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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde FaBberg ist am Standort Finkenweg die Erweiterung des EDEKA-
Markts von 800 gm aufrd. 1.650 gm Verkaufsflache geplant. Der Einzelhandelsstand-
ort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Gemeinde.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben Uber eine Bauleitplanung zu realisieren. Die Aufga-
benstellung der Untersuchung besteht somit insbesondere in der Ermittlung und Be-
wertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung. Dariber hinaus sind die landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen in Niedersachsen und im Landkreis Celle (LROP, RROP) zu bertcksich-
tigen. PriifungsmafBstab ist damit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB, § 1Abs. 4 BauGB. Zudem ist das Vorhaben hinsichtlich seiner Kompatibilitat mit
dem kommunalen Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept zu prufen.

Vorgehensweise

Dr.Lademann & Partner haben bei der Bearbeitung der Vertraglichkeitsanalyse folgen-
des Untersuchungskonzept zu Grunde gelegt:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

m Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf die Nahversorgungs- und Zentrenre-
levanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

® Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

B Abschétzung der Umséatze und Flaichenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

m Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);
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Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen; In dem Zusammenhang haben wir auch Ver-
sorgungsalternativen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets bewertet, da diese
durch die Ruckholung von aktuellen Abfliissen aus dem Einzugsgebiet ebenfalls
betroffen sein kbnnen;

Vorhabenprognose bezliglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben im Hauptsortiment zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsge-
biet nach Standortlagen; Dariiber hinaus wurden auch die Auswirkungen auf
Standorte direkt auBerhalb des Einzugsgebiets ermittelt.

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens un-
ter besonderer Berlicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der ver-
brauchernahen Versorgung;

Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des kommunalen Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzepts;

Zusammenfassende Bewertung und Ableitung einer mdglichen maximalen
Verkaufsflache.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Erhebungen und Bewertungen durchzufiihren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Vor-0rt-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens;

Einschatzungen zum Mikrostandort zur Beurteilung der Eignung fiir das geplante
Vorhaben;

Einschatzungen zu den wesentlichen Wettbewerbsstandorten und zentralen
Versorgungsbereichen zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Finkenweg 6, im zentralen Siedlungsgebiet der
Gemeinde FaBberg.

@ \Vorhabenstandort
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Abbildung1: Lage des Mikrostandorts

Die ErschlieBung des EDEKA-Markts ist Uber den Finkenweg eingerichtet. Dieser
knupftinRichtung Nordosten an die Stra3e Lange Reihe an, welche wiederum eine Ver-
bindung zur StraBB3e ,GroBRBe HorstraBBe’ herstellt. Die GroBe HorststraBe durchquert das
Gemeindegebiet von FaBberg in Nordost-Stdwest-Richtung und stellt die
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Hauptverkehrsachse FaBbergs dar. In Richtung Stidwesten fihrt sich die GroBe Horst-
straBe als Miidener Weg fort, welcher im stdlichen Verlauf an die L 280 anbindet und
die umliegenden Gemeinden erschlieBt. Die verkehrliche Anbindung flir den motori-
sierten Individualverkehr ist durch die Lage des EDEKA-Markts im Kernort von FaBberg
insofern als gut zu bewerten.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber den in fuBlaufiger Entfernung (rd. 200 m)
zum EDEKA-Markt befindlichen Bushaltepunkt ,FaBberg Ortsmitte’. Die Haltestelle wird
von den Uberdrtlichen Buslinien BB202, 220 und 261 bedient. Der Standort ist somit
auch mit dem OPNV sowie aus den angrenzenden Wohngebieten zu FuB und mit dem
Rad gut zu erreichen.

Das Standortumfeld ist gepragt von heterogenen Bebauungs- und Nutzungsstruktu-
ren. Wahrend sich unmittelbar nérdlich das Rathaus der Gemeinde FaBberg befindet,
sind an der StraB3e Lange Reihe im Nordosten kleinflachige Gastronomiebetriebe, ein
Friseur, eine Spielothek, eine Apotheke sowie eine Bankfiliale angesiedelt. Stdlich
grenzt Wohnbebauung (Einzel- und Mehrfamilienhduser) an und 6stlich befindet sich
ein Seniorenpflegeheim. In Richtung Westen grenzen neben Wohnbebauung auch
Dienstleistungsbetriebe an. Stidwestlich befindet sich darliber hinaus ein Netto-Le-
bensmitteldiscounter.

Der in der Rede stehende EDEKA-Verbrauchermarkt ist dem kommunalen Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept der Gemeinde FaBberg aus dem Jahr 2020 folgend,
Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte.

Abbildung 2: Blick in Richtung Siidwesten entlang des Finkenwegs
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Abbildung 4: Blick in Richtung Siiden entlang der StraBe Lange Reihe
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Abbildung 5:Blick in Richtung Nordosten entlang der GroBe HorststraBe

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung eines bereits etab-
lierten Nahversorgers. Die geplante Gesamtverkaufsflache betragt rd. 1.650 gm. Der
am Standort bestehende EDEKA-Markt verfligt aktuell Gber eine Verkaufsflache von rd.
800 gm, sodass die Erweiterung einen Flachenzuwachs von rd. 850 gm umfasst.

Der Sortimentsschwerpunkt des EDEKA-Markts liegt weiterhin in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Da-
mit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der
Verkaufsfladchenanteil aperiodischer Randsortimente® wird erfahrungsgeman bei ei-
nem Markt in der geplanten GréBenordnung bei max. 10 % liegen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch die Erweiterung

: VKF ingm VKF ingm VKF in gm nach
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 760 725 1485

aperiodischer Bedarf 40 125 165

Gesamt 800 850 1650

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

1 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Das Vorhaben befindet sich im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde und soll
Uber eine Bauleitplanung realisiert werden. Damit ist das Vorhaben nach 8§ 1 Abs. 6 Nr.
4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 1Abs. 4 BauGB zu beurteilen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlicksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Marktes ergibt.2 SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Be-
standteil des Einzelhandelsgefiiges.

Geplant ist die Erweiterung des EDEKA-Verbrauchermarkts in FaBberg
aufrd. 1.650 gm Verkaufsflache. Der Verkaufsflachenzuwachs betragt
rd. 850 gm. Der EDEKA-Markt ist im Bewusstsein der Bevolkerung
etabliert und im modal split gut erreichbar. Der Vorhabenstandort ist
Teil des zentralen Versorgungsbereichs. Das Vorhaben soll Gber
Bauleitplanung realisiert werden. Prifungsmafstab ist damit § 1 Abs. 6
Nr. 4, 8aund 11 BauGB, 82 Abs. 2 BauGB, 8§ 1 Abs. 4 BauGBin
Verbindung mit den raumordnerischen Kriterien.

2 Vgl. u.a. Urteile des OVG Munster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die niedersachsische Gemeinde FaBBberg befindet sich im Landkreis Celle und umfasst
neben dem Kernort FaBberg die drei weiteren Ortsteile Muden, Poitzen und Scharm-
beck.
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Abbildung 6:Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde FaBBberg erfolgt im Wesentlichen tber die
LandesstraBBen L 280 und L 240, welche das Gemeindegebiet in Ost-West-Richtung
respektive Nord-Stid-Richtung durchqueren. Durch diese besteht der Anschluss an die
umliegenden Gemeinden im Landkreis und im weiteren Umland (u.a. Hermannsburg
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[Gemeinde Siidheide], Munster). Kleinraumig sind zudem die Kreisstraen 79 und 16
von Ubergeordneter Relevanz.

Einen Bahnhof mit aktivem Schienenverkehr gibt es in FaBberg nicht. Die nachstgele-
genen Bahnhdfe befinden sich in den Stadten Unterl3 und Munster. Die Anbindung
anden éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt somit durch mehrere (iberért-
lich verkehrenden Buslinien (220, 261), welche die umliegenden Gemeinden errei-
chen.

Von Seiten der Regionalplanung ist FaBberg als Grundzentrum ausgewiesen und iber-
nimmt damit den Versorgungsauftrag des taglichen Bedarfs fiir das eigene Gemeinde-
gebiet. Die nachstgelegenen Orte mit zentralértlicher Funktion sind die
Grundzentren Wietzendorf (rd. 16 km westlich), Bergen (rd. 19 km stdwestlich), Her-
mannsburg - Gemeinde Siidheide (rd. 12 km stidwestlich) und Unterli3 - Gemeinde
Stdheide (rd. 12 km stiddstlich) sowie die Mittelzentren Munster (rd. 14 km nordwest-
lich) und Soltau (rd. 29 km nordwestlich).

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevodlkerungsentwicklung in FaBberg verlief seit 2017 mit einem jahrlichen
Wachstum von + 0,4 % positiv. Damit Gbersteigt die Bevélkerungsentwicklung den de-
mographischen Trend des Landkreises und des Landes (jeweils + 0,2 % p.a.) sowie der
umliegenden Kommunen. Wahrend Munster, Wietzendorf und Bergen jeweils eine
leicht positive Entwicklung verzeichneten (+ 0,1 % p.a.), hielt sich die Bevélkerungszahl
in Soltau stabil.

Insgesamt lebten in FaBberg Anfang 2022
rd. 6.300 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in FaBberg im Vergleich

Stadt, Gemeinde, Landkreis, +/-17/22 Veranderung
Land . in% p.a.in%
FaBberg 6.167 6.292 125 2,0 0,4
Munster 14.958 15.059 101 0,7 01
Wietzendorf 4.128 4.156 28 0,7 01
Bergen 13.313 13.371 58 0,4 01
Soltau 21.324 21.309 -15 -01 0,0
Landkreis Celle 178.370 179.915 1.545 0,9 0,2
Niedersachsen 7.945.685 8.027.031 81.346 1,0 0,2

Quelle: Landesamt firr Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich
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Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in FaBberg kannin Anlehnung an die
Prognose von MB-Research?, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklungin
den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen in den
nachsten Jahren stabil halten werden. Im Jahr 2025 (dem méglichen Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in FaBberg daher mit einer Bevélkerungszahl zu
rechnenvon

etwa 6.300 Einwohnern.

FaBberg verfiigt Giber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 97,7.
Die Kaufkraftkennziffer liegt demnach annahernd auf dem Niveau des Landkreises
Celle (98,1) sowie unter dem Landesdurchschnitt (99,2). Gleichwohl liegen sie alle un-
ter dem Bundesdurchschnitt von 100,0.

Der Einzelhandel kann auch von gewissen touristischen Potenzialen durch die Lage
in der Stdheide profitieren. Hierbei konzentriert sich das Aufkommenv.a. auf den tou-
ristisch gepragten Ortsteil Miden.

Die Gemeinde FaBberg gehort zudem zu einem wichtigen Bundeswehrstandort mit
diversen Dienststellen und Ausbildungseinrichtungen. Insgesamt zéhlt der Stand-
ort rd. 1.950 dauerhaften Dienstposten (hiervon rd. 1.580 Pendler, die auBerhalb von
FaBberg leben) und rd. 1.150 Langzeit-Lehrgangsteilnehmern im Jahr, die auf Zeit u.a.
in der Kaserne stationiert sind.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren aufgrund der prospektiv stagnierenden
Einwohnerentwicklung nur geringfugige Impulse flr die klinftige
Einzelhandelsentwicklungin FaBberg, die flr Erweiterungen des
Bestands genutzt werden sollten.

FaBberg ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und
ubernimmt damit Versorgungsfunktionen fur das eigene
Gemeindegebiet.

3 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2022. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

4 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und
Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in FaBberg Ubertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begunstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Im Wettbewerb
steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen Verbrauchermérkten sowie typahn-
lichen Lebensmitteldiscountern und Supermarkten. Darlber hinaus sind raumlich-
funktionale Barrieren zu beachten. AuBerdem bestimmt ganz wesentlich das EDEKA-
Filialnetz die Ausstrahlungsmaglichkeiten des Priifobjekts mit.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die regionalen Angebotsstrukturen im Lebensmitte-
leinzelhandel dargestellt, die die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets beeinflus-
sen. Wie dieser zu entnehmen ist, befinden sich im Gemeindegebiet von FaBberg
neben dem zu erweiternden EDEKA-Verbrauchermarkt zwei weitere strukturpragende
Lebensmittelmarkte mit mehr als 400 gm Verkaufsflache: ein Lidl-Lebensmitteldis-
counter sowie ein Netto-Lebensmitteldiscounter. Wahrend sich der Netto-Markt
ebenfalls innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs befindet, ist der Lidl-Markt am
,Erganzungsstandort Midener Weg' verortet.

Das Angebot des strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandels konzentriert sich dar-
Uber hinaus auf die Stadte und Gemeinden Hermannsburg (Gemeinde Siidheide), Un-
terluB (Gemeinde Stidheide), Munster und Wietzendorf.



12

Dr.Lademann & Partner

Der Finkenweg in FaBberg als Standort flir einen EDEKA-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben

(A7) \Lﬁneb,ur,g,.l.-andkr\eﬂ ‘Hanstedt
NP

‘ Ebstorf Lidl
Wriedel -
Edeka Dittmer ‘

Aldi Markt Netto

B71

[k32]

Netto

Edeka Liichow \/ Lidl
= Famila
Aldi Markt ZREneter
Heidekreis, Landkreis

Eimke L fFardi

Uelzen, Landkreis

Netto

WietzendorfANP
A

Penny
Suderburg.

Edeka Janszikowsky

Edeka Ehlers

LIdI‘NFaI&berg
etto

Penny Netto X \\
‘ Edeka Ehlers B A Hermannsburg \
Aldi Markt \
E-c:\ter Netto ~_'""\\/./7'\ ~
A Bergen /
Celle, Landkreis’ Kaufland / (/
, A ; )
Lidl | Aldi Markt //
@ \Vorhabenstandort
B Edeka-Filialnetz
[t298] 3
\ A Discounter s
> Edeka Durasin Penn )
Aldi Markt‘ Esche‘; @ Verbrauchermarkt, klein
©TomTom |
Verbrauchermarkt, gro
i Dr.Lademann & Partner )
Wissen bewegt. - i | [__1 Gemeinde FaRberg

N

Abbildung 7:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer moderaten vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation
innerhalb der Gemeinde FaBberg auszugehen. In den Umlandgemeinden sind dagegen
umfassende Versorgungstrukturen vorhanden. Diese wirken sich tendenziell limitie-
rend auf die Steigerungsmaoglichkeiten der Abschépfungsleistung aus.

Die nachste gelegenen EDEKA-Markte befinden sich rd. 12 bzw. 14 km entfernt in Her-
mannsburg bzw. im Mittelzentrum Munster. Aus diesen Bereichen ist demnach kein
Nachfragezufluss nach FaBberg anzunehmen. Durch Liicken im Standortnetz von
EDEKA kénnen aus unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gelegenen Bereichen
gleichwohl gewisse Streuumséatze erwartet werden.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tiber das Gemeindegebiet von Fal3-
berg.

Wriedel

Munster, Stadt

Wietzendorf

S )
. //
‘om. { ~|
- // @ \Vorhabenstandort

Dr. Lademahn &Partner : :
Wissen bewegt. — — T - Einzugsgebiet
7

0 075 15 3
50 ~S—— TN

Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

Indem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 6.300 Personen.
Aufgrund der prognostizierten stabilen Bevélkerungsentwicklung kann von einem
konstanten Einwohnerpotenzialin 2025 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 6.300 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in FaBberg

Bereich 2022 2025
Einzugsgebiet 6.292 6.280

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens
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Mit dem Einzugsgebiet eines Vorhabens wird der Bereich abgegrenzt, aus dem ein Vor-
haben den deutlich groten Teil seiner Umsatze erwirtschaftet. Jedoch bricht die Ori-
entierung der Verbraucher auf ein Einzelhandelsvorhaben nicht schlagartig an der
(normativ gesetzten) Einzugsgebietsgrenze ab. Vielmehr gibt es auch einen raumli-
chen Bereich, in dem ein Vorhaben darlber hinaus Kunden hin und wieder anspricht
(z.B. Einwohner aus dem Ortsteil Unterli3 der Gemeinde Stidheide). Dabei ist jedoch
nur von einer sehr geringen Marktdurchdringung in diesen Bereichen auszugehen. Je
weiter weg jemand vom Planstandort wohnt, umso relevanter werden dabei auch Al-
ternativstandorte. Diese Umsatze werden zusammen mit den Umséatzen durch bei-
spielsweise Durchreisende, Besucher, Touristen, Beschéftigte der Bundeswehr etc. zu
den Streuumsétzen zusammengefasst.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betragt das Nachfragepotenzial fiir
die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 40,2 Mio. €

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2025 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungsentwicklung von einem weitgehend stabilen Nachfra-
gepotenzial auszugehen von

rd. 40,1 Mio. €.

Davon entfallen rd. 21,2 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2025 in Mio. €

Daten Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf* 21,2
Aperiodischer Bedarf** 18,9

Gesamt 40,1

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne medizinischer und pharmazeutischer Bedarf **ohne
Mabel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

5 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2022

6 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesdtze MB-Research Prognose 2022: Periodischer Bedarf = 3.461 € (ohne Apotheken).
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Insgesamt betragt das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensin 2025 knapp 6.300 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird sich bis zur
Marktwirksamkeit bei rd. 40,1 Mio. € stabil halten. Davon entfallen rd.
21,2 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen und sonstigen pragenden Lagen innerhalb und direkt auBerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Februar 2023 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet’ des
Vorhabens durchgefihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd.3.700 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Das Angebot verteilt sich dabei relativ ausgeglichen auf den zentralen
Versorgungsbereich und den Erganzungsstandort in FaBberg.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Anzahl derBetriebe  Verkaufsflacheingm

Z\V/B Ortsmitte FaBberg 4 1.830
Ergdnzungsstandort Miidener Weg 4 1.610
NVLMiiden 3 300
Einzugsgebiet 11 3.740

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

7 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst das Gemeindege-
biet von FaBberg.
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Die Verkaufsflachendichte in FaBberg betragt rd. 590 qm/1.000 Einwohner und liegt
damit Giber dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 530 gm je 1.000 Einwohner?8). Die
quantitativ Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendichte sagt allerdings nichts tGber
die Qualitat der Angebote aus. So befinden sich beispielsweise gleich zwei Getrénke-
markte mit einer zusammengefassten Verkaufsflache von rd. 900 gm im Gemeindege-
biet von FaBberg. Von einem ,Uberbesatz” an Verkaufsfliche ist dementsprechend
nicht auszugehen.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens:
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

8 Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (exkl. Apotheken) und basiert auf eige-
nen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Die flachengréBten vorhabenrelevanten Anbieter (Lebensmitteleinzelhandel > 400
gm Verkaufsflache) innerhalb des Untersuchungsraums sind neben dem zu erwei-
ternden EDEKA-Verbrauchermarkt am Standort Finkenwegin der Gemeinde FaB-

berg:

B Lidl-Lebensmitteldiscounter, Midener Weg 19, Erganzungsstandort Mlidener Weg
B Netto-Lebensmitteldiscounter, GroBBe HorststraBBe 52, ZVB Ortsmitte FaBberg

Abbildung10: Lidl-Markt am Ergénzungsstandort Miidener Weg

Abbildung 11: Netto-Markt im ZVB Ortsmitte

Zudem ist auf den Nahkauf-Markt in der Nahversorgungslage Mlden zu verweisen, der
gleichwonhl eine Verkaufsflache unter 400 gm aufweist.
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Umsatzstruktur

Die Umsétze fir den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 18,0 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Ortsmitte FaBberg, in dem sich mit den zwei strukturpragenden Nahversorgern
zwei umsatzstarke Betriebe befinden.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Verkaufsflacheingm UmsatzinMio. €

ZVB Ortsmitte FaBberg 1.830 10,3
Ergénzungsstandort MiidenerWeg 1.610 6,4
NVLMiiden 300 1,3
Einzugsgebiet 3.740 18,0

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat flir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 4.800 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Nahversorgern getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante® Einzelhandelszentralitat von rd. 85 %
flr das Einzugsgebiet, die auf Kaufkraftabflisse hindeutet.

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 3.700
gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 18,0 Mio. €
Umsatz generiert (ohne aperiodische Randsortimente). Die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 85 % deutet
auf Kaufkraftabfllisse und damit auf gewisse Entwicklungsspielrdume
hin, welche zur Absicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion
genutzt werden sollten.

9 Ohne pharmazeutischer und medizinischer Bedarf bzw. Apotheken.
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Weiteres Planvorhaben: Erweiterung des Lidl-
Markts

Es ist geplant, den am Erganzungsstandort Midener Weg bestehenden Lidl-Markt in
den kommenden Jahren zu erweitern. Das Vorhaben beinhaltet einen Verkaufsfla-
chenzuwachs von derzeit rd. 799 gm auf sodann rd. 880 gm, womit der Markt zukinf-
tig die Schwelle der GroBflachigkeit Uberschreitet. Hierzu ist ebenfalls die
Durchfiihrung einer Bauleitplanung erforderlich. Insgesamt ist durch das Vorhaben im
periodischen Bedarfsbereich von einem Umsatzzuwachs von etwa 0,5 Mio. € auszuge-
hen. Da der erweiterte Lidl-Markt im zeitlichen Kontext zum EDEKA-Erweiterungsvor-
haben an den Markt gehen wird, werden der Betrieb und seine Umsatzwirkungen in der
Wirkungsanalyse ebenfalls mit bertcksichtigt.

Stadtebauliche Ausgangslage inden zentralen
Versorgungsbereichen und sonstigen pragenden
Lageninnerhalb und direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen und sonstigen Lagen innerhalb und direkt auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets analysiert. Die Lagen auBerhalb des Einzugsgebiets wurde analysiert,
da nicht auszuschlieBen ist, dass diese durch die Riickholung aktueller Nachfrageab-
fliisse aus FaBberg von dem Vorhaben betroffen sein kdnnen.

Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte FaBberg

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte FaBberg, in welchem sich auch der
Vorhabenstandort befindet, verlauftim Wesentlichen entlang der DurchfahrtsstraBe
GroBe HorststraBe sowie des Finkenwegs. Im Norden erstreckt sich der Bereich bis hin
zu der StraBBe Fuchsbau. Das Gebiet wird durch eine offene Bauweise von groBtenteils
Ein- und Zweifamilienhausern gepragt und bietet aufgrund der zentralen Lage an der
GroBen HorststraBe eine sehr gute Anbindung sowohl mit dem MIV alsauch mit dem
OPNV. Aus den umliegenden Wohngebieten ist der zentrale Versorgungsbereich auf-
grund von mehreren Uberquerungsméglichkeiten und VerbindungsstraBen gut zu er-
reichen.

Der Einzelhandel verteilt sich im Ortskern stark auf die rdumliche Mitte der GroBen
HorststraBBe ohne klaren Schwerpunkt. Als wesentlicher vorhabenrelevanter Anbieter
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ist, neben dem zu prifenden EDEKA-Markt, ein Netto-Lebensmitteldiscounter zu
nennen. Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe ergdnzen das Angebot. Offen-
sichtliche groBere Flachenpotenziale, die sich unter wirtschaftlichen und siedlungs-
strukturellen Aspekten zur weiteren Starkung des zentralen Versorgungsbereichs im
Sinne einer Neuansiedlung weiterer Magnetbetriebe eigenen wiirden, bestehen nicht.
Vor diesem Hintergrund wird es darauf ankommen, bestehende Betriebe zu star-
kenund zukunftsfahigaufzustellen. In diese Strategie zahlt das hier geprifte Vor-

haben ein.

Abbildung13:Verbundstandort am Netto-Markt an der StraBe GroBe HorststraBe
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Der ZVB Ortsmitte FaBberg weist derzeit einen nur relativ geringen
Einzelhandelsbesatz, der tiber das nahversorgungsrelevante Angebot
hinausgeht, auf. Gleichwohl erflllen die Magnetbetriebe EDEKA und
Netto eine wichtige Nahversorgungsfunktion flir das Gemeindegebiet.
Mit der geplanten Erweiterung und Modernisierung des EDEKA-Markts
ist eine Aufwertung des zentralen Versorgungsbereichs zu erwarten.
Insgesamt wird auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache
von rd. 1.800 gm ein Umsatz von rd. 10,3 Mio. € erwirtschaftet (ohne
aperiodische Randsortimente).

53.2

Erganzungsstandort Miidener Weg

Der Ergdnzungsstandort Miidener Weg, erstreckt sich im Wesentlichen tber die
Grundstticke des Lidl- bzw. Kik-Markts am Midener Weg/K 79 in westlicher Randlage
des zentralen Ortsteils FaBberg. Zuséatzlich schlieBt der Standort die benachbarten Be-
triebe am Kreuzungsbereich Midener Weg/Im Sande und das Grundstuick des Getran-
kemarkts am Kreuzungsbereich Midener Weg/Zum Poitzer Bahnhof ein.

Die verkehrliche Erreichbarkeit kann aufgrund der Lage an der K 79, die als Haupt-
durchfahrtstraBBe des Ortsteils fungiert als gut eingestuft werden. Die Anbindung mit
dem OPNV ist tiber die Bushaltestelle ,Miidener Weg’ gewahrleistet. Ergdnzend ist so-
wohl die fuBlaufige Erreichbarkeit als auch mit dem Fahrrad aus den umliegenden
Wohngebieten gesichert.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt in den nahversorgungsrelevanten
Warensortimenten. Neben einem Lidl-Markt wird der Standort vor allem durch zwei
Getrankemarkte, eine Backerei und einen Kik-Textildiscounter gepragt. In dem Zu-
sammenhang plant der Lidl-Markt, die Verkaufsfldche zu erweitern, was zu einer
StarkungdesErganzungsstandorts flihren wird. Der Ergdnzungsstandort erfillt eine
wichtige Funktion zur verbrauchernahen Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs.
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Abbildung 14: Erganzungsstandort Miidener Weg

Abbildung15:Blickin den Miidener Wegin Richtung Nordosten

Der Ergdnzungsstandort Miidener Weg ist teilweise aufgrund des baulichen Zu-
stands und des Interieurs der Betriebe nicht mehr zeitgeman aufgestellt. Gleich-
wohl ist die Funktionsfahigkeit gewdhrleistet. Aktuell wird auf einer
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 1.600 gm ein Umsatz von rd.
6,4 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente).

Nahversorgungslage Miiden

Die Nahversorgungslage Miiden befindet sich im stdwestlichen Gemeindegebiet
FaBbergs im Ortsteil Muden. Die Abgrenzung des Standorts orientiert sich im Wesent-
lichen an dem Einzelhandelsbesatz entlang der HauptstraBe/L 280 und der StraBe Alte
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DorfstraBe. Wahrend 0stlich die StraBe Neuer Damm die Nahversorgungslage be-
grenzt, bildet in Richtung Westen der Kreuzungsbereich Alte Dorfstraf3e/L 240 die
Grenze.

Die verkehrliche Erreichbarkeit kann aufgrund der Lage ander L240 und L 280, wel-
che die wichtigsten Verkehrsadern in FaBberg darstellen als sehr gut bezeichnet wer-
den. Die Anbindung mit dem OPNV ist (iber die Bushaltestelle ,Ortsmitte’ gewahrleistet.
Zudem sind sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit als auch die mit dem Fahrrad aus den
umliegenden Wohngebieten gesichert.

Neben dem Nahkauf-Lebensmittelmarkt (Tante Hanna) sind vor allem mittelfristige
Sortimente innerhalb der historischen Ortslage angesiedelt.

W
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Abbildung 16: Nahkauf-Markt in der NVL Miiden

Die Nahversorgungslage Miden tbernimmt wichtige
Nahversorgungsaufgaben fur den Ortsteil und erflllt ihre ihr
zugewiesene, erganzende Versorgungsfunktion. Insgesamt wird auf
einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 300 gm ein
Umsatz vonrd. 1,3 Mio. € generiert (ohne aperiodische
Randsortimente).
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Munster (auBerhalb
des Einzugsgebiets)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Munster orientiert sich im Wesentli-
chen am Geschéftsbesatz entlang der Wilhelm-Bockelmann-Stra3e im Zentrum der
Stadt. Nordwestlich bildet der Kreuzungsbereich Wilhelm-Bockelmann-Stra3e/Danzi-
ger Stra3e annahernd die Grenze, wobei der EDEKA-Markt an der StraBBe Am Sandkrug
miteingeschlossen ist. Sidwestlich reicht der ZVB bis hin zur StraBe Am Eickhof.

Die verkehrliche Erreichbarkeit kann aufgrund der Lage an der Wilhelm-Bockel-
mann-Stral3e, welche im Nordwesten an die B 71 anschlieBt als sehr gut bewertet wer-
den. Die B 71 durchquert das Stadtgebiet von Munster in Nordost-Stidwest-Richtung
und stellt die wichtigste Verkehrsachse der Stadt dar. Die Anbindung mit dem OPNV ist
Uber mehrere Bushaltestellen in unmittelbarer Nahe des abgegrenzten Versorgungs-
bereichs gewahrleistet. Zudem ist der Standort sowohl fuBlaufig als auch mit dem Rad
gut zu erreichen.

Der zentrale Versorgungsbereich verfugt tiber eine kleinteilige Angebotsstruktur, wo-
bei einige Leerstdnde zu beobachten sind. Als wichtigste Magnetbetriebe sind ein
EDEKA-Verbrauchermarkt, ein Aldi-Lebensmitteldiscounter, ein Rossmann-Drogerie-
fachmarkt, ein NKD-Bekleidungsgeschaft und ein Kik-Textildiscounter zu nennen. Der
Angebotsschwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarf. Zudem ergénzt eine
Vielzahl von einzelhandelsnahen Dienstleistungsbetrieben (u.a. Friseur, Schneiderei,
Sparkasse, Gastronomie) das Angebot in der Innenstadt. Damit ist eine ausgeglichene
Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete gegeben.

A

Abbildung17:Blick entlang der Wilhelm-Bockelmann-StraBBe im ZVB Innenstadt Munster
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Abbildung 18: EDEKA-Markt im ZVB Innenstadt Munster

Abbildung 19: Aldi-Markt in der StraBe Winkelmannshofim ZVB Innenstadt Munster

Der ZVB Innenstadt Munster ist im nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich als stabil/leistungsfahig zu bewerten. Dazu haben
Neubauvorhaben in der jingeren Vergangenheit beigetragen. Diverse
zentrenerganzende Nutzungen tragen zu einer hohen
Multifunktionalitat der Innenstadt bei. Diesen gelingt es, die
Anziehungskraft des ansonsten flr ein Mittelzentrum unzureichend
sogkraftigen Innenstadtbereichs zu erhéhen. Insgesamt wird auf einer
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (nur strukturpragende
Betriebe > 400 gm) von rd. 3.300 gm ein Umsatz von rd. 16,9 Mio. €
generiert (ohne aperiodische Randsortimente).
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Sonderstandort Kohlenbissener Grund/WagnerstraBBe Munster
(auBerhalb des Einzugsgebiets)

Der Sonderstandort Kohlenbissener Grund/WagnerstraBe befindet sich im nord-
Ostlichen Stadtgebiet von Munster. Die Abgrenzung des Standorts orientiert sich im
Wesentlichen an dem Einzelhandelsbesatz entlang der Wagnerstra3e und der StraBBe
Kohlenbissener Grund.

Die verkehrliche Erreichbarkeit kann aufgrund der kleinrdumigen StraB3en als durch-
schnittlich bewertet werden. Die Anbindung mit dem OPNV ist (iber die Bushaltestelle
,Kohlenbissener Grund‘ gewahrleistet. Zudem ist der Standort sowohl fuBlaufig als
auch mit dem Rad gut zu erreichen.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im fachmarktorientierten Seg-
ment. So befinden sich neben einem Famila-Verbrauchermarkt, einem Lidl-Lebens-
mitteldiscounter und einem Getrdnkemarkt auch ein Hagebaumarkt, ein Tedi-Non-
Food-Discounter und ein Fahrradmarkt am Standort. Der Sonderstandort stellt eine
wichtige funktionale Erganzungslage zur Innenstadt dar und istinsbesondere auf
die PKW-Kunden ausgerichtet.

Abbildung 20: Famila-Markt am Sonderstandort Kohlenbissener Grund in Munster
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Abbildung 21:Lidl-Markt am Sonderstandort Kohlenbissener Grund Munster

Der Sonderstandort Kohlenbissener Grund ist insgesamt stabil und
leistungsfahig aufgestellt. Die Funktionsfahigkeit der Fachmarktlage ist
gewahrleistet. Insgesamt wird auf einer nahversorgungsrelevanten
Verkaufsflache (nur strukturpragende Betriebe > 400 gm) von rd.
3.470 gm ein Umsatz von rd. 17,7 Mio. € generiert (ohne aperiodische
Randsortimente).

5.3.6 Sonstige Lagendirekt auBerhalb des Einzugsgebiets

In Munster sind als strukturpragende Lebensmittelbetriebe (> 400 gm) und damit als
Einkaufsalternative weiterhin die Lebensmitteldiscounter Penny und Netto zu nen-
nen. Der Penny-Markt halt hierbei im Gegensatz zum Netto-Markt ein modernes und
leistungsfahiges Erscheinungsbild vor.

In Hermannsburg (Gemeinde Stidheide) befinden sich zudem die Lebensmitteldis-
counter Penny, Netto und Aldi sowie ein EDEKA-Verbrauchermarkt und ein Ross-
mann-Drogeriemarkt. Wahrend der EDEKA-Markt und der Rossmann-Markt
zeitgemaB aufgestellt sind, verzeichnen die Discounter kein zeitgeméaBes Erschei-
nungsbild, tbernehmen jedoch eine wichtige Nahversorgungsfunktion.
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Abbildung 22: Netto-Markt in der Breloher StraBe in Munster (Streulage)

Abbildung 23: EDEKA-Marktin der Celler StraBe in Hermannsburg/Siidheide (Streulage)

Insgesamt wird in den untersuchten Betrieben in den sonstigen Lagen auBBerhalb
des Einzugsgebiets auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd.
5.900 gm ein Umsatzvonrd. 30,2 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsorti-

mente).
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifikanten Anderung der
rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung
der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen?®,
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlicksichtigt.

Fur den erweiterten EDEKA-Markt mit 1.650 gm Verkaufsflache ist davon auszugehen,
dass er insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 18 % erreichen wird.
Der prospektiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebs-
typs im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. Dieser liegt bei rd.
32 %, innerhalb des Einzugsgebiets.

10 Im Sinne des Baurechts ist in diesem Zusammenhang die Annahme eines realitdtsnahen worst-case erforderlich - also die Annahme

der maximal am Standort erzielbaren Umsatze unter den gegebenen soziokonomischen und wettbewerblichen Rahmenbedingun-
gen.
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Marktanteile des EDEKA-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Marktpotenzial (Mio. €) 21,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,7
Marktanteile 32%
Marktpotenzial (Mio. €) 18,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 05
Marktanteile 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 40,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 7.2
Marktanteile 18%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 7: Marktanteile des erweiterten EDEKA-Markts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 15 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve!! gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdt von rd. 5.100 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

gut 8,4 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 7,9 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des EDEKA-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . s
ingm produktivitat
periodischer Bedarf 1.485 5.300 79
aperiodischer Bedarf 165 3.500 0,6
Gesamt 1.650 5.100 8,4

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des erweiterten EDEKA-Markts

1 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Gaste/Tou-

risten, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort
einkaufen). Zudem ist in dem Zusammenhang auch auf die Beschéftigten der Bundeswehr zu verweisen.
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-

sassigen Betriebs. Der bestehende Verbrauchermarkt hat mit seinen aktuellen Um-
satzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der
Marktanteil des EDEKA-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 10 % bzw. 19 % im

periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des EDEKA-Markts im Einzugsgebiet
(status quo)*

Marktpotenzial (Mio. €) 21,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 39
Marktanteile 19%
Marktpotenzial (Mio. €) 18,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01
Marktanteile 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 40,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 41
Marktanteile 10%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 9: Marktanteile des EDEKA-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsatzen) am Standort wie folgt

dar:

Umsatzstruktur des EDEKA-Markts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . e
ingm produktivitat
periodischer Bedarf 760 6.100 4,6
aperiodischerBedarf 40 3.500 0,1
Gesamt 800 6.000 4,8

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des EDEKA-Markts (Status quo)
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Der Umsatzzuwachs!? (inkl. Streuumsé&tzen) wird im worst-case insgesamt bei knapp
3,7 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 3,2 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des EDEKA-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . .

ingm in Mio. €

periodischer Bedarf 725 3,23

aperiodischer Bedarf 125 0,44

Gesamt 850 3,67

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des EDEKA-Markts durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des EDEKA-Markts im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Marktpotenzial (Mio. €) 21,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 13%
Marktpotenzial (Mio. €) 189
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 40,1
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 31
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 8%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des EDEKA-Markts durch Vorhabenrealisierung

12 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts berlcksichtigt.
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 8 %-Punkten
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 3,7 Mio. €. Insgesamt weist der
erweiterte Markt mit rd. 1.650 gm Verkaufsflache ein Umsatzpotenzial
von etwa 8,4 Mio. € auf, davon rd. 7,9 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2025 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem
Einzugsgebiet auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentraler Versor-
gungsbereich, Erganzungs- und Nahversorgungslage) prognostiziert werden. Einen
wichtigen Anhaltspunkt dafilr liefern die bisherige Verteilung der Umséatze, die
Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhaben-
standort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr missen fir eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2025) sowie die Nachfragestrome
beriicksichtigt werden:

B Wirkungsverschéarfende oder wirkungsmildernde Effekte sind mit Blick auf die
stagnierende Bevolkerungsentwicklung bis zur Marktwirksamkeit nicht zu erwar-
ten.

® Wirkungsmildernd schlagt allerdings zu Buche, dass das Vorhabenin der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heift,
der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht
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vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zugutegekommen sein. Vielmehr lenkt das
Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um.

B Von einer signifikanten Umlenkung aktueller Nachfragezufllsse ist angesichts ei-
ner Zentralitat von < 100 % nicht auszugehen.

Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Das Vorhaben wird einen Teil seiner Umsatze aus der Riickholung von Nachfrageab-
flissen sowie aus Streuumsatzen generieren. Im Sinne einer worst-case-Betrach-
tung werden diese Umsatze tiberschlégig gegen die Einkaufsalternativen direkt
auBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet (vgl. Kap. 5), um die Wirkungen vollstandig
raumwirksam abzubilden.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Giber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von etwa 2 %-Punkten bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen
bei weitem nicht erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berech-
nungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortiments-
bereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

Aktuell generiert der nahversorgungsrelevante Einzelhandel innerhalb des Einzugsge-
biets einen Umsatz von rd. 18,0 Mio. €. Dieser wird bis 2025 im Lichte der zu erwarten-
den Bevélkerungsentwicklung relativ stabil bleiben. Gleichwohl sind der mit dem LidI-
Vorhaben am Erganzungsstandort Midener Weg verbundene Umsatzzuwachs sowie
die daraus an den anderen Standorten ausgeldsten Umsatzriickgange in die Wirkungs-
prognose einzustellen. Zudem ist der Gesamtumsatz um den gegenwartig generierten
nahversorgungsrelevanten Umsatz des bereits bestehenden EDEKA-Markts vonrd. 4,6
Mio. € zu reduzieren, um Wirkungen ,gegen sich selbst“ nicht wirkungsmildernd zu be-
rucksichtigen. Damit betragt der Bestandsumsatz in 2025 (ohne EDEKA) gut 13,5 Mio.
€.

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von knapp 2,8 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,5 Mio. € Streuumsétze).
Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 1,5 Mio. €). Nach
Bericksichtigung dieses Effekts betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
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rd. 1,3 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz
im Einzugsgebiet in 2025 (ohne EDEKA) gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Um-
satzumverteilung von

insgesamtrd. 9,3 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Die héchsten Wirkungen sind dabei fir den Er-
ganzungsstandort Midener Weg mit rd. 10,7 %, sowie fur den ZVB Ortsmitte mit etwa
8,6 % zu erwarten. Fiir die Nahversorgungslage in Mlden sind die absoluten Umsatz-
riickgange so gering (< 0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht mehr nach-
weisbar sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in FaBberg - Umsatzzuwachs (2025)

ZVBOrtsmitte Ergdnzungsstandort

PeriodischerBedarf FaBberg MiidenerWeg NVLMiiden Einzugsgebiet
Umsatzvor Ortaktuell 10,30 6,39 1,29 17,98
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktveranderung -0,01 -0,01 0,00 -0,02
abzgl. Bestandsumsatz EDEKA -4,64 0,00 0,00 -4,64
abzgl./zzgl. Umsatzveranderung durch Lidl-Vorhaben -0,24 047 -0,03 0,20
UmsatzvorOrt(2025) 5,42 6,85 1,26 13,53
Vorhabenumsatz (Zusatzumsatz ohne Streuumséatze) 1,02 1,59 0,14 2,75
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,55 -0,86 -0,07 -1,48
innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz 0,47 0,73 0,06 1,26

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz
desbestehenden Einzelhandels(2025)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

8,6% 10,7% k.A. 9,3%

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Bezogen auf die untersuchten Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets sind durch
die Rickholung von aktuellen Abfllissen aus FaBBberg (rd. 1,5 Mio. €) und durch die Um-
lenkung der Streuumsatze (rd. 0,5 Mio. €) im absoluten Worst case iberschlagig max.
rd. 3 % Umsatzumverteilung zu erwarten.
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des EDEKA-
Markts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partnerim
Segment des periodischen Bedarfsbereichs innerhalb des
Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 9,3 %. Dabei sind die
héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 10,7 % prospektiv flir den
Ergdnzungsstandort Midener Weg zu erwarten. AuBBerhalb des
Einzugsgebiets liegen die Uberschlagigen Umsatzriickgange bei max.
rd. 3 %.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in FaBberg mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 1.650 gm ist
Adressat des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.
AuBerdem sind die Bestimmungen der Landesplanung Niedersachsen®? und der Regi-
onalplanung fiir den Landkreis Celle'4 zu ber(cksichtigen. Demnach sind folgende, ad-
ditiv verknlipfte Kriterien fur die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandels-
vorhabens von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und grofBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbstéandige, gegebenenfalls jeweils fir sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral).

Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 von Hundert des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes er-
zielt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten. Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines

13 Vgl. LROP Niedersachsen 2017.

14 gl RROP Landkreis Celle 2016.
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Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet. Periodi-
sche Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbeson-
dere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fla-
chen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Ausnahmeregel vom Integrationsgebot: Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kern-
sortimente zu mindestens 90 % periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBBerhalb der stadtebaulich
integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlungin den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht
moglichist.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
flr regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzraumen soll eine grenziberschreitende Abstimmung unter Bertick-
sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevilkerung durfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Celle aus dem Jahre
2016 werden die eben genannten Kriterien aus dem LROP aufgegriffen. Zudem soll bei
einer Erweiterung um > 30 % der Verkaufsflache ein Moderationsverfahren mit der Ge-
meinde, den benachbarten Gemeinden, der Industrie- und Handelskammer und des
Einzelhandelsverbands stattfinden. Dieses entfallt allerdings, wenn gewichtige
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Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass das geplante Vorhaben keine nennenswerten
Auswirkungen uber die Standortgemeinde hinaus entfalten wird.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
zudem zu prifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrau-
chernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Dartber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem kommunalen Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzept aus dem Jahr 2020 zu prufen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Kongruenzgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der
jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung in den
Verflechtungsraum ab.

Der Gemeinde FaBberg ist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums zuge-
wiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Gemeinde demnach als
Standort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht
das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Grundzentrums. Den raumordneri-
schen Bestimmungen folgend, besitzen Grundzentren eine auf die eigene Stadt bzw.
Gemeinde ausgerichtete Versorgungsfunktion fir die allgemeine, tagliche Grundver-
sorgungs- bzw. Bedarfsdeckung (periodischer Bedarf).

Der EDEKA-Markt ist auch nach Vorhabenrealisierung mit einem aperiodischen Rand-
sortimentsanteil von max. etwa 10 % weiterhin schwerpunktméaBig auf den téglichen
Bedarf ausgerichtet und dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung
des nahversorgungsrelevanten bzw. des periodischen Bedarfs und somit der Grund-
versorgung. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens geht nicht iiber das Ge-
meindegebiet von FaBberg und damit auch nicht iiber den raumordnerisch
zugewiesenen Verflechtungsbereich bzw. Kongruenzraum hinaus. Lediglich die
Streuumsétze sind raumlich nicht genau zuordenbar.

Rund 85 % seines Umsatzes wird das Vorhaben mit Einwohnern der Gemeinde FaBberg
generieren. Die restlichen 15 % des Umsatzes sind rdumlich nicht eindeutig zuorden-
bare Streuumsétze. Diese werden durch Pendler, Durchreisende, Gaste/Touristen und
Einwohner aus den angrenzenden Ortschaften auBerhalb des Einzugsgebiets sowie
Bundeswehrangehdrigen etc. gewonnen. Die Umsatzherkunft mit Einwohnern aus
FaBberg liegt damit bei rd. 85 %. Folglich wird der 70-30 % Regelvermutung zur
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Feststellung der Kompatibilitat mit dem Kongruenzgebot entsprochen. Das Vorhaben
wird durch das 6rtliche Nachfragepotenzial getragen. Dies gilt sowohl fiir das perio-
dische Hauptsortiment als auch fiir das aperiodische Randsortiment. Auch unter
Beriicksichtigung des unmittelbaren Standortumfelds kann eine Uberschreitung des
30 %-Schwellenwerts ausgeschlossen werden.

Umsatzherkunftsanteile des EDEKA-Markts hach Erweiterung

Periodischer Bedarf

Einwohner FaBberg

Streuumsétze gesamt

(Kongruenzraum)
Umsatz Vorhaben in Mio. € 6,69 118 7,87
Umsatzanteil 85% 15% 100%
Aperiodischer Bedarf

Einwohner FaBberg Streuumsitze

(Kongruenzraum)
Umsatz Vorhaben in Mio. € 0,49 0,09 0,58
Umsatzanteil 85% 15% 100%
gesamt

Einwohner FaBberg Streuumsitze

(Kongruenzraum)
Umsatz Vorhaben in Mio. € 7,18 1,27 8,45
Umsatzanteil 85% 15% 100%

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.
Tabelle 14: Umsatzherkunftsanteile des EDEKA-Markts nach Erweiterung
Der Vorhabenstandort befindet sich gemal dem RROP Landkreis Celle 2016 im zent-

ralen Siedlungsgebiet der Gemeinde. Demnach entspricht das Vorhaben dem Kon-
zentrationsgebot.

Das Vorhaben entspricht dem Kongruenz- und dem
Konzentrationsgebot.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.
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Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Grundsatzlich gilt die Einzelfallbeurteilung, so dass auch Verdrangungsquoten unter
10 % bereits Gberkritisch sein und zur Ablehnung eines Projekts oder Projektbestand-
teils fiihren kdnnen. Ebenso kénnen auch deutliche Uberschreitungen der 10 %-Quote
noch zur Zulassigkeit eines Projekts oder Projektteils flihren. MaBgebliches Verfah-
renskriterium ist bei der Beurteilung der rechnerisch ermittelten Umverteilungen und
Verdrangungsquoten die gewissenhafte Abwagung der méglichen Entscheidungsfol-
gen. Hierbei sind seitens des Bezirks Risiken und Chancen gleichermalien zu ber(ick-
sichtigen. Vor dem Hintergrund des Nachhaltigkeitsprinzips sind dabei insbesondere
langfristige Auswirkungen zu bewerten. Eine langfristig vertane Chance ist damit gegen
einen kurzfristigen Schaden - und umgekehrt - abzuwagen. Im Endeffekt heilt dies,
dass es von Seiten der Wirtschaft keinen Anspruch auf Umsetzung eines rechnerisch
scheinbar vertraglichen Projektes gibt, wenn Entscheidungstrager nach gewissenhaf-
ter Abwagung im gesamtwirtschaftlichen Interesse Entscheidungen gegen individual-
wirtschaftliche Interessen féllen. Umgekehrt gibt es keine Verhinderungsgriinde flir
Projekte, die selbst bei scheinbarer Unvertraglichkeit nach gewissenhafter Abwagung
per Saldo mehr Chancen als Risiken beinhalten. Es gilt also, flir den konkreten Einzelfall
moglichst umfassend Argumente zusammenzutragen, die einen Nachweis der gewis-
senhaften Abwagung darstellen.

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von bis zu rd. 10,7 %
innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit
teilweise leicht Uberschreiten. Tendenziell starker von dem Vorhaben betroffen sind
der Erganzungsstandort Midener Weg und der ZVB Ortsmitte.

Der ZVB Ortsmitte FaBberg verzeichnet eine Umsatzumverteilungsquote von etwa
8,6 %, welche unterhalb des kritischen Schwellenwerts liegt. Hierbei ist noch einmal
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anzufuhren, dass sich der Vorhabenstandort von EDEKA innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Ortsmitte befindet. Folge davon ist, dass von dem Vorhaben keine
mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausge-
hen kénnen. Vorsorglich werden jedoch auch die Auswirkungen auf diesen zentralen
Versorgungsbereich in den Blick genommen.

Der einzige strukturpragende Betrieb neben dem Prifobjekt ist ein Netto-Lebensmit-
teldiscounter, welcher erst kiirzlich modernisiert bzw. neu aufgestellt wurde. Dement-
sprechend ist der Netto-Markt modern und leistungsfahig positioniert. Alle weiteren
Betriebe zeichnen sich durch kleinteilige Betriebsstrukturen aus und stehen ohnehin
nicht in direkter Konkurrenz zu dem Vorhaben. Mit der Realisierung des Vorhabens ist
eine qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung bzw. Grundversorgung verbun-
den, ohne dass mehr als unwesentliche Auswirkungen induziert werden. Vielmehr wird
das Vorhaben die Versorgungsfunktion des Grundzentrums im Segment des nahver-
sorgungsrelevanten bzw. Periodischen Bedarfs als Teil des zentralen Versorgungsbe-
reichs weiter absichern. Mit der Realisierung geht die zukunftsfahige Starkung des
einzigen Vollversorgers der Gemeine einher.

Der Ergénzungsstandort Miidener Weg ist von einem prospektiven Umsatzriickgang
von rd. 10,7 % betroffen, womit der kritische Schwellenwert leicht Gberschritten wird.
Neben einem groBflachigen Getrankemarkt befindet sich mit einem Lidl-Markt nur ein
strukturpragender Betrieb am Erganzungsstandort Midener Weg. Der Lidl-Markt wird
kunftig ebenfalls leicht erweitert und kundenfreundlicher aufgestellt, sodass eine vor-
habenbedingte SchlieBung nicht zu erwarten ist. Zumal er durch die Discountorientie-
rung auch abweichend vom EDEKA-Markt positioniert ist. Alle weiteren Anbieter des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs zeichnen sich durch kleinteilige Betriebsstruktu-
ren aus und stehen ohnehin nicht in direkter Konkurrenz zu dem Vorhaben.

In der NVL Miiden sind die absoluten Umsatzriickgange so gering (< 0,1 Mio. €), dass
die Wirkungen rechnerisch nicht mehr nachweisbar sind.

,Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs konnen in jedem Falle aus-
geschlossenwerden.

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Riickholung bisheriger Kaufkraft-
abfllsse generieren wird (zzgl. Umlenkung von Streuumsétzen), wurden tiberschlagig
die Auswirkungen auf die Nahversorgungslagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsge-
biets ermittelt. Fiir die untersuchten Einzelhandelslagen unmittelbar auBerhalb
des Einzugsgebiets ergeben sich iliberschlagig Umsatzumverteilungsquoten von
bis zu rd. 3 %, welche den kritischen Schwellenwert deutlich unterschreiten. Ins-
gesamt stellen die untersuchten Standortlagen leistungsfahige Einzelhandelsstand-
orte dar, welche ihre jeweilige Funktion in vollem Umfang erflllen kénnen. Faktisch
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werden die Wirkungen auBerhalb des Einzugsgebiets zudem geringer ausfallen, da
noch mehr Standorte betroffen sein werden und sich die Vorhabenwirkungen auf
»mehr Schultern” verteilen werden.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung
verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Marktan-
teilszuwachs von maximal rd. 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche innerhalb als auch direkt auBerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird die geplante Erweiterung des EDEKA-
Markts auf rd. 1.650 gm Verkaufsflache gerecht. Gleichwohl markiert
dies die obere Grenze der kurzfristig vertraglichen
Verkaufsflachenentwicklung am Standort.

1.4

Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

GemanR den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten grundséatzlich nur innerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen zulassig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in Niedersachsen in einem
engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungs-
bereichenim Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem muissen diese Fla-
chen in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Der
Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Ortsmitte FaBberg’ und stellt damit bereits heute einen festen Bestandteil des
verbrauchernahen Nahversorgungsgefiiges dar. Der Vorhabenstandort kann dem-
entsprechend als integriert betrachtet werden.

So besitzt der zentrale Versorgungsbereich, in welchem sich der Vorhabenstandort be-
findet, bereits gegenwartig eine grundversorgende Funktion und umfasst dabei ein
nahversorgungsrelevantes Angebot aus Betrieben des periodischen Bedarfs. Dartber
hinaus handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um eine Erweiterung
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eines bereits ansassigen Betriebs. Der EDEKA-Verbrauchermarkt sichert bereits heute
als auch in Zukunft die Nahversorgung innerhalb des Gemeindegebiets.

Durch die integrierte Lage wird auch der rdumliche Zusammenhang zum vorhan-
denen Siedlungsbereich gewahrt. Der Vorhabenstandort ist aus den direkt an-
grenzenden Wohngebieten im Osten, Siiden und Westen fuBlaufig gut erreichbar.
Die N&he zu einer Bushaltestelle sichert zudem die Anbindung an den OPNV. Die Lage
des Vorhabenstandorts am Finkenweg mit Anbindung an die StraBBe ,Lange Reihe‘ und
ferner der,GroBBe HorststraBe’/L 280 sorgt zusatzlich fur eine gute ErschlieBung durch
den motorisierten Individualverkehr. Zudem weist das RROP fiir den Landkreis Celle
denBereich als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP aus.

Der Vorhabenstandort ist Teil des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs ,Ortsmitte FaBberg’ und stellt damit bereits heute
einen festen Bestandteil des Bereichs dar. Insgesamt steht das
Vorhaben im Einklang mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

7.5 ZurKompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde FaBberg von 2020
wurden u.a. die folgenden Steuerungsempfehlungen zur rdaumlichen Einzelhan-
delsentwicklung festgelegt:

Ansiedlungsregel 1: Nahversorgungsrelevante Hauptsortimente (gemaB FaBber-

gerListe)

® Nahversorgungsrelevante Sortimente sind im zentralen Versorgungsbereich Orts-
mitte uneingeschrankt zulassig.
Nachgeordnet ist zu empfehlen groBflachigen nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel aufgrund des Flachenbedarfs zusatzlich auf den Erganzungsstandort Mi-
dener Weg zu lenken bzw. dort Erweiterungen zuzulassen. Ein Vertraglichkeits-
nachweis ist erforderlich.

m Ausschluss in den Gbrigen Lagen: Vor dem Hintergrund der Gefahr einer weiteren
Zersplitterung des Angebots ist groBflachiger nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel in den Ubrigen Lagen auszuschlieen.

® Ausnahme: Kleinflachiger Einzelhandel ist moglich, sofern dieser zur Verbesserung
der wohngebietsbezogenen Nahversorgung dient (rdumliche Versorgungsli-
cke/Unterversorgung bzw. Absicherung der Nahversorgungslage Miden).
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B Zentrenrelevante Randsortimente sind auBBerhalb des ZVB Ortsmitte auf 10 % der
Gesamtverkaufsflache (max. 800 gm VKF) zu begrenzen.

Zudem werden die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts in folgender
Ansiedlungsmatrix zusammengefasst:

=] Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Steuerungsempfehlungen

Vv aul nahversorgungs- zentren- nicht-zentren-
sdnonachrinkt 2uliesic relevanter Bedarf | relevanter Bedarf | relevanter Bedarf
engeschrankt zuldssg
X unzutassig =800 qm [ <800 gm | = BOO gm | < BOO gm | > 800 gm | < BDO gm Anmerkung

Ortsmitte/
Hauptzentrum \/ \/

Alle Sortimente und
\/ \/ GroBen zukissig

Standortbersich vor

Ergdnzungsstandort allem zur Nahversorgung

Standortbereich v.a zur
wohnortnahen

Nahversorgungslage x \/
SonstigeLagen X

Versorgung

Anpassung
Bebauungsplane

X X [ X | <
X< x|«

Nahversargungs- und zentrenrelevante Randsortamente sind bis maximal 10 % des Gesamtvarhabens zulissig Agglomerations- und
Gemengelageniieinflachigar Betriebe sind kumuliert zu betrachten
Dr.Lademann & Partner Geseltschaft fir Unternehmens- und Kommunaiberaturg mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 24: Ansiedlungsmatrix Einzelhandelskonzept FaBberg (Dr. Lademann & Partner)

Das Vorhaben steht mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts vollstandig in
Einklang. Bei dem Vorhaben handelt es um einen nahversorgungsrelevanten Betrieb,
welcher im ZVB Ortsmitte funktional richtig verortet ist und dort prioritar anzusiedeln
ist. Das Vorhaben entspricht dabei den Steuerungsregeln.

Der Edeka-Markt fungiert bereits heute als wichtiger Magnetbetrieb fiir das Zentrum.
Das Vorhaben tragt dazu bei Angebots- und Zentralitatsdefizite abzubauen und die
wohnortnahe Grundversorgung an einem bereits etablierten und stadtebaulich inte-
grierten Standort (ZVB Ortsmitte) abzusichern und modern aufzustellen.

Das Vorhaben ist mit den Steuerungsempfehlungen des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts fiir die Gemeinde
FaBberg 2020 kompatibel. Das Erweiterungsvorhaben wird zu einer
zukunftsfahigen Absicherung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs Ortsmitte im Grundzentrum FaBBberg flhren.
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Fazit

Am Standort Finkenweg 6 in der Gemeinde FaBBberg befindet sich ein EDEKA-Verbrau-
chermarkt mit aktuell rd. 800 gm Verkaufsflache. ZurUmsetzung aktueller Bedarfe
desLebensmittelhandelsist die Erweiterungum 850 gm aufsodann 1.650 gm ge-
plant. Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der
Gemeinde. Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tber eine Bauleitplanung zu realisieren.
Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der Auswirkungen des Vorhabens auf den bestehenden Einzelhandel unter be-
sonderer Berlcksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der
Nahversorgung.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum generieren
aufgrund der stagnierenden Einwohnerentwicklung nur geringfligige Entwicklungspo-
tenziale fir den Einzelhandel im Einzugsgebiet, die fiir die Erweiterung im Bestand ge-
nutzt werden sollten.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 3.700 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 18,0 Mio. € generiert. Die Verkaufsflachen-
ausstattungim Einzugsgebiet liegt mit rd. 590 gm je 1.000 Einwohner auf einem tiber-
durchschnittlichen  Niveau. Gleichwohl liegt die nahversorgungsrelevante
Einzelhandelszentralitat mit 85 % auf einem unterdurchschnittlichen Niveau und ver-
deutlicht Kaufkraftabflisse.

Das Kundenpotenzial desVorhabensin 2025 betréagt etwa 6.300 Personen. Das vor-
habenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird im Jahr der Marktwirksam-
keit rd. 40,1 Mio. € betragen. Davon entfallen rd. 21,2 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch die Erweiterung auf 1.650 gm im stand-
ortspezifischen Worst-Case ein zusatzliches Umsatzpotenzial von rd. 3,7 Mio. €. Da-
von entfallen rd. 3,2 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf. Insgesamt liegt das Umsatzpotenzial des erweiterten Markts bei rd. 8,4 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des EDEKA-Markts in
FaBberg erreichen nach Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des peri-
odischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs im Schnitt rd. 9,3 %. Die
héchsten Auswirkungen sind fir den Ergdnzungsstandort Midener Weg mit rd. 10,7 %
zu erwarten. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens
in stadtebauliche und raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung
der zentralen Versorgungsbereiche aber auch der verbrauchernahen Versorgung in-
nerhalb als auch direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets kann ausgeschlos-
sen werden. Das Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot und steht
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auch mit den weiteren Kriterien aus dem LROP (Integrationsgebot, Konzentrati-
ons- und Kongruenzgebot) vollstindigim Einklang.

Gemal dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde FaB3-
berg 2020 befindet sich der Vorhabenstandort innerhalb des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs ,Ortsmitte FaBberg’, welcher prioritar zu entwickeln ist. Damit ist
die Planung konzeptionell richtig verortet. Bei dem Vorhaben handelt es sich zudem
nicht um eine Neuansiedlung, sondern um eine Erweiterung eines bestehenden Ver-
brauchermarkts. Durch die Erweiterung wird der zentrale Versorgungsbereich weiter
aufgewertet und zukunftsfahig abgesichert.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass negative Auswirkungen durch das Vorha-
benim Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche ebenso wenig
zu erwarten sind wie eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung der verbraucher-
nahen Versorgung der Beviélkerung im Untersuchungsraum. Das Vorhaben starkt ei-
nen bestehenden Standort in stadtebaulich integrierter Lage bzw. im zentralen
Versorgungsbereich. Die Erweiterung des EDEKA-Markts ist mit der projektierten Ver-
kaufsflache von 1.650 gm unter Berlcksichtigung des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordneri-
schen Bestimmungen vertraglich und zulassig.

Hamburg, 17.03.2023/26.06.2024

Ulrike Rehr Lukas Engling

Dr. Lademann & Partner GmbH



