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Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Giber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze ge-
schiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner
Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene
Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu achten
ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung darlber hinaus ist nicht ge-
stattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasentati-
onen dirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumenta-
tionen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem Auf-
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wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutach-
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Sprachgebrauch

Aus Grinden der Lesbarkeit wird in Tabellen und Abbildungen bei Perso-
nenbeziigen die mannliche Form gewahlt. Die Angaben beziehen sich je-
doch immer auf Angehdrige aller Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich
auf ein Geschlecht Bezug genommen wird.

In den Textpassagen wird auf eine genderechte Sprache geachtet, dennoch
ist nicht auszuschlieBen ist, dass einzelne Textstellen nicht gendergerecht
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Auftrag

Ausgangssituation

In der Stadt Reinfeld wird die Modernisierung und Verkaufsflachener-
weiterung des Lebensmitteldiscounters PENNY an der FeldstraBe ge-
plant. Da eine Neuaufstellung des Marktes am derzeitigen Standort
(FeldstraBe 1) nicht mdglich ist, wird eine Standortverlagerung auf das
unmittelbar angrenzende Nachbargrundstiick (Feldstrae 3) vorberei-
tet. Auf dem Nachbargrundstiick soll ein moderner Neubau entstehen.
In diesem Zusammenhang soll die Verkaufsflache des PENNY Marktes
auf zukiinftig 1.000 m? erweitert werden (+ 200 m?).

Der PENNY Bestandsmarkt und das Planvorhabengrundstiick befinden
sich im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 24 der Stadt Reinfeld (GE). Fur
die geplante Standortverlagerung des PENNY Marktes und die Umset-
zung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes (> 800 m? Verkaufsfla-
che) ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen B-Plans vorgesehen
(SO-Einzelhandel). Hierflir sowie als Abwagungsgrundlage soll diese
hier vorgelegte Auswirkungsanalyse dienen.

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme sind die Auswirkungen
der geplanten Neuaufstellung und Modernisierung des PENNY Mark-
tes auf die weiteren Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Reinfeld zu
bewerten.

Von Relevanz sind die Darstellung und Bewertung der Auswirkungen
des Planvorhabens auf die Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt Reinfeld und der erganzenden, integrierten
Nahversorgungsstandorte.

Die cima wird zudem Vorschlage zur Nachnutzung des Altstandortes
an der FeldstraBe 1 erarbeiten. Unter Berlicksichtigung der Wettbe-
werbssituation sowie ggf. moglicher Angebotsliicken im Reinfelder
Stadtgebiet werden wir nicht-zentrenrelevante Nachnutzungsmaoglich-
keiten zusammenstellen.

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Prognose (ber die warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen
im Untersuchungsgebiet sowie Aussagen zu den zu erwartenden stad-
tebaulichen Auswirkungen.

Berticksichtigung der raumordnerischen und landesplanerischen Vor-
gaben sowie der kommunalen Entwicklungsziele der Stadt Reinfeld:
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021, Fortschreibung Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Reinfeld 2025

Wettbewerbsanalyse

Fir die gutachterlichen Stellungnahme ist eine wettbewerbsrelevante
Analyse und Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituation
(Nahrung/ Genussmittel und Drogerieartikel) in der Stadt Reinfeld er-
forderlich. Der cima liegen Einzelhandelsbestandsdaten aus der Erar-
beitung der Einzelhandelskonzeptes vor (Stand April 2025).

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgt Uber ver-
offentlichte Angaben bundesweit tatiger Unternehmen, cima interne
Unternehmensdaten sowie einer Inaugenscheinnahme der Unterneh-
men hinsichtlich ihrer Wettbewerbsfahigkeit.

Die erarbeitete, gutachterliche Stellungnahme nimmt ausschlieBlich
Bezug auf Fragestellungen der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Reinfeld. Umweltrelevante Fragestellungen sowie Fragen der Leis-
tungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung bleiben hier aufer Acht.

Auftraggeberin

PENNY Markt GmbH

Bearbeitungszeitraum

Juni/ Juli 2025, Aktualisierung Januar 2026
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2 Beschreibung des Planvorhabens in der Stadt Reinfeld

In der Stadt Reinfeld wird die Standortverlagerung und Verkaufsflachen-
erweiterung des Lebensmitteldiscounters PENNY an der FeldstraBe ge-
plant. Auf dem Nachbargrundstiick des Bestandsmarktes soll ein moder-
ner Neubau entstehen. In diesem Zusammenhang soll die Verkaufsflache
des PENNY Marktes auf zukiinftig 1.000 m? erweitert werden (+ 200 m?).

Abbildung 1: Visualisierung des geplanten Penny Neubaus
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Bildquelle: MHB Architekten + Ingenieure 2025

Der Lebensmitteldiscounter befindet sich heute an einem Verbundstand-
ort mit dem Textilfachmarkt KIK. Da eine Neuaufstellung des Marktes am
derzeitigen Standort (FeldstraBe 1) nicht mdglich ist, wird eine Standort-
verlagerung auf das unmittelbar angrenzende Nachbargrundstiick (Feld-
straBBe 3) vorbereitet.

' Kleinrdaumige Bevélkerungszahlen auf Basis des Zensus 2022

Fir den PENNY Altstandort wird eine nicht-innenstadtrelevante Nachnut-
zung vorgesehen; eine Neunutzung durch einen weiteren Lebensmittel-
markt wird in diesem Zusammenhang ausgeschlossen.

Mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung des
PENNY Marktes ist das Ziel verbunden, den seit vielen Jahren bestehenden
Lebensmitteldiscounter den heutigen Markterfordernissen anzupassen
und die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und damit schlussendlich auch
den Fortbestand zu sichern.

Der Einzelhandelsstandort PENNY/ KIK befindet sich einer vorwiegend ge-
werblich gepragten Lage im Kreuzungsbereich FeldstraBe/ B75. Die Pkw-
Erreichbarkeit ist damit sowohl aus Reinfeld als auch dem Umland als sehr
gut zu bewerten. Die FeldstraBe wird derzeit zudem saniert und ausge-
baut; zukiinftig besteht durch die neue Briicke Gber die Bahntrasse eine
barrierefreie Verbindung in die Reinfelder Innenstadt. Gut dimensionierte
Stellplatzanlagen unterstiitzen die Lagequalitdten auBerdem. Des Weite-
ren besteht Uber die FeldstraBe/ NordstormarnstraBe eine direkte Anbin-
dung an die Bundesautobahn A1 (Fehmarn — Hamburg).

Bereits heute Ubernimmt der Lebensmitteldiscounter neben der Versor-
gungsaufgabe flr die Bewohnenden der Stadt Reinfeld, damit auch eine
Versorgungsfunktion fir die Einwohnenden der Umlandgemeinden und
bindet tUberortlich Kaufkraft.

Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes aus dem Wohnumfeld
ist trotz der gewerblichen gepragten Lage als gut zu bewerten. Innerhalb
des fuBlaufigen Einzugsbereichs (10 Minuten Gehzeit) wohnen mehr als
2.500 Menschen.! Davon leben ca. 1.500 Menschen im Reinfelder Stadt-
gebiet, weitere knapp 1.000 Menschen im Ortsteil Stubbendorf der Ge-
meinde Wesenberg.
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Abbildung 2: Plangebiet in der Stadt Reinfeld
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Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025

Der PENNY Markt und befindet sich im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 24
der Stadt Reinfeld (GE). Fur die geplante Neuaufstellung des PENNY Mark-
tes und die Umsetzung eines groB3flachigen Lebensmittelmarktes (> 800
m? Verkaufsflache) ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen B-Plans
vorgesehen (SO-Einzelhandel).

Hierflr sowie als Entscheidungs- und Abwéagungshilfe soll diese hier vor-
gelegte Auswirkungsanalyse dienen. Im Rahmen der 6konomische Wir-
kungsanalyse (vgl. Kap. 4.3) werden die Auswirkungen der geplanten Ver-
kaufsflachenerweiterung und Modernisierung des PENNY Marktes an der
FeldstraBe auf die integrierten und wohnortnahen Nahversorgungsstruk-
turen in den Stadt Reinfeld analysiert.

Darlber hinaus sind die Planungen im Kontext des Landesentwicklungs-
plans Schleswig-Holstein 2021 sowie der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Reinfeld aus dem Jahr 2025 zu bewerten.

e .
- —
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3 Einzugsgebiet, Untersuchungsgebiet und Wettbewerb

3.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Zur Bestimmung der potenziell erschlieBbaren Kaufkraft des neu aufge-
stellten und modernisierten PENNY Lebensmittelmarktes in der Stadt
Reinfeld dient die Abgrenzung des Einzugsgebietes. Das Einzugsgebiet
beschreibt den Raum, in dem Konsumierende — zumindest teilweise — auf
den Projektstandort orientiert sind. Der Grad der Fokussierung hangt da-
bei vor allem von der Wettbewerbssituation im Umfeld, der verkehrlichen
Erreichbarkeit und der Standortattraktivitat in Relation zu konkurrierenden
Einkaufsorten ab.

Nach gutachterlicher Einschédtzung der cima durfte das betriebswirtschaft-
liche Einzugsgebiet des PENNY Marktes sowohl das Reinfelder Stadtge-
biet als auch die unmittelbar angrenzenden Umlandgemeinden umfassen.

Insgesamt leben somit mehr als 15.000 Menschen im Einzugsgebiet.

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials erfolgt auf Basis aktueller Bevdl-
kerungszahlen? und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern3,

Das Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet umfasst in der Branche Nahrung
und Genussmittel rd. 44,7 Mio. € (2.761 €* x 15.575 Einwohnende x 103,9
(KKZ)). Weitere rd. 8,6 Mio. € entfallen auf das ebenfalls untersuchungsre-
levante Nebensortiment Drogeriewaren (530 €° x 15.575 Einwohnende x
103,9 (KKZ)). Fir die Menschen im prognostizierten Einzugsbereich ergibt
sich somit in der Summe ein untersuchungsrelevanten Kaufkraftpotenzial
von rd. 53,2 Mio. € jahrlich.

Hinzu kommen diffuse Kaufkraftpotenziale der Pendelnden entlang der
B75, die den PENNY Markt an der FeldstraBe fiir Einkdufe nutzen.

2 Statistikamt Nord 2025
3 MB Research 2025

Die Tragfahigkeit und betriebswirtschaftliche Machbarkeit des Planvorha-
bens sind somit auch unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation
sichergestellt.

3.2 Untersuchungsgebiet und
Wettbewerbsanalyse

Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose

Im Unterschied zum Einzugsgebiet beschreibt das Untersuchungsgebiet
den Raum, in dem wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte durch
Umsatzverluste betroffen sein diirften. Aus marktanalytischer Sicht ist da-
von auszugehen, dass Umsatzumverteilungseffekte in erster Linie in der
Stadt Reinfeld zu erwarten sein dirften. In den weiteren Gemeinden des
Einzugsgebietes sind keine relevanten Wettbewerbsstrukturen vorhaben;
messbaren Umsatzumverteilungseffekte sind hier nicht zu erwarten.

Sollten innerhalb des Reinfelder Stadtgebietes keine strukturschadigen-
den Effekte durch das Erweiterungsvorhaben zu ermitteln sein, kann im
Analogieschlussverfahren gefolgert werden, dass auch fur weiter entfernt
liegende Wettbewerbsstandorte (insbesondere Bad Oldesloe und Liibeck)
keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

4 Statistischer Ausgabesatz der cima fur die Branche Nahrung und Genussmittel

> Statistischer Ausgabesatz der cima fur die Branche Drogerie- und Parfiimerieartikel
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Wettbewerbsanalyse in Reinfeld

Gemal Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Reinfeld
2025 (cima) ist die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich definiert.
Die Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich in der Funktion des
Hauptzentrums und damit der wichtigste Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsstandort im Stadtgebiet.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt erstreckt sich entlang der
BahnhofstraBe und der Paul-von-Schoenaich-StraBe. Den sliddstlichen
Abschluss bilden die Bahntrasse und der Bahnhofsvorplatz, im Nordwes-
ten stellt die Matthias-Claudius-StraBe die Grenze des zentralen Versor-
gungsbereiches dar. Alle unmittelbar an die Bahnhofstrae und die Paul-
von-Schoenaich-StraBe andockenden Grundstlicke und Flachen sind in
die Abgrenzung aufgenommen. Darliber hinaus sind die Raiffeisen-Pas-
sage und Teile der Friedrich-Ebert-Strae in den zentralen Versorgungs-
bereich integriert.

Das Nahversorgungsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt wird im Wesentlichen durch den Lebensmittelfrischemarkt MAR-
KANT gepragt. Darliber hinaus sind ein Reformhaus, Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (Backer) und Lebensmittelmarkte mit ethnisch orientier-
tem Warenangebot in der Innenstadt zu finden.

Bereits seit einigen Jahren wird zudem die Realisierung eines erganzenden
Nahversorgungsangebotes in der Innenstadt diskutiert. Des Weiteren be-
steht an der Paul-von-Schoenaich-StraBe eine Baugenehmigung fiir ein
neues Wohn- und Geschéftshaus; Detailplanungen sind jedoch noch nicht
bekannt.

Abbildung 3: zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Reinfeld
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Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung durch die cima 2025

Ein solitdrerer Nahversorgungsstandort ist der Lebensmitteldiscounter
LIDL im Standortbereich Hamburger Chaussee/ Lokfelder StraBe.

Des Weiteren ist in der Stadt Reinfeld ein Sonderstandort des grofBflachi-
gen Einzelhandels festgelegt. Der Sonderstandort An der Autobahn be-
findet sich im sldlichen Stadtgebiet. Hier sind der Lebensmittelfrische-
markt FAMILA und der Lebensmitteldiscounter ALDI zu finden. Darliber
hinaus sind hier groBflachige Fachmarkte des zentren- und nicht-zentren-
relevanten Einzelhandels vorhanden; beispielhaft zu nennen sind der Reit-
sportfachmarkt KRAMER, der Fahrradfachmarkt BOC, der Gartenfachmarkt
JOHANNSEN und der discountorientierende Fachmarkt fir Haushaltswa-
ren ACTION. Der Einzelhandelsstandort Gibernimmt eine iberortliche Ver-
sorgungsfunktion, ist jedoch als nicht-integrierte Lage aufzufassen.
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cima.

Im Gewerbegebiet FeldstraBe sind punktuelle Einzelhandelsnutzungen
mit einem vorwiegend nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Angebotsschwerpunkt zu finden (Lebensmitteldiscounter PENNY, Beklei-
dungsfachmarkt KIK, Lebensmitteldiscounter NORMA etc.).

Aktuell plant das Unternehmen PENNY eine Neuaufstellung und Verkaufs-
flichenerweiterung der Lebensmitteldiscountmarktes. Im Detail ist der
Neubau eines modernen PENNY Marktes auf den unmittelbar angrenzen-
den Nachbargrundstiick mit insgesamt 1.000 m? Verkaufsflache vorgese-
hen.

Abbildung 4: Wettbewerb in Reinfeld (Auswahl)

Fotos: cima 2025
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4 Bewertung des Planvorhabens in der Stadt Reinfeld

4.1 Einzelhandelskonzept Reinfeld

Fur die Stadt Reinfeld liegt eine aktuelle Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes aus dem Jahr 2025 vor (cima). Das Einzelhandelskonzept bein-
haltet eine Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches der Stadt Reinfeld und eine Herleitung der einzelhandelsrelevanten
Entwicklungsziele.

Der hier diskutierte Vorhabenstandort des PENNY Marktes ist gemaB Ein-
zelhandelskonzept dem Gewerbestandort FeldstraBe zuzuordnen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2025 trifft fiir das Gewer-
begebiet FeldstraBe die folgenden Empfehlungen:

= Fiir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Gewer-
begebiet FeldstraBBe sollten Modernisierungen und Erweiterungen, die
dem Erhalt und der Bestandssicherung dienen méglich sein. Das Baurecht
sollte so gestaltet sein, dass der Erhalt der Nahversorgungsfunktion fiir
die Stadt Reinfeld gesichert ist. Zusdtzliche Ansiedlungen mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sollten zudem nicht realisiert werden
dtirfen.

» Grundsdtzlich ist bei groBflichigen Planvorhaben abzukldren, dass die
Versorgungsfunktion des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches
nicht beeintrdchtigt wird.

Im Sinne der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2025 ist da-
mit die Modernisierung von bereits bestehenden, nahversorgungsre-
levanten Einzelhandelsbetrieben an der FeldstraBBe im Grundsatz még-
lich.

4.2 Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein

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

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

= Ziel 3 ,Zentralitatsgebot”: ,Einkaufszentren, groBflcichige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige grofSfldchige Handelsbetriebe fiir Endverbrau-
cher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Ein-
zelhandelsgroBprojekte) diirfen wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir
die Zentralitdt in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Unterzen-
tren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums oder Stadtrandkernen |.
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
ftir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf die Versorgungs-
funktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrdichtigen und keine
schédlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der pla-
nenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen. Gleich-
falls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen
im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Glitern des tdglichen
Bedarfs fiir die Bevilkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.”

cima.
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= Ziel 5 ,Kongruenzgebot”: ,Bei der Darstellung und Festsetzung fiir Vor-
haben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist sicherzustellen, dass das
Einzugsgebiet der als zuldssig festgesetzten Einzelhandelsnutzungen den
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich lberschrei-
tet.”

= 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 zuldissig.”

Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im baulich zusam-
menhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im rdumlichen
Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig.” (Siedlungsstrukturelles
Integrationsgebot).”

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

Zentralitatsgebot

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

Dem Zentralitdtsgebot wird entsprochen.

Die Stadt Reinfeld Gbernimmt im System der Zentralen Orte Schleswig-
Holstein die Funktion eines Unterzentrums.

Beeintrachtigungsverbot

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

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

Die cima wird im Folgenden die Frage beantworten, ob durch das Planvor-
haben die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches und
der ergdnzenden, integrierten Nahversorgungsstandorte in den Stadt
Reinfeld beeintrachtigt wird.

Sollte die 6konomische Wirkungsanalyse relevante Auswirkungen aufzei-
gen, wird die cima eine Empfehlung zur Verkaufsflachenreduzierung oder
sogar zur Nicht-Umsetzung der Planungen aussprechen.

Kongruenzgebot

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

In der Begriindung des Kongruenzgebotes wird konkretisiert, dass eine we-
sentliche Uberschreitung dann anzunehmen ist, wenn mehr als 30 % Plan-
vorhabenumsatzes von auBerhalb des Verflechtungsbereiches stammen.

Da fiir nahversorgungsrelevante Planvorhaben in Unterzentren angenom-
men wird, dass Planvorhaben bis zu einer Verkaufsflachenobergrenze
(Schwellenwert) von 3.000 m? als Tragfahigkeit zu bewerten sind, ist fur die
hier diskutierte Verkaufsflachenerweiterung des PENNY Lebensmitteldis-
counters in der Stadt Reinfeld keine wesentliche Uberschreitung des
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Verflechtungsbereiches erwartbar. Die geplante Verkaufsflache belauft sich
auf insgesamt nur 1.000 m2.

Das Planvorhaben entspricht dem Kongruenzgebot.

Integrationsgebot

.Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind
auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im baulich zusammenhdn-
genden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im rdumlichen Zusammen-
hang mit Wohnbebauung zuldssig.” (Siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot).” (Ziel 6 LEP 2021)

GroBflachige Lebensmittelmarkte sind auch auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche genehmigungsfahig, wenn diese der wohnortnahen Ver-
sorgung dienen und weder die zentralen Versorgungsbereiche noch die
dezentrale Standortstruktur der Nahversorgung wesentlich beeintrachtigt
werden.

Fur die Stadt Reinfeld liegt eine aktuelle Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes aus dem Jahr 2025 vor (cima). Das Einzelhandelskonzept bein-
haltet eine Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches und der relevanten Ergdnzungsstandorte. Der Planvorhabenstandort
des PENNY Marktes befindet sich auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches, im Gewerbegebiet FeldstraBe.

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel an der FeldstraBe nimmt zwar
im Wesentlichen eine auf die PKW-Kundschaft orientierte Versorgungsauf-
gabe wahr. Trotz der gewerblichen gepragten Lage Gbernimmt der PENNY
Markt aber auch eine fuBlaufige Versorgungsfunktion fiir das Wohnumfeld.
Innerhalb des fuBlaufigen Einzugsbereichs (10 Minuten Gehzeit) leben
mehr als 2.500 Menschen. In den Zahlen enthalten sind sowohl Einwoh-
nende der Stadt Reinfeld als auch der Gemeinde Wesenberg (Ortsteil Stub-
bendorf).

¢ Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

Im Sinne des Integrationsgebotes gemal LEP sollte eine Starkung des Ein-
zelhandels an der FeldstraBe dennoch grundséatzlich nicht zu Lasten der
integrierten Einzelhandelslagen (Innenstadt) erfolgen.

Somit ist die Frage zu beantworten, ob die geplante Neuaufstellung des
PENNY Marktes an der FeldstraBe negative stadtebauliche Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches sowie
der wohnortnahen Versorgung in der Stadt Reinfeld zur Folge haben wird.

Aus Sicht der cima ist das Planvorhaben mit dem Integrationsgebot in
Einklang zu bringen, wenn sichergestellt ist, dass die geplante Neu-
aufstellung und Modernisierung des PENNY Lebensmittelmarktes
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches und der erginzenden Nahversor-
gungsstandorte in der Stadt Reinfeld zur Folge haben.

4.3 Okonomische Wirkungsprognose

4.3.1 Vorbemerkung: Rechtsauffassung

Der PENNY Markt und befindet sich im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 24
der Stadt Reinfeld (GE). Fir die geplante Neuaufstellung des PENNY Mark-
tes und die Umsetzung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes (> 800
m? Verkaufsflache) ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen B-Plans
vorgesehen (SO-Einzelhandel).

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 baurechtlich
irrelevant® — das Planungsrecht kennt keinen ,Konkurrenzschutz”. Erforder-
lich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche Effekte”
nach sich zieht, d.h. ein SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit
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stadtebaulichen Folgen, wie ,Trading-Down-Effekten”, Verédung einer In-
nenstadt oder Unterversorgung der Bevolkerung.’

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzugs 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 Lineburg haben unmittelbare
Auswirkungen gewichtiger Art angenommen (= ,Abstimmungsschwellen-
wert"), wenn ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nach-
bargemeinde eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten
lasst.8

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che zu berlcksichtigen. Es gilt somit in die Abwagung einzustellen, ob die
Einzelhandelsneuansiedlung zu einer Beeintrachtigung bestehender zent-
raler Versorgungsbereiche flihren wirde. Bezlglich dieser Beeintrachti-
gung kann auf die Grundsatze zu schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche nach § 34 Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen werden.0
Zudem sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die Ergebnisse eines von der
Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes — hier
Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Reinfeld 2025 — zu be-
rtcksichtigen.

" OVG Greifswald, Urteil vom 15.04.1999 - 3 K 36/97; OVG Miinster, Urteil vom 06.06.2005 —
10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE

8 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001 — 8 A 11441/00; OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997 —
7 A 2902/93

® OVG Liineburg, Beschluss vom. 21.02.2002 - 1 MN 4128/01 u. Beschluss vom 30.10.2000 -
1 M 3407/00, NStN 2001

© OVG Koblenz, Urt. v. 15.11.2010 = 1 C 10320/09.0VG -, Rnr. 74 (zitiert nach juris); OVG

Lineburg, Beschl. v. 29.04.2021 — 1 MN 154/20 —, Rnr. 40 m.w.N. (zitiert nach juris).

Stadtebaulich relevant sind danach Auswirkungen eines Einzelhandelsvor-
habens erst dann, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen
Versorgungsbereichs in beachtlichem Ausmal3 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 Giberschrei-
ten. Ein tauglicher MaBstab sind hierbei die zu erwartenden Kaufkraftab-
flisse.?

Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kauf-
kraftabfluss ist gesetzlich jedoch nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte
Umsatzumverteilungssétze 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 Einzelhandelsgeschéfte im Einzugsbereich eines EinzelhandelsgroBpro-
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 kon-
nen.'®

11 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 -4 C 7.07 -, Rnr. 14 (zitiert nach juris); BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rnr. 13 (zitiert nach juris).

12 OVG Luneburg, Beschl. v. 29.04.2021 — 1 MN 154/20 —, Rnr. 40 m.w.N. (zitiert nach juris).

13 gif e. V.. Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, 2020, S. 100; OVG Munster, Urt. v.
02.12.2013 -2 A 1510/12 —, Rnr. 94 (zitiert nach juris); OVG Koblenz, Urt. v. 15.11.2010 - 1
C 10320/09.0VG —, Rnr. 75 (zitiert nach juris); VGH Mannheim, Beschl. v. 09.12.2010 - 3 S
2190/10 -, Rnr. 6 (zitiert nach juris).

14 Moench/Sander, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

15 gif e.V., Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, 2020, S. 171 ff. m.w.N.
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Gleichwohl lassen sich feste Prozentsatze, bei deren Unterschreiten stets
von unschadlichen und bei deren Uberschreiten immer von schadlichen
Auswirkungen auszugehen ist, nicht angeben.'® Der PrifungsmaBstab for-
dert eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umstéande im
jeweiligen Einzelfall unter Beriicksichtigung einer vor Ort durchgefiihrten
Bestands- und Wettbewerbsaufnahme. Es sind also immer die spezifischen
Umstande vor Ort entscheidend. Hierzu zahlt insbesondere — die Aufzah-
lung ist nicht abschlieBend — eine etwaige Vorschadigung des Versor-
gungsbereichs auf der einen Seite oder eine besondere Stabilitdt des Ver-
sorgungsbereichs auf der anderen Seite'’, die Entfernung zwischen dem
Vorhaben und dem betroffenen zentralen Versorgungsbereich oder die
Gefahrdung eines Magnetbetriebs, der maBgebliche Bedeutung fiir die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs hat.'® Relevant ist
dabei auch die Vorhabenverkaufsflache im Verhéltnis zur vorhandenen
Verkaufsflache derselben Branche im zentralen Versorgungsbereich.?

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 Entwicklungsmdoglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche einzustellen und zu betrachten, zumin-
dest dann, wenn sie in den Einzelhandelskonzepten (nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) vorgesehen sind. Mit Blick auf die zu schitzende verbrauchernahe
Versorgung sind aber unter Umstanden auch Solitarstandorte zu beleuch-
ten — etwa dann, wenn sie Bedeutung hierflir haben. Daher ist nachfolgend
auch zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben schadliche Auswirkungen

16 VG Freiburg (Breisgau), Urt. v. 22.09.2020 — 13 K 3129/19 —, Rnr. 90 (zitiert nach juris);
Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl. (2018), S. 192

17 gif e. V.. Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, 2020, S. 198; BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rnr. 16 (zitiert nach juris).

auf diese solitdaren Nahversorgungsstrukturen haben kdnnte bzw. haben
wirde.

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

4.3.2 Vorbemerkung: Umsatzumverteilung

Die Prognose der Umsatzumverteilung geht auf den 6konometrischen Mo-
dellansatz von HUFF (Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading
Area”) zurlick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat konkurrierender
Einzelhandelsstandorte sowie das Abwagen des Zeitaufwandes zum Auf-
suchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung
ist dabei die detaillierte Analyse der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen.

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.

Bei den nachfolgend gerechneten Umverteilungswirkungen wurden fol-
gende Pramissen berlicksichtigt:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver
im Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit
konkurriert der Lebensmitteldiscounter PENNY im Wesentlichen mit
weiteren Lebensmitteldiscountern und z.T. auch Lebensmittelfrische-
markten im Stadtgebiet Reinfeld. Die Wettbewerbsanalyse hat

18 BVerwG, Beschl. v. 12.01.2012 — 4 B 39/11 —, Rnr. 12 (zitiert nach juris); BVerwG, Beschl. v.
12.01.2017 —4 B 43/16 —, Rnr. 4 (zitiert nach juris); Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der
standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage (2018), Seite 190 ff.

19 Zum Ganzen: gif, Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 97 ff,, 171;
BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rnr. 15 (zitiert nach juris).
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aufgezeigt, dass weitere Lebensmitteldiscounter derzeit nur auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt vorhanden sind. (vgl.
Kap. 3.2).

= Je besser die Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso gro-
Ber ist die raumliche Reichweite. Der Planvorhabenstandort befindet
sich im Kreuzungsbereich FeldstraBe/ B75. Die Erreichbarkeit ist fir die
PKW-Kundschaft sowohl aus der Stadt Reinfeld als auch den angren-
zenden Umlandgemeinden als sehr gut zu bewerten. Bereits heute
Ubernimmt der Lebensmitteldiscounter nicht nur eine Versorgungsauf-
gabe flr die Bewohnenden der Stadt Reinfeld, sondern auch der Ge-
meinden im Umland und bindet Gberortlich Kaufkraft. Bestehende Kauf-
kraftverflechtungen diirften somit weiter verfestigt werden.

Derzeit wird die FeldstraBe saniert und ausgebaut; zukiinftig stellt die
FeldstraBBe eine barrierefreie Verbindung in die Reinfelder Innenstadt
dar. Die innerortliche Erreichbarkeit wird damit in naher Zukunft deut-
lich verbessert.

4.3.3 Umsatzerwartung und Wirkungsanalyse

Das Planvorhaben zur Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung
des PENNY Lebensmitteldiscounters dirfte in erster Linie eine Umsatzneu-
verteilung innerhalb des definierten Untersuchungsraums (vgl. Kap. 3.2) zur
Folge haben.

Daher ist abzuwagen, inwieweit der bestehende Einzelhandel innerhalb der
Stadt Reinfeld durch Frequenzverluste und Umsatzumverteilungseffekte
tangiert ware. Stadtebauliche Auswirkungen fur die Erhaltung und Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereiches (i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) so-
wie die wohnortnahen Versorgungsstrukturen sind dabei das maBgebliche
Bewertungskriterium.

Zur Berechnung der Umsatze des Planvorhabens sind Flachenproduktivita-
ten zu Grunde gelegt worden, die sich an der &rtlichen Wettbewerbssitua-
tion orientieren sowie auf Grundlage der durchschnittlichen

Flachenproduktivitdten entsprechender Betriebstypen und vergleichbarer
Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt wor-
den sind.

Abbildung 5: Umsatzerwartung des Planvorhabens

Planvorhaben Neuaufstellung des Lebensmitteldiscounters Penny an der Feldstrale
in der Stadt Reinfeld

Verkaufs-z .Ums.atz prozl:l((;tri]\(jirt‘é-it in
fliche in m' in Mio. € €Im? VKE

Norma Lebensmitteldiscounter insgesamt 1.000 5,2 5.194
davon Nahrung und Genussmittel 750 4.1 5.500
davon Drogerieartikel 70 0,4 5.500
davon sonstige Randsortimente 180 0,7 3.800
neu hinzukommende Fléachen und Umsatzgewinn 200 1,1 5.658
davon Nahrung und Genussnmittel 110 0,6 5.500
davon Drogerieartikel 25 0,1 5.500
davon sonstige Randsortimente 65 0,4 5.985

Quelle: cima 2025

Die raumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir das Projektvorha-
ben fir die Sortimente Nahrung und Genussmittel und Drogerieartikel auf-
gezeigt. Auf die sonstigen Randsortimente entfallen je Einzelsortiment nur
geringe Verkaufsflachen- und Umsatzanteile. Nachweisbare Umsatzumver-
teilungseffekte sind nicht zu erwarten; die 6konomischen Auswirkungen
werden hier nicht weiter ausdifferenziert.

Die 6konomischen Umsatzumverteilungseffekte werden fiir den zentralen
Versorgungsbereich und die sonstige Einzelhandelslagen im Reinfelder
Stadtgebiet dokumentiert.

Da es sich bei den Berechnungen um eine reine Umsatzumverteilung han-
delt, ist die Aufteilung der Umsatzherkunft an dem dort vorhandenen
Wettbewerb orientiert. Je nach Wettbewerbssituation kann die Umsatzher-
kunft in den Warengruppen variieren.

cima.
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Fir die Bewertung der Vertraglichkeit des Planvorhabens sind ausschlieB3-
lich die Umsatzzugewinne in Folge der Erweiterung und Modernisierung
des PENNY Marktes relevant. Die bereits erzielten Umsatze des Lebensmit-
teldiscounters verbleiben am Standort.

Fir den PENNY Altstandort wird eine Nachnutzung durch einen weiteren
Lebensmittelmarkt ausgeschlossen.

Abbildung 6: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens

Planvorhaben Neuat g des Leb s Penny an der FeldstraBe
in der Stadt Reinfeld: Umsatzumverteil irkung im Untersuchur i
Umsatz- Umsatz-
. . Umsatz aktuell " F
cima Warengruppe Nahrung und Genussmittel o umverteilung umverteilung
in Mio. € i a
in Mio. € in %
Umsatzumverteilung in der Stadt Reinfeld 35,8 0,5 1,3
davon zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Reinfeld 4,6 0,1 1,5
davon sonstiges Stadtgebiet Reinfeld* 31,2 0,4 1,3
Umsatzumverteilungen von auBerhalb des itgebi Reinfeld 0,1
* ohne die Bestandsumsétze des Penny Marktes
Planvorhaben Neuat g des Lek s Penny an der FeldstraBe
in der Stadt Reinfeld: Umsatzumverteil irkung im Untersuchur i
Umsatz aktuell MIEEE: WIGEEE
cima Warengruppe Drogerieartikel P umverteilung umverteilung
in Mio. € i q
in Mio. € in%
Umsatzumverteilung in der Stadt Reinfeld 4,2 0,1 2,6
davon zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Reinfeld 1,2 0,0 1,3
davon sonstiges Stadtgebiet Reinfeld* 3,0 0,1 3,1
Umsatzumverteil en von auBerhalb des itgebi Reinfeld 0,0

* ohne die Bestandsumsatze des Penny Marktes

Quelle: cima 2025

Bewertung der Umsatzumverteilung:

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch die geplante Neu-
aufstellung des PENNY Lebensmitteldiscounters an der Feldstral3e in Rein-
feld keine abwéagungsrelevanten Umsatzumverteilungsquoten ausgeldst
werden.

Auf Grundlage der Modellrechnung sind weder der zentrale Versorgungs-
bereich Innenstadt noch der wettbewerbsrelevante Einzelhandel im sons-
tigen Stadtgebiet durch relevante Umsatzumverteilungen betroffen. Die
okonomische Wirkungsanalyse geht von der Annahme aus, dass die Um-
satzumverteilung in erster Linie im Nahbereich und an wettbewerbsglei-
chen Standorten zum Tragen kommt.

Aus dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegt die absolute
Umsatzumverteilung in der Branche Nahrung und Genussmittel bei weni-
ger als 0,5 Mio. €. Dies entspricht einer relativen Umsatzverlagerungsquote
von 1,5 %. In der Branche Drogerieartikel werden rd. 1,3 % der Ist-Umsatze
umverteilt. Negative stadtebauliche Auswirkungen kdnnen fir den zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt ausgeschlossen werden.

Der Lebensmitteleinzelhandel im sonstigen Stadtgebiet von Reinfeld ist
ebenfalls nur durch eine Umsatzumverteilungsquote von max. 1,3 % in der
Branche Nahrung und Genussmittel tangiert. Negative stadtebauliche Aus-
wirkungen, die mit einem Wegbrechen der Versorgungsstrukturen einher-
gehen, sind aus Gutachtendensicht nicht erwartbar.

Die 6konomische Wirkungsanalyse hat damit deutlich gemacht, dass
in Folge der geplanten Verkaufsflaichenerweiterung und Modernisie-
rung des PENNY Lebensmitteldiscounters keine Umsatzumvertei-
lungseffekte zu erwarten sind, die negative stadtebauliche Auswir-
kungen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Rein-
feld zur Folge haben diirften. Dariiber hinaus kann eine Gefdhrdung
der wohnungsnahen Versorgung im Stadtgebiet ausgeschlossen wer-
den.

cima.
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5 Empfehlungen fiir die Nachnutzung des Penny Bestandsobjek-

tes

In der Stadt Reinfeld wird die Modernisierung des PENNY Marktes vorbe-
reitet. Da eine Neuaufstellung des Lebensmitteldiscounters am derzeitigen
Standort (FeldstraBe 1) nicht moglich ist, wird eine Standortverlagerung auf
das unmittelbar angrenzende Nachbargrundstiick (FeldstraBe 3) geplant.
Auf dem Nachbargrundstiick soll ein moderner Neubau entstehen.

In diesem Zusammenhang ist die cima beauftragt, Vorschlage fir die Nach-
nutzung des PENNY Altstandortes an der FeldstraBe 1 zu erarbeiten. Unter
Berlcksichtigung der Wettbewerbssituation sowie ggf. moglicher Ange-
botsliicken im Reinfelder Stadtgebiet werden wir nachfolgend Nachnut-
zungsmoglichkeiten zusammenstellen. Aus Sicht der cima sollten aus-
schlieBlich nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen in Betracht
kommen.

Fir die Stadt Reinfeld liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2025
vor (cima). Das Einzelhandelskonzept beinhaltet eine Definition und Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Reinfeld und eine
Ableitung der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente.

Unter Kenntnis des innerstadtischen Einzelhandelsbesatzes in der Stadt
Reinfeld und unter Beriicksichtigung der Sortimentsliste des 2025 sind aus
Sicht der cima folgende nicht-zentrenrelevante Fachmarktkonzepte denk-
bar:

=  Mobelfachmarkt (z.B. Jysk)

= Sportartikel (z.B. Angelfachmarkt)

= Bau- und Gartenfachmarkt (z.B. Griines Warenhaus, Sonderpreis Bau-
markt)

Weitere nicht-zentrenrelevante Fachmarktkonzepte wéren ein Fahrrad-
fachmarkt, ein Fachmarkt fir Campingartikel und eine Elektrofachmarkt.

Die Umsetzung dieser alternativen Fachmarktideen ist aus Gutachtenden-
sicht jedoch als unrealistisch zu bewerten. Der Fahrradfachmarkt BOC ist
bereits im Stadtgebiet vorhanden. Darlber hinaus befindet sich der Cam-
pingfachmarkt FRITZ BERGER in der Gemeinde Wesenberg (Ortsteil Stub-
bendorf). Die Realisierung eines Fachmarktes fir Elektroartikel und Unter-
haltungselektronik ist unter Beriicksichtigung der regionalen Wettbe-
werbssituation und der aktuellen Betriebstypenentwicklung als eher un-
wahrscheinlich zu bewerten.

cima.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In der Stadt Reinfeld wird die Modernisierung und Verkaufsflachener-
weiterung des Lebensmitteldiscounters PENNY an der FeldstraBe ge-
plant. Da eine Neuaufstellung des Marktes am derzeitigen Standort
(FeldstraBBe 1) nicht moglich ist, wird eine Standortverlagerung auf das
unmittelbar angrenzende Nachbargrundstiick (FeldstraBe 3) vorberei-
tet. Auf dem Nachbargrundsttick soll ein moderner Neubau entstehen.
In diesem Zusammenhang soll die Verkaufsflache des PENNY Marktes
auf zukiinftig 1.000 m? erweitert werden (+ 200 m?).

Der PENNY Bestandsmarkt und das Planvorhabengrundstiick befinden
sich im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 24 der Stadt Reinfeld (GE). Fur
die geplante Standortverlagerung des PENNY Marktes und die Umset-
zung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes (> 800 m? Verkaufsfla-
che) ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen B-Plans vorgesehen
(SO-Einzelhandel). Hierfiir sowie als Abwagungsgrundlage soll diese
hier vorgelegte Auswirkungsanalyse dienen.

Die 6konomische Wirkungsanalyse hat deutlich gemacht, dass in Folge
der geplanten Neuaufstellung des PENNY Lebensmitteldiscounters
keine Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten sind, die negative stad-
tebauliche Auswirkungen im zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Reinfeld zur Folge haben diirften. Dariiber hinaus kann eine Gefahr-
dung der wohnungsnahen Versorgung im Stadtgebiet ausgeschlossen
werden.

Die Priifung des Planvorhabens in Hinblick auf die Vorgaben des Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Reinfeld aus dem Jahr 2025 hat erge-
ben, dass das Planvorhaben zur Neuaufstellung des PENNY Marktes an
der FeldstraBe den kommunalen Entwicklungszielen entspricht.

Darliber hinaus sind die Planungen mit den landesplanerischen Zielen
und Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung in Schleswig-Holstein
(Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021) in Einklang zu brin-
gen.

Fur die Nachnutzung des PENNY Altstandortes sind folgende nicht-
zentrenrelevante Fachmarktkonzeptionen denkbar: Mobelfachmarkt
(z.B. Jysk), Sportfachmarkt (z.B. Angelfachmarkt), Bau- und Gartenfach-
markt (z.B. Griines Warenhaus, Sonderpreis Baumarkt)

Die cima empfiehlt der Stadt Reinfeld die Umsetzung der geplanten
Standortverlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des PENNY
Lebensmitteldiscounters an der FeldstraBe zu erméglichen und die
entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Mit der geplanten Neuaufstellung des PENNY Marktes ist das Ziel
verbunden, einen seit vielen Jahren am Standort etablierten Lebens-
mitteldiscounter den heutigen Markterfordernissen anzupassen und
den Fortbestand zu sichern.

Fiir die Nachnutzung/ Umnutzung des PENNY Altstandortes sollten
ausschlieBlich nicht-zentrenrelevante Einzelhandelskonzepte in Be-
tracht kommen.

cima.
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