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cima.

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Ergebnisse der Diskussion:

=  Fortschreibung des Standortkonzeptes Heikendorf 2024 - Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte: Es wird verabredet, die raumliche Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte, um das sogenannte Gartnereigrundstiick am Laboer Weg zu erweitern. Das Gartnereigrundstiick sollte auch
weiterhin als potenzielle Entwicklungsflache fir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches bleiben. Die
Anderungen sind bereits in den nachfolgenden Folien enthalten (vgl. Seite 8).

= Fortschreibung der Sortimentsliste Heikendorf 2024: Die cima hat die Empfehlung ausgesprochen sowohl Unterhaltungselektronik,
Elektrohaushaltsartikel, Lampen und Leuchten, den Telekommunikationsbedarf (inkl. Computer und Zubehor) als auch Fotozubehor den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Diese Sortimente sind heute kein Bestandteil des Branchenmix im zentralen Versorgungsbereich. Die
Teilnehmenden der Arbeitskreissitzung sprechen sich jedoch mehrheitlich fiir eine Zuordnung dieser Sortimente und Warengruppen zu den
zentrenrelevanten Sortimenten aus. Mit der Zuordnung dieser Sortimente zu den zentrenrelevanten Sortimenten kénnen Einzelhandelsansiedlungen
auBerhalb der Ortsmitte auch zukiinftig planungsrechtlich verhindert werden und Neuansiedlungen auf den zentralen Versorgungsbereich gelenkt
werden. Die Anderungen sind bereits in den nachfolgenden Folien enthalten (vgl. Seite 10).
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Ein Einzelhandelskonzept ...

= schafft Planungs- und Rechtssicherheit zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Rahmen der Bauleitplanung

= dient der politischen Willensbildung und Entscheidungsfindung

= schafft Planungs- und Investitionssicherheit fiir die Gemeinde, den
Einzelhandel, Immobilieneigentimer*innen und Projektentwickler*innen

Ein Einzelhandelskonzept ist kein Allheilmittel...
= verbessert nicht aus sich heraus die Angebotsvielfalt

= ein Laden ohne Service (keine verlasslichen Offnungszeiten, kein
bargeldloses Zahlen etc.) wird nicht plotzlich besser dastehen

= nimmt keinen Einfluss auf Eigentiimer*innen und Vermietende utber
das Bauplanungsrecht hinaus

- Das Einzelhandelskonzept ist kein Investitionsprogramm !
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Bevolkerungsentwicklung

8.688 Einwohnende
CY ) (Januar 2023)

Quelle: Statistisches
Landesamt Nord (2013-2023)

Kaufkraftentwicklung
ca. 67,5 Mio. €

(2024)
+11 %

d 566 Mio. € 2016)  |(SREEINON

Verkaufsflachenentwicklung

® 9.190 m2 Verkaufsfliche
/ﬂ\/ (2024)

9.870 Mio. m2(2016)  (ENSEALA
(2016-2024)

Entwicklung Anzahl der Betriebe
39 Betriebe
(2024)
(o)
55 Betriebe (2016) -30 %
(2016-2024)
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Entwicklung Verkaufsflache je EW
"ﬁ/| ’ o m? Verkaufsflache
je EW (2024)

" 1,2 m2 Verkaufsflache _ 1 2 %

je EW (2016) (2016-2024)

Umsatzentwicklung
ca. 41,2 Mio. €
(2024)

(0]
ca. 337 Mio. € 2016) (S8 8 %
(2016-2024)

cima.

= |Insgesamt sehr positive
Entwicklung der Kaufkraftplattform

= Ruckgang der Betriebszahl, aber
nur leichter Rlickgang der
Verkaufsflachen

= Gleichzeitig positive
Umsatzentwicklung -
Verkaufsflachenzunahme bei
Betriebstypen mit hoher
Raumleistung

- Entwicklung des
Einzelhandelsangebotes weniger
dynamisch als die Entwicklung der
Nachfrage
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Die wichtigsten Zukunftsaufgaben der Gemeinde Heikendorf:

= Starkung der Ortsmitte: Die Ortsmitte hat fur die Versorgungssituation von Heikendorf eine zweifelsfrei hohe
Bedeutung. Neben der Versorgungsaufgabe tragt sie entscheidend zur Belebung, Gestaltung und Funktion der
Gemeinde bei.

= Sicherung der Nahversorgungsstrukturen in der Flache: Kurze Wege werden bei einer alter werdenden
Gesellschaft immer wichtiger. Daher ist auch der Erhalt der lokalen Versorgungsstrukturen in den
Wohnsiedlungsbereichen von besonders

groBer Wichtigkeit. Nahversorgungsangebote \/KM/W\/\/

leisten einen wichtigen Beitrag zur

Attraktivitat eines Wohnstandortes und O00000806
tragen zur Lebensqualitat der Menschen bei. O>cp Hﬂ

FAVIENG
& <§%ﬁﬁ

Quelle: cima/Rosenthal 2024

24.06.2024 5



cima.

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf
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Fortschreibung Standortkonzept Heikendorf 2024:

= Zentraler Versorgungsbereiche Ortsmitte

= Erganzender Nahversorgungsstandort am

T R rogi Tobringer (Edeka, Aldi)
- iy DA i S’E ort
\ T str £ 3 %’%& 3 ; o 5 {% 4%"; ° ° M M
& Sl »"ﬁ""""{"ﬂ‘“" e | 4 = Diskussionsvorschlag: Ausweisung eines
& PR e ] : | perspektivischen Nahversorgungsstandortes im
¢ &wmmﬁf D Standortbereich Tobringer/ Lehmkamp/
gt VAR IS X

Neuheikendorfer Weg in Verbindung mit dem B-
Plan Nr. 82 Wohnquartier Krischansbarg

3 Heikendort —> Der perspektivische Nahversorgungsstandort kann

L] Cem=ndegreren eine wichtige Nahversorgungsaufgabe fir die

Versorgungsstruktur .

[ Zentraler Versorgungsbereich Bewohnenden der neuen Wohnbereiche

s (ibernehmen und die Versorgungssituation
Nahversorgungsstandort

nachhaltig sicherstellen

Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2024,
Bearbeitung: cima 2024
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Nach der Vorstellung des Gesetzgebers ergeben sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen
Festschreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen

BVerwG v. 11.10.2007 4C.7.07

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen -
haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt”

.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der
Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im Sinne einer
Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.”

BVerwG v. 17.12.2009 4C.1.08 und 4C.2.08

Zu beachten ist: Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es bedarf einer parzellenscharfen
Abgrenzung, um eindeutig zu definieren, welche Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich liegen. Dabei sollte ein
zusammenhangender Geschaftsbereich entstehen, der nicht durch StraBBen, Bahnlinien oder Wohnquartiere zerschnitten
wird.
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Standortkonzept Heikendorf 2024:

= Die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches entspricht im Wesentlichen
der Abgrenzung aus dem Jahr 2016

= Neu in den zentralen Versorgungsbereich
einbezogen sind das ehemalige Schulgelande und
der Schulredderparkplatz im Nordosten der
Ortsmitte; diese Flachen stehen in einem direkten,
funktionalen Zusammenhang mit der DorfstraBBe
und sind als eine relevante Potenzialflachen zu
bewerten
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

= GemaB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG Munster vom 22. April 2004 — 7a D 142/02 NE) kann
eine Kommune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,,Schutz und Starkung der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines
Bebauungsplanes ausschlieBen

= Auch das BVG kommt in einem Urteil vom 26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstandiger
Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen
Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden kann

= Ein Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in den zentralen
Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in einer konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung ist

= Der Rechtsprechung folgend mussen solche Ausschlisse stadtebaulich gerechtfertigt sein (siehe § 1 Abs. 9 BauNVO)
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrung und Genussmittel
Reformwaren

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel
(Apotheken)

Schnittblumen und kleinere Pflanzen
Zeitungen und Zeitschriften

24.06.2024

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung, Wasche
Haus- und Heimtextilien
Schuhe

Medizinisch-orthopadischer Bedarf
(Sanitatsartikel) und Horgerateakustik

Blcher

Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf
Spielwaren

Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
Unterhaltungselektronik

Elektrohaushaltsgerate, Lampen und
Leuchten,

Fotozubehor

Augenoptik

Uhren, Schmuck

Lederwaren, Koffer und Taschen
Fahrrader und Zubehor

cima.

alle weiteren Sortimente sind
nicht-zentrenrelevant

(z.B. baumarktspezifische
Sortimente, Pflanzen- und
Gartenbedarf, Zooartikel und
Tierfutter, Mobel, Autozubehor)

Veranderungen ggu. 2016:

>  Musikalien und Musikinstrumente
ohne Zentrenrelevanz

>  Geschenkartikel kein Bestandteil der
Sortimentsliste; Begrifflichkeiten
inhaltlich nicht ausreichend bestimmt
und keine in der Rechtsprechung
anerkannten Branchen
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Leitlinie 1: Entwicklung der Ortsmitte

= Die Ortsmitte der Gemeinde Heikendorf genieBt Entwicklungsprioritat. Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment soll
im zentralen Versorgungsbereich realisiert werden. Darlber hinaus gelten in der Heikendorfer Ortsmitte keine
Einschrankungen hinsichtlich genehmigungsfahiger Sortimente und/ oder VerkaufsflachengroBen.

Leitlinie 2: Entwicklung der Nahversorgung

= Die Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Nahrung und Genussmittel, Drogerieartikel,
Apothekenwaren, Blumen und Zeitschriften) soll nach Moéglichkeit in der Ortsmitte der Gemeinde Heikendorf erfolgen.

= Planerisch ist darliber hinaus ein solitdarer Nahversorgungsstandort am Tobringer definiert, der eine erganzende
Versorgungsfunktion Gbernimmt. Der erganzende Nahversorgungsstandort ist im Sinne einer nachhaltigen und
zukunftsfahigen Versorgungssituation zu sichern und zu erhalten.

= Diskussionsvorschlag: Im Standortbereich Tobringer/ Lehmkamp/ Neuheikendorfer Weg wird ein perspektivischer
Nahversorgungsstandort festgelegt. Im Kontext der Wohnbauentwicklung (B-Plan Nr. 82 Wohnquartier Krischansbarg) wird so
die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes ermdglicht. Der neu geplante Lebensmittelmarkt kann eine wichtige
Nahversorgungsaufgabe flir die Bewohnenden der neuen Wohnbereiche Gibernehmen und die Versorgungssituation
nachhaltig verbessern.
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Leitlinie 3: Entwicklung Gewerbegebiet Koriigen

= |In den Gewerbegebieten sind zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen bauplanungsrechtlich auszuschlieBen, um die
Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches zu verhindern. Darlber hinaus sollten nahversorgungsrelevante

Ansiedlungsvorhaben nicht realisiert werden dirfen.

= Gestaltungspotenzial besteht im nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Die Beschrankung der zentrenrelevanter
Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache ist entsprechend der Vorgaben des LEP Schleswig-Holstein strikt

einzuhalten.
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

- Die WETTBEWERBSFAHIGE ORTSMITTE kann sich im
Standortwettbewerb vor Ort und im digitalen Wettbewerb
behaupten - hier kann jeder einzelne Betrieb seinen Beitrag
leisten und von gemeinsamen Initiativen profitieren

- Eine ORTSMITTE MIT VERLASS schafft langfristige
Kundenbindung auf der Grundlage von Kundenvertrauen -
ob nun bei den Offnungszeiten, der Erreichbarkeit oder

Angeboten - die Heikendorfer Ortsmitte halt, was sie
MITTE verspricht
Zentrum des
Miteinanders > Die LUCKENLOSE ORTSMITTE bietet vielfaltiges Angebot
WETT- ERLEBNIS- fur alle Gaste und Zielgruppen: Junge, Alte, Workaholics,
BEWERBS- FOKUSSIERT Shopaholics, Sportskanonen, Kulturbegeisterte,

Familienmenschen und Singles

FAHIG

GASTE- - Eine ORTSMITTE ZUM ERLEBEN rickt im offentlichen Raum
ORIENTIERT das erfahrbare Miteinander in den Fokus
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Handlungsfeld WETTBEWERBSFAHIGE MITTE:
die Einflussmoglichkeiten der Gemeinde Heikendorf und des Einzelhandelskonzeptes sind gering

= Hier muss und sollte jeder einzelne Einzelhandelsbetrieb seinen Beitrag leisten und durch ein attraktives Ladenlokal mit
moderner Warenprasentation die Wettbewerbsfahigkeit sicherstellen; die digitale Sichtbarkeit gilt als Pflichtaufgabe !

Handlungsfeld ORTSMITTE MIT VERLASS:
= Verlassliche Offnungszeiten sind keine Kir, sondern eine Pflicht

— —— A

S I (e W— Y VN p—
Vi —
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g \ ‘ 1 Ladenflache I) i
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Handlungsfeld: LUCKENLOSE ORTSMITTE

Projektidee: Temporare Markthalle als Shared-Space

Die Idee: Temporare Bereitstellung einer leerstehenden Flache (z.B. Geschaftsflache, Mehrzweckhalle, ehem.

Raumlichkeiten der Schule) durch die Gemeinde Heikendorf (6-12 Monate) flr eine Markthalle mit Manufaktur-Charakter,

Vermittlung von Teilflaichen an Handler*innen, Gastronom*innen, Dienstleister*innen aus Heikendorf und der Region zur

temporaren Nutzung, Festlegung auf Offnungszeiten an ausgewahlten Tagen/ Zeiten pro Woche

Das Ziel: Belebung der Ortsmitte, Erhohung der Besuchendenfrequenz, Schaffung eines spannenden und

vielseitigen Treffpunktes fiir verschiedene Zielgruppen

Beschreibung: Die offentliche Planungswerkstatt am 15.06.24 hat das Interesse der Gewerbetreibenden und der

Einwohnenden fir eine Heikendorfer Markthalle gezeigt. Die temporare Markthalle bietet einen zeitlich befristeten Raum

zum ,Ausprobieren” ohne finanzielles Risiko fiir die Gewerbetreibenden. Zu festgelegten Offnungszeiten 6ffnet die

temporare Markthalle in Heikendorf. Im Gastronomie-Bereich wird ein Mittagstischangebot der 6rtlichen Gastronomen

(inkl. der Heikendorfer Fleischerei) bereitgestellt.

Themenmarkte und Veranstaltungen kénnen die Markthalle zusatzlich beleben. An Aktionstagen laden z.B. Heikendorfer

Vereine und die Gemeindebiicherei die Besuchenden zum Mitmachen ein (Sportangebote, Kinderzirkus und Livemusik,

Kinderkino etc.)

Durch die vielfaltigen Angebote und Nutzungsmdglichkeiten entstehen neue Besuchsanlasse. Die Markthalle zeichnet sich

durch ihre starke Verbundenheit und lokale Identifikation zu Heikendorfer Produzenten und Unternehmen aus.

- Die temporire Markthalle wird lokalen Handler*innen, Gastronom*innen, Kiinstler*innen, Vereinen und
Initiativen zum ,Ausprobieren” zur Verfiigung gestellt; bei Erfolg geht die Organisation und der Betrieb in die
Privatwirtschaft Gber

- Aufnahme der Projektidee in das IEK Bilderquellen: Unsere Stadtimpulse

24.06.2024 15



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Handlungsfeld: ORTSMITTE ZUM ERLEBEN

Projektidee: Heller, griiner, bunter

Die Idee: Die Attraktivitat von Einzelhandelslagen wird nicht mehr nur durch Handelsangebote bestimmt, sondern

vielmehr durch Aufenthaltsqualitat und Erlebnischarakter

Die Heikendorfer Ortsmitte braucht mehr Begegnungsflachen und Erlebnisraume mit Aufenthaltsqualitat durch mobiles

Stadtgruin, wechselnde und buntere Gestaltungselemente im 6ffentlichen Raum und gezielte Aufwertung einzelner Platze

(Rathausplatz, ehem. Schulgelande etc.).

Das Ziel: Attraktivierung und Belebung der Ortsmitte, Erhohung der Besuchendenfrequenz und der Aufenthaltsdauer,

Schaffung eines spannenden und vielseitigen Treffpunktes flir verschiedene Zielgruppen

Beschreibung: Ganzjahrige Nutzung einer Uberspannung der DorfstraBe fiir z.B. Wimpelketten, Schirme, GieBkannen,

selbstgemachtes der Schulen o0.a.

Mobiles Stadtgriin, v.a. vor ungestalteten ,Licken” im Besatz (Dienstleistungen, Leerstdande), ggf. thematisch passend z.B.

in Form von bepflanzten Fischerbooten

Begriinung und Belebung des Rathausplatzes mit Blumenkibeln in Kombination mit Sandkiste und Kinderspielgeraten

Initiativen zur Pflege des Stadtgriins durch: Schiler*inneninitiativen, Einwohnende, Bewohnende

- Die Projektidee wird durch mobile Gestaltungselemente zum , Ausprobieren” umgesetzt; bei Erfolg geht die
Organisation und die Pflege an die Gemeinde Heikendorf liber

- Aufnahme der Projektidee in das IEK

Bilderquellen: Unsere Stadtimpulse, Flower and Shower
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Handlungsfeld: ORTSMITTE ZUM ERLEBEN

Projektidee: Die Ortsmitte wird Lebensmittelpunkt fiir ALLE

Die Idee: Die Heikendorfer Ortsmitte braucht zwanglose und konsumfreie Ruherdume, die aber gleichzeitig auch zum

Austausch und Miteinander einladen. Moderne und Vvielseitige Verweilmdglichkeiten koénnen unterschiedlichste

Zielgruppen ansprechen und der Ortsmitte ein neues, einladendes Gesicht verleihen

Das Ziel: Attraktivierung und Belebung der Ortsmitte, Erhohung der Besuchendenfrequenz und der Aufenthaltsdauer,

Schaffung eines spannenden und vielseitigen Treffpunktes flir verschiedene Zielgruppen

Beschreibung: Identifikation von potenziellen Standorten fiir neue Sitzmdbel in der Ortsmitte. Im Anschluss durfen die

Heikendorfer Einwohnenden abstimmen zwischen einer Auswahl an z.B. barrierefreien Seniorenbanken, Liegebanken,

Banke mit/ohne Lehne, Kommunikationsinseln, Solarbanke mit Handy-Lademdglichkeit

Auch temporare, mietbare Lésungen zum ,Ausprobieren” sollten mitgedacht werden

Die cima empfiehlt die Errichtung eines Pavillons auf dem Rathausplatz, als einen (begriinter) Ruheort zu priifen

Trinkbrunnen und Beschattung fir Sitz-Bereiche (Sonnendach) im Rahmen der Klimaanpassung sollten ebenfalls diskutiert

werden

- Die Projektidee wird durch mobile Sitz- und Ruheelemente zum , Ausprobieren” umgesetzt; bei Erfolg geht die
Organisation und die Pflege an die Gemeinde Heikendorf liber

- Aufnahme der Projektidee in das IEK

Bilderquellen: Unsere Stadtimpulse, IMM-Cologne
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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Heikendorf

Die nachsten Schritte
= Verschriftlichung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Heikendorf bis Ende Juli 2024

=  Abstimmung des Entwurfs mit der Gemeinde und der GOS

- Vorstellung des Einzelhandelskonzeptes im zustandigen Ausschuss im September/ Oktober 2024
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Fur Toleranz.

Gegen Hass.
Fur Buntheit.

CIMA Beratung + Management

C ) —

Ansprechpartnerin

Julia Lemke
Partnerin und Projektleiterin

T 0451 389 68 21
E-Mail lemke@cima.de
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