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1 Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Es ist geplant, den auf dem Grundstiick Hamelner Straf3e 1 in Hessisch-Oldendorf Hemeringen anséassi-
gen Netto Lebensmitteldiscounter umfassend zu modernisieren. Im Zuge der Uberplanung soll die Ver-
kaufsflache (VKF) von heute ca. 850 m? auf kinftig bis zu 1.050 m? erweitert werden.

Die Gemeinde Hessisch-Oldendorf verfiigt tiber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009, es liegt
zudem eine Teilfortschreibung vor. Demnach befindet der derzeitige Standort des Netto-Marktes in einem
zentralen Versorgungsbereich und soll dementsprechend geschitzt und entwickelt werden.

Bei der Grundstucksflache Hamelner Stral3e 1 handelt es sich den uns vorliegenden Informationen nach
um ein SO-Gebiet (groR3flachiger Einzelhandel). Der Bebauungsplan muss demnach im weiteren Verfah-
ren entsprechend angepasst werden (Verkaufsflache).

Da der Anbieter die Schwelle zur GroRR3flachigkeit, die bei >800 m2 Verkaufsflache liegt, tiberschreiten
wird, ist im vorliegenden Gutachten zu prifen, inwieweit die geplante Einzelhandelserweiterung im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist (grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb) oder ob raumbedeut-
same Auswirkungen im Sinne der Raumordnung des Landes Niedersachsen ggf. ausgeschlossen wer-
den kénnen. Dies ware dann der Fall, wenn der zu betrachtende Betrieb zweifelsfrei der wohnortnahen
Versorgung dient.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse wird differenziert geprift, inwieweit der Anbieter als
raumbedeutsames Vorhaben einzustufen ist und welche 6konomischen sowie stadtebaulichen Auswir-
kungen des Projektvorhabens auf die nahversorgungsrelevanten Versorgungsstrukturen bzw. den Zent-
ralen Versorgungsbereich im Stadtgebiet von Hessisch Oldendorf und ggf. angrenzenden Kommunen zu
erwarten sind.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden intensive Recherchen des Gutachters in der Stadt Hessisch Oldendorf.
In Ergénzung erfolgt eine Aufbereitung von sekundarstatistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende
Erhebungen und Recherchen durchgefihrt:

Durchfiihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes im September 2022,

Erhebung aller relevanten Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Hierzu gehoéren
vor allem strukturpragende Lebensmittelméarkte (z. B. Lebensmitteldiscounter und Supermarkte)
im Untersuchungsgebiet,

Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berlicksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,

Aufbereitung relevanter sekundéarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. soziodemogra-
fische Kennzahlen),

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten, zukinftigen Kaufkraftbe-
wegungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-
handelsstandorten,

Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet, ausgedrtickt
durch das spezifische Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die
Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung® beim Einkauf bestimmter Warengruppen.!

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmalfstab dieser Prifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

1 wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium
der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegeniiber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert
bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung/ Schuhe) das Kriterium der
(vermuteten) Attraktivitat.
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2 Makrostandort

Lage und zentraldrtliche Funktion

Die kreisangehorige Stadt Hessisch Oldendorf liegt im nordwestlichen Teil des Landkreises Hameln-Pyr-
mont im siidlichen Teil des Bundeslandes Niedersachsen. Hessisch Oldendorf liegt zwischen Hannover
und Bielefeld sowie zwischen den Stadten Rinteln und Hameln. In nérdlicher und westlicher Richtung
grenzt die Stadt an den Landkreis Schaumburg, im Osten an die Region Hannover, im Siiden an den
Landkreis Holzminden und siidwestliche schliel3t sich das Bundesland Nordrhein Westfalen an. Wesentli-
ches topografisches Merkmal der Stadt ist die Weser, die das Stadtgebiet mit acht Ortschaften in Ost-
West-Richtung durchschneidet.

Abbildung 1: Lage im Raum und zentralértliche Gliederung
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Die Stadt tibernimmt als kreisangehdrige Kommune des Landkreises Hameln-Pyrmont die zentral6rtliche
Versorgungsfunktion eines Grundzentrums und besteht aus 8 Ortschaften und 24 Ortsteilen. Nachstgele-
gene Mittelzentren sind die Stadte Hameln (mit oberzentraler Teilfunktion) sowie Rinteln.

Bevolkerungsdaten und Siedlungsstruktur

Zum 30.06.2021 weist die Stadt 13.173 Einwohner auf?, die sich auf die eigentliche Kernstadt Hessisch
Oldendorf sowie auf die insgesamt 23 landlich gepragten Ortsteile verteilen. Die acht Ortschaften setzen
sich jeweils aus mehreren Ortsteilen zusammen. Im Einzelnen sind dies: Gro3wieden (GrofRenwieden
und Kleinenwieden), Rohdental (Rohden, Segelhorst und Welsede), Hohenstein (Barksen, Kruickeberg,
Langenfeld, Wickbolsen und Zersen), Sintel (Bensen, Haddessen, Hofingen und Pétzen), Fischbeck
(Fischbeck (mit Stift Fischbeck) und Weibeck), Sonnental (Friedrichsburg, Friedrichshagen, Fuhlen, Hel3-
lingen und Rumbeck), Hemeringen/Lachem (Hemeringen und Lachem).

Die Bevdlkerungs- und Siedlungsstruktur konzentriert sich im Wesentlichen auf die Kernstadt mit ihren in
der Innenstadt relativ kompakten, an anderen Stellen aber auch eher dorflich gepragten Bebauungs- und
Nutzungsstrukturen.

Im Ortsteil Hemeringen leben rd. 1.349 Einwohner, bei einer Flache von rd. 12,11 kmz2 errechnet sich eine
Bevolkerungsdichte von derzeit 111 Einwohnern je kmz2, die damit auf einem niedrigen, fiir vergleichbare
l&andliche Raume aber typischen Niveau liegt.

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Hessisch Oldendorf verfigt aufgrund ihrer Lage an der Bundesstral3e B 83 liber eine glnstige
Einbindung in das regionale Verkehrsnetz. Die genannte Bundesstralie ermdglicht in Richtung Sudost
einen direkten Verkehrsanschluss an das néchstgelegenen Mittelzentrum Hameln. In nordwestlicher
Richtung trifft die BundesstralRe auf die B 238, die nach Rinteln fihrt. In einer Entfernung von ca. 10 km
vom Rathaus aus, ist Uiber die L434 aul3erdem die Bundesautobahn A 2 als Uberregionale Verbindung zu
erreichen.

Der OPNV sichert die Erreichbarkeiten ins Umland und innerhalb der Gemeinde. Der Bahnhof Hessisch
Oldendorf ist Haltestelle der Weserbahn, die bis nach Hildesheim mit mehreren Haltepunkten verkehrt.
AuRerdem frequentiert eine S-Bahn nach Hannover und Paderborn. Im Gemeindegebiet verkehren meh-
rere Buslinien, die eine Vernetzung der Ortsteile sicherstellen und zum Netz des Nahverkehrs Hameln-
Pyrmont zugehorig sind.

2 Landesamt fir Statistik Niedersachsen
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Hessisch Oldendorf

Schwerpunkt der vorliegenden Auswirkungsanalyse ist die Ermittlung der Auswirkungen des Planvorha-
bens auf die zentralen Versorgungsbereiche und somit schiitzenswerten Bereiche innerhalb des Untersu-
chungsraumes. Diese Bereiche Gibernehmen wichtige Versorgungsfunktionen in stadtebaulich integrierter
Lage innerhalb des Untersuchungsraumes und sichern somit die Versorgung der Bevdlkerung.

Die Stadt Hessisch Oldendorf verfiigt Gber ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Dies
wurde zuletzt im Jahr 2009 fortgeschrieben.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Hessisch Oldendorf misste Uberarbeitet
werden. Fir den Ortsteil Hemeringen ist ein Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, da Hemeringen
allerdings kein Zentrales Siedlungsgebiet ist, ist die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches
nicht zulassig. Die Zielrichtung des Konzeptes ist dennoch den Ortsteil Hemeringen als wichtigen Versor-
gungsstandort fiir die landlich gepragten umliegenden Gemeindeteil zu erhalten. Der Markt in Hemerin-
gen soll die angrenzenden Gemeindeteile, die keine eigenen Versorgungsstrukturen haben mitversorgen.
Hier sind die ersten Anhaltspunkte fiir eine Nicht-Raumbedeutsamkeit zu finden. Aufgrund der Grol3e der
landlich gepragten Gemeindeteile kann hier auch ein Lebensmittelanbieter, der tiber 800 m?2 keine Raum-
bedeutsamkeit entfachen. Die Inhalte des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Hes-
sisch Oldendorf werden nun im Weiteren dargestellt.

Die Stadt hat ihr Zentrenkonzept im Sinne einer raumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung® hergeleitet, d. h.
die raumlichen Versorgungsschwerpunkte sind in ein hierarchisch aufgebautes, mehrstufiges Zentrenmo-
dell mit nachfolgenden Zentrentypen integriert worden, wobei jeder Zentrentyp hierbei eine spezifische
Versorgungsfunktion wahrnimmt:

E Hauptzentrum

® Nahversorgungszentrum

m Standorte des zentrenvertraglichen grof3flachigen Einzelhandels
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Abbildung 2: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Stadt Hessisch Oldendorf
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Quelle: Hessisch Oldendorf Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 2009, S. 56

Abbildung 3: Hauptzentrum Hessisch Oldendorf

Quelle: Hessisch Oldendorf Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 2009, S. 59
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Der Ortsteil Hemeringen ist ebenfalls mit der Funktion eines Nahversorgungszentrums belegt, hier befin-
det sich der Projektstandort innerhalb des ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiches. Auf der
nachfolgenden Karte ist die Abgrenzung dargestellt.

Im Einzelhandelskonzept wird fur das Nahversorgungszentrum empfohlen, im Bereich des jetzigen Netto-
Standortes einen leistungsfahigen Vollsortimentsbetrieb anzusiedeln, um die Nahversorgungskompetenz
der bis dato unterversorgten Weser-Sldseite aufzuwerten. Mit der Etablierung des jetzigen Netto-Le-
bensmitteldiscountmarktes wurde dieser Empfehlung Folge geleistet und hat sich im Hinblick auf die Nah-
versorgungssituation als positiv bewahrt.

Abbildung 4: Das Nahversorgungszentrum Hemeringen
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Quelle: Hessisch Oldendorf Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 2009, S. 64

Zusammenfassend handelt es sich um den Ortsteil Hemeringen um eine stark landlich geprégte Region,
die keine eigene Versorgungsstrukturen hat, daher ist der Netto-Markt ein wichtiger Bestandteil der Ver-
sorgungsmaglichkeiten. Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Hessisch Oldendorf
wird die Zielvorstellung den Markt nachhaltig zu sichern und starken deutlich. Mit dem avisierten Vorha-
ben die Erweiterung um 250 m2 Verkaufsflache wir dieser Entwicklung folge geleistet. Der Markt wird
auch in dem Erweiterungsfall nicht Uiber die Gemeindegrenzen hinaus strahlen.

10
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3 Projektskizze

Der Standort des Planvorhabens Netto befindet sich innerhalb des Ortsteils Hemeringen der Stadt Hes-
sisch Oldendorf. Der Betreiber beabsichtigt den auf dem Grundstiick Hamelner Strafl3e 9 in Hemeringen
ansassigen Netto Lebensmittel-Discountmarkt umfassend zu modernisieren. Im Zuge der Uberplanung
soll die Verkaufsflache (VKF) von heute ca. 800 m2 auf kiinftig bis zu 1.050 m? erweitert werden.

Abbildung 5: Projektskizze zum Planvorhaben
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4 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der zu erweiternde Netto Lebensmittel-Discountmarkt befindet sich im ndrdlichen Teil des Ortsteils

Hemeringen, nahe der L 434 gelegen. Der Standortbereich und ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept

der Gemeinde als zentraler Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) ausgewiesen. Vor diesem
Hintergrund ist der Projektstandort als stadtebaulich integriert einzustufen. Das ndhere Standortumfeld,

entlang der Hemeringer und Hamelner Stral3e, welche die Hauptdurchfahrtstral3e darstellt, wird durch ge-

mischte Nutzungen, wie Wohnen und Dienstleistungen gepragt. Weitere Einzelhandelsnutzungen sind

nur vereinzelt vorhanden. Insgesamt ist der Ortsteil dorflich gepragt. Auf der Rickwartigen Seite des
Grundstulickes schlief3t sich landwirtschaftliche Nutzflache an.

Abbildung 6: Mikrostandort und Standortumfeld

L433
L433
Richtung Hessisch Oldendorf
By [z
a
- (/)ét‘
—_—
&
Anlieferung $
@
S
L
® Hafhelner Strake
0 Wohnbebauung
Richtung Ortskern Hemeringen|
: (@)}
v
<
Mikrostandort .
O Sonstige Nutzungen (Auswahl)
. Projektstandort n Parkplatz 1 Kita Gliicksfang i
2 Katholische Kirche ——— BBE
® Bushaltestelle il 3 Praxis AL %
=P Anlieferung . Wettbewerber (Auswahl) . )
[ zentrater versorgungsbereich . , Map ayer by Eri, BBE Handelsberatung 2022
1  Fleischerei Lange

Quelle: BBE-Darstellung 2022

12



BBE

Handelsberatung

Aktualisierung Auswirkungsanalyse Netto-Erweiterung in Hessisch-Oldendorf

Verkehrliche Situation

Der Projektstandort verfigt Gber eine gute innerértliche wie auch lokale und regionale stral3enverkehrli-
che Anbindung. Durch die Lage unmittelbar an der Hamelner Stral3e, die die Hauptverkehrsachse in
Hemeringen darstellt, bestehen Verbindungen zur nérdlich verlaufenden Landstrae 434.

Im Hinblick auf die OPNV-Anbindung ist auf die Bushaltestelle "Hemeringen, Hamelner StralRe* in rd.
100 m Entfernung hinzuweisen. Hier verkehren die Linien 24 und 28, damit ist eine Anbindung an die wei-
teren Ortsteile und den Kernort Hessisch Oldendorf sichergestellt.

Zudem besteht entlang der Hamelner Stral3e ein ausgebauter FuBweg, sodass auch eine hervorragende
fuBlaufige Anbindung des Planstandortes gewéhrleistet ist.

FuRlaufige Erreichbarkeit

Die 10-Minuten-Gehzeitisochrone® umschlieR3t die in Abbildung 7 dargestellten Bereiche (rote Flache) und
umfasst einen grof3en Teil des nordlichen Stadtgebietes von Hemeringen. Der Planstandort verfugt damit
Uber eine Nahversorgungsfunktion.

Stadtebauliche Zasuren, die die fuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes stark einschranken, sind
nicht vorhanden. Das Bevdlkerungspotenzial im Nahbereich des Netto-Marktes, fir den der Standort
grundsatzlich auch fuRlaufig erreichbar ist, belauft sich insgesamt auf knapp 350 Einwohner.* Der ge-
samte Ortsteil Hemeringen ist siedlungsstrukturell angebunden und umfasst rd. 1.270 Einwohner.

8 Begriindung des LROP 2017 zu Kapitel 2.3 Ziffer 02 Satz 2 und 3. Hier wird ein fuRlaufiger Einzugsbereich als
10-Min. FuBweg (bzw. bis zu 1.000 m Gehzeit) definiert.

4 Quelle: Einwohner auf StraRenabschnittsebene, Nexiga 2021

13



BBE

Handelsberatung

Aktualisierung Auswirkungsanalyse Netto-Erweiterung in Hessisch-Oldendorf

Abbildung 7: FuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes
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Genehmigungsrechtliche Situation

Im Hinblick auf den rechtlichen Prifungsmafstab des Planvorhabens ist u.a. die Gebietszuweisung des
Planvorhabens von Bedeutung.

Das Planareal befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtskraftigen Bebauungsplanes und
ist im Bebauungsplan der Stadt Hessisch Oldendorf als Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel
(SO) dargestellt. Hier sind aktuell insgesamt 850 m2 Verkaufsflache festgesetzt, die der bestehende
Netto-Markt derzeit voll ausschopft. Eine Planénderung ist demnach erforderlich.

Aufgrund der Lage des Vorhabenstandorts ist eine stéadtebaulich integrierte Lage gegeben. Zusatzlich
wird ein gutachterlicher Nachweis erforderlich, dass die geplante Erweiterung keine negativen Auswirkun-
gen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung (angelehnt an 8§ 11 Abs.
3 BauNVO) zur Folge haben wird. In diesem Zusammenhang ist au3erdem zu untersuchen, inwieweit
das Planvorhaben als raumbedeutsam im Sinne der Landesplanung einzustufen ist.

Abbildung 8: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 22: , Einzelhandelsstandort Hemeringen“ — 1.
Anderung

| |

Quelle: Auftraggeber 2022
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Abbildung 9: Projektareal und Standortumfeld (Fotos)

Quelle: BBE Handelsberatung, September 2022
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5 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mogliche, durch die geplante Er-
weiterung des Netto-Lebensmittel-Discountmarktes hervorgerufene stadtebauliche Auswirkungen treffen
zu kdnnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im lokalen und erweiterten Umfeld des Planstan-
dortes notwendig.

Im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge nimmt die Grund- bzw. Nahversorgung einen besonderen
Stellenwert ein. Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird die Versorgung der
Birger mit Gutern des taglichen Bedarfs verstanden, die sich in raumlicher Néhe zum Wohnstandort des
Birgers befindet. Zu den Gutern der kurzfristigen Bedarfsdeckung z&hlen die Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik.

Die Wettbewerbssituation des Planvorhabens wird im Wesentlichen durch Lebensmittelmarkte gepragt,
wahrend der kleinteilige Facheinzelhandel (Lebensmittelfachgeschéfte) nur in begrenztem Mal3e von der
geplanten Erweiterung des Lebensmitteldiscounters betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass Sys-
temwettbewerber (= Super-/Discountmarkte, Verbrauchermarkte/SB-Warenhéauser), die dem Versor-
gungseinkauf dienen und eine grof3e Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen
starkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Fach-
geschafte (z. B. Weinhandler, Obst- und Gemisehandler).

Da es sich bei dem Vorhaben um die Erweiterung eines bestehenden Anbieters handelt und der vom
Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand fur den (regelméafigen) Einkauf nahversor-
gungsrelevanter Sortimente begrenzt ist, konzentrieren sich die Wettbewerbsbetrachtungen im Wesentli-
chen auf die Angebotsstrukturen in Hessisch Oldendorf. Eine geringere Wettbewerbsrelevanz weisen die
projektrelevanten Angebotsstrukturen in den Nachbarkommunen (hier v.a. Hameln) auf.

Im Rahmen der Analyse haben Standort- und Betriebsstattenbegehungen im Untersuchungsraum statt-
gefunden, um zum einen die projektrelevanten Betriebsstatten zu erheben, zum anderen aber auch die
stadtebauliche Bedeutung und Funktion der Betriebsstétten innerhalb der schiitzenswerten Bereiche
(zentrale Versorgungsbereiche) zu bewerten. Unter Einbeziehung der aufgefiihrten Rahmenbedingungen
kénnen im Weiteren die méglichen absatzwirtschaftlichen Folgewirkungen des Vorhabens ermittelt und
bewertet werden.

Die projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum wird in Abbildung 10 kartografisch zu-
sammengefasst.
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Abbildung 10: Wettbewerbssituation — Lebensmittelmérkte im Untersuchungsraum
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Es erfolgt eine Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche und der pragenden Nahversorgungs-
strukturen, welche innerhalb des Untersuchungsraumes liegen und somit potenziell von Auswirkungen
betroffen sein kdnnen. Dariiber hinaus sind die integrierten Standortlagen im Sinne einer wohnungsna-
hen Versorgung in die Betrachtung mit einzubeziehen. Der Fokus liegt auf den folgenden Standorten:

m ZVB Hauptzentrum Hessisch Oldendorf

m ZVB Nahversorgungszentrum Fischbeck (Hessisch Oldendorf)
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® ZVB Nahversorgungszentrum Hemeringen (Hessisch Oldendorf)

m Anbieter in Hameln (westlich der Weser gelegene)

Im Rahmen der Untersuchung gilt es insbesondere die Auswirkungen auf diese Lagen zu analysieren
und zu bewerten. Erganzend sind auch Standorte in nicht integrierten Solitarlagen zu bericksichtigen.

Ausgehend vom Netto-Markt erstreckt sich laut Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt
Hessisch Oldendorf der Zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hemeringen, entlang der
Hamelner und der Hemeringer Straf3e in Richtung Stiden. Der Einzelhandelsbesatz ist nur sehr schwach
ausgepragt. Als weitere nahversorgungsrelevante Anbieter befinden sich die Fleischerei Lange und die
Béackerei Deiterding im Ortskern. Im Sudlichen Teil befinden sich ein Schmuckgeschéft und ein Tierfutter-
fachmarkt, sonst sind keine Einzelhandelsanbieter vorhanden. Der projektrelevante Netto-Lebensmittel-
discountmarkt tbernimmt entsprechend eine sehr entscheidende Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil
Hemeringen und ist als Magnetanbieter zu klassifizieren.

Das nordlich von Hemeringen gelegene Hauptzentrum Hessisch Oldendorf hat eine ausgepréagte Versor-
gungsfunktion fur die Gesamtgemeinde und entsprechend befindet sich hier eine Vielzahl an Einzelhan-
delsbetrieben und weitere Angebote. Es befinden sich samtliche nahversorgungsrelevante Wettbewerber
innerhalb des ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiches an verkehrsgiinstigen Standortbereichen.
Im 6stlichen Einfahrtsbereich der Stadt ist die Fachmarktagglomeration um einen REWE-Supermarkt an-
sassig. Hier befinden sich als weitere Fachmarkte Anbieter aus dem unteren Preisniveau, wie beispiels-
weise Tedi, Takko, K+K Schuhe und Kik-Textildiscount.

Von hier ausgehend fuhrt die Lange Stral3e, als verkehrsberuhigte Durchfahrtsstra3e (max. 10 km/h) in
Richtung der weiteren Anbieter im Westen der Altstadt. In der Altstadt sind keine wettbewerbsrelevanten
Strukturen vorhanden, die hier sehr kleinteilig strukturieren Anbieter bedienen Uberwiegend den mittelfris-
tigen Bedarfsbereich bzw. fokussieren sich auf Dienstleistungen oder Gastronomie.

Am Ende der Altstadt befindet sich einige Meter stidlich am Minchhausenring gelegen, ein sehr moder-
ner Lidl-Lebensmitteldiscounter, direkt anschliel3end présentiert sich ein kleiner Getrankefachmarkt Ge-
trankequelle. Direkt stidlich angrenzend befindet sich der Bahnhof Hessisch Oldendorf, sodass hier zu-
satzlich mit Besucherfrequenzen gerechnet werden kann.

Weiter der Welseder Stral3e folgend reihen sich die Anbieter Aldi, Rossmann, Edeka und Penny ein. Der
Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt prasentiert sich sehr modern und leistungsféahig, er liegt vis-a-vis zum
Rossmann Drogeriefachmarkt, neben dem sich noch ein NKD Bekleidungsfachmarkt befindet. Die dazwi-
schenliegenden Parkplatze kénnen von den Kunden bequem von mehreren Einfahren angefahren wer-
den. Auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite befindet sich der Supermarkt Edeka, dieser ist als markt-
gangig und modern zu bewerten, die vorgelagerten Parkplatze sind gut einsehbar. Der Penny-Lebensmit-
teldiscounter markiert das Ende des Zentralen Versorgungsbereiches, er liegt noch in Sichtweite zum
Edeka-Markt und hat ebenfalls eigene vorgelagerte Parkplatze.
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Insgesamt ist das nahversorgungsrelevante Angebot in Hessisch Oldendorf als leistungsféahig und mo-
dern zu bewerten. Diverse Béckereien und Fleischerei-Fachgeschéafte runden das Angebot auch in quali-
tativer Hinsicht ab.

Im Ortsteil Fischbeck befindet sich der dritte ausgewiesene Zentrale Versorgungsbereich der Stadt Hes-
sisch Oldendorf. Fischbeck liegt norddstlich der Weser, zwischen dem Kernort Hessisch Oldendorf und
der Stadt Hameln. Hier ist als einziger wettbewerbsrelevanter Anbieter der NP-Lebensmitteldiscountmarkt
zu nennen. Dieser liegt verkehrsgiinstig an der HauptdurchfahrtsstraRe und markiert den éstlichen An-
fang des Zentralen Versorgungsbereiches. Dieser verlauft dann entlang des Sommerweges, der Stral3e
Paschenburg und die Dammstraf3e hoch. In der Dammstral3e befinden sich kleinflachige Strukturen, hier
sind zwei Fleischereien und eine Béckerei ansassig, sonst gibt es keinen Einzelhandel.

Im sonstigen Stadtgebiet von Hessisch Oldendorf sind keine weiteren projektrelevanten Anbieter vorhan-
den.

In der dstlich des Planstandortes gelegenen Stadt Hameln bestehen eine Vielzahl von attraktiven Le-
bensmittelanbietern. Als wettbewerbsrelevant sind die, die sich westlich der Weser befinden, zu bewer-
ten. Dabei handelt es sich um einen Penny-Lebensmitteldiscountmarkt, der gemeinsam mit dem Getran-
kefachmarkt Getrankequelle am westlichen Stadteingang ansassig ist. Weiter der Klltstra3e Richtung
Innenstadt folgend befindet sich ein Combi-Lebensmittelsupermarkt. Von der KlitstraRe gelangt man
Uber eine Briicke zum innerstadtischen Ring von Hameln, es sind diverse grof3flachige und attraktive Le-
bensmittelanbieter innerhalb des weiteren Stadtgebietes vorhanden. Aufgrund der Entfernung und Fahr-
zeit werden diese nicht mehr als relevante Wettbewerb begriffen. Die genannten Anbieter befinden sich
nicht innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches, sondern stellen Solitarstandorte dar, die der Nah-
versorgung der umliegend lebenden Bevdlkerung dienen.

Im weiteren Umfeld des Netto-Standortes in Hemeringen sind keine wettbewerbsrelevanten Anbieter auf-
zufinden. In der westliche gelegenen Stadt Rinteln sind diverse Anbieter, darunter ein sehr attraktiver
Marktkauf und ein Aldi-Lebensmitteldiscounter verortet. Aufgrund der langen Fahrzeiten dorthin sind wett-
bewerbsiberschneidungen nicht realistisch.

Nachfolgende Abbildung dokumentiert die Umsatz- und Verkaufsflachenanteile der wettbewerbsrelevan-
ten Standortbereiche im Untersuchungsraum:
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Abbildung 11: Umsatz- und Verkaufsflachenanteile der wettbewerbsrelevanten Standortbereiche

Derzeitiger Derzeitiger
Zentraler Versorgungsbereich/ Standort relevanter .
Verkaufsflache Wettbewerber-
Wettbewerb
Nahversorgung umsatz
in m2 in Mio. €
ZVB Hauptzentrum Innenstadt Hessisch Oldendorf
7.090 34,8
(u.a. Edeka, Lidl, Rewe, Aldi, Penny, Rossmann)
ZVB Nahversorgungszentrum Fischbeck
980 3,9
(u.a. NP-Lebensmitteldiscounter)
Hameln (Anbieter westlich der Weser)
2.750 114
(u.a. Combi, Penny)
Untersuchungsraum gesamt 10.845 50,1

Quelle: BBE-Erhebungen 2022

Im Fazit ist festzustellen, dass der zentrale Versorgungsbereiche Hauptzentrum der Stadt Hessisch
Oldendorf zugleich der Hauptwettbewerbsstandort im Untersuchungszusammenhang darstellt. Die dort
ansassigen Lebensmittelmarkte sind sowohl auf die haushaltsnahe Grundversorgung der Wohnbevélke-
rung im direkten Umfeld, als auch dariiber hinaus (vornehmlich die Ortsteile von Hessisch Oldendorf)
ausgerichtet. Relevant sind auRerdem die westlich der Weser gelegenen Anbieter von Hameln, der An-
bieter im zentralen Versorgungsbereich des Ortsteils Fischbeck ist als untergeordneter Wettbewerber zu
beurteilen. Demgegeniiber haben die nachstliegenden Wettbewerbsbetriebe im Umland (hier: weiteres
Hameln, Rinteln) in erster Linie eine entsprechende Versorgungsbedeutung fiir die jeweils dort vor Ort
ansassige Wohnbevdlkerung.
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6 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

6.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu grof3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit den Teilraum dar, in dem das Erweiterungsvorhaben
eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten tibernimmt bzw. Giberneh-
men wird.

Unter Berlcksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

die zentral6rtliche Funktion der Stadt.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes/
Standortverbundes stammt. Darliber hinaus kdnnen diffuse Zufliisse von aul3erhalb erwartet werden. Fur
den zu untersuchenden Netto-Markt an der Hamelner Straf3e in Hessisch Oldenburg, Ortsteil Hemeringen
sind folgende Faktoren fur die (perspektivische) Reichweite des Kundenherkunftsgebietes von Bedeu-

tung:

Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des Netto-Marktes stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand fur die Ausdeh-
nung des (perspektivischen) Einzugsgebietes einen begrenzenden Faktor dar.

Infolge der stadtebaulich integrierten Lage in einem u.a. durch Wohnnutzung gepragten Umfeld
Ubernimmt der Standort zunachst eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion fur den Ortsteil
Hemeringen.
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m Darlber hinaus tbernimmt der Markt eine wichtige Versorgungsbedeutung fiir die, in den angren-
zenden Ortsteilen, ohne eigene Versorgungsstruktur, lebenden Einwohner.

m Die nachstgelegenen Wettbewerber im Bereich der Lebensmittelmérkte finden sich im nordlich
gelegenen Kernort Hessisch Oldendorf (hier v.a. die Systemrelevanten Anbieter PENNY, ALDI
und LIDL). Somit ist das Vorhaben auch fiir weitere, sich an Hemelingen anschlieRende Ortschaf-
ten von besonderer Bedeutung und tbernimmt hier ebenfalls einen Versorgungsauftrag.

® In Richtung Osten sind die Anbieter in Hameln, die noch westlich der Weser gelegen sind anzu-
fuhren und als legitimierender Faktor fur das Einzugsgebiet zu begreifen (v.a. PENNY).

m Der Standortbereich Nahversorgungszentrum Hemeringen dirfte insofern auf das weitere Ge-
meindegebiet von Hessisch Oldendorf ausstrahlen. Uber die Gemeindegrenzen hinaus wird die
Strahlkraft nicht reichen.

Unter Bertcksichtigung der Wettbewerbssituation sowie der siedlungsraumlichen und verkehrlichen
Rahmenbedingungen lasst sich fir den Projektstandort ein Nahbereich abgrenzen, der sich zunachst
an der 10-Minuten—Gehzeitisochrone orientiert und zusatzlich das gesamte Hauptsiedlungsgebiet des
Ortsteils Hemeringen umfasst, da der Netto-Lebensmitteldiscountmarkt den einzigen grof3flachigen
Anbieter im Ortsteil darstellt. Spurbare stadtebauliche Z&asuren oder Barrieren fehlen hier, sodass der
Standort aus allen Richtungen auch zu FuR oder mit dem Fahrrad problemlos zu erreichen ist.

Ergénzend werden Teile des Ubrigen Gemeindegebietes zum Einzugsgebiet hinzugerechnet. Die We-
ser, die im Norden von Nordwest nach Sudost verlauft, stellt eine topographische Barriere dar, die die
grofte Zasur fir das perspektive Einzugsgebiet darstellt.

Vor diesem Hintergrund l&sst sich aus gutachterlicher Sicht ein dreizonales Einzugsgebiet mit unter-
schiedlichen Einkaufsintensitaten fur das Planvorhaben abgrenzen:

m Nahbereich (Zone I): Da das Planvorhaben einen nahversorgungsrelevanten Angebotsschwer-
punkt aufweist, wird als Zone | ein Nahbereich definiert, der einer zumutbaren fuBlaufigen bzw.
fahrradfahr- Entfernung entspricht. Auf3erdem ist der gesamte Siedlungsbereich des Ortsteils
Hemeringen zur Zone |, dem Nahbereich zugehoérig, die raumliche Ausdehnung betragt in std-
westlicher Richtung entlang der Wahrendahlerstraf3e rd. 1,5 km. Im Nahbereich des Planvorha-
bens leben 1.129 Einwohner.

m  Weiterer Nahbereich (Zone Il): Dem weiteren Einzugsgebiet des Planvorhabens sind die sich
anschlieBenden kleineren Ortschaften von Hessisch Oldendorf zuzuordnen, bei denen davon aus-
gegangen werden kann, dass regelmafige Einkaufsverflechtungen nach Hemeringen aufgrund
der deutlichen Nahe und der nicht vorhandenen Alternativen stattfinden. Der Umkreis der Zone |
sind in etwa maximal 3 km in jede Richtung, die entsprechend zigig mit dem Pkw bzw. Fahrrad
bewaltigt werden kdénnen. Hier leben weitere 3.715 Einwohner.

m Erganzendes Einzugsgebiet (Zone lll);: Dem ergdnzenden Einzugsgebiet des Planvorhabens
werden die Ubrigen nordwestlichen und stdlichen Gebiete der Stadt Hessisch Oldendorf zugeord-
net. In Richtung Norden begrenzt die Weser das Einzugsgebiet und in Richtung Hameln besteht
die prognostizierte Limitierung bei den Anbietern in der Stadt Hameln. Der Planstandort ist von
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den jeweiligen AuRengrenzen jeweils in etwa max. 10-18-Pkw-Minuten erreichbar und stellt inso-
fern durchaus eine Versorgungsalternative dar, auch im Kontext mit weiteren Angeboten vor Ort.
Hier leben weitere 4.935 Einwohner.

Damit umfasst das Einzugsgebiet (siehe nachstehende Abbildung) ein Bevdlkerungspotenzial von ins-
gesamt 9.885 Einwohnern.

Abbildung 12: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Der Ortsteil Hemeringen liegt an der LandstraRe L 434, von dieser aus ist das Netto-Logo sichtbar, vor
diesem Hintergrund der guten Anbindung und Sichtbarkeit, ist mit einem zuséatzlichen, wenn auch eher
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geringen, Anteil an diffusen Kaufkraftzuflissen (Streuumsétze) von aufRerhalb des abgegrenzten Ein-
zugsgebietes zu rechnen. Auf die einzelnen Herkunftsorte heruntergebrochen, wirden sich nur marginale
Bindungsquoten ableiten, so dass diese Umsatzanteile des Planvorhabens unter die diffusen Streuum-
satze zu fassen sind.

Durch die geplante Erweiterung des Netto-Marktes wird keine raumliche Ausdehnung des betrieblichen
Marktgebietes ausgeldst. Eine verstarkte Kaufkraftbindung dirfte sich nur in moderater Auspragung ab-
bilden. Die vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und die Weser sorgen hingegen fur eine entsprechende
Begrenzung des Einzugsgebietes. Mit KaufkraftzufliiRen aus Nachbargemeinden ist nicht zu rechnen.
Der Markt hat aufgrund des landlich gepragten Umfeldes und der geringen Versorgungsangebote ein re-
lativ groRes Marktgebiet zu versorgen. Bei der Planung handelt es sich somit um eine bestandssichernde
Mafnahme zur Festigung der Kundenbindung im bestehenden Einzugsbereich und damit zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung im Ortsteil Hemeringen wie auch im sonstigen sudlich der Weser gelege-
nem Stadtgebiet von Hessisch Oldendorf.

6.2 Projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevolkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.965 € fiir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftkennziffer der Gemeinden im Einzugsgebiet.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung bestimmt. Die
Kennziffer stellt unabhéangig von der Stadtgré3e das Verhaltnis des in Hessisch Oldendorf verfligbaren
Netto-Einkommens zum Gesamt-Einkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfligung steht. Die Kaufkraftkennziffer fur nahversorgungsrelevante Sortimente liegt in der Stadt
Hessisch Oldendorf bei 98,2 % somit also tendenziell leicht unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).

Abbildung 13: Einwohner und projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

- Kaufkraftpotenzial
3,3 0,3 3,6

Zone 1 1.235

Zone 2 3.715 9,8 1,0 10,8
Zone 3 4,935 13,0 14 14,4
Summe EZG 9.885 26,0 2,8 28,8

Quelle: BBE-Berechnungen (2022), Statistisches Landesamt (Stand 2022)

Fur den Nahbereich (Zone 1) ergibt sich fiir Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein jahrli-
ches Kaufkraftpotenzial von rd. 3,6 Mio. Euro. Im weiteren ndheren Gemeindegebiet (Zone 1l) stehen dar-
Uber hinaus rd. 10,8 Mio. Euro nahversorgungsrelevante Kaufkraft zur Verfliigung, weitere 14,4 Mio. € in
Zone lll. Im gesamten Einzugsgebiet errechnen sich somit 28,8 Mio. Euro.
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Im Fazit wird sich das Einzugsgebiet auch nach der geplanten Erweiterung in erster Linie auf das sudlich
der Weser gelegene Stadtgebiet von Hessisch Oldendorf und die dort vorhandene Wohnbevdlkerung fo-
kussieren. Darliber hinaus Ubernimmt der Lebensmittelmarkt auch eine Versorgungsfunktion fir die um-
liegenden Ortsteile von Hemeringen, da es keine weiteren Wettbewerbsstandorte gibt. Weitere Umsatze
aus den angrenzenden Nachbarkommunen sind kaum in einem messbaren Rahmen zu erwarten, fur et-
waige Umsatze dieser sind die diffusen Streuumsétze beriicksichtigt.

6.3 Marktabschopfung und Umsatzerwartung des Planvorhabens

Die Einschatzung der durch die geplante Erweiterung zu erwartenden Umsétze bildet die Voraussetzung
fur die Prognose der ausgeldsten Umsatzumlenkungen und der hierdurch mdglicherweise hervorgerufe-
nen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der VerkaufsflachengréRe und von der
Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitdt des Standortes sowie die
standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

Unter Berucksichtigung dieser Faktoren kdnnte der Netto-Markt nach der geplanten Erweiterung von rd.
200 m2 rd. 30 % von dem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren verfiigbaren Kaufkraftpotenzial im Nahbereich (Zone |/ rd. 3,6 Mio. Euro) binden.
Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 11/ rd. 10,8 Mio. Euro) wird die Kaufkraftbindung des Planvorhabens
mit rd. 18 % etwas niedriger liegen. In der Zone Il sind rd. 14,4 Mio., Euro Projektrelevante Kaufkraft vor-
handen, hier wird eine Marktabschdpfung von rd. 8 % prognostiziert. Der Netto-Markt dient somit auch
nach der Erweiterung vor allem der Versorgung der im landlichen Umfeld lebenden Bevdlkerung.

Abbildung 14: Marktanteile und Umsatz des Planvorhabens (nach Erweiterung)

: Erwarteter _ Kaufkraft- _
Bereich Kundenanteil . Marktanteil
Umsatz potenzial*

in Mio. € in % in Mio. € in %

Zone 1: Nahbereich

o ) 11 25% 3,6 30%
(Wohngebiete in Hemeringen)
Zone 2 Weiterer Nahbereich von 20 45% 108 18%
Hemeringen
Zone 3 Weiteres Umfeld von 11 2506 14.4 8%
Hemeringen
Diffuse Umsatzzufliisse 0,2 5% / A.
Nahversqrgungsrelevante 44 100% / N
Kernsortimente gesamt
Nonfood-Sortimente 0,3 N / A.
Summe 4,7 A. / /

Quelle: BBE-Berechnungen (2022) Rundungsdifferenzen méglich

*nahversorgungsrelevante Kernsortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerieartikel)
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Zur qualitativen Einordnung: Laut sekundarstatistischen Daten betragt die durchschnittliche Flachenpro-
duktivitat fir einen Netto-Markt in Deutschland ca. 4.570 Euro je m2 Verkaufsflache.® Die BBE Gutachter
gehen im Sinne eines ,Worst-Case-Ansatz“ von der durchschnittlichen Raumleistung aus, auch wenn es
Anhaltspunkte gibt, die Schliisse zulassen, dass eine geringere Flachenproduktivitat realistisch ist.

Der erzielbare Umsatz einer Netto-Filiale steigt nicht linear mit der Verkaufsflache. Auch ist zu bertick-
sichtigen, dass dieser Durchschnittswert starke Schwankungen uUberdeckt, die aus der Wettbewerbssitua-
tion, dem Nachfragepotenzial und der konkreten Standortsituation resultieren.

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der bestehende Netto-Markt mit rd. 850 m2 Verkaufsflache
unter Beriicksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Einzugsgebiet vorhan-
denen Bevolkerungspotenzials eine Umsatzleistung von rd. 3,9 Mio. Euro pro Jahr erzielt. Auf die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallen hiervon rd. 3,7
Mio. Euro und auf Nonfood-Sortimente rd. 0,2 Mio. Euro (vornehmlich Haushaltsartikel).

Abbildung 15: Umsatzentwicklung des Planvorhabens (Bestand — Planung)

Lebensmittel- | Lebensmittel-

Sortiment discounter discounter Veranderung
(vorher) (nachher)

Umsatzerwartung in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel/

. 3,7 4,4 0,7
Drogeriewaren
Sonstige Sortimente 0,2 0,3 0,1
Summe Lebensmitteldiscounter 3,9 4,7 0,8

Quelle: BBE-Berechnungen (2022)

Durch die Verkaufsflachenerweiterung um maximal bis zu 200 m2 wird im Sinne eines Worst-Case-Ansat-
zes von einem Umsatzzuwachs ausgegangen, der bei einem unverénderten Sortiment v.a. aus einer At-
traktivitatssteigerung resultieren kann. Demgemaf wird im Folgenden ein Brutto-Umsatz in Héhe von
max. 4,7 Mio. Euro fur das Planvorhaben nach erfolgter Verkaufsflachenerweiterung beriicksichtigt. Dies
entspricht einem jahrlichen Mehrumsatz von max. 0,8 Mio. Euro. Damit wird unterstellt, dass die Filiale
nach erfolgter Erweiterung eine Flachenproduktivitat von ca. 4.470 Euro je m2 Verkaufsflache p. a. errei-
chen kann.

Hohere Umsatzzuwéchse als vorab dargelegt, sind ausfolgenden Griinden nicht zu erwarten, denn

m die geplante Erweiterungsmalinahme dient v.a. den Zweck, die Voraussetzungen flr eine grof3zi-
gigere Warenprasentation, verbesserte Kundenfilhrung und Optimierung der internen Logistikab-
laufe zu schaffen und somit modernen Kundenanspriichen zu gentigen. Dabei wird das Grundsor-
timent nur untergeordnet erweitert.

5  Statista 2022

27



BBE

Handelsberatung

Aktualisierung Auswirkungsanalyse Netto-Erweiterung in Hessisch-Oldendorf

m Die Netto-Filiale ist bereits am gegenwartigen Standort etabliert, sodass sich die Einkaufsorientie-
rungen und damit das Einkaufsverhalten der Verbraucher im Untersuchungsraum bereits im We-
sentlichen herausgebildet haben.

m Trotz der Erweiterung um maximal rd. 200 m? Verkaufsflache werden daher keine signifikanten
Veranderungen des Marktgebietes erwartet.

Aus absatzwirtschaftlicher Sicht bedeutet dies, dass das veranderte Filialkonzept zu einem leichten Riick-
gang der Flachenproduktivitat fihrt, sodass der Flachenzuwachs vertriebsseitig tatsdchlich nicht in einen
linear ansteigenden Filialumsatz Gberfihrt werden kann. Der gewahlte Untersuchungsansatz eines um rd.
0,8 Mio. Euro steigenden Umsatzes ist damit als "Worst-Case-Betrachtung” anzusehen.

Der Netto-Markt wird somit auch nach der Erweiterung vor allem der Versorgung der im Ortsteil Hemerin-
gen und direkten Umfeld sowie den im weiteren stark landlich gepragtem Gemeindegebiet lebenden Be-
volkerung dienen. Damit resultiert der zu erwartende Umsatz vor allem aus einer erhdhten Kaufkraftbin-
dung im heutigen Einzugsgebiet, eine rAumliche Ausdehnung des Marktgebietes ist angesichts der Sied-
lungs- und Wettbewerbsstrukturen nicht zu erwarten.
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7 Auswirkungsanalyse

7.1 Umsatzumverteilungseffekte

Bei der Umsatzprognose wurden die Abschépfungsquoten des Planvorhabens im projektrelevanten Ein-
zugsgebiet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der Netto-Markt nach der ge-
planten Erweiterung im Stadtgebiet von Hessisch Oldendorf und dariiber hinaus Ubernehmen kann. Der
bestehende Netto-Markt ist schon heute als einziger und wichtigster Anbieter im Rahmen der wohnungs-
nahen Versorgung innerhalb seines Nahbereiches sowie im Ortsteil Hemeringen zu bewerten. Er dient
sowohl als fu3laufig gut angebundener Nahversorger als auch ergédnzend im Rahmen des Pkw-gestiitz-
ten Einkaufs der Versorgung der Einwohner aus den umliegenden Wohnsiedlungen im landlich geprégten
Gemeindegebiet. Zudem stellt der Anbieter eine wichtige Magnetfunktion im zentralen Versorgungsbe-
reich Nahversorgungszentrum Hemeringen dar.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Planvorhaben
induzierten Umverteilungseffekte fur die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist grundsatzlich das Ge-
samtvorhaben zu berlcksichtigen. Da die Bestandsfiliale am Standort allerdings bereits langjahrig ansas-
sig ist und ihre Wettbewerbswirkungen somit bereits in der Vergangenheit entfaltet hat, ist im Zuge des
geplanten Erweiterungsvorhabens nur der zu erwartende Mehrumsatz zu beriicksichtigen, der sich aus
der Attraktivitatssteigerung infolge der Flachenerweiterung ergibt. Dieser geht zwangslaufig Anbietern an
anderer Stelle verloren, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich
zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.

Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach vom OVG Minster - u. a. im Zuge der geplanten
CentrO-Erweiterung in Oberhausen - bestétigt worden (Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005; Akten-
zeichen: 10 D 148/04.NE sowie vom 06.11.2008; Aktenzeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07). Bei
der Beurteilung, ob im Rahmen einer Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten
sind, ist demnach zu beachten, dass der zu erweiternde Einzelhandelsbetrieb mit seiner bisherigen (ge-
nehmigten) Grol3e am Erweiterungsstandort bereits vorhanden ist.

Diese Verfahrensweise hat auch das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom 12.02.2009
(Az. BVerwG 4 B 3.09) grundsatzlich bestatigt. Dort heil3t es wortlich: "Bei der Prognose der Auswirkun-
gen ist[...] von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen. Diese wird nicht nur von den an-
deren vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung ge-
plant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt.”

Die Erweiterung eines bereits am Markt tatigen Einzelhandelsbetriebes stellt folglich keine Neuansiedlung
dar, sodass bei der Beurteilung etwaiger Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahe Versorgung im Wesentlichen auf die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung und des sich
hieraus ergebenden zuséatzlichen Attraktivitatsgewinns abzustellen ist.

Fur den Fall der geplanten Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Hemeringen auf maximal rd.
1.050 m2 Verkaufsflache wird ein Mehrumsatz in Ho6he von maximal 0,8 Mio. Euro prognostiziert. Davon
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wird der Grof3teil auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen, die sonstigen Sortimente (Akti-
onswaren) werden voraussichtlich maximal 0,1 Mio. Euro zusétzlich erzielen.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

m Die durch die Erweiterungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebots-
ausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Netto-Marktes in erster
Linie gréRere Lebensmittelmarkte anzusehen sind.

m Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbe-
triebe.

m Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fiir den Verbraucher die Attraktivitat von
Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden
Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente
ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nach-
frage bestimmt. So weisen insbesondere Giiter des taglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmittel und
Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen
Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits
nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

Die Marktbeobachtung zeigt, dass sich die von Flachenerweiterungen induzierten Umverteilungen in ers-
ter Linie auf Anbieter desselben Filialnetzes bzw. Betriebstyps (v.a. der qualifizierte Lebensmittel-Einzel-
handel anderer GrofRfilialisten) beziehen. Denn Betriebserweiterungen fithren nur zu marginalen Ande-
rungen der Einkaufsgewohnheiten und veranlassen die Verbraucher nicht, die Zahl ihrer Eink&ufe bei
branchenfremden Betrieben (z. B. Ladenhandwerk, Obst- und Gemusegeschéften, Bio-Laden, Feinkost-
geschéaften usw.) zu reduzieren.

Demnach werden sich die durch die projektierte Netto-Filialerweiterung an der Hamelner Stral3e in Hes-
sisch Oldendorf, Ortsteil Hemeringen, maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungen vor allem auf die
nachstgelegenen Lebensmittelméarkte im Kernstadtteil Hessisch Oldendorf beziehen. Der Standortbereich
Nahversorgungszentrum Hemeringen erfillt, laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Hes-
sisch Oldendorf ebenso wie die Hessisch Oldendorfer Innenstadt die Kriterien eines zentralen Versor-
gungsbereiches. Die weiteren, nordlich von der Kernstadt Hessisch Oldendorf gelegenen Lebensmittel-
markte sowie den angrenzenden Kommunen werden aufgrund der Entfernung und der geringen Uber-
schneidung in den Marktgebieten eher gering von Umsatzeinbul3en betroffen sein. Eine Ausnahme bilden
die beiden Anbieter, die westlich der Weser im Hamelner Stadtgebiet lokalisiert sind, hier kann es zu ge-
ringen Umsatzumverlagerungen kommen.
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Abbildung 16: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens ("Worst-Case-Betrachtung")

Derzeitiger
Zentraler Versorgungsbereich/ Wetth b U ‘ teilung® Umsatzumverteilun
Standort relevanter Wettbewerb ettbewerber- msatzumverterung 9
umsatz
in Mio. € in Mio. € in %
ZVB Hauptzentrum Innenstadt Hessisch
Oldendorf 34,8 0,4 1.2%
(u.a. Edeka, Lidl, Rewe, Aldi, Penny,
Rossmann)
ZVB Nahversorgungszentrum Fischbeck
3.9 * *
(u.a. NP-Lebensmitteldiscounter)
Hameln (Anbieter westlich der Weser)
11,4 0,2 1,8%
(u.a. Combi, Penny)
Untersuchungsraum gesamt 50,1 0,6 1,2%
Diffuse Umsatzumverteilung A 0,1 A
Umverteilungseffekte insgesamt A 0,7 A

* nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriew aren)
(*) marginal
Quelle: BBE-Berechnungen 2022

Der Berechnung liegt die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung des relevanten Einzelhandels im Unter-
suchungsraum zu Grunde. Unter den zuvor genannten Pramissen ergeben sich bei diesem Berech-
nungsansatz die dargestellten Umsatzumlenkungseffekte (Maximalumsatze/ Worst-Case-Szenario).

m Die Netto-Erweiterung wird mit rd. 0,4 Mio. Euro in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
knapp 57% des gesamten Planumsatzes durch Umsatzumlenkungen gegentiber den Lebensmit-
telméarkten generieren, die sich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Hessisch Olden-
dorf befinden. Dies entspricht - bezogen auf den projektrelevanten Einzelhandelsumsatz von rd.
34,8 Mio. Euro - einer Umverteilungsquote von max. 1,2% und damit deutlich unterhalb der der
"Orientierungsschwelle” von 10%.

Der Anbieter steht v.a. mit den im Ortszentrum anséssigen Lebensmitteldiscountmarkten Lidl, Aldi
und Penny im Wettbewerb. Aus Sicht der Gutachter wird kein Bestandsbetrieb wirtschaftlich derart
unter Druck geraten, dass er sich aufgrund der Erweiterung des Netto-Marktes vom Standort zu-
rickziehen muisste, zumal alle Lebensmittelmérkte als marktaddquat und leistungsstark einzustu-
fen sind.

m Fir den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Fischbeck und den dort vor-
handenen nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in Form eines NP Lebensmitteldiscount-
marktes wird eine lediglich marginale Umsatzumverteilung von weniger als 0,1 Mio. Euro prognos-
tiziert. Dadurch kommen maximal marginale Umsatzumverlagerungen zustande, die nicht spurbar
sein werden.

m Zu Lasten der Anbieter im westlichen Stadtgebiet von Hameln (Penny und Combi) waren maxi-
male Umlenkungseffekte in H6he von absolut etwa 0,2 Mio. Euro zu erwarten (1,8 %). Hier wére
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v.a. der Penny-Lebensmitteldiscounter an der KlitstraRe anzufiihren. Eine Geschaftsaufgabe in-
folge der Erweiterung des Netto-Marktes wére allerdings in jedem Fall auszuschliel3en.

m Die prozentualen Umverteilungsquoten zu Lasten weiterer Angebotsstrukturen auf3erhalb von
Hessisch Oldendorf waren insgesamt mit Werten von deutlich unter 1,0% weitgehend als marginal
zu bezeichnen.

Angesichts der Hohe der durch die Netto-Erweiterung induzierten maximalen Umsatzumverlagerungen
kann ausgeschlossen werden, dass in den zentralen Versorgungsbereichen von Hessisch Oldendorf oder
an sonstigen Nahversorgungsstandorten ansassige Betriebe im Untersuchungsraum in ihrem Fortbe-
stand gefahrdet werden.

7.2 Stadtebauliche Bewertung

Im vorliegenden Planfall sind die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens im Hinblick auf
die versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Hessisch Oldendorf und in
den umliegenden Kommunen zu bewerten. Dabei stehen die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zent-
raler Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Erweiterungsvorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintréchtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.® Diese negativen Auswirkungen wé-
ren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes sol-
che Betriebe geschlossen wiirden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig
sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zent-
ralen Versorgungsbereichen wére dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die
Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen
zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

6 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,

wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich® auswirken diirfen. Noch nicht abschlielend geklart
ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kénnen. In der Planungs- und
Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgréf3e etabliert, dass bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als abwagungsre-
levant angesehen wird. Bis zu diesen Abwéagungsschwellenwerten ist regelméafig davon auszugehen, dass sich
keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weitere qualitative Indikatoren ge-
pruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmaRig dann vor, wenn

die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fl&-
chendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprégenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflirchten sind, bzw.

das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fihrt und

das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschétzung, dass durch die geplante Neu-
aufstellung des Netto-Lebensmittelmarktes an der Hamelner Straf3e 9 in Hemeringen keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Hes-
sisch Oldendorf sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

Es handelt sich um eine bestandssichernde MalRnahme eines strukturpragenden Nahversor-
gungsbetriebes in einem zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) der Stadt
Hessisch Oldendorf.

Es werden durch die geplante Netto-Erweiterung keine "mehr als unwesentlichen" Umverteilungs-
effekte innerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche und bei den woh-
nungsnahen Versorgungsstrukturen ausgelost, sodass die Wettbewerbswirkungen nicht die wirt-
schaftliche Tragféhigkeit einzelner Betriebe infrage stellen. Stadtebaulich relevante Auswirkungen
sind somit nicht zu erwarten.

Die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Fisch-
beck in Hessisch Oldendorf wird durch das Erweiterungsvorhaben nicht eingeschréankt.

Die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Hemerin-
gen in Hessisch Oldendorf wird durch das Erweiterungsvorhaben nicht eingeschrankt. Vielmehr ist
hier zu berlcksichtigen, dass der nahversorgungsrelevante Einzelhandelsumsatz innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches im Zuge der Netto-Erweiterung in der Summe um knapp 0,8 Mio.
Euro anwéachst. Demnach fuihrt die Modernisierung und Erweiterung des Netto Lebensmittelmark-
tes in Summe zu einer Stabilisierung/Attraktivierung des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsangebotes im Nahversorgungszentrum Hemeringen.

Auch die Innenstadt von Hessisch Oldendorf wiirde infolge der Netto-Erweiterung nicht in ihrer
Entwicklungsfahigkeit eingeschrankt. Zwar waren geringfiigige Umsatzumlenkungen zu prognosti-
zieren, zugleich stellen sich die in der Innenstadt vorhandenen Angebote aber leistungsstark und
modern aufgestellt dar.

Aufgrund der geringen Dimensionierung des Untersuchungsobjektes sind wesentliche Marktwir-
kungen fir die Nachbarkommunen und damit negative Gibergemeindliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlief3en.
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m Im Bereich der sonstigen Sortimente/Non-Food-Sortimente ist mit keiner messbaren Umsatzstei-
gerung zu rechnen. Hier kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechende Kaufkraft
derzeitig bereits Uberwiegend von gréf3eren Lebensmittelméarkten gebunden wird und damit die zu
betrachtenden Umsatzverlagerungen in erster Linie groR3ere filialisierte Lebensmittelmarkte betref-
fen werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden dagegen nur in einem sehr geringen Maf3
wettbewerblich tangiert, sodass die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Facheinzelhandels im zentra-
len Versorgungsbereich nicht gefahrdet wird.

Im Fazit stellt das Planvorhaben eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgungsfunktion fir
die Stadt Hessisch Oldendorf dar. Negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
von zentralen Versorgungsbereichen und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Hessisch Olden-
dorf und in den Nachbarkommunen sind fur den Realisierungsfall der geplanten Erweiterung auszuschlie-
Ren.

Die Vorhabenplanung bewegt sich in einer marktublichen GréRenordnung zur Neuausrichtung bzw. Bei-
behaltung eines marktgéngigen Formates und beinhaltet einen nahversorgungsrelevanten Sortiments-
schwerpunkt. Die Vertraglichkeit der Planung konnte im Rahmen der vorangehenden Ausfihrungen
nachgewiesen werden.

7.3 Kompatibilitdt der Erweiterungsplanung mit dem kommunalen Einzel-
handelskonzept

Die Stadt Hessisch Oldendorf verfiigt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009
(BBE Retail Experts Unternehmensberatung) mit einer Teilfortschreibung (Aktualisierung der Hessisch
Oldendorfer Sortimentsliste) aus dem Jahr 2019 (Junker & Kruse). Demnach befindet sich der Planstand-
ort innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum Hemeringen), wie bereits
angemerkt wurde, muss das Konzept Gberarbeitet werden, da der Ortsteil Hemeringen nicht als Zentrales
Siedlungsgebiet ausgewiesen ist und somit die Grundlage fiur die Ausweisung eines Zentralen Versor-
gungsbereiches fehlt.

Fur das Nahversorgungszentrum wird als Empfehlung, die Neuansiedlung eines leistungsfahigen Le-
bensmittelmarktes an den Standort Hamelner Stral3e ausgesprochen. Mit der damaligen Etablierung des
jetzigen Netto-Lebensmitteldiscountmarktes wurde dieser Empfehlung Folge geleistet. Nun ist es angera-
ten den Markt langfristig zu sichern, die geplante Modernisierung soll dazu Rechnung tragen.

Es handelt sich bei der Modernisierung des Netto-Marktes um eine kleinflachige Erweiterung und be-
standssichernde MalRnahme des zentralen Magnetmieters innerhalb des ausgewiesenen Nahversor-
gungszentrums Hemeringen. In Summe folgt damit das Planvorhaben den Zielen und Handlungsempfeh-
lungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Hessisch Oldendorf.

34



BBE

Handelsberatung

Aktualisierung Auswirkungsanalyse Netto-Erweiterung in Hessisch-Oldendorf

8 Landesplanerische Einordnung

Das aktuell giltige Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) definiert die landes-
planerischen Ziele, die im Rahmen von Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen von Einzelhandelsgrof3pro-
jekten zu beriicksichtigen sind.

Ein Einzelhandelsgrof3projekt im Sinne des LROP erfiillt folgende Kriterien:
B Es muss sich um Einzelhandel handein
B Es muss sich um groR3flachigen Einzelhandel handein
B Der grof3flachige Einzelhandel muss raumbedeutsam sein

Bei dem zu untersuchenden Netto Lebensmittelbetrieb handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb.
AuRBerdem wird die zuklnftige Verkaufsflache rd. 1050 m2 betragen. Der Planstandort ist somit flachen-
seitig per Definition (>800m2 Verkaufsflache) grof3flachig. Die Raumbedeutsamkeit ist zu prifen.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist laut Abschnitt 2 Absatz 2 der Arbeitshilfe zum LROP nicht als raumbedeut-
same Nahversorgung zu definieren, wenn der Betrieb mit periodischem Sortiment der wohnortbezogenen
Nahversorgung dient.

Wohnortbezogene Nahversorgung wird im Sinne des LROP (Vgl. Arbeitshilfe zum LROP, Abschnitt 2 Ab-
satz 6.1) wie folgt definiert: ,Der ,wohnortbezogenen Nahversorgung' dienende Betriebe sind Betriebe,
die ausschlieBlich kleinrAumig wirken und deshalb keine Raumbedeutsamkeit erlangen. [...] Deshalb
kann ihre Verkaufsflache auch mehr als 800 m2 betragen. Zwingend einzuhaltende Voraussetzungen die-
ser Betriebe sind, dass ihr Sortiment zu mindestens 90 % aus periodischen Sortimenten [das sind insb.
Lebensmittel und Drogeriewaren (Anm. BBE)] bestehen und mehr als 50 % ihres Umsatzes von Kunden
aus dem Nahbereich stammen.*

Nach Einschatzungen der Gutachter wird der Netto Lebensmittelmarkt nach seiner Erweiterung den
Grol3teil seines Umsatzes aus dem Nahbereich generieren, aufgrund des landlich gepragten Umfeldes
hat der Netto-Markt ein groBeres Gebiet zu versorgen. Des Weiteren besteht die Sortimentsstruktur eines
Netto-Lebensmittelmarktes zu 90 % aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten (v.a. Nahrung- und Ge-
nussmittel, Drogerieartikel). Dies ist entsprechend im Bebauungsplan festzusetzen.

Da das Planvorhaben die Kriterien einer wohngebietsorientierten Nahversorgung erfullt und somit nicht
raumbedeutsam im Sinne des LROP Niedersachsen ist, wird es als kleinflachiger Betrieb mit einer Ver-
kaufsflache <800 m? behandelt. Die Vorgaben des LROP des Landes Niedersachsen (2017) bezuglich
der Neuansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten (Konzentrations-, Integrations-, Kongruenzgebot, Be-
eintrachtigungsverbot) sind trotz einer perspektivischen Verkaufsflache von rd. 1050 m2 im vorliegenden
Einzelfall somit nicht prifungsrelevant.
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9 Fazit

Der Anbieter darf die Verkaufsflachengrenze zur Grof3flachigkeit von 800 m? iiberschreiten, sofern nach-
gewiesen werden kann, dass es sich im vorliegenden Fall nicht um einen raumbedeutsamen Einzelhan-
delsbetrieb, sondern um eine wohngebietshezogene Nahversorgung handelt. Dies konnte attestiert wer-
den. Es ist dartiber hinaus auch zu prtfen, ob von einer wettbewerbsiblichen Anpassung schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen kdnnen. Dies konnte im vorliegenden Gut-
achten ausgeschlossen werden:

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante
Netto-Erweiterung an der Hamelner Straf3e im Nahversorgungszentrum Hemeringen in der Stadt
Hessisch Oldendorf keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die
wohnungsnahe Versorgung zu erwarten sind und fiir das Planvorhaben vor diesem Hintergrund
die Anderung des Bebauungsplan genehmigt werden kann.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

Es ist geplant, den auf dem Grundstiick Hamelner Stra3e 9 in Hemeringen anséssigen Netto-Le-
bensmitteldiscountmarkt umfassend zu modernisieren. Im Zuge der Uberplanung soll die Ver-
kaufsflache (VKF) von heute insgesamt ca. 850 m? auf kiinftig bis zu 1.050 m2 erweitert werden.

Die Angebotsausrichtung wird auch nach der Erweiterung primar bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten liegen. Durch die ErweiterungsmalRnahme sollen die Voraussetzungen fur eine Diver-
sifizierung des Nahversorgungsangebotes, eine groRzligigere Warenprasentation, eine verbes-
serte Kundenfiihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe geschaffen werden. Das
Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind somit als bestands-
sichernde MalRnahmen zu bewerten, die der Stabilisierung der erreichten Marktposition dienen.

Der Planstandort dient in erster Linie der wohnortnahen Versorgung fir die im Ortsteil Hemerin-
gen ansassige Wohnbevolkerung und den angrenzenden landlich gepragten Ortsteilen.

Rd. 95% des Umsatzes dirfte nach der Erweiterung mit Kunden aus dem Einzugsgebiet, das die

sudlich der Weser gelegenen Ortschaften von Hessisch Oldendorf umfasst, erzielt werden. Somit

wird auch der erweiterte Netto-Lebensmittelmarkt ganz Gberwiegend eine Versorgungsfunktion fur
die in Hemeringen und sudlich der Kernstadt lebende Wohnbevdélkerung tibernehmen.

Durch Realisierung der Planung kann eine marktgerechte Sicherung der Versorgungsstruktur fur
die angrenzenden Wohngebiete auf Basis einer Modernisierung des Bestandsbetriebes erreicht
werden.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen beziehen sich in erster Linie auf die grol3eren Lebens-
mittelmarkte in der Kernstadt Hessisch Oldendorf. Dabei handelt es sich um die Lebensmitteldis-
counter Penny, Lidl und Aldi, die am ehesten von Umsatzumverlagerungen betroffen sein werden,
da sie eine dhnliche Sortimentsausrichtung aufweisen. Deutlich geringere Umsatzumverteilungen,
sind fir die Lebensmittelmérkte im benachbarten Hameln zu prognostizieren.
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m Im Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte aufgezeigt werden, dass die durch die Neuaufstel-
lung bzw. das Erweiterungsvorhaben maximal zu erwartenden Wettbewerbswirkungen in keinem
Fall die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe infrage stellen werden. Stadtebaulich rele-
vante Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten und auch die Entwicklungsfahigkeit der zentra-
len Versorgungsbereiche in Hessisch Oldendorf sowie den Nachbargemeinden werden durch die
bestandssichernde Erweiterung des Netto-Marktes nicht tangiert. Vielmehr unterstitzt das Plan-
vorhaben die im gemeindlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept formulierten Handlungsemp-
fehlungen zur Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Hemeringen in Hessisch Olden-
dorf.

m Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung
kénnen nach den Ergebnissen der Analyse somit ausgeschlossen werden.

m Die Nicht-Raumbedeutsamkeit des Vorhabens konnte dargelegt werden, daher ist das Vorhaben
mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung (LROP Niedersachsen 2017 sowie RROP LK
Hameln-Pyrmont 2021) kompatibel.

Eine Erweiterung der vorhandenen Netto-Filiale am Standort Hamelner Straf3e 9 in Hemeringen (Nieder-
sachsen) entspricht aus BBE-Sicht somit sowohl den Vorgaben der Raumordnung als auch dem Zentren-
konzept der Stadt Hessisch Oldendorf. Die Unschadlichkeit konnte zweifelsfrei nachgewiesen werden.

Hamburg, im Dezember 2023
BBE Handelsberatung GmbH
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