung der ortlichen Kaufkraft zu erwarten, ande-
rerseits durften auch Kaufkraftzuflisse (u.a. aus Wohrden und Norder-
wohrden, Arbeitnehmende im nahe gelegenen Gewerbegebiet, Berufs-
pendelnde, Reisende) erzielt werden.

5.3 Auswirkungsanalyse

Planungsinhalt ist die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit max.
1.850 m? Verkaufsflache zzgl. 200 m? fir Nutzungen in der Vorkassenzone
(z.B. Kiosk, Backerei mit Café) im Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichs-
werk (B203) in der Gemeinde Lohe-Rickelshof.

Zur Berechnung der Umsatze sind Flachenproduktivitaten zu Grunde ge-
legt worden, die sich an der 6rtlichen Wettbewerbssituation orientieren so-
wie auf Grundlage der durchschnittlichen Flachenproduktivitdten entspre-
chender Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsflachendimensionie-
rungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind.

cima.
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Abbildung 9: Umsatzerwartung des Planvorhabens

Neuansiedlung Lebensmittelmarkt in der Gemeinde Lohe-Rickelshof

Flachen-
Verkaufs- Umsatz P
. . 2 | in Mio. € produktivitat in

fliche in m - €/m?VKF
Neuansiedlung Lebensmittelmarkt insgesamt 1.850 10,1 5.465
davon Nahrung und Genussmittel 1600 9,0 5600
davon Drogerieartikel 150 0,8 5.000
davon sonstige Randsortimente 100 04 4.000

Quelle: cima 2024

Die raumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir das Projektvorha-
ben fur die Sortimente Nahrung und Genussmittel sowie Drogerieartikel
aufgezeigt. In der Gruppe der sonstigen Randsortimente werden die 6ko-
nomischen Auswirkungen nicht weiter ausdifferenziert. Die Zusammenset-
zung der Sortimente ist sehr diffus; nachweisbaren Umsatzumverteilungen
sind in den einzelnen Branchen nicht zu erwarten.

Da es sich hierbei um eine reine Umsatzumverteilung handelt, ist die Auf-
teilung der Umsatzherkunft auf die einzelnen Standorte innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes stark an dem dort vorhandenen Wettbewerb orien-
tiert. Je nach Wettbewerbssituation kann die Umsatzherkunft in den ver-
schiedenen Warengruppen variieren.

cima.

Abbildung 10: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens

Neuansiedlung Lebensmittelmarkt in der Gemeinde Lohe-Rickelshof

Umsatz Umsatz- Umsatz-
cima Warengruppe Nahrung und Genussmittel aktuell in |umverteilung | umverteilung
Mio. € in Mio. € in %
Gemeinde Lohe-Rickelshof 0,2 0,0 1,9
Gemeinde Wesseln 13,9 0,5 3,3
zentraler Versorgungsbereich Gemeinde Weddingstedt 1,9 0,1 4,4
Gemeinde Hemmingstedt 0,8 0,0 0,6
Stadt Heide 97,2 7.3 7,6
davon zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 38,5 40 10,5
davon sonstiges Stadtgebiet 58,6 33 56
Umsatzumverteilungen von auBerhalb des
Untersuchungsgebietes 11
Neuansiedlung Lebensmittelmarkt in der Gemeinde Lohe-Rickelshof
Umsatz Umsatz- Umsatz-
cima Warengruppe Drogerieartikel aktuell in [umverteilung | umverteilung
Mio. € in Mio. € in %
Gemeinde Lohe-Rickelshof = =
Gemeinde Wesseln BAE 0,1 2,3
zentraler Versorgungsbereich Gemeinde Weddingstedt 0,1 0,0 0,3
Gemeinde Hemmingstedt = =
Stadt Heide 18,2 0,6 3,3
davon zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 88 0,3 3,7
davon sonstiges Stadtgebiet 9,4 0,3 29
Umsatzumverteilungen von auBerhalb des
Untersuchungsgebietes 0,1

Quelle: cima 2024
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Bewertung der Umsatzumverteilung:

Auf Grundlage der Modellrechnung ist die Stadt Heide am starksten durch
Umsatz- und Frequenzverluste betroffen. Die 6konomische Wirkungsana-
lyse geht von der Annahme aus, dass die Umsatzumverteilung in erster Li-
nie im Nahbereich und an wettbewerbsgleichen Standorten zum Tragen
kommt.

Aus dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Heide liegt die ab-
solute Umsatzverlagerung in der Branche Nahrung und Genussmittel bei
rd. 4 Mio. €. Dies entspricht einer relativen Umsatzverlagerung von 10,5 %.
In der Branche Drogerieartikel werden maximal 3,7 % der Ist-Umsétze um-
verteilt. Der Wettbewerbsdruck auf den innerstadtischen Lebensmittelein-
zelhandel dirfte sich zwar erhdhen, eine zu erwartende Einschréankung der
Versorgungsfunktion ist aber fiir den zentralen Versorgungsbereich ein-
deutig nicht zu erwarten. Die Lebensmittelvollsortimenter MARKTKAUF
und KAUFLAND sind leistungsfahig aufgestellt und profitieren von den Sy-
nergieeffekten und dem Frequenzaustausch innerhalb der Innenstadt.

Weiterhin zeigen die Berechnungen auf, dass das sonstige Heider Stadt-
gebiet durch eine Umsatzumverteilungsquote von bis zu 5,6 % in der Wa-
rengruppe Nahrung und Genussmittel (2,9 % in der Branche Drogeriearti-
kel) tangiert wird. Hier sind vor allem die Lebensmittelmaérkte in nicht-inte-
grierter Lage (Sonderstandorte Heide-Sud, Heide-Ost) betroffen; ein Um-
schlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebauliche Aus-
wirkungen ist zweifelsfrei nicht zu erwarten. Im Ergebnis wird die Versor-
gungsfunktion des Mittelzentrums nicht negativ beeintrachtigt werden.

In der Gemeinde Wesseln ist der wettbewerbsrelevante Einzelhandel
durch eine Umsatzumverteilungsquote von 3,3 % in der Branche Nahrung
und Genussmittel betroffen. Umsatzverlagerungseffekte in einem abwa-
gungsrelevanten Umfang werden damit nicht erreicht. Negative stadte-
bauliche Auswirkungen kénnen in der Gemeinde Wesseln ausgeschlossen
werden.

Der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Weddingstedt ist durch ei-
nen absoluten Umsatzverlust von weniger als 0,1 Mio. € betroffen. Ein
Wegbrechen der integrierten Versorgungsstrukturen ist nicht zu erwarten.

Des Weiteren ist auch die Gemeinde Hemmingstedt nicht durch abwa-
gungsrelevante Umsatzumverteilungseffekte tangiert. In der Branche Nah-
rung und Genussmittel liegen die prognostizierten Umsatzverluste bei we-
niger als 0,05 Mio. €. Dies entspricht einer relativen Umsatzverlagerung von
0,6 %. Die Tragfahigkeit und damit auch der nachhaltige Bestand des
TANTE ENSO Marktes im Ortskern der Gemeinde Hemmingstedt dirfte
nicht gefdhrdet sein.

In der Gemeinde Lohe-Rickelshof werden vor allem die positiven Effekte
der geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes sichtbar
werden, die sich in einer Zunahme der Kaufkraftbindung und Kaufkraftzu-
flisse ausdriicken durften.

Die 6konomische Wirkungsanalyse hat damit deutlich gemacht, dass
in Folge der geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemark-
tes mit einer Gesamtverkaufsfliche von max. 1.850 m? keine Um-
satzumverteilungseffekte zu erwarten sind, die negative Auswirkun-
gen auf die Nahversorgungsstrukturen innerhalb des Untersuchungs-
gebietes haben diirften.

Die gutachterlich empfohlene VerkaufsflichengréBe des Lebensmit-
telmarktes (1.850 m?) zzgl. 200 m? fiir Nutzungen in der Vorkassen-
zone (z.B. Kiosk, Backerei mit Café) erscheint auch im Hinblick auf die
Wettbewerbsstrukturen in der Region Heide angemessen. Sowohl die
Lebensmittelfrischemirkte EDEKA und FAMILA an den Sonderstand-
orten Heide Ost und Heide Siid als auch die innerstadtischen Markte
KAUFLAND und MARKTKAUF verfiigen iiber eine deutlich groBere
Verkaufsflaichendimensionierung.

Aus Sicht der cima sollte die Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion in den westlichen Umlandgemeinden der Region Heide starkeres
Gewicht in der Abwéagung haben als die moéglichen absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen fiir die Wettbewerber im Untersuchungsgebiet.

cima.
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6 Empfehlung fiir die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel
in der Gemeinde Lohe-Rickelshof

In der Gemeinde Lohe-Rickelshof besteht bereits seit vielen Jahren der
Wunsch, die Nahversorgungssituation fiir die Einwohnenden zu verbes-
sern. Aktuell bestehen Planungen im Standortbereich Alte Gartnerei/ Fried-
richswerk (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 Norderwdhr-
den gehen die demografischen Vorausberechnungen fir die kommenden
Jahre von einem deutlichen Anstieg der Einwohnendenzahlen in Lohe-Ri-
ckelshof aus.

Aus Sicht der cima kann die Realisierung von nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel die geplante Entwicklung der Wohnbauflachen sinnvoll er-
ganzen. Die Attraktivitat eines Wohnquartiers hangt malgeblich von der
Quantitat und der Qualitat des Nahversorgungsangebotes im Nahbereich
ab.

Der neu geplante Lebensmittelmarkt wird darliber hinaus nicht nur eine
Nahversorgungsaufgabe fir die Bewohnenden der Gemeinde Lohe-Ri-
ckelshof, sondern auch der benachbarten Gemeinden Wéhrden, Norder-
wohrden und Lieth Gbernehmen und damit die Versorgungssituation im
Westen der Stadt-Umland-Kooperation Region Heide nachhaltig verbes-
sern. U.a. aus diesen Griinden definiert die Fortschreibung der Stadt-Um-
land-Kooperation fir die Region Heide 2024 das Plangebiet in der Ge-
meinde Lohe-Rickelshof als Potenzialstandort fir Lebensmitteleinzelhan-
del.

Voraussetzung fur die geplante Realisierung des Lebensmittelmarktes im
Standortbereich Alte Gartnerei/ Friedrichswerk (B203) in der Gemeinde
Lohe-Rickelshof ist jedoch der Nachweis, dass weder die Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche noch die wohnortnahe Versorgungssi-
tuation in der Region Heide beeintrachtigt wird. Das regionale Einzelhan-
delskonzept 2020 als integraler Bestandteil der Stadt-Umland-Kooperation
(SUK) 2020, die Teilfortschreibung der SUK 2024 im Entwurf, der Landes-
entwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 und die BauNVO bilden die Be-
wertungsgrundlagen.

Das Planvorhaben ist Im Wesentlichen mit den Vorgaben der Landespla-
nung und Raumordnung sowie den einzelhandelsrelevanten Zielsetzungen
der Region Heide in Einklang zu bringen, wenn die Gesamtverkaufsflache
des Lebensmittelfrischemarktes auf 1.850 m? zzgl. 200 m? fur Nutzungen
in der Vorkassenzone (z.B. Kiosk, Backerei mit Café) begrenzt wird. Eine
stadtebaulich relevante Schadigung 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 Vor-
gaben des Kongruenzgebotes zu akzeptieren.

cima.
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