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1 Auftrag

Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Reinfeld mit rd. 9.000 Einwohnenden ibernimmt im zentral-
ortlichen System von Schleswig-Holstein die Funktion eines Unterzent-
rums. Als zentraler Ort hat die Stadt Reinfeld damit eine tberortliche
Versorgungsaufgabe mit Angeboten der kommunalen Infrastruktur
und Daseinsvorsorge.

Der Einzelhandel hat fir die Funktion und Entwicklung der Stadt Rein-
feld somit eine zweifelsfrei hohe Bedeutung. Neben seiner Versor-
gungsaufgabe fir die Menschen tragt er entscheidend zur Belebung,
Gestaltung und Funktion der Stadt bei. Daher ist auch der Erhalt der
lokalen Versorgungsstrukturen von besonders groBer Wichtigkeit.

Die Stadt Reinfeld verfligt Uber eine Einzelhandelsuntersuchung aus
dem Jahr 2009 (Bulwiengesa AG). In den zuriickliegenden Jahren haben
sich die Rahmenbedingungen jedoch stetig verandert. Der demografi-
sche Wandel, veranderte Mobilitdtsanspriiche und der allgemeine
Strukturwandel in der Daseinsvorsorge und der kommunalen Infra-
struktur — egal ob Einzelhandel, Dienstleistung oder Gastronomie — ver-
andern das Bild der Stadt stetig. Gleichzeitig werden immer wieder
neue Ansiedlungsgesuche und/ oder Modernisierungswiinsche des
bestehenden Einzelhandels an die Stadt herangetragen.

Derzeit wird u.a. an der FeldstraBe die Modernisierung und Verkaufs-
flachenerweiterung der Lebensmitteldiscounter PENNY und NORMA
an der FeldstraBe geplant.

Daruber hinaus besteht in der Stadt Reinfeld bereits seit vielen Jahren
der Wunsch, die Nahversorgungssituation in der Innenstadt zu verbes-
sern und damit die Attraktivitdt und Anziehungskraft des Einzelhan-
delsstandortes fur die eigene Bevélkerung und die Einwohnenden der
Umlandgemeinden zu starken. Im Zuge der Neu- und Umgestaltung

Cima.

des Bahnhofsumfelds besteht nun die Méglichkeit die sogenannte Sei-
ler-Flache stadtebaulich und funktional neu zu entwickeln.

Fir das Seiler-Geldande werden verschiedene Entwicklungsszenarien
zur Nachnutzung/ Umnutzung diskutiert. Neben der Neuansiedlung
eines weiteren (zusatzlichen) Lebensmittelmarktes wird tber die Stand-
ortverlagerung und Neuaufstellung eines bereits vorhandenen Lebens-
mittelnahversorgers nachgedacht. In diesem Zusammenhang wiinscht
sich die Stadt Reinfeld Empfehlungen, welche Ergénzungen des derzei-
tigen Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt wiinschenswert und
tragfahig sind und inwieweit diese zu einer erhdhten Kaufkraftbindung
fihren kénnen. Das Ziel ist die Optimierung und Sicherung der Versor-
gungssituation, die Komplettierung des Angebotsmix und die qualita-
tive Entwicklung der Versorgungsfunktion der Innenstadt.

Die Stadt Reinfeld beabsichtigt diesen Zeitpunkt zu nutzen, um eine
Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens aus dem Jahr 2009 (Bul-
wiengesa AG) als Entscheidungshilfe fur die Weiterentwicklung des
Einzelhandels erarbeiten zu lassen. Um die Versorgungsfunktion der
Stadt Reinfeld fir die Zukunft zu sichern, gilt es die richtigen Weichen
fur die Einzelhandelsentwicklung zu stellen.

Der Fokus des Einzelhandelskonzeptes liegt auf der baurechtlich rele-
vanten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Reinfeld, der Fortschreibung der Reinfelder Sortimentsliste und der Er-
arbeitung strategischer Ziele und Grundsatze fiir die zuklinftige Einzel-
handelsentwicklung.

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Grundlage fir die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes ist eine voll-
standige Erfassung aller Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
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Abgrenzung des Marktgebietes und Analyse der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft im Stadtgebiet und im relevanten Marktgebiet.

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
flisse und Kaufkraftabflusse.

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sowie Definition re-
levanter Ergdnzungsstandorte im Stadtgebiet.

Herleitung der Liste nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter
Sortimente fir die Stadt Reinfeld.

Auf den Analyseergebnissen aufbauend werden die Ziele und Grund-
satze der strategischen Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Reinfeld
erarbeitet und auf die raumliche Zentren- und Standortstruktur iber-
tragen.

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Rein-
feld basiert auf einer Bestandserhebung des Einzelhandels durch das
cima-Projektteam im Mai 2025.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt Gber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weiterer Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Stadt Reinfeld beziehen sich auf
das Jahr 2025.

Auftraggeber

Stadt Reinfeld (Holstein)

Zeitraum

Mai bis voraussichtlich November 2025

Cima.
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2 Grundlagen zur Standortsteuerung des Einzelhandels

Zur Einordnung der nachfolgenden Auszlige aus dem Baugesetzbuch und
der Baunutzungsverordnung sowie der landesplanerischen Vorgaben in
den stadtentwicklungspolitischen Kontext ist es zunachst notwendig, die
Aufgaben eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes herauszustellen.

Der Gesetzgeber hat den Kommunen umfangreiche Mdglichkeiten einge-
raumt, die Entwicklung des groB3flachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Den rechtlichen Rahmen stecken in diesem Zusammenhang
vor allem das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ab. Allerdings darf eine Anwendung dieser Gesetze durch die
Kommune nicht willkirlich erfolgen, sondern muss durch eine qualifizierte
Planung (= Einzelhandelskonzept) untersetzt bzw. begriindet sein.

Die Ubergeordneten Ziele sind dabei der Erhalt und die Weiterentwicklung
der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungs-
naher Angebote mit Waren des tdglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht in-
tegrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kénnen von
den Kommunen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen In-
strumente abgelehnt werden.

Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sa-
chentscheidungen im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Stadt Rein-
feld kann nur die Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung als
Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die Kommune mit den ihr zur
Verfiigung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann eingreifen,
wenn anderenfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdl-
kerung oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu befiirch-
ten sind.

Die Qualitat von Einzelhandelsstandorten wird von Investierenden, Pro-
jektentwickelnden und Betreibenden jedoch z.T. anders eingeschétzt als
von Vertretenden der Kommunen. Grund fir die disparaten Vorstellungen
beider Seiten sind unterschiedliche Zielsetzungen: wahrend die

Privatwirtschaft Standorte praferiert, an denen dauerhaft eine auskdmm-
liche Umsatzleistung maoglich ist, bewerten Stadte und Gemeinden
Planareale und Nutzungskonzepte vor allem unter dem Aspekt einer Ver-
einbarkeit mit lokalen stadtentwicklungspolitischen Vorstellungen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Rechtsnormen zur stédtebaulichen
Bewertung und zur Standortsteuerung des Einzelhandels im Uberblick
vorgestellt. Die Prasentation erfolgt in verkiirzter Form und dient aus-
schlieBlich einer Darlegung des Rechtsrahmens, ohne den Anspruch auf
eine juristische Interpretation.

2.1 Baugesetzbuch und Baunutzungs-
verordnung

Unter Anwendung des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) kann die Standortentwicklung des Einzelhandels in
einzelnen Gebietskategorien beeinflusst werden. Folgende Paragrafen
sind hier von besonderer Relevanz:

= § 30 BauGB: In stadtischen Bereichen mit Bebauungsplanen sind in-
nerhalb der Baugebiete gemaB § 2-9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
zulassig. Dies gilt insbesondere fiir allgemeine Wohngebiete, Mischge-
biete, Kerngebiete, Urbane Gebiete und Gewerbegebiete. In Kleinsied-
lungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen Einzelhandelsbe-
triebe nur ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. § 2-3 BauNVO).

= § 34 BauGB: GemaB § 34 Abs. 1 BauGB sind Einzelhandelsvorhaben
grundséatzlich genehmigungsfahig, wenn sie sich in die bauliche Eigen-
art der ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert
ist. Einschrénkend fiihrt Absatz 3 jedoch aus, dass keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der eigenen
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Gemeinde oder anderen Gemeinden von dem Einzelhandelsvorhaben
ausgehen durfen.

.(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 [...] diirfen keine schddlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umge-
bung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn
die Abweichung 1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsédnderung oder
Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebes [...] dient, 2. stidtebaulich vertretbar ist und 3. auch unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen ver-
einbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevilkerung beeintrichtigen oder schdd-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden haben kénnen.”

= § 9 BauGB: Im nicht-beplanten Innenbereich geméal § 34 BauGB er-
maoglicht der 2007 eingefiihrte § 9 Absatz 2a BauGB die Aufstellung
eines einfachen Bebauungsplanes auch fir groBere Gebiete, in dem
festgelegt werden kann, dass nur bestimmte Typen der nach § 34 ge-
statteten baulichen Nutzungen genehmigungsfahig, ausnahmsweise
genehmigungsfahig oder nicht genehmigungsfahig sind. Die Begriin-
dung der Festlegungen eines einfachen Bebauungsplanes soll gemaB
§ 1 Abs. 6, Nr. 11 durch ein stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw.
Einzelhandelskonzept erfolgen.

= §11 Abs. 3 BauNVO: Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die mdglicherweise negative
stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen haben kdnnten,
auBer in Kerngebieten (gemaB B-Plan) nur in speziell ausgewiesenen
Sondergebieten zulassig.

Cima.

2.2 Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein

Den rechtlichen Rahmen zur landes- und regionalplanerischen Bewertung
von Einzelhandelsvorhaben in Reinfeld definiert der Landesentwicklungs-
plan (LEP) Schleswig-Holstein 2021.

Im Sinne des LEP 2021 soll in allen Gemeinden auf ausreichende Einzel-
handelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Nahversor-
gung) in guter, fuBlaufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohngebieten
und bei guter Einbindung in die Siedlungsstruktur hingewirkt werden. Das
Einzelhandelsangebot in den Zentralen Orten soll dabei ausdriicklich
durch Nahversorgungsangebote in den Orten ohne zentral6rtliche Funk-
tion ergdnzt werden. Dabei soll die Verkaufsflache der Einzelhandelsein-
richtungen am 6rtlichen Bedarf ausgerichtet werden, um die bestehenden
Nahversorgungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst sowie den
Nachbargemeinden bzw. den Zentralen Orten nicht zu geféhrden.

Die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und Grundsatze sind fur die Aufstel-
lung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Reinfeld relevant:

* Grundsatz 1 ,Ausgewogene Versorgungsstruktur”: ,Grundsatz der
Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungs-
struktur zur Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft im Land zu
gewdihrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Einrichtungen unter-
schiedlicher GréBen, Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die
Einrichtungen sollen nach GréBe und Angebot differenziert verteilt mit
Schwerpunkten in den Zentralen Orten bereitgestellt werden.”

= Grundsatz 2 ,FuBlaufige Nahversorgung”: ,/n allen Gemeinden sol-
len in guter, fuBldufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohngebieten
ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des tdglichen Be-
darfs (Nahversorgung) bei guter Einbettung in die Siedlungsstruktur
(Wohngebiete) angestrebt werden.”



Einzelhandelskonzept der Stadt Reinfeld (Holstein)

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

Ziel 4 ,Beeintrachtigungsverbot”: , Die Darstellung und Festsetzung
fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf die Versorgungs-
funktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrdchtigen 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 Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkun-
gen auf die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Glitern des tdg-
lichen Bedarfs fiir die Bevélkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.”

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

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

Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 11 Absatz. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zugelassen.” (Siedlungsstrukturelles In-
tegrationsgebot).”

Cima.

.Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBfld-
chige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche ist die Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsorti-
mente in der Regel auf 10 % der Gesamtverkaufsfléiche zu begrenzen.”

.Die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBflichige
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO an den
Zu- und Abfahrten liberregional bedeutender Verkehrsachsen ist grund-
sétzlich ausgeschlossen.”

Ziel 7 ,Einzelhandelsagglomerationen (Agglomerationsverbot)”:
.Durch geeignete bauleitplanerische Darstellungen und Festsetzungen
ist sicherzustellen, dass in solchen stddtebaulichen Lagen, in denen Kern-
oder Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO
nach den Zielen dieses Abschnitts nicht dargestellt und festgesetzt wer-
den diirfen, keine Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben im
rdumlichen Zusammenhang entstehen, von denen Wirkungen wie von
Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen kénnen.”

Grundsatz 8 , Abstimmungsgebot”: ,Die Ausweisung neuer Fldchen
fir den groBfldchigen Einzelhandel soll grundsdtzlich interkommunal
zwischen den Zentralen Orten eines Mittelbereichs sowie im Einzelfall
mit den gleich- beziehungsweise héherrangigen Zentralen Orten be-
nachbarter Mittelbereiche im Einzugsbereich der geplanten groBfldchi-
gen Einzelhandelseinrichtung abgestimmt werden.”

Grundsatz 10 ,OPNV-Anbindungsgebot”: ,GroBfldchige Einzelhan-
delseinrichtungen sollen in értliche und regionale OPNV-Netze einge-
bunden werden.”

Ziel 11 ,Umgang mit Bestandssituationen”: ,Fiir bestehende Einzel-
handelsstandorte, die mit dem landesplanerischen Zielen dieses Ab-
schnitts unvereinbar sind, ist abweichend von den Zielen dieses Ab-
schnitts die Darstellung und Festsetzung als Bestands-Sondergebiete zu-
ldssig. Dabei sind die zuldssigen Verkaufsflichen und Sortimente ent-
sprechend dem gegebenen baurechtlichen Bestandsschutz der
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vorhandenen Betriebe zu beschrédnken. Nutzungsénderungen zentrenre-
levanter Einzelhandelsbetriebe in nicht-zentrenrelevante Einzelhandels-
betriebe sind planerisch zuldssig. Ausnahmsweise sind einmalig auch ge-
ringfiigige Erweiterungen zuldssig, wenn durch den Einzelhandelsbetrieb

- keine wesentliche Beeintrichtigung der Funktionsfdhigkeit Zentraler
Orte und

- keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind oder
weliter verstdrkt werden sowie

- auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit Waren
und Glitern des tdglichen Bedarfs durch Erweiterungen nicht beein-
tréchtigt wird.”

Erweiterungen gelten in der Regel bis zu einer Gr6Benordnung von 5

Prozent der Verkaufsfliche als geringfiigig. Dartiberhinausgehende Er-

weiterungen kdnnen nur ausnahmsweise als geringfiigig angesehen

werden, wenn sie funktional neutral sind, insbesondere keine neuen Be-

triebstypen erméglichen, das Beeintrdchtigungsverbot (Ziel 4) gewahrt

bleibt und die Planung auf der Basis eines kommunalen oder regionalen

Einzelhandelskonzeptes erfolgt, das neben den beteiligten Kommunen

auch die Kommunen betrachtet, deren Veersorgungsfunktionen oder Pla-

nungsperspektiven durch die Konzeptinhalte erfasst werden.”

Grundsatz 13 ,Online-Handel”: Stéddte und Gemeinden sollen sich
friihzeitig, moglichst auf Basis von interkommunalen oder regionalen
Einzelhandelskonzepten, mit den Auswirkungen des Online-Handels
auseinandersetzen.”

Cima.
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Cima.

3 Rahmenbedingungen einer nachhaltigen Einzelhandelsent-

wicklung

Die cima orientiert sich in ihrer Arbeit an den Nachhaltigkeitszielen der
Vereinten Nationen (SDGs) und den Prinzipien der Gemeinwohl-Okono-
mie (GWO). Denn wir sind der festen Uberzeugung, dass wir eine Verant-
wortung gegentiber unserer Umwelt und der Gesellschaft haben.

Aus diesem Grund setzen wir den Fokus bei der Ableitung von Handlungs-
empfehlungen und Handlungsleitlinien u.a. auch auf eine nachhaltige und
am Gemeinwohl orientierte Einzelhandelsentwicklung und -planung.

Nachhaltigkeit im ganzheitlichen Sinne impliziert einen aktiven Klima-
schutz, Erhalt der Biodiversitat, Ressourcenschonung, Reduzierung der
CO,-Emmissionen, Einhaltung der bundesweiten Flachensparziele und
eine Verantwortung flr faire und soziale Arbeits- und Produktionsbedin-
gungen.

Treiber einer nachhaltigen und am Gemeinwohl orientierten Einzelhan-
delsentwicklung sind einerseits die veranderten Verhaltens- und Nachfra-
gemuster der Verbrauchenden: Nicht nur regionale Produkte gewinnen
bei den Kaufenden an Bedeutung; moderne Verbrauchende setzen zuneh-
mend auch auf fair gehandelte und nachhaltige Produkte — dies betrifft
den Einkauf von Lebensmitteln genauso wie von Bekleidung, Schuhen
USW.

Genauso wie eine nachhaltige Lebens- und Wirtschaftsweise gesamtge-
sellschaftlich immer wichtiger wird, zeigen sich andererseits auch im Ein-
zelhandel immer mehr neue Konzepte, die auf Nachhaltigkeit bauen und
Themen wie Ressourcenschonung, Umweltschutz und soziale Verantwor-
tung zu einem wichtigen Bestandteil ihrer Unternehmensentwicklung wer-
den lassen. Eine verantwortungsbewusste Herstellung und Produktion
sind am Gemeinwohl ausgerichtet. Produkttransparenz (Inhaltsstoffe, Ma-
terialien etc.), Lieferkettentransparenz (sozial, 6kologisch, materiell) und

die Ressourcensparsamkeit sind die wesentlichen Merkmale nachhaltiger
und am Gemeinwohl orientierter Handelskonzepte.

Zu beobachten ist auch, dass die Verbrauchenden zunehmend einfordern,
nachhaltige Konsumentscheidungen bewusst treffen bzw. nachvollziehen
zu kénnen, welche Auswirkungen und Konsequenzen ihr Konsumverhal-
ten hat. Daher werden die Punkte Produkttransparenz (bezogen auf die
Nachvollziehbarkeit der Inhaltsstoffe und verwendeter Materialen) und
die Lieferkettentransparenz (bezogen auf die Nachverfolgbarkeit der Her-
kunft sowie den Nachweis Uber faire Handels- und Arbeitsbeziehungen)
im Handel immer wichtiger.

Daruber hinaus gilt es den Flachenverbrauch zu reduzieren, die Entsiege-
lung zu férdern und Bestandsgebaude so oft wie mdglich zu erhalten. Es
sollte stets nach 6kologischen und sozialen Aspekten sowie am Gemein-
wohl orientiert entschieden werden, welche Flachen fir welchen verander-
ten Zweck in Anspruch genommen werden. Wichtige Grundsatze sind da-
bei die Innen- vor der AuBenentwicklung und die doppelte Innenentwick-
lung, d.h. Baullicken zu schlieBen und die Neuversiegelung von Flachen
im AuBenbereich zu verhindern.

Der wachsende Druck aus der Gesellschaft ist ein wichtiger Antriebsmotor
fur die Unternehmen, ressourcenschonende Lésungen und Praktiken fir
eine nachhaltige Bauweise und Gestaltung der Handelsobjekte umzuset-
zen. Neben energieeffizienten Technologien bei der Beleuchtung und den
Kihlsystemen, Solarenergie und Begriinung der Dacher und Stellplatzfla-
chen, sind die Nutzung umweltfreundlicher und nachhaltiger Baumateria-
lien mittlerweile wichtige Bestandteile moderner Ladenkonzepte.

11
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Durch energieeffiziente Handels- und Gewerbeimmobilien, kurze Liefer-
und Einkaufswege mit geringer CO2-Emission, engmaschige Wertschop-
fungsketten sowie einer autarken, regionalen Produktion (im besten Fall
inkl. einer weitestgehend marktunabhangigen Landwirtschaft) kdnnen die
Weichen fir eine nachhaltige und gemeinwohlorientierte Einzelhandels-
landschaft gestellt werden.

Diese Entwicklungen sind nicht nur 6kologisch und gesellschaftspolitisch
sinnvoll, die nachhaltige Transformation des Einzelhandels tragt auch zu
einem positiven Imagegewinn bei den Verbrauchenden und Kostenein-
sparprozessen bei.

Zu bertcksichtigen ist zwar, dass Stadte und Gemeinden nur die Rahmen-
bedingungen fir eine nachhaltige und am gemeinwohlorientierte Einzel-
handelsentwicklung vorgeben kénnen; denn die Umsetzung liegt aber im
Wesentlichen in der Hand der Gewerbetreibenden und Unternehmen.

Wir mdchten dennoch die Empfehlung aussprechen, dass die Stadte und
Gemeinden, die ihnen zur Verfligung stehenden Steuerungs- und Ein-
griffsmdglichkeiten proaktiv nutzen — egal ob in der bauplanungsrechtli-
chen Genehmigungspraxis oder einer Selbstverpflichtung zur Gemein-
wohlorientierung und nachhaltigem Handeln.

Aus Sicht der cima wird es jedoch darauf ankommen mudissen, die bereits
aus den veranderten Kaufgewohnheiten der Menschen und den politi-
schen Debatten zur Klimaanpassung resultierenden Transformationspro-
zesse im Einzelhandel aufzugreifen und in die Stadtentwicklung und -pla-
nung zu Uberfiihren, u.a. durch

= Umsetzung der Flachensparziele durch eine konsequente Nutzung
vorhandener Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale;
Rickbau der Flachenversiegelung

= Umsetzung von MaBnahmen zur Klimaanpassung durch eine energie-
effiziente Sanierung und Modernisierung im Bestand (Prioritat) und
nach erfolgter Umweltprifung und mit nachgeordneter Prioritat, der
Realisierung energieautarker Gewerbeimmobilien im Neubau

Cima.

Férderung von Okostrom, Nutzung von Solar-, und Windenergie, Was-
serkraft, Geothermie und nachwachsendenden Rohstoffen

Umsetzung von MaBnahmen zur Klimaanpassung, zur Verringerung
der COz-Emmissionen und zum Schutz der Biodiversitdat durch den
Ausbau von Fotovoltaikanlagen und Begriinung von Dach- und Frei-
flachen (auch im Bestand)

Umsetzung von MaBnahmen zur Klimaanpassung und zur Verringe-
rung der CO,-Emmissionen durch den Ausbau von E-Lademdglichkei-
ten und Stellplatzflachen fir Fahrrader und Lastenréder

Umsetzung von MaBnahmen zum Erhalt der Biodiversitat, der Ressour-
censchonung und Reduzierung von CO,-Emmissionen durch die pro-
aktive Forderung und Unterstlitzung nachhaltiger Wertschopfungs-
maoglichkeiten in der Region, z. B. durch einen Ausbau der regionalen
Produkte und unverpackten Angebote (Verpackungsvermeidung) im
Handel - durch eine Selbstverpflichtung der Stadte, Gemeinden,
Handler*innen und Gewerbetreibenden

12
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4 Einzelhandelsstandort Reinfeld (Holstein) — Wirtschaftsraumili-
che Rahmenbedingungen

4.1 Makrostandort Reinfeld - Zentralort- Abbildung 1: Lage im Raurm
liche Bedeutung :

= |n der Stadt Reinfeld leben 9.023 Einwohnende.’

= Die Stadt Reinfeld tGbernimmt im zentral6rtlichen System des Landes
Schleswig-Holstein die Funktion eines Unterzentrums. Damit kommt
der Stadt Reinfeld eine Versorgungsaufgabe fir die Bevolkerung des
eigenen Stadtgebietes sowie der Gemeinden des raumordnerisch zu-
geordneten Nahbereichs mit Gltern und Dienstleistungen des qualifi-
zierten Grundbedarfs zu.

.........

= An das Uberregionale StraBennetz ist Reinfeld Gber die Bundesautob- | e
ahn A1 (Hamburg — Libeck - Fehmarn) angebunden. Dariiber hinaus e \
stellt die BundestraBe B75 (Hamburg — Libeck) eine direkte Wegever- & i e
bindung in das nahe gelegenen Oberzentrum Libeck und das Mittel-
zentrum Bad Oldesloe dar.

= An das schienengebundene Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) ist die Stadt Reinfeld ebenso angeschlossen. Die Regionalbahn-

linie RE8 und RE80 der Deutschen Bahn verkehren mit einer engen Tak- Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025
tung zwischen dem Hamburger Hauptbahnhof und dem Libecker
Hauptbahnhof. Dariiber hinaus ist die Stadt Reinfeld mit diversen Regi- 4.2 Soziodemog rafische Strukturdaten

onalbuslinien des HVV und des Libecker Stadtverkehrs an die Stadt Bad

Oldesloe und die Stadt Libeck angebunden. Im folgenden Kapitel werden die soziodkonomischen Rahmenbedingun-

gen der Stadt Reinfeld, des Kreises Stormarn und des Bundeslandes Schles-
wig-Holstein vorgestellt (vgl. Abb. 2):

' Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 01.01.2024)
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Die Stadt Reinfeld zeichnet sich im Betrachtungszeitraum 2019 bis 2023
durch eine konstante Bevolkerungsentwicklung aus (- 0,2 %). Der Kreis
Stormarn und das Land Schleswig-Holstein verzeichnen Bevdlkerungs-
zuwéachse (+ 1,7 % bzw. 2,1 %).

Neben der reinen Zu- bzw. Abnahme der Bevdlkerungszahlen muss
auch die Alterszusammensetzung betrachtet werden. GemaB Zahlen
des Statistischen Landesamtes sind heute knapp 50 % der Gesamtbe-
volkerung von Reinfeld éalter als 50 Jahre; das Durchschnittsalter liegt
aktuell bei 46,4 Jahren. Die zunehmende Alterung der Gesellschaft ist
zwar kein Reinfeld spezifisches Phdnomen, sondern folgt dem Trend auf
Bundesebene. Dennoch ist der Anteil der dlteren Menschen in Reinfeld
etwas hoher als im Landesdurchschnitt (Durchschnittsalter der Bevolke-
rung in Schleswig-Holstein 45,6 Jahre).

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort verlauft in Reinfeld sehr positiv. Von 2020 bis 2024 konnte die
Anzahl der Beschaftigten um 12,5 % gesteigert werden. Die Steige-
rungsrate im Kreis Stormarn liegt im Beobachtungszeitraum nur bei 2,1
%, in Schleswig-Holstein bei 5,5 %.

Die Pendelndensalden verdeutlichen zudem, dass die Stadt Reinfeld ein
beliebter Wohnstandort ist; die Nahe zu den Oberzentren Libeck und
Hamburg sowie dem Mittelzentrum Bad Oldesloe mit der entsprechen-
den Arbeitsplatzzentralitdt begriindet das negative Pendelndensaldo.
Dennoch konnte auch die Zahl der Einpendelnden in den vergangenen
Jahren stetig gesteigert werden.

Cima.

Abbildung 2: Soziodemografische Strukturdaten der Stadt Reinfeld

Indikatoren Stadt Reir.lfeld Kreis Schlesw.ig-
(Holstein) Stormarn Holstein
Bevodlkerungs- 31.12.2019 9.041 244.156 2.903.773
entwicklung 31.12.2021 9.029 245.406 2.922.005
31.12.2023 9.023 248.267 2.965.691
+/-in % 2019 - 2023 -0,2 17 2,1
Quelle: Statistisches Landesamt Nord 2025
Sozialversicherungs- 30.06.2020 2.981 87.687 1.002.902
pflichtig Beschéaftigte 30.06.2022 3462 91.059 1.043.551
(am Arbeitsort) 30.06.2024 3.355 89.520 1.058.498
+/-in % 2020 - 2024 12,5 2,1 5,5
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit 2025
Einpendler 30.06.2020 2.329 50.480 137.489
Auspendler 30.06.2020 2.949 59.077 238.768
Saldo -620 -8.597 -101.279
Einpendler 30.06.2022 2.759 52.739 146.266
Auspendler 30.06.2022 2.928 60.446 252.721
Saldo -169 -7.707 -106.455
Einpendler 30.06.2024 2620 50.952 146.947
Auspendler 30.06.2024 2.921 61.594 261.326
Saldo -301 -10.642 -114.379
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit 2025

Bearbeitung:  cima 2025

Aktuell kann die Stadt Reinfeld auf einer konstanten Bevélkerungs-
entwicklung aufbauen. Um auch in der Zukunft eine wichtige Funktion
als Wohnstandort iibernehmen zu konnen, ist es somit von Bedeu-
tung, die Entwicklung attraktiver und auf die Nachfrage zugeschnit-
tener innerstédtischer Einzelhandelsangebote sowie den Erhalt und
die Schaffung einer wohnungsnahen Grundversorgung zu gewahrleis-

ten.
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Cima.

5 Marktgebiet und Marktpotenziale

5.1 Marktgebiet Stadt Reinfeld

Das Marktgebiet spiegelt die aktuelle Anziehungskraft des Einzelhandels
wider. Auch wenn einzelne Betriebe ein groBeres individuelles Einzugsge-
biet aufweisen kdnnen, so stellt das Marktgebiet den Durchschnitt der Ein-
zugsgebiete des Einzelhandels dar.

Auf Basis des vorhandenen Einzelhandelsangebotes in der Stadt Reinfeld
sowie unter Berlcksichtigung der Wettbewerbssituation in den umliegen-
den Stadten und Gemeinden umfasst das direkte Marktgebiet in erster
Linie das Stadtgebiet.

Das erweiterte Marktgebiet beschreibt den Raum, in dem Konsumierende
— zumindest teilweise — auf den Einzelhandelsstandort Reinfeld orientiert
sind. Der Grad der Fokussierung hangt dabei vor allem von der Wettbe-
werbssituation im Nahbereich des konkreten Wohnstandortes, der ver-
kehrlichen Erreichbarkeit und der Standortattraktivitat konkurrierender
Einkaufsorte ab. Als erweitertes Marktgebiet sind die Gemeinden des
raumordnerisch zugewiesenen Nahbereichs zu bezeichnen. Insgesamt le-
ben 16.135 Einwohnende im Marktgebiet der Stadt Reinfeld.

Nicht zuletzt der Einflussbereich des Oberzentrums Libeck im Osten so-
wie des Mittelzentrums Bad Oldesloe im Westen begrenzt das Marktge-
biet der Stadt Reinfeld. Insbesondere der CITTI Park im Libecker Stadtge-
biet bindet Kaufkraft aus Reinfeld. Darliber hinaus ist das groBflachige
REWE-CENTER an der ZiegelstraBe in Libeck als ein relevanter Konkur-
renzstandort zu bewerten. Das insgesamt starke Wettbewerbsumfeld er-
schwert eine weitere Ausdehnung des Marktgebietes der Stadt Reinfeld.

Abbildung 3: Marktgebiet der Stadt Reinfeld

Kartengrundlage:  OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025
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5.3 Kaufkraftpotenzial Stadt Reinfeld

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials? in Reinfeld erfolgt auf der Basis
der Einwohnendenzahl (9.023)% und der spezifischen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffer (103,2)%. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im
Einzelhandel von 6.656 € flr das Jahr 2025 zugrunde gelegt, der an das
Niveau der Stadt Reinfeld mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohnenden der Stadt Reinfeld entspricht
im Durchschnitt 6.870 €. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt auch der statis-
tische Ausgabesatz pro Kopf von Reinfeld tiber dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Kaufkraftpotenzial von Reinfeld auf 62 Mio. €.
Davon entfallen etwa 33 Mio. € auf den periodischen Bedarf (nahversor-
gungsrelevanten Bedarf). Weitere 29 Mio. € sind den Branchen des aperi-
odischen Bedarfs zuzurechnen.

Das Kaufkraftpotenzial im erweiterten Marktgebiet der Stadt Reinfeld um-
fasst zusétzliche 49,5 Mio. €. Insgesamt belduft sich das Kaufkraftpotenzial
im Marktgebiet somit auf 111,5 Mio. €.

2 Das Kaufkraftpotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung der Stadt Rein-
feld, die dem Einzelhandel zur Verfiigung stehen (statistischer Wert).

Cima.

Abbildung 4: Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet Reinfeld in Mio. €

Stadt Reinfeld Nahbereich Nahbereich
CIMA Warengruppen X Umland- )
(Holstein) ) ingsesamt
gemeinden
Periodischer Bedarf insgesamt 33,0 26,4 59,4
Nahrung und Genussmittel 26,3 21,0 47,3
Gesundheit und Korperpflege 58 46 10,5
Zeitschriften, Schnittblumen 09 0,7 16
Aperiodischer Bedarf insgesamt 29,0 23,1 52,1
Bekleidung, Wéasche 4,7 3,8 8,5
Schuhe, Lederwaren 1,7 14 3,1
Biicher, Schreibwaren 09 0,7 16
Spielwaren, Hobbybedarf 0,8 0,6 1,4
Sportartikel, Fahrrader 2,7 2,1 48
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 50 40 9,0
Uhren, Schmuck 09 0,7 1,7
Augenoptik, Horgerateakustik, Sanitatsartikel 2,0 16 3,6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,0 0.8 18
Einrichtungsbedarf 40 3,2 73
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 53 4,2 9,5
SUMME 62,0 49,5 111,5
EINWOHNER 9.023 7.112 16.135
Quelle: cima 2025

Erlduterung: Sortimente des periodischen Bedarfs umfassen solche Sorti-
mente, die regelmaBig und in kurzen Abstanden nachgefragt werden. Da-
runter fallen z.B. Nahrung und Genussmittel sowie Drogerieartikel. Als Sor-
timente des aperiodischen Bedarfs werden die Sortimentsbereiche be-
zeichnet, die nur in unregelmaBigen und mit langeren zeitlichen Abstén-
den gekauft werden. Beispielhaft zu nennen sind Elektroartikel, Fahrrader
und Mébel.

3 Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 01.01.2024)
4 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2025
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6 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Reinfeld

6.1 Einzelhandel in Reinfeld
Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstan-
digen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Reinfeld im Mai 2025.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte tiber branchenib-
liche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsveréffentlichungen sowie der re-
levanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Reinfeld
wurden 62 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von 18.990 m?
erhoben. Diese erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 66,7 Mio. €.
Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der nebenstehenden Abb. 5 dokumentiert.

Cima.

Abbildung 5: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Reinfeld

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz in der Stadt Reinfeld (Holstein)

CIMA W Anzahl der | Verkaufs- | Umsatz in
arengruppe Betriebe |flache in m? Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 35 8.905 45,8
Nahrung und Genussmittel 25 7.585 39,3
sesundheit und Kérperpflege 6 1.090 5,4
“eitschriften, Schnittblumen 4 230 1,2
Aperiodischer Bedarf insgesamt 27 10.085 20,8
Bekleidung, Wasche 3 1.245 *
Schuhe, Lederwaren 0 40 *
3licher, Schreibwaren 1 295 *
Spielwaren, Hobbybedarf 0 340 *
Sportartikel, Fahrrader 3 3.110 *
‘lektroartikel, Unterhaltungselektronik 3 435 *
Uhren, Schmuck 1 25 *
Augenoptik, Horgerdteakustik, Sanitatsartikel 4 200 *
slas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2 1.200 *
Einrichtungsbedarf 3 610 *
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 7 2.585 40
linzelhandel insgesamt 62 18.990 66,7

Quelle: cima 2025

* Anmerkung:

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Verkaufsflache und Umsatz erst

ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzelféllen
sind Randsortimente in den summierten Umsatzen und Verkaufsflachen ent-
halten, sodass eine Dokumentation dennoch méglich wird. Die warengrup-
penspezifische Anzahl der Betriebe bezieht sich nur auf das Hauptsortiment.
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

In der Warengruppe Nahrung und Genussmittel wurden 25 Betriebe mit
einer Verkaufsflache von 7.585 m? erfasst; sie realisieren einen Gesamt-
umsatz von rd. 39,3 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt
bei 40 % bzw. fast 60 % am gesamten Einzelhandel in der Stadt Reinfeld.

Die Hauptwarengruppe Gesundheit und Koérperpflege erreicht in der
Stadt Reinfeld einen Verkaufsflachen- und Umsatzanteil von 6 % bzw. 8
% am gesamten Einzelhandel. Die MARKANT DROGERIE ist als einziger
Drogeriefachmarkt im Stadtgebiet zu finden. Darlber hinaus werden
Drogerieartikel als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten angebo-
ten. Zudem sind insgesamt vier Apotheken und die Parfiimerie ES-
SENZA im Stadtgebiet vorhanden.

In der Warengruppe Bekleidung und Wasche, dem wichtigsten Leitsor-
timent einer zentralen Innenstadtlage, sind nur drei Betriebe mit einer
Gesamtverkaufsfliche von 1.245 m? im Stadtgebiet erfasst. Der Ver-
kaufsflachenanteil am gesamten Einzelhandel in Reinfeld liegt bei 7 %.
Das Bekleidungsangebot ist insbesondere durch den Bekleidungsfilialist
ERNSTINGS FAMILY in der Innenstadt und den Textilfachmarkt KIK an
der FeldstraBe gepragt. In der Innenstadt ist zudem die REINFELDER
KINDERKISTE der AWO vorhanden, die sowohl Kinderbekleidung als
auch Kinderspielwaren und Kinderbticher etc. anbietet.

Schuhe und Lederwaren werden in Reinfeld ausschlieBlich im Randsor-
timente u.a. bei FAMILA angeboten. Ein origindres Schuhfachgeschaft
ist im Stadtgebiet nicht vorhanden.

In der Warengruppe Sportartikel und Fahrrader ist ein sehr gutes Ange-
botsniveau fir ein Unterzentrum der GréBe und mit der Einwohnenden-
struktur der Stadt Reinfeld vorhanden. In dieser Warengruppe wird ein
Umsatzvolumen von 6 Mio. € generiert. Dies entspricht einem prozen-
tualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Reinfeld von 9 %. Der Ver-
kaufsflachenanteil liegt bei 16 % (3.110 m?). Im Standortbereich An der
Autobahn/ Im Weddern sind der flachenintensive Fahrradfachmarkt

HDE Zahlenspiegel 2024, Statistisches Bundesamt 2025

Cima.

BOC, der Fachmarkt fiir Reitsportartikel KRAMER und der Fachhandel
fur Segelsport SPORT MOHR zu finden.

= Die Warengruppe Biicher/ Schreibwaren ist mit der Buchhandlung
STORTEBEKER in der Innenstadt vertreten. Die Buchhandlung pragt die
Angebotskompetenz der Reinfelder Innenstadt und ist ein wichtiger
Frequenzbringer.

= Die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat erreicht mit rd.
1.200 m? einen Verkaufsflachenanteil von 6 %. Der realisierte Einzelhan-
delsumsatz liegt bei 1,5 Mio. € (= 2 %). Neben den niedrigpreisigen An-
geboten im Haushaltswarendiscounter ACTION wird das qualitdtsorien-
tierte Segment u.a. im Fachgeschaft FRAU VILMA angeboten. Dariiber
hinaus sind Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat im Randsortiment u.a.
des GARTENFACHMARKTES JOHANNSEN und der ZAUBERNUSS sowie
den Lebensmittelmarkten und der MARKANT DROGERIE vertreten.

= Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel ge-
neriert ein Umsatzvolumen von 4 Mio. €. Dies entspricht einem prozen-
tualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Reinfeld von 6 %. Der Ver-
kaufsflachenanteil liegt bei 14 % (2.585 m?). Diese Ausstattungswerte
werden insbesondere durch den GARTENFACHMARKT JOHANNSEN am
Standort An der Autobahn gepragt. Des Weiteren ist der Tierfutterfach-
markt FUTTERHAUS in der Innenstadt der Warengruppe Baumarktarti-
kel/ Gartenbedarf/ Zooartikel zuzuordnen.

Verkaufsflache je Einwohnenden

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Einwohnendenzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei 1,49 m? Verkaufsflache je Einwohnenden (inkl. 1and-
lich gepragte Raume)°. Die Stadt Reinfeld erreicht einen Kennwert von 2,10
m? Verkaufsflache je Einwohnenden.
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Abbildung 6: Verkaufsflache je Einwohnende

Einwohnende (31.12.2023) 9.023

Verkaufsflache je Einwohnenden in m? 2,10

im periodischen Bedarf 0,99

in der Branche Nahrung und Genussmittel 084

im aperiodischen Bedarf 1,12
Quelle: cima 2025

In der Warengruppe Nahrung und Genussmittel wird fiir Schleswig-Hol-
stein ein Durchschnittswert von 0,56 m? Verkaufsflache je Einwohnenden®
als Vergleichswert angenommen. Mit 0,84 m? je Einwohnenden liegt Rein-
feld somit auch bei diesem Kennwert deutlich ber der durchschnittlichen
Verkaufsflachenausstattung mit Nahrung und Genussmitteln.

¢ Einzelhandelserfassung Schleswig-Holstein 2024 (GMA), Statistik Nord 2025

Abbildung 7: Einzelhandelsbesatz in Reinfeld

Legende
Einzelhandelsstandorte

Kartengrundlage
[ Gemeindegrenzen

Kartengrundlage:

bt

OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025

Cima.
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Cima.

Abbildung 8: Kaufkraft, Umsatz und Handelszentralitét in Reinfeld

6.2 Einzelhandelszentralitat der Stadt

Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitit in der Stadt Reinfeld (Holstein)

Reinfeld

Umsatz in Kaufkraft- Handels-
CIMA Warengruppe . volumen s
. . el . ry . Mio. € X . zentralitdt
Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am in_Mio. €
Ort getédtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach- Periodischer Bedarf insgesamt 45,8 33,0 139
frage. Nahrung und Genussmittel 39,3 26,3 149
iy L . . . .. Gesundheit und Korperpflege 5,4 5.8 92
Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse; Zeitschriften, Schnittblumen 12 09 136
Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabflisse Aperiodischer Bedarf insgesamt 20,8 29.0 72
aus der betreffenden Raumeinheit. Bekleidung, Wasche * 47 57
Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf :fh:he’ S’Lehdef‘g’are" i (1)’; 862
. . . P . . . ucner, >chreibwaren A
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Spielwaren, Hobbybedarf * 08 9%
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs- Sportartikel, Fahrréder * 2,7 226
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert. Elektroartikel, Unterhaltungselektronik ) >0 36
. o O ) Uhren, Schmuck * 0,9 32
Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat der Stadt Reinfeld als gut zu be- Augenoptik, Hérgerateakustik, Sanitatsartikel x 2,0 82
werten (108). Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat Kauf- Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat * 10 148
.. . . oo . ) Einrichtungsbedarf * 4,0 33
kraftzuflisse aus den umlllegenden Gemeinden. M!t Bllck auf die Pendeln Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 40 53 26
denverflechtungen und die starke Wettbewerbskulisse mit dem nahe gele- Eirrelhandel | N 667 620 108
. . . . InZzelthandel Insgesam 5 d
genen Oberzentrum Libeck sowie dem Mittelzentrum Bad Oldesloe durfte g
eine Steigerung der Zentralitat nur in sehr begrenztem Umfang maéglich Quelle: cima 2025

sein.

Eine detaillierte Aufschlisselung der Einzelhandelszentralitdten in den ein-
zelnen Warengruppen zeigt die folgende Abbildung.

In der Branche Nahrung und Genussmittel wird eine Handelszentralitat von
149 erreicht. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von 39,3 Mio. € ein lo-
kales Kaufkraftvolumen von 26,3 Mio. € gegenliber. Die Werte veranschau-
lichen, dass in der Branche Nahrung und Genussmittel Kaufkraftzufllisse
u.a. aus den Gemeinden des Nahbereiches/ Marktgebietes verzeichnet
werden kénnen. Dariiber hinaus erreicht insbesondere der Lebensmittelfri-
schemarkt FAMILA im Verbund mit dem Lebensmitteldiscounter ALDI in
verkehrsorientierter Lage an der Barnitzer StraBe Kaufkraftzufliisse aus ei-
nem sehr diffusen Einzugsgebiet. Die Lebensmitteldiscounter PENNY und
LIDL durften zudem von den Berufspendelnden entlang der B75 profitieren
und Kaufkraftzuflisse (auch von auBerhalb des Reinfelder Marktgebietes)
erzeugen.
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In der Reinfelder Innenstadt ist der Lebensmittelfrischemarkt MARKANT
vorhanden. An der FeldstraBe befindet sich des Weiteren der Lebensmit-
teldiscounter NORMA. Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien,
Fleischerei), ein Reformhaus, zwei Getrankefachmarkte und Lebensmittel-
markte mit einem ethnischen Versorgungshintergrund (z.B. SAFRAN
MARKT) sowie zwei Hofladen (HOFLADEN DOLGER, TRAVEHOFLADEN) er-
gédnzen das Lebensmittelangebot im Stadtgebiet insgesamt und begriin-
den die gute Handelszentralitat.

In der Warengruppe Gesundheit- und Kdrperpflege signalisiert die Han-
delszentralitat von 92 zwar ein gutes, aber ausbaufahiges Angebotsniveau.
Einem Kaufkraftvolumen von 5,8 Mio. € steht ein Umsatz von rd. 5,4 Mio. €
gegenuber. In der Reinfelder Innenstadt ist der Drogeriefachmarkte MAR-
KANT DROGERIE und die Parflimerie ESSENZA vorhanden. Ferner sind ins-
gesamt vier Apotheken der Warengruppe Gesundheit- und Kérperpflege
zugeordnet. In der Stadt Reinfeld wird bereits seit einigen Jahren die Neu-
ansiedlung eines weiteren Drogeriefachmarktes in der Innenstadt vorbe-
reitet; aus Sicht der cima erscheint die Umsetzung dieser Planung nicht nur
sinnvoll, sondern auch konsequent.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird unter Beriicksichtigung
der Wettbewerbssituation eine addquate Handelszentralitat erzielt (72). Im
Einzelfall ist zu prifen, ob durch gezielte Erganzungen und eventuelle Fl&-
chenerweiterungen die Zentralitat gesteigert werden kann.

Die hochste Handelszentralitat wird in der zusammengeflihrten Waren-
gruppe Sportartikel/ Fahrrader erreicht (226). Fahrrader und Fahrradzube-
hor werden im flachenintensiven Fahrradfachmarkt BOC angeboten. Das
Segelsportfachgeschaft SPORT MOHR und der Fachmarkt fir Reitbedarf
KRAMER sind den Sportartikeln zuzuordnen.

7 Das Unternehmen ist sehr stark auf Dienstleistungen ausgerichtet und nur z.T. auf den
Verkauf an den Endverbrauchenden

Cima.

In der Branche Bekleidung/ Wasche sind der Bekleidungsfilialist
ERNSTINGS FAMILY und die REINFELDER KINDERKISTE der AWO in der
Reinfelder Innenstadt vorhanden. AuBerhalb der Innenstadt befindet sich
an der FeldstraBe der Textilfilialist KIK in einer gewerblich gepragten Lage.
Insgesamt ist das Bekleidungsangebot in Reinfeld damit durch niedrigprei-
sige und discountorientierende Anbieter dominiert. Im qualitatsorientier-
ten und hoherwertigen Segment bestehen hingegen eindeutige Angebots-
[icken. Hier werden Kaufkraftabflisse u.a. in den CITTI Park deutlich.

Des Weiteren weist die sehr niedrige Handelszentralitat in der Branche
Schuhe und Lederwaren auf Angebotsdefizite hin. Schuhe und Lederwaren
werden in Reinfeld ausschlieBlich im Randsortimente u.a. bei FAMILA und
KIK angeboten. Ein originares Schuhgeschaft ist im Stadtgebiet nicht vor-
handen

Die Handelszentralitat in der Branche Blicher/ Schreibwaren (82) wird maB-
geblich durch die BUCHHANDLUNG STORTEBECKER in der Innenstadt er-
zielt. Schreibwaren finden sich im Randsortiment in der BUCHHANDLUNG
STORTEBECKER sowie u.a. der MARKANT DROGERIE und den Lebensmit-
telmarkten.

Die Handelszentralitdt von 96 in der Warengruppe Spielwaren und Hobby-
bedarf entféllt einerseits auf das Randsortiment u.a. von FAMILA und der
MARKANT DROGERIE. Andererseits bietet die REINFELDER KINDERKISTE
Spielwaren an.

Die Warengruppe Elektroartikel und Unterhaltungselektronik setzt sich aus
den Branchen Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto und Zubehor,
Telekommunikationsartikel, PC zusammen. In der Reinfelder Innenstadt
sind das Elektronikfachgeschéft ELEKTRO FLEDDERMANN und ein Foto-
fachgeschéaft (FOTOGRAFIE REINFELD) zu finden sind. Ein weiteres Elektro-
fachgeschaft (JONAS ELEKTRO und SICHERHEIT)” befindet sich an der
Friedrich-Ebert-StraBe. Die Handelszentralitdt (36) ist ein Beleg fir deutli-
che Kaufkraftabflisse ins Umland; unter Berlcksichtigung der regionalen
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Wettbewerbssituation sind die Chancen zur Ansiedlung eines modernen
Elektronikfachmarktes im Stadtgebiet von Reinfeld dennoch nur als gering
anzusehen.

In der Branche Uhren und Schmuck ist in der Stadt Reinfeld zwar nur ein
quantitativ geringes, aber qualitativ sehr gutes Angebot zu finden; die Ein-
zelhandelszentralitdt liegt bei 32. In der Innenstadt ist die qualitatsorien-
tierte GOLDSCHMIEDE KLING vorhanden.

In der Branche Augenoptik/ Horgerateakustik/ Sanitatsartikel wird eine
Handelszentralitat von 82 erzielt. Insgesamt sind zwei Optiker und ein Hor-
gerateakustiker in der Reinfelder Innenstadt zu finden. Zudem ist das Sani-
tatshaus ORTHOPADIE RUGE in der Raiffeisenpassage erfasst.

In der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat wird eine Handels-
zentralitdt von 148 erreicht. Das vorhandene Angebot wird durch den
Haushaltswarendiscounter ACTION und die Randsortimente u.a. im GAR-
TENFACHMARKT JOHANNSEN und der MARKANT DROGERIE geprégt. In
der Innenstadt sind die qualitatsorientierte Facheinzelhandelsbetriebe
FRAU VILMA und die ZAUBERNUSS vertreten.

Die Handelszentralitat in der Warengruppe Einrichtungsbedarf (33) wird
u.a. durch das Angebot im Sozialkaufhaus gepragt. Das Fachgeschéft fir
Antiquitaten TRAVE ANTIK ist ebenfalls der Warengruppe des Einrichtungs-
bedarfs zugerechnet. Heimtextilien werden u.a. beim Raumausstatter ZIPP-
ZAPP angeboten.

Im Segment Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel wird aktuell eine
Handelszentralitat von 76 erzielt. In Reinfeld ist der GARTENFACHMARKT
JOHANNSEN vorhanden. Des Weiteren ist der Tierfutterfachmarkt FUTTER-
HAUS in der Innenstadt und LUCKY PET An der Autobahn der Warengruppe
Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel zuzuordnen.

Die nachfolgende Abb. 9 zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifi-
schen Handelszentralitaten des Einzelhandels in der Stadt Reinfeld.

Cima.

Abbildung 9: Ranking: Handelszentralitdt in Reinfeld

Durchschnitt tiber alle Branchen: 109

Sportartikel, Fahrrader 226
Nahrung und Genussmittel
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Zeitschriften, Schnittblumen
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Augenoptik, Horgerdteakustik, Sanitédtsartikel
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Schuhe, Lederwaren
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Quelle: cima 2025
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6.3 Kaufkraftstromanalyse fiir Reinfeld

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir
den Einzelhandel in der Stadt Reinfeld. Die Bilanz verdeutlicht zusammen-
fassend Uber alle Sortimentsbereiche hinweg, in welchen GréBenordnun-
gen vorhandene Kaufkraft von auen abgezogen wird bzw. von auBen zu-
flieBt.

Abbildung 10: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Reinfeld
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b
2 30 1
=
£
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,10 |
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Kaufkraftpotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz
Reinfeld Reinfeld
Quelle: cima 2025

Einem Kaufkraftzufluss von 29,4 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 24,7
Mio. € gegenliiber. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 66,7 Mio.
€. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen liegt in der Stadt Reinfeld
bei ca. 62 Mio. €.

Cima.

Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. 44 % des in der Stadt Reinfeld erziel-
ten Einzelhandelsumsatzes. Die Kaufkraftzuflussquote basiert in erster Linie
auf den Angebotskompetenzen des Lebensmitteleinzelhandels sowie der
Angebote am Standort An der Autobahn/ Im Weddern/ Barnitzer StraBe
(Sportartikel, Fahrrader).

Abbildung 11: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Reinfeld
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Gesundheit und Korperpflege
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Quelle: cima 2025

Die hochsten Kaufkraftzufliisse werden in der Branche Nahrung und Ge-
nussmittel erzielt (15,8 Mio. €). Wie bereits die Dokumentation der waren-
gruppenspezifischen Handelszentralitadten verdeutlicht hat, ist mit den vor-
handenen Lebensmittelfrischemarkten und den Lebensmitteldiscountern
bereits heute ein sehr gutes Angebotsniveau im Stadtgebiet vorhanden.

Des Weiteren werden Kaufkraftzuflisse i.H. 4,9 Mio. € in den Branchen
Sportartikel und Fahrréder erzielt. Am Sonderstandort des groBflachigen
Einzelhandels An der Autobahn ist u.a. mit dem flachenintensiven Fahrrad-
fachmarkt BOC und dem Reitsportfachmarkt KRAMER ist ein sehr gutes
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Angebotsniveau vorhanden. Die groBflachigen Fachmarkte kénnen ein
Uberortliches Einzugsgebiet erreichen.

Der Einzelhandel in der Warengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf/
Zooartikel ist durch den Gartenfachmarkt JOHANNSEN dominiert. Dariber
hinaus ist ein Fachmarkt flr Zooartikel und Tierfutter in der Innenstadt er-
fasst (DAS FUTTERHAUS). Der ermittelte Kaufkraftzufluss belauft sich auf
rd. 2,2 Mio. €.

In der Warengruppe Bekleidung und Wasche liegt der Kaufkraftzufluss bei
rd. 1,4 Mio. €. Die Zuflisse werden sowohl durch den Textilfachmarkt KIK
an der FeldstraBe als auch den Bekleidungsfilialisten ERNSTINGS FAMILY in
der Reinfelder Innenstadt erzielt.

Der Kaufkraftzufluss in den weiteren Warengruppen und Sortimenten liegt
gemaB Rechenmodell zwischen 0,1 und 1,0 Mio. €. Die Stadt Reinfeld pro-
fitiert sowohl von den sortimentsspezifischen Angebotskompetenzen der
innerstadtischen Facheinzelhandelsbetriebe als auch den Fachmarktkon-
zepten an verkehrsorientierten Standorten im Stadtgebiet.

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 40 % des in der Stadt Reinfeld
vorhandenen Kaufkraftvolumens. Die Kaufkraftabflussquote basiert auf der
beschriebenen Angebotsstruktur und den dokumentierten Angebotsdefi-
ziten in einzelnen Sortimenten. Ferner sind Mitnahmeeffekte im Kontext
von Einkaufsfahrten in die néchstgelegenen Einkaufsstandorte Liibeck, Bad
Oldesloe etc. zu verzeichnen.

Cima.

Abbildung 12: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Reinfeld
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Vor dem Hintergrund der ermittelten Handelszentralitat (36) in der Waren-
gruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik liegen die Kaufkraftabflisse
auf einem entsprechend hohen Niveau (4,2 Mio. €). Hier wird die regionale
Wettbewerbssituation bemerkbar; die Kaufkraftabfliisse verdeutlichen die
Einkaufsfahrten zu den leistungsstarken Anbietern in Libeck, Hamburg
und z.T. auch Bad Oldesloe.

In der Warengruppe Einrichtungsbedarf miissen ebenfalls hohe Kaufkraft-
abflisse verzeichnet werden (rd. 3,4 Mio. €). Die vorhandenen Kaufkraftpo-
tenziale werden vor allem an den Mdbelhausstandorten in Libeck, Bad Se-
geberg und Hamburg gebunden.

In der Warengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel werden ge-
nauso Kaufkraftabflisse i.H. 3,4 Mio. € dokumentiert. In Reinfeld ist kein
origindrer Baufachmarkt vorhanden. Die nachstgelegenen Bau- und Gar-
tenfachmarkte befinden sich im Mittelzentrum Bad Oldesloe und dem
Oberzentrum Libeck.
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Die Kaufkraftabfllisse in der Warengruppe Bekleidung und Wasche (3,4
Mio. €) sind in erster Linie mit der regionalen Wettbewerbskulisse und be-
grindet. In Libeck ist u.a. der CITTI Park als ein relevanter Wettbewerbs-
standort zu benennen. Das Einkaufszentrum befindet sich in nur ca. 10 km
Entfernung von der Reinfeld; die Fahrtzeit belduft sich auf deutlich weniger
als 15 Minuten. Im CITTI Park sind diverse Bekleidungsfilialisten mit einem
niedrigpreisigen und auch qualitdtsorientierten Angebotsniveau vorhan-
den.

Trotz der beschriebenen guten Angebotssituation in den Branchen Nah-
rung und Genussmittel werden auch hier Kaufkraftabflisse i.H. 2,9 Mio. €
dokumentiert. Aus Gutachtersicht durften die ermittelten Kaufkraftabflisse
auch zukinftig nicht in vollem Ausmal reaktivierbar sein, da Kaufkraft im
Kontext von Pendelndenverflechtungen auch an Wettbewerbsstandorten
gebunden wird. In Libeck ist beispielhaft der groBflachige Lebensmittel-
markt REWE CENTER zu finden, der Kaufkraft aus Reinfeld bindet.

In den Ubrigen Branchen liegen die ermittelten Kaufkraftabflisse zwischen
0,1 und 1,7 Mio. €.

Cima.

6.4 Fazit zur Einzelhandelssituation

Insgesamt ist die Einzelhandelssituation in der Stadt Reinfeld als gut zu be-
werten. Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitdt von 108
Kaufkraftzuflisse aus dem Reinfelder Marktgebiet.

Vor dem Hintergrund der starken regionalen Wettbewerbskulisse mit dem
nahe gelegenen Oberzentrum Libeck und dem Mittelzentrum Bad
Oldesloe ist eine Steigerung der Zentralitatswerte nur sehr eingeschrankt
zu erwarten. Das wichtigste Ziel der weiteren Einzelhandelsentwicklung ist
der Erhalt und die Absicherung der bestehenden Strukturen.

Dies betrifft insbesondere die Reinfelder Innenstadt. Hier stehen aktuell
zahlreiche Ladenlokale leer, dartiber hinaus fiihren mindergenutzte Flachen
und Ladenlokale zu einem Trading-down (Riickgang der Nutzungen und
Frequenzen, wachsender Imageverlust des Standortes) und zunehmendem
Attraktivitatsverlust. In den vergangenen Jahren wurden in Reinfeld z.T.
planungsrechtliche Entscheidungen getroffen, die zu einem Bedeutungs-
verlust der Innenstadt gefihrt haben. Umso wichtiger erscheint es durch
geeignete Festlegungen die integrierten Einzelhandelslagen vor einem
Funktions- und Bedeutungsverlust zu schiitzen.

Im nahversorgungsrelevanten Bedarf sind zwar keine rechnerischen Ange-
botsdefizite offensichtlich, wenn ausschlieBlich der Versorgungsauftrag fur
die eigene Bevolkerung berlicksichtigt wird. Unter Einbeziehung der zu-
satzlichen Kaufkraftpotenziale der Einwohnenden des raumordnerisch zu-
gewiesenen Nahbereichs der Stadt Reinfeld relativieren sich die ermittelten
Kennwerte jedoch. Darliber hinaus werden bei einer erganzenden Analyse
und Bewertung der qualitativen Nahversorgungssituation z.T. raumliche
Versorgungsliicken deutlich (siehe nachfolgende Ausfiihrungen in Kap. 7).
Ohne einen direkten Verdrangungswettbewerb zu beflirworten, besteht
aus Sicht der Gutachtenden weiteres Gestaltungspotenzial fiir den Lebens-
mitteleinzelhandel.
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Die aktuell diskutierte Umsetzung von Lebensmitteleinzelhandel auf dem
Bahnhofsvorplatz ist vor diesem Hintergrund als eine zu beflirwortende
Handelsentwicklung zu werten. Im Folgenden wird die Frage zu beantwor-
ten sein, ob die Neuansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes
oder die Standortverlagerung und die Modernisierung eines der bestehen-
den Lebensmittelmérkte besser geeignet ware und, welche Verkaufsfla-
chendimensionierung eine vertragliche Losung fiir die bestehenden Nah-
versorgungsstrukturen in Reinfeld darstellt.
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Cima.

7 Nahversorgungssituation in der Stadt Reinfeld

7.1 Bewertung der quantitativen Nahver-
sorgungssituation

Folgende allgemeine Aussagen kénnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Stadt
Reinfeld getroffen werden.

= Die Stadt Reinfeld verfiigen iber eine Gesamtverkaufsflache in der
Branche Nahrung und Genussmittel von 7.585 m?

= Fir die Branche Nahrung und Genussmittel wird eine Handelszentralitat
von 149 ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von 39,3 Mio.
€ ein lokales Kaufkraftvolumen von 26,3 Mio. € gegentiber.

Insgesamt konnten sechs Nahversorgungsbetriebe® in der Stadt Reinfeld
erfasst werden, die sich in zwei Lebensmittelfrischemarkte und vier Lebens-
mitteldiscounter unterteilen lassen.

In der Reinfelder Innenstadt befindet sich der Lebensmittelfrischemarkt
MARKANT an der Bahnhofstrae. An der Barnitzer StraBe sind der Lebens-
mitteldiscounter ALDI und der Lebensmittelfrischemarkt FAMILA zu finden.
Der Lebensmitteldiscounter LIDL befindet sich als solitarer Nahversor-
gungsstandort an der Hamburger Chaussee/ B75. Des Weiteren sind die
Lebensmitteldiscounter NORMA und PENNY in einer gewerblich geprag-
ten Lage an der FeldstraBe vorhanden. Sowohl der Lebensmitteldiscounter
PENNY als auch der Lebensmitteldiscounter NORMA planen derzeit eine
Modernisierung des Standortes und eine VergroBerung der Verkaufsflache.

8 |ebensmittelmarkte ab 400 m? Verkaufsflache, keine Getrankemarkte, Biomarkte oder Be-

triebe mit ethnischem Hintergrund

Betriebe des Lebensmittelnandwerks (Backereien, Fleischerei, Fischge-
schaft) und Spezialanbieter (z.B. Hofladen DOLGER und TRAVEHOFLADEN)
erganzen das Angebot mit Nahrung und Genussmitteln im Reinfelder
Stadtgebiet.

Neben der Versorgungsfunktion fiir die Bewohnenden des eigenen Stadt-
gebietes Ubernimmt die Stadt Reinfeld eine ergédnzende Versorgungsauf-
gabe fur den raumordnerisch festgelegten Nahbereich. GemaB Regional-
plan fur den Planungsraum | Schleswig-Holstein Siid 1998 sind die Gemein-
den Barnitz, Feldhorst, Heidekamp, Heilshoop, Rehhorst, Wesenberg, Wes-
terau und Zarpen dem Nahbereich des Unterzentrums Reinfeld zugeord-
net. Damit Ubernimmt der nahversorgungsrelevante Einzelhandel in der
Stadt Reinfeld einen zusétzlichen Versorgungsauftrag fiir weitere 7.112
Menschen.

Im Ergebnis der Analyse der aktuellen Nahversorgungssituation in der
Stadt Reinfeld kann somit zwar festgehalten werden, dass Kaufkraftzufllsse
aus dem Nahbereich erzielt werden. Dennoch relativieren sich die ermittel-
ten Kennzahlen deutlich, wenn die Kaufkraft der Einwohnenden des Nah-
bereichs Beriicksichtigung findet.

Unter Einbeziehung der zusatzlichen Kaufkraftpotenziale der Einwohnen-
den des Nahbereichs der Stadt Reinfeld betragt die Handelszentralitat in
der Branche Nahrung und Genussmittel nur noch 83; per Saldo flieBen
mehr als 8 Mio. € ab. Ohne einen direkten Verdrangungswettbewerb zu
beflrworten, bestehen somit rechnerische Ansiedlungspotenziale.
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7.2 Bewertung der qualitativen Nahver-
sorgungssituation

Neben den quantitativen, auf Kennzahlen basierten Bewertungskriterien
spielen auch qualitative Bewertungsaspekte eine wichtige Rolle. Insbeson-
dere die raumliche Verteilung der Nahversorgungsbetriebe innerhalb der
Stadt Reinfeld ist hier von Bedeutung. Aus Sicht der cima sollte die Versor-
gung mit Lebensmitteln moglichst wohnortnah erfolgen.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumli-
chen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht, dass sich
die vorhandenen Lebensmittelmarkte auf wenige Standorte konzentrieren
und z.T. keine wohnortnahen bzw. fuBldufig erreichbare Versorgungsstruk-
turen vorgehalten werden kdnnen.

Als MaB fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die Rechtsprechung ei-
nen Radius von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern, was einer Gehzeit von
bis zu 10 Minuten entspricht.® Untersuchungen haben ergeben, dass Ent-
fernungen von mehr als 10 Minuten Gehzeit bzw. mehr als 1.000 Metern
Gehstrecke nur von einem geringen Anteil der Bevdlkerung zu FuB zurlick-
gelegt werden. Insbesondere mobilitdtseingeschrinkte Personen (z.B. Al-
tere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen. Die cima verwendet auch in
dem hier vorliegenden Einzelhandelskonzept flr die Stadt Reinfeld eine
Distanz von 10 Gehminuten als Mal fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit der
Lebensmittelnahversorger.

Die nebenstehende Kartendarstellung veranschaulicht, dass die Bewoh-
nenden der norddstlichen und nordwestlichen Wohnsiedlungsbereiche der
Stadt Reinfeld nicht die Mdglichkeit haben, den ndchstgelegenen Nahver-
sorger innerhalb von 10 Minuten zu erreichen. Im Norden der Bahntrasse
ist ausschlieBlich der MARKANT Markt in der Reinfelder Innenstadt vorhan-
den. Im Ergebnis bestehen somit nicht nur guantitative, sondern auch qua-

litative Entwicklungspotenziale.

®  vgl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 - 1 MN 144/15

Cima.

Abbildung 14: Nahversorgungsstruktur in der Stadt Reinfeld (1.000-Meter

Gehwegstrecken)
J bs (C

Legende Nahversorgungsstruktur

Nahversorger
@ \olisortimenter
@ Discounter
fuBlaufige Erreichbarkeit (1000 m)
Vollsortimenter
Discounter
Kartengrundlage
[ Gemeindegebiet Reinfeld
[ Gemeindegrenzen

Kartengrundlage: =~ OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025

In den zumeist diinn besiedelten Gemeinden des Nahbereichs wird auch
zukulnftig kein flaichendeckendes Netz aus fuBlaufig erreichbaren Nahver-
sorgungseinrichtungen erreicht werden kdnnen. So werden die Bewohnen-
den der Gemeinden Barnitz, Feldhorst, Heidekamp, Heilshoop, Rehhorst,
Wesenberg, Westerau und Zarpen auch weiterhin auf die Nutzung eines
Verkehrsmittels angewiesen sein, weshalb auch die auch die auf die Pkw-
Kundschaft ausgerichteten Lebensmittelméarkte in Reinfeld (u.a. FAMILA
und ALDI an der Barnitzer StraBe) ihre Berechtigung haben.
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7.3 Darstellung und Bewertung der Ent-
wicklungsflache

In der Stadt Reinfeld besteht der Wunsch die Nahversorgungssituation in
der Innenstadt fur die Bewohnenden nordlich der Bahntrasse zu verbessern
und damit die Attraktivitat und Anziehungskraft des Einzelhandelsstandor-
tes fur die eigene Bevolkerung und die Einwohnenden der Umlandgemein-
den zu stérken. Im Zuge der Neu- und Umgestaltung des Bahnhofsumfelds
besteht nun die Mdglichkeit die sogenannte Seiler Flache stadtebaulich
und funktional neu zu entwickeln.

Fur das Seiler Gelande werden verschiedene Entwicklungsszenarien zur
Nachnutzung/ Umnutzung diskutiert. Neben der Neuansiedlung eines wei-
teren (zusatzlichen) Lebensmittelmarktes wird ber die Standortverlage-
rung und Neuaufstellung eines bereits vorhandenen Lebensmittelnahver-
sorgers nachgedacht.

Abbildung 15: Lage der Entwicklungsflache in der Innenstadt

Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025

Cima.

Aus Sicht der cima ist das Seiler-Gelande grundsatzlich fiir die Realisierung
von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel geeignet. Der Planvorhaben-
standort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt. Sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit und die Erreichbarkeit flr
Fahrradfahrende ist als sehr gut zu bewerten. Darliber hinaus befindet sich
das Plangebiet unmittelbar angrenzend an den Bahnhaltepunkt Reinfeld
und den zentralen Busbahnhof.

Das Seiler-Gelande ist des Weiteren fiir die PKW-Kundschaft optimal er-
reichbar; Uber die BahnhofstraBe und die neue Bahnquerung besteht eine
direkte Anbindung an die FeldstraBe und lberortliche Verkehrswege (B75).

Die FlachengroBe und die Flachenverfligbarkeit sind ebenfalls grundsatz-
lich positiv zu bewerten. Die GrundstiicksgréBe wird mit ca. 7.500 m? an-
gegeben. Nach Erfahrungen der cima sind fir einen zeitgemaBen Lebens-
mittelmarkt einschlieBlich Parkplitzen zwischen 6.000 m? und 8.000 m?
GrundstiicksgréBe bei optimalem Zuschnitt erforderlich, davon mussen
mindestens rd. 2.200 m? bis 2.500 m? iberbaubar sein (Verkaufsfliche Le-
bensmittelmarkt + Backerei-Café + Lager/ Personalraume etc.).

Das sogenannte Seiler Gelande ist bereits heute durch eine gewerbliche
Nutzung gepragt. Damit erfillt der Planvorhabenstandort die ©kologi-
schen Nachhaltigkeitsziele. Darunter fallt u.a. die Umsetzung der bundes-
weit geltenden Flachensparziele durch eine konsequente Nutzung vorhan-
dener Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale. Neue Flachen
werden nicht versiegelt.

Aus Sicht der cima sollte die Stadt Reinfeld dariiber hinaus, die ihr zur Ver-
fugung stehenden Einflussmdglichkeiten nutzen und die Umsetzung er-
ganzender MaBnahmen zur Klimaanpassung von den Projektentwickeln-
den einfordern: Nutzung umweltfreundlicher und nachhaltiger Baumateri-
alien, Nutzung energieeffizienter Technologien (Solar-, und Windenergie,
Wasserkraft, Geothermie) Begriinung der Dach- und Freiflachen. Dariiber
hinaus kann die Stadt Reinfeld Vorgaben zur Anzahl der Fahrradstellplatze
(inkl. Lastenfahrrader) und von E-Ladesaulen formulieren. Die barrierefreie
Erreichbarkeit fiir FuBganger*innen und Fahrradfahrende sowie Anbindung
an den OPNV sollte ohnehin sichergestellt sein.
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Des Weiteren sollte der Gefahr einer stadtebaulich wenig attraktiven L6-
sung durch eine standardisierte ,Einfacharchitektur” im Rahmen des Pla-
nungsprozesses begegnet werden. Die Umsetzung eines mehrgeschossi-
gen Handelsobjektes mit Wohn- und/ oder gewerblichen Nutzungen in
den Obergeschossen sollten von Seiten der Stadt Reinfeld eingefordert
werden.

Unter Berticksichtigung aller genannten Aspekte ist das Planvorhabeng-
rundstilick uneingeschrankt positiv zu bewerten:

» Integrierte Lage: Das Seiler Grundstlick befindet sich innerhalb der Rein-
felder Innenstadt (i.S. Integrationsgebot (Ziel 6) des LEP Schleswig-Hol-
stein 2021)

= Nahversorgungsfunktion: Der Standort ist geeignet die fuBldufige Nah-
versorgungssituation in der Stadt Reinfeld zu verbessern.

= OPNV-Anbindung: Das Seiler Grundstiick befindet sich unmittelbar am
Bahnhof Reinfeld

= Pkw-Erreichbarkeit: Ist der Standort geeignet, um auch von Pkw-Kund-
schaft aus den Gemeinden des Nahbereichs aufgesucht zu werden und
mit Lkws beliefert zu werde (d.h. keine ErschlieBung tiber eine Wohnge-
bietsstraBe)'0?

0 Durchschnittlicher Supermarkt: ca. 6-8 Anliefervorgdnge pro Tag; liberwiegend 7,5-12
Tonner, teilweise auch 40-Tonner

Cima.

Abbildung 16: Eindriicke von der Entwicklungsflache in der Innenstadt

Fotos: cima 2025

7.4 Bewertung der Entwicklungspotenzi-
ale

In der Stadt Reinfeld besteht der Wunsch, die Nahversorgungssituation fiir
die eigene Bevodlkerung und der Gemeinden des Nahbereichs qualitativ
und quantitativ zu verbessern. Der nachfolgenden Ableitung der quantita-
tiven Entwicklungspotenziale ging bereits die Bewertung des Planvorha-
benstandortes voraus.

Die Analyse der Nahversorgungssituation in der Stadt Reinfeld hat zwar
deutlich gemacht, dass eine Verbesserung der wohnortnahen Versor-
gungsstrukturen nordlich der Bahntrasse angestrebt werden sollte. Ohne
eine direkten Verdrangungswettbewerb zu beflirworten sind weitere Ent-
wicklungspotenziale im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel dennoch
nicht uneingeschrankt vorhanden.

Somit wird einerseits die Frage beantwortet werden mussen, welche Ver-
kaufsflachendimensionierung eine vertragliche Lésung fir die bestehen-
den Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet darstellt. Andererseits
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bestehen in der Stadt Reinfeld noch Unklarheiten beziiglich der bestgeeig-
neten Losung (Neuansiedlung oder Standortverlagerung und Neuaufstel-
lung eines bestehenden Lebensmittelmarktes). Diese offenen Fragen sollen
in den nachfolgenden Abschnitten aus gutachterlicher Sicht beantwortet
werden.

Hinsichtlich der Dimensionierung ist festzuhalten, dass moderne, attraktive
Lebensmittelfrischemérkte heute GréBen von mindestens rd. 1.600 m? bis
ca. 2.000 m? Verkaufsfliche aufweisen. Diese Flachen sind bspw. notwen-
dig, um ausreichend breite Gdnge und niedrige Regalhdhen zu realisieren
sowie Bedientheken fir Fleisch-/Wurstwaren und Kase zu integrieren. Bei
GroéBen von mehr als 2.000 m? Verkaufsflache nimmt der Anteil von Rand-
sortimenten des aperiodischen Bedarfs i.d.R. deutlich zu.

Fir die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters erscheint eine GréBen-
ordnung von etwa 1.000-1.300 m? Verkaufsfliche als geeignete Verkaufs-
flachendimensionierung, um einerseits eine leistungsfahige und kunden-
freundliche LadengréBe vorzuhalten und andererseits ein vertrégliches Ein-
passen in die Ortlichen Einzelhandelsstrukturen zu gewahrleisten.

Die Ableitung der Entwicklungspotenziale im Lebensmitteleinzelhandel
baut auf der Versorgungsaufgabe der Stadt Reinfeld fiir die eigene Wohn-
bevolkerung auf. Insgesamt leben 9.023 Menschen im Stadtgebiet, die
knapp 26 Mio. € fir Ausgaben im Segment Nahrung und Genussmittel zur
Verfiigung haben.

Neben der Versorgungsfunktion fur die eigene Wohnbevolkerung tber-
nimmt die Stadt Reinfeld eine ergdnzende Versorgungsaufgabe fiir die Ge-
meinden des raumordnerisch zugewiesenen Nahbereichs. Hinzu kommen
somit rd. 21 Mio. € als ergdnzendes Kaufkraftpotenzial in der Branche Nah-
rung und Genussmittel.

Insgesamt betrdgt das sortimentsspezifische Kaufkraftvolumen in der Bran-
che Nahrung und Genussmittel 47,3 Mio. €; die saldierten Kaufkraftabfllsse
belaufen sich auf mehr als 8 Mio. €.

Cima.

Grundsatzlich wird zwar davon auszugehen sein, dass sowohl die Einwoh-
nenden der Stadt Reinfeld als auch die Bewohnenden der Gemeinden des
Nahbereichs ihren Lebensmittelbedarf auch dann nicht vollstandig Rein-
feld decken, wenn ein zuséatzlicher Lebensmittelmarkt vorhanden ist. Auch
weiterhin werden sie ihre Einkdufe u.a. bei Fahrten zur Arbeit (Pendelnden-
verflechtungen) tatigen. Aus Sicht der cima besteht dennoch ein Entwick-
lungspotenzial fiir die Realisierung eines ergdnzenden Lebensmittelmark-
tes.

Bei einer Ubertragung der saldierten Kaufkraftabfliisse auf branchen- und
regionstypische Flachenleistungen errechnet sich daraus ein Netto-Ver-
kaufsflachenpotenzial von rd. 1.600 m?im Sortiment Nahrung und Genuss-
mittel. Zuziiglich eines Ublichen Umfangs von rd. 20 % Randsortimenten
(Drogeriewaren, Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Tiernahrung,
Haushaltswaren, usw.) errechnet sich ein realistischer und tragfahiger Rah-
men von rd. 1.800 m? Verkaufsflache fur einen neuen Lebensmittelfrische-
markt bzw. rd. 1.200 m? Verkaufsflache fur einen zusatzlichen Lebensmit-
teldiscounter in der Stadt Reinfeld.

Dieser rechnerisch ermittelte Rahmen ist zwar nur als grober Richtwert zu
verstehen. Aus Sicht der cima erscheint die ermittelte Verkaufsflachendi-
mensionierung jedoch als geeignete GréBenordnung um einerseits ein
leistungsfahiges und kundenfreundliches Ladenlokal umzusetzen und an-
dererseits ein vertragliches Einpassen in die ortlichen Einzelhandelsstruk-
turen zu gewahrleisten.

Die genaue GroBe hangt aber letztlich vom Konzept des Betreibenden ab,
das bspw. lber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. § 12 BauGB)
naher konkretisiert werden kann sowie von einer vorhabenbezogenen Aus-
wirkungsanalyse, welche nach MaBgabe des § 11 Abs. 3 BauNVO die stad-
tebaulichen Auswirkungen des konkreten Vorhabens auf die vorhandenen
Nahversorgungsstrukturen ermittelt.

Auf dieser Grundlage lasst sich genau ableiten, welche GroBe eines neuen
Lebensmittelmarktes als maximal vertraglich fir die vorhandenen Struktu-
ren in der Stadt Reinfeld und den Umlandgemeinden zu bewerten ist.
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8 Einzelhandelskonzept Reinfeld (Holstein)

8.1 Standortkonzept Reinfeld (Holstein) = Der SQnderstgndqrt dgs grc?BfIachlgen Einzelhandels An der Auto-
bahn ist als eine nicht integrierte Standortlage aufzufassen. Der Ange-

botsschwerpunkt liegt sowohl im nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
del (FAMILA Lebensmittelfrischemarkt, Lebensmitteldiscounter ALDI)
als auch im zentren- und nicht-zentrenrelevanten Bedarf (u.a. Fach-
markt fiir Reitsport KRAMER, Fahrradfachmarkt BOC, Haushaltswaren-
discounter ACTION). Weitere Entwicklungsspielrdume sollten am Son-
derstandort ausschlieBlich im nicht-zentrenrelevanten (auch groBflachi-
gen) Einzelhandel bestehen.

Auf Grundlage der beschriebenen Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Reinfeld lasst sich ein rdumliches Standortkonzept des Einzelhandels ablei-
ten. Das Standortkonzept orientiert sich am vorliegenden Einzelhandels-
konzept der Stadt Reinfeld (Bulwiengesa AG 2009). Abweichungen resul-
tieren aus Veranderungen im Einzelhandelsbestand sowie konkrete raum-
liche und funktionale Gegebenheiten vor Ort.

In den folgenden Kapiteln wird die Standort- und Zentrenstruktur der Stadt

Reinfeld beschrieben und die Bedeutung der Einzelhandelsstandorte fiir Abbildung 17: Standortkonzept Stadt Reinfeld in der Ubersicht

die Nahversorgung und dartber hinaus dargestellt. ) / \\,f
Legende Standortkonzept
= Die Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Rein- O3 Zentraler Versorgungsbereich 7

{7} Sonderstandort des groBflichigen Einzelhandels

feld und damit der wichtigste Versorgungsstandort fir alle nahversor- 73 Gewerbegebiet

levanten Sortimente (Nah dG ittel, Drogeri » e
gungsrelevanten Sortimente (Nahrung und Genussmittel, Drogeriewa- Eadam
ren etc.), und innenstadttypischen Angebote (u.a. Bekleidung, Biicher) El'g::::j::j:n'j‘e:e'"‘e'd

sowie flr viele Dienstleistungsangebote. Die Innenstadt Ubernimmt
eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet.

= Der ergdnzende solitire Nahversorgungsstandort an der Hamburger
Chaussee/ B75 stellt den Lebensmitteldiscounter LIDL fur die Grundver-
sorgung des Wohnumfeldes bereit.

* |n der Gewerbegebietslage FeldstraBBe sind punktuelle Einzelhandels-
nutzungen mit einem nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevan-
ten Angebotsschwerpunkt zu finden. Zukinftig sollten zentrenrelevante
und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsneuansiedlungen an der
FeldstraBe ausgeschlossen sein, um die Beeintrachtigung des zentralen
Versorgungsbereiches zu verhindern. Weitere Entwicklungsspielrdume
bestehen im nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025
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8.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Reinfeld

Vorbemerkung

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht eingefiihrt
worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im
sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die na-
here Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine
schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein diir-
fen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner
Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versorgungs-
bereich” in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserldssen
haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen planungs-
rechtlichen Instrumentariums gefihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-
gaben fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind die zentralen Versorgungsbe-
reiche raumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fir polyzent-
risch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und Siedlungs-
bereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und deut-
licher Aufteilung von Versorgungsbereichen.™

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definieren.
Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu

" Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
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definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen Versor-
gungsbereich liegen und somit schitzenswert sind.’

Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den vor-
handenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit-
planen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordne-
rische oder stadtebauliche Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus
ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche ent-
wickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an o6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Blironut-
zungen, Wohnungen) aus, die stéddtebaulich und funktional eine Einheit
bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion
eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer
groBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in dem Hauptzent-
rum einer kleineren Gemeinde.

Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich Ihrer Aus-
stattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Ge-
meinde unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die
Betriebsformen, die nach Branchen differenzierte Angebote sowie die
Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und weite-
rer Fachmarkte an einer Ausfahrtsstral3e).

Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.
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Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zuklnftigen Entwick-
lungsmaoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei der Beurteilung
vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich ein-
zustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angeflihrten Rechtsvorschrif-
ten folgende BewertungsmalBstabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen,

= heutige und geplante Versorgungsfunktion, stadtebauliche Planungen
der Gemeinde.

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Reinfeld

Fir die Stadt Reinfeld liegt eine Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches aus dem Jahr 2009 vor. In den zuriickliegenden Jahren haben
sich die Rahmenbedingungen und Bestandsstrukturen jedoch verandert.
Dies macht z.T. eine Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
erforderlich (Reduzierung in den Randbereichen).

Aus Sicht der cima umfasst die Innenstadt den gewachsenen Hauptein-
kaufsbereich entlang der Bahnhofstrale und der Paul-von-Schoenaich-
StraBe. Der Marktplatz und der Rathausvorplatz sind stadtrdumlich und
auch funktional wichtige Platze innerhalb der Innenstadt; der Verwaltungs-
standort und der Wochenmarkt sind relevante Anziehungspunkte.

Im Osten der Innenstadt ist die Raiffeisenpassage in den zentralen Versor-
gungsbereich einbezogen. Die Neuhdfer StraBe und die Friedrich-Ebert-
StraBe sind z.T. als Neben- und Zubringerlagen in den zentralen Versor-
gungsbereich integriert.

Cima.

Im Stden der Innenstadt besteht mit dem sogenannten Seiler-Gelande
eine Potenzial- und Entwicklungsflache innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches. Aufgrund der Lage bietet sich die Flache vor allem fir in-
nerstadtische Handelsnutzungen an. Eine weitere Entwicklungsflache be-
steht an der Paul-von-Schoenaich-StraBe. Hier wird bereits seit einigen
Jahren der Abriss der leerstehenden Bestandsimmobilien und der Neubau
eines modernen Wohn- und Geschéftshauses vorbereitet.

Abbildung 18: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Reinfeld
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Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025
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Funktionale Analyse des zentralen Versorgungsbereiches Reinfeld

Die Reinfelder Innenstadt steht vor groBe Herausforderungen. Leerstéande
und mindergenutzte Flachen und Ladenlokale fihren zu einem Trading-
down (Rickgang der Nutzungen und Frequenzen, wachsender Imagever-
lust des Standortes) und zunehmendem Attraktivitatsverlust. Durch geeig-
nete Festlegungen soll die Innenstadt zukiinftig vor einem weiteren Bedeu-
tungsverlust geschiitzt werden.

Der zentrale Versorgungsbereich beherbergt derzeit 30 aktive Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 3.290 m2. Somit befinden
sich zwar 48 % aller Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt, der Verkaufs-
flachenanteil liegt jedoch bei unter 18 % der Reinfelder Gesamtverkaufs-
flache.

In der Innenstadt wird es somit in den nédchsten Jahren darauf ankommen
mussen, das vorhandene Angebotsniveau zu erhalten und im Bestand zu
sichern und zudem weiter (neue) Einzelhandelsnutzungen zu gewinnen.
Die geplante Neu- und Umnutzung des Seiler-Areals innerhalb der Innen-
stadt und die bereits seit einigen Jahren geplante Realisierung eines Wohn-
und Geschéftshauses an der Paul-von-Schoenaich-StraBe kénnen dazu
beitragen, das innerstadtische Einzelhandelsangebot quantitativ und qua-
litativ zu erganzen.

Die Reinfelder Innenstadt ist in erster Linie durch Facheinzelhandelsange-
bote gepragt. Aus Sicht der cima entfaltet insbesondere der inhaberge-
fuhrte Facheinzelhandel durch seine lokale Identifikation eine grofe Anzie-
hungskraft. Gerade vor dem Hintergrund des intensiven Wettbewerbs mit
dem nahe gelegenen Oberzentrum Libeck und dem Mittelzentrum Bad
Oldesloe besteht fiir die Innenstadt die Chance, sich auch tber individuelle
Ladenkonzepte zu profilieren. Grundsatzlich gilt, dass die eindeutige Ori-
entierung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Innenstadt auch in
Zukunft das Leitmotiv der Einzelhandelsentwicklung in Reinfeld sein sollte.

Cima.

8.1.2 Ergdnzender Nahversorgungsstandort

In der Stadt Reinfeld ein ergdnzender Nahversorgungsstandort an der
Hamburger Chaussee definiert. Dieser erganzende Nahversorgungsstand-
ort (LIDL) nimmt eine wichtige Versorgungsaufgabe im Nahbereich wahr
und sollte nach Méglichkeit erhalten und/ oder in seiner Funktion als er-
ganzender Nahversorgungsstandort gestarkt werden.

Insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels lber-
nehmen die Lebensmittelbetriebe in integrierter Lage eine wichtige Nah-
versorgungsfunktion. ,Kurze Wege” werden in der nahen Zukunft ein im-
mer wichtiger werdendes Kriterium fiir eine intakte Versorgungsfunktion
mit Waren des taglichen Bedarfs sein

8.1.3 Gewerbegebiet FeldstraBBe

Dariuber hinaus beinhaltet das Standortkonzept das Gewerbegebiet Feld-
straBe. Im Standortbereich FeldstraBe/ Grootkoppel sind nur vereinzelte
Einzelhandelsnutzungen mit einem nahversorgungsrelevanten bzw. zen-
trenrelevanten Angebotsschwerpunkt zu finden (Lebensmitteldiscounter
NORMA und PENNY, Getrankefachmarkt, Bekleidungsfachmarkt KIK).

Zukunftig sollten zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen in den Gewer-
begebieten der Stadt Reinfeld ausgeschlossen sein, um die Beeintrachti-
gung des zentralen Versorgungsbereiches zu verhindern. Zusatzliche An-
siedlungen mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten zudem
nicht realisiert werden durfen. Fir den bestehenden nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel im Gewerbegebiet FeldstraBe sollten Modernisierun-
gen und Erweiterungen, die dem Erhalt und der Bestandssicherung dienen
jedoch mdglich sein. Das Baurecht sollte so gestaltet sein, dass der Erhalt
der Nahversorgungsfunktion fiir die Stadt Reinfeld gesichert ist. Weitere
Entwicklungsspielrdume bestehen im nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
del. Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen sind im B-Plan Nr. 24
der Stadt Reinfeld (GE) ggf. zu schaffen.
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Abbildung 19: Gewerbegebiet FeldstraBe in Reinfeld
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Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025

8.1.4 Sonderstandort des groBflachigen Einzelhandels
an der Autobahn

Der Sonderstandort An der Autobahn befindet sich im Standortbereich
Barnitzer StraBe/ Im Weddern/ An der Autobahn. Der Sonderstandort
zeichnet sich durch eine eindeutige Orientierung auf die PKW-Kundschaft
aus und bindet Uberortlich Kaufkraft.

Der Sonderstandort wird einerseits durch die nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsangebote gepragt. Zu nennen sind insbesondere der Lebens-
mitteldiscounter ALDI und der Lebensmittelfrischemarkt FAMILA. Darlber
hinaus sind hier u.a. der Haushaltswarendiscounter ACTION, der Fachmarkt
fur Reitsportartikel KRAMER, der Fahrradfachmarkt BOC und der Garten-
fachmarkt JOHANNSEN zu finden.

Cima.

Abbildung 20: Sonderstandort An der Autobahn
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Insgesamt wurden am Sonderstandort 16 Einzelhandelsbetriebe dokumen-
tiert, die fast als 10.000 m? Verkaufsfliche vorhalten. Der Verkaufsfldchen-
anteil des Sonderstandortes (55 %) ist im direkten Vergleich zum Verkaufs-
flachenanteil der Reinfelder Innenstadt (17 %) am gesamten Einzelhandel
in Reinfeld bereits heute sehr hoch.
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Kartengrundlage: =~ OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025

Der Sonderstandort stellt somit einen empfohlenen Handlungsraum dar, in
dem Baurecht so gestaltet werden soll, dass die Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt nicht gefdhrdet wird. Am Son-
derstandort An der Autobahn sollte keine Weiterentwicklung des nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandels genehmigt wer-
den (weder Neuansiedlungen noch Erweiterungen im Bestand).
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Vor dem Hintergrund der guten verkehrlichen ErschlieBung und der An-
bindung an Uberortliche Verkehrswege (B75, A1) bietet sich weiteres Ge-
staltungspotenzial fir den Sonderstandort im groBflachigen, nicht-zen-
trenrelevanten Einzelhandel. Die Begrenzung der nahversorgungsrelevan-
ten und zentrenrelevanten Randsortimente ist dabei stets zu beachten (vgl.
Ziel 6 LEP Schleswig-Holstein 2021).

8.2 Branchenkonzept Reinfeld

8.2.1 Vorbemerkung

Mit Hilfe der Sortimentsliste wird definiert, welche Sortimente die Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches préagen und aus die-
sem Grund nur noch eingeschrankt auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt realisiert werden sollten. In Bebauungsplénen fiir Ge-
biete auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann die Zulassigkeit
von zentrenrelevanten Sortimenten beschrankt oder sogar vollstandig aus-
geschlossen werden. Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen
des Stadtgebietes sind jedoch nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf
kommunalen Einzelhandelskonzepten beruhen.

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente des LEP Schleswig-Holstein oder auch der Rick-
griff auf allgemein giltige Sortimentslisten ist rechtsfehlerhaft und reicht
im Rahmen der planungsrechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Munster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzun-
gen ,nicht unbestimmt” bleiben diirfen und sich auf aus der Ortlichkeit ab-
geleiteten Sortimentslisten beziehen missen.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Reinfeld dient der
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches und der Sicherung der
wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behin-
dern, sondern eine rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbe-
werb stattfinden soll.

Cima.

8.2.2 Sortimentsliste Reinfeld

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-
relevanten und zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Reinfeld. Sie ist
aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine mafBgebli-
che Entscheidungsgrundlage zur &rtlichen Einzelhandelssteuerung. Sie er-
fullt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberver-
waltungsgerichte.

Relevante Veranderungen im Vergleich zur Sortimentsliste 2009 wurden
nicht vorgenommen.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente
Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Reinfeld sind fol-
gende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

= Nahrung und Genussmittel

= Drogerie- und Parfimerieartikel (Kdrperpflege, Wasch-, Putz- und Rei-
nigungsmittel)

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

Aktuell entfallen nur 13 % der Verkaufsflachen in der Branche Nahrung und
Genussmittel auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Um die zu-
kunftige Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auf die
Innenstadt zu konzentrieren, sollten dieses Sortiment auch den nahversor-
gungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet sein. Mit
dieser Empfehlung orientieren wir uns auch an den zentrenrelevanten Leit-
sortimenten des LEP Schleswig-Holstein 2021.
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Definition der zentrenrelevanten Sortimente
Der nachfolgenden Abbildung sind die Verkaufsflachenanteile des sonsti-
gen Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich zu entnehmen.

Abbildung 21: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: sonstige Sortimente
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Reinfeld empfehlen wir die fol-
genden Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe und Lederwaren

= Medizinisch-orthopéadischer Bedarf (Sanitatsartikel), Horgerateakustik
= Blcher

= Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

= Spielwaren

= Zoobedarf und Tierfutter

= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Elektroartikel und Leuchten, Unterhaltungselektronik, Fotozubehor

= Augenoptik

= Uhren, Schmuck

Das Segment Bekleidung/ Wasche wird in Reinfeld als zentrenrelevant
bewertet. Obwohl nur 13 % der vorhandenen Verkaufsflachen in den Bran-
chen Bekleidung und 33 % der Verkaufsflachen in der Branche Wasche in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches vorhanden sind, kénnen mit
der Zuordnung dieser Sortimente zu den zentrenrelevanten Sortimenten
zuklnftig Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der Innenstadt baupla-
nungsrechtlich verhindert werden. Mégliche Neuansiedlungen sollten aus-
schlieBlich auf die Reinfelder Innenstadt konzentriert werden.

Zudem wird das Sortiment Schuhe den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
gerechnet. Im Falle von moéglichen Neuansiedlungen sollte der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt Prioritdt haben. Lederwaren/ Taschen/
Koffer werden heute ausschlieBlich im Randsortiment auBerhalb der In-
nenstadt angeboten (z.B. im Textildiscounter KIK). In Verbindung mit dem
Verkauf von Schuhen und Bekleidung sollten auch Lederwaren den zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Cima.

Die Branchen des medizinisch-orthopadischen Bedarfs (Sanitatsartikel,
Horgerateakustik) sollte ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
geordnet werden. Derzeit befinden sich das Orthopadiehaus RUGE und der
Horgeratakustiker KERSTENS innerhalb der Innenstadt.

Das Sortiment Biicher ist aufgrund des innerstadtischen Verkaufsflachen-
anteils von 65 % den zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Im zent-
ralen Versorgungsbereich der Stadt Reinfeld ist die Buchhandlung STOR-
TEBEKER vorhanden.

Ferner ist das Sortiment Schreibwaren den zentrenrelevanten Sortimenten
zuzuordnen; Schreibwaren werden u.a. im Randsortiment der Buchhand-
lung und in der MARKANT DROGERIE angeboten. Der Verkaufsflachenan-
teil des zentralen Versorgungsbereiches liegt bei 57 %.

In der Branche Spielwaren entfallt aktuell ein Anteil von 43 % der Verkaufs-
flachen auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt. Spielwaren
werden im Randsortiment von ERNSTINGS FAMILY, der REINFELDER KIN-
DERKISTE und der MARKANT DROGERIE angeboten. Ein originares Spiel-
warenfachgeschéft ist in der Innenstadt nicht dokumentiert.

Fir die Branche Zoobedarf/ Tierfutter empfehlen wir ebenfalls eine Zu-
ordnung zu den zentrenrelevanten Sortimenten. Der branchenspezifische
Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungsbereiches liegt bei 64 %.
In der Innenstadt ist DAS FUTTERHAUS vorhanden. Mit der Festsetzung
dieser Sortimentsgruppe als zentrenrelevante Branche sind Flachenent-
wicklungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches nur einge-
schrankt moglich.

Das Sortiment Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik wird trotz der geringen
Verkaufsflachenanteile in der Innenstadt als ein zentrenrelevantes Sorti-
ment eingestuft. Der Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungsbe-
reiches liegt bei 16 %. In der Innenstadt sind im Wesentlichen Angebote
aus dem qualitdtsorientierten Bereich konzentriert (z.B. FRAU VILMA). Au-
Berhalb der Innenstadt sind vor allem Angebote aus dem niedrigpreisigen
und discountorientierenden Segment vorhanden (u.a. ACTION). Durch die
Zuordnung des Sortiments Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik kann die
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Beschrankung von Randsortimenten in groB3flachigen Einzelhandelsansied-
lungen auBerhalb der Innenstadt bauplanungsrechtlich begriindet werden.

Darliber hinaus sollten sowohl Unterhaltungselektronik als auch Elektro-
haushaltsgerate und Lampen/ Leuchten den zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet werden. An der Paul-von-Schoenaich-StraBe ist der
alteingesessene und inhabergefiihrt Facheinzelhandel ELEKTRO FLEDDER-
MANN vorhanden. Das Sortiment Fotoartikel und Fotobedarf wird zu-
dem in einem Fotofachgeschéft in der Reinfelder Innenstadt angeboten.

Die Branche Augenoptik ist innerhalb der Reinfelder Innenstadt durch
zwei Optiker vertreten. Der Verkaufsflachenanteil des zentralen Versor-
gungsbereiches liegt bei 100 %.

Das Segment Uhren und Schmuck wird in der Innenstadt in der GOLD-
SCHMIEDE KLING angeboten. Der Verkaufsflachenanteil der zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt ebenso bei 100 %.

Definition der nicht-zentrenrelevante Sortimente

Fir alle weiteren Sortimente kann auf Grundlage der dokumentierten Ver-
kaufsflachenanteile bzw. der Angebotsstruktur im Stadtgebiet keine maB-
gebliche Zentrenrelevanz oder strukturpréagende Bedeutung fir den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt nachgewiesen werden. Zudem sind
die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen in der Rein-
felder Innenstadt nur sehr eingeschréankt mit den Marktanforderungen ent-
sprechender Anbieter und Betreiber in Einklang zu bringen (z.B. M&bel,
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Autozubehor).

Fir die nicht-zentrenrelevanten Branchen bestehen planungsrechtliche
Freiheiten, wenn es um die Flachenentwicklung auch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches von Reinfeld geht.

¥ Annexhandel bezeichnet den Handel mit Artikeln, die in Zusammenhang mit handwerkli-

chen Dienstleistungen angeboten werden bzw. in einer Beziehung zu gewerblichen Nut-
zungen stehen.

Cima.

Eine Auflistung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ist kein Bestandteil
des hier vorgelegten Einzelhandelskonzeptes. Im Sinne der Rechtspre-
chung sollten Sortimentslisten nicht abschlieBend formuliert sein. Alle Sor-
timente, die nicht explizit als nahversorgungsrelevant und zentrenrelevant
definiert sind, sind als nicht-zentrenrelevant zu verstehen.

8.2.3 Umsetzung des Branchenkonzeptes

Zur Umsetzung des Branchenkonzeptes in der Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende Prinzipien anzuwenden:

* GroBflichige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m? Verkaufsfliche) mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in der Innenstadt zu-
lassig.

= GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
anzusiedeln. Ausnahmen sind nur fiir die nahversorgungsrelevanten
Erganzungsstandorte (Nahversorgungsstandort Hamburger Chaussee,
FeldstraBe) mit der Ausweisung eines SO-Gebietes mdglich.

= GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent ist bei Ausweisung eines SO-Gebietes am Sonderstandort
An der Autobahn zu realisieren.

* In MI- und WA-Gebieten ist Einzelhandel unterhalb der GroBfla-
chigkeit grundsatzlich moéglich. Im Einzelfall ist zu priifen, ob in aus-
gewahlten MI-Gebieten zentrenrelevanter Einzelhandel zum Schutz des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt auszuschlieBen ist.

* Im GE- Gebiet FeldstraBe sollten weitere zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen
werden. Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbegebieten ist Annexhan-
del™ in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung, Weiterver-
arbeitung oder groBhandelsmaBigen Lagerung von Waren und Gutern.
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Cima.

9 Leitlinien der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Die vorangegangenen Kapitel zur Beschreibung und Bewertung der Einzel-
handelssituation in der Stadt Reinfeld haben aufgezeigt, dass die in der
Vergangenheit getroffenen planungsrechtlichen Entscheidungen z.T. zu ei-
nem Bedeutungsverlust der Innenstadt gefihrt haben. Leerstdnde und
mindergenutzte Fladchen fiihren zu einem Trading-down und zunehmen-
dem Attraktivitatsverlust. Flr die Zukunft sollte somit der konsequente
Schutz, der Erhalt und die Starkung der Innenstadt das Leitmotiv der Ein-
zelhandelsentwicklung im Stadtgebiet sein. Durch geeignete Festlegungen
sollte die Innenstadt vor einem weiteren Funktionsverlust geschitzt wer-
den.

Das Einzelhandelskonzept schafft die bauplanungsrechtlichen Grundlagen,
um die Entwicklung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu beschranken oder sogar
vollstdndig auszuschlieBen. Das Ziel ist der Erhalt der Gestaltungs- und Ent-
wicklungsspielrdume der Reinfelder Innenstadt.

Die nachfolgenden Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung sind grundsatz-
lich nicht geeignet, unternehmerischen Initiativen aus der Stadt Reinfeld zu
vertreiben oder Konkurrenzen einzudammen oder zu vermeiden. Aber,
wenn es in Reinfeld gelingt, sich an diesen Leitlinien zu orientieren, bedeu-
tet dies Planungs- und Investitionssicherheit fur (gewtinschte) Entwicklun-
gen und Spielrdume an den festgelegten Einzelhandelsstandorten gemaf
Standortkonzept.

Leitlinie 1: Entwicklung der Innenstadt

Die Innenstadt geniefBt Entwicklungsprioritét. Einzelhandel mit zentrenre-
levantem Kernsortiment soll in der Innenstadt realisiert werden. Dariber
hinaus gelten keine Einschrankungen hinsichtlich genehmigungsfahiger
Sortimente und VerkaufsflachengroBen.

Leitlinie 2: Entwicklung ergé@nzender Nahversorgungsstandorte

Planerisch ist zudem ein solitarer Nahversorgungsstandort in Reinfeld de-
finiert. Dieser ergdnzende Nahversorgungsstandort (LIDL) nimmt eine
wichtige Versorgungsaufgabe im Nahbereich wahr und sollte nach Még-
lichkeit erhalten und/ oder in seiner Funktion als ergdnzender Nahversor-
gungsstandort gestarkt werden.

Weitere (zusatzliche) Nahversorgungsstandorte sollen im Stadtgebiet nur
dann realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der Bewoh-
nenden im Nahbereich des Planvorhabenstandortes heute nicht gewahr-
leistet ist und die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsberei-
ches nicht gefahrdet wird. Die vorhandenen Entwicklungspotenziale sollten
auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt konzentriert werden.

Leitlinie 3: Entwicklung der Gewerbegebietslage an der FeldstraB3e

In den Gewerbegebieten sind zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen
bauplanungsrechtlich auszuschlieBen, um die Beeintrdchtigung der Innen-
stadt zu verhindern. Darliber hinaus sollten keine nahversorgungsrelevante
Ansiedlungsvorhaben realisiert werden diirfen.

Fir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Gewer-
begebiet FeldstraBe sind Modernisierungen und Erweiterungen maéglich.
Das Baurecht sollte so gestaltet sein, dass der Erhalt der Nahversorgungs-
funktion fir die Stadt Reinfeld gesichert ist.

Leitlinie 4: Entwicklung des Sonderstandortes An der Autobahn

Der Sonderstandort des groBflachigen Einzelhandels ist eine Einzelhan-
delsagglomeration, die eine tberortliche Versorgungsfunktion wahrnimmt,
jedoch als nicht integrierte Standortlage aufzufassen ist. Am Sonderstand-
orte sind (weitere) zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen baupla-
nungsrechtlich auszuschlieBen, um die Beeintrachtigung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt zu verhindern.
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Auch zukinftig sollte keine Ausweisung zusatzlicher Verkaufsflichen im
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel erfolgen. Das begrenzte Ansied-
lungspotenzial sollte vor allem zur qualitativen Verbesserung der besser
integrierten Nahversorgungsstandorte genutzt werden. Darliber hinaus
sollten nahversorgungsrelevante Neuansiedlungen nicht realisiert werden
durfen.

Gestaltungspotenzial besteht im nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
(auch grofBflachig). Die Beschrankung der zentrenrelevanter Randsorti-
mente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache ist entsprechend der
Vorgaben des LEP Schleswig-Holstein strikt einzuhalten.

Leitlinie 5: Grundsatz der Zentrenvertraglichkeit

Grundsatzlich ist bei allen relevanten Ansiedlungsvorhaben abzukléren,
dass die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches nicht
beeintrachtigt wird. Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wettbewerbs-
schutz verstanden werden, vielmehr geht es um eine qualitative Absiche-
rung der Versorgungsstrukturen.

Cima.
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10 Anhang

Bestimmung des Marktgebietes und des Kaufkraftpotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Erganzend werden auch 6konometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF' beriicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen ge-
geniliber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Ex-
pertengesprache erganzende Informationen.

EinflussgréBen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhadltnissen (Kaufkraftkennziffer) im Betrachtungsraum

= und den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und
Jahr.

' Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Rechenmodell das Einkaufsattraktivitdten und
Zeitdistanzen zur Berechnung von regionalen Kaufkraftstrémen abbilden kann.

Cima.

Die Kaufkraftkennziffer berticksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus
der Bevolkerung in Deutschland. Die verwendeten Kaufkraftkennziffern
wurden von mb research, Niirnberg ermittelt. In die Datengrundlagen sind
Informationen der cima mit eingeflossen.

Grundlage fur die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen
im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren.
Keine Beriicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraft-
fahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Ab-
zug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausga-
ben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel
realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis
zum Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

6.656 €

fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir das
Jahr 2025).

Die Kaufkraftpotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner*innen und den
Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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Einzelhandelsbestandserhebung

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existie-
renden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir
die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt
der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegan-
gen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgt nach
den folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be-
triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbraucher-
markte), so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Bran-
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentli-
chen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen
orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,
= Preisniveau,
= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Cima.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach den folgenden
14 Warengruppen:

= Nahrung und Genussmittel

= Gesundheit und Korperpflege

= Zeitschriften, Schnittblumen

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Blicher, Schreibwaren

= Spielwaren, Hobbybedarf

= Sportartikel, Fahrrader

= Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

= Uhren, Schmuck

= Augenoptik, Horgerateakustik, Sanitatsartikel
= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

= Einrichtungsbedarf

= Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
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