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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Der Investor Friedrich Miinzel, Hamburg, erwdgt, nach dem Vorbild der Seebriicke Herings-
dorf eine Seebriicke im schleswig-holsteinischen Heiligenhafen zu errichten. Diese Seebrii-
cke soll neben einem Hotel und erganzenden gastronomischen Nutzungen auch eine Reihe
von Ladenlokalen fiir den Einzelhandel umfassen. Die geplante

Einzelhandelsverkaufsfliche belduft sich auf insgesamt 2.000 qm.

Insbesondere fiir die geplanten Einzelhandelsnutzungen am Standort war die Frage nach
der vertriglichen Integration dieser Nutzungen in das lokale Einzelhandelsgefiige (Geneh-
migungsfahigkeit) zu beantworten.

Vor diesem Hintergrund beauftragte Herr Friedrich Miinzel (i.F. ,der Auftraggeber”) Dr.
Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, Ham-
burg, (i.F. ,die Gutachter” oder ,Dr. Lademann & Partner”) mit der Erstellung einer Vertrdg-
lichkeitsstudie, die eine Analyse und Bewertung der stddtebaulichen und raumordnerischen
Vertriglichkeit mit Blick auf die Auswirkungen in Heiligenhafen selbst, aber auch in den
Nachbargemeinden beinhaltet.

1.1 Vorgehensweise

Die Vertraglichkeitsstudie hatte die Aufgabe, die Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungshereiche im prospektiven Einzugsgebiet und die Nahversorgung zu bewerten. Als
zentrales Indiz sind dazu die zu erwartenden Umsatzverlagerungen zu Lasten des Heiligen-
hafener Ortskerns und der Nahversorgung im Kerneinzugsgebiet zu prognostizieren und im
Hinblick auf Beeintrdchtigungen der Funktionsfahigkeit der Zentren- und Versorgungsstruk-
tur angesichts ihrer Ausgangslage zu bewerten.

Damit hatte die Vertraglichkeitsstudie folgende Punkte zu behandeln:

e Vorhabenanalyse hinsichtlich der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz;

e Bewertung der Rahmenbedingungen (soziodkonomischer Datenkranz, Verkehrsinfra-
struktur, Siedlungsstruktur, Tourismusentwicklung) am Makrostandort Heiligenhafen im
Hinblick auf das Vorhaben;

e Bewertung der Versorgungssituation im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens,
speziell im Hinblick auf die GréRe, Qualitat und Stabilitat der Heiligenhafener Innen-
stadt und die Struktur der Nahversorgung in Einzugsgebiet;

e Vorhabenprognose bzgl. Einzugsgebiet, Umsatz und Marktanteilen im Einzugsgebiet;

s  Wirkungsprognose bzgl. der Umsatzverlagerungen im Einzugsgebiet, insbesondere zu-
lasten der Heiligenhafener Innenstadt und der Nahversorgung im Kerneinzugsgebiet;
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e Stidtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens vor dem Hintergrund
der Anforderungen von § 11 Abs. 3 BauNVO und der schleswig-holsteinischen Raum-
ordnung.

1.2 Datengrundlagen

Um die stadtebauliche und raumordnerische Vertrdglichkeit beurteilen zu kdnnen, war eine
Reihe von Sekundir- und teils auch Primarerhebungen durchzufiihren:

e Vollerhebung des Finzelhandelsbestandes in den relevante Sortimentsbereichen im
Einzugsgebiet des Vorhabens unter besonderer Beriicksichtigung der typahnlichen Mit-
bewerber;

e Begehungen zur Bewertung des Mikrostandorts und der wichtigsten Mitbewerber im
prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens;

e Begehungen zur Bewertung der Heiligenhafener Innenstadt sowie der Nahversorgungs-
situation im Einzugsgebiet;

e Sekundirerhebungen sowie -analyse von Daten des statistischen Landesamtes und
einschldgiger Institute zur Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung im zu erwartenden
Einzugsgebiet des Vorhabens.
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Kurzbewertung des Makrostandorts Heiligenhafen

2.1 Lage im Raum

Die schleswig-holsteinische Stadt Heiligenhafen ist im Kreis Ostholstein auf der dstlichen
Halbinsel Wagrien unmittelbar an der Ostseekiiste vor der Insel Fehmarn gelegen. Heiligen-
hafen ist als staatlich anerkanntes Seeheilbad ausgewiesen und dariiber hinaus ein wichti-
ger Fischereistandort. Zudem bietet die Stadt ein vielfdltiges Tourismusangebot. Von Seiten
der Regionalplanung fiir den Planungsraum II - Schleswig-Holstein Ost (kreisfreie Stadt
Liibeck, Kreis Ostholstein) ist Heiligenhafen als Unterzentrum ausgewiesen.

Die Entfernung zu den ndchstgelegenen gréfReren Stdadten und Oberzentren betrdgt nach
Liibeck ca. 65 km und nach Kiel ca. 70 km.

Heiligenhafen selbst sowie ein GroRteil des Umlands sind als fiir den Tourismus bedeutende
Region zu bezeichnen. Neben der Ostseeinsel Fehmarn befinden sich u.a. mit Hohwacht,
Weissenhduser Strand, Grofdenbrode, Dahme und Heringsdorf bekannte Seebader und Tou-
rismusorte in der unmittelbaren Umgebung. Die Fahrverbindung zwischen Puttgarden auf
Fehmarn und Rodbyhavn bindet die Region zudem an Ddnemark an. Daher ist auch ein so
genannter ,Versorgungstourismus” von Skandinaviern in der Region zu beobachten.

Die verkehrliche Erreichbarkeit Heiligenhafens ist als gut zu bewerten und wird sich per-
spektivisch noch verbessern. Zwischen Oldenburg/Holstein und Heiligenhafen wird zurzeit
die B 207 zur verldngerten BAB 1 ausgebaut. Die Fertigstellung und die damit direkte An-
bindung liber die Autobahnanschlussstelle Heiligenhafen-Siid ist fiir das 3. Quartal 2008
geplant. Der bisherige Aushau ist bis zur Hghe der Gemeinde Gremersdorf fortgeschritten.

Insbesondere in den Sommermonaten wird der Streckenabschnitt zwischen Liibeck und
Heiligenhafen vom An- und Abreiseverkehr von Touristen aus der Region (inshes. Fehmarn)
sowie aus Danemark geprigt. Uber die B 202 ist Heiligenhafen dariiber hinaus an die Lan-
deshauptstadt Kiel angebunden. Die Nachbarorte GroRenbrode und Oldenburg verfligen
zudem {iber eine Anbindung an das Streckennetz der Deutschen Bahn und werden von einer
zwischen Libeck und Puttgarden verkehrenden Regionalbahn bedient. Mehrere Busverbin-
dungen zwischen Heiligenhafen und Umland runden das OPNV-Angehot ab.
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2.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Heiligenhafen weist im Zeitraum zwischen 2001 und 2006
mit einem jdhrlichen Bevélkerungsanstieg von 0,3 % eine positive Entwicklung auf. Damit
ist die Bevilkerungsentwicklung dhnlich positiv wie die des Kreises Ostholstein (+0,4%).
Die Entwicklung der ostholsteinischen, direkt an der Ostsee befindlichen Gemeinden (bzw.
meist Seebdder), hebt sich somit positiv von der tendenziell riicklaufigen Entwicklung der
Gemeinden im ostholsteinischen Hinterland (Oldenburg/Holstein, Plon, Liitjenburg) ab.

4
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Aufgrund fehlender GroRstddte in der direkten Umgebung sind die Bevélkerungszuwachse
nicht auf Suburbanisierungseffekte, sondern die eigene Attraktivitdt der Gemeinden zu-
riickzufiihren.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Heiligenhafen und im Umland
Gemeinde/Kreis/Bundes +/- 06/01 Verdnderung
2001 2006 =
land abs. in % p.a.in %
Heiligenhafen 9.221 9.337 116 +1,3 +0,3
Fehmarn 12.636 12.894 258 +2,0 +0,4
Oldenburg in Holstein 10.008 9.850 - 158 -1,6 -0,3
Neustadt in Holstein 15.915 16.541 626 +3,9 +0,8
Eutin 16.874 17.175 301 +1,8 +0,4
Plén 13.044 12.919 - 125 -1,0 -0,2
Litjenburg 5.711 5.684 - 27 -0,5 -0,1
Grémitz 7.486 7.760 274 +3,7 +0,7
Ostholstein 202.247 206.040 3.793 +1,9 +0,4
Plon 132.895 135.655 2.760 +2,1 +0,4
Schleswig-Holstein 2.789.761 2.832.950 43.189 +1,5 +0,3
Quelle: Statistikamt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Stand jeweils 01.01.)

Fiir die Zukunft gehen die Gutachter in Anlehnung an die Bevidlkerungsprognose fiir die
Kreise und kreisfreien Stadte Schleswig-Holsteins' von einem anhaltenden leichten Bevél-
kerungsanstieg von jeweils rd. 0,2 % p.a. in Heiligenhafen und dem Umland aus.

Die Basis fiir das zur Verfiigung stehende einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet ist neben der Einwohnerzaht die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer.?
Fiir Heiligenhafen liegt dieser Wert bei 100,1 und entspricht damit dem gesamtdeutschen
Mittelwert.

Heiligenhafen ist mit dem drittqréRten Yachthafen (rd. 1.000 Liegpldtze), dem Kommunal-
hafen und seiner direkten Lage an der Ostsee eindeutig maritim-touristisch geprdgt. Die
Wirtschaftsstruktur ist durch das Fehlen weiterer groRerer Arbeitgeber in der Region stark
vom Tourismus abhangiq.

Neben der Entwicklung der Einwohnerzahlen spielt auch die Entwicklung der Touristenzah-
len (zur Einschdtzung der Umsatzherkunft fiir das Vorhaben) eine wichtige Rolle.

' vgl. Bevélkerungsvorausberechnung fiir die Kreise und kreisfreien Stidte Schleswig-Holsteins bis 2020 auf

Basis der 10. KBV, Statistikamt Nord, Marz 2005.
2 Vgl. GfK AG: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2005.
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Dazu zdhlen:

e [bernachtungsgéste
e Tagesgiste (Yachten, Gastlieger, Reisemobilisten, Angler)

e Zweitwohnungsbesitzer.

Des Weiteren sind die zu erwartenden Anlieger an der Seebriicke als potentielle zukiinftige
Tagestouristen in die Berechnung einzubeziehen.

-
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Die negative Entwicklung der Gdsteiibernachtungen der letzten 10 Jahre hat
sich seit 2005 stabilisiert
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Quelle: Tourismus-Service Heiligenhafen; Erfassung aller Betriebe per Meldeschein
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Die Entwicklung des Heiligenhafener Tourismus” (die Zahl der Ubernachtungen ist zwischen
1996 und 2007 um ca. 24 % zuriickgegangen) folgt somit dem negativen Trend an der ge-
samten schleswig-holsteinischen Ostseekiiste. Diese hat in den letzten Jahren einen nicht
unerheblichen Anteil der Besucher an andere deutsche und internationale Destinationen
verloren.

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen fiir eine Einzelhandelsansiedlung in Heiligen-
hafen sind insgesamt als neutral einzustufen. Positive Impulse ergeben sich insbesondere
durch die hohe touristische Kaufkraft.
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3 Beschreibung des Vorhabens

3.1 Vorhabenkonzeption

Bei der geplanten ,Seebriicke Heiligenhafen’ handelt es sich um ein Mischkonzept beste-
hend aus Gastronomie-, Freizeit- und Einzelhandelsnutzungen. Neben einem Hotel®* und
mehreren gastronomischen Einrichtungen soll das Vorhaben auch

Einzelhandelsnutzungen auf insgesamt rd. 2.000 gm Verkaufsfliche
aufweisen. Diese sollen in einer (nach auRen getffneten) Ladenpassage, die die Verbin-

dungsachse zwischen Hotel und Gastronomie auf der landzugewandten Seite und der See-
briicke auf der meerzugewandten Seite darstellt, untergebracht werden.

Feiey

T TTT T T e

paaleaaligaligaligaliaslsy

T YT

Amerwpm

saaliaaliaalaaliaaliaaleaalisalosal |

e rw

3 Nach Angaben des Auftraggebers wird es sich bei dem Hotel um ein hochwertiges 4-Sterne-plus-Hotel mit
120 Zimmem und 30 bis 40 zugehdrigen Residenzen handeln.
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Insgesamt sehen die Planungen folgende Sortiments- und Flachenstrukturen vor:

Sortimentsstruktur des Vorhabens
. Verkaufsflache
Branchenmix .
in gm

Nahversorgungsrelevante Sortimente 250
Zentrenrelevante Sortimente 1.750

davon Bekleidung 900

davon Schuhe 200

davon Lederwaren/Geschenkartikel/Parfiimeriewaren 150

davon Uhren/Schmuck 60

davon Sportartikel 90

davon sonst. zentrenrelevanter Bedarf 350
Gesamt (Einzelhandel) 2.000
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Dabei kann der Einzelhandelsbaustein nicht isoliert von dem Ubrigen Konzept betrachtet
werden. Zudem sind im direkten Standortumfeld eine Reihe weiterer in diesem Kontext
relevante stidtebauliche und touristische Entwicklungsbausteine vorgesehen, wie die fol-
gende Abbildung des Flichennutzungsplans veranschaulicht:

Dr. Lademann & Partner Gesetlsunaft Fiir Unternahmens- und Kammunalberatung inbH II |

Stidtebauliche und touristische Entwicklungen (lt. Flaichennutzungsplan)
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Zu diesen Entwicklungsmafnahmen zdhlen neben dem Hotel, den gastronomischen Einrich-
tungen und der Seebriicke mit den Einzelhandelsnutzungen u.a.:

e Aushau der Yachthafenpromenade
¢ Bau von Ferienwohnungen (u.a. an der Yachthafenpromenade)

e Neubau eines Umweltinformationszentrums und einer Maritimhalle (als Messe- und
Ausstellungshalle sowie fiir Wassersport)

e Bau eines Museumshafens

e Erweiterung des Liegeplatzangebots am Yachthafen, u.a. flir den Bau von schwimmen-
den Ferienwohnungen

3.2 Mikrostandort und Verkehrsanbindung

Das geplante Areal fiir die Seebriicke befindet sich am nordlichen Stadtrand Heiligenha-
fens. Das Grundstiick erstreckt sich vom Badestrand, iiber die Diinen zu den dahinter be-
findlichen Parkierungsflachen, auf dem das geplante Hotel als Ankerpunkt angesiedelt wer-
den soll.

Einzige derzeit vorhandene, an das Vorhabengrundstiick angrenzende Nutzung ist das Re-
staurant Gill-Hus, welches als flacher und rein funktionaler Bau als in die , Jahre gekom-
menen” bezeichnet werden kann.* Das direkte Umfeld des Vorhabenstandorts ist derzeit
ausschlieBlich durch den Naturraum (fiir Freizeit- und Erholung primdr der Touristen) ge-
pragt. Neben den Diinen und der Strandpromenade ist das Naturschutzgebiet ,Graswarder”
ein beliebtes Ausflugsziel der Touristen.

Der Mikrostandort ist mit einer Entfernung von rd. 800 m relativ weit vom Haupteinkaufs-
bereich Heiligenhafens entfernt. Zudem stellt der Binnensee eine topographische Barriere
zwischen der Innenstadt und dem Badestrand dar. Die Verbindung beider Standortlagen
erfolgt bisher lediglich {iber eine kleine Briicke zwischen Binnensee und Yachthafen, die
neben einer einspurigen Fahrbahn nur iiber einen schmalen FuRgadngerweg verfiigt.

% Im Zuge der Realisierung der Seebriicke ist damit zu rechnen, dass dieser Betrieb entweder aufgegeben

werden wird, oder nach einer Modernisierung als zusétzlicher gastronomischer Anlaufspunkt fungiert.

9
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Mikrostandort .

Quelle: Seebauer Wefers
. und Partner, ift.

Derzeit sind sowohl die Ost-West-Achse vom AktivHus entlang der Strandpromenade zum
Badestrand, als auch die Nord-Siid-Achse von der Innenstadt zum Yachthafen nur gering
frequentiert. Eine bessere Vernetzung dieser Standorte, insbesondere die Starkung der Ach-
se Innenstadt-Yachthafen-Strand, wire durch die Realisierung der Seebriicke zu erreichen.
Die mit dem Ausbau der Yachthafenpromenade angestoBene Attraktivierung wird die fuf-
ldufige Erreichbarkeit deutlich verbessern.

10
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Foto: Blick auf Diinen/ Badestrand; Foto: GroRziigiger Parkplatz; zukiinftige
Anfang Seebriicke Fliche fiir Hotelansiedlung

Foto: Parkplatz mit Blick auf das Gill-Hus Foto: Yachthafen mit Liegepldtzen

Foto: Briicke (zw. Binnensee/Yachthafen) Foto: Ausbau der Yachthafen-Promenade

Die mit dem Ausbau der Yachthafenpromenade angestoRene Attraktivierung wird die fuR-
ldufige Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts deutlich verbessern und gleichzeitig zu einem
stirkeren Austausch der Passanten- und Touristenstrome zwischen Innenstadt und Vorha-
benstandort beitragen.
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4 Untersuchungsbefunde zur Marktsituation

4.1 Angebotssituation in Heiligenhafen

Fin GroRteil des Einzelhandelsbesatzes in Heiligenhafen ist in der Innenstadt angesiedelt.
Ein weiterer wichtiger Versorgungsstandort stellt die 6stlich von Heiligenhafen gelegene
periphere Einzelhandelsagglomeration ,Gewerbegebiet Tollbrettkoppel” dar, welches admi-
nistrativ auRerhalb der Stadtgrenze in der Ortschaft Ortmihle liegt, jedoch funktional dem
Verflechtungsraum von Heiligenhafen zuzuordnen ist.

Der Einzelhandelsbesatz der Heiligenhafener Innenstadt zeichnet sich durch ein branchen-
iibergreifendes Angebot sowohl nahversorgungsrelevanter als auch zentrenrelevanter Sor-
timente aus. Dabei sind die ansissigen Betriebe vor allem dem niedrig- bis mittelpreisigem
Segment zuzuordnen. Hochwertige Markenanbieter (Premiumware), Anbieter von junger
oder Trendmode sowie des hdherpreisigen Segments sind hingegen deutlich unterreprdsen-
tiert bzw. fehlen villig.

Fin GroRteil des bestehenden Angebots ist mit den Sortimentsbereichen Lederwa-
ren/Geschenkartikel (Souvenirs) und Sport/Campingbedarf/Ubriger Freizeitbedarf (insbes.
Angelbedarf) deutlich auf die Anforderungen der Touristen ausgerichtet. Eine Vielzahl der
Betriebe sind allerdings nur wihrend der Saison zwischen Mai bis September gedffnet.
Auch in den Haupteinkaufslagen (BriickstraBe, Marktplatz) finden sich einige Leerstdnde
bzw. Laden, die nur saisonal gedffnet haben.

Foto: Kaufhaus Stolz Foto: Am Markt/Blick in die Bergstrale

Der Haupteinkaufshereich der Innenstadt befindet sich am Marktplatz, sowie an von diesem
abzweigende NebenstraRen (BergstraRe, BriickstraBe, etc.). Zwischen Innenstadt und
Kommunalhafen befindet sich mit der ,Hafenpassage” eine kleine, offene Ladenpassage, in
der Anbieter fiir Souvenir- und Geschenkartikel angesiedelt sind.

Nennenswert ist zudem das im April 2006 erdffnete AktivHus, das neben einem Freizeit-
und Wellnessbereich auch iiber eine Ladenpassage verfiigt. Die durchweg kleinteiligen und
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auch in der Gesamtangebotsmasse nicht signifikanten Ladengeschdfte stellen hier jedoch
nur eine Ergdnzung des freizeitorientierten Angebots dar. Die Betriebe an diesem Standort
kdénnen und sollen keine touristische Versorgung gewdhrleisten, sondern lediglich zu einer
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat beitragen.

Foto: AktivHus Foto: Hafenpassage

Das Einzelhandelsangebot innerhalb der peripheren Einzelhandelsagglomeration ,Gewerbe-
gebiet Tollbrettkoppel” ist mehrheitlich durch groRflichige Einzelhandelsbetriebe gekenn-
zeichnet. Inshesondere Getrinkemarkte mit dem Schwerpunkt Alkoholika/Spirituosen sind
iberdurchschnittlich stark vertreten.

Angebotssituation in Heiligenhafen Heiligenhafen Innenstadt Ubriges Heiligenhafen

Verkaufsfliche Umsatz Verkaufsflache Umsatz
Branchen . - . : P

in gm in Mio. € in gm in Mio. €

Nahversorgungsrel. Sortimente 2.550 9,0 9.630 41,4
Bekleidung 6.250 16,9 490 0,9
Schuhe 940 2,4 - -
Lederwaren/Geschenke/Parfiimeriew. 600 1,8 50 0.4
Uhren/Schmuck 150 1,2 50 0,4
Sportartikel 630 1,7 140 0,4
Sonstiger Zentrenrel. Bedarf 2.820 8,0 1.000 2,1
Zentrenrelevanter Bedarf 11.390 32,0 1.730 4,2
Summe 13.940 41,0 11.360 45,6
Quelle: Erhebungen und Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

4.2 Angebotssituation im relevanten Umland

Das sowohl hinsichtlich der Qualitit als auch der Quantitdt bedeutendste Einzelhandelsan-
gebot befindet sich in der Zone 2 des Einzugsgebiets auf der Insel Fehmarn im Stadtteil
Burg.

Hier ist insbesondere die grofe Einzelhandelsagglomeration am Ortseingang (aus Richtung
Fehmarnsundbriicke kommend) zu nennen, in dem vorwiegend grofRfldchige Lebensmittel-
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betriebe (insbes. Lebensmitteldiscounter und Verbrauchermérkte) angesiedelt sind. Ein
weiterer Schwerpunkt sind Getrinkemérkte (insbes. Alkoholika) fiir skandinavische Touris-
ten, deren Nachfrage ganzjihrig ein bedeutender Faktor fiir die ansassigen Einzelhandels-
betriebe ist. Im Gegensatz dazu ist die Innenstadt von Burg durch eine Vielzahl kleinfla-
chiger Anbieter, inshesondere in den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schu-

he/Lederwaren, gepragt.

Angebotssituation im Heiligenhafener Fehmarn Innenstadt Sonstige Zone 2
Umland

Verkaufsfliche Umsatz Verkaufsflache Umsatz
Branchen . s s . s aas

in gm in Mio. € in gm in Mio. €

Nahversorgungsrel. Sortimente 2.045 7.8 14.445 64,2
Bekleidung 5.095 16,7 720 1,4
Schuhe 200 0,6 760 1,8
Lederwaren/Geschenke/Parfiimeriew. 690 1,9 - -
Uhren/Schmuck 150 1,8 - -
Sportartikel 635 1,9 250 0.8
Sonstiger Zentrenrel. Bedarf 1.450 4,8 145 0,7
Zentrenrelevanter Bedarf 8.220 21,7 1.875 4,7
Summe 10.265 35,5 16.320 68,9
Quelle: Erhebungen und Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Die iibrigen Gemeinden im Umland von Heiligenhafen sind durch ihre geringe GréRe sowie
die disperse Verteilung im ldndlichen Raum gepragt. Daher ist hier nur ein vereinzelt sehr
geringes Einzelhandelsangebot, wie kleinfldchige Lebensmittelgeschifte und Anbieter des
periodischen Bedarfs (v.a.D. Béacker), vorhanden.

Foto: Teil der Agglomeration ,Landkirchener  Foto: der Getrénke- und Spirituosenmarkt
Weg” mit groRfldchigem Einzelhandel Calle zielt auf den Grenzhandel mit den
Skandinaviern (,Versorgungstourismus”) ab
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Foto: Marktplatz Burg Foto: Marktplatz Burg, rechts Bahnhofstrafe

Im gesamten Einzugsgebiet sind bis auf die Seebriicke keine touristischen oder einzelhédnd-
lerischen Planvorhaben bekannt, die sich auf die zukiinftige Angebotssituation auswirken
konnten.
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5 Prospektive Marktposition

5.1 Vorhabenprognose

5.2 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Unter Beriicksichtigung der Erfahrungswerte der Gutachter und der Wettbewerbssituation
sowie der drtlichen Gegebenheiten wird fiir das Gesamtvorhaben von einem Einzugsgebiet
ausgegangen, dass neben der Stadt Heilighafen (Zone 1) auch Teile der Region Ostholstein,
namentlich die Stidte und Gemeinden Fehmarn, GroRenbrode, Gremersdorf, Neukirchen,
Heringsdorf, und Géhl (Zone 2) umfasst.

Im so abgegrenzten prospektiven Einzugsgebiet kann die Seebriicke in Heiligenhafen in
2010° ein Einwohnerpotenzial von insgesamt gut 29.600 Einwohnern erreichen. Dariiber
hinaus kann aufgrund der hohen touristischen Attraktivitdt Heiligenhafens und insbeson-
dere der geplanten Seebriicke von einer Potenzialreserve von insgesamt 60 % des Grund-
nachfragepotenzials (Einwohneréquivalent von rd. 44.700 Personen) ausgegangen werden.
Die Potenzialreserve setzt sich dabei iberwiegend aus den Tages- und Ubernachtungstou-
risten (von Heiligenhafen und Umgebung) sowie Personen mit Zweitwohnsitz in Heiligen-
hafen, die in der amtlichen Einwohnerstatistik nicht erfasst werden, zusammen.

Insgesamt betrigt das Kundenpotenzial des Vorhabens somit

gut 74.300 Personen.

Einzugsgebiet der geplanten Seebriicke Heiligenhafen

Bereich Zonen 2006 2010
Nahbereich Zone 1 9.337 9.410
Fernbereich Zone 2 20.070 20.230
Einzugsgebiet Zonen 1-2 29.407 29.640
Potenzialreserve 60% 44.400 44,700
Gesamt 73.807 74.340
Quelle: Figene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

5 Voraussichtliche Marktwirksamkeit des Gesamtvorhabens.
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Einzugsgebiet Seebriicke, Heiligenhafen N

- Einzugsgebiet A

@ Vorhaben Seebricke

Harmsdorf DN
i Grube
! Riepsdorf ’ Dahime
Lensahn i
© | Kabelhorst \ L—:_kn1
Tele Atlaspw p! 28 5 10

Auf der Grundlage der Einwohnerentwicklung und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie
des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdagt das vorhabenrelevante Nachfrage-
potenzial inklusive Potenzialreserve 2010 prospektiv

rd. 298,4 Mio. €.
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Hiervon entfallen auf den zentrenrelevanten Bedarf ca. 132,6 Mio. €.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial 2010 in Mio. €
Daten Heiligenhafen Umland Potenz1a:- Gesamt
reserve

Nahversorgungsrelevante Sortimente 20,9 45,4 99,4 165,7

Zentrenrelevante Sortimente 16,8 36,3 79,6 132,6
davon Bekleidung 5.5 12,0 26,3 43,8
davon Schuhe 1,2 2,6 5,6 9,3
davon Lederwaren, Geschenkartikel, Parfliims 1,2 2,6 5,7 9,5
davon Uhren, Schmuck 0,6 1,2 2,7 4,6
davon Sport- & Campingbedarf 0,8 1,7 3,8 6,3
davon sonstiger zentrenrelevanter Bedarf 7.5 16,2 35,5 59,1

Gesamt 37,7 81,6 179,0 298,4

Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 60 % des Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet.

Das Vorhaben Seebriicke Heiligenhafen erreicht prospektiv ein Kundenpotenzial von gut
74.300 Einwohnern. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial wird sich durch die leicht
steigende Bevolkerungsplattform im Einzugsgebiet bis zum Jahr 2010 auf rd. 298,4 Mio. €
(+ 1,3 Mio. €) erhohen.

5.3 Marktanteils- und Umsatzprognose

Die Umsatzprognose des Vorhabens basiert auf der Einschdtzung erzielbarer Nachfrageab-
schipfungen der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfangreichen
Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.

Fiir die geplanten Anbieter im periodischen Bedarfsbereich kann verglichen mit den Anbie-
tern der zentrenrelevanten Sortimente davon ausgegangen werden, dass der Umsatzanteil
mit Kunden aus Heiligenhafen (der Zone 1) deutlich hdher sein wird, als der Umsatzanteil
mit Kunden aus der Zone 2.

Fiir die Einzelhandelskomponenten der Seebriicke Heiligenhafen ist davon auszugehen, dass
sie insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von rd. 2 % erreichen werden. In der
Stadt Heiligenhafen (Zone 1) wird es einen Marktanteil von ca. 4 % und im Umland (Zo-
ne 2) von rd. 2 % erzielen. Der prospektiv hichste Marktanteil wird dabei aufgrund der
beabsichtigten Sortimentsstruktur in den zentrenrelevanten Sortimenten Uhren/Schmuck
sowie Lederwaren/Geschenkartikel/Parfiimeriewaren (jeweils etwa 9 %) erreicht werden. In
der Heiligenhafener Innenstadt liegt der Marktanteil in diesen beiden Sortimenten bei etwa
14 %.

& vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der GFK Niirnberg.
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Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet*
Heiligenhafen Umland Gesamt

Nahversorgungsrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 20,9 454 66,3

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0.1 0,5

Marktanteile 2% 0% 1%
Zentrenrelevante Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 16,8 36,3 53,0

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,2 1,2 2,4

Marktanteile 7% 3% 5%
davon Bekleidung

Marktpotenzial (Mio. €) 55 12,0 17,5

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,6 1,3

Marktanteile 11% 5% 7%
davon Schuhe

Marktpotenzial (Mio. €) 1,2 2,6 3,7

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,1 0,2

Marktanteile 10% 5% 6%
davon Lederwaren/
Geschenkartikel/Parfimeriewaren

Marktpotenzial (Mio. €) 1,2 2,6 3.8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,2 0.3

Marktanteile 14% 7% 9%
davon Uhren, Schmuck

Marktpotenzial (Mio. €) 0,6 1,2 1,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,1 0,2

Marktanteile 14% 6% 9%
davon Sport- und Campingbedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 0,8 1,7 2,5

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,1

Marktanteile 6% 3% 4%
davon sonstiger zentrenrelevanter Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 7.5 16,2 23,6

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,2 0,4

Marktanteile 2% 1% 1%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 37,7 81,6 119,3

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,6 1,3 2,9

Marktanteile 4% 2% 2%
Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Streuumsétze,

Der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens wird sich bei einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitdt von rd. 3.700 € je qm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 7,4 Mio. € belaufen.
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Umsatzprognose des Vorhabens
Branchenmix Verkaufsflache Flachen- Umsatz in
in gm produktivitat Mio. €

Nahversorgungsrelevante Sortimente 250 5.000 1,3

Zentrenrelevante Sortimente 1.750 3.490 6,1
davon Bekleidung 900 3.500 3,2
davon Schuhe 200 3,000 0,6
davon Lederwaren/Geschenkartikel/Parflimeriewaren 150 5.800 0,9
davon Uhren/Schmuck 60 6.500 0,4
davon Sportartikel 90 2.500 0,2
davon sonst. zentrenrelevanter Bedarf 350 2.500 0,9

Gesamt (Einzelhandel) 2,000 3.680 7.4

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Bei der nachfolgenden Wirkungsherechnung ist allerdings darauf hinzuweisen, dass ein
gewisser Teil der Nachfrage auch in den Einzelhandel im weiteren Sinne flieBt, also z.B. in
den ambulanten und den Versandhandel. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wurden
die Abschépfungspotenziale um diesen, Uber den Einzelhandel im engeren Sinne hinausge-
henden Anteil bereinigt. Fiir den sich dann ergebenden prospektiven Umsatz des Vorhabens
wurden im Folgenden die Umverteilungswirkungen berechnet. Damit wird also der Umsatz
dargestellt, der die Grundlage fiir die Auswirkungen des Vorhabens gegen den Einzelhandel
im engeren Sinne bildet. Dieser wird sich auf (brutto)

rd. 2,6 Mio. € belaufen

Dieser Umsatz gegen den Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Streuumsdtze) teilt sich wie
folgt auf die einzelnen vorhabenrelevanten Sortimente auf:

e Nahversorgungsrelevante Sortimente: rd. 0,5 Mio. €
e Zentrenrelevante Sortimente: rd. 2,2 Mio. €
» davon Bekleidung: rd. 1,1 Mio. €
» davon Schuhe: rd. 0,2 Mio. €
» davon Lederwaren, Geschenkartikel, Parfimeriewaren rd. 0,3 Mio. €
» davon Uhren, Schmuck rd. 0,1 Mio. €
» davon Sportartikel rd. 0,1 Mio. €
» davon sonst. zentrenrelevanter Bedarf rd. 0,3 Mio. €

Das Vorhaben der Seebriicke Heiligenhafen wird insgesamt im Jahr 2010 iiber ein Kunden-
potenzial von gut 74.300 Personen verfiigen kdnnen. Im Nahbereich (Stadt Heiligenhafen)
liegt der Marktanteil bei rd. 4 %, im restlichen Einzugsgebiet bei etwa 2 %. Der prospektiv
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hochste Marktanteil wird mit jeweils etwa 9 % in den Sortimenten Uhren/Schmuck und
Lederwaren/Geschenkartikel/Parflimeriewaren erreicht.

5.4 Wirkungsprognose

5.4.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Umsatz des
Vorhabens unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den Einzelhandel im Ein-
zugsgebiet auswirken diirfte. Hierbei wird angenommen, dass das Vorhaben bis zum Jahr
2010 voll versorgungswirksam wird. Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der ak-
tuell bestehenden Einzelhandelsumsatze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugs-
raum) und des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem Einzugsgebiet ermittelt.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind nicht direkt am Marktanteil ablesbar; vielmehr miis-
sen fiir eine fundierte Wirkungsabschdtzung die Verdnderungen der Nachfrageplattform bis
zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2010) sowie die
Nachfragestrdme beriicksichtigt werden:

e Sowohl das Vorhaben als auch die bereits vorhandenen Betriebe kénnen vom Markt-
wachstum durch die Einwohnergewinne profitieren. Dieser Umstand wird dabei in der
Hohe des jeweiligen Marktanteils beriicksichtigt. Dieser Effekt wird zwar nicht vom Vor-
haben induziert, beeinflusst jedoch die Kompensationsmoglichkeiten des bestehenden
Einzelhandels.

e Daneben wird das Vorhaben in der Lage sein, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Un-
tersuchungsgebiet heraus zu reduzieren bzw. die Nachfragebindung zu erhdhen. Das
heiflt, der mit Kunden aus der Einzugsgebietszone getdtigte Vorhabenumsatz muss nicht
zuvor den Handlern im Untersuchungsgebiet selbst zu Gute gekommen sein. Vielmehr
lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet auf sich
um.

e Auch innerhalb des Einzugsgebiets bestehen Nachfragestrome, wobei insbesondere die
Betriebe in den Innenstidten Heiligenhafens und Fehmarns (v.a. aufgrund der hohen
touristischen Versorgungsbedeutung) aktuell in hoherem MaRe Zufliisse aus dem Umland
auf sich lenken kénnen. Vor diesem Hintergrund muss berlicksichtigt werden, dass das
Vorhaben auch Umsatze mit Kunden aus den Umland (und Touristen) auf sich umlenken
wird, die vorher dem Einzelhandel in den Innenstddten Heiligenhafens und Fehmarns
zugeflossen sind. Damit erhdht sich die Wirkung auf die bestehenden Betriebe in den
Innenstddten, wahrend das restliche Einzugsgebiet von diesem Teil des Vorhabenumsat-
zes nicht betroffen sein wird. Dies wird in der Zentralitdtsbereiniqung beriicksichtigt.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er sich zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe auswirken wird.
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5.4.2 Umverteilungswirkungen im periodischen Bedarf

Die Seebriicke wird auf 250 qm Verkaufsfliche mit Kunden aus dem Einzugsgebiet (den
Zonen 1 und 2) einen nahversorgungsrelevanten Umsatz zu Lasten des bestehenden Einzel-
handels von rd. 0,46 Mio. € generieren. Durch das zu erwartende Einwohnerwachstum wird
es zu einem Marktwachstum kommen, das sich wirkungsmildernd auf den bestehenden Ein-
zelhandel auswirken wird (in der Zone 2 werden die Umsatzabflisse durch das Marktwachs-
tum sogar kompensiert). Positiv wirkt sich zudem aus, dass das Vorhaben dazu beitragen
wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus Heiligenhafen ,zuriickzuholen’. Nach Beriicksichti-
gung dieser Effekte und einer zusitzlich durchgefiihrten Zentralitdtsbereinigung errechnet
sich ein umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz bezogen auf den nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel im Einzugsgebiet des Yorhabens von

rd. 0,43 Mio. €.

Stellt man diesen Umsatz dem des gesamten Einzugsgebiets im Periodischen Bedarf gegen-
liber, ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote von durchschnittlich insgesamt

rd. 0,4 %.

Wirkungsprognose 2010 der Seebriicke in Heiligenhafen - Nahver L te Sortimente
Zone 1 Zone 2
Heiligenhafen Heiligenhafen Heiligenhafen Fehmarn Gesamt
Innenstadt restl. samt Innenstadt restl. Zone 2 | Zone 2 gesamt
Stadtgebiet g
Vorh.aben_umsatz zu Lasten der bestehenden 0.08 0,27 0,34 0,00 0,11 011 0,46
Betriebe in
./. Kompensationseffekte durch Marktwachstum| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
VA Kompensatlorlseffekte durch die Bindung 0,00 0,01 0,02 0,00 0.00 0.00 0,02
von Kaufkraftabfliissen
./. Partizipation der vorhandenen Betriehe am 0.03 0,11 0.14 0,00 0,12 013 0,27
Marktwachstum
o . ‘orhab
Umyerteld 0,04 0,14 0,19 0,00 0,01 -0,01 017
{unbereinigt)
Zentralitdtsbereinigung 0,06 0,21 0,27 0,00 0,00 -0,01 0.26
s e oo 0,10 0,35 0,45 0,00 -0,01 0,02 0,43
(bereinigt)
in
Ejmsatzurr:verteﬂu'ng 1n. % vom Umsatz der 1,1% 0,9% 0,9% 0,0% 0,0% 0,0% 0,4%
Betriebe in
Quelle: Figene Berechnungen.
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5.4.3 Umverteilungswirkungen im zentrenrelevanten Bedarf

Bekleidung

Das Vorhaben wird auf einer Verkaufsflache im Bekleidungssortiment von rd. 900 gm durch
Einwohner im Einzugsgebiet jadhrlich etwa 1,1 Mio. € zu Lasten des bestehenden Einzelhan-
dels im Einzugsgebiet generieren kdnnen.

Im Bekleidungssegment werden die Kompensationseffekte durch die Bindung von Kauf-
kraftabfliissen mit insgesamt 0,45 Mio. € recht hoch ausfallen, da die bisherigen Angebots-
strukturen keine vollstandige Versorgung der im Einzugsgebiet lebenden Bevdlkerung ge-
wahrleistet.

Nach Berticksichtigung auch der {ibrigen Kompensationseffekte und einer zusatztich durch-
geflihrten Zentralitdtshereinigung errechnet sich ein umverteilungsrelevanter Vorhabenum-
satz im Bekleidungssortiment im Einzugsgebiet des Vorhabens von

rd. 1,45 Mio. €.

Stellt man diesen Umsatz dem des gesamten Einzugsgebiets im Bereich Bekleidung gegen-
iiber, ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote von durchschnittlich insgesamt

rd. 4,1 %.

Wirkungspragnose 2010 der Seebriicke in Heiligenhafen - Bekleidung
Zone 1 Zone 2
Heiligenhafen | Heligenhafen | enhafen |  Fehmarn Gesamt
Innenstadt restl, esamt Innenstadt restl. Zone 2 | Zone 2 gesamt
Stadtgebiet 9
Vorh.ahen.umsatz zu Lasten der bestehenden 0,55 0,01 0,55 0.54 0,01 0,55 111
Betriebe in
./. Kompensationseffekte durch Marktwachstum| 0.00 0,00 0,01 0,00 0,00 0,00 0,01
WA Kumpensatluliseﬁekte durch die Bindung 0,20 0,00 0,20 0.25 0,01 0,25 0,45
van Kaufkraftabfliissen
./. Partizipation der vorhandenen Betriebe am 0,03 0,00 0,03 0,03 0,00 0,03 0,05
Marktwachstum
Umverteils 032 0,00 0,32 0,27 0,01 0,27 0,59
(unbereinigt)
Zentralitdtsbereinigung 0.71 0,01 0,72 0,14 0,00 0,14 0,86
e o 1,03 0,01 1,04 0,40 0,01 0,41 1,45
(bereinigt)
rteil in o
Umsatzumvel e1lu.ng m. % vom Umsatz der 6,1% 1,2% 5,9% 2,4% 0,4% 2,3% 41%
bestehenden Betriebe in
Quelle: Eigene Berechnungen.

Schuhe
Das Vorhaben wird im Sortimentsbereich Schuhe auf einer Verkaufsflache von rd. 200 gm

etwa 0,23 Mio. € jahrlich zu Lasten des bestehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet gene-
rieren.
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Nach Beriicksichtigung alles Kompensationseffekte und der Zentralitdtshereinigung errech-
net sich ein umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz im Sortimentsbereich Schuhe im
Einzugsgebiet des Vorhabens von

rd. 0,18 Mio. €.
Stellt man diesen Umsatz dem des gesamten Einzugsgebiets im Bereich Schuhe gegeniiber,
ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote von durchschnittlich insgesamt

rd. 3,9 %.

Wirkungsprognose 2010 der Seebriicke in Heiligenhafen - Schuhe
Zone 1 Zone 2
Heiligenhafen Heiligenhafen Heiligenhafen fehmarn Gesamt
Innenstadt restl. esanit Innenstadt restl. Zone 2 | Zane 2 gesamt
Stadtgebiet 9
ab bectahend

by 2u Lasten der 011 - 011 0,03 0,08 0,11 0,23
Betriebe in

./ Kompensationseffekte durch Marktwachstum 0,00 - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
A Knmpensatmrlseffekte durch die Bindung 0,05 ~ 0.05 0,01 0,03 0,04 0,09
von Kaufkraftabflissen

./. Partizipation der vorhandenen Betriebe am 0.00 ~ 0.00 0,00 0,00 0,01 0,01
Marktwachstum
Umverteilungsrelevanter Vorhab tz

. 0,06 - 0,06 0,02 0,05 0,07 0,13

(unbereinigt)
Zentralititshereinigung 0,06 - 0,06 0,00 0,00 0,00 0,06
m b

T = 0,12 - 0,12 0,02 0,05 0,07 0,18
(bereinigt)
U t. il i it
LmsaLzun]verte!lu‘ng 1n.% vom Umsatz der 5,0% _ 5,0% 3,4% 2,6% 2,8% 3,9%

Betriebe in

Quelle: Eigene

Lederwaren, Geschenkartikel, Parfiimeriewaren

Das Vorhaben wird im Sortimentsbereich Lederwaren, Geschenkartikel, Parfiimeriewaren auf
einer Verkaufsfliche von rd. 150 gm etwa 0,33 Mio. € jahrlich zu Lasten des bestehenden
Einzelhandels im Einzugsgebiet generieren.

Nach Beriicksichtigung aller Kompensationseffekte und der Zentralitdtsbereinigung errech-
net sich ein umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz im Sortimentsbereich Lederwa-
ren/Geschenkartikel/Parfimeriewaren im Einzugsgebiet des Vorhabens von

rd. 0,36 Mio. €.

Stellt man diesen Umsatz dem des gesamten Einzugsgebiets in diesem Sortimentsbereich
gegeniiber, ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote von durchschnittlich insgesamt

rd. 8,6 %.

Diese in Relation zu den anderen Sortimentsbereichen hohe Umverteilungsquote ergibt sich
insbesondere durch die bisher sehr geringe Flichenausstattung im Bereich der Parflimerie-
waren.
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Wirkungsprognose 2010 der Seebriicke in Heiligenhafen - Lederwaren, Geschenkartikel, Parfiimerlewaren
Zone 1 Zone 2
Heili
Heiligenhafen eiligenhafen Heiligenhafen Fehmam Gesamt
Innenstadt restl. camt Innenstadt restl. Zone 2 | Zone 2 gesamt
Stadtgebiet g
Vorh.aben.l.lmsatz zu Lasten der bestehenden 015 0,02 017 017 = 017 0,33
Betriebe in
./- Kompensationseffekte durch Marktwachstum 0,00 0,00 0,00 0,00 . 0,00 0,00
A Kompensatmv.seffekte durch die Bindung 0,05 0,01 0,05 0,01 : 0,01 0,06
van Kaufkraftabflissen
./. Partizipation der vorhandenen Betriebe am 0,00 0,00 0,00 0.00 : 0,00 0,01
Marktwachstum
lJlnv:n' ung Vor 0,10 0,01 0,11 Q0,15 - 0,15 0,26
(unbereinigt)
Zentralititsbereinigung 0,09 0,01 0,10 0.00 - 0,00 0,10
Umvef!gllungsrelevanter Vorhabenumsatz 0.19 0,02 0,21 0,15 _ 0.15 0,36
(bereinigt)
Umsa!zumverte!lu_ng 1n_ % vom Umsatz der 10,3% 4,9% 9,3% 7,0% _ 7.9% 8,6%
bestehenden Betriebe in
Quelle: Figene Berechnungen.

Die Auswirkungen auf die relevanten Anbieter in der Heiligenhafener Innenstadt werden
bei einer rechnerisch ermittelten Quote von knapp iiber 10 % eine Héhe erreichen, bei der
eine Beeintrdchtigung der bestehenden Einkaufslagen nicht mehr von varnherein ausge-
schlossen werden kann. Aus Gutachtersicht werden die Umsatzverluste fiir die Anbieter der
Sortimente Lederwaren/Geschenkartikel/Parfiimeriewaren in der Heiligenhafener Innen-
stadt durchaus spiirbar sein, sodass eine SchlieBung vereinzelter Ladengeschdfte nicht
mehr per se auszuschlieben ist. Bei den ggf. betroffenen Betrieben wird es sich jedoch (das
zeigen die Erfahrungen) um nicht mehr zeitgemaRe Betriebsformen handeln, die auf lange
Sicht ohnehin nicht marktfahig erscheinen. Somit kommt es insgesamt betrachtet zu einer
Verbesserung des Angebots.

Uhren, Schmuck

Das Vorhaben wird im Sortimentshereich Uhren, Schmuck auf einer Verkaufsflache von rd.
60 gm etwa 0,14 Mio. € jahrlich zu Lasten des bestehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet
generieren.

Nach Beriicksichtigung aller Kompensationseffekte und der Zentralitatsbereinigung errech-
net sich ein umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz im Sortiment Uhren und Schmuck im
Einzugsgebiet des Vorhabens von

rd. 0,23 Mio. €.

Stellt man diesen Umsatz dem des gesamten Einzugsgebiets in diesem Sortimentshereich
gegeniiber, ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote von durchschnittlich insgesamt

rd. 6,8 %.

25



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

Die Seebriicke in Heiligenhafen

Wirkungsprognose 2010 der Seebriicke in Heiligenhafen - Uhren, Schmuck
Zone 1 Zone 2
Heiligenhafen Heiligenhafen Heiligenhafen Fehmarn Gesamt
Innenstadt restl esamt Innenstadt restl. Zone 2 | Zone 2 gesamt
Stadtgebiet 9
Vorf[abenymsatz zu Lasten der bestehenden 0,06 0,01 0,07 0.07 _ 0,07 0.14
Betriebe in
./ Kompensationseffekte durch Marktwachstum 0,00 0,00 0,00 0,00 - 0,00 0,00
pa Knmpensatqueffekte durch die Bindung 0,01 0,00 0,02 0.01 B 0,01 0,02
von KaufkraftabRiissen
./. Partizipation der vorhandenen Betriehe am 0,00 0,00 0,00 0,00 . 0,00 0,01
Marktwachstum
Umver ilung: Vor 0.06 0,01 0,05 0,06 - 0,06 0,11
{unbereinigt)
Zentralitdtshereinigung 0,08 0,02 0,09 0,03 - 0,03 0,12
Umverte Vor 0,12 0,03 0,15 0,09 - 0,09 0,23
(bereinigt)
Hmsa!:zun:ver!eﬂu_ng in % vom Umsatz der 9,8% 7,3% 9,2% 7% _ 47% 5,8%
Betriebe in
Quelle: Eigene Berechnungen.

Die Auswirkungen auf die Anbieter von Uhren/Schmuck in der Heiligenhafener Innenstadt
werden ein Niveau von fast 10 % erreichen. Hierbei handelt es sich jedoch um eine in ers-
ter Linie rechnerische GroRe, die in der Realitdt voraussichtlich nicht erreicht werden wird.
Gleichzeitig ist darauf hinzuweisen, dass die Quote lediglich aufgrund des aktuell sehr ge-
ringen Angebots in der Heiligenhafener Innenstadt dieses verhaltnismafig hohe Niveau
erreicht. Bei einem umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz von gerade einmal
0,15 Mio. € p.a. in Heiligenhafen wird es u.E. nicht zu einer SchlieRung ansonsten markt-

fahiger Betriebe kommen.
Sportartikel

Das Vorhaben wird mit Sportartikeln auf einer Verkaufsfliche von rd. 90 gm etwa
0,08 Mio. € jahrlich zu Lasten des bestehenden Einzelhandels mit Angeboten im Sportseg-
ment im Einzugsgebiet generieren.

Nach Beriicksichtigung der Kompensationseffekte und einer Zentralitdtsbereinigung errech-
net sich ein umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz auf die bestehenden Sportartikelan-

bieter im Einzugsgebiet des Vorhabens von

rd. 0,13 Mio. €.

Stellt man diesen Umsatz dem des gesamten Einzugsgebiets in diesem Sortimentsbereich
gegeniiber, ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote von durchschnittlich insgesamt nur

rd. 2,8 %.
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Wirkungspragnose 2010 der Seebriicke in Heiligenhafen - Sportartikel
Zone 1 Zone 2
Heiligenhafen Helligenhafen Heiligenhafen Fehmarn Gesamt
Innenstadt restl, i Innenstadt restl. Zane 2 | Zane 2 gesamt
Stadtgehiet 9
Vurh»aben'umsatz zu Lasten der bestehenden 0,04 0,00 0.04 0.03 0,01 0,04 0,08
Betriebe in
./ Kompensationseffekte durch Marktwachstum 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
./- Kompensationseffekte durch die Bindung
von Kaufkraftabfliissen 0,00 0,00 0,00 0,01 0,00 0,01 0,01
./- Partizipation der vorhandenen Betriebe am 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,01
Marktwachstum
Umvertginng eror 0,03 0,00 0,04 0,02 0,01 0,03 0,07
(unbereinigt)
Zentralitdtshereinigung 0,04 0,01 0,05 0,01 0,00 0,02 0,07
ey vor 0,08 0,01 0,00 0,04 0,01 0,05 0,13
(bereinigt)
?msathun:verteﬂung |n‘ % vom Umsatz der 45% 2,6% 41% 2,0% 0.8% 1,8% 2,8%
Betriebe in
Quelle: Figene Berechnungen.

Sonstige Zentrenrelevante Sortimente

Das Vorhaben wird in den Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten (Hausrat/ Wohnacces-
soires/ Spielwaren/ Biicher und Zeitschriften/ Papier, Biiro, Schreibwaren/ Foto, Film, Op-
tik/ Ubriger Freizeitbedarf/ Sonstiger Bedarf) auf einer Verkaufsfliche von rd. 350 gm etwa
0,29 Mio. € jahrlich zu Lasten des bestehenden Einzelhandels in diesen Sortimenten im
Einzugsgebiet generieren.

Nach Beriicksichtigung aller Kompensationseffekte und einer Zentralitdtsbereinigung er-
rechnet sich ein umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz in den sonstigen zentrenrelevan-
ten Sortimenten im Einzugsgebiet des Vorhabens von

rd. 0,18 Mio. €.

Stellt man diesen Umsatz dem des gesamten Einzugsgebiets in diesem Sortimentsbereich
gegeniiber, ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote ven durchschnittlich nur

rd. 1,2 %.
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Wirkungsprognose 2010 der Seebriicke in Heili - sonstiger | Bedarf
Zone 1 Zaone 2
- f
Heiligenhafen Heiligenhafen Heiligenhafen Fehmam Gesamt
Innenstadt restl. esamt Innenstadt restl, Zone 2 | Zone 2 gesamt
Stadtgebiet £

Vurh.abenymsatz 2u Lasten der bestehenden 012 0.02 014 0,14 0,01 0,14 0,29
Betriebe in

./. Kompensationseffekte durch Marktwachstum| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
/- Kompensatlmzseffekte durch die Bindung 0,02 0,00 0.02 0,06 0.00 0,06 0,08
von Kaufkraftabflissen

./. Partizipation der vorhandenen Betriebe am 0,02 0,00 0,03 0,03 0.00 0.0 0,05
Marktwachstum

Umverted l Vorhah

L. 0,08 0,01 0,10 0,05 0,00 0,05 0,15

(unbereinigt)

Zentralitdtsbereinigung 0,03 0,01 0,04 0,00 0,00 0,00 0,04
Umvertfllungsrelevanter Vorhabenumsatz 0,11 0,02 0,13 0,05 0,00 0,05 0,18
(bereinigt)

u it il i

msa zumver!ellu_ng m_ % vom Umsatz der 1,4% 0,9% 1,3% 1,0% 0,4% 1,0% 1,2%
bestehenden Betriebe in

Quelle: Eigene

5.5 Qualitative Bewertung der prospektiven Umverteilungswirkungen

Die zuvor detailliert ausgefiihrten quantitativen Umverteilungswirkungen - wohlgemerkt fiir
den worst case - liegen in allen Sortimentsbereichen deutlich unterhalb einer Schwelle der

stadtebaulichen Unvertraglichkeit.
Fiir die Realitat ist sogar noch von geringeren Auswirkungen auszugehen:

e Dies ist zum einen auf die geringen Angebotsiiberschneidungen mit den bestehen-
den Betrieben zuriickzufiihren, da die fiir die Seebrlicke angestrebten Angebots-
strukturen insgesamt deutlich hochwertiger einzustufen sind als das - inshesonde-
re in Heiligenhafen - vorhandene Angebot und es somit zu einer abgeschwachten
Konkurrenzsituation kommt. Typgleiche Wettbewerber, die erfahrungsgemaR héhere
Umsatzverluste einfahren, sind in Heiligenhafen nicht vorhanden.

o Auch ist darauf hinzuweisen, dass in der Wirkungsprognose die voraussichtlich auf-
tretende Erhohung des Nachfragepotentials durch einen Anstieg der Touristenzah-
len unberiicksichtigt bleibt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass durch das hohere
Touristenaufkommen auch héhere Umsitze - nicht nur in den geplanten Betrieben
der Seebriicke, sondern auch in den bestehenden Betrieben (und gastronomischen
Einrichtungen) Heiligenhafens - generiert werden kdnnen.
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5.6 Beurteilung des Gesamtvorhabens Seebriicke Heiligenhafen

Das Vorhaben ,Seebriicke Heiligenhafen’ ist nicht nur als Einzelhandelsvorhaben zu sehen,
sondern muss in seiner Gesamtheit als bedeutender touristischer Leistungstrdger nicht nur
fiir die Stadt Heiligenhafen sondern flir die gesamte Region Ostholstein betrachtet werden.

Die geplanten Einzelhandelsnutzungen werden dabei prospektiv ein Einzugsgebiet anspre-
chen, dass zwar deutlich Giber den Nahbereich” des Unterzentrums Heiligenhafen hinaus-
geht. Die Bedeutung der Seebriicke ist jedoch nicht alleine vor dem Hintergrund ihres Ein-
zelhandelsangebots zu sehen, sondern vielmehr in ihrer férderlichen Funktion fiir den Tou-
rismus. Damit kommt das Vorhaben funktional den Bestimmungen und Empfehlungen des
Regionalplans entgegen.? Hier heiRt es:

.Der kiistennahe Bereich mit Heiligenhafen und GrofSenbrode liegt im Ordnungsraum
fiir Tourismus und Erholung. Fiir den gesamten Nahbereich [...] wird die Fortentwick-
lung des Tourismus auch in Zukunft von vorrangiger Bedeutung sein. Die weitere Ent-
wicklung soll sich daher in erster Linie auf eine Qualitdtsverbesserung und stdrkere
Differenzierung der bisher einseitigen Angebotsstrukturen und insgesamt auf eine
Strukturverbesserung konzentrieren.”

Mit der geplanten Seebriicke Heiligenhafen kénnen die heutigen (einseitigen) Angebots-
strukturen um einen fiir Heiligenhafen neuen innovativen, modernen und attraktiven Bau-
stein erginzt werden, der sich nicht nur farderlich auf die touristische Ausstrahlungskraft
der Stadt auswirken wird, sandern auch Synergien fiir den bestehenden Einzelhandel und
die Gastronomieeinrichtungen erwarten ldsst.

Das Vorhaben wird im periodischen Bedarfshereich keine mehr als unwesentlichen Auswir-
kungen auf die bestehenden Betriebe induzieren. In den Sortimentshereichen Uh-
ren/Schmuck sowie Lederwaren/Geschenkartikel/Parflimeriewaren werden die Auswirkungen
zwar deutlich spiirbar aber aus Gutachtersicht vertretbar sein. In den Ubrigen untersuchten
Sortimentsbereichen werden die Auswirkungen ebenfalls keine graduell kritischen Niveaus
erreichen. Dariiber hinaus ist das Vorhaben nicht alleine als Einzelhandels- sondern als
Tourismusprojekt zu bewerten.

Entsprechend des Regionalplans 2004 fiir den Planungsraum II umfasst der Nahbereich Heiligenhafen das
Unterzentrum Heiligenhafen, die amtsfreie Gemeinde GroRenbrode sowie vier Gemeindeteile der Gemeinde
Gremersdorf und somit den nérdlichen Teil der Halbinsel Wagrien.

Vgl. Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II - Schleswig-Holstein Ost, Kreisfreie Stadt Liibeck, Kreis
Ostholstein; Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein.
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Stidtebauliche und raumordnerische Beurteilung der Einzelhandelskom-

ponente des Vorhabens

6.1 Zu den Beurteilungskriterien

GemiR den landesplanerischen Vorgaben® in Verbindung mit den Vorgaben nach § 11 Abs.
3 BauNVO sind folgende Kriterien fiir die Zuldssigkeit groRflachiger Einzelhandelsvorhaben
von Bedeutung:

e Zur Entwicklung einer ausgewogenen Handels- und Dienstleistungsstruktur zur Versor-
gung der Bevélkerung sollen Einrichtungen nach GroRe und Angebot differenziert ver-
teilt mit Schwerpunkten in den zentralen Orten bereitgestellt werden. Die Verkaufsfla-
che soll an der sortimentshezogenen értlichen Versorgungsfunktion ausgerichtet sein;

e die Deckung des spezialisierten, héherwertigen sowie langer- und langfristigen Bedarfs
bleibt insbesondere den zentralen Orten verschiedener Stufen vorbehalten;

e Integration der Vorhaben in das OPNV-Netz;

e zur Sicherung eines ausgewogenen Versorgungsgefiiges ist insbesondere im Einzelhan-
del eine Einzelfallbeurteilung von Planungen und Ansiedlungsvorhaben erforderlich;

e Vorhaben mit nahversorqungs- und zentrenrelevanter Sortimentsstruktur sollen nur in
zentralen Orten angesiedelt werden (Zentralitdtsgebot);

e Vorhaben diirfen keine wesentliche Beeintrdchtigung bestehender oder geplanter Ver-
sorgungszentren in der Standortgemeinde oder in benachbarten zentralen Orten indu-
zieren (Beeintrachtigungsverbot);

e Art und Umfang eines Vorhabens sollen der zentraldrtlichen Struktur entsprechen (Kon-
gruenzgehot): in Unterzentren mit weniger als 15.000 Einwohnern sind im Nahbereich
Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomeratio-
nen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 qm Verkaufsfla-
che/Einzelvorhaben mogtich;

e Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich zusammen-
hingenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) zuldssig, Vorha-
ben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde (stddtebauliches
Integrationsgebot); ausnahmsweise sind sie auch im baulich zusammenhingenden
Siedlungsgebiet zulissig, wenn in stidtebaulich integrierter Lage eine Ansiedlung nicht
maoglich ist;

e nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen u.a. auch zu
priifen, ob das Vorhaben mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die stddtebauliche

Entwicklung und Ordnung entfalten wiirde.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und
der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose fiir das Vorhaben. Es stellt

9  Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein, Teilfortschreibung 2004 - Neufassung der Ziffer 7.5. Ein-
kaufseinrichtungen gréReren Umfangs, 31.01.2005.
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sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalyti-
schen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffek-
te fiir eine groRere Anzahl von Betriehen so gravierend sind, dass als Folge von Be-
triebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung
in ihrer Funktionsfdhigkeit beeintrdchtigt sind, bedarf einer Priifung der konkreten Um-
stdnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwaltungs-
gerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02,
06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumvertei-
lung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel
nicht auszuschlieRen sind.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirtschaft, Ar-
beitsmarkt, Wohnen, Landschaft, Schaffung und Wiederbelebung von Zentren u.a.) sind
nicht Gegenstand dieser v.a. marktanalytischen Untersuchung.

6.2 Zentralortliche Zuordnung

Das ,Kongruenz- hzw. Zentralitdtsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbe-
stimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfii-
gung in den Verflechtungsraum ab.

Als Unterzentrum ist der Nahbereich Heiligenhafen' als Standort fiir die geplante Einzel-
handelsnutzung von ihrer raumordnerischen Funktion fiir eine qualifizierte Grundversor-
gung vorgesehen. Das Einzugsgebiet geht (insbesondere bei Fehmarn in norddstlicher Rich-
tung) tber den im Regionalplan festgelegten Nahbereich hinaus. Zwar sind die in dem Vor-
haben geplanten Ladeneinheiten eher dem gehohenen bzw. dem spezialisierten Bedarf
zuzuordnen und entsprechen somit nicht der Versorgungsfunktion eines Unterzentrums,
jedoch wird dieses gerechtfertigt durch die gehobene touristische 0Bedeutung des Vorha-
bens und die aus dem Vorhaben resultierende Steigerung der touristischen Attraktivitdt
Heiligenhafens.

Dariiber hinaus entspricht das Vorhaben mit einer einzelhandelseitigen GroRRendimension
von 2.000 gm Verkaufsfliche den Vorgaben der schleswig-holsteinischen Landesplanung,
nach der fiir ein Vorhaben in einem Unterzentrum mit weniger als 15.000 Einwohner
4,000 gm Verkaufsflache moglich sind.

" Der Nahbereich von Heiligenhafen umfasst nach dem Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II des

Landes Schleswig-Holstein die Stadt Heiligenhafen, die amtsfreie Gemeinde GrofRenbrode, sowie vier Ge-
meindeteile der Gemeinde Gremersdorf.

31



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

Die Seebriicke in Heiligenhafen

Das Vorhaben reicht mit seinem Einzugsbereich iiber den Nahbereich Heiligenhafens hin-
aus. Zudem entspricht das anvisierte gehobene Angebot nicht dem Versorgungsauftrag
eines Unterzentrums. Dennoch sehen die Gutachter das Kongruenzgebot als teilweise er-
fiillt, da die Dimensionierung des Einzelhandelsvorhabens mit einer VerkaufsflachengroRe
von 2.000 gm noch deutlich unter dem von der Landesplanung vorgegebenen Grenzwert
von 4.000 qm liegt. Dariiber hinaus ist auf die gehobene touristische Bedeutung des Ge-
samtvorhabens hinzuweisen.

6.3 Beeintrichtigung zentraler Versorgungsbereiche

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit Zentraler Orte set-
zen voraus, dass die zentralen Versorgungshereiche nicht mehr als unwesentlich beein-
trichtigt werden. Der Schwerpunkt der Beurteilungen ist in diesem Zusammenhang fur das
Vorhaben der Seebriicke auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet des Vor-
habens und somit auf die Heiligenhafener und die Fehmarner Innenstadt zu legen.

Im zentrenrelevanten Bedarfsbereich wird es prospektiv bei Verwirklichung der fiir die See-
briicke geplanten Verkaufsflichen zu einer maximalen Umsatzumverteilung von 8,6 % im
Bereich Lederwaren, Geschenkartikel, Parfimeriewaren kommen. Im flachen- und umsatz-
seitig wichtigsten Sortiment Bekleidung wird sich die Umverteilung auf etwa 4,1 % belau-
fen.

Die Auswirkungen auf die Betriebe in der Heiligenhafener Innenstadt erreichen in einigen
Sortimentsbereichen (Uhren/Schmuck und Lederwaren/Geschenkartikel/Parfiimeriewaren)
eine graduelle Hohe, bei der nicht mehr als unwesentliche Auswirkungen nicht von vorn-
herein ausgeschlossen werden kénnen. In diesen Sortimentsbereichen werden die Umsatz-
verluste durchaus spiirbar sein. Eine Beeintrichtigung der bestehenden Strukturen ist aus
Gutachtersicht dennoch nicht zu befiirchten. Vielmehr wird es langfristig betrachtet, durch
die Ansiedlung moderner und zeitgemédRer Betriebsformen, zu einer Verbesserung der An-
gebotsstrukturen kommen.

Eine mehr als unwesentliche Beeintrichtigung zentraler Versorgungsbereiche (insbesondere
der Heiligenhafener Innenstadt) ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Dennoch wer-
den in einigen Sortimentsbereichen die Umsatzumverlagerungen durchaus spiirbar sein.

6.4 Beeintrichtigung der verbrauchernahen Versorgung

Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des
Periodischen Bedarfs. Eine mdoglichst flichendeckende Nahversorgung dient primdr dem
Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhaltnismiRigen Zeit- und
Wegeaufwand mit allen negativen Sekunddrwirkungen zu vermeiden.

Die Neuansiedlung von Anbietern nahversorgungsrelevanter Sortimente innerhalb der See-
briicke in Heiligenhafen wird mit prospektiven Umsatzumverteilungswirkungen im nahver-
sorgungsrelevanten Bedarfsbereich von unter 1 % keine spiirbaren Umsatzumverteilungs-
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wirkungen auf die Nahversorgung induzieren. Damit ist eine Gefdhrdung anderer Nahver-
sorgungsstandorte und somit eine Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung im Ein-

zugsgebiet ausgeschlossen.

Eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung durch die Anbieter in der Seebri-
cke ist ausgeschlossen.

6.5 Zur siedlungsstrukturellen und stddtebaulichen Integration des Vorhabenstan-
dorts

Das Umfeld des kiinftigen Standorts der Seebriicke Heiligenhafen ist durch keine zusam-
menhdngenden Nutzungen geprdgt, sondern ist Teil der Naturlandschaft von Diinen und
Badestrand. Eine siedlungsstrukturelle Integration ist demnach nicht gegeben, jedoch ist
der Standort bereits heute einer der zwei Hauptanlaufpunkte der Touristenstréme in Heili-
genhafen.

Mit dem Gesamtvorhaben der Seebriicke Heiligenhafen wird zudem

ein primar touristisches Konzept verfolgt.

Die Standortentscheidung fiir die hier gepriiften Einzelhandelsnutzungen muss sich somit
den Standortanforderungen flir das Hotel und die gastronomischen Einrichtungen, die als
Hauptbestandteil des Konzepts zu sehen sind, unterordnen.

Durch die derzeit in Ausbau befindliche Yachthafenpromenade wird es zudem perspekti-
visch zu einer deutlichen Verbesserung der Anbindung des Standorts und zu einem stérke-
ren Austausch der Passanten zwischen Vorhabenstandort, Yachthafenpromenade und In-
nenstadt kommen.

Dariiber hinaus wird im Zuge der vielseitigen stadtebaulichen und touristischen Entwick-
lungen, die bereits im Flachennutzungsplan angedacht sind, die Attraktivitdt des Mikro-
standorts insgesamt deutlich verbessert, was sich auch auf die rdumliche Einbindung des
Standorts in das Stadtgefiige positiv auswirkt.

Eine Integration des Vorhabenstandorts ist zwar nicht gegeben, jedoch spielt die Seebriicke
eine wichtige Rolle zur Stdrkung der touristischen Attraktivitdt Heiligenhafens. Das Vorha-
ben sollte auch nicht alleine als Einzelhandels-, sondern vielmehr als bedeutsames Touris-
musprojekt betrachtet werden. Damit ist der Standort an den Anforderungskatalog der tou-
ristischen Einrichtungen (Hotel und Gastronomie) gebunden.
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7 Zusammenfassende Beurteilung

Die stidtebauliche und raumordnerische Beurteilung der Einzelhandelskomponenten des
Vorhabens Seebriicke Heiligenhafen fiihrt bei Abwégung der prospektiven Auswirkungen zu
dem Ergebnis, dass es sich vertriglich in die bestehende Einzelhandelsstruktur einfligen
lasst. Folgende Griinde sprechen zusammengefasst fiir das Planvorhaben:

e Fine Vorhabenrealisierung bedeutet fiir Heiligenhafen den Gewinn eines attraktiven
touristischen Leistungstragers, der sich auf die gesamte Region befruchtend auswirken
wird.

e Die zu erwartenden positiven Auswirkungen auf die Besucher- und Touristenzahlen las-
sen Synergien fiir die gesamte Wirtschaft Heiligenhafens erwarten. Impulse werden sich
insbesondere fiir die bestehenden Einzelhandels- als auch gastronomischen Einrichtun-
gen in Heiligenhafen ergeben.

e Bei einer GréRendimension des Vorhabens von ca. 2.000 gm Verkaufsflache wird den
Vorgaben der schleswig-holsteinischen Landesplanung entsprachen, nach denen ein Ein-
zelhandelsvorhaben in einem Unterzentrum bis zu einer GréRenordnung von 4.000 gm
Verkaufsflache maglich ist.

e Allerdings geht das Vorhaben mit seinem Einzugsbereich iiber den Heiligenhafener Nah-
bereich hinaus und auch funktional entspricht das geplante gehobene Sortiment nicht
dem Versorgungsauftrag eines Unterzentrums. Dem Kongruenzgebot wird somit nur teil-

weise entsprochen.

e Das siedlunasstrukturelle Integrationsgebot wird zwar sachgemdR nicht erfiillt, jedoch
ist das Vorhaben vor dem Hintergrund seiner gehobenen touristischen Bedeutung zu-
vorderst nicht als Einzelhandelsvorhaben, sondern als Tourismusvorhaben zur Stdrkung
der Gesamtattraktivitit Heiligenhafens zu sehen. Die Standortanforderungen richten
sich dementsprechend nicht nach einem Einzelhandels- sondern einem Tourismusvorha-
ben.

o Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umverteilungswirkungen zu Lasten der Nahver-
sorqungshetriebe im Einzugsgebiet werden mit unter 1 % eine GrdRenordnung errei-
chen, die keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen bewirken.

e Fine Beeintrichtiquna der zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet im Sinne
einer Zentrenschidigung ist durch die Umsatzumverteilung, wie in der Wirkungsanalyse
aufgezeigt, nicht zu erwarten. Dennoch werden die Auswirkungen in der Heiligenhafener
Innenstadt in einigen Sortimentsbereichen durchaus spiirbar sein (Uhren/Schmuck so-
wie Lederwaren/Geschenkartikel/Parfiimeriewaren).
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e Die geplante Einzelhandelspassage der Seebriicke mit ihren hochwertigen, primar zent-
renrelevanten Angebotsstrukturen kann als geeignete Ergdnzung zum eher niedrig- bis
mittelpreisigem Angebot in der Heiligenhafener Innenstadt gesehen werden. So kénnen
die Versorgungsstrukturen Heiligenhafens, auch in Bezug auf die touristischen Anforde-
rungen, entscheidend verbessert werden.

o Gleichzeitig tragt die Seebriicke dazu bei, die touristische Wettbewerbsfahigkeit der
Stadt Heiligenhafen langfristig zu stdrken und abzusichern.

Vor dem Hintergrund der erfolgten Priifung des Vorhabens lassen sich fiir die Abwdagung
folgende Aspekte zusammenfassen:

Warum kann ein VerstoR gegen das Kongruenzgebot und das Integrationsgebot hinge-
nommen werden?

Ein Verstold gegen das Kongruenzgebot kann aus Sicht der Gutachter hingenommen wer-
den, da das Vorhaben durch seinen weit Giberwiegenden touristischen Charakter in der
raumlichen Ansprache zwangsldufig und konzeptbedingt iiber den Verflechtungsbereich des
Unterzentrums Heiligenhafen hinausgeht. Insofern ist also weniger der Umfang der Han-
delsnutzungen fiir die Uberschreitung des Verflechtungsraums ausschlaggebend, sondern
vielmehr der pragende touristische Charakter des Gesamtvorhabens Seebriicke einschlief-
lich der zugeordneten touristischen Leistungstrager.

Dem Integrationsgebot kann am vorgesehenen Standort aus nachvollziehbaren Griinden
nicht vollstdndig entsprochen werden, wenngleich der Yachthafen bereits heute iiber eine
Achsenbeziehung an den Siedlungskdrper der Stadt Heiligenhafen ankniipft. Aus der Sicht
der Gutachter kann aufgrund der Atypik des Vorhabens (dominierende touristische Funkti-
on) flir diesen konkreten Fall ein VerstoR gegen das Integrationsgebot hingenommen wer-
den.

Warum konnen die dargelegten Umverteilungsquoten, die im Einzelfall an 10 Prozent
heranreichen, gleichwohl akzeptiert werden?

Wie gezeigt, weist der innerstddtische Einzelhandel in Heiligenhafen heute eine ver-
gleichsweise geringe Angebotsmasse, eine inhabergefiihrte Nutzerstruktur - verbunden mit
einer allenfalls mittleren Positionierung - und letztlich eine begrenzte regionale Ausstrah-
lung auf, die in den Sommermonaten durch das Tourismusaufkommen in Heiligenhafen
zusatztich gespeist wird.

Die fiir die Seebriicke Heiligenhafen vorgesehenen hochwertigen und (gegeniiber der In-
nenstadt) deutlich héher positionierten Einzelhandelsnutzungen orientieren sich in erster
Linie an den Anspriichen derienigen Touristen, die iiber den Ausbau und die Modernisie-
rung der touristischen Infrastruktur am Standort neu fiir Heiligenhafen gewonnen werden
sollen.
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Damit wird deutlich, dass sich das Angebotsniveau und das Profil der fiir die Seebriicke
vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen deutlich vom heutigen Angebot im Ortskern unter-
scheiden werden. Aus diesem Grund werden die rechnerisch dargestellten Umverteilungs-
quoten (dargelegt fiir den ungiinstigsten Fall [worst case] zulasten der zentralen Versor-
gungsbereiche) in der Realitit deutlich niedriger ausfallen. Insofern kénnen die im Gutach-
ten aufgezeigten Auswirkungen, die rechnerisch bis an die 10-Prozent-Marke heranreichen,
hingenommen werden.

Zum Erginzungscharakter des Vorhabens (zum vorhandenen Einzelhandelsbestand in
der Heiligenhafener Innenstadt)

Wie gezeigt, weisen die Heiligenhafener Innenstadt und die fiir die Seebriicke vorgesehe-
nen Einzelhandelsnutzungen unterschiedliche Profile auf, die inshesondere aus der diffe-
renten Positionierung der Standorte erwachsen.

Insofern tragen die fiir die Seebriicke geplanten Einzelhandelsnutzungen einen ergdnzen-
den Charakter zu denjenigen, die heute schon vorhanden sind. Fiir den angestrebten Fall
der Optimierung der Wege- und Laufbeziehungen zwischen der Innenstadt und der Seebrl-
cke Heiligenhafen ist somit sogar von erheblichen Synergien und positiven Verstarkungsef-
fekten zu Gunsten der heute schon vorhandenen Einzelhandelsbetriebe auszugehen, die
derzeit (in ihrer Hohe) serids noch nicht prognostiziert werden kdnnen.

Im Ergebnis trigt das Vorhaben Seebriicke Heiligenhafen entscheidend dazu bei. die touris-
tisch_orientierte Finzelhandelsstruktur leistungsfihig abzurunden und insbesondere durch
solche Handels-Formate zu ergénzen, die bislang im Stadtgebiet noch nicht vertreten sind.

Hamburg, Dezember 2007,

erganzt im Dezember 2008

gez. Uwe Seidel gez. Paul Elsholz

Dr. Lademann & Partner GmbH
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