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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG plant die Erweiterung des Lidl-Lebensmittel-
discounters am Standort Sundweg 113 in der Stadt Heiligenhafen. Im Zuge der
B-Plan-Aufstellung soll gemdld dem aktuellen Vorhabenkonzept zusdtzlich in der
Alt-immobilie ein Drogeriefachmarkt angesiedelt werden. In der vorliegenden
Aktualisierung' der Vertriglichkeitsanalyse hat Dr. Lademann & Partner retrograd
auf Basis der Wirkungsmodellierung ermittelt, welche Verkaufsflaichendimensio-
nierung maximal darstellbar ist.

Genehmigt wurde der Lidl-Markt mit rd. 800 gm Verkaufsflache (VKF). Der Netto-
Verkaufsflichenzuwachs des Lidl-Markts, der nunmehr als Neubau errichtet wer-
den soll, betrdgt bei einer projektierten Gesamtverkaufsflaiche von max. 1.350
gm damit rd. 550 gm. Dabei war qualitativ zu beriicksichtigen, dass der faktisch
bereits gro¥flachige Markt (ca. 1.000 gm) seine Umsdtze bereits in der Vergan-
genheit induziert hat. Der Drogeriemarkt soll am Altstandort mit rd. 650 gm Ver-
kaufsflache errichtet werden. Der Verkaufsflachenzuwachs belduft sich damit auf
bis zu 1.200 gm.

Fiir das Plangebiet soll die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Auswei-
sung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhan-
del” erfolgen. Das Vorhaben ist damit Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie
des § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 4 BauGB.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und
Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorha-
bens auf den bestehenden Einzelhandel in Heiligenhafen und Umland unter be-
sonderer Beriicksichtigung des zentralen Versorgungsbereichs und der Nahver-
sorgung. PriifungsmaRstab war § 11 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit den lan-
des- und regionalplanerischen Bestimmungen in Schleswig-Holstein bzw. im Pla-
nungsraum II (Schleswig-Holstein Ost).

! Hinweis: Gegenstand des Vertriglichkeitsqutachtens aus April 2015 war die Erweiterung des
Lidl-Markts auf bis zu 1.500 gm Verkaufsflache.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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1.2 Vorgehensweise

Im Einzelnen war fiir die Durchfiihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die Be-
arbeitung folgender Punkte erforderlich:

Darstellung und Bewertung der relevanten soziodkonomischen Rahmenbedin-
gungen am Makrostandort (Bevdlkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Er-
reichbarkeitsbeziehungen);

Aktualisierte Darstellung und Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf seine
Zentrenrelevanz sowie des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens; Abschatzung der Umsatze und Flachenpro-
duktivititen im vorhabenrelevanten Einzelhandel; Wiirdigung wesentlicher
vorhabenrelevanter Planvorhaben;

Aktualisierte Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepo-
tenzials, Umsatzes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen
durch den erweiterten Neubau und die Ansiedlung eines Drogeriemarkts;

Aktualisierte Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umverteilungs-
effekte durch das Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben zu Lasten des be-
stehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet unter besonderer Beriicksichtigung
des zentralen Versorgungsbereichs und der Nahversorgung;

Aktualisierte stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospekti-
ven Auswirkungen des Vorhabens im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO und § 1
Abs. 6 Nr. 8a BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hin-
tergrund der o.g. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu konnen, waren eine Reihe
von Primar- und Sekundarerhebungen durchzufiihren:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten;

aktualisierende flachendeckende Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrele-
vanten Angebotssituation im Einzugsgebiet des Vorhabens;

intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fiir
das geplante Neubau- und Erweiterungsvorhaben sowie der wesentlichen
Wettbewerbsstandorte und des zentralen Versorgungsbereichs zur Beurteilung
ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2016 als mogliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
Seite 3 | 40
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2 Beschreibung des Vorhabens

2.1  Vorhabenkonzeption

Am Standort Sundweg 113 in der Stadt Heiligenhafen befindet sich derzeit ein
Lidl-Lebensmitteldiscounter mit einer genehmigten Verkaufsflache (VKF) von rd.
800 gqm’.

Mit Stand Oktober 2015 ist nunmehr geplant, den Lidl-Markt um bis zu 550 gm
VKF auf rd. 1.350 gm VKF durch Neubau zu erweitern. Die Altimmobilie soll durch
einen Drogeriemarkt mit bis zu 650 gqm Verkaufsflache nachgenutzt werden.

Damit zeigt die Verdnderung der Verkaufsflachenstruktur des Vorhabens folgen-
des Bild:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben
Branchenmix VKF in gm VKF in gm VKF in _qm nach
Status quo* Zuwachs Erweiterung

Lidl-Lebensmitteldiscounter 798 552 1.350
periodischer Bedarf 720 500 1.220
aperiodischer Bedarf 78 52 130
Drogeriemarkt - 650 650
periodischer Bedarf - 585 585
aperiodischer Bedarf - 65 65
Gesamt 1.202 2.000
Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.

*Genehmigte Verkaufsflache. Faktisch belauft sich die Gesamtverkaufsflache auf ca. 1.000 gm.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Der Sortimentsschwerpunkt des erweiterten Lebensmitteldiscounters liegt in den
Bereichen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/ Reini-
gungsmittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter
dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer - v.a. zentrenrelevanter - Randsor-
timente’ liegt bei ca. 10 % (rd. 130 gm).

? Faktisch wird der Lidl-Markt seit einigen Jahren allerdings auf ca. 1.000 qm VKF betrieben.

* Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel und frei verkiufliche
Arzneimittel.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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Die Sortiments- bzw. Flachenstruktur eines Drogeriefachmarkts umfasst etwa 75
bis 80 % Drogeriewaren (Wasch- und Putzmittel, Kérperpflege) und 20 bis 25 %
Randsortimente (Schreibwaren, Parfiimerie, Foto, Nahrungs- und Genussmittel,
Aktionssortimente etc.). Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer - v.a. zentren-
relevanter - Randsortimente liegt damit bei rd. 100 gm.

Im Zuge der Erweiterung durch Abriss und Neubau werden die Regalhéhen und
Gangbreiten zu Conveniencezwecken angepasst, wodurch das Verhdltnis von Ver-
kehrsflachen zu Lasten der Regal-/Aufstellflaichen deutlich zunehmen wird. Die
Erweiterung soll dariiber hinaus nunmehr dazu beitragen, neben den o.g. Aspek-
ten zur Generationenfreundlichkeit, die logistischen Prozesse (Palettenware etc.)
zu optimieren.

Es ist davon auszugehen, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat, somit sind im Sinne des Baurechts nur der Ver-
kaufsflachenzuwachs und die damit verbundene Umsatzzunahme in der Bewer-
tung der Vorhaben priifungsrelevant.*

Die Vorhaben sollen iiber einen Bebauungsplan realisiert werden und sind damit
nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen.

“ Vgl. u.a. Urteile des Oberverwaltungsgerichts Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
Selbstverstandlich flieRen die Attraktivitdt und die Ausstrahlungswirkung des Gesamtstandorts
in die nachfolgenden Berechnungen mit ein.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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2.2 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am Ostlichen Ortseingang von Heiligenhafen
innerhalb des dort gelegenen Gewerbegebiets und wird liber den Sundweg er-
schlossen.

: 5,A
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Grenzlandhandel
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist als sehr gut zu bewerten.
So liegt das Gewerbegebiet unmittelbar an der BAB 1 Anschlussstelle Heiligenha-
fen Ost. Uber den Klausdorfer Weg und den Sundweg kann der Vorhabenstandort
von der Anschlussstelle unkompliziert angefahren werden. Der Sundweg fungiert
zudem als HauptausfallstraRe Heiligenhafens ins ostliche Umland bzw. in Rich-
tung der BAB 1 und der B 501. Die B 501 (Klausdorfer Weg) wiederum verlduft
entlang der Ostseekiiste bis nach Neustadt i.H. und weist damit eine wichtige

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
Seite 6 | 40



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

regionale Bedeutung fiir das siidliche Umland von Heiligenhafen auf. Die Anbin-
dung an den OPNV erfolgt iiber eine unmittelbar am Vorhabenstandort gelegene
Bushaltestelle, die von drei Linien bedient wird, die innerhalb Heiligenhafens
sowie zwischen Oldenburg i.H. und der Insel Fehmarn verkehren.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit bebaut und wird von dem Lidl-
Lebensmitteldiscounter zzgl. Lager- und Stellplatzflachen genutzt. Die Vorhaben
sollen durch den Neubau des Lebensmitteldiscounters sowie der Nachnutzung
der Altimmobilie durch einen Drogeriemarkt realisiert werden.

Das Grundstiick ist direkt iiber den Sundweg erschlossen, womit eine sehr gute
An- und Abfahrt auf das Grundstiick gegeben ist.

Im direkten Standortumfeld sind neben gewerblichen Nutzungen auch zahlreiche
Einzelhandelsnutzungen verortet - u.a. ein Famila-Verbrauchermarkt (Erweite-
rung geplant), die Lebensmitteldiscounter Penny und Aldi sowie der Non-Food-
Discounter Tedi. Ferner befinden sich in dem Gewerbegebiet die dem skandinavi-
schen Grenzhandel zuzuordnenden Markte Calle, Fleggaard und Nielsen’s. Signi-
fikante Wohnnutzungen sind im Standortumfeld nicht vorhanden. Die kiinftige
Siedlungsentwicklung Heiligenhafens konzentriert sich allerdings auf das oOstli-
che Stadtgebiet und wird damit ndher an den Lidl-Standort heranriicken. Die
Innenstadt von Heiligenhafen liegt etwa zwei Kilometer vom Vorhabenstandort
entfernt.

Abbildung 2: Lidl-Markt (Vorhabenstandort)

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
Seite 7 | 40



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Abbildung 3: Lage des Lidl-Markts am Sundweg (K 42)

Am Standort Sundweg 113 in Heiligenhafen ist geplant, den mit rd. 800 gm VKF
genehmigten Lidl-Markt durch einen Neubau auf bis zu 1.350 gm zu erweitern.
Die Altimmobilie soll durch einen Drogeriemarkt mit rd. 650 gm nachgenutzt
werden. Der Lebensmitteldiscounter ist im Bewusstsein der Bevdlkerung als Nah-
versorgungsstandort etabliert. Der Standort ist verkehrsgiinstig gelegen und Teil
einer seit vielen Jahren etablierten und durch Fachmarktnutzungen geprdgten
Einzelhandelsagglomeration, die auch fiir den skandinavischen Grenzhandel von
groRer Bedeutung ist.

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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3 Rahmendaten des Makrostandorts

3.1 Lage im Raum

Die schleswig-holsteinische Stadt Heiligenhafen ist im Kreis Ostholstein auf der
ostlichen Halbinsel Wagrien unmittelbar an der Ostseekiiste vor der Insel
Fehmarn gelegen. Heiligenhafen ist als staatlich anerkanntes Seeheilbad ausge-
wiesen und dariiber hinaus ein wichtiger Fischereistandort. Zudem bietet die
Stadt ein vielfaltiges Tourismusangebot.
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Abbildung 4: Lage im Raum
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Von Seiten der Regionalplanung fiir den Planungsraum II - Schleswig-Holstein
Ost ist Heiligenhafen als Unterzentrum ausgewiesen. Die Entfernung zu den
nachstgelegenen groReren Stadten und Oberzentren betrdgt nach Liibeck rd. 65
km gen Siiden und nach Kiel rd. 70 km gen Westen. Der nachstgelegenen Ort mit
zentralortlicher Funktion ist Oldenburg i.H. (Unterzentrum mit Teilfunktionen
eines Mittelzentrums) in rd. 13 km Entfernung gen Stid-Westen.

Heiligenhafen befindet sich am Endpunkt der BAB 1 (Anschlussstelle Heiligenha-
fen-0Ost). Im weiteren Verlauf soll die an die BAB 1 anschlieRende B 207 Rich-
tung Fehmarn und Danemark als Hinterlandanbindung der geplanten festen
Fehmarnbelt-Querung bis 2018 vierspurig ausgebaut werden. Schon heute ist der
Streckenabschnitt der BAB 1 zwischen Liibeck und Heiligenhafen inshesondere in
den Sommermonaten stark durch den Urlaubsverkehr frequentiert. Mit der
Fehmarnbelt-Querung wird der Ziel- und Quellverkehr aus Skandinavien perspek-
tivisch noch deutlich zunehmen.

Uber die B 202 ist Heiligenhafen dariiber hinaus an die Landeshauptstadt Kiel
angebunden. Die Nachbarorte GroRenbrode und Oldenburg i.H. verfiigen {iberdies
iiber eine Anbindung an das Streckennetz der Deutschen Bahn und werden von
einer zwischen Liibeck und Puttgarden verkehrenden Regionalbahn bedient.

Heiligenhafen selbst sowie ein GroRteil des Umlands sind eine bedeutende Tou-
rismusregion. Neben der Ostseeinsel Fehmarn befinden sich u.a. mit Hohwacht,
Weissenhduser Strand, Grolenbrode, Dahme und Heringsdorf bekannte Seebader
und Tourismusorte in der unmittelbaren Umgebung. Die Fahrverbindung zwi-
schen Puttgarden auf Fehmarn und Rodbyhavn bindet die Region zudem an Da-
nemark an. Daher ist auch ein so genannter ,Versorgungstourismus” von Skandi-
naviern in der Region zu beobachten, der sich perspektivisch eher noch verstar-
ken wird’.

* Neben den seit Jahren relevantem Sortiment ,Alkoholische Getridnke’ kommen aktuell durch die
in Ddnemark am 1.10.2011 in Kraft getretene ,Fettsteuer’ weitere Sortimente hinzu. Signifikant
teurer werden in Ddnemark alle Lebensmittel mit einem Anteil von mehr als 2,3 % gesdttigter
Fettsduren (Butter, Schlagsahne, Gefliigel etc.). Diese Produkte werden daher vermehrt im
deutschen Grenzgebiet eingekauft, auch in klassischen Lebensmittelmarkten wie Discountern
und Verbrauchermarkten. Allerdings soll diese Steuer in Danemark maoglicherweise bald wieder
abgeschafft werden.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Heiligenhafen weist im Zeitraum zwischen 2012
und 2014 anndhernd stagnierende Einwohnerzahlen auf. Damit liegt die Bevolke-
rungsentwicklung auf Niveau des Kreises Ostholstein (0,0 % p.a.).

Insgesamt lebten in Heiligenhafen Anfang 2014

rd. 9.070 Einwohner (Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis Zensus 2011).

Einwohnerentwicklung in Heiligenhafen im Vergleich
Stadt/Kreis/Land 2012 2014 - 12nd Veranderung
abs. in % p.a.in %

Heiligenhafen 9.062 9.072 10 0,1 0,1
Fehmarn 12.442 12.410 -32 -0,3 -0,1
Oldenburg i.H. 9.699 9.766 67 0,7 0,3
Kreis Ostholstein 197.960 197.835 -125 -0,1 0,0
Schleswig-Holstein 2.802.266 2.815.955 13.689 0,5 0,2
Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schlesw ig-Holstein (Stand jew eils 01.01.). Basis: ZENSUS 2011

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Heiligenhafen kann in Anleh-
nung an die Prognose des Kreises Ostholstein davon ausgegangen werden, dass
die Einwohnerzahlen in den nachsten Jahren leicht abnehmen werden
(rd. -0,1 % p.a.). Dies stellt allerdings eine vorsichtige Betrachtung dar. So wird
die Anzahl an Wohneinheiten in Heiligenhafen durch Neubaugebiete (langfristig
auch im Standortumfeld des Lidl-Markts) und durch MaRnahmen zur Innenstadt-
verdichtung kontinuierlich ausgebaut.
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Im Jahr 2016 (dem moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens)
ist in Heiligenhafen (bei vorsichtiger Betrachtung) mit einer Bevdlkerungszahl
zu rechnen von

rd. 9.040 Einwohnern.’

Heiligenhafen verfiigt liber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von
nur 89,7. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Krei-
ses Ostholstein (97,5) sowie zum Landesdurchschnitt (101,8) deutlich unter-
durchschnittlich aus. Allerdings bezieht sich dieser Wert nur auf die Einwohner
vor Ort, nicht jedoch auf die touristische Kaufkraft.

Heiligenhafen ist mit dem drittgroten Yachthafen (rd. 1.000 Liegepldtze), dem
Kommunalhafen und seiner direkten Lage an der Ostsee eindeutig maritim-
touristisch geprdgt. Die Wirtschaftsstruktur ist durch das Fehlen weiterer groRe-
rer Arbeitgeber in der Region stark vom Tourismus abhangig.

Neben der Entwicklung der Einwohnerzahlen spielt daher auch die Entwicklung
der Touristenzahlen fiir den Einzelhandel eine wichtige Rolle. Dazu zdhlen:

Ubernachtungsgiste
Tagesgdste (Yachten, Gastlieger, Reisemobilisten, Angler)
Zweitwohnungsbesitzer.

Nachfolgende Tabelle stellt lediglich die Tourismuszahlen des Statistischen Lan-
desamts dar und beriicksichtigt demnach nur die Ankiinfte und Ubernachtungen
der Ubernachtungsgiste in Betrieben mit mehr als 9 bzw. 10 Betten. Zur Ablei-
tung einer grundlegenden Tendenz was die Tourismusentwicklung betrifft, ist
dies jedoch ausreichend.

° Hinweis: Insgesamt lebten in Heiligenhafen Anfang 2014 nach Angaben des Statistischen Lan-
desamts (Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis VZ 1987) rd. 9.200 Einwohner. Nach dem Zen-
sus 2011 liegt somit eine Differenz von rd. -1,5 % (der BRD-Wert liegt bei ca. -2 %) vor.

Fiir die folgende Ermittlung der Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des Vorhabens spielen
v.a. die prognostizierten Verdnderungen der Einwohnerzahlen eine Rolle und weniger die Aus-
gangsbasis 2014. Eine Reihe von Statistiken, die in die Erstellung dieser Analyse (z.B. Einwoh-
nerstruktur, bundesdeutsche Pro-Kopf-Ausgabe-Sdtze, Kaufkraftkennziffern) einflieRen, hdangen
wesentlich von den Einwohnerzahlen ab. Diese werden allerdings von den entsprechenden Sta-
tistikdmtern/Institutionen auf Basis der Zensus-Daten derzeit erst fortgeschrieben. So bedeutet
beispielsweise ein gleicher Einzelhandelsumsatz in Deutschland mit weniger Personen einen
deutlich hoheren Pro-Kopf-Ausgabesatz, sodass es im Einzugsgebiet bei Zugrundelegung der
Lneuen” Einwohnerzahlen nicht zu einem signifikanten Riickgang des Nachfragepotenzials
kommen muss etc.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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Tourismusentwicklung in der Stadt Heiligenhafen 2007 bis 2013
Ubernachtungen

Stadt/Kreis/Land 2007 2013 +-13/07. Veranderung
abs. in % p.a.in %

Heiligenhafen 70.337 104.729 +34.392 +49 +6,9

Kreis Ostholstein 5.371.123 5.632.708 +261.585 +5 +0,8

Schleswig-Holstein 20.990.502  21.745.096 +754.594 +4 +0,6

Gasteankinfte

Stadt/Kreis/Land 2007 2013 +- 13107 Veranderung
abs. in % p.a.in %

Heiligenhafen 18.588 25.450 +6.862 +37 +5,4

Kreis Ostholstein 1.002.971 1.147.752 +144.781 +14 +2,3

Schleswig-Holstein 4.956.475 5.512.105 +555.630 +11 +1,8

Quelle: Statistikamt Nord.

Tabelle 3: Entwicklung der Tourismuszahlen

Sowohl was die Anzahl der Ubernachtungen als auch was die Anzahl der Géste-
abkiinfte anbelangt, hat sich der Tourismus in Heiligenhafen in den letzten Jah-
ren sehr positiv entwickelt. Seit 2007 haben die Ubernachtungszahlen um rd.
6,9 % p.a. zugenommen, die Zahl der Gadsteankiinfte um rd. 5,4 % p.a. Damit
liegt die Entwicklung auch deutlich iiber dem Durchschnitt des Kreises Osthol-
stein sowie des Landesdurchschnitts fiir Schleswig-Holstein. Das touristenindu-
zierte Nachfragepotenzial hat sich demnach in den letzten Jahren insbesondere
im Bereich Touristikcamping deutlich vergroRert.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind zwei-
seitig zu betrachten. Aus der lokalen Bevodlkerungsentwicklung sind keine zu-
satzlichen Impulse fiir den Einzelhandel abzuleiten. Die deutlich positive Tou-
rismusentwicklung hat das Nachfragepotenzial fiir den lokalen Einzelhandel je-
doch erhoht. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens
beriicksichtigt.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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4 Untersuchungsbefunde zur Angebotssituation

4.1 Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur

4.1.1 Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde im Marz 2015 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige, aktualisie-
rende Erhebung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im Ein-
zugsgebiet’ des Vorhabens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im Einzugsgebiet des Vorhabens
eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache (ohne aperiodische Randsortimen-
te) von

rd. 12.450 gm
vorgehalten.

Insgesamt befinden sich rd. 88 % des gesamten nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsflaichenbestands innerhalb des Einzugsgebiets in Zone 1. Der Schwerpunkt
davon entfillt auf das Gewerbegebiet in Heiligenhafen (FMA) mit rd. 46 % Ver-
kaufsflache. Die Innenstadt spielt mit rd. 16 % bei den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten dagegen nur eine untergeordnete Rolle.

Neben den klassischen Nahversorgungsanbietern findet sich im Untersuchungs-
raum zudem eine Reihe von Grenzhandelsmarkten. Diese Anbieter sind auf skan-
dinavische Kunden spezialisiert und haben ihr Warenspektrum auf Produkte kon-
zentriert, bei denen sich fiir Skandinavier erhebliche Preisvorteile bieten (z.B.
alkoholische Getranke). Da das Preisniveau i.d.R. aber immer noch iiber dem
tiblichen deutschen Preisniveau liegt, die Kundenansprache skandinavisch ist
und es sich grofdtenteils auch um skandinavische Produkte handelt, sind diese
Markte fiir deutsche Verbraucher nur bedingt relevant. Bei den nachfolgenden
Berechnungen wurden die Grenzhandelsmarkte (Calle, Fleggaard und Nielsens in
Heiligenhafen) daher ausgeklammert.

" Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 5.1 erldutert vorge-
nommen. Es umfasst das Stadtgebiet von Heiligenhafen (Zone 1) und das direkt angrenzende
Umland (Zone 2).
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet (Marz 2015)

Periodischer Bedarf Verkaufsflache in gm
Innenstadt Heiligenhafen 1.985
GE-Gebiet Heiligenhafen* 5.750
Streulagen Heiligenhafen 3.200
Zone 1 (Heiligenhafen) 10.935
Zone 2 (Umland) 1.510
Einzugsgebiet gesamt 12.445
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *Exkl. genehmigte Erw eiterung von Famila und ohne Grenzlandhandel.

Tabelle 4: Verkaufsflachenstruktur des vorhabenrelevanten Einzelhandels

Ein MaR fiir die quantitative Ausstattung eines Raums mit Einzelhandelsflachen
ist die Verkaufsflachendichte. Diese liegt fiir den nahversorgungsrelevanten Be-
darf im Einzugsgebiet bei rd. 830 gm je 1.000 Einwohner. Im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt von rd. 500 gm je 1.000 Einwohner ist eine {iberdurch-
schnittliche Verkaufsflaichenausstattung zu konstatieren, die aufgrund der Tou-
rismusbedeutung der Region allerdings zu relativieren ist. Eine signifikante
Uberausstattung an nahversorgungsrelevanter Verkaufsfliche lasst sich daraus
jedenfalls nicht ableiten.

Die flachengrofRten vorhabenrelevanten Anbieter (> 400 gm Verkaufsflache) in-
nerhalb des Untersuchungsraums sind neben dem Lidl-Discounter in Heiligenha-
fen:

Zone 1 (Heiligenhafen)
Ein Sky-Verbrauchermarkt, Am Strande 7b, Innenstadt
ein Famila-Verbrauchermarkt, Industriestrale 3, GE-Gebiet Heiligenhafen
ein Penny-Discounter, Tollbrettkoppel 2, GE-Gebiet Heiligenhafen
ein Aldi-Discounter, Tollbrettkoppel 4, GE-Gebiet Heiligenhafen
ein Netto-Discounter, Am Kalkofen 2, Streulage
ein Aldi-Discounter, Hohenweg 2, Streulage

ein Edeka Jens-Verbrauchermarkt, Hohenweg 4, Streulage

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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Zone 2 (Umland)

m Ein Nahkauf Schliiter-Supermarkt, StrandstraRRe 1b, Groflenbrode

Abbildung 5: Lebensmitteldiscounter Penny und Aldi, Gewerbegebiet Heiligenhafen

Abbildung 6: Famila-Verbrauchermarkt Gewerbegebiet, Heiligenhafen
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Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche, stark konzentrier-
te Lage der strukturprdgenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufs-
flache (ohne Getrankemadrkte und Drogeriefachmdrkte) innerhalb des Einzugsge-
biets des Vorhabens.

Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

ner
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wetthewerbssituation im periodischen Bedarf
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4.1.2 Umsatzstruktur

Die Umsdtze fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet
wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Ver-
kaufsflichen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet
ermittelt. Der Brutto-Umsatz des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels inner-
halb des Einzugsgebiets belauft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf
insgesamt

rd. 55,1 Mio. €.

Davon entfallt rd. 92 % auf die Zone 1 (Heiligenhafen).

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
im Einzugsgebiet (Marz 2015)
Periodischer Bedarf Umsatz in Mio. € Flachenprod. in €/qm
Innenstadt Heiligenhafen 10,5 5.290
GE-Gebiet Heiligenhafen* 25,9 4.500
Streulagen Heiligenhafen 14,3 4.470
Zone 1 (Heiligenhafen) 50,7 4.640
Zone 2 (Umland) 4,3 2.870
Einzugsgebiet gesamt 55,1 4.420
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *Exkl. genehmigte Erw eiterung von Famila und ohne Grenzlandhandel.

Tabelle 5: Umsatzstruktur des vorhabenrelevanten Einzelhandels

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betrdgt
insgesamt rd. 4.400 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den
tourismusinduzierten Umsatzen in den Sommermonaten sowie durch die Sonn-
tagsoffnung wahrend der Saison getrieben.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 12.400 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 55,1 Mio. € Umsatz generiert. Die An-
gebotsstrukturen konzentrieren sich dabei funktionsgerecht sehr stark auf das
Unterzentrum Heiligenhafen und dort inshbesondere auf das Gewerbegebiet.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
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4.2 Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage in der Innenstadt
von Heiligenhafen (Zone 1)

Die Innenstadt von Heiligenhafen stellt neben dem Gewerbegebiet am &stlichen
Ortseingang den wichtigsten Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet dar. Sie er-
streckt sich auf den Bereich zwischen Lauritz-MaRmann-StralRe, Schmiedestral3e,
Wendstral3e, Hafenstral3e und Am Strande und schlieRt damit unmittelbar an den
Hafen an. Als Haupteinkaufslage ist der zentral gelegene Marktplatz mit den
davon abzweigenden StraRenziigen MiihlenstraRe, BriickstraRe, Bergstralie,
Thulboden zu benennen, welche in Teilen als Fullgangerzone ausgebildet sind.

Als grof3te nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe der Innenstadt sind der Sky-
Verbrauchermarkt zu nennen, der unmittelbar an das Kaufhaus Stolz angrenzt
sowie ein Rossmann-Drogeriefachmarkt. Der Wochenmarkt auf dem Marktplatz
fungiert als zusatzlicher Frequenzbringer. Ansonsten dominieren einige Beklei-
dungskaufhduser und kleinere, iberwiegend inhabergefiihrte Fachgeschafte die
Angebotsstruktur. Der Einzelhandel ist iiberwiegend auf Touristen orientiert, was
sich auch an einigen Spezialanbietern (z.B. Souvenirs) ablesen ldsst. Ein um-
fangreiches Angebot an Gastronomiebetrieben sowie einige Dienstleister vervoll-
standigen den Nutzungsmix der Innenstadt.

Abbildung 8: Sky-Verbrauchermarkt, Innenstadt von Heiligenhafen
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Abbildung 9: Marktplatz, Innenstadt von Heiligenhafen

Der Kernbereich der Innenstadt sowie die Bereiche in Richtung Hafen iiberzeu-
gen auch durch ihre stadtebaulichen Qualitdten, der hohen Aufenthaltsqualitat
und eine angenehme kleinstadtische Einkaufsatmosphare.

Die Innenstadt von Heiligenhafen ist durch ihre Multifunktionalitdt als funkti-
onsfahig zu bewerten und wird ihrer grundzentralen Versorgungsfunktion fiir
Heiligenhafen sowie fiir das angrenzende Umland weitestgehend gerecht.

Die Innenstadt von Heiligenhafen wird ihrer Versorgungsfunktion weitestgehend
gerecht. Die Innenstadt lebt insbesondere in den Sommermonaten vom Touris-
mus, was sich in der Angebotsstruktur widerspiegelt. Im Gegensatz zu den
Fachmarkten im Gewerbegebiet liberzeugt sie durch eine angenehme Einkaufsat-
mosphdre und iiberwiegend kleinteilige Fachgeschaftsstrukturen in Verbindung
mit einem sogkraftigen Kaufhaus sowie durch ihren Nutzungsmix.
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5 Marktposition des Vorhabens

5.1 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Zur Ermittlung des Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche vergleichbarer
Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das Vorhaben
in Heiligenhafen iibertragen. Dabei wurde neben der Erreichbarkeit des Standorts
auch das Agglomerationsumfeld sowie die Wettbewerbssituation im Raum be-
riicksichtigt.

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei
Dimensionen zu beachten:

die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmdRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Markt-
anteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort,
weshalb das Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche
Zonen untergliedert wurde. Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch
das Vorhaben zu einer raumlichen Verdnderung des Einzugsgebiets kommen wird.
Vielmehr ist von einer Erhohung der Nachfrageabschépfung (Marktdurchdrin-
gung) im bereits bestehenden Einzugsgebiet auszugehen.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Kernbereich {iber das Stadt-
gebiet von Heiligenhafen (Zone 1). Dariiber hinaus werden die im direkten Um-
land wohnenden Verbraucher von dem Lidl-Markt angesprochen (Zone 2). Hier ist
allerdings von einer geringeren Nachfrageabschépfung durch das Vorhaben in
Heiligenhafen auszugehen.
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Seite 21 | 40



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Einzugsgebiet des Vorhabens

Standortlagen

. Innenstadt
®  Gewerbegebiet . Rie 5@ orf

= Zone 1 e )
_ Zone 2 Kabﬁ‘hol'st //,.._ s

Dr. Lademann & Partner { /
D Gesellschaft fiir Untemehmensv@TO’n?Tom /\\ Gl'béltz 0
und Kommun )albuamnc m‘l’):i n«ﬁorf \A\\\\,S\ / \ "\:‘, 1 e 3 — ik ~

Abbildung 10: Einzugsgebiet des Vorhabens und Standortlagen
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In dem Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 15.040 Personen. Auf-
grund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem insge-
samt leicht riickldufigen Einwohnerpotenzial in 2016 ausgegangen werden von

rd. 14.980 Einwohnern.®

Dariiber hinaus ist mit einer Potenzialreserve’ von insgesamt etwa 15 % der
Grundnachfrage (Einwohnerdquivalent von rd. 2.650 Personen) zu rechnen. Ins-
gesamt umfasst das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2016 somit

rd. 17.630 Personen.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens
in Heiligenhafen

Bereich 2013 2016
Zone 1 9.207 9.170
Zone 2 5.831 5.810
Einzugsgebiet 15.038 14.980
Potenzialresene (15 %) 2.652 2.650
Gesamt 17.690 17.630
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 6: Kundenpotenzial des Vorhabens

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft” im Einzugsgebiet
sowie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente inklusive Potenzialreserve aktuell

rd. 81,6 Mio. €.

® Wie im Kapitel 3.2 dargelegt, beruhen die Kaufkraftkennziffer und Ausgabesitze noch auf der
Basis VZ 1987. Faktisch leben rd. -1,5 % weniger Personen im Einzugsgebiet.

’ Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen
werden. Im Wesentlichen sind dies Touristen, aber auch Durchreisende, Zufallskunden sowie
Verbraucher, die auRRerhalb des Einzugsgebiets leben. Hinzu kommen hier die Skandinavier, die
zwar in erster Linie auf die Mdrkte des Grenzhandels orientiert sind, z.T. aber auch in klassi-
schen Lebensmittelbetrieben einkaufen. Perspektivisch wird sich das Streukundenpotenzial mit
der festen Fehmarnbelt-Querung zum Ende des Jahrzehnts noch vergroRern.

 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der GfK Geomarketing.
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Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2016 ist
angesichts der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen von einem anna-
hernd stabilen Nachfragepotenzial (inkl. Potenzialreserve) auszugehen von

rd. 81,4 Mio. € (- 0,2 Mio. €).

Davon entfallen rd. 40,9 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2016 in Mio. €

Daten Zone 1 Zone 2 Potenzia*l— Gesamt
reserve

Periodischer Bedarf 20,6 13,7 6,6 40,9

Aperiodischer Bedarf** 20,3 13,6 6,5 40,4

Gesamt 40,9 27,3 13,2 81,4

Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 15 % des Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet.
**ohne Mobel.

Tabelle 7: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Insgesamt betrdgt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2016 etwa 17.600 Per-
sonen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur
Marktwirksamkeit minimal auf etwa 81,4 Mio. € zuriickgehen.

5.2 Marktanteils- und Umsatzprognose

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage
von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben
der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssitua-
tion im Raum und das Touristenaufkommen beriicksichtigt.

Fiir das Gesamtvorhaben mit einer Verkaufsflaiche von rd. 2.000 gm ist davon
auszugehen, dass es kiinftig insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von
rd. 12 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird dabei aufgrund
des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarf erzielt. In der Zone 1 wird dieser prospektiv bei rd. 24 % und in der Zo-
ne 2 bei rd. 17 % liegen.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 20,6 13,7 34,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,0 2,3 7,4
Marktanteile 24% 17% 22%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 20,3 13,6 33,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,2 0,5
Marktanteile 1,7% 1,2% 1,5%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 40,9 27,3 68,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 54 2,5 7,9
Marktanteile 13% 9% 12%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 8: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets (nach Vorhabenrealisierung)

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsdtze von 15 %, die rdumlich nicht
genau zuzuordnen sind und aus der o0.g. Potenzialreserve gespeist werden, er-
rechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der
Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat
von rd. 4.600 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 9,2 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 8,5 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)
Verkaufs- Flachen-
. - Umsatz
Branchenmix flache produk- A
. o in Mio. €
in gm tivitat*
periodischer Bedarf 1.770 4.830 8,5
davon Discounter 1.220 5.200 6,3
davon Drogeriemarkt 550 4.000 2,2
aperiodischer Bedarf 230 3.050 0,7
Gesamt 2.000 4.600 9,2
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung
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Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um ein Erweiterungsvorhaben eines
bereits in Heiligenhafen ansdssigen Betriebs. Der bestehende Lebensmitteldis-
counter hat mit seinen Umsdtzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit
induziert. Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur am Standort wie folgt dar (nur
genehmigte Verkaufsflache):

Umsatzstruktur des Lidl-Markts (genehmigte Flachen, Status quo)
Verkaufs- Flachen-
. w Umsatz
Branchenmix flache produk- . .
: o in Mio. €
in gm tivitat*
periodischer Bedarf 720 5.550 4,0
aperiodischer Bedarf 78 3.200 0,2
Gesamt 798 5.320 4,2
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Discounters (nur genehmigte Flichen, Status quo)

Der Umsatzzuwachs™ (inkl. Streuumsdtzen) durch den erweiterten Neubau des
Lidl-Markts und der Ansiedlung eines Drogeriemarkts wird insgesamt etwa bei rd.

5,0 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 4,5 Mio. € auf den periodischen Bedarfs-
bereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)
Branchenmix Verkgufsﬂache .Ums.atz
ingm in Mio. €
periodischer Bedarf 1.050 4,5
davon Discounter 500 2,3
davon Drogeriemarkt 550 2,2
aperiodischer Bedarf 152 0,5
Gesamt 1.202 5,0
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Discounters durch Vorhabenrealisierung

" Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung er-
zielten Zusatzumsdtze priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmit-
teldiscounters nicht proportional zur Verkaufsflaiche anwéchst. Vielmehr dient in der Regel eine
Verkaufsflachenerweiterung dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenpra-
sentation und Convenience (z.B. breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen.
Allerdings wurde die Attraktivitdt und Ausstrahlungswirkung des Gesamtstandorts beriicksich-
tigt.
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Die vorliegende realitdtsnahe worst-case-Betrachtung beriicksichtigt, dass die
geplante Famila-Erweiterung auch fiir den Lidl-Markt mit leichten Umsatzriick-
gangen verbunden sein wird. Die Erweiterung dient somit auch dazu die Markt-
anteile zu halten bzw. die stetig steigende touristische Nachfrage zu begleiten.
Dariiber hinaus ist es geplant das Baurecht am Standort zu heilen.

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwdchse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 20,6 13,7 34,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,6 1,2 3.9
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 13% 9% 11%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 20,3 13,6 33,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,26 0,12 0,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,3% 0,9% 1,1%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 40,9 27,3 68,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,9 1,3 4,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 7% 5% 6%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs durch die Vorhabenrealisierung

Nach den Modellrechnungen errechnet sich durch das Vorhaben ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von rd. 5,0 Mio. €. Davon entfallen rd. 4,5 Mio. € auf den peri-
odischen Bedarfshereich. Das entspricht einem Marktanteilszuwachs im Einzugs-
gebiet von insgesamt 6 %-Punkten.
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6 Wirkungsprognose

6.1  Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
(Mehr-)Umsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung
auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenom-
men, dass das Vorhaben bis zum Jahr 2016 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der derzeit bestehenden Einzel-
handelsumsatze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt.
Dabei muss zundchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kun-
den aus der jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Ver-
sorgungslagen (i.d.R. zentraler Versorgungsbereich, Streulagen) prognostiziert
werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der
Umsdtze, die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfer-
nung zum Vorhabenstandort. Daneben ist zu beriicksichtigen, dass ein starker
agglomerierter Standort tendenziell weniger von einem Einzelhandelsvorhaben
betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im nahversorgungsrelevanten bzw. perio-
dischen Bedarfsbhereich nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr
miissen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfra-
geplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens (pros-
pektiv 2016) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

Sowohl das Vorhaben als auch die bereits vorhandenen Betriebe werden von
einer leichten Marktschrumpfung infolge der Bevolkerungsriickgange im Ein-
zugsgebiet betroffen sein. Die Partizipation des Vorhabens wird dabei in der
Hohe des prospektiven Marktanteilszuwachses, die der bereits vorhandenen
Betriebe in der Hohe der derzeitigen Nachfragebindung beriicksichtigt. Die-
ser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, mindert jedoch die Kompensati-
onsmoglichkeiten und wirkt sich somit wirkungsverscharfend aus.

Wirkungsmildernd schldgt zu Buche, dass das Vorhaben v.a. in der Zone 2" in
der Lage sein wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet zu
reduzieren. Das heilRt, der mit den Kunden aus dem Einzugsgebiet getdtigte

* Die Zentralitit bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt in Zone 2 bei rd. 26 %.
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Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute
gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sich um.

Die in der Zone 1" des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe profitieren um-
gekehrt aber auch von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von die-
sen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wir-
kungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt.
Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit beriicksichtigt, da die Zentralitat
in der Einzugsgebietszone 1 iiber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezufliisse die
Nachfrageabfliisse iibersteigen.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu
Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden (iber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also {iber den Markt-
anteil bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben
auch immer gewisse Anteile ohnehin abflieRender Nachfrage auf sich umlenkt,
kann bei einem Marktanteilszuwachs von ca. 1 %-Punkt bei den Randsortimenten
angenommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische
GroRenordnungen bei weitem nicht erreichen. Dariiber hinaus ist darauf hinzu-
weisen, dass standig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem
Sortimentsbereich bei Discountern v.a. einen ergdnzenden Charakter haben.
Wiirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbhereich auf die einzelnen mog-
lichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf,
Sportartikel, Biicher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles Ge-
schaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile bzw.
deren Zuwadchse und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Verkaufsflachenveranderung nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird
auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den
(aperiodischen) Randsortimentsbereichen verzichtet.

¥ Die Zentralitit bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt in Zone 1 bei rd. 245 %.
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6.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungs-
relevanten Mehrumsatz von rd. 3,9 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Wir-
kungsverscharfend ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als
auch die bereits vorhandenen Betriebe von einer leichten Marktschrumpfung
aufgrund von leichten Bevolkerungsriickgangen betroffen sind (zusammen knapp
0,1 Mio. €). Nach zusdtzlicher Beriicksichtigung der Kompensations- und Wir-
kungsverscharfungseffekte (Umlenkung von Nachfragestromen) betragt der um-
verteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 4,6 Mio. €.

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Ein-
zugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 8,8 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
den untersuchten Standortlagen im Einzugsgebiet aus. Grundsdtzlich werden die
Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hdher ausfallen als im Umland
(Zone 2).

Aufgrund der rdumlichen Ndhe und der Angebotsiiberschneidungen kann davon
ausgegangen werden, dass mit rd. 9,6 % die hochsten Auswirkungen auf die
nahversorgungsrelevanten Angebote im Gewerbegebiet (Zone 1) induziert wer-
den.
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Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen
und Zonen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Heiligenhafen - Umsatzzuwachs

Innenstadt GE-Gebiet Streulagen Zone 1 Zone 2

Periodischer Bedarf - . L G t
eriodischer Bedar Heiligenhafen Heiligenhafen* Heiligenhafen Gesamt Gesamt esam
Vorhabgqumsatz zu Lasten Standortbereich 0.6 14 07 2.7 12 3.9

(unbereinigt)
zzgl. Wirkungsverscharfung durch
Marktschrumpfung zu Lasten des Vorhabens 0.00 0,01 0.00 0.01 0.00 0,02
zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe 0,01 0,04 0,02 0,07 0,01 0,08
an Marktschrumpfung
abzgl. Kompensatulonseffekte durch Umlenkung ) 00l - 003 - 001 - 005 - 101 - 1,06
wvon Nachfrageabflissen
zzgl. W|rkungsver?charfung durch Umlenkung 0.4 0.9 05 17 _ 17
wvon Nachfragezufliissen
Umve_rtqlungsrelevanter Vorhabenumsatz 0.9 2.3 12 4.4 02 46
(bereinigt)

: -
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 8,7% 0.6% 8,5% 9.1% 5.4% 8,8%

des bestehenden Einzelhandels
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange <0,1 Mio. € sind rechnerisch nicht exakt nachw eisbar.
*Inkl. Zusatzumsatz durch die Erw eiterung des Famila-Markts.

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den erweiterten Neubau des Lidl-
Discounters sowie der Ansiedlung eines Drogeriemarkts um rd. 1.200 gm Ver-
kaufsflache erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Seg-
ment des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfshereichs Werte
von im Schnitt etwa 8,8 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal
rd. 9,6 % prospektiv fiir die Angebote im Gewerbegebiet Heiligenhafen zu erwar-
ten.
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7

7.1

Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in der Stadt Heiligenhafen mit einer geplanten Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 2.000 gm ist Adressat des & 11 Abs. 3 BauNVO, in Verbindung mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 8a und § 1 Abs. 4 BauGB. AuRBerdem sind die Bestimmungen der
Landesplanung Schleswig-Holstein™ und der Regionalplanung fiir den Planungs-
raum II” zu beriicksichtigen. Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Krite-
rien fiir die Zuldssigkeit des gepriiften Vorhabens von Bedeutung:

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimentsstrukturen sollen nur in zentralen Orten (Zentralitdtsge-
bot) angesiedelt werden.

Vorhaben diirfen keine wesentliche Beeintrachtigung bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren in der Standortgemeinde oder benachbarten
zentralen Orten (Beeintrachtigungsverbot) induzieren.

Art und Umfang eines Vorhabens sollen der zentralortlichen Bedeutung der
Gemeinde entsprechen (Kongruenzgebot), die Gesamtstruktur des Einzelhan-
dels muss der Bevolkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein: Dabei sind in Unterzentren
mit weniger als 15.000 Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtun-
gen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur De-
ckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern Ver-
kaufsflache je Einzelvorhaben zuldssig.

Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich
zusammenhdngenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot) zuldssig; Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im rdum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde (stadtebauliches Integrationsgebot); ausnahmsweise
sind sie auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zu-
sammenhdngenden Siedlungsgebiet zuldssig, soweit eine stadtebaulich inte-
grierte Lage nachweislich nicht moglich ist und die Ansiedlung zu keiner we-

*Vgl. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, 2010.

* Vgl. Regionalplan fiir den Planungsraum II, 2004.
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sentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Versor-
gungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte fiihrt.

Lebensmitteldiscountmarkte mit mindestens 800 gm VKF, die negative Aus-
wirkungen haben, sind auRer in Kerngebieten nur in Sondergebieten anzu-
siedeln. Sie sind im Rahmen der Bauleitplanung nur in Anbindung an beste-
hende oder geplante Nahversorgungszentren in integrierter Lage anzusiedeln.

Vorhandene regionale Versorgungsstrukturen (nicht-integrierter) Einzelhan-
delsagglomerationen in integrierter Lage sind zu sichern.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen
in ortliche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden.

Im Regionalplan fiir den Planungsraum II heil3t es beziiglich Heiligenhafens:

Um die zentralortliche Funktion zu erfiillen, ist auf die Weiterentwicklung des
zentralen Stadtkerns von Heiligenhafen zu einem attraktiven Dienstleistungs-
und Versorgungszentrum hinzuwirken. Die vorhandenen Einzelhandelsbereiche in
der Altstadt und am 0Ostlichen Ortseingang sollen erhalten werden.

Nach & 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu
priifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der
Bevolkerung im Raum mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 8a und des § 1 Abs. 4
BauGB zu beriicksichtigen:

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange der Wirtschaft, auch
ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung, zu beriicksichtigen.

Die Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Neubau- und Erweiterungsvorhabens
Seite 33 | 40



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

7.2 Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss,
zielt auf die Einfiigung in den Verflechtungsraum ab.

Heiligenhafen ist gemdR dem Regionalplan fiir den Planungsraum II 2004 als
Unterzentrum ausgewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die
Stadt demnach als Standort fiir gro3flichige Einzelhandelshetriebe geeignet.
Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Unterzent-
rums:

(Z2) Unterzentren stellen fiir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die
Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs
sicher. In dieser Funktion sind sie zu starken und ihr Angebot ist bedarfsge-
recht weiterzuentwickeln.

(G) Ihre Ausstattung soll sich von landlichen Zentralorten abheben.

Der Nahbereich des Unterzentrums Heiligenhafen umfasst die Stadt Heiligenha-
fen, die amtsfreie Gemeinde GroRenbrode sowie vier Gemeindeteile der Gemein-
de Gremersdorf und somit den nordlichen Teil der Halbinsel Wagrien. Damit Le-
ben im Nahbereich weniger als 15.000 Personen. In Unterzentren mit bis zu
15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich sind Einzelhandelsein-
richtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 gm Verkaufsflache je
Einzelvorhaben vorgesehen. Auch nach dem erweiterten Neubau wird der Lidl-
Markt bzw. der Drogeriemarkt jeweils die relevante Verkaufsflachenobergrenze
von 4.000 gm bei Weitem nicht iiberschreiten.

Das Vorhaben (800 gm genehmigte VKF, faktisch mit rd. 1.000 gm VKF bereits
heute groRflachig) ist schwerpunktmdRig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet
und dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundver-
sorgung. Die im Zuge des geplanten Neubaus des Lebensmitteldiscounters leer-
gezogene Handelsimmobilie soll zu groRen Teilen durch einen Drogeriefachmarkt
nachgenutzt werden, welcher ebenfalls einen Schwerpunkt bei den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten aufweist.

Das Einzugsgebiet umfasst neben dem raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich
auch weitere direkt angrenzende Siedlungsbereiche. Die Nachfragabschdpfung ist
in diesen Bereichen allerdings geringer als in der Zone 1 (Nahe zum Lidl-Markt in
Oldenburg und weiteren Einkaufsalternativen). Zugleich {bernimmt der Lidl-
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Markt sowie prospektiv auch der geplante Drogeriemarkt eine wesentliche Ver-
sorgungsaufgabe fiir die Touristen (Umsatzanteil von 10 %). Zwar weist Heili-
genhafen eine deutlich iiberdurchschnittliche Verkaufsflichendichte auf; diese
muss allerdings vor dem Hintergrund der hohen Tourismuszahlen relativiert wer-
den und ist vielmehr als angemessen zu beurteilen. Dies gilt vor allem vor dem
Hintergrund, dass die Touristenzahlen in den letzten Jahren stetig zugenommen
haben und sich das Nachfragevolumen entsprechend erhoht hat.

Das Vorhaben wird sowohl dem Kongruenz- als auch dem Konzentrationsgebot
gerecht.

7.3 Zu den Auswirkungen auf den zentralen Versorgungbereich
und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie die ver-
brauchernahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die woh-
nortnahe Bereitstellung von Giitern des taglichen (nahversorgungsrelevanten)
Bedarfs. Eine mdglichst flaichendeckende Nahversorgung dient primdr dem Ziel,
einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshdufigkeit unverhdltnismaRigen Zeit-
und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt
sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten
marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden
Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die er-
mittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine groRere Anzahl von Betrieben so
gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung
oder gar Verddung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstdande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesent-
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liche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieRen sind
(sog. Abwdgungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird prospektive Umsatzumverteilungsquoten zwischen rd. 9,1 %
(Zone 1) und rd. 5,4 % (Zone 2) innerhalb des Einzugsgebiets auslosen und da-
mit den kritischen 10 %-Schwellenwerts nicht {iberschreiten. Tendenziell starker
von dem Vorhaben betroffen sind - vor allem bedingt durch die Nahe und die
starkere Angebotsiiberschneidung - die Lebensmitteldiscounter im Gewerbege-
biet Heiligenhafen (Zone 1). Unter Beriicksichtigung des im Jahr 2016 bereits
erweiterten Famila-Markts errechnet sich eine Umsatzumverteilung von rd.
9,6 %.

Der Sky-Verbrauchermarkt in der Innenstadt ist zwar etwas in die Jahre gekom-
men und weist gegeniiber den iibrigen Lebensmittelanbietern eine eingeschrank-
te Erreichbarkeit auf, kann aber von den Agglomeration- und Destinationseffek-
ten seiner Innenstadtlage profitieren. Da die Innenstadt in starkem Mal3e von
Touristen frequentiert wird, ergeben sich sowohl fiir den vollsortimentierten Sky-
Markt als auch fiir den dort befindlichen Rossmann-Drogeriemarkt zudem zusatz-
liche Umsatzpotenziale. Inshesondere die Nutzer des Jachthafens spielen dabei
fiir den Sky-Markt eine wichtige Rolle. Von einer Gefahrdung der fiir die Innen-
stadt als Magnetbetriebe fungierenden Anbieter Sky und Rossmann ist bei einem
Umsatzriickgang von rd. 8,7 % durch das discountorientierte Erweiterungsvorha-
ben (durch Neubau) nicht auszugehen.

,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nah-
versorgung konnen angesichts der Hohe der Auswirkungen ausgeschlossen wer-
den. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann
ausgeschlossen werden.

Dies gilt auch fiir die Angebote in der Zone 2 (Umland). Die Umsatzriickgange
liegen bei rd. 5,4 %. Hierbei ist auf ein geringes und saisonales Verkaufsflachen-
angebot hinzuweisen. Dabei ist beriicksichtigt, dass ein signifikanter Teil des
Vorhabenumsatzes mit Touristen generiert wird.

Mit der Realisierung Vorhabens (erweiterter Neubau fiir Lidl und Nachnutzung
des Altstandorts durch einen Drogeriemarkt) ist eine qualitative Aufwertung der
Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen induziert werden. U.E. wird das Neubau- und Erweiterungsvorhaben in
der Lage sein, den bestehenden Nahversorgungsstandort zukunftsfahig abzusi-
chern, da mit der erweiterten Flache den Anspriichen der Verbraucher an eine
verbesserte Convenience etc. sowie seitens des Handels zu Gunsten grofziigige-
rer Verkehrsflachen entsprochen wird.
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Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteilszuwachse auf die Erarbeitung einer detaillierten
Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdonnen
angesichts des Marktanteilszuwachses von etwa 1 %-Punkt ausgeschlossen wer-
den.

Die Firma Lidl erwdagt, am Standort das neuste Marktkonzept von Lidl in Deutsch-
land zu realisieren, das weiter steigende Verkaufsflachen induziert. Hierbei ist zu
konstatieren, dass die Verkehrsflachen prozentual stdrker steigen als der Anteil
an Regal- und Aufstellflache. Stellt man in die Wirkungsmodellierung lediglich
eine Erweiterung des Lidl-Markts auf bis zu 1.500 gm Verkaufsflache ein (Zusatz-
verkaufsflaiche von rd. 700 gqm, ohne Ansiedlung eines Drogeriemarkts), zeigt
sich, dass bei einer Umsatzumverteilung in Bezug auf die Innenstadt (rd. 5 %)
weder stdadtebauliche noch raumordnerische Auswirkungen zu erwarten sind.
Wettbewerbliche Effekte sind im Wesentlichen fiir die iibrigen Lebensmitteldis-
counter im Stadtgebiet spiirbar (rd. 7 %). Es ist somit eine hinzutretende nah-
versorgungsrelevante Verkaufsflache von bis zu 630 gm als vertraglich zu bewer-
ten.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs kann ausgeschlossen
werden.
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7.4  Zur siedlungsstrukturellen Integration des Vorhabenstandorts

GemaR den landesplanerischen Vorgaben in Schleswig-Holstein sollen Vorhaben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsatzlich nur im baulich zusam-
menhdngenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) zulds-
sig sein, Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im rdaumlich-
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der
Standortgemeinde.

Der Lidl-Markt ist auch kiinftig als ein Betrieb mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (90 %) einzuordnen. Der Altstandort soll durch einen Drogerie-
markt zu groRen Teilen nachgenutzt werden. Das Kernsortiment wird erfahrungs-
gemdR ca. 85 % betragen und eine deutschlandweit einheitliche Sortiments-
struktur umfassen.

Der Vorhabenstandort ist Teil einer seit vielen Jahren etablierten Einzelhandels-
agglomeration, die im Regionalplan als zu erhaltender Einzelhandelsbereich de-
finiert wird. Durch das Vorhaben wird kein neuer Einzelhandelspol geschaffen,
sondern lediglich ein bereits faktisch vorhandener Nahversorgungsstandort wei-
terqualifiziert. Der gesamte Standortbereich iibernimmt fiir Heiligenhafen und
sein unmittelbares Umland sowie v.a. fiir die Touristen eine wesentliche Versor-
gungsaufgabe.

Zwar befinden sich im direkten Standortumfeld keine signifikanten Wohnnutzun-
gen. Die kiinftige Siedlungsentwicklung Heiligenhafens wird sich jedoch auf das
oOstliche Stadtgebiet erstrecken und damit naher an den Vorhabenstandort heran-
riicken. Der Standort liegt aber in jedem Fall im baulich zusammenhdngenden
Siedlungsgebiet der Stadt Heiligenhafen. Eine Anbindung an den OPNV ist eben-
falls gegeben.

Der Vorhabenstandort liegt am Rande des baulich zusammenhdngenden Sied-
lungsgebiets. Das Erweiterungsvorhaben entspricht dem siedlungsstrukturellen
Integrationsgebot.
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8 Fazit

Am Standort Sundweg in Heiligenhafen befindet sich ein Lidl-
Lebensmitteldiscounter mit aktuell rd. 800 gqm genehmigter Verkaufsflache. Es
ist geplant, den Lidl-Markt als Neubau um rd. 550 gm VKF auf rd. 1.350 gm VKF
zu erweitern. Der Altstandort soll durch einen Drogeriemarkt mit max. 650 gm
nachgenutzt werden.

In der Bewertung des Vorhabens nach & 11 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 6 Nr. 8a und § 1 Abs. 4 BauGB ist Folgendes festzuhalten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der leicht riicklaufigen Einwohnerentwicklung und des unterdurchschnitt-
lichen Kaufkraftniveaus als restriktiv zu bewerten. Erhebliche Impulse werden
allerdings durch Touristen generiert.

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 12.400 gm in-
nerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 55 Mio. € Umsatz generiert. Die iiber-
durchschnittliche Zentralitat und Verkaufsflaichenausstattung deuten auf eine
hohe (touristisch induzierte) Ausstrahlkraft des nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels hin.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2016 betragt etwa 17.600 Personen. Da-
von entfallen - in einer vorsichtigen Annahme - rd. 15 % auf eine durch Touris-
ten induzierte Potenzialreserve. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit leicht auf etwa 81 Mio. € sinken.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch das Vorhaben ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von rd. 5,0 Mio. €. Davon entfallen rd. 4,5 Mio. € auf den nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereich. Das entspricht einem Marktanteilszu-
wachs im Einzugsgebiet von insgesamt rd. 6 %-Punkten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Lidl-Discounters
in Heiligenhafen erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
Segment des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt
etwa 9 %. Fiir die Heiligenhafener Innenstadt liegt die Quote bei knapp 9 %, fiir
das Gewerbegebiet sind Umsatzriickgange von bis zu rd. 10 % zu erwarten. In
die Abwdgung ist einzustellen, dass der Lidl-Markt faktisch seine Wirkungen mit
einer Verkaufsfliche von 1.000 gm bereits induziert hat und die Wirkungen vo-
raussichtlich geringer ausfallen.
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Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs kann ausgeschlossen
werden.

Der Lidl-Markt ist mit seiner, die Innenstadt funktional erganzenden, Ausrich-
tung fiir den Versorgungseinkauf Teil der wichtigsten Einzelhandelslage in Heili-
genhafen. Der geplante erweiterte Neubau sowie die Ansiedlung eines Drogerie-
markts tragen zur Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung in Heiligenha-
fen und dem Nahbereich bei.

Das Vorhaben wird auch den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen
gerecht und widerspricht weder dem Konzentrations- und Kongruenzgebot noch
dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot und dem Beeintrachtigungsverbot.

Hamburg, April/Oktober 2015

gez. Sandra Emmerling gez. Uwe Seidel

Dr. Lademann & Partner GmbH
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