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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Hann. Miinden ist am Standort Hedemiindener StraBe die Erweiterung
des Lidl-Markts vonrd. 799 gm aufrd. 1.050 gm geplant. Der Vorhabenstandort ist Teil
des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs NVZ Hermannshagen. Das Vorhaben
soll iber eine Bauleitplanung umgesetzt werden.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung besteht somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die Nahversorgung. PrifungsmafBstab ist damit § 11 Abs. 3
BauNVO, 81 Abs. 6 Nr. 4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB.
Darlber hinaus sind die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Nieder-
sachsen und im Landkreis Gottingen (LROP, RROP) zu ber(icksichtigen. Zudem ist die
Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept zu bewerten.

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 Flachenproduktivitaten 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;

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 und Zonen;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maf den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der
0.g. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen unter Berticksichtigung der
zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskon-
Zepts;
Exkurs: Zu den Auswirkungen des Vorhabens im Kontext weiterer Vorhaben

Zusammenfassende Bewertung.

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

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

Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Ein-
zugsgebiet 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 2024 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 in der Hedemiindener StraBe 19 in nordostlicher
Stadtrandlage im Stadtteil Hermannshagen von Hann. Minden.

Vorhabenstandort
Discounter

Verbrauchermarkt, grof

Sey -~
| Wissen bewegt. 2002 (i ioeion ©20 T2 B Alus

~g DS Sk

Abbildung1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung erfolgtim Wesentlichen Gber die B 80, welche am Stand-
ort als Hedemuindener StraBe geftihrt wird. Im westlichen bzw. nordwestlichen Verlauf
durchquert die B 80 das Stadtgebiet von Hann. Miinden und fiihrt ins weitere Umland.
Erganzend kniipft die B8O vor der Weserbrticke an die B 3 an, welche Richtung Norden
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nach Gottingen fiihrt. Im dstlichen bzw. stidéstlichen Verlauf fiihrt die B 80 tber den
Ortsteil Hedemiinden bis nach Witzenhausen. In Hedemiinden besteht zudem ein An-
schluss an die BAB 7, welche das Stadtgebiet in West-0st-Richtung durchquert. Er-
ganzt wird die verkehrliche Erreichbarkeit durch die KreisstraBe K 217, welche am
Standort als Wiershauser Weg geftihrt wird und in Richtung Osten zum Ortsteil Wiers-
hausen flhrt.

Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt v.a. (iber die rd. 200 m entfernte Bushaltestelle
~,Hermannshagen - Hedemundener Stra3e“, an welcher die Buslinie 101 hélt. Ergén-
zend ist sowohl die fuBBlaufige Erreichbarkeit als auch mit dem Fahrrad aus den umlie-
genden Wohngebieten gesichert.

Das Umfeld des Vorhabenstandorts ist zurzeit neben dem bestehenden Lidl-Markt
vor allem durch das Betriebsgelande des Schleifmittelherstellers AWUKO nérdlich und
westlich des Standorts gepragt. Nordostlich befindet sich lockere Einzel- und Doppel-
hausbebauung. Unmittelbar 6stlich befinden sich eine Apotheke und ein Edeka-Ver-
brauchermarkt (inkl. Backerei). Sidlich grenzen Wohnbebauung (Einzel- und
Doppelhduser) und ferner die Werra an. In Richtung Westen entlang der Hedem(inde-
ner StraBBe befinden sich ein Antiquitatengeschaft und eine Tankstelle (inkl. Rewe-To-
Go-Markt).

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept ist der Vorhabenstandort Teil des ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrum Hermanns-
hagen”.

Abbildung 2: Bestehender Lidl-Markt an der Hedemiindener StraBe
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Abbildung 4: Blick in Richtung Norden entlang der EichendorffstraBBe



6|54

2.2

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

Die HedemtUindener StraBe in Hann. Miinden als Standort fiir einen Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Erweiterungsvorhaben

24 Stunden |0
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Abbildung 5: Blick in Richtung Osten entlang der Hedemiindener Stra3e

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung eines bereits etablier-
ten Nahversorgers. Die geplante Gesamtverkaufsflache betragt 1.050 gm. Der am
Standort bestehende Lidl-Markt verfiigt aktuell iiber eine Verkaufsflache von rd.
799 gm, sodass die Erweiterung einen Flachenzuwachs von rd. 251 gm umfasst.

Der Sortimentsschwerpunkt des Lidl-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
Verkaufsflachenanteil aperiodischer, v.a. zentrenrelevanter Randsortimente® wird er-
fahrungsgeman bei ca. 10 % (rd. 105 gm) liegen.

Damit zeigt die Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des Lidl-Lebensmitteldis-
counters folgendes Bild:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch die Erweiterung

. VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 719 226 945

aperiodischer Bedarf 80 25 105

Gesamt 799 251 1.050

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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Der Vorhabenstandort verfiigt Gber eine Ausweisung als GE. Das Vorhaben soll tGber
eine Bauleitplanung realisiert werden. PriifungsmaBstab ist damit § 11 Abs. 3 BauNVO0,
§1Abs.6Nr.4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit den raumordnerischen Bestimmungen und den Vorgaben aus dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept.

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 fiir das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Markts ergibt.2 SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Bestand-
teil des Einzelhandelsgefliges.

Der Standort solldariiber hinaus weiterhin 75 Stellplatze aufweisen. Damit liegt der
Wert innerhalb der Spannbreite der Richtzahl fur den Einstellplatzbedarf nach § 47
NBauO, die 1 Einstellplatz je 10 bis 20 gm Verkaufsflache flr groBflachige Betriebe vor-
sieht. Daraus ergibt sich fir das Vorhaben ein Stellplatzbedarf von 53 bis 105.

Geplant ist die Erweiterung eines Lidl-Lebensmitteldiscountersin
Hann. Minden. Der Verkaufsflachenzuwachs betragt 251 gm. Der
aktuell kleinflachige Lidl-Markt ist im Bewusstsein der Bevolkerung
etabliert und im modal split gut erreichbar. Das Vorhaben befindet sich
im zentralen Versorgungsbereich NVZ Hermannshagen und soll Gber
eine Bauleitplanung realisiert werden. Prifungsmafstab ist damit § 11
Abs. 3 BauNVO0, § 1 Abs. 6 Nr. 4,8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen
Kriterien und den Vorgaben aus dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept.

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 Stadt Hannoversch Miinden (Landkreis Gottingen) ist die stidlichste Stadt Nie-
dersachsens und befindet sich an der Grenze zu Hessen sowie unweit der Landes-
grenze zu Thiringen. Die Stadt setzt sich aus den zehn Ortsteilen Bonaforth, Gimte,
Hedemiinden, Hemeln, Laubach, Lippoldshausen, Mielenhausen, Oberode, Volkmars-
hausen, Wiershausen sowie der Kernstadt (Stadtteile Altmiinden, Hermannshagen, In-
nenstadt, Neumiinden, Kattenbhl, Blume) zusammen. Die Tallage am Zusammenfluss
von Fulda und Werra zur Weser, sowie das umliegende Mittelgebirge bestimmen die
Topographie der Stadt.
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Die verkehrliche Anbindung von Hann. Miinden erfolgt im Wesentlichen tber die
BundesstraBen B 3, B 80 und B 469. Die B 3 durchquert das Stadtgebiet in Nordost-
/Stdwest-Richtung und sichert somit die Anbindung an Géttingen im Nordosten und
Kasselim Stidwesten. Die B 80 folgt im Wesentlichen dem Verlauf der Weser im Norden
und der Werra im Zentrum der Stadt Richtung Osten. Die B 469 knlpft im Zentrum der
Stadt an die B 3 und im suidwestlichen Verlauf an die Bundesautobahn 7. Die Uberortli-
che verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die BAB 7, welche das slidliche Stadtgebiet in
West-0st-Richtung durchquert. Die Oberzentren Gottingen und Kassel sind somitinrd.
30 Minuten zu erreichen.

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt im Wesent-
lichen tiber den Bahnhof siidlich des Stadtkerns. Uber die Regionalziige RE 2, RE 9 und
RB 83 bestehen Verbindungen u.a. nach Kassel, Géttingen, Halle und Erfurt. Zusatzlich
fuhrt die Schnellfahrstrecke Hannover-Wirzburg unterirdisch durch das Stadtgebiet
von Hann. Mdnden. Aufgrund der Tallage fuhren die Bahnstrecken teilweise durch
mehrere Tunnel sowie (iber die Werratalbriicke. Erganzt wird der OPNV durch eine Viel-
zahl an Buslinien, die sowohl die dérflichen Ortsteile als auch das Umland an Hann.
Muinden anbindet.

Von Seiten der Raumordnungist die Stadt Hann. Miinden als Mittelzentrum ausgewie-
sen und soll demnach Versorgungsfunktionen auch fur das Umland Gbernehmen. Flir
den periodischen Bedarf ist gleichwohl das eigene Stadtgebiet als relevanter Kongru-
enzraum anzusehen. Die nachstgelegenen Orte mit gleichrangiger zentral6rtlicher
Funktion sind Witzenhausen (rd. 20 km slddéstliche Entfernung), Vellmar (rd. 24 km
sudwestliche Entfernung) und Hofgeismar (rd. 30 km nordwestliche Entfernung. Die
Oberzentren Kassel und Gottingen befinden sich in unmittelbarer Nahe (jeweils rd. 28
km Entfernung).

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklungin Hann. Minden verlief seit 2017 mit einem jahrlichen
Riickgang von - 0,4 % negativ. Damit ist die Entwicklung in der Stadt Hann. Miinden
leicht negativer verlaufen als im Landkreis Géttingen bzw. in Niedersachsen insgesamt.

Insgesamt lebten in Hann. Miinden Anfang 2022

rd.23.290 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Hann. Miinden im Vergleich

+/-17/22 Verénderung
Gemeinde, Landkreis, Land : in% p.a.in%
Hann.Miinden 23.797 23.289 -508 -21 -0,4
Witzenhausen (Hessen) 15.092 14.943 -149 -1,0 -0,2
Vellmar(Hessen) 18.067 18.166 99 0,5 01
Goéttingen, Stadt 119.177 116.557 -2.620 -2,2 -0,4
Hofgeismar (Hessen) 15.247 15.309 62 0,4 01
Kassel (Hessen) 199.062 200.406 1.344 0,7 01
Landkreis Géttingen 327.065 323.661 -3.404 -1,0 -0,2
Niedersachsen 7.945.685 8.027.031 81.346 1,0 0,2

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

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Hann. Miinden kann in Anlehnung
an die Prognose von MB-Research®, unter Beriicksichtigung der tatsdchlichen Ent-
wicklung in den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohner-
zahlen auch in den nachsten Jahren leicht negativ entwickeln werden. Im Jahr 2024
(dem maoglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Hann. Miinden
daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 23.190 Einwohnern.

Hann. Miinden verfligt Giber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* von
95,2. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Got-
tingen (95,8) durchschnittlich aus. Im Vergleich zu den umliegenden Stadten und Ge-
meinden Witzenhausen (90,6), Hofgeismar (91,0) und Kassel (93,4) ist die
Kaufkraftkennziffer gar als berdurchschnittlich zu bewerten. Gleichwohl liegt sie
deutlich unter dem Landes- sowie Bundesdurchschnitt (99,2 respektive 100,0).

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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Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren aufgrund der prospektiv negativen Einwohnerentwicklung
nur geringfligige Entwicklungspotenziale fir die klinftige
Einzelhandelsentwicklung in Hann. Minden und sind damit eher
restriktiv zu bewerten. Das Kaufkraftniveau liegt dagegen auf einem
regional durchschnittlichen Niveau. Dies wurde bei der nachfolgenden
Wirkungsprognose des Vorhabens berlcksichtigt. Hann. Miinden mit
der Kernstadt und den Ortsteilen Bonaforth, Gimte und
Volkmarshausen ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft. Im
periodischen Bedarf bezieht sich der Kongruenzraum gleichwohl auf
das eigene Stadtgebiet.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Hann. Mlinden tbertragen.

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 begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus ist
das eigene Filialnetz von Lidl zu bertcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten. Im Umfeld des Vorhabenstandorts
ist zwar eine Vielzahl von Lebensmittelmarkten angesiedelt, allerdings befinden sich
davon nur der Edeka-Verbrauchermarkt im NVZ Hermannshagen und der Aldi-Markt
im Steinweg in fuBlaufiger Entfernung (rd. 100 m bzw. 600 m). Die librigen Wettbewer-
ber liegen bereits auBerhalb der 1.000 m-Distanz, bei der man von einer fuBlaufigen
Erreichbarkeit sprechen kann. Im weiteren Umfeld biindeln sich die Lebensmittel-
markte in den Nahversorgungszentren und dem zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt. Neben den Angebotenim ZV Innenstadt finden sich zahlreiche Anbieter bspw.im
NVZ Neumiinden und NVZ Kénigshof. Im NVZ Auefeld, ndrdlich der Kernstadt befindet
sich zudem ein Hit-Verbrauchermarkt. Allerdings ist hier die Einwohnerdichte aufgrund
des Gewerbegebietscharakters deutlich geringer.
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Abbildung 7:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer moderaten vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation
im Raum auszugehen, die sich beglinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets
auswirkt. Die im weiteren Umfeld befindlichen Markte schranken allerdings eine we-
sentliche Ausdehnung Giber den Nahbereich ein.

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens bildet im Nahbereich (Zone 1) das fuBlaufig er-
reichbare Umfeld und erstreckt sich fast vollstdndig tGber die Stadtteile Blume und
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Hermannshagen, nérdlich der Werra. Uber die Werratalbriicke schlieBt der Nahbereich
zusétzlich Gebiete der Kernstadt, entlang den StraBen ,Werraweg“ und ,Vor der Bahn“
ein.Die Zone 2 erstreckt sich Uber weite Teile der Kernstadt von Hann. Miinden. Im Nor-
denreicht die Zone 2 bis zum Kieswerk im Ortsteil Gimte. Wahrend die Stadtgrenze das
Einzugsgebiet 6stlich definiert, begrenzen die Siedlungsgebiete der Ortsteile Laubach
und Oberode sowie der Verlauf der A 7 das sudliche Einzugsgebiet. Im Westen begren-
zen die Stadtgrenze und im Stidwesten der Ortsteil Bonaforth die Zone 2.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 22.420 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevoélkerungsveranderungen kann von einem sin-
kenden Einwohnerpotenzial im EInzugsgebiet ausgegangen werden von insgesamt

rd.22.330 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Hann. Minden

Bereich 2022 2024
Zonel 2.613 2.600
Zone 2 19.807 19.730
Einzugsgebiet 22.420 22.330

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

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. 147,5 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2024 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungsriickgdnge von einem Riickgang des Nachfragepo-
tenzials auszugehen auf

rd.146,9 Mio. € (- 0,6 Mio. €).

Davon entfallen knapp 73,6 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevan-
ten Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2024 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 8,6 65,0 73,6
AperiodischerBedarf** 8,5 64,8 73,4
Gesamt 17,1 129,8 146,9

Quelle: Eigene Berechnungen. * ohne pharmazeutischer und medizinischer Bedarf **ohne Mé&bel.

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 (ohne Apotheken) = 3.461 €.
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Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Erweiterungsvorhabensin 2024 etwa 22.330 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur
Marktwirksamkeit auf etwa 146,9 Mio. € leicht absinken. Davon
entfallenrd. 73,6 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 innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im September 2022 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet’
des Vorhabens durchgefiihrt.

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

rd.11.000 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 7.300 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf die
Zone 2.

/ Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorgenommen und stellt im Nahbereich (Zone

1) das fuBlaufige Umfeld dar. Die Zone 2 erstreckt sich tiber weite Teile der Kernstadt von Hann. Miinden. Im Norden reicht die Zone 2
bis zum Kieswerk im Ortsteil Gimte. W&hrend &stlich die Stadtgrenze das Einzugsgebiet definiert, begrenzen die Siedlungsgebiete der
Ortsteile Laubach und Oberode sowie der Verlauf der A 7 das stidliche Einzugsgebiet. Im Westen begrenzen die Stadtgrenze und im
Sudwesten der Ortsteil Bonaforth die Zone 2.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe Verkaufsflichein gm
NVZ Hermannshagen 3 2.170
Streulage 4 1.470
Zonel 7 3.640
ZVInnenstadt 14 1.430
NVZ Neumdiinden 4 1.400
NVZ Kénigshof 4 1.860
NVZ Auefeld 3 2.490
Streulage 4 150
Zone2 29 7.330
Einzugsgebiet gesamt 36 10.970

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 490 qm/1.000 Einwohner
und liegt damit leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 530 gm je 1.000
Einwohner®). Dies deutet auf moderate Verkaufsflachenspielraume hin die u.E. daftir
genutzt werden sollten die bestehenden Angebote in Hann. Miinden den heutigen
Marktkonzepten des Lebensmitteleinzelhandels anzupassen, um Umsatzabflisse in
die umliegenden zentralen Orte zu vermeiden und den Versorgungsauftrag des Mittel-
zentrums Hann. Miinden abzusichern.

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.

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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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Folgende strukturpréagende Lebensmittelmarkte (> 400 gm) sind neben dem zu erwei-
ternden Lidl-Markt innerhalb des Einzugsgebiets angesiedelt:
Edeka-Verbrauchermarkt, NVZ Hermannshagen (Zone 1)
Aldi-Lebensmitteldiscounter, Steinweg (Zone 1)

Penny-Lebensmitteldiscounter, ZV Innenstadt (Zone 2)
Aldi-Lebensmitteldiscounter, NVZ Konigshof (Zone 2)

Rewe-Verbrauchermarkt, NVZ Konigshof (Zone 2)

Penny-Lebensmitteldiscounter, NVZ Neuminden (Zone 2)

Hit-Verbrauchermarkt, NVZ Auefeld (Zone 2)
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Abbildung11: Penny-Marktim ZV Innenstadt (Zone 2)
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Abbildung12: Aldi-Markt im NVZ Kénigshof (Zone 2)

5.1.2 Umsatzstruktur

Die Umsatze flr 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. 54,4 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entféllt der Schwerpunkt mit rd. 34,9 Mio. € auf die Be-
triebe in der Zone 2. Im Nahversorgungszentrum Hermannshagen werden rd. 11,9 Mio.
€ generiert.
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Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflicheingm Umsatzin Mio.€

NVZ Hermannshagen 2.170 11,9
Streulage 1.470 7,7
Zonel 3.640 19,6
ZVInnenstadt 1.430 8,6
NVZ Neumdiinden 1.400 5,5
NVZ Kénigshof 1.860 10,5
NVZ Auefeld 2.490 91
Streulage 150 1,2
Zone?2 7.330 34,9
Einzugsgebiet gesamt 10.970 54,4

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.000 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern getrieben. Daraus resultiert eine nahversorgungs-
relevante Einzelhandelszentralitat von rd. 74 % flr das Einzugsgebiet, die auf Kauf-
kraftabfllsse hindeutet.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
11.000 gminnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 54,4
Mio. € Umsatz generiert (ohne aperiodische Randsortimente). Sowohl
die leicht unterdurchschnittliche nahversorgungsrelevante
Verkaufsflachendichte als auch die nahversorgungsrelevante
Einzelhandelszentralitat im Einzugsgebiet deuten auf
Entwicklungsspielrdume hin, welche zur Absicherung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion genutzt werden sollten.

5.2 WeiteresPlanvorhaben: Erweiterung des NVZ
Auefeld

Das NVZ Auefeld im nérdlichen Ortsteil Gimte wird in den kommenden Jahren umfas-
send modernisiert und erweitert. Das Vorhaben beinhaltet einen erweiterten Ersatz-
neubau des bestehenden Hit-Verbrauchermarkts und die Ansiedlung eines
Rossmann-Drogeriefachmarkts. Der Ersatzneubau wird nach Fertigstellung eine
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Verkaufsflache von rd. 2.400 gm vorhalten, wobei der Getrdnkemarkt mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 450 gm wegfallen wird. Der Rossmann-Drogeriefachmarkt wird
eine Verkaufsflache von rd. 660 gm vorhalten. Der Abriss des bestehenden Hit-Markts
war urspringlich auf Sommer 2022 datiert und die Fertigstellung des gesamten Nah-
versorgungszentrums auf 2023. Da der erste Schritt bisher noch nicht erfolgt ist, wird
die prospektive Marktwirksamkeit voraussichtlich 2024 erfolgen. Insgesamt ist durch
das Vorhaben im periodischen Bedarfsbereich von einem Umsatzzuwachs von etwa 3
bis 4 Mio. € auszugehen. Da der modernisierte Hit-Markt und der Rossmann-Drogerie-
markt zeitgleich bzw. ggf. zeitlich vorgelagert zum Lidl-Erweiterungsvorhaben er&ff-
nen wird, werden die Betriebe und ihre Umsatzwirkungen in der Wirkungsanalyse mit
bericksichtigt.

Abbildung 13: Konzept fiir das NVZ Auefeld

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle
Ausgangslage inden zentralen
Versorgungsbereichen

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie stadtebauliche/ver-
sorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungsberei-
cheninnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hann. Miinden aus dem Jahr 2019 zufolge be-
finden sich mit den Nahversorgungszentren Hermannshagen, Kdnigshof, Neumiinden,
Auefeld und dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt samtliche Versorgungsbe-
reiche innerhalb des Einzugsgebiets. Alle weiteren vorhabenrelevanten Einzelhandels-
betriebe im Einzugsgebiet sind in Streulagen verortet.
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ZV Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt befindet sich im Zentrum der Stadt
Hann. Minden in rd. 1,4 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Im Wesentlichen ori-
entiert sich die Abgrenzung am historischen Ortskern bzw. der ehemaligen Stadtmauer
von Hann. Minden. Das stadtebaulich-architektonische Erscheinungsbild zeichnet
sich durch eine Vielzahl an Fachwerkhdusern und einem umfassenden Nutzungsmix
aus. So befinden sich neben Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben auch das
Rathaus, der Marktplatz und soziale Einrichtungen innerhalb des abgegrenzten Be-
reichs.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt im Wesentlichen Uber die B 469, welche tber die
Pionierbriicke westlich der historischen Altstadt und sudlich der Stadtmauer verlauft.
Nordlich wird die Altstadt Uber die Alte Werrabriicke von der B 80 erschlossen. Auf-
grund der Lage im Winkel des Miindungsdreiecks von Fulda und Werra zur Weser stel-
len die kleinrdumigen StraBBenzlige ebenfalls wichtige ErschlieBungsachsen dar. Die
Anbindung mit dem OPNV erfolgt (iber die zentral gelegenen Bushaltestellen ,Markt”
und ,Hann. Miinden Schloss” sowie die stidlich gelegene Haltestelle ,,Hann. Miinden
Rotunde”. Der Hauptbahnhof Hann. Miinden befindet sich ebenfalls in rd. 600 m slid-
Ostlicher Entfernung. Erganzend ist sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit als auch die
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad aus den umliegenden Stadtteilen gesichert.

Das Einzelhandelsangebot ist ausgewogen in kurzfristige und mittelfristige Waren-
sortimente ausdifferenziert. Zudem befinden sich zahlreiche Gastronomiebetriebe im
ZV Innenstadt. Das Nahversorgungsangebot wird durch einen Penny-Lebensmitteldis-
counter und einen Rossmann-Drogeriefachmarkt gesichert. Erganzt wird das Angebot
durch mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

Abbildung14:Blickin Richtung Norden entlang der Lange StraBe
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Abbildung 15: Blickin Richtung Siiden entlang der ZiegelstraBe

Die Innenstadt von Hann. Miinden ist insgesamt stabil und leistungsfahig aufge-
stellt. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs ist gewahrleis-
tet. Insgesamt wird auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd.
1.400 gm ein Umsatz von rd. 8,6 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsorti-

mente).

NVZ Hermannshagen

Das Nahversorgungszentrum Hermannshagen, in welchem sich auch der Vorhaben-
standort befindet, erstreckt sich im Wesentlichen Gber die Grundstiicke des Lidl- bzw.
Edeka-Markts. Das stadtebaulich-architektonische Erscheinungsbild wird vor allem
durch die funktionalen Immobilien der Nahversorgungsbetriebe und des benachbar-
ten Industriebetriebs (AWUKQO) gepragt. Im naheren Umfeld befindet sich zudem
Wohnbebauung (Einzel- und Doppelh&user).

Die verkehrliche Anbindung erfolgt im Wesentlichen Giber die B 80, welche am Stand-
ort als HedemUindener Straf3e geflihrt wird und das NVZ zentral in West-0st-Richtung
durchquert. Erganzt wird die verkehrliche Erreichbarkeit durch die KreisstraBe K 217,
welche am Standort als Wiershauser Weg gefuhrt wird und in Richtung Osten zum Orts-
teil Wiershausen flhrt. Die Anbindung mit dem OPNV ist (iber die Bushaltestellen ,He-
demiindener StraBe”, ,Querenburg” und ,Schule” (jeweils rd. 200 m Entfernung)
gewahrleistet. Ergdnzend ist sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit als auch mit dem
Fahrrad aus den umliegenden Wohngebieten gesichert.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt in den nahversorgungsrelevanten
Warensortimenten. Neben dem Priifobjekt wird der Standort vor allem durch einen
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Edeka-Verbrauchermarkt gepragt. Dartiber hinaus befinden sich ein Backereicafé, eine
Apotheke und ein Blumengeschaft im NVZ Hermannshagen.

Abbildung 16: Edeka-Marktim NVZ Hermannshagen

Abbildung 17:Blick in Richtung Westen entlang der Hedemiindener StraBe
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Abbildung18: Blickin Richtung Osten entlang des Wiershduser Wegs

Die Geschafte im NVH Hermannshagen sind leistungsfahig aufgestellt, allerdings
verfiigt der Lidl-Markt iiber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflaichendimen-
sionierung. Die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums ist gleichwohl
gewabhrleistet. Insgesamt wird auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfla-
chevonrd. 2.200 gm ein Umsatzvonrd. 11,9 Mio. € generiert (ohne aperiodische
Randsortimente).

NVZ Koénigshof

Das Nahversorgungszentrum Kénigshof, befindet sich im stidlichen Stadtteil Katten-
bahlinrd. 3,4 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Das Zentrum erstreckt sich tiber
die Grundstlicke des ansassigen Aldi- und Rewe-Markts. Das stadtebaulich-architek-
tonische Erscheinungsbild wird vor allem durch die funktionalen Immobilien der Nah-
versorgungsbetriebe gepragt. Im naheren Umfeld befinden sich zudem eine
Grundschule, ein Seniorenwohnheim und Wohnbebauung (Einzel- und Reihenh&user).

Die verkehrliche Anbindung erfolgt im Wesentlichen lber die K 226, welche am
Standort als StraBBe ,Vogelsang” geflihrt wird und westlich des NVZ verlauft. Kleinrau-
mig wird der Standort lber die Quedlinburger Stra3e erschlossen. Die Anbindung mit
dem OPNV erfolgt Uber die Bushaltestelle ,,Quedlinburger StraBe” (rd. 200 m Entfer-
nung). Erganzend ist sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit als auch mit dem Fahrrad aus
den umliegenden Wohngebieten gesichert.

Als wichtigste Magnetbetriebe sind ein Rewe-Verbrauchermarkt und ein Aldi-Lebens-
mitteldiscounter zu nennen. Zudem erganzen eine Backerei und eine Fleischerei das
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Angebotim NVZ.Wéhrend eine Ladeneinheit von einem Reisebiiro genutzt wird, stehen
weitere Ladeneinheiten im NVZ Kénigshof derzeit leer.

Abbildung 19: Aldi-Markt im NVZ Kénigshof

Abbildung 20: Rewe-Marktim NVZKdnigshof

Die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums Kénigshof ist gewahrleistet.
Insbesondere der Rewe-Verbrauchermarkt weist einen modernen Marktauftritt
auf. Insgesamt wird auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd.
1.900 gm ein Umsatzvon rd. 10,5 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsorti-

mente).
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NVZ Neumiinden

Das Nahversorgungszentrum Neumiinden, befindet sich im dstlichen Stadtteil Neu-
munden in rd. 3,8 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Das Zentrum erstreckt sich
im Wesentlichen entlang der B 3, welche am Standort als Wilhelmshauser StraB3e ge-
fuhrt wird. Nordlich bildet die Tankstellenimmaobilie an der Wilhelmsh&user StraBe die
Grenze des NVZs und stdlich der Kreuzungsbereich BurckhardtstraBe/Wilhelmshau-
ser StraBBe. Das stadtebaulich-architektonische Erscheinungsbild wird im dstlichen Be-
reich vor allem durch die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe gepragt. Im
westlichen Bereich befindet sich Gberwiegend Wohnbebauung (Einzel- und Doppel-
hauser). Im ndheren Umfeld befinden sich zudem eine Apotheke, ein Eiscafé und wei-
tere Fachgeschéfte und Gastronomiebetriebe sowie Wohnbebauung.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt im Wesentlichen tber die B 3, welche das NVZ
zentral in Nord-Stid-Richtung durchquert. Die Anbindung mit dem OPNV ist (iber die
Bushaltestellen, Querweg”und ,Schroderstra3e” (jeweils rd. 100 m Entfernung) gege-
ben. Erganzend ist sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit als auch mit dem Fahrrad aus
den umliegenden Wohngebieten gesichert.

Als wichtigster Magnetbetrieb ist ein Penny-Lebensmitteldiscounter zu nennen. Zu-
dem erganzen ein Getrankemarkt, ein Fressnapf-Fachgeschaft, eine Tankstelle und ein
Backereicafé das nahversorgungsrelevante Angebot im NVZ.

Abbildung 21:Blickiin Richtung Siiden entlang der Wilhelmsh&user StraBBe
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Abbildung22:Blick in Richtung Norden entlang der Wilhelmsh&user StraBBe

Das Nahversorgungszentrum Neumiinden iibernimmt wichtige, konzentrierte
Nahversorgungsaufgaben fiir den Stadtteil und erfiillt seine ihm zugewiesene
Versorgungsfunktion. Insgesamt wird auf einer nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsflache von rd. 1.400 gm ein Umsatz von rd. 5,5 Mio. € erwirtschaftet (ohne
aperiodische Randsortimente).

NVZ Auefeld

Das Nahversorgungszentrum Auefeld, befindet sich im nérdlichen Ortsteil Gimte in
rd. 3,1 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Das Zentrum erstreckt sich im Wesent-
lichen entlang der StraBBe ,Auefeld”. Im Osten wird das NVZ durch die Hit-Immobilie
und im Westen durch den Kreuzungsbereich Auefeld/Berliner StraBBe begrenzt. Das
stadtebaulich-architektonische Erscheinungsbild wird im Wesentlichen durch die
funktionale Hit-Immobilie und einen Gewerbegebietscharakter gepragt. Im naheren
Umfeld befinden sich zudem die Berufsbildende Schule Miinden, eine weitere Schule,
ein Logistikzentrum, eine Servicestelle des DRKund eine Freiflache. Im weiteren Umfeld
sind zudem ein Baumarkt, die leerstehende Produktionshalle des Unternehmens Eaton
und die Polizeiakademie Niedersachsen zu finden.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt im Wesentlichen lber die L 561, welche am
Standort als Gimter Stra3e geflihrt wird und westlich des Standorts in Nord-Sid-Rich-
tungverlauft. Eine weitere wichtige Verkehrsachse ist die B 3, welche dstlich des Stand-
orts in Nord-Sid-Richtung verlauft und am Standort als Gottinger Straf3e gefiihrt wird.
Kleinrdaumig wird die Standortlage lber die Stra3e Auefeld, welche an beide voranste-
henden StraBen anschlief3t, erschlossen.
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Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt iiber die unmittelbar vor dem Hit-Markt befindli-
che Bushaltestelle ,Auefeld/BBS“. Eine weitere Bushaltestelle befindet sich an der
Gimter StraBe. Ergéanzend ist sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit als auch mit dem
Fahrrad aus den umliegenden Wohngebieten gewahrleistet.

Als wichtigster Magnetbetrieb ist ein Hit-Verbrauchermarkt zu nennen. Zudem erganzt
eine Backereiim Hit-Markt das Angebot im NVZ. In den kommenden Jahren werden der
Hit-Markt modernisiert sowie ein Rossmann-Drogeriemarkt angesiedelt. Siehe dazu
Kapitel 5.2.

Abbildung 23: Hit-Verbrauchermarktim NVZ Auefeld

Abbildung24:Blick in Richtung Westen entlang der StraB3e Auefeld

Der Standortbereich NVZ Auefeld weist aktuell qualitative Defizite auf. Mit der ge-
planten Modernisierung und Ergdnzung des Standorts ist gleichwohl eine umfas-
sende Aufwertung des zentralen Versorgungsbereichs zu erwarten, sodass
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perspektivisch von einer attraktiven undleistungsfihigen Standortlage auszuge-
hen ist. Aktuell wird auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd.
2.500 gm ein Umsatz von rd. 9,1 Mio. € erwirtschaftet (ohne aperiodische Rand-

sortimente).
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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 reprasentiert, 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 Lidl-Markt ist davon auszugehen, dass er insgesamt einen Markt-
anteil im Einzugsgebiet von etwa 4 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Marktan-
teil  wird dabei aufgrund des  beabsichtigten  Betriebstyps im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser
beird. 20 %, in der Zone 2 sind etwa 6 % zu erwarten.
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Marktanteile des Lidl-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 8,6 65,0 73,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 17 3.9 5,6
Marktanteile 20% 6% 8%
Marktpotenzial (Mio. €) 8,5 64,8 73,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,4 0,5
Marktanteile 2% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 17,1 129,8 146,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 19 4,2 6,2
Marktanteile 11% 3% 4%

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

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

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 10 %, die rdumlich 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-
vitat vonrd. 6.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 6,85 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,24 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Lidl-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

, Verkaufsflache Flachen- Umsatz
Branchenmix . . -

ingm produktivitat* inMio. €

periodischer Bedarf 945 6.600 6,24

aperiodischer Bedarf 105 5.800 0,61

Gesamt 1.050 6.500 6,85

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

Tabelle 8: Umsatzstruktur des erweiterten Lidl-Markts

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sdssigen Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktuellen Umséatzen
seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der

9 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Gaste, Durch-
reisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort einkaufen).
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Marktanteil des Lidl-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 3 % bzw. 6 % im perio-
dischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

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

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 8,6 65,3 73,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,4 3,0 4,4
Marktanteile 16% 5% 6%
Marktpotenzial (Mio. €) 8,6 65,1 73,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 0,3 0,4
Marktanteile 2% 0% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 17,2 130,3 147,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,5 3,3 4,8
Marktanteile 9% 3% 3%

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

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

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Lidl-Markts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . —
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 719 6.800 4,89
aperiodischerBedarf 80 5.800 0,46
Gesamt 799 6.700 5,35

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

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Lidl-Markts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs?® (inkl. Streuumsétzen) wird im worst-case insgesamt bei knapp
1,5 Mio. € liegen. Davon entfallen knapp 1,4Mio. € auf den periodischen bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

10 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze 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
Verkaufsfladchenerweiterung 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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Umsatzzuwachs des Lidl-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . o

ingm inMio. €

periodischer Bedarf 226 1,35

aperiodischerBedarf 25 0,15

Gesamt 251 1,49

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Lidl-Markts durch Vorhabenrealisierung

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

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

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 8,6 65,0 73,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,8 1,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 4% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 8,5 64,8 73,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 01 0,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,5% 0,1% 0,2%
Marktpotenzial (Mio. €) 171 129,8 146,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,4 09 1,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2% 1% 1%

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

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Lidl-Markts durch Vorhabenrealisierung

Flr das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 1 %-Punkt
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von insgesamt knapp 1,5 Mio. €, davon knapp 1,4 Mio.
€ im periodischen Bedarf. Der erweiterte Lidl-Markt wird insgesamt ein
Umsatzvolumen von rd. 6,9 Mio. € generieren, davon rd. 6,2 Mio. € im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich.



37

6.2

6.2.1

Dr.Lademann & Partner

Die Hedemiindener StraBe in Hann. Miinden als Standort fiir einen Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Erweiterungsvorhaben

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 2024 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 der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen
Anhaltspunkt dafir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit bzw.
Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort.

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 2024) sowie die Nachfragestrome
bericksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktriickgang infolge des Bevdlke-
rungsriickgangs betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
mindert allerdings die Kompensationsmadglichkeiten des Einzelhandels und ist so-
mit wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen.

® Wirkungsmildernd schlagt allerdings zu Buche, dass das Vorhabenin der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getéatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sichum.

® DieinderZone 1 des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt
aber auch von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen (Zone 2). Von diesen
Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken. Dieser Effekt wird
wirkungsverscharfend fiir die Zone 1 mit bertcksichtigt, da die nahversorgungs-
relevante Einzelhandelszentralitat hier bei tiber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezu-
flisse die Nachfrageabflisse also Gbersteigen.
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Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also liber 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
Marktanteilszuwachsvon <1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommenwerden,
dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei wei-
tem nicht erreichen. Dartiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass standig wechselnde
und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sortimentsbereich bei Discountern v.a. ei-
nen erganzenden Charakter haben. Wirde man die Umsatze im aperiodischen Be-
darfsbereich auf die einzelnen mdglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung,
Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.) herunter brechen
und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen
Marktanteilszuwachse und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Erweiterung nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Be-
rechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsorti-
mentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Aktuell generiert der nahversorgungsrelevante Einzelhandel innerhalb des Einzugsge-
biets einen Umsatz von gut 54,4 Mio. €. Dieser ist um den Umsatzriickgang (rd. -0,2
Mio. €) infolge des prognostizierten Bevélkerungsriickgangs zu reduzieren. Zudem
sind der mit dem Vorhaben im NVZ Auefeld verbundene Umsatzzuwachs sowie die da-
raus an den anderen Standorten ausgeldsten Umsatzriickgange in die Wirkungsprog-
nose einzustellen. Ferner ist der Gesamtumsatz um den gegenwartig generierten
nahversorgungsrelevanten Umsatz des bereits bestehenden Lidl-Markts von knapp
4,9 Mio. € zu reduzieren, um Wirkungen ,,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu
beriicksichtigen. Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein Bestands-Um-
satzinnerhalb des Einzugsgebiets (ohne Lidl) von knapp 49,4 Mio. €.

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 1,2 Mio. € erzielen (ohne Streuumsétze von gut 0,1 Mio. €).
Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 0,5 Mio. €). Das
Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die bisher Betrieben innerhalb des
Einzugsgebiets von auBerhalb bzw. den anderen Einzugsgebietszonen zugeflossen
sind (rd. 0,4 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Bericksichti-
gung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,1 Mio. €.
Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im
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Einzugsgebiet in 2024 (ohne Lidl) gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzum-
verteilung von

insgesamtrd. 2,2 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Ange-
botsliberschneidungen kann davon ausgegangen werden, dass die Zone 1 am
starksten von dem Vorhaben betroffen sein wird (rd. 4,8 %). Dabei werden das NVZ
Hermannshagen (ohne Lidl) mit einem Umsatzriickgang von rd. 4,6 % und die Streula-
genvonrd. 5,1 % betroffen sein. In der Zone 2 sind die absoluten Umsatzriickgange fur
die einzelnen Standortlagen Gberwiegend so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen
rechnerisch nicht nachweisbar sind. Nur fir die NVZ Kénigshof und Auefeld ergeben
sich Umverteilungsquoten von etwa 1 %.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Lidl-
Markts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partnerim
Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa
2 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit max. rd. 5 % ftir die
Streulagen der Zone 1 zu erwarten.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Hann. Mlinden mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 1.050
gmist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVOi.V.m.§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB. AuBBerdem sind die Bestimmungen der Landesplanung
Niedersachsen!! und der Regionalplanung fiir den Landkreis Gottingen'? zu ber(lick-
sichtigen. Demnach sind folgende, additiv verknUpfte Kriterien flr die Zul3ssigkeit ei-
nes groBflachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse 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 selbsténdige, gegebenenfalls jeweils fiir 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 Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich (=Stadt Hann. Miinden) gemaB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und
9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 von Hundert des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maB3geblichen Kongruenzraumes er-
zielt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten. Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines
Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet.

1 Vgl. LROP Niedersachsen 2017

12 Vgl. RROP Landkreis Gottingen 2020
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Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere 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 stéadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fl&-
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 zulassig, 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
moglich ist.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
fur 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 Géttingen aus dem
Jahre 2020 werden die eben genannten Kriterien aus dem LROP aufgegriffen.

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

Dartiber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdat mit dem kommunalen Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2019 zu prifen.

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 Stadt Hann. Miinden ist die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums zuge-
wiesen.Vonihrerraumordnerischen Funktion herist die Stadt demnach als Stand-
ort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht das
Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums. Den raumordnerischen
Bestimmungen folgend, besitzen Mittelzentren eine auf die eigene Stadt ausgerichtete
Versorgungsfunktion fur die allgemeine, tégliche Grundversorgungs- bzw. Bedarfsde-
ckung (periodischer Bedarf).

Der Lidl-Markt ist auch nach Vorhabenrealisierung mit einem aperiodischen Randsor-
timentsanteil von etwa 10 % weiterhin schwerpunktmaBig auf den taglichen Bedarf
ausgerichtet und dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung des
nahversorgungsrelevanten bzw. des periodischen Bedarfs und somit der Grundversor-
gung. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens geht nicht iiber Hann. Miin-
den und damit auch nicht iber den raumordnerisch zugewiesenen
Verflechtungsbereich bzw. Kongruenzraum hinaus. Lediglich die Streuumséatze
sind radumlich nicht genau zuordenbar.

Wahrend sich die Zone 1 tiber das fuBlaufig erreichbare Umfeld in den Stadtteilen Her-
mannshagen und Blume erstreckt, umfasst die Zone 2 weite Teile des restlichen Stadt-
gebiets. Rund 90 % seines Umsatzes wird das Vorhaben mit Einwohnern der Stadt
Hann. Minden generieren. Die restlichen 10 % des Umsatzes sind raumlich nicht ein-
deutig zuordbare Streuumsatze. Diese werden durch Pendler, Durchreisende, Gaste
und Einwohner aus den angrenzenden Ortschaften auBBerhalb des Einzugsgebiets etc.
gewonnen. Die Umsatzherkunft mit Einwohnern aus Hann. Miinden liegt damit bei
rd. 90 %. Folglich wird der 70-30 % Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitat
mit dem Kongruenzgebot entsprochen. Das Vorhaben wird durch das 6rtliche Nachfra-
gepotenzial getragen. Dies gilt sowohl fiir das periodische Hauptsortiment als auch
fur das aperiodische Randsortiment. Auch unter Berticksichtigung des unmittelba-
ren Standortumfelds kann eine Uberschreitung des 30 %-Schwellenwerts ausge-
schlossen werden.
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Der Vorhabenstandort befindet sich gemal dem RROP Landkreis Gottingen 2020 im
zentralen Siedlungsgebiet der Stadt. Demnach entspricht das Vorhaben dem Kon-
zentrationsgebot.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot
gerecht.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche 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.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber 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 Umstande 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).

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote zwischen etwa 1 und
5 %innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kritischen 10 %-Schwellenwert da-
mit sehr deutlich unterschreiten. Tendenziell strker von dem Vorhaben betroffen sind,
vor allem bedingt durch die unmittelbare raumliche Néhe, das NVZ Hermannshagen
(ohne Lidl) und die Streulagen der Zone 1 mit jeweils rd. 5 % Umsatzumverteilung. Dort
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trifft das Vorhaben gleichwohl auf leistungsfahige Strukturen. In der Zone 2 sind die
absoluten Umsatzriickgange fur die einzelnen Standortlagen tberwiegend so gering
(<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind. Nur fir die NVZ
Konigshof und Auefeld ergeben sich rechnerische Umverteilungsquoten von etwa 1 %.
,Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérungder Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der
Hoéhe der Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabenin-
duzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.

Der erweiterte Lidl-Markt in der Hedemuindener Stra3e 19 tragt maBgeblich zur Siche-
rung der wohnortnahen Versorgung und Funktionsfahigkeit sowie der Attraktivitats-
steigerung des NVZ Hermannshagen bei. Mit der Realisierung des Vorhabens ist eine
qualitative Weiterentwicklung der Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass
mehr als unwesentliche Auswirkungen induziert werden. Vielmehr wird das Vorhaben
die Versorgungsfunktion im Segment des nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarfs weiter absichern.

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 unter 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird die geplante Erweiterung des Lidl-
Markts in der Hedemtiindener StraBBe 19 in Hann. Miinden damit
gerecht.

7.4

Zur stadtebaulichen Integrationdes
Vorhabenstandorts

Geman 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-
bereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem mussen diese Fla-
chen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
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DerVorhabenstandort befindet sichinnerhalb des NVZHermannshagen und stellt
damit bereits heute einen festen Bestandteil des Nahversorgungszentrums dar.
Der Vorhabenstandort kann als integriert betrachtet werden

So besitzt der Kreuzungsbereich Hedemuindener StraBBe und Wiershauser Weg, an wel-
chemsich derVorhabenstandort befindet, bereits gegenwartig eine grundversorgende
Funktion und umfasst dabei ein nahversorgungsrelevantes Angebot aus Betrieben des
periodischen Bedarfs. Dartiber hinaus handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung,
sondern um eine Erweiterung eines bereits ansassigen Betriebs. Der Lidl-Lebensmit-
teldiscounter sichert bereits heute als auch in Zukunft die Nahversorgung innerhalb
der Stadtteile Hermannshagen und Blume.

Durch die integrierte Lage wird auch der rdumliche Zusammenhang zum vorhandenen
Siedlungsbereich gewahrt. Der Vorhabenstandort ist aus den direkt angrenzenden
Wohngebieten im Norden, Osten und westlich des Industriegelandes sowie sudlich der
Werra fuBlaufig gut erreichbar. Die Nahe zu einer Bushaltestelle sichert zudem die An-
bindung an den OPNV. Die Lage des Vorhabenstandorts an der Hedemiindener StraBe
bzw. B 80 mit einer Anbindung an die BAB 7 im Ostlichen Verlauf sorgt zusatzlich flr
eine gute ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr.

Gleichwohl weist das Regionale Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis G6ttin-
gen nurdie Innenstadt von Hann Miinden als Versorgungskern und damit als stad-
tebaulichintegrierte Lage im Sinne des LROP aus. Damit ist erganzend zu prifen, ob
das Vorhaben mit den Ausnahmeregelungen des LROP fiir nahversorgungsrelevante
Vorhaben kompatibel ist:

B Einbindung in das Netz des OPNV: erfilllt, eine Anbindung an die Buslinie 101 ist
Uber zwei Haltestellen gewahrleistet;

B Aufteilung der Verkaufsflache in periodische und aperiodische Sortimente: erftllt,
das Vorhaben weist eine Verkaufsflache im periodischen Bedarfsbereich von 90 %
auf;

B Lageim zentralen Siedlungsgebiet: erftllt, der Standort befindet sich im zentralen
Siedlungsgebiet des Mittelzentrums Hann. Mlinden;

B Raumlich-funktionaler Zusammenhang zu Wohngebieten; erfillt, es besteht ein
funktionaler Zusammenhang zu den umliegenden Wohngebieten;

B Vorhandensein einer stadtebaulich integrierten Lage im Sinne des LROP: erfillt, mit
dem ZV Innenstadt weist das Regionale Einzelhandelskonzept eine stadtebaulich
integrierte Lage aus;

B Stadtebauliches Konzept und stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle Griinde
zur Nichtansiedlung innerhalb der stadtebaulich integrierten Lage: erfillt, das be-
schlossene Einzelhandelskonzept der Stadt Hann. Miinden fungiert als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept; Da die Ansiedlung in der integrierten Lage


AGS-3
Hervorheben


48

Dr.Lademann & Partner

Die Hedemiindener StraBe in Hann. Miinden als Standort fiir einen Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Erweiterungsvorhaben

(=Innenstadt) schwierig ist und die Nahversorgung aufgrund der polyzentrischen
Siedlungsstruktur der Stadt auch nicht allein von der Innenstadt getragen werden
kann, werden im Konzept Standortalternativen vorgeschlagen, an denen die Aus-
nahmeregelung zur Anwendung kommen kann und soll; dazu zahlt das NVZ Her-
mannshagen,;

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs NVZ Hermannshagen und stellt bereits heute
einen festen Bestandteil des Nahversorgungszentrums dar. Insgesamt
steht das Vorhaben im Einklang mit dem stadtebaulichen
Integrationsgebot.

7.5

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelskonzept

Im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Hann. Minden von 2019 wurden u.a. die folgen-
den Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung festgelegt:

Die in der Gesamtstadt recht geringe Einzelhandelszentralitat soll durch die Erwei-
terungen und Neuansiedlungen im periodischen und auch aperiodischen Bedarfs-
bereich erh6ht werden.

Grundsatzlich mussen alle groBflachigen Planvorhaben im Einzelfall auf ihre Ver-
traglichkeit hinsichtlich der vorhandenen Strukturen gepruft werden;

Die Entwicklungsprioritat besteht in der folgenden Reihenfolge:

B Die Altstadt als schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich soll gesi-
chert und gestarkt werden. Die Option der Ansiedlung eines Lebensmittelver-
sorgers oder Verbrauchermarktes als Frequenzbringer sollte nicht aufgegeben
werden, obwohl aktuell keine Vorhaben realisierbar erscheinen. Zudem sollen
auBerhalb der Altstadt keine weiteren Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sor-
timenten entstehen, um die Altstadt nicht zu sehr zu schwachen.

m Die vier Nahversorgungszentren (Kénigshof, Hermannshagen, Neuminden
und Auefeld) erhalten als zentrale Versorgungsbereiche ebenfalls eine Schutz-
funktion und sollen insbesondere flr die Nahversorgung in der polyzentrisch
gepragten Stadt gestarkt und je nach Moglichkeit weiterentwickelt werden. Die
Versorgungsfunktion soll aufrechterhalten werden.

B Diepotenziellen solitaren Nahversorgungsstandorte (CF Schroder und Hinter
der Blume) sowie der potenzielle herausgehobene Nahversorgungsstandort
(Hedemiinden) sollten ebenfalls entwickelt werden, um eine ergdnzende Nah-
versorgungsfunktion auch in der Flache zu erfillen.
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Zudem werden die Grundsatze des Einzelhandelskonzepts in folgender Ansiedlungs-
matrix zusammengefasst wird:

Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes CI m a
Ansiedlungsmatrix u
Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente
groBflachig maglich groBflachig moglich groBflachig maglich

kleinflachig méglich,
nach Einzelfallprifung ausnahmsweise
auch groBflichig

Nahversorgungszentren
(Kdnigshof, Hermannshagen, nur kleinflichig maglich groBflachig méglich
Neumiinden, Auefeld)

Zentrale
Versorgungs-
bereiche

kleinflachig maglich,

e el nach Einzelfallprifung nur am Standort
Nahve_rsorgul_'lgsstandorte nur kleinflichig méglich Hinter der Blume ausnah s auch groBflichig maglich
(C.F. Schréder, Hinter der Blume) groBflachig
Potenzieller herausgehobener
Nahversorgungsstandort keine Ansiedlung groBflachig moglich nur kleinflachig maglich
(Hedemiinden)
Sonstige Wohn- und Mischgebiete keine Ansiedlung® grundsitzlich keine Ansiedlung™ keine Ansiedlung*

Weitere
Standortkategorien

Sonderstandorte (Gottinger StraBe, _ _ _ 5 o _
Ehemaliger Giiterbahnhof) keine Ansiedlung keine Ansiedlung groBflichig méglich
a g a grundsitzlich keine Ansiedlung,
Ge\uerb.egehl.ete und sonstige nicht keine Ansiedlung® keine Ansiedlung™ nach Einzelfallprifung ausnahmsweise
integrierte Standorte maglich

Abbildung 25: Ansiedlungsmatrix Einzelhandelskonzept Hann. Miinden (cima)

Die Erweiterung des Lidl-Markts dient dazu, den Markt modern und den Nahversor-
gungsstandort insgesamt damit zukunftsfahig abzusichern. Das Vorhaben befindet
sich im zentralen Versorgungsbereich NVZ Hermannshagen, welcher zudem als priori-
tar zu entwickeln eingestuft wird. Das Standortkonzept flir das NVZ Hermannshagen
sieht Spielraume fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu ca. 1.000 gm Verkaufsflache.
Mit 1.050 gm geht die geplante Verkaufsflache zwar geringfligig dartiber hinaus, stad-
tebauliche Auswirkungen sind daraus allerdings nicht zu erwarten.

Das Vorhaben ist mit den Grundsatzen des Einzelhandelskonzepts flr
die Stadt Hann. Miinden 2019 kompatibel. Das Erweiterungsvorhaben
wird zu einer zukunftsfahigen Absicherung der Versorgungsfunktion
des NVZ Hermannshagen im Mittelzentrum Hann. Mindens flihren.

7.6

Exkurs: Zuden Auswirkungen des Vorhabensim
Kontext weiterer Planvorhaben

Aus Sicht der Stadt Hann. Mlnden soll zudem Uber die Einzelbetrachtung der Auswir-
kungen des Vorhabens der Lidl-Erweiterung hinaus das Vorhaben auch in den Kontext
weiterer Vorhaben (z.T. schonrealisiert) gestellt werden: ,, /nsbesondere im Hinblick auf
den benachbarten EDEKA-Neukauf missen auch die Summenwirkungen unter Be-
ricksichtigung der jingsten Ansiedlung des ALDI-Marktes (Standort Blume) und der
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Planungen im Auefeld (HIT/Rossmann) bewertete werden. Die CIMA hat fiir das Projekt
Auefeld ermittelt, dass die zu erwartende Umsatzumverteilung unter Beriicksichtigung
der bis dato vollzogenen und geplanten Einzelhandels-Projekte (Neustrukturierung
REWE Kdnigshof, Verlagerung und Erweiterung ALDI Blume und HIT/Rossmann Aue-
feld) die Umsatzumverteilung zu Lasten des NV.Z Hermannshagen bereits bei - 13,1%
(verteilt auf LIDL und EDEKA-Neukaufr) liegt. Wenn LIDL sich nun in unmittelbarer
Nachbarschaft zu EDEKA-Neukauf neu aufstellt, ist zu befiirchten, dass die ohnehin
von EDEKA-Neukauf zu verkraftenden Umsatzverluste deutlich hdher als 13,1 % aus-
fallen werden.”

Hier gilt es zunachst festzuhalten, dass auch die CIMA in ihren Ausflihrungen betont
hat, dass diese aufsummierende Betrachtung nicht sachgerecht bzw. rechtlich erfor-
derlich fur ein Vertraglichkeitsgutachten ist.

Zudem ist zu unterscheiden zwischen Vorhaben, die bereits umgesetzt sind (Aldi
Blume, Rewe Kdnigshof) und ihre Wirkungen bereits entfaltet haben bzw. entfalten und
Vorhaben, die ggf. kurz vor oder zeitgleich mit dem Lidl-Vorhaben an den Markt (NVZ
Auefeld) kommen werden.

Die Aldi- und Rewe-Vorhaben sind bereits umgesetzt. Die daraus entstandenen Ver-
kaufsflachenveranderungen und Umsatzwirkungen sind bereits in den Zahlen zur Ver-
kaufsflachen- und Umsatzstruktur im Untersuchungsraum eingeflossen.

Anders verhalt es sich bei dem Vorhaben NVZ Auefeld, das noch nicht umgesetzt ist
und damit auch nicht in die status-quo-Betrachtung des nahversorgungsrelevanten
Bestands im Einzugsgebiet eingeflossen - Gleichwohl ist es jedoch Teil der Wirkungs-
prognose.

Aktuell generiert der nahversorgungsrelevante Einzelhandel innerhalb des Einzugsge-
biets einen Umsatz von gut 54,4 Mio. €. Hier sind die Wirkungen des Rewe- und des
Aldi-Vorhabens schon eingeflossen. Dieser Umsatz ist um den zu erwartenden Um-
satzriickgang (rd. -0,2 Mio. €) infolge des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs zu
reduzieren. Zudem waren der mit dem Vorhaben im NVZ Auefeld verbundene Umsatz-
zuwachs sowie die daraus an den anderen Standorten ausgeltsten Umsatzriickgange
in die Wirkungsprognose einzustellen.

Insgesamt ist — wie bereits dargestellt - durch das Vorhaben NVZ Auefeld im periodi-
schen Bedarfsbereich von einem Umsatzzuwachs im Nahersorgungszentrum selbst
von etwa 3 bis 4 Mio. € auszugehen. Dieser wird umgekehrt zu Umverteilungswirkun-
gen an anderen Standorten im Einzugsgebiet flihren. Diese Veranderungen sind in der
dritten Zeile der Wirkungstabelle (Tabelle 13) zu finden.

Ferner war der Gesamtumsatz um den gegenwartig generierten nahversorgungsrele-
vanten Umsatz des bereits bestehenden Lidl-Markts von knapp 4,9 Mio. € zu reduzie-
ren, um Wirkungen ,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu berticksichtigen.
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Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein Bestands-Umsatz innerhalb des
Einzugsgebiets (ohne Lidl) vonknapp 49,4 Mio. €,auf dendas Lidl-Vorhaben trifft.
Dabei sind mégliche Umsatzveranderungen und ggf. Vorschadigungen durch an-
dere Vorhaben (Fiir Aldi und Rewe im Bestand, fiir das NVZ Auefeld in Zeile 3) be-
reits beriicksichtigt.

Eine reines ,Aufsummieren“von Umverteilungsquoten aus den einzelnen Vertraglich-
keitsgutachten ist nicht sachgerecht, da die Wirkungen zum einen zeitlich deutlich
entzerrt aufgetreten sind bzw. auftreten werden und die Umverteilungswirkun-
gen der bereits umgesetzten Vorhaben bereits deutlich frither vom Markt absor-
biert sein werden. Zum anderen betreffen die von der Stadt genannten kumulierten
Wirkungen bezogen auf das NVZ Hermannshagen von 13,1 % nicht nur Edeka, sondern
auch Lidl. Die Erweiterung des Lidl-Markts tragt gerade dazu bei, auf die Umvertei-
lungswirkungen durch andere Vorhaben zu reagieren und ,verlorene” Umsétze zumin-
dest ein Stuck weit wieder zurtickzuholen und das Zentrum insgesamt zu starken.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch die
Lidl-Erweiterung in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen
im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der
zentralen Versorgungsbereiche kann auch im Lichte weiterer
Einzelhandelsprojekte in Hann. Miinden ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird die geplante Erweiterung damit auch in
diesem erweiterten Kontext vollstandig gerecht.
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Fazit

An der HedemUindener Stra3e 19 im niedersachsischen Hann. Minden ist die Erweite-
rung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters von rd. 799 gm auf rd. 1.050 gm geplant. Der
bestehende Lidl-Markt befindet sich innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.
Es ist beabsichtigt das Vorhaben Uber eine Bauleitplanung zu realisieren. Die Aufga-
benstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewertung der
Auswirkungen des Vorhabens auf den bestehenden Einzelhandel unter besonderer
Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung.

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum generieren
aufgrund der perspektivisch leicht negativen Bevolkerungsentwicklung nur geringf-
gige Entwicklungspotenziale fiir den Einzelhandel im Einzugsgebiet.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 11.000 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 54,4 Mio. € generiert. Die Verkaufsflachen-
ausstattungim Einzugsgebiet liegt mit rd. 489 gm je 1.000 Einwohner auf einem leicht
unterdurchschnittlichen Niveau und verdeutlicht Kaufkraftabflisse ebenso wie die
nahversorgungsrelevante Zentralitat von 74 %.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2024 betragt etwa 22.330 Personen. Flr
den Nahbereich sind rd. 2.600 Personen zu erwarten. Das vorhabenrelevante Nachfra-
gepotenzial im Einzugsgebiet wird im Jahr der Marktwirksamkeit rd. 146,9 Mio. € be-
tragen. Davon entfallen rd. 73,6 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch die Erweiterung im standortspezifi-
schen Worst-Case ein zusatzliches Umsatzpotenzial von knapp 1,5 Mio. €. Davon
entfallen knapp 1,4 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf. Das entspricht
insgesamt einem Marktanteilszuwachs von rd. 1 %-Punkt innerhalb des Einzugsge-
biets.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Lidl-Markts in Hann.
Minden erreichen nach Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des peri-
odischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs im Schnitt rd. 2 %. Die
héchsten Auswirkungen sind flr die Streulagen der Zone 1 und das NVZ Hermannsha-
gen (ohne Lidl) mit jeweils rd. 5 % zu erwarten.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadte-
bauliche und raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zent-
ralen Versorgungsbereiche aber auch der verbrauchernahen Versorgung im
Untersuchungsraum kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben entspricht dem
Beeintrachtigungsverbot und steht auch mit den weiteren Kriterien aus dem LROP
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(Integrationsgebot, Konzentrations- und Kongruenzgebot) vollstandig im Ein-
klang.

GemanR des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Hann. Miinden 2019 befindet sich
der Vorhabenstandort im zentralen Versorgungsbereich NVZ Hermannshagen und ist
damit konzeptionell richtig verortet. Bei dem Vorhaben handelt es sich zudem nicht um
eine Neuansiedlung, sondern um eine Erweiterung eines bestehenden Discounters.
Durch die Erweiterung wird der zentrale Versorgungsbereich weiter aufgewertet und
zukunftsfahig abgesichert.

Zur Prifung, ob die Vermutungsregel des 8 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO greift, waren im
Rahmen des Atypik-Nachweises (Exkurs) insbesondere die Gliederung und GréBe des
Vorhabenstandorts, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
und das Warenangebot der Betriebe zu bertcksichtigen. Die vorliegende stadtebauli-
che Ausgangslage deutet auf eine atypische Fallkonstellation hin. Die zur Widerlegung
der Vermutungsregel prifungsrelevanten Aspekte werden erftllt.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass negative Auswirkungen durch das Vorha-
benim Sinne einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche ebenso wenig
zu erwarten sind wie eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerungim Untersuchungsraum. Darliber hinaus handelt es
sich um eine atypische stadtebauliche Fallkonstellation. Das Vorhaben starkt einen
bestehenden Standort in einem zentralen Versorgungsbereich. Die Erweiterung
des Lidl-Markts ist mit der projektierten Verkaufsflache von 1.050 gm unter Bertick-
sichtigungdes §11 Abs. 3BauNV0O, 81 Abs.6Nr.4,8aund11BauGB, § 2 Abs.2 BauGB
sowie 8 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen Bestimmungen ver-
traglich und zulassig.

Hamburg, 04.11.2022/14.09.2023

Ulrike Rehr Lukas Engling

Dr. Lademann & Partner GmbH





