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Gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflichenerweiterung von Aldi und Edeka sowie der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
in Burg auf Fehmarn

1

Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens fur die geplante Ver-
kaufsflichenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI und
des Lebensmittelfrischemarktes EDEKA sowie der Neuansiedlung
eines DM Drogeriefachmarktes im Standortbereich Gertrudentha-
ler StraBe/ Ehlers Kamp in Burg auf Fehmarn.

Die Stellungnahme bezieht sich auf Planungen zur Verkaufsfld-
chenerweiterung des ALDI Marktes von heute 1.100 m? auf eine
zukiinftige Gesamtverkaufsfliche von 1.300 m? (+ 200 m2 Ver-
kaufsflache). Der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA plant eine Er-
weiterung der Verkaufsfliche von derzeit rd. 1.400 m? auf ins-
gesamt 2.400 m?® Der EDEKA Getrankemarkt vergroBert um 100
m? Verkaufsfliche; von heute 500 m? auf zukiinftig 600 m? Ver-
kaufsfliche. Ferner wird die Neuansiedlung eines Drogeriefach-
marktes mit einer Gesamtverkaufsfliche von 750 m? vorgesehen.

Die zentrale Fragestellung ist die Ermittlung der Auswirkungen
der Planvorhaben auf die Wettbewerbsstrukturen innerhalb des
Fehmaraner Stadtgebietes und die planungsrechtliche Zulassig-
keit.

Auftraggeber

BGB Grundstiicksgesellschaft Herten

Zeitraum

Juni/ Juli 2017

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Beschreibung und Bewertung des Planvorhabenstandortes im
Standortbereich Gertrudenthaler Strale/ Ehlers Kamp in der
Stadt Fehmarn.

Okonomische Wirkungsanalyse: Prognose Uber die warengrup-
penspezifischen Umsatzverlagerungen innerhalb des Fehmaraner
Stadtgebietes differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen
und sonstigen Einzelhandelslagen.

Beriicksichtigung der raumordnerischen und landesplanerischen
Vorgaben sowie der kommunalen Zielsetzungen: Einzelhandels-
konzept fiir die Stadt Fehmarn 2017, Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein 2010, Regionalplan fiir den Planungsraum |l
(Schleswig-Holstein Ost) 2004.

Vorbemerkung zur Methodik

Im Kontext der hier vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme
konnte auf eine vollstindige Einzelhandelsbestandserhebung in
der Stadt Fehmarn zurlickgegriffen werden, die ihm Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Feh-
marn im Juni 2016 erfasst wurden.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgte lber
verdffentlichte Angaben bundesweit tatiger Unternehmen, cima
interne Unternehmensdaten sowie einer Inaugenscheinnahme der
Unternehmen hinsichtlich ihrer Wettbewerbsfahigkeit.

Die erarbeitete, gutachterliche Stellungnahme nimmt ausschlieB-
lich Bezug auf Fragestellungen der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Fehmarn. Umweltrelevante Fragestellungen sowie Fra-
gen der Leistungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung bleiben
hier aufler Acht.

Die Beurteilung der stadtebaulichen Vertrédglichkeit der Planvor-
haben erfolgt unter Zugrundelegung der Priifungsanforderungen
des BauGB sowie der Vorgaben des LEP Schleswig-Holstein.

ma.
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Nachfrageanalyse

* Das projektrelevante Kaufkraftpotenzial innerhalb des relevanten
Fehmaraner Stadtgebietes (Untersuchungsgebiet) wurde auf der
Grundlage aktueller Einwohnerzahlen, warengruppenspezifischer
Verbrauchsausgaben und des ortlichen Kaufkraftniveaus berech-
net.

Wirkungsanalyse

» Die okonomische Wirkungsanalyse zeigt die Auswirkungen des
Planvorhabens auf die Wettbewerbsstrukturen im Fehmaraner
Stadtgebiet auf. Die erwarteten Umsatzverlagerungen werden in
absoluten und relativen Werten auf der Grundlage einer ckono-
metrischen Modellrechnung nach HUFF' berechnet.

AbschlieBende gutachterliche Stellungnahme

= Ubereinstimmung/ Nichtiibereinstimmung der Vorhaben mit den
Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung und der Landespla-
nung sowie den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Fehmarn.

» Empfehlungen fir die Umsetzung der Vorhaben: Planungs- und
Handlungsempfehlungen zur Dimensionierung etc.

» Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Das HUFF-Modell ist ein Okonometrisches Denk- und Rechenmodell das
Einkaufsattraktivititen und Zeitdistanzen zur Berechnung von Kaufkraftstromen
miteinander gewichtet. Die cima hat langjdhrige Erfahrung, die theoretischen Mo-
dellrechnungen auf Plausibilitit zu prifen und realistische regionale Szenarien
abzuteiten.
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Gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflichenerweiterung von Aldi und Edeka sowie der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes

in Burg auf Fehmarn

2 Ausfiihrungen zu den Planvorhaben in Fehmarn

2.1 Beschreibung der Planvorhaben

In der Stadt Fehmarn wird derzeit die Modernisierung und Ver-
kaufsflichenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI und des
Lebensmittelfrischemarktes EDEKA im Standortbereich Gertrudentha-
ler StraBe/ Ehlers Kamp diskutiert.

Die bereits am Standort adressierte ALDI Filiale mochte die Ver-
kaufsfliche von heute 1.100 m2 auf zukiinftig 1.300 m? erweitern.
Der EDEKA Markt plant einer Erweiterung der Verkaufsfliche von
derzeit rd. 1.400 m? auf insgesamt 2.400 m? Der EDEKA Getrdn-
kemarkt wiirde gemaR den vorliegenden Planungen von derzeit rd.
500 m? Verkaufsfliche auf 600 m?® Verkaufsfliche (+ 100 m?) er-
weitert werden. Dariiber hinaus ist die Neuansiedlung eines Droge-
riefachmarktes (750 m? Verkaufsfliche) Bestandteil der Planungen.
Insgesamt ergibt sich ein Verkaufsflichenzuwachs von 2.050 m2.

Mit der Modernsierung der Lebensmittelmarkte ALDI und EDEKA
und der ergédnzende Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes ist
das planerische Ziel verbunden, einen bestehenden Nahversor-
gungsstandort den heutigen Markterfordernissen anzupassen und in
einem stetig wachsenden Wettbewerbsumfeld auch ldngerfristig zu
erhalten. Die geplante Verkaufsflichenstruktur von 1.300 m° (ALDI)
bzw. 2.400 m? (EDEKA) soll in erster Linie die heutigen Standards
der Unternehmen abbilden - was wiederum zur Sicherung des
langfristigen Fortbestandes der Lebensmittelmarkte beitragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes ist grundsatzlich
positiv zu bewerten. Sowohl die innerstéddtische als auch die regio-
nale Verkehrsanbindung ist Uber Landkirchener Weg fiir den iIndivi-
dualverkehr optimal gegeben. Fir den PKW-Kunden ist eine prob-
lemlose Zufahrt zum Plangebiet sowohl iiber den Landkirchener

Weg als auch die Gertrudenthaler Strafe und den Ehlers Kamp si-
chergestellt.

Die kartographische Darstellung in der folgenden Abbildung 1 ver-
deutlicht die Lage des Planvorhabenstandortes im Standortbereich
Gertrudenthaler StraBe/ Ehlers Kamp in Burg auf Fehmarn.

Abb. 1: Lage der Planvorhaben in Fehmarn (Makrostandort)

Planvorhaben

\

L]

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2017

ima.
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Abb. 2: Lage der Planvorhaben in Fehmarn (Mikrostandort) Abb. 3: Planzeichnung: Neubau Nahversorgungszentrum
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Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2017

Voraussetzung fiir die Genehmigung der Planvorhaben ist der
Nachweis der stiddtebaulichen Vertraglichkeit (Auswirkung auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung)
durch eine differenzierte Einzelfallbetrachtung und eine Auseinan-
dersetzung mit den lokalen Strukturen und kommunalen Entwick-
lungszielen.

Quelle: Rudiger Nickel - Architekten, Ingenieure, Planer 2017
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in Burg auf Fehmarn

Abb. 4: Schematische Darstellung des Zentrenkonzeptes Fehmarn

2.2 Die Planvorhaben im Kontext des
Einzelhandelskonzeptes

Fir die Stadt Fehmarn liegt ein aktuelles Einzelhandelskonzept vor
(cima 2017). Das Einzelhandelsgutachten definiert fiinf bedeutende
Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet.

Die Innenstadt Burg ist der zentrale Versorgungsbereich und damit ®

der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet. Neben dem

zentralen Versorgungsbereich sind im Stadtgebiet von Fehmarn drei

ergdnzende Nahversorgungslagen festgelegt, die in siedlungsraum-

lich integrierter Lage eine ergdnzende Nahversorgungsfunktion ® =
tbernehmen (Petersdorf, Landkirchen, Burgtiefe). Der Sonderstand- .
ort Burg-West ist als Einzelhandelsagglomeration des grofflachigen
Einzelhandels ebenfalls Bestandteil des Fehmaraner Zentrenkonzep-
tes.’

Zantrankonzep Fehmam
[ e [
@ trganzende Nahwersorgungsbereiche

Petersorf. Landirchen, Burgtiefe

B sonderstandort Burg-West

weitere Einzelolyehte ofne Darstelung
auf der Karte

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2017

Folgende Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind fir das
hier zur Diskussion stehende Planvorhaben in Fehmarn relevant:

» Die Innenstadt von Fehmarn genielit Entwicklungsprioritat. [..]
GroBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment (Lebensmittel, Drogerieartikel etc.) sollte innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt etabliert werden, so-
fern geeignete Flachen zur Verfiigung stehen.

Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Fehmarn (cima 2017)

ima.
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in Burg auf Fehmarn

»  Grundsdtzlich ist bei Ansiedlungsvorhaben des grofSflachigen
Einzelhandels abzukliren, dass die Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Burg nicht gefdhrdet
wird, [...]

Der Planvorhabenstandort befindet sich am definierten Sonder-
standort Burg-West. Fir den Sonderstandort werden die folgenden,
ergdnzenden Aussagen getroffen:

«  Das Ziel jeglicher Einzethandelsentwicklung am Sonderstandort
Burg-West sollte es sein, keine Konkurrenz zu den bestehenden
Einzelhandelslagen in der Burger Innenstadt zu schaffen, son-
dern Erganzungen zu entwickeln und bestehende Branchenli-
cken in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu schlieSen.

»  Potenziale zur Weiterentwicklung des zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels am Sonderstandort Burg-West
bestehen in einer Bestandsoptimierung und Modernisierung der
bestehenden Anbieter.

Auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes ist am Sonderstandort
Burg-West die Neuansiedlung von (groRflichigen) Einzelhandelsnut-
zungen mit einem zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment nur unter der Voraussetzung genehmigungsfahig,
dass in der Innenstadt nachweislich keine geeigneten Entwicklungs-
flachen zur Verfligung stehen.

Die Modernisierung und Verkaufsflichenerweiterung bereits beste-
hender Anbieter ist im Sinne des Einzelhandelskonzeptes wiederum
moglich; die Vertréglichkeit fiir den zentralen Versorgungsbereich
Burg muss sichergestellt sein.

Betrachtet man also die konkret zur Diskussion stehende Erweite-
rung und Modernisierung des Lebensmitteldiscounters ALDI und des
Lebensmittelfrischemarktes EDEKA, so sind die Planungen konzept-

konform. Die Realisierung von modernen und nicht zuletzt auch
marktgerechten Verkaufsflaichenstrukturen sollte im Sinne des Ein-
zelhandelskonzeptes unterstiitzt werden.

Unter der Beriicksichtigung der beschriebenen Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes ist die Realisierung des neu geplanten DM
Drogeriefachmarktes jedoch nur dann genehmigungsfahig, wenn in
der Innenstadt keine alternativen Entwicklungsflachen zur Verfiigung
stehen.

Bei der Suche und Identifizierung moglicher optionaler Entwick-
lungsflichen fir die Neunsiedlung eines DM Drogeriefachmarktes
mit der beschriebenen Verkaufsflichendimensionierung (750 m?
Verkaufsfliche) geht die cima von den gegenwdrtigen und flir je-
dermann ersichtlichen siedlungsraumlichen und topografischen Be-
dingungen aus. Im Ergebnis wird deutlich, dass zum jetzigen Zeit-
punkt kein Grundstiick mit der erforderlichen GroBe und Eignung
fur innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zur Verfligung
steht.
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Abb. 5:

Kartengrundlage:
Bearbeitung;

Innenstadt Burg auf Fehmarn (Luftbild)

Bl -

google maps professional
cima 2017

Nach Priifung moglicher Alternativilichen und einer intensiven Aus-
einandersetzung mit den ortlichen Strukturen klassifiziert die cima
den Sonderstandort Burg-West somit als planerisch zu befiirwor-
tenden Planvorhabenstandort fir die Neuansiedlung eines DM Dro-
geriefachmarktes.

Im Rahmen dieses Gutachtens ist somit nicht mehr die Frage der
grundsatzlichen Eignung des Planstandortes als Nahversorgungs-
standort zu klidren, diese Frage ist unter Beriicksichtigung fehlender
Alternativstandortes innerhalb der integrierten Ortskernlage positiv
zu bewerten. Vielmehr ist die Frage zu beantworten, ob die geplan-
te Entwicklung von zusétzlichen nahversorgungsrelevanten Verkaufs-
flichen am Standort Burg-West negative stddtebauliche Auswirkun-
gen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen im Fehmaraner
Stadtgebiet zur Folge hat.

Zusammenfassend lidsst sich an dieser Stelle sagen, dass die ge-
plante Neuordnung und Modernisierung des bestehenden Verbund-
standortes ALDI und EDEKA am Sonderstandort Burg-West mit den
Empfehlungen und Zielen des Einzelhandelskonzeptes vereinbar ist,
wenn negative stddtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich und die ergdnzenden Nahversorgungsbereiche im
Stadtgebiet ausgeschlossen werden kdnnen.

Fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe am Standort Burg-West mit
einem zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
ment sind Verkaufsflichenerweiterungen und Modernisierungen
moglich. Die damit verbundene Zielsetzung des Einzelhandelskon-
zeptes ist, dass ein etablierter und auch fiir die Nahversorgung
wichtiger Einzelhandelsstandort im Fehmaraner Stadtgebiet den
heutigen Markterfordernissen angepasst werden kann.

Die geplante Neuansiedlung des nahversorgungsrelevanten Droge-
riefachmarktes am Standort Burg West ist jedoch in Bezug auf die
potenziellen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereich
Burg und dessen Gestaltungsspielrdume kritisch zu hinterfragen

cima.
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und hinsichtlich der Chancen und Risiken, die mit der Realisierung
einhergehen, abzuwagen.

Der Sonderstandort Burg-West ist zwar im Sinne des Einzelhan-
delskonzeptes nicht der beste Entwicklungsstandort fiir den neu
geplanten Drogeriefachmarkt, vor dem Hintergrund der erfolglosen
Priifung méglicher Alternativflichen aber dennoch zu befiirworten.
Die Dimensionierung des DM Drogeriefachmarktes darf jedoch keine
Gefahrdung fir die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches zur Folge haben.

In Kap. 4.2 wird eine vertiefende Einzelfallprifung durchgefiihrt, die
sowohl die Wettbewerbssituation in Emden als auch im definierten
Umland berticksichtigt.

Seite 11
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3 Untersuchungsgebiet und Wettbewerbsanalyse

In der Stadt Fehmarn wird derzeit die Verkaufsflichenerweiterung
und Modernisierung des Lebensmitteldiscounters ALDI und des Le-
bensmittelfrischemarktes EDEKA am Sonderstandort Burg-West
(Gertrudenthaler StraRe/ Ehlers Kamp) diskutiert. Dariiber hinaus ist
die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes Bestandteil der Pla-
nungen.

Die Attraktivitit der konkurrierenden Wettbewerber innerhalb der
Stadt Fehmarn wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen des cima-Teams
im Juni 2016 aufgenommen. Insbesondere die Lage, die Betriebs-
form und die GroRe der Wettbewerber sind dabei von grofler Rele-
vanz.

3.1 Vorhabenrelevante
Nachfragesituation in Fehmarn

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Nachfragepotenzials® er-
folgt auf der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl’ und der
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer’.

Fur die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren wird ein Ausgabe-
satz pro Kopf im Einzelhandel von 2145 € (BUND) fir das Jahr
2017 zugrunde gelegt. Fiir die ebenfalls vorhabenrelevante Branche
der Drogerieartikel steht ein Ausgabesatz pro Kopf von 315 € fiir
Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung einer
jeden Stadt, die dem Einzelhandel zur Verflgung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Stadt Fehmarn (Stand 01.01.2016)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2017

Die Kaufkraftkennziffer der Stadt Fehmarn betrdgt nach Angaben
der Firma MB Research 99,7 (Bund = 100).

Insgesamt leben 13.116 Einwohner auf der Insel Fehmarn. Das vor-
habenrelevante Nachfragepotenzial belduft sich auf 32,2 Mio. €,
davon entfallen 28,0 Mio. € auf das die Branche Lebensmittel und
weitere 4,1 Mio. € auf das Sortiment der Drogerieartikel.

3.2 Vorhabenrelevante Angebotssituation
in Fehmarn

Nachfolgend wird die wettbewerbsrelevante Angebotssituation fir
die Stadt Fehmarn insgesamt sowie fir den zentralen Versorgungs-
bereich Burg und die ergdnzenden definierten Nahversorgungsbe-
reiche beschrieben.

Abb. 6: Vorhabenrelevante Angebotssituation in der Stadt Fehmarn

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz in Fehmarn

CIMA W Anzahl der Verkaufs- Umsatz in
arengruppe Betriebe fliche in m2 Mio. €
Klahrungs und Genussmittel 52 20.120 2985
Drogerieartikel 3 1.660 14,8
SUMME 55 21.780 313,3
Quelle: cima 2017

cimaAa.
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Folgende allgemeine Aussagen konnen zur aktuellen Betriebs- und
Branchenstruktur des vorhabenrelevanten Einzelhandels in der Stadt
Fehmarn getroffen werden;

= Insgesamt wurden 55 vorhabenrelevante Einzelhandelsbetriebe
innerhalb des Fehmaraner Stadtgebietes erfasst. Bei 52 Betrie-
ben wurde die Branche Lebensmittel als Hauptsortiment doku-
mentiert, drei Einzelhandelsunternehmen bieten Drogerie bzw.
Parfimerieartikel im Kernsortiment an.

= Die Insel Fehmarn verfugt (ber eine vorhabenrelevante Gesamt-
verkaufsfliche in den Branchen Lebensmittel und Drogerieartikel
von 21.780 m?° darunter 20.120 m? Lebensmittel und 1.660 m?2
Drogerieartikel.

= Der von der cima errechnete Einzelhandelsumsatz in den vor-
habenrelevanten Branchen liegt bei ca. 313,3 Mio. € (brut-
to/Jahr); davon entfillt auf die Warengruppe Lebensmittel
298,5 Mio. € und die Gruppe der Drogerieartikel 14,8 Mio. €.

Sowohl die Verkaufsflichendimensionierung als auch das. Umsatz-
volumen im Lebensmitteleinzelhandel sind als iiberdurchschnittlich
stark zu bewerten. Beide werden jedoch maRgeblich durch die An-
gebote im Grenzhandel dominiert. Der Angebotsschwerpunkt der
Grenzhandler liegt auf alkoholischen Getranken; entsprechend der
Sortimentszugehdrigkeit sind Getrdnke (inkl. alkoholischer Getréanke)
dem Sortimente Lebensmittel zugeordnet. Mehr als 85 % der Um-
satze in der Branche Lebensmittel werden im Grenzhandel erzielt.
Eine Nahversorgungsaufgabe fiir die Bewohner der Insel Fehmarn
{ibernehmen diese Betriebe jedoch eindeutig nicht.

Die Angaben zu den Verkaufsflichen und Umsdtzen beziehen sich nicht nur auf
die genannten 55 Betriebe, sie beinhalten ebenso die vorhabenrelevanten Rand-
sortimente in z.T. branchenfremden Betrieben.

Als ,klassische® Nahversorgungsbetriebe sind insgesamt acht Ein-
zelhandelsbetriebe auf der Insel Fehmarn erfasst, darunter fallen
Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter mit mindes-
tens 400 m? Verkaufsflache.

Als wichtigster Nahversorgungsstandort ist der Ortsteil Burg aufzu-
fihren, hier sind drei Lebensmittelfrischemarkte (SKY und zweimal
EDEKA) sowie drei Lebensmitteldiscounter (ALDI, LIDL, NETTO) zu
finden.

Dariiber hinaus verfiigt ausschlieRlich der Ortsteil Petersdorf Uber
eine qualifizierte Nahversorgungsstruktur; an der Bahnhofstrale ist
ein Verbundstandort aus einem EDEKA Lebensmittelfrischemarkt
und einem ALDI Lebensmitteldiscounter vorhanden. Vor allem fiir
die Bewohner der westlichen Siedlungsbereiche der Stadt Fehmarn
tibernimmt dieser Nahversorgungsstandort eine besondere Bedeu-
tung.

Das weitere Nahversorgungsangebot beschrankt sich auf einen klei-
nen NAH & FRISCH in Burgtiefe sowie kleine Lebensmittelmarkte
auf Campingplitzen (u.a. in Wulfener Hals), Hofladen in Klausdorf
und Ostermarkelsdorf etc. sowie zahlreiche Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks (Backereien, Fleischereien).

In der ebenfalls vorhabenrelevanten Warengruppe der Drogeriearti-
kel sind ein ROSSMANN Drogeriefachmarkt sowie zwei Spezialge-
schifte (SEIFENOASE, DER SEIFENLADEN) im zentralen Versorgungs-
bereich Burg der Stadt Fehmarn vorhanden. Dariiber hinaus werden
Drogerieartikel als Randsortiment in den Lebensmittelfrischemarkten
und Lebensmitteldiscountern angeboten.

ma.
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Gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflichenerweiterung von Aldi und Edeka sowie der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes

in Burg auf Fehmarn

Abb. 7: Lebensmittelwettbewerber in der Stadt Fehmarn

é‘>i%"“

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Bearbeitung: cima 2017

Fir die hier zur Diskussion stehenden Planvorhaben werden die
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Fehmarn sowie die definierten ergdnzenden Nahversorgungsberei-
che in Petersdorf, Landkirchen und Burgtiefe im Rahmen der oko-
nomischen Wirkungsanalyse detailliert betrachtet.

3.21 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Burg

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst die Breite
StraRe und Am Markt als HaupteinkaufsstraBen sowie alle unmittel-
bar andockenden Standortlagen. Im Norden sind die Bahnhofstrafie
(bis zur Stadtbibliothek) und die Niendorfer StraBe bis zur Kreu-
zung Osterstralle in den zentralen Versorgungsbereich integriert. Im
Suiden erstreckt sich die Abgrenzung entlang der Siderstralle bis
zum Kreuzungsbereich Badstaven (inkl. 2-RAD-MARQUARDT).

Ferner sind die im Osten an die StraBe Hinterm Kirchhof ando-
ckenden Grundstiicke Teil des zentralen Versorgungsbereiches. Die
OsterstraRe bildet die Ostliche Grenze des zentralen Versorgungs-
bereiches.

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und
Verteilung des Handels sowie der Besatz an erganzenden Nutzun-
gen wird in der nachfolgenden Abbildung deutlich.

mad.
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Gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflachenerweiterung von Aldi und Edeka sowie der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes

in Burg auf Fehmarn

Abb. 8: Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Burg- Kartierung Einzel-
handel und ergédnzende Dienstleistungen
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. | = i Zentraler Versorgungsbereich

I ‘W Innenstadt Burg
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Uhren, Schmuck, Optk
Bucher, Schretowaren
Elektroartikel, Foto. PC,
Unterhaltungselektronik
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Geschenke, Glas, Porzellan,
Keranuk

Einnchtungsbedart
Baumarktspeziiische Sortimente
Betreb ¢ 800m3 VKF
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Bildung, Gesundhen u, Soziales
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Produzierendes Gewerbe

cima 2017

Bearbeitung:

Die Warengruppe Lebensmittel belegt in der Innenstadt rd. 1.065
m?2 Verkaufsfliche. Innerhalb der Innenstadt ist der Lebensmittelfri-
schemarkt EDEKA vorhanden. Das Lebensmittelangebot wird durch
Bickereien und kleinere Spezialgeschéfte (Naturkost, Tee etc) er-
ganzt. Die Branche Drogerieartikel ist mit dem Drogeriefachmarkt
ROSSMANN vertreten. Dariiber hinaus ergdnzen zwei Spezialge-
schifte (SEIFENOASE, DER SEIFENLADEN) das Angebot.

Abb. 9: Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturen im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt Burg

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt Burg

CIMA Warengruppe Anzahl der Verkaufs- Umsatz in
Ly Betriebe | fliche in m?| Mio. €
Nahrungs und Genussmittel 10 1.065 6,2
Drogerieartikel 3 430 2,4
SUMME 13 1.495 8,6

Fotos: cima 2017

Dariiber hinaus wird die Bedeutung von Fehmarn als Einzelhandels-
standort insbesondere durch den Angebotsmix in den Branchen
des aperiodischen Bedarfsbereiches deutlich. Die Innenstadt in Burg
profitiert von der Vielzahl inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe
sowie regionalen und Uberregionalen Filialkonzepten.

322 Ergdanzende Nahversorgungsstandorte

Neben dem beschriebenen zentralen Versorgungsbereich wurden im
Stadtgebiet von Fehmarn drei ergdnzende Nahversorgungslagen
identifiziert, die in siedlungsraumlich integrierter Lage eine ergdn-
zende Nahversorgungsfunktion tbernehmen.

Die erganzenden Nahversorgungslagen verfiigen uber kein erhohtes
baurechtliches Schutzbedirfnis entsprechend des eindeutig definier-
ten zentralen Versorgungsbereiches. Dennoch sollten die integrier-
ten und wohnortnahen Nahversorgungsbereiche bei zuklnftigen
Planungen beriicksichtigt werden. Als Nahversorgungsstandorte in
integrierter Lage sind sie als Standorte zu sichern; ggf. bestehende
Gefahrdungspotenziale sind auszuloten.

cimada.
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Gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflichenerweiterung von Aldi und Edeka sowie der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes r ma -
in Burg auf Fehmarn .

Nahversorgungsstandort Petersdorf

Am Nahversorgungsstandort Petersdorf sind der Lebensmittelvoll-
sortimenter EDKEA (inkl. Inselbdckerei) und der Lebensmitteldis-
counter ALDI an einem Verbundstandort am Ortsausgang (Bahnhof-
straBe) vorhanden. Im Bereich der Nahversorgung kommt diesem
Standort fir den Westen der Stadt Fehmarn eine wichtige Bedeu-
tung zu. Ergdnzende Dienstleistungen konnten zum Zeitpunkt der
Erhebung nicht erfasst werden.

Nahversorgungsstandort Landkirchen

Entlang der HauptstraBe und der Meisterstrale sind zahlreiche Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe adressiert (u.a. zwei Backer,
ein Fleischer). Ein Lebensmittelfrischemarkt bzw. Lebensmitteldis-
counter ist in Landkirchen nicht vorhanden, dennoch (bernimmt
auch dieser Standort fiir die Bevolkerung westlich der B207 eine
wichtige Versorgungsaufgabe mit Giitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs.

Nahversorgungsstandort Burgtiefe

Der Nahversorgungsstandort Burgtiefe wird in erster Linie durch
den kleinteiligen Lebensmittelbetriecb NAH&FRISCH BETZ geprégt.
Kleinstbetriebe aus dem Bereich Bekleidung und Geschenkartikel
sowie Dienstleistungen mit einer stark touristischen Ausrichtung er-
ganzen das Angebot an diesem Standort.
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Gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflichenerweiterung von Aldi und Edeka sowie der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes

in Burg auf Fehmarn

4 Bewertung der Planvorhaben

4.1 Okonomische Wirkungsprognose

411 Vorbemerkung und rechtliche Einordung

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die
Umsatzumlenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird.
Allerdings bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare
Auswirkung. Denn die Veranderung der bestehenden Wettbewerbs-
lage allein ist baurechtlich irrelevant.” Erforderlich ist vielmehr eine
Wirkungsintensitdt, die sog. ,stddtebauliche Effekte” nach sich zieht
(SchlieBRen von Einzelhandelsbetrieben mit stddtebaulichen Folgen,
wie Verodung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevolkerung).”

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Ab-
stimmungsschwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellen-
wert“ andererseits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht
hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmen-
wertes bislang offen gelassen.’

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare
Auswirkungen gewichtiger Art angenommen

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

BauGB

& OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NvwZ 2000, 826; OVG Miinster, U.
v. 6,6. 2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

9  BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBL 2003, 62 = NVwZ

2003, 86 = UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U.

v. 17.9.2003, 4 C 1401, S. 15 UA

(=, Abstimmungsschwellenwert”), wenn ein Planvorhaben der Stand-
ortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzumvertei-
lung von wenigstens 10 % erwarten lassen’® "'

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche
Auswirkungen auf Einzelhandelsgeschdfte im Einzugsbereich eines
Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust
zwischen 10 % und 20 % relevant.”

Der Literatur und der Rechtsprechung ldsst sich die Tendenz ent-
nehmen, dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die
Frage der Abwagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojektes ha-
ben, nicht jedoch schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zu-
mutbare Auswirkungen markieren.”

Unzumutbar im Sinne eines , Hindernisschwellenwertes® ist ein
Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist
erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 %
betragt. Genannt wird - allerdings abhangig unter anderem vom

10 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59,
Nr. 70.

11 OVG Liineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR
03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

12 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

13 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS
59 Nr. 70; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NvwZ 1999, 434 =
BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 0801.1999, 8 B
12650/98, UPR 1999, 154 = NvwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG Liine-
burg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwWZ-RR 2003, 76 =
auch Internetseite des OVG Lineburg www.dbovg.niedersachsen.de.

cima.
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Gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflichenerweiterung von Aldi und Edeka sowie der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes

in Burg auf Fehmarn

mafgeblichen Sortiment — ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %."
Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B
51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu
20 % fir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelas-
sen. Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass
erst bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Aus-
wirkungen zu erwarten sind.”

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwdgung in Ab-
hangigkeit vom Standort erfolgt. AuRerdem geht die cima bei der
Bewertung von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung
der Umsatzumlenkungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder
gegen die Realisierung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt
bei der Abwidgung zu bedenken, dass der Umsatzabfluss nur ein
Indiz im Sinne eines , Anfangsverdachtes” ist.

Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglich-
keit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-
Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MafRgeblich sind bei Bewertun-
gen letzten Endes erhebliche stddtebauliche Funktionsverluste, die
u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintre-
ten konnen. Diese Funktionsverluste konnen sich ausdriicken in
stadtischen Verédungen und zu erwartenden ,Trading-Down-
Effekten®.

14 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NvwZ-RR 2001, 638 =
BauR 2002, 577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR
2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

15 ygl. Prof. Dr. Berkemann, GroBflichiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entschei-

dungen des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover
2006.

Als Richtwert fiir die Vertriglichkeit verwendet die cima im Allge-
meinen die oben genannte 10 %-Schwelle als wesentlichen Bewer-
tungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch
branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grund-
sitzlich méglich, um den speziellen Gegebenheiten gerecht zu wer-
den. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzelfall
bezogenen Begriindung.

412 Umsatzerwartung der Planvorhaben

In der Stadt Fehmarn wird derzeit die Verkaufsflachenerweiterung
und Modernisierung des Lebensmitteldiscounters ALDl und des Le-
bensmittelfrischemarktes EDEKA am Sonderstandort Burg-West
(Gertrudenthaler Strafe/ Ehlers Kamp) diskutiert. Geplant ist eine
Verkaufsflichenerweiterung des ALDI Marktes von heute 1.100 m2
auf zukinftig 1.300 m2 Verkaufsfliche (+ 200 m2 Verkaufsflache).
Der EDEKA Markt plant einer Erweiterung der Verkaufsfliche von
derzeit rd. 1.400 m? auf insgesamt 2400 m? Der EDEKA Getran-
kemarkt wiirde gemif den vorliegenden Planungen von derzeit rd.
500 m? Verkaufsfliche auf 600 m? Verkaufsfliche (+ 100 m? er-
weitert werden. AusschlieBlich die zusdtzlichen Verkaufsflichen sind
fur die Darstellung des Planvorhabens relevant.

Dariiber hinaus ist die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
(750 m? Verkaufsfliche) Bestandteil der Planungen.

Zur Berechnung der Umsidtze sind Flachenproduktivitdten zu Grun-
de gelegt worden, die sich an der ortlichen Wettbewerbssituation
in Fehmarn orientieren sowie auf Grundlage der durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten entsprechender Betriebstypen und vergleich-
barer Verkaufsflichendimensionierungen im Bundesdurchschnitt er-
mittelt worden sind.
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Gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflichenerweiterung von Aldi und Edeka sowie der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes

in Burg auf Fehmarn

Die bereits heute erzielten Umsdtze des bestehenden ALDI Le-
bensmitteldiscounters (ca. 6,6 Mio. €) sowie des Lebensmittelfri-
schemarktes EDEKA (rd. 8,4 Mio. €) verbleiben am Standort. Aus-
schlieBlich die zusédtzlichen Umsdtze des Lebensmitteldiscounters
sind fur die Darstellung und Bewertung der Umsatzumverteilung re-
levant und werden in die Wirkungsanalyse einbezogen. Die Umsatze
der Erweiterungsflichen beriicksichtigen die zu erwartende Attrakti-
vititssteigerung des modernisierten und neu aufgestellten Marktes.

Der neu geplante DM Drogeriefachmarkt geht mit einem prognosti-
zierten Umsatzvolumen von 4,6 Mio. € in die okonomische Wir-
kungsanalyse ein.

Abb.10: Umsatzerwartung der Planvorhaben

Aldi sowie Neuansiedlung eines DM Drogeriefachmarktes
in Burg auf Fehmarn

Verkaufsflichenerweiterung des Lebensmittelfrischermarktes EDEKA und des Lebensmitteldiscounters

Verkaufs- e
- e produktivitdt in
fldche in m €/m VKF
PLANVORHABEN INSGESAMT ~ 5.050 26,2 .
davon neu entstehende Fliche 2.050 11,1

Erweiterungsvorhaben EDEKA Lebensmittelfrischemarkt

insgesamt (inkl. Getrdnkeshop)

davon Lebensmittel (inkl. Getrdnken) 2600 12,1 4650
davon Drogerieattikel 190 0,8 4.250
davon sonstige Randsoitimente 210 07 3200
neu hinzukommende Fldchen (inkl. Erweiterung

Getrinkehandel) 1.100 5,2 4.683
da:n Lebensmittel (inkl. Getrdnken) 910 4.4 4824
davon Drogerieartikel 80 03 3906
davon sonstige Randsortimente

Erweiterungsvorhaben Aldi Lebensmitteldiscounter

insgesamt

davon Lebensmittel 1.040 6,8 6.500
davon Drogerieartikel 110 0.5 4.850
davon sonstige Randsortimente 150 07 4600
neu hinzukommende Flichen 200 1,3 6.745
davon Lebensmittel 150 | 1,0 6.500-
davon Drogerieartiket 25 0,2 7.060

davon sonstige Randsortimente
Neuansiedlung Drogeriefachmarkt
davon Drogerieartikel

davon Lebensmittel

davon sonstige Randsortimente

75 0,5
115 05

6.000
4200

Quelle: cima 2017
Anmerkung:  Rundungsdifferenzen méoglich

cima.
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413 Auswirkungsanalyse der Umsatzumverteilung

Die geplante Verkaufsflichenerweiterung der bereits ortsansidssigen
Lebensmittelmarkte ALDI und EDEKA sowie die Neuansiedlung des
DM Drogeriefachmarktes wird in erster Linie eine Verlagerung von
Kundenfrequenzen innerhalb des Fehmaraner Stadtgebietes zur Fol-
ge haben. Daher ist abzuwidgen, in wie weit die Wettbewerber
durch Frequenzverluste und Verdrdngungsumsdtze betroffen sind
und negative stadtebauliche Effekte zu erwarten sind. Die Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Fehmarn'®
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen sind dabei das maf-
gebliche Bewertungskriterium.

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhan-
delsstrukturen geht auf den o©konometrischen Modellansatz von
HUFF (Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area®)
zurlick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrie-
renden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwagen des Zeitaufwan-
des zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten
ein. Voraussetzung fiir die Entwicklung eines fur Fehmarn spezifi-
schen Verhaltensmodells ist die detaillierte Analyse der Einzelhan-
delsstrukturen innerhalb des relevanten Untersuchungsgebietes.

Die cima interpretiet das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das
keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr
sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfra-
gen, ob tatsdchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet
wird. So sind z.B. spezifische Vorlieben fiir einzelne Betriebstypen
und Anbieter (z.B. Oligopol- oder Monopolvorteile einzelner Betrei-
ber) regionalspezifisch zu beriicksichtigen. Darliber hinaus sind
etablierte Verflechtungen auf der Insel Fehmarn zu berlicksichtigen.

* Vgl. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Fehmarn (cima 2017)

Bei den nachfolgend gerechneten Umverteilungswirkungen wurden

folgende Pramissen bertlicksichtigt:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensi-
ver im Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte.
Somit konkurriert ein SB-Warenhaus zunachst mit benachbarten
SB-Warenhausstandorten; ein Lebensmitteldiscounter unmittelbar
mit nahe gelegenen Lebensmitteldiscountern.

In Bezug auf die geplante Verkaufsflichenerweiterung des be-
reits ortsansassigen EDEKA Marktes hat die Wettbewerbsanalyse
aufgezeigt, dass sowohl innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Burg als auch an den ergdnzenden Nahversorgungs-
standorten in Petersdorf und Burgtiefe weitere Lebensmittelsu-
permérkte und kleinere Lebensmittelfrischemdrkte vorhanden
sind (vgl. Kap. 3.2). Einen planungsrechtlich gesicherten Schutz
genielt dabei ausschlieBlich die Versorgungsfunktion des zentra-
len Versorgungbereiches Burg.

In Folge der geplanten Verkaufsflichenerweiterung des benach-
barten ALDI Lebensmitteldiscounters wiirden wiederrum wesentli-
che Umsatzanteile von den vorhandenen Lebensmitteldiscoun-
tern in Fehmarn umverteilt werden. Sowohl in Burg auf Fehmarn
als auch Petersdorf konnten weitere Lebensmitteldiscounter
(NETTO, ALDI, LIDL) erfasst werden.

Dariiber hinaus ist die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
Bestandteil der Planungen. In diesem Fall wiirden wesentliche
Umsatzanteile des Planvorhabens innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Burg umverteilt werden. Die Wettbewerbsana-
lyse hat aufgezeigt, dass ausschlieBlich in der Innenstadt von
Burg ein wettbewerbsrelevanter Anbieter vorhanden ist.

: ."ma-
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= Je besser die innerstiddtische Verkehrsanbindung des Projekt-
standortes, umso groBer ist die raumliche Reichweite. Der Plan-
vorhabenstandort befindet sich im Standortbereich Gertrudentha-
ler Strafe/ Ehlers Kamp im Westen von Burg auf Fehmarn. So-
wohl die innerortliche Erreichbarkeit des Planvorhabenstandortes,
als auch die Erreichbarkeit aus den weiteren peripheren Ortsteil-
lagen der Insel Fehmarn ist als sehr gut einzuordnen. Mobile
Kunden von der gesamten Insel Fehmarn nutzen bereits heute
die Einkaufsmoglichkeiten in Burg und erzeugen entsprechende
Kaufkraftzuflisse. Bestehende Kaufkraftverflechtungen dirften
somit verfestigt werden.

= Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem
Segment mit bereits deutlichen Kaufkraftzufliissen aus dem Um-
feld, werden deutlich héhere Umsatzverlagerungen ,vor Ort* ge-
neriert, als wenn noch von einem Angebotsdefizit auszugehen
wire. Die Wettbewerbsanalyse innerhalb der Stadt Fehmarn hat
aufgezeigt, dass bereits heute eine sehr gute Nahversorgungssi-
tuation vorhanden ist. Entsprechend wird die Verkaufsflichener-
weiterung und Modernisierung der bereits heute ortsansdssigen
Lebensmittelmarkte ALDI und EDEKA sowie die Neuansiedlung
des DM Drogeriefachmarktes in erster Linie zu Umsatzumvertei-
lungen innerhalb des Fehmaraner Stadtgebietes flihren. Der er-
wartetet Mehrumsatz wird groftenteils durch Kaufkraftverlage-
rungen innerhalb des eigenen Stadtgebietes erwirtschaftet wer-
den.

Die raumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir das Projekt-
vorhaben fiir die Sortimente Lebensmittel und Drogerieartikel auf-
gezeigt. Da die Gruppe der aperiodischen Randsortimente sehr dif-
fus ist und in den einzelnen Branchen keine nachweisbaren Um-
satzumverteilungen zu erwarten sind, werden die ©konomischen
Auswirkungen nicht weiter ausdifferenziert.”

Da es sich hierbei um eine reine Umsatzumverteilung handelt, ist
die Aufteilung der Umsatzherkunft auf die einzelnen Standorte im
Fehmaraner Stadtgebiet stark an dem dort vorhandenen Wettbe-
werb orientiert. Je nach Wettbewerbssituation kann die Umsatzher-
kunft in den einzelnen Branchen variieren. Die tatsdchlichen Aus-
wirkungen in Folge der Umsatzverlagerungseffekte werden aus-
schlieRlich fiir den zentralen Versorgungsbereich und die erganzen-
den Nahversorgungsstandorte dokumentiert.

zur ,Geringfligigkeit® aperiodischer Randsortimente in Lebensmitteldiscountern
vgl. z.B. HafenCity Universitit Hamburg / Institut fiir Immobilienwirtschaft an der
Universitdt Regensburg, ,,Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmitteleinzethan-
del®, Marz 2013

cima.
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Abb.11:

Umsatzumverteilungseffekte der Planvorhaben

Verkaufsflichenerweiterung desz Lebensmittelfrischermarktes EDEKA und des Lebensmitteldiscounters

Aldi sowie Neuansiedlung eines DM Drogeriefachmarktes
in Burg auf Fehmarn

davon

Umsatz- Umsatz-
. Umsatz aktuell | Bestandsumsitze :
cima Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel = . umverteilung | umverteilung
in Mio. € Aldi und Edeka in 3
in Mio, € in %
Mio. €
Burg auf Fehmarn insgesamt 166,3 4,7 2,8
davon zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Burg 6,2 09 149
sonstiges Stadtgebiet Burg auf Fehmam 160,1 1815 s17 25
iibriges Stadtgebiat Fehmarn insgesamt 132,1 0,8 0,6
davon Nzhversorgungsstandort Petersdorf 6,0 07 11,8
Nahversargungsstandort Landkirchen 07 a1 87
Nahversorgungsstandort Burgtiefe 12 0,0 27
sonstiges Stadtgebiet Burg auf Fehmam 1242 0,0 0.0

Umsatzumverteilungen von auBerhalb des Untersuchunsgebietes |

0.3

Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelfrischermarktes EDEKA und des Lebensmitteldiscounters
Aldi sowie Neuansiedlung eines DM Drogeriefachmarktes

in Burg auf Fehmarn

davon

Unsatakiellisasis = Umsatz- Umsatz-
cima Warengruppe Drogerieartikel e ‘a S SFREInCTD umverteitung | umverteilung
in Mio. € Aldi und Edeka in . J
X in Mo, € in %
Mic. €

Burg auf Fehmarn insgesamt 6,2 3,1 50,2
davon zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Burg 24 gl 48,2

sonstiges Stadtgebiet Burg auf Fehmam Big 049 2,0 659
Ubriges Stadtgebiet Fehmarn insgesamt 8,5 0,5 5,9
davon Nahversorgungsstandort Petersdorf 0,4 0,1 24,7

Nahversorgungsstandort Landkirchen

Nahversargungsstandort Burgtiefe 0,0 0,0 0,1

sonstiges Stadtgebiet Burg auf Fehmam 81 04 5,0

Umsatzumverteilungen von auBerhalb des Untersuchunsgebietes

08

Quelle: cima 2017

Die okonomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch die geplante
Modernisierung und Verkaufsflichenerweiterung der ortsansassigen
Lebensmittelmérkte EDEKA und ALDI sowie der Neuansiedlung des
DM Drogeriefachmarktes am Sonderstandort Burg-West zT. abwa-
gungsrelevante Umsatzumverteilungsquoten in der Stadt Fehmarn
ausgeldst werden. In der allgemeinen Rechtsprechung werden Um-
satzverlagerungen ab 10 % als abwagungsrelevant eingeordnet.

Auf Grundlage der Modellrechnung ist der zentrale Versorgungsbe-
reich Innenstadt Burg am stédrksten durch Umsatzumverteilungen
betroffen. Die dkonomische Wirkungsanalyse geht von der Annahme
aus, dass die Umsatzumverteilung in erster Linie im Nahbereich
zum Tragen kommt. Unter Berlicksichtigung der geplanten Erweite-
rung und Modernisierung des Verbundstandortes EDEKA/ ALDI/ DM
auf Uber 5.000 m? Verkaufsfliche und der direkten Angebotsiiber-
schneidung sowohl im Lebensmittelfrischebereich als auch im
Drogeriesortiment dirfte insbesondere der zentralen Versorgungsbe-
reich in einem maRgeblichen Wettbewerb mit dem beschriebenen
Planvorhaben stehen. Die absolute Umsatzverlagerung in der Bran-
che Lebensmittel liegt bei rd. 0,9 Mio. €. Dies entspricht einer rela-
tiven Umsatzverlagerung von 14,9 %. Negative stadtebauliche Aus-
wirkungen sind jedoch nicht zu erwarten. Im Zuge der geplanten
Verkaufsflichenerweiterung und Modernisierung des EDEKA Le-
bensmittelfrischemarktes am Sonderstandort Burg-West ware in ers-
ter Linie eine Verlagerung der Umsdtze innerhalb des EDEKA-
Konzerns zu erwarten; diese sind aus Sicht der cima jedoch
grundsitzlich zu akzeptieren. Eine Betriebsaufgabe des EDEKA
Marktes Am Markt ist nicht zu erwarten.

In der Branche der Drogerieartikel liegen die absoluten Umsatzver-
luste bei 1,1 Mio. €. Der Innenstadt Burg wiirden rechnerisch bis zu
50 % ihrer Umsatze im Segment der Drogerieartikel verloren ge-
hen. Der Wettbewerbsdruck wiirde sich entsprechend erhéhen, eine
Betriebsaufgabe des Drogeriefachmarktes ROSSMANN kann nicht
vollstindig ausgeschlossen werden. Fir den innerstadtischen
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ROSSMANN wiirden in Folge der Realisierung des neu geplanten
DM Drogeriefachmarktes in verkehrsorientierter Lage eindeutige
Wettbewerbsnachteile bestehen (u.a. kleinteilige Verkaufsflichen-
struktur, keine ausreichend Sichtbarkeit, keine unternehmenseigenen
Stellplidtze, ungeniigende verkehrliche Erreichbarkeit).

Die cima geht dennoch nicht davon aus, dass ein vollstandiger

i zentr ich I
Burg mit der Realisierung des Drogeriefachmarktes und der prog-
nostizierten Umsatzverluste einhergehen wird. Im Sinne der allge-
meinen Rechtsprechung sind Umsatzumverteilungseffekte erst dann
unzumutbar bzw. unvertrdglich, wenn eine Wirkungsintensitat er-
reicht wird, die sogenannte ,stddtebauliche Effekte” zur Folge hat.
Als stadtebauliche Effekte konnen ein Trading-Down der Einzelhan-
delslage durch Leerstand, Minderung der Aufenthalts- und Lebens-
qualitat und eine Unterversorgung der Bevolkerung verstanden
werden, Diese Wirkungsintensitat wird durch das Planvorhaben zur
Realisierung des DM Drogeriefachmarktes in der Innenstadt jedoch
zweifelsfrei nicht erreicht werden; eine ,Gefahr* fir die Innenstadt
liber das heute schon vorhandene MaB hinaus besteht eindeutig
nicht. Selbst in dem Fall, dass der Drogeriefachmarkt ROSSMANN
aus dem Markt austreten sollte, ist nicht von einem dauerhaften
Leerstand in zentraler Innenstadtlage auszugehen. Die Innenstadt
ist insgesamt stark und leistungsfahig aufgestellt; dauerhaft Leer-
stande sind nicht dokumentiert.

Von den Streulagen in Burg auf Fehmarn dirften die Planvorhaben
bis zu 3,7 Mio. € in der Branche Lebensmittel binden, dies ent-
spricht einer prozentualen Umsatzumverteilungsquote von 2,5 %.
Eine Verschlechterung der Nahversorgungssituation kann zweifelsfrei
ausgeschlossen werden. Die absolute Umsatzverlagerung in der
Branche der Drogerieartikel liegt bei rd. 2,0 Mio. €. Dies entspricht
wiederum einer relativen Umsatzverlagerung von uber 60 %. Der
Wettbewerbsdruck wiirde sich zwar erhdhen, negative stadtebauli-
che Auswirkungen, die mit einem Wegbrechen der Versorgungs-

strukturen einhergehen, sind aus Sicht der cima dennoch nicht zu
erwarten. Die Umsatzumverteilungseffekte betreffen ausschlieBlich
die Randsortimente in den Lebensmittelfrischmdrkten und Lebens-
mitteldiscountern in Burg sowie zT. auch in den Grenzhandelsbe-
trieben. Ein originarer Drogeriefachmarkt ist auferhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches nicht vorhanden. Die Lebensmittelmarkte
kénnen  heute  entsprechend von hohen  Umsdtzen im
drogeriespezifischen Randsortiment profitieren. Der ermittelte abso-
lute Umsatzverlust dirfte somit zweifelsfrei nicht zu Betriebsaufga-
ben fiihren.

Die berechneten Umsatzverluste fiir die ergdnzenden Nahversor-
gungsstandorte sind insgesamt als vertraglich zu bewerten. Flr den
definierten Nahversorgungsstandort Petersdorf muss zwar in der
Branche Lebensmittel eine relative Umsatzverlagerung von 11,8 %
beschrieben werden, negative stadtebauliche Auswirkungen, die mit
einem Wegbrechen der Nahversorgungsfunktion einhergehen wiir-
den, sind dennoch nicht zu erwarten. Der Lebensmittelfrischemarkt
EDEKA und der Lebensmitteldiscounter ALDI am ergdnzenden Nah-
versorgungsstandort Petersdorf iibernehmen in erster Linie eine
Versorgungsaufgabe fiir die unmittelbar angrenzenden Siedlungsbe-
reiche, wahrend der Verbundstandort am Sonderstandort Burg-West
in verkehrsorientierter Lage den mobilen PKW-Kunden und insbe-
sondere die Touristen auf der gesamten Insel Fehmarn anspricht
und damit im Wesentlichen auf eine andere Zielgruppe zugreift. Da-
riber hinaus ist auch hier anzumerken, dass die Umsatzumvertei-
lungseffekte innerhalb der Unternehmen EDEKA und ALDI bleiben
und somit grundsdtzlich zu akzeptieren sind.

In der Branche der Drogerieartikel liegen die berechneten Umsatz-
verluste fiir die bestehenden wettbewerbsrelevanten Betriebe in Pe-
tersdorf zwar nur bei weniger als 0,1 Mio. €. Dies entspricht jedoch
einer relativen Umsatzverlagerung von 24,7 %. Eine Verschlechte-
rung der sortimentsspezifischen Versorgungssituation kann jedoch

cima.
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auch hier ausgeschlossen werden; die Umsatzverluste betreffen
ausschliellich das Randsortiment in den Lebensmittelmarkten.

An den weiteren Nahversorgungsstandorten werden keine Umsatz-
verlagerungseffekte in einem abwagungsrelevanten Umfang erreicht.
Die Umverteilungsquoten liegen zwischen 2,7 % und 8,7 % in der
Branche Lebensmittel sowie max. 0,1 % in der Branche Drogeriear-
tikel. Eine zu erwartende Einschrdankung der Versorgungsfunktion
liegt fir die Nahversorgungsstandorte Landkirchen und Burgtiefe
eindeutig nicht vor.

Die dkonomische Wirkungsanalyse und die ergédnzende qualitative
Wertung der Auswirkungen hat damit deutlich gemacht, dass in
Folge der geplanten Erweiterung und Modernisierung des Lebens-
mitteldiscounters ALDI und des Lebensmittelfrischemarktes EDEKA
keine Umsatzverluste zu erwarten sind, die negative Auswirkungen
auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Fehmarn
haben diirften.

Aus Sicht der cima sollte sowohl der ALDI Lebensmitteldiscount-
markt als auch der EDEKA Markt in der gepriiften Verkaufsflichen-
dimensionierung genehmigt werden. Die VerkaufsflichengréfBen ent-
sprechen den heutigen Betriebskonzepten der Unternehmen.

Die Entscheidung fiir oder gegen die Neuansiedlung des Drogerie-
fachmarktes kann nur in der Politik getroffen werden. Die beschrie-
benen Risiken (mdglicher Marktaustritt ROSSMANN, Verlust der Ver-
sorgungsfunktion in einer nahversorgungsrelevanten/ zentrenrele-
vanten Branche) sollten in der politischen Abstimmung mit den
Chancen abgewogen werden, die sich aus der beschriebenen Ent-
wicklung moderner und leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen
am Sonderstandort Burg-West ergeben.

4.2 Raumordnerische Vorgaben und
deren Bewertung

Die Beurteilung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Planvor-
habens erfolgt unter Beachtung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung in Schleswig-Holstein.

Die Stadt Fehmarn ist gemaB Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein (2010) bzw. Regionalplan fiir den Planungsraum Il (2004)
als ein Unterzentrum eingestuft

GemalR LEP 2010 soll in allen Stadten und Gemeinden auf ein
nennenswertes Angebot an Versorgungseinrichtungen mit Gitern
und Dienstleistungen des kurzfristigen, taglichen Bedarfs hingewirkt
werden. Dabei soll die Verkaufsfliche der Einzelhandelseinrichtun-
gen am ortlichen Bedarf ausgerichtet werden. Grundsatzlich gilt,
dass nahversorgungsrelevante Planvorhaben weder die bestehenden
Nahversorgungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst noch den
Nachbargemeinden bzw. den Zentralen Orten gefdahrden dirfen.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu prifenden Vorhaben zu
beriicksichtigenden Vorgaben sind:

= Zentralititsgebot: GroBflichige Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimen-
ten dirfen nur in den regionalplanerisch festgelegten Zentralen
Orten realisiert werden.

= Beeintrachtigungsverbot: Bei grofflachigen Planvorhaben ist das
Beeintrachtigungsverbot zu beachten: GrofRflachige Planvorhaben
i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen die Funktionsfdhigkeit
zentraler Versorgungsbereiche der Standortgemeinde und der
Nachbargemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen.
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» Kongruenzgebot: Das Kongruenzgebot beinhaltet, dass Art und
Umfang des Planvorhabens dem Grad der zentraldrtlichen Be-
deutung der Standortgemeinde entsprechen missen; von einer
angemessenen Gesamtstruktur des Einzelhandels ist auszuge-
hen, wenn der zu erwartende Umsatz des Planvorhabens in al-
len oder in einzelnen Sortimentsgruppen die Kaufkraft der Ein-
wohner im Nahbereich bzw. Verflechtungsbereich nicht Uber-

steigt.

= Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot: Kerngebiete und Son-
dergebiete flir nahversorgungsrelevante Vorhaben i. S. des § 11
Abs. 3 BauNVO dirfen nur in den regionalplanerisch festgeleg-
ten baulich zusammenhangenden Siedlungsgebieten der Stand-
ortgemeinde dargestellt und festgesetzt werden

= Stiddtebauliches Integrationsgebot: Grofiflichige Einzelhandelsan-
siedlungen ab 800 m?2 Verkaufsfliche mit zentrenrelevanten
Sortimenten sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten
im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentra-
len Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig. Aus-
nahmsweise sind derartige Vorhaben auch auferhalb zentraler
Versorgungsbereiche genehmigungsféhig, ,wenn nachweislich ei-
ne integrierte Lage in den zentrale Versorgungsbereichen nicht
moglich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenentwicklungen zuldsst, die zent-
ralortliche Bedeutung gestarkt wird und Zentrale Versorgungs-
bereiche der Standort- und der Nachbargemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden”.

Nachfolgend wird das Vorhaben anhand der Kriterien des Lande-
sentwicklungsplanes Schleswig-Holstein (2010) Uberpriift.

Zentralitatsgebot

., Grof8flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Sortimentsstrukturen und Dienstleistungszentren
sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die Zentralitit nur in
zentralen Orten vorzusehen.” (B | 2.8 Abs.3 LEF)

Dem Zentralitdtsgebot wird grundsatzlich entsprochen.

Die Stadt Fehmarn ist im System der Zentralen Orte Schleswig-
Holstein als ein Unterzentrum klassifiziert. Die geplante Verkaufsfla-
chenerweiterung des gesamten Verbundstandortes EDEKA/ ALDI/
DM auf zukiinftig rd. 5.000 m? entspricht der planerisch gewollten
Versorgungsfunktion der Stadt Fehmarn.

Beeintrachtigungsverbot

Bei der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die
wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender
oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten
Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermei-
den. Dariiber hinaus darf die Versorgungsfunktion beziehungsweise
die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszen-
tren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden.” (B | 2.8 Abs.4 LFP)

Das Beeintrachtigungsverbot kann als erfiillt betrachtet werden.

In Kapitel 4.1 wurde eine vertiefende Einzelfallpriifung auf Basis ei-
ner okonomischen Wirkungsanalyse des Planvorhabens (§ 11 Abs.
3 BauNVO) vorgenommen. Gegenstand der Prifung ist die Analyse
moglicher negativer stddtebauliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Burg und die ergdnzenden Nahver-
sorgungsstandorte im Fehmaraner Stadtgebiet.

Die 6konomische Wirkungsanalyse hat gezeigt, dass durch die Rea-
lisierung der Planvorhaben keine unzumutbare Beeintrachtigungen
der Versorgungsstrukturen in der Stadt Fehmarn zu erwarten sind.

| ma g
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Die cima geht nicht davon aus, dass ein vollstandiger Funktionsver-
lust des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Burg mit der
Realisierung der Planvorhaben einhergehen wird. Im Sinne der all-
gemeinen Rechtsprechung sind die Auswirkungen erst dann als un-
zumutbar bzw. unvertrdglich zu bewerten, wenn eine Wirkungsinten-
sitdt erreicht wird, die sogenannte ,stddtebauliche Effekte nach
sich zieht. Als stédtebaulichen Effekte konnen ein Trading-Down-
Effekt durch Leerstand, Minderung der Aufenthalts- und Lebensqua-
litit und eine Unterversorgung der Bevolkerung verstanden werden.
Diese Wirkungsintensitat wird durch die Planvorhaben zweifelsfrei
nicht erreicht werden

Kongruenzgebot

VAt und Umfang  solcher Einrichtungen mussen dem Grad der
zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die
Gesamtstruktur des Finzelhandels muss der Bevélkerungszahl und
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- bzw. Verflechtungsbe-
reich angemessen sein.” (B 1 28 Abs.5 LEP)

Ergdnzend wird festgelegt, ,,dass in Unterzentren mit bis zu 15000
Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszen-
tren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des
qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern Ver-
kaufsflache je Einzelvorhaben zulissig sind.“

Das Planvorhaben zur Verkaufsflichenerweiterung und Modernisie-
rung des Lebensmitteleinzelhandels am Standort Gertrudenthaler
StraBe/ Ehlers Kamp auf eine Gesamtverkaufsfliche von zukiinftig
rd. 5.000 m? iibersteigt die Vorgaben des Kongruenzgebotes.

Die Stadt Fehmarn Gbernimmt jedoch eine zusdtzliche Versor-
gungsaufgabe fiir die Touristen und Tagesbesucher; im vergange-
nen Jahr zihlte die Insel rd. 2 Mio. Ubernachtungsgiste und weite-
re 3 Mio. Tagesbesucher. Die touristische Nachfrage Ubersteigt das
ortliche Nachfragepotenzial in Fehmarn deutlich. Aus Sicht der ci-

ma sind damit sind die grundsitzlichen Voraussetzungen erfiillt,
dass im vorliegenden Fall von den Flidchengrenzen des Kongruenz-
gebotes abgewichen werden kann.

Von einer angemessenen Gesamtstruktur des Einzelhandels ist zu-
dem auszugehen, wenn der zu erwartende Umsatz des Planvorha-
bens in allen oder in einzelnen Sortimentsgruppen die Kaufkraft
der Einwohner im Nahbereich bzw. Verflechtungsbereich nicht lber-
steigt.

Die Stadt Fehmarn zihlt aktuell 13.116 Einwohner”, die ein Nach-
fragevolumen von rd. 28,0 Mio. € (2.145 €” x 13.116 Einwohner x
99,7 (KK2)®) fir die Branche der Lebensmittel zur Verfiigung haben.
Dem gegeniiber steht der Planvorhabenumsatz des erweiterten und
modernisierten EDEKA Lebensmittelfrischemarktes und des ALDI Le-
bensmitteldiscounters im Kernsortiment sowie der Randsortimente
des DM Drogeriefachmarktes von ca. 19,3 Mio. € Der Planvorha-
benumsatz in der Branche Lebensmittel liegt somit deutlich unter-
halb der relevanten Kaufkraft der Bevdlkerung im Fehmaraner
Stadtgebiet.

Weitere 4,1 Mio. € (315 €” x 13.116 Einwohner x 99,7 (KK2)) stellt
das Nachfragevolumen in der vorhabenrelevanten Branche der Dro-
gerieartikel dar. Dem gegeniiber steht der max. zu erwartende
Planvorhabenumsatz in dieser Branche von ca. 5,0 Mio. €.

Quelle: Stadt Fehmarn, Stand: 01.01.2016

Ausgabesatz der cima fiir die Branche Lebensmittel
Kaufkraftkennziffer der Stadt Fehmarn (Quelle: MB Research 2017)
Ausgabesatz der cima fiir die Branche Drogerieartikel
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Abb.12: Relation des Nachfragevolumens und des Planvorhabenumsatzes

Verkaufsflichenerweiterung des Lebensmittelfrischermarktes EDEKA und des

Lebensmitteldiscounters Aldi sowie Neuansiedlung eines DM
Drogeriefachmarktes in Burg auf Fehmarn

Planvorhaben- Nachfragevolumen
umsatz im Stadtgebiet
in Mio. € in Mio. €

Planvorhaben insgesamt 26,2
davon Lebensmittel und Reformwaren 19,3 280
davon Drogerieartikel 5,0 41
davon sonstige Randsortimente 1.8

Quelle: cima 2017

Rechnerisch tbersteigt der Planvorhabenumsatz das ortliche Nach-
fragevolumen. Neben der ortlichen Kaufkraft bindet das Vorhaben
jedoch auch die zusatzlichen Kaufkraftpotenziale der Touristen und
Tagesbesucher.

Fiir den Verbundstandort EDEKA/ ALDI/ DM ist somit anzunehmen,
dass zwar eine bedeutende lokale Kaufkraftbindung erzielt werden
kann, der Umsatz des Planvorhabens aber gleichzeitig zu einem

groen Teil durch touristische Kaufkraftzuflisse erzielt werden
kann.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

. GroBflachige Finzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten sind grundsétziich nur im baulich zusammenhén-

genden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zulissig.” B | 2.8
Abs.6 LEP)

Abb.13:
tes

Quelle:
Bearbeitung:

Regionalplan |l (2004) zum LEP Schleswig-Holstein
cima 2017

Der Regionalplan Il stellt das baulich zusammenhdngende Sied-
lungsgebiet fiir die Stadt Fehmarn dar. Das siedlungsstrukturelle In-
tegrationsgebot kann als erfiillt betrachtet werden.

Lage innerhalb des baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebie-

cimad.
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Stidtebauliches Integrationsgebot

,GroBflachige  Finzelhandelseinrichtungen —mit  zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten
im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig [..]“ (B | 28
Abs.6 LEP)

Ausnahmsweise sind derartige Vorhaben auch auferhalb zentraler
Versorgungsbereiche genehmigungsfahig, ., wenn nachweislich eine
integrierte Lage in den zentrale Versorgungsbereichen nicht még-
lich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere sortiments-
spezifische Verkaufsflachenentwicklungen zuldsst, die zentralortliche
Bedeutung gestarkt wird und zentrale Versorgungsbereiche der
Standort- und der Nachbargemeinden nicht wesentlich beeintréch-
tigt werden”.

Fir die Stadt Fehmarn liegt ein Einzelhandelskonzept mit einer par-
zellenscharfen und gerichtsfesten Ausweisung des zentralen Versor-
gungsbereiches vor.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Fehmarn definiert die In-
nenstadt von Burg als zentralen Versorgungsbereich und damit
wichtigste Einzethandelslage im Stadtgebiet.

Als Sonderstandort des groBflichigen Einzelhandels ist der Stand-
ortbereich Burg-West Bestandteil des Fehmaraner Zentrenkonzeptes.
Dartber hinaus sind drei erganzende Nahversorgungsstandorte im
Stadtgebiet festgelegt, die eine ergdnzende Nahversorgungsaufgabe
iibernehmen (Petersdorf, Landkirchen, Burgtiefe).”

Der hier diskutierte Vorhabenstandort befindet sich zwar auBerhalb

des zentralen Versorgungsbereiches, aber innerhalb des bestehen-
den und etablierten Sonderstandortes Burg-West. Der Einzelhan-

# Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Fehmarn 2017

delsstandort Burg-West umfasst heute ein umfangreiches Angebot
im grofflachigen Einzelhandel.

In verkehrsorientierter Lage iibernimmt der Sonderstandort eine er-
ginzende Versorgungsfunktion, der Angebotsschwerpunkt liegt in
den nahversorgungsrelevanten Branchen. Mit der Einstufung des
Standortbereiches als Sonderstandort hat die Stadt Fehmarn eben
diese Versorgungsfunktion hervorgehoben und unterstrichen. Nicht
zuletzt aus diesem Grund trifft das Einzelhandelskonzept die Emp-
fehlung, dass fur die bestehenden Anbieter Potenziale zur Be-
standsoptimierung und Modernisierung bestehen sollten.

Neuansiedlungen mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
ment sind auch auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes wiede-
rum nur unter der Voraussetzung méglich, dass innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches keine geeigneten Entwicklungsfla-
chen zur Verfigung stehen.

Die Suche mdoglicher optionaler Entwicklungsflachen fir die Neun-
siedlung eines Drogeriefachmarktes mit der beschriebenen Ver-
kaufsflachendimensionierung (750 m? Verkaufsfliche) hat jedoch
verdeutlicht, dass zum jetzigen Zeitpunkt kein Grundstiick mit der
erforderlichen GréRe und Eignung innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches zur Verfiigung steht.

Nach Priifung méglicher Alternativflichen und einer intensiven Aus-
einandersetzung mit den ortlichen Strukturen klassifiziert die cima
den Sonderstandort Burg-West somit als planerisch zu befiirwor-
tenden Planvorhabenstandort fiir die Neuansiediung eines DM Dro-
geriefachmarktes.

Die 6konomische Wirkungsanalyse hat zwar deutlich gemacht, dass
in Folge der Neuansiedlung des Drogeriefachmarktes am Standort
Burg-West Umsatzverluste fir den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt Burg in einem abw&gungsrelevanten Umfang zu erwarten
sind. Die cima geht dennoch nicht davon aus, dass ein_vollstandi-
ger Funktionsverlust des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

mad.
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in Burg auf Fehmarn -
ten_Umsatzverluste einhergehen wird. Selbst in dem Fall, dass der

ROSSMANN Drogeriefachmarkt aus dem Markt austreten sollte,
kann ein weiterer Trading-down-Prozess im unmittelbaren Umfeld
der ROSSMANN Immobilie ausgeschlossen werden. Der Wettbewerb
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Burg ist insgesamt leis-
tungsfahig aufgestellt; eine Nachnutzung des Ladenlokals diirfte
problemlos moglich sein.

Das stiddtebauliche Integrationsgebot kann dann als erfillt betrach-
tet werden, wenn die Chance einer nachhaltigen Verbesserung der
Versorgungssituation fiir die Stadt Fehmarn insgesamt, in der poli-
tischen Entscheidung einen starkeren Stellenwert erfahrt, als das
Risiko, dass die Innenstadt in ihrer Versorgungsfunktion mit
Drogerieartikeln beeintrachtigt wird.
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5 AbschlieRende Bewertung und

Empfehlung

In der Stadt Fehmarn wird derzeit die Modernisierung und Ver-
kaufsflichenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI und
des Lebensmittelfrischemarktes EDEKA im Standortbereich Gert-
rudenthaler StraBe/ Ehlers Kamp diskutiert.

Die bereits am Standort adressierte ALDI Filiale mochte die Ver-
kaufsfliche von heute 1.100 m? auf zukinftig 1.300 m? erwei-
tern. Der EDEKA Markt plant einer Erweiterung der Verkaufsfla-
che von derzeit rd. 1.400 m? auf insgesamt 2.400 m? Der EDE-
KA Getrankemarkt wirde gemdR den vorliegenden Planungen
von heute 500 m? Verkaufsfliche auf 600 m? Verkaufsfliche (+
100 m?) erweitert werden. Dariiber hinaus ist die Neuansiedlung
eines Drogeriefachmarktes (750 m? Verkaufsfliche) Bestandteil
der Planungen.

Der Planvorhabenstandort findet sich am bestehenden und etab-
lierten Sonderstandort Burg-West. Der grof¥flichige Einzelhan-
delsstandort {bernimmt eine bedeutende Versorgungsfunktion
einerseits fir die Bewohner der Stadt Fehmarn sowie anderer-
seits fiir die Touristen und Tagesgdste auf der Insel.

Mit einer geplanten Gesamtverkaufsfliche von iber 5.000 m?2
iiberschreitet der Verbundstandort die Regelvermutungsgrenze
zur GroBflachigkeit (iber 800 m2 Verkaufsflache) im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO deutlich. Die cima hat aus diesem Grund
eine Okonomische Wirkungsanalyse auf der Basis des HUFF-
Modells angestellt.

Im Ergebnis der okonomischen Wirkungsprognose ist festzustel-
len, dass in Folge der Neuansiedlung des DM Drogeriefachmark-
tes Umsatzumverteilungsquoten in einem deutlich abwagungsre-
levanten Bereich ausgelost werden. Die Risiken fir den zentralen
Versorgungsbereich (moglicher Marktaustritt ROSSMANN, Verlust

der Versorgungsfunktion in einer nahversorgungsrelevanten/
zentrenrelevanten Branche) sollten in der politischen Abstim-
mung mit den Chancen abgewogen werden, die sich aus der
Entwicklung moderner und leistungsfahige Nahversorgungsstruk-
turen am Sonderstandort Burg-West ergeben.

* Die Priifung des Planvorhabens in Hinblick auf die raumordneri-
schen Vorgaben hat ergeben, dass das Vorhaben die zentralen
Anforderungen des LEP Schleswig-Holstein 2010 an einen
Standort des groBflichigen, zentrenrelevanten (nahversorgungs-
relevanten) Einzelhandelsstandort erfilllt: Zentralitdtsgebot, Be-
eintrachtigungsverbot, Kongruenzgebot. Zudem ist zu konstatie-
ren, dass auch das Integrationsgebot dann als erfiillt angesehen
werden kann, wenn die Chance einer nachhaltigen Verbesserung
der Versorgungssituation fiir die Stadt Fehmarn insgesamt in
der politischen Entscheidung einen starkeren Stellenwert erfahrt,
als das beschriebene Risiko, dass die Innenstadt in ihrer Ver-
sorgungsfunktion mit Drogerieartikeln beeintrachtigt wird.

Die cima empfiehlt der Stadt Fehmarn die Realisierung der geplan-
ten Verkaufsflichenerweiterung des ALDI Lebensmitteldiscountmark-
tes und des EDEKA Marktes zu ermoglichen und die entsprechen-
den planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Die geplante Verkaufsflichenerweiterung und Modernisierung der
bereits vorhandenen Lebensmittelmérkte EDEKA und ALDI wiirde die
Versorgungssituation nachhaltig absichern und qualitativ und quan-
titativ aufwerten.

Die Entscheidung fiir oder gegen die Neuansiedlung des Drogerie-
fachmarktes bedarf einer politischen Abwédgung der Chancen und
Risiken.

P

t’

v

ima.

Seite 30



!

- .

Gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflichenerweiterung von Aldi und Edeka sowie der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes CIma
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Aus Sicht der cima Uberwiegen die Chancen, die sich aus der Rea-
lisierung eines modernen Drogeriefachmarktes ergeben. Unter Be-
riicksichtigung fehlender Alternativstandorte innerhalb der integrier-
ten Ortskernlage kann die Neuansiedlung des DM Drogeriefach-
marktes befiirwortet werden.
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