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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die EKZ Lauenau GmbH & Co. KG plant die Erweiterung des EDEKA Lebensmittelmarktes an der Cop-
penbrigger LandstraRe 9 in Lauenau. Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fiir den Flecken Lauenau
2019 erfolgte bereits ein Konformitatscheck hinsichtlich der geplanten EDEKA Erweiterung. In diesem
Zusammenhang wurde festgestellt, dass eine Erweiterung des Planvorhabens auf 1.600 m? den Inten-
tionen des EHK Lauenau 2019 entspricht.

Aktuell ist eine Erweiterung des EDEKA von 800 m? auf 1.934 m? Gesamtverkaufsflache (+ 1.134 m?)
geplant. Am Vorhabenstandort besteht zudem aktuell eine Backerei mit 30 m? GVKF, welche im Zuge
des Planvorhabens auf 50 m? GVKF (zzgl. rd. 100 m? Café-Bereich) erweitert werden soll. In der ersten
Bauphase bleibt der bestehende EDEKA Markt erhalten und wird weiter genutzt. Bei laufendem Be-
trieb soll zuerst der Ersatzbau errichtet werden. Nach Fertigstellung und dem Einzug in das neue
Gebdaude soll der Altbau rickgebaut werden, wodurch demnach keine lebensmittelbezogene Nachnut-
zung der Bestandsimmobilie zu erwarten ist. Der Bestandsbetrieb sowie das Planvorhaben befinden
sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Lauenau (vgl. EHK Lauenau 2019).

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m? VKF/1.200 m?2 BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
[6st. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausge-
schlossen werden. In der Folge bleibt zu priifen, ob gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen
absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die Konformitat
zum EHK Lauenau 2019 sowie zu den Zielen der LROP-VO Niedersachsen 2017 gegeben ist.

Stadt + Handel wurde angefragt, die oben aufgefiihrten Aspekte sowie die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit stadtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen
ist.

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte un-
tersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmoglichkeiten der Versorgung der Be-
volkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale Versorgungsbereiche in der Kommune
und Nachbarkommunen.

1 Nachfolgend abgekiirzt als EHK Lauenau 2019.
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Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen
= Einordnungin das EHK Lauenau 2019 (insb. Priifung, ob das Planvorhaben auch in der aktuellen
GréRenordnung den Intentionen des EHK Lauenau 2019 entspricht).
Einordnung gemaR landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die LROP-VO Niedersachsen 2017.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Untersuchungs-
raum im September 2020 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und
sortimentsgenaue Verkaufsflaichenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufs-
flache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebotsstandorte in
dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m? GVKF)?,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem untersu-
chungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment,

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflaichendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a.
BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 und BVerwG 4 C 1.16 vom November 2016 findet im Rahmen
der Bestandsiberprifung Anwendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Ausgangslage
den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)?® (= nahversorgungsrelevant
gem. Sortimentsliste fiir den Flecken Lauenau, vgl. EHK Lauenau 2019) fiir untersuchungsrelevant ein-
geschatzt. Alle weiteren Sortimentsbereiche und Sortimente des Planvorhabens werden in einer als
gering zu bezeichnenden Verkaufsflachendimensionierung projektiert (s. Kapitel 3.2). Es ist davon aus-
zugehen, dass sich die daraus resultierenden Auswirkungen (rdumliche Verteilung bzw. tangierte
Betreibe) analog zu denen des zu untersuchenden Hauptsortiments Nahrungs- und Genussmittel ver-
halten werden, sodass diese nicht tiefergehend betrachtet werden.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage zur Sorti-
mentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

2 Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen Einzelhan-
delsbetrieben (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Versorgung der
Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimen-
sionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf
die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber bezeichnet. Aufgrund des Betriebstyps und der
Sortimentsstruktur des Planvorhabens wird das Sortiment Drogeriewaren der strukturpragenden Lebensmittelanbieter
ebenfalls beriicksichtigt, da es sich hier um typische Mitnahmeartikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.

3 Im Folgenden als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet. Der Sortimentsbereich umfasst aber im-
mer auch die Einzelsortimente Backwaren/Konditoreiwaren, Fleischwaren, Getrinke, Reformwaren und Tabakwaren.
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Umsatzschitzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Umsatzschat-
zung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum durchgefihrt?.
Basis flir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fir die
Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

=  Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell, Retail
Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroéffentlichungen,
= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.
Umgang mit der Erweiterung des Lebensmittelmarktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzuldssig, da mit einer
Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitit
von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kdnnen. Daher ist der geschatzte Mehrumsatz des
durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsflichenerweiterung
einerseits und die Attraktivitatssteigerung anderseits resultiert, in die Berechnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des
neu strukturierten/erweiterten, mit einer hheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt
in die Berechnung der Auswirkungen, unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situa-
tion, eingestellt wird. Letztlich verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stadtebaulichen
Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen etc. zu be-
achten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezogenen IFH-
Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019° sowie auf von dem Landesamt fir Statistik Niedersachsen
veroffentlichten Einwohnerzahlen (Stichtag: 30.06.2020). Die Einwohner werden auf StraBenab-
schnittsebene erfasst (GfK 2019).

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche der kom-
munalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innenstddte, stadtische Nebenzentren sowie

4 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.

5 Zum Zeitpunkt der Erstellung der Analyse stehen die Kaufkraftkennziffern fir 2020, welche den Einfluss von COVID-19
bertcksichtigen, noch nicht zur Verfligung.
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Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des
BauGB, der BauNVO und der LROP-VO 2017.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist ein wich-
tiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stad-
tebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréRenordnung zu erwarten sein wird. Damit
steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschliisse auf die daraus resultie-
renden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell. GemaR der
aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall® in die Untersuchung
einzustellen.

Eingangswerte fiir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvorhabens, die
ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivititen gemall Unternehmensveroffentlichungen
und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen. Berlicksichtigung finden
innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung zum Vor-
habenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflaichenausstattung der untersuchten Betriebe;
= groRrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Betriebe;
=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.
Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisse von Umsatzumverteilungswerten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgrolRe, wie etwa die in der Rechtsprechung wieder-
holt angefiihrte 10 %-GroéRenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal® der aktuellen
Rechtsprechung allein nicht zielflihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs-
und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K572/04;

6 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten moglichst
nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentscheidung des OVG NRW
(Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D 60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist
eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwar-
tenden Entwicklungen in den Blick nimmt“. Vgl. BVerwG, Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig konnen bei Umsatzumverteilungen von tiber 10 %

III

im Einzelfall negative Auswirkungen fehlen. Die 10 %-GroRenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu
verstehen, die sowohl unter- als auch Gberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl aufgrund
der konkreten Umstdande keine schadlichen bzw. nicht unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten

sind.

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche und sons-
tigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknlpft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen an-
hand vorhabenspezifischer KenngréRen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten
im Sinne eines realitdatsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansiedlung handelt, wird der
Markteintrittszeitpunkt des projektierten Lebensmittelvollsortimenters mit gewisser zeitlicher Verzo-
gerung stattfinden. Mit der vollstandigen Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in friihestens
vier Jahren zu rechnen (Ende 2023). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfrage-
volumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu beriicksichtigen. Diesbezliglich relevante Faktoren
sind insbesondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich, die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner
im relevanten Sortimentsbereich, die Inflationsrate sowie das Kaufverhalten der Bevoélkerung auch
nach Vertriebslinie (Online vs. Offline).

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens, s. 0.) ist eine
leicht negative Bevélkerungsentwicklung in Lauenau und im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapi-
tel 4.1).

Fur den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017
eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2023 prognostiziert (+ rd.
3,5 %). Das heilt, es wird ein Gberdurchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwick-
lung der Onlineanteile prognostiziert.

Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationadren Einzelhandel sowie auch online (vgl. han-
delsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22; 05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt und logistische Her-
ausforderungen (Kihlkette, Mindestbestellwert);

7 Eigene Berechnung auf Basis der Bevolkerungsprognosen des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen 2020.
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= tendenziell hoheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a. aufgrund der Ein-
schrankungen in der AuRer-Haus-Gastronomie) (vgl. Lebensmittelzeitung Ausgabe 22;
05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Verschuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bist mittelfristigen Effekte ist langfristig (hier: Prognose bis 2023)
weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche auszugehen (s. Kapitel 4.4).

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben relevanten, kon-
kreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
beriicksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorha-
ben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchliefRungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.4.

8 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

Die EKZ Lauenau GmbH & Co. KG plant die Erweiterung des EDEKA Lebensmittelmarktes an der Cop-
penbrigger LandstraRe 9 in Lauenau von aktuell 800 m? auf 1.934 m? Gesamtverkaufsflache (+ 1.134
m?2). Am Vorhabenstandort besteht zudem aktuell eine Bickerei mit 30 m2? GVKF, welche im Zuge des
Planvorhabens auf 50 m? GVKF (zzgl. rd. 100 m? Café-Bereich) erweitert werden soll.

In der ersten Bauphase bleibt der bestehende EDEKA Markt erhalten und wird weiter genutzt. Bei lau-
fendem Betrieb soll zuerst der Ersatzbau errichtet werden. Nach Fertigstellung und dem Einzug in das
neue Gebaude soll der Altbau riickgebaut werden, wodurch demnach keine lebensmittelbezogene
Nachnutzung der Bestandsimmobilie zu erwarten ist. Der Bestandsbetrieb sowie das Planvorhaben

befinden sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Lauenau.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Zentrum des ZVB OZ Lauenau an der Coppenbriigger Land-
strale. Nordlich, westlich und sudlich schlieft sich Uberwiegend Wohnbebauung an den
Vorhabenstandort an, wobei die Gebaude an der Coppenbriigger LandstralSe zum Teil in den Erdge-
schossen durch Einzelhandel und zentrenergidnzende Funktionen belegt werden. Ostlich des
Vorhabenstandorts schlieBen sich mit G&M Verpackung, Aurich oHG etc. sowie verschiedenen Gast-
ronomiebetreiben, der Sparkasse und einem Friseur Gewerbebetriebe und zentrenergdanzende
Funktionen an. Zudem befinden sich 6stlich die Victoria Arena Lauenau und die Veranstaltungshalle

Sagewerk Lauenau.

Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Angesichts der Lage im Ortszentrum Lauenau ist eine gute Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes zu
Full und mit dem Rad zu konstatieren. Der Markt verfiigt perspektivisch iber Fahrradstellpldtze. Der
Vorhabenstandort ist angesichts der Lage an der Coppenbriigger Landstralle mittels MIV als gut er-
reichbar zu bezeichnen. Uber diese besteht eine gute Anbindung in siidlicher Richtung an die K 59.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die Bushaltestelle ,ZOB Lauenau in rd. 50 m fuRliufiger Ent-
fernung siidlich des Vorhabenstandortes und somit in unmittelbarer Umgebung. Dort verkehren Busse
verschiedener Linien in regelmaRigen Abstinden. Die OPNV-Anbindung ist somit als sehr gut zu be-
zeichnen.

Der nachstgelegenen Lebensmittelmarkt ist der am siidlichen Ende des ZVB Ortszentrum Lauenau ge-
legene Netto Lebensmitteldiscounter. Die nachsten Lebensmittelvollsortimenter sind der EDEKA-
Markt in Bad Miinder — Eimbeckhausen sowie der EDEKA-Markt im faktischen ZVB 1Z Rodenberg.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt bei
Lebensmittelmarkten in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortiments-
schwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Vorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar:

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
VKF-Anteil VKF Bestand in VKF Planung in VKF Differenz in
Sortimentsbereich in % m? m? m?
= 0000000O]
Nahrungs- und Genussmittel 80 640 1.548 +908
Drogeriewaren 10 80 193 +113
sonstige Sortimente 10 80 193 +113
EDEKA gesamt 100 800 1.934 +1.134

Bickerei (zzgl. Café-Bereich auf rd. 100 m2)*

Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorha-
ben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2020. * Der Café-Bereich mit Bestuhlung ist nicht als
Verkaufsfliche aufzufassen (gastronomische Nutzung)®.

9 Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom No-
vember 2005 zdhlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe integriert sind, also
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Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird insgesamt 1.598 m? (+
928 m?) betragen (inkl. Bickerei). Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfliche von 193 m?
(+ 113 m?) projektiert. Die sonstigen Sortimente werden auf 193 m? (+ 113 m?) Verkaufsfliche ange-

boten.

Unter sonstige Sortimente fallen eine Vielzahl unterschiedlicher Warengruppen, die im vorliegenden
Fall in der Angebotsbreite und -tiefe den klassischen Randsortimenten eines Lebensmittelmarktes ent-
sprechen (z. B. Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Schreibwaren, Zoobedarf - Tiernahrung und
-zubehor, etc.). Folglich ist pro Einzelsortiment ein geringer Verkaufsflaichenanteil und -zuwachs fest-
zustellen. In Summe weist das Planvorhaben somit an zentrenrelevanten Sortimenten einen
Verkaufsflachenanteil von deutlich unter 10 % auf.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stellen {iblicherweise
»klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge eines reguldren Versorgungseinkaufs
nachgefragt. Pro Sortiment sind insbesondere aufgrund der relativ geringen Verkaufsflache keine nen-
nenswerten Umsatze bzw. keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen
zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Untersu-
chungsraum in diesen Sortimenten zu erwarten. Insofern werden die sonstigen Sortimente sowie das
Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Backerei nicht zur Verkaufsflache. Dementsprechend werden diese Fla-
chen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung eingestellt.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fiir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen sowie
Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben be-
wertet. Es erfolgt aullerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im

Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

Das Grundzentrum Lauenau liegt im westlichen Niedersachsen. Im Norden, Westen und Sliden gren-
zen mit Rodenberg, Apelern, Pohle, Hiilsede und Messekamp Kommunen an Lauenau an, die, wie auch
Lauenau, der Samtgemeine Rodenberg angehoren. Sudlich befindet sich das Grundzentrum Bad Miin-
der am Deister und 0stlich das Mittelzentrum Barsinghausen. Das nachstgelegene Oberzentrum ist die
Stadt Hannover in rd. 40 km nord-0stlicher Entfernung von der Kernstadt.

Abbildung 2: Lage des Fleckens Lauenau in der Region
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Quelle: EHK Lauenau 2019
Bevolkerung und Bevolkerungsprognose
In der Kommune Lauenau leben zum 30.06.2020 4.197 Einwohner. Fir Lauenau wird fiir Ende 2023

gemall Landesamt fiir Statistik Niedersachsen eine leicht negative Bevolkerungsentwicklung von
rd. minus 3,0 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl prognostiziert!!. Auch im Untersuchungsraum

10 Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (Stichtag: 30.06.2020).

11 Eigene Berechnung nach Bevolkerungsstand und -prognosen Landesamt fuir Statistik Niedersachsen zu den Stichtagen
30.06.2020 und 01.01.2024.
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ist eine leicht negative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 von rd. minus 2,7 % zu erwarten (nach Ein-
wohneranteilen im Untersuchungsraum gewichteter Wert).

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, allerdings wird
dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5) gefasste Un-
tersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die
Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenterweise Aus-
wirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
beriicksichtigt werden missen.

Fir die Ableitung des Untersuchungsraumes sowie des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Er-
reichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber
im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bericksichtigt. Zudem
erfahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe de-
taillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

12
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Abbildung 3: Untersuchungsraum

Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 09/2020; Abgrenzung
ZVB: EHK Lauenau 2019; EHK Bad Nenndorf 2008; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht
unter ODbL.

Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen den Flecken Lauenau und die weiteren zur Samtge-
meinde Rodenberg gehorigen Kommunen sowie in Teilen die stdlichen und zentralen
Siedlungsbereiche der Kommune Bad Nenndorf, die 6stlichen Siedlungsbereiche der Kommune Auetal
und die nordwestlichen sowie zentralen Siedlungsbereiche der Kommune Bad Miinder am Deister.

Aufgrund der Gberwiegend landlichen Pragung des Untersuchungsraumes wird dieser insbesondere
durch die Wettbewerbsstrukturen in Bad Nenndorf, Bad Miinder am Deister und Auetal, welche ab-
sehbar gewisse Einzugsgebietsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen werden, begrenzt.
Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist in allen Richtungen angesichts der projektier-
ten Dimensionierung des Planvorhabens, der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen sowie aufgrund
zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum sind vier (zum Teil faktische) zentrale Versorgungsbereiche (OZ Lauenau, fak-
tischer ZVB IZ Rodenberg, 1Z Bad Nenndorf und faktischer ZVB 1Z Bad Miinder) verortet.
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Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fiihren zu einer leicht tiber den Untersuchungsraum hinausge-
henden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5% fur die Berechnungen
angenommen. Somit sind 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Un-

tersuchungsraum.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare Veran-
derungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung berlcksichtigt. Dies betrifft
konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieRun-
gen/Umstrukturierungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum.
Nach telefonischen Abstimmungen mit den Kommunen Bad Miinder am Deister, Samtgemeinde Ro-
denberg und Auetal sind diesbeziiglich zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung die nachfolgend
aufgefiihrten zu bericksichtigenden Marktveranderungen bekannt. Von der Samtgemeinde Bad Nenn-
dorf wurden keine diesbeziiglichen Informationen an Stadt + Handel Gbermittelt.

Lauenau:

=  Erweiterung des NETTO Marken-Discount (Coppenbriigger LandstraRe 29) auf rd. 1.200 m?
GVKF.

Bad Miinder am Deister:
=  Erweiterung des EDEKA in Eimbeckhausen auf 1.200 m? GVKF;

= Nachnutzung des ehemaligen PENNY im faktischen ZVB 1Z Bad Miinder durch einen Lebens-
mitteldiscounter mit rd. 800 m? GVKF (Standortaufgabe erfolgte kurz nach der
Bestandserhebung);

= Nachnutzung des ehemaligen ALDI Nord Standorts an der SiintelstraRe. Aufgrund der bereits
aktuell deutlich Gberdurchschnittlichen Ausstattung Bad Miinders am Deister mit Lebensmit-
teldiscountern und Lebensmittelvollsortimentern wird hinsichtlich der Nachnutzung der
Immobilie davon ausgegangen, dass diese durch keinen klassischen Lebensmittelmarkt besetzt
werden kann. Im Sinne des Worst-Case wird von einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung in
Form eines Getrankemarktes, eines Fachmarktes mit einem grofRen Verkaufsflichenanteil an
Lebensmitteln oder eines ethnischen Lebensmittelanbieters ausgegangen.

Die vorgenannten Marktveranderungen wurden im vorliegenden Gutachten als Bestand in der Ange-
botsanalyse berlicksichtigt. Die Umsdtze der weiteren Bestandsmarkte wurden in diesem
Zusammenhang angepasst.

relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum (inklusive Bestandsmarkt des Planvorhabens

und vorstehender Marktverdnderungen)
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Im Untersuchungsraum sind elf Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die Anbieter weisen Gesamtver-
kaufsflachen zwischen 650 und 1.200 m? und durchschnittlich rd. 950 m? VKF auf. Des Weiteren sind
sechs Lebensmittelsupermérkte mit Gesamtverkaufsflaichen zwischen 800 und 2.200 m? und durch-
schnittlich rd. 1.400 m? VKF im Untersuchungsraum angesiedelt.

Der Verbrauchermarkt EDEKA in Bad Nenndorf weit eine Gesamtverkaufsfliche von iber 2.500 m? auf.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch vier Getrankemarkte ar-
rondiert.

Insgesamt befinden sich zehn der 22 strukturpriagenden Anbieter innerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungs-
raum ist aktuell als Gberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,52 m? VKF NuG/EW)*. In der Kommune
Lauenau ist mit rd. 0,87 m? VKF NuG/EW eine deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstat-
tung festzustellen. Dies ist insbesondere auf die in Lauenau angesiedelten drei Lebensmitteldiscounter
zurickzufihren (im Verhaltnis zu einem unterdurchschnittlich ausgestatteten Lebensmittelsuper-
markt = Bestandsmarkt des Planvorhabens). Die Angebotsstrukturen in Lauenau verfiigen liber eine
Uber die Gemeindegrenze hinausgehende Strahlkraft, wodurch diese auch einen nennenswerten Ein-
wohneranteil auBerhalb Lauenaus versorgen. Lauenau ibernimmt somit eine Versorgungsfunktion fir
umliegende Kommunen.

Aktuell ist in Lauenau ein deutliches Ungleichgewicht in der Verkaufsflachenausstattung im discoun-
tierten und vollsortimentierten Lebensmittelsegment zu erkennen. Das Verhaltnis der Verkaufsflachen
in den Bereichen LM-Discount zu LM-Vollsortiment (Supermaérkte, Verbrauchermarkte, SB-
Warenhauser) weicht — unter Beriicksichtigung eines leicht héheren Discount-Anteils in den neuen
Bundeslandern — mit 78 % zu 22 % deutlich vom Bundesdurchschnitt ab®. Nach Realisierung des Plan-
vorhabens ndhern sich die Werte mit bis zu 59 % zu 41 % etwas an den bundesdeutschen Durchschnitt
an. Dies verdeutlicht, dass das vollsortimentierte umfassende Versorgungsangebot in Lauenau derzeit
unterreprasentiert ist.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel ergab folgende Werte fiir Verkaufsflachen und Umsatze.

12 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020: EHI; Verkaufsfl4-
chen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).

13 Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2020. Verkaufsflache Discount: 37 %, Verkaufsflache Supermarkte,
Grol3e Supermarkte, SB-Warenhdauser: 63 %.

15



STADTHANDEL

Tabelle 2: Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum (bezogen auf
untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Kommune Lagedetail VKF in m? Umsitze in Mio. Euro

ZVB OZ* 1.800 8,2
Lauenau

sonstige Lagen 1.600 8,3
Auetal sonstige Lagen 900 3,7

faktischer ZVB IZ** 5.100 20,3
Bad Miinder

sonstige Lagen** 2.700 12,0

Z\VB IZ 2.100 9,7
Bad Nenndorf

sonstige Lagen 4.800 24,2

faktischer ZVB I1Z 1.200 5,7
Rodenberg

sonstige Lagen 900 3,8

Quelle:  Verkaufsfliche: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2020; Umsatzschatzung: Eigene Berechnungen
auf Basis EHI (2020), Hahn Gruppe (2020/2021); Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsitze auf
0,1 Mio. Euro gerundet;
*Inkl. Bestandsmarkt EDEKA und Planvorhaben Netto.
**inkl. zu beachtender Marktveranderungen.
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Hinsichtlich der Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist festzustellen,
dass insbesondere in den (faktischen) zentralen Versorgungsbereichen jeweils mindestens ein struk-
turpragender Anbieter verortet ist.

4.4 Nachfrageanalyse

Fiir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mo-
netaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum ldsst sich das in einem Gebiet
vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 101 (IfH 2019) auf, d.h. sie liegt nahezu
im bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Bericksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl
ergibt sich im Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Kauf-
kraftpotenzial von rd. 105,0 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einwohner sowie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den un-
tersuchungsrelevanten Sortimenten im abgeleiteten Untersuchungsraum dar.
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Kommune Einwohner Nahrungs- und Genussmittel
Lauenau 4.197 10,6
Samtgemeinde Rodenberg (ohne

Lauenau) 11.805 29,3

Auetal* 2.686 6,5

Bad Nenndorf* 9.554 24,7

Bad Miinder 13.893 34,0

om T T g

Quelle:  Berechnung Stadt + Handel auf Basis: Einwohnerzahlen auf StraRenabschnittsebene GfK (2019) und
Landesamt flr Statistik Niedersachsen 2020; Kaufkraft: IfH K6ln (2019); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * Teilbereiche der Kommunen (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.2).

Die Zentralitat'*

im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt somit — bezogen auf den
Untersuchungsraum und unter Bericksichtigung der aufgrund der oben dargelegten methodischen
Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche — rd. 101. Fir die Kommune Lauenau ergibt sich unter Berlicksichtigung der aufgrund der
oben dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche eine Zentralitdt von 158. Es sind somit aktuell deutliche
Kaufkraftzufllisse nach Lauenau festzustellen. Dies lasst sich insbesondere auf die im Lebensmitteldis-

countsegment ausgepragte Angebotssituation in Lauenau zurickfiihren.
Beriicksichtigung des sich verdandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Beriicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 1 - 2 Jahren, sowie einer Zeit-
spanne von weiteren 1 - 2 Jahren bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fir Ende 2023 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind hierbei von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
=  Entwicklungsdynamik der Branchen Nahrungs- und Genussmittel;

= Entwicklung des Onlineanteils.

14 Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den erzielten
Umsatzen und der potenziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert
unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieRt; ein Wert tGber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Fiir Lauenau wird fur Ende 2023 gemal} Landesamt fiir Statistik Niedersachsen eine leicht negative
Bevolkerungsentwicklung von rd. minus 3,0 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl prognosti-
ziert'. Auch im Untersuchungsraum ist eine leicht negative Bevélkerungsentwicklung bis 2023 von
rd. minus 2,7 % zu erwarten.

Fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und das Sortiment Drogeriewaren wird sei-
tens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels
bis Ende 2023 prognostiziert. Das heilst, es wird ein Gberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert. Bis zum Prognosejahr ldsst sich eine Ent-
wicklung der Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren von + rd. 3,5 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fiir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung der Nach-
frage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 0,7 % bzw. rd. 0,7 Mio. Euro auf rd.
105,8 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.4) wird davon ausgegangen, dass sich
die zusatzliche sortimentsspezifische Kaufkraft gewichtet nach den Bestandsumsatzen auf die Be-
standsbetriebe aufteilt, so dass die Betriebe perspektivisch hohere Flachenproduktivitaiten und
Bestandsumsatze erzielen werden.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvorhaben resul-
tieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise durch die ausgelosten
Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. Fiir die stadtebaulichen Analysen
der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche wurde auf die EHK der Kommu-
nen Lauenau 2019 und Bad Nenndorf 2008 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zuriickgegriffen. In
Kommunen ohne Einzelhandelskonzepten wurden faktische Zentrale Versorgungsbereiche identifi-
ziert. Die exakte Abgrenzung der ZVB ist im Zuge eines Einzelhandelskonzepts vorzunehmen. Die
Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorha-
bens erfolgt fiur alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.2
dargestellten Untersuchungsraumes. Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den we-
sentlichen Inhalten dargestellt.

15 Eigene Berechnungen nach Bevolkerungsstand und Bevolkerungsprognosen Landesamt flr Statistik Niedersachsen zu
den Stichtagen 30.06.2020 und 01.01.2024.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB OZ Lauenau

Zentraler Versorgungsbereich OZ Lauenau

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Lauenau, Hauptort

Der ZVB umfasst sowohl die Bereiche entlang der StraBen Am Rundteil, Am Markt so-wie
der Coppenbriigger LandstraRe als auch den Bereich innerhalb dieser drei Straen. Im Nor-
den erstreckt sich der ZVB bis einschlieBlich der StraBe Im Scheunenfeld. Im Sii-den schlieRt
der ZVB den NETTO Marken-Discount mit ein.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist vorrangig gepragt durch Waren aus dem Sortiments-be-
reich Nahrungs- und Genussmittel. Erganzt wird dieses Angebot durch Waren des
sonstigen kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereiches.

EDEKA, NETTO Marken-Discount

Der ZVB ist fur den motorisierten Individualverkehr tber die Coppenbriigger LandstraRe
und die Pohler StralRe an die B 442 und die A 2 angebunden

Der ZVB ist u. a. iber den Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) an den OPNV angebunden.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Quelle: EHK Lauenau 2019.

Der ZVB ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Coppenbriigger Land-
stralle organisiert

Versorgungsfunktion fiir den Flecken Lauenau sowie die umliegenden Kommunen.

feunnefvannnnnnanusnnnnns

P )
© OpenStreetMap (and) contributors. CC»%Y-SA

Quelle: EHK Lauenau 2019.
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Tabelle 5: Steckbrief faktischer ZVB 1Z Rodenberg

faktischer ZVB I1Z Rodenberg

Lage
Verortung Rodenberg, Hauptort
Ausdehnung Der ZVB umfasst sowohl die Bereiche entlang der Amtsstrae und Lange StraRe als auch

die Bereiche innerhalb dieser zwei StraRen.

Einzelhandelsstruktur
Die Angebotsstruktur des ZVB ist vorrangig gepragt durch Waren aus dem Sortiments-be-

Angebotsstruktur
reich Nahrungs- und Genussmittel. Ergdanzt wird dieses Angebot durch Waren des

sonstigen kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereiches (bspw.
ROSSMANN, Ernstings, Euronics) sowie durch verschiedene zentrenergdanzende Funktio-

nen.

rel. Magnetbetriebe EDEKA

Verkehrliche Einordnung
Der ZVB ist fur den motorisierten Individualverkehr iber die Lange StralRe bzw. die Tor Allee

Motorisierter Verkehr
an die B 442 und die A 2 angebunden

OPNV Der ZVB ist u. a. (iber die Haltestelle Rodenberg Grundschule an den OPNV angebunden.
Raumlich-funktionale Einordnung
Der ZVB ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Lange StralRe und der

Organisationsstruktur
AmtsstraRe organisiert.

Versorgungsfunktion fir Rodenberg.

Versorgungsfunktion
ZVB-Abgrenzung ... ./
(Verdnderungen im dargestell- = g o aserate
. m, eis!
ten Einzelhandelsbesatz L ) i
méglich) : A & 9
{;..,/' L 5 %
¢ e R 2
& é?' P o &
4 \
i
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AY il
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a =

mpstrafe
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: e | 1420 Be st johannes

Kapeliengare [§
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—-——
I__) faktischer zentraler Versorgungsbereich
Siemonstrage

ewiese

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Quelle: Eigene Darstellung nach Bestandserhebung 09/2020.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Bad Nenndorf

Zentraler Versorgungsbereich Bad Nenndorf

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Bad Nenndorf, Hauptort

Der ZVB umfasst die Bereiche entlang der Straen KurhausstralRe, HauptstraBe, Poststralle
und BahnhofstraBe sowie die Bereiche innerhalb dieser vier StraBen. Im Norden erstreckt
sich der ZVB bis einschlieBlich der Strale Am Thermalbad. Im Stiden schlieRt der ZVB den
Bereich der PoststraRBe mit ein.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist vorrangig gepragt durch Waren aus dem Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel. Erganzt wird dieses Angebot durch Waren des
sonstigen kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereiches (bspw.
ROSSMANN, Bekleidungsfachgeschafte, NKD, Danisches Bettenlager) sowie durch ver-
schiedene zentrenerganzende Funktionen.

REWE, PENNY

Der ZVB ist fiir den motorisierten Individualverkehr tber die BahnhofstraRe/Rodenberger
Allee und die HauptstraRe bzw. Uber die LandwehrstraRe an die B 442/B 65 und die A 2
angebunden.

Der ZVB ist (iber die Haltestelle Bad Nenndorf Am Thermalbad an den OPNV angebunden.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
mdglich)

Der ZVB ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der HauptstraRRe organisiert.

Versorgungsfunktion fiir Bad Nenndorf sowie die umliegenden Kommunen.

! |

5
4 1 02 L * b
J < - . a >
\ § @ ; N ) o
Samarrais

Quelle: EHK Bad Nenndorf 2008

Quelle: Eigene Darstellung nach Bestandserhebung 09/2020 und EHK Bad Nenndorf 2008.
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Tabelle 7: Steckbrief faktischer ZVB IZ Bad Miinder

faktischer Zentraler Versorgungsbereich Bad Miinder

Lage
Verortung Bad Miinder, Hauptort
Ausdehnung Der ZVB umfasst sowohl die Bereiche entlang der StralRen Echternstralle, Lange StraRe,

Angerstralle und WallstraRe als auch die Bereiche innerhalb dieser vier StraBen. Im Norden
erstreckt sich der ZVB bis einschlieBlich KellerstraRBe. Im Stiden schliel3t der ZVB die StraRe
am Am Rohmel-Center mit ein.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des ZVB ist vorrangig gepragt durch Waren aus dem Sortimentsbe-

reich Nahrungs- und Genussmittel. Erganzt wird dieses Angebot durch Waren des
sonstigen kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereiches (bspw.
ROSSMANN, KIK, Takko, Ernstings sowie verschiedene Fachgeschafte) und vielfiltige zen-
trenerganzende Funktionen.

rel. Magnetbetriebe NP, LIDL, REWE, PENNY (aktuell Leerstand — Neubelegung durch Lebensmitteldiscounter

geplant), Getranke Quelle.

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der ZVB ist fiir den motorisierten Individualverkehr (iber die Siintelstrale und die Lange

OPNV

StraRe an die B 442 angebunden.

Der ZVB ist liber die Haltestellen Feuerteich und Bad Minder Verbrauchermarkt an den
OPNV angeschlossen.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB weist zwei Einzelhandelskonzentrationen auf. Zum einen im Bereich der Stral3e

Am Rohmel-Center (liberwiegend Fachmarkte) sowie im Bereich der MarktstraBe/Lange
StralRe, ObertorstralRe (liberwiegende Fachgeschafte und ZeF).

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fiir Bad Miinder sowie die umliegenden Kommunen.

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dargestell-

ten

maglich)

Quelle:
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Eigene Darstellung nach Bestandserhebung 09/2020.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der absatzwirt-

schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die folgenden raumlichen, quantitativen und

gualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nahversor-
gungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum aktuell als Gberwiegend polyzentral
organisiert einzustufen. Eine iberwiegend flachendeckende Nahversorgung besteht insbeson-
dere in den Kernorten der Grundzentren des Untersuchungsraumes. Die weiteren Ortsteile
bzw. Kommunen der Samtgemeinden werden aufgrund der landlichen Pragung des Untersu-
chungsraumes Uber die strukturpragenden Anbieter der Grundzentren mitversorgt, wodurch
dem Planvorhaben eine wichtige Funktion in der raumlichen Nahversorgung zukommt.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des ZVB Ortszentrum Lauenau und ist iberwie-
gend von Wohnbebauung umgeben. Der EDEKA profitiert aktuell sowie perspektivisch von
Kopplungsbeziehungen mit dem im Ortszentrum angesiedelten Netto sowie den weiteren Ein-
zelhandelsbetrieben und zentrenergianzenden Funktionen.

Angesichts der Lage im Ortszentrum ist eine gute Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes zu
Ful® und mit dem Rad zu konstatieren. Der Markt verfligt perspektivisch zudem tber Fahrrad-
stellplatze. Der Vorhabenstandort ist angesichts der Lagen an der Coppenbriigger LandstraRe
mittels MIV als gut erreichbar zu bezeichnen. Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die
Bushaltestelle ,ZOB Lauenau” in rd. 50 m fuBldufiger Entfernung sidlich des Vorhabenstan-
dortes. Die MIV- und OPNV-Anbindung ist somit als gut bzw. sehr gut zu bezeichnen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Unter-
suchungsraum ist aktuell als Gberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,52 m? VKF NuG/EW). In
der Kommune Lauenau ist mit rd. 0,87 m? VKF NuG/EW eine deutlich Gberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung festzustellen. Dies ist insbesondere auf die in Lauenau angesie-
delten drei Lebensmitteldiscounter zuriickzufiihren. Die Angebotsstrukturen in Lauenau
verfligen Uber eine Uber die Gemeindegrenze hinausgehende Strahlkraft, wodurch diese auch
einen nennenswerten Einwohneranteil auBerhalb Lauenaus versorgen. Lauenau Ubernimmt
somit eine Versorgungsfunktion fiir umliegende Kommunen.

Aktuell ist in Lauenau ein deutliches Ungleichgewicht in der Verkaufsflaichenausstattung im
discountierten und vollsortimentierten Lebensmittelsegment zu erkennen. Das Verhaltnis der
Verkaufsflachen in den Bereichen LM-Discount zu LM-Vollsortiment (Supermarkte, Verbrau-
chermarkte, SB-Warenhauser) weicht — unter Beriicksichtigung eines leicht hoheren Discount-
Anteils in den neuen Bundeslandern — mit 78 % zu 22 % deutlich vom Bundesdurchschnitt ab.
Nach Realisierung des Planvorhabens nahern sich die Werte mit bis zu 59 % zu 41 % etwas an
den bundesdeutschen Durchschnitt an. Dies verdeutlicht, dass das vollsortimentierte umfas-
sende Versorgungsangebot in Lauenau derzeit unterreprasentiert ist.
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Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt rd. 101. Fir die
Kommune Lauenau ergibt sich eine Zentralitdt von 158. Es sind somit aktuell deutliche Kauf-
kraftzufllisse nach Lauenau festzustellen. Dies lasst sich insbesondere auf die im
Lebensmitteldiscountsegment ausgepragte Angebotssituation in Lauenau zuriickfihren.

Fiir den Untersuchungsraum ergibt sich eine durchschnittliche Entwicklung der Nachfrage im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 0,7 % bzw. rd. 0,7 Mio. Euro auf rd.
105,8 Mio. Euro. Somit sind lediglich geringe Potenziale zur Ausweitung des quantitativen An-
gebots im Untersuchungsraum gegeben.

Im Hinblick auf mogliche Auswirkungen ist relevant: acht der 17 strukturpragenden Wettbe-
werber im Untersuchungsraum (hier: klassische Lebensmittelmarkte ohne Bestandsmarkt des
Planvorhabens) sind in zentralen Versorgungs-bereichen verortet. Es ist anzunehmen, dass
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich fiir strukturpragende Wettbewerber im nahe-
ren Umfeld des Planvorhabens sowie insbesondere fiir die nachstgelegenen systemgleichen
Lebensmittelvollsortimenter ergeben werden.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Beriicksichtigung der verschiedenen EinflussgroRen, die Abgrenzung
des Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fiir das Planvorhaben.

5.1 Zoniertes Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen sind, sondern
vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenan-
teil des betrachteten Vorhabens stammt. Mogliche diffuse Zufllisse von auRRerhalb liegen in der Natur
der Sache. Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus dem Uber das
abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereiche ist mit gewissen Streuumsatzen zu rechnen.
Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst
und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen. Ergdnzend ist anzufiihren, dass der
Standort angesichts der Lage in der Innenstadt einen relativ hohen Streukundenanteil von auRerhalb
des originaren Einzugsgebietes aufweisen wird (v. a. Innenstadtbesucher).

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots- und Nachfra-
gesituation insbesondere folgende Punkte Beriicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche, Betrei-
ber, GroRe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat der rele-
vanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld;

= die perspektivischen Kopplungsbeziehungen am Vorhabenstandort (insb. gesamtstadtische
Ausstrahlungskraft der Innenstadt);

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Untersuchungs-
raum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohnbevélke-
rung (polyzentrale Struktur);

= die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens ldsst sich anhand der Wettbewerbsstrukturen und der siedlungs-
raumlichen Gegebenheiten in drei (ibergeordnete Zonen unterteilen.

Zone | (= Nahbereich i. S. LROP-VO Niedersachsen 2017) umfasst unter Bericksichtigung der nachfol-
genden Aspekte die Siedlungsbereiche des Kernortes Lauenau, welche Uber eine gute fulllaufige
Erreichbarkeit zum Vorhabenstandort verfiigen (bis zu 1.000 m fuBlaufige Entfernung):

= Der Vorhabenstandort liegt im Zentrum des Kernorts Lauenau im ZVB Ortszentrum Lauenau
und grenzt unmittelbar westlich an die Coppenbriigger LandstralRe an. Das Standortumfeld ist
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Uberwiegend durch Wohngebaude, Einzelhandels- und Gewerbebetriebe sowie zentrenergan-
zende Funktionen gepragt.

Der Vorhabenstandort weist eine gute fulRlaufige Erreichbarkeit aus dem umliegenden Sied-
lungsbereich wie auch eine gute verkehrliche Anbindung fiir Fahrradfahrer sowie fiir den
OPNV und den MIV auf.

Im ZVB Ortszentrum Lauenau ist neben dem Planvorhaben ein Netto Lebensmitteldiscounter
angesiedelt. Stidlich des Ortszentrums befinden sich mit ALDI Nord und PENNY zwei weitere
Lebensmitteldiscounter. Da die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel somit v. a. discountlastig gepragt sind, wird Zone | nicht durch die zum Teil im bzw.
am Rande von Zone | gelegenen Lebensmitteldiscounter eingeschrankt.

In Zone | ist absehbar die starkste Marktdurchdringung des EDEKA zu erwarten.

In Zone | leben perspektivisch 3.281 Einwohner?.

Zone Il umfasst samtliche Siedlungsbereiche innerhalb des Kommunalgebietes des Fleckens Lauenau

sowie die zur Samtgemeinde Rodenberg zugehdrigen Gemeinden Hilsede, Messekamp und Pohle, die

ostlichen und siidlichen Siedlungsbereiche der Kommune Apelern (Samtgemeinde Rodenberg) sowie

die ostlichen Siedlungsgebiete der Gemeinde Auetal.

Die Siedlungsbereiche in Zone Il verfligen (ber keine eigenen nennenswerten Nahversor-
gungsstrukturen und werden durch die Angebotsstrukturen in Lauenau mitversorgt. Der
Vorhabenstandort ist aus allen Bereichen von Zone |l gut erreichbar.

Die peripheren Siedlungsbereiche befinden sich bereits auch in den Einzugsgebieten weiterer
Wettbewerber im Untersuchungsraum.

Aufgrund der Gberortlichen Wettbewerbsstrukturen in Verbindung mit zunehmenden Raum-
Zeit-Distanzen in Zone Il ist mit einer geringeren Marktdurchdringung durch das Vorhaben als
in den Zone | zu rechnen.

In Zone Il leben perspektivisch 5.801 Einwohner®.

Zur spateren Einordung des Planvorhabens gemal des Kongruenzgebots erfolgt eine Untertei-
lung von Zone Il in Zone lla und Zone Ilb. Zone lla beinhaltet insbesondere die
Siedlungsbereiche, welche dem Grundzentrum Lauenau hinsichtlich dessen grundzentralen
Verflechtungsbereichs zuzuordnen sind (Zone lla = grundzentraler Verflechtungsbereich
Lauenau). Dies sind aufgrund der rdumlichen Verortung der Kommune im Stiden der Samtge-
meinde Rodenberg sowie der verkehrlichen Erreichbarkeit die Kommunen Lauenau, Pohle,

16
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Prognosehorizont 2023: Eigene Berechnungen auf Basis Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand 30.06.2020 und
GFK 2019).

Prognosehorizont 2023: Eigene Berechnungen auf Basis Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand 30.06.2020 und
GFK 2019).
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Hilsede und Messekamp. Beziiglich des Kernorts von Apelern ist aufgrund seiner Lage zwi-
schen den Grundzentren Rodenberg und Lauenau eine Uberschneidung der grundzentralen
Verflechtungsbereiche beider Grundzentren anzunehmen. Die Einwohner des Kernortes Ape-
lern werden daher zu 50 % zu Zone lla und zu 50 % zu Zone llIb zugeordnet.

Zone lll umfasst die westlichen Siedlungsbereiche der Kommune Apelern (Samtgemeinde Rodenberg),

weitere Ostliche Siedlungsgebiete der Gemeinde Auetal sowie nérdliche Siedlungsbereiche der Stadt

Bad Munder am Deister.

Die genannten Siedlungsbereiche weisen Gber die L 443 bzw. die A 2/L 439 bzw. die B 442 eine
gute Anbindung an den Vorhabenstandort auf.

Im Stadtteil Eimbeckhausen der Stadt Bad Miinder am Deister befindet sich mit EDEKA ein
systemgleicher Wettbewerber. Es ist dennoch anzunehmen, dass Eimbeckhausen zum Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens zu zdhlen ist, da der Markt in Eimbeckhausen (auch nach der
geplanten Erweiterung) eine deutlich geringere Verkaufsflache als das Planvorhaben aufwei-
sen wird und zudem nicht Uber die Kopplungsvorteile des Planvorhabens mit den
Lebensmitteldiscountern im Umfeld sowie den weiteren Einzelhandelsbetrieben und zentr-
energdnzenden Funktionen des ZVB OZ Lauenau verfigt.

Im Ortsteil Rehren der Kommune Auetal ist mit PENNY ein strukturprdgender Lebensmittel-
markt angesiedelt. PENNY weicht in seiner Betriebsform als Lebensmitteldiscounter von der
Betriebsform des Planvorhabens als Lebensmittelvollsortimenter ab. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass auch Rehren zum Einzugsgebiet Zone Il des Planvorhabens gehort.

Grundsatzlich ist fiir Zone Ill davon auszugehen, dass die dortige Bevdlkerung in Teilen durch
die vorhandenen Angebotsstrukturen in Eimbeckhausen und Rehren bzw. die auRerhalb von
Zone lll liegenden Wettbewerber versorgt wird. In Verbindung mit zunehmenden Raum-Zeit-
Distanzen ist in Zone Il daher von der geringsten Marktdurchdringung durch das Vorhaben
auszugehen.

In Zone llI leben perspektivisch 6.189 Einwohner®®,

Die folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-

gebiet (unterteilt in drei Zonen) dar.

18

Prognosehorizont 2023: Eigene Berechnungen auf Basis Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand 30.06.2020 und
GFK 2019).
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Abbildung 4: Zoniertes Einzugsgebiet des Pla

v

S 7o

o e [CE !
/ .

nvorhabens
Wy o U TR T =L
D Untersuchungsraum

= [ rommunalgrenze Lavenau X
Zentraler Versorgungsbereich 5

iet Zone | = Kernei

Einzugsgebiet Zone Il

=

&=

=

D Einzugsgebiet Zone Il
@

¥

14

Faktischer ZVB IZ
Rodenberg

Vorhabenstandort
geplanter Lebensmittelmarkt
Getrankemarkt

MaRstab: 1000 m

on S
Quelle:  Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgren-
zungen: EHK Lauenau 2019, EHK Bad Nenndorf 2008 sowie Bestandserhebung 09/2020.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe flihren zu einer leicht tGber das Einzugsgebiet hinausgehenden
Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5 % des Zonenumsatzes fiir die Berechnungen des
Marktanteilskonzepts angenommen.

5.2 Umsatz des Bestandsobjekts

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifi-
schen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort wird die derzeitige
Flachenproduktivitdt des Bestandsmarktes abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers EDEKA betrigt rd. 4.450 Euro/m? VKF pro
Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 1.258 m? %°,

19 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2020/2021.
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Auf dieser Basis lasst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Flachenproduktivitat des
Bestandsmarktes EDEKA ableiten.

Nachfrageseitige Faktoren

Der Untersuchungsraum weist ein nahezu durchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau auf (rd. 101; vgl. IfH 2019).

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des Bestandsmarktes EDEKA ist ein nahezu durch-

schnittliches  Kaufkraftniveau festzustellen. Da dieses nahezu dem
Bundesdurchschnitt entspricht, ist von keinem nennenswerten Effekt auf die Fla- 3
chenproduktivitdt des Bestandsmarktes im Vergleich zur durchschnittlichen

Flachenproduktivitat des Betreibers EDEKA in Deutschland auszugehen.

Angebotsseitige Faktoren

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Un-
tersuchungsraum aktuell als tberdurchschnittlich (rd. 0,52 m? VKF NuG/EW) und in der
Kommune Lauenau als deutlich tiberdurchschnittlich (rd. 0,87 m? VKF NuG/EW) einzustufen.
Dies wird insbesondere durch die liberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung im dis-
countierten Segment bedingt (rd. 0,68 m? VKF NuG/EW im Vergleich zu 0,15 m? VKF NuG/EW
im Bundesdurchschnitt).

Wahrend der Untersuchungsraum eine nahezu durchschnittliche Zentralitat von 101 aufweist,
wird in Lauenau mit 158 eine deutlich Gberdurchschnittliche Zentralitat ersichtlich. Es sind so-
mit aktuell deutlich Kaufkraftzufliisse nach Lauenau festzustellen. Dies ldsst sich insbesondere
auf die im Lebensmitteldiscountsegment ausgepragte Angebotssituation in Lauenau zurlick-
fhren.

Da die Angebotssituation vor allem durch discountiertes Angebot gepragt ist und EDEKA den
einzigen Vollsortimenter in Lauenau sowie im Einzugsgebiet Zone Il darstellt, ist die Wettbe-
werbssituation etwas zu relativieren.

Anhand der Giberdurchschnittlichen bzw. deutlich Gberdurchschnittlichen Verkaufs-

flachenausstattung sowie der Uberdurchschnittlichen Zentralitdt in Lauenau wird

eine ausgepragte Wettbewerbssituation insbesondere in Lauenau ersichtlich. Da

die Angebotssituation vor allem durch discountiertes Angebot gepragt ist und

EDEKA den einzigen Vollsortimenter in Lauenau sowie im Einzugsgebiet Zone Il dar- o

stellt, ist die Wettbewerbssituation etwas zu relativieren.

Insgesamt ist ein leicht negativer Effekt auf die Flachenproduktivitat des Bestands-

marktes im Vergleich zur bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitat des

Betreibers EDEKA anzunehmen.
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Mikrostandort

= Angesichts der Lage im Ortszentrum ist eine gute Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes zu
FuB und mit dem Rad zu konstatieren.

* Der Standort weist eine gute MIV- und eine gute bzw. sehr gute OPNV-Anbindung auf.
= Die Bestandsmarkt EDEKA ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert.

= Der EDEKA-Markt befindet sich innerhalb des ZVB Ortszentrum Lauenau und ist in die umlie-
genden Siedlungsbereiche eingebettet (Mantelbevolkerung). Der EDEKA profitiert aktuell
sowie perspektivisch von Kopplungsbeziehungen mit dem im Ortszentrum angesiedelten Le-
bensmitteldiscounter Netto sowie den weiteren Einzelhandelsbetrieben und zentren-
erganzenden Funktionen. Zudem stellt EDEKA den fiir einen Grofdteil der Bevodlkerung
Lauenaus nachstgelegenen Nahversorger dar.

Eine gute MIV- und eine ortsiibliche OPNV- Anbindung entsprechen grundséatzlichen
Standortanforderungen von Lebensmittelmarkten. Bedingt durch die besondere
Versorgungsfunktion des Marktes, seiner gut eingebetteten Lage (Mantelbevolke- n
rung) und den anzunehmenden Kopplungsbeziehungen, ist von einer
Uberdurchschnittlichen Lagegunst des EDEKA auszugehen.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Bestandsbe-
trieb EDEKA eine Flachenproduktivitit erzielt, die leicht liber dem Bundesdurchschnitt des
Betreibers liegt. Die aktuelle Flichenproduktivitit wird somit mit 4.600 Euro/m? VKF pro Jahr fiir
den Lebensvollsortimenter angenommen.

5.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben (Marktanteilsmodell

Durch die vorgesehene Erweiterung bzw. den Abriss und Neubau wird es zu einer Modernisierung und
Attraktivierung des EDEKA kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitat des
Planvorhabens anhand eines Marktanteilskonzeptes beriicksichtigt diese Verdanderungen in Form ei-
ner Bewertung der Wirkung des Gesamtvorhabens unter Beachtung der Erweiterung des EDEKA-
Marktes um 1.134 m? und der damit einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitit des Betriebs
und dessen Umsatzrelevanz. Hieraus ergibt sich zu dem Bestandsbetrieb sodann eine ableitbare, ver-
dnderte Flachenproduktivitat.

= Eswird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logistischer und
arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant
und beeinflussen die Marktwirksamkeit des Planvorhabens bzw. dessen Umsatz nicht.

= Mit einer Erweiterung werden insb. auch breitere Gange und Ubersichtlichere Sortimentspra-
sentationen realisiert, woraus ein hoherer Flaichenbedarf je Sortiment resultiert.
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= Durch die vorgesehene deutliche Verkaufsflichenerweiterung des Planvorhabens wird es zu
einer Modernisierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen
(Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebots-prdasentation) kommen.
Diese ModernisierungsmaRnahmen beeinflussen die Marktwirksamkeit des Planvorhabens
bzw. dessen Umsatz positiv.

= Somitist von einer deutlich h6heren Marktdurchdringung im Einzugsgebiet des Planvorhabens
(vgl. Kapitel 5.1) auszugehen. Eine nennenswerte Ausweitung des Einzugsgebietes durch die
Erweiterung ist aufgrund der bestehenden Wettbewerbsstrukturen (sowie der geplanten Er-
weiterungen/Ansiedlungen insbesondere in Bad Minder am Deister), der lberwiegend
landlichen Pragung des Untersuchungsraumes sowie aufgrund des bereits fiir den Bestands-
betrieb abgeleiteten weitraumigen Einzugsgebiets nicht anzunehmen.

Bei dem Planvorhaben EDEKA handelt es sich um ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Marktes liegt im
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel (80 % der VKF). Folglich wer-
den nachfolgend die erzielbaren Marktanteile des EDEKA im nahversorgungsrelevanten Kernsortiment
(Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getrdnke) in den einzelnen Zonen des Einzugsgebiets dargestellt.

Im Einzugsgebiet (Zonen | — 1) des Planvorhabens leben perspektivisch 15.271 Einwohner?,

Der Flecken Lauenau weist mit rd. 102 eine leicht Gberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer (IfH 2019)
auf. Pro Einwohner des Einzugsbereichs betragt die durchschnittliche Kaufkraft flir das nahversor-
gungsrelevante Kernsortiment des Planvorhabens Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke) rd.
2.609 Euro per anno (2023, Eigene Berechnungen auf Basis Landesamt fiir Statistik Niedersachsen 2020
und IfH 2019).

Unter Bericksichtigung der Ausfiihrungen zu den Zonen und den Wettbewerbsstrukturen im zonierten
Einzugsgebiet (vgl. Kapitel 5.1) ergeben sich in der Zusammenschau der angefiihrten Aspekte folgende
Marktanteile fiir die Planvorhaben EDEKA:

EDEKA:
= Zone |: Marktanteil rd. 34 %;
= Zone ll: Marktanteil rd. 14 %;
= Zone lll: Marktanteil rd. 4 %.

Fiir das Planvorhaben ist aufgrund der Verkehrslage und der Erreichbarkeit sowie der Bedeutung als
Lebensmittelvollsortimenter und dessen liberdurchschnittlicher Dimensionierung mit einem zusatzli-
chen diffusen Umsatzzufluss von auBerhalb des direkten Einzugsgebiets (Zone | - 1) in den weiteren

20 Eigene Berechnungen auf Landesamt flr Statistik Niedersachsen (Stand 31.12.2023) sowie GfK 2019.
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Bereichen des Untersuchungsraumes auszugehen. Dieser Umsatzanteil wird mit rd. 10 % des Zo-
nenumsatzes fir die Berechnungen angenommen.

Somit stellen sich fiir das Planvorhaben die Kaufkraft, Marktanteile und Umsatzprognose nach Zonen

des Einzugsgebiets wie folgt dar:

Tabelle 8: Marktanteile und Umsatzprognose des EDEKA im nahversorgungsrelevanten Kernsortiment
(Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke))

Einwohner

(Prognose Kaufkraft Marktanteil Umsatzprognose
Einzugsgebiet 2023) in Mio. Euro* in% in Mio. Euro*
Zone | 3.281 8,6 34 2,9
Zone lla 4.067 10,5 14 1,5
Zone llb 1.734 4,5 14 0,6
Zone Il 6.189 15,6 4 0,6

Streuzufluss i. H. v. 10 % des
Zonenumsatzes

Quelle:  Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Ba-
sis Landesamt flr Statistik Niedersachsen, Stand: 31.12.2023, nur Hauptwohnsitz. Werte auf 0,1 Mio.
Euro gerundet, *Differenzen zu Gesamtsummen rundungsbedingt moglich.

= 0,6

Unter Berlicksichtigung der oben genannten Rahmenbedingungen und Annahmen ergibt sich somit
eine auf den nahversorgungsrelevanten Kernsortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Ge-
tranke) bezogene Umsatzprognose fiir das Planvorhaben i. H.v. rd. 6,2 Mio. Euro per anno (inkl.
Streuzufluss). Dies entspricht einer Flachenproduktivitit von rd. 4.000 Euro/m?2 VKF. Im Sinne eines
realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes, wird in einer oberen Variante eine Flachenproduktivitat von rd.
4.200 Euro/m?2 VKF angenommen.

Aus Zone | des Einzugsgebiets des Planvorhabens — dem fuRlaufigen Einzugsgebiet des Planvorhabens
—werden rd. 47 % des Vorhabenumsatzes und in Zone lla rd. 24 % des Vorhabenumsatzes im Kernsor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke) generiert.

Das Marktanteilsmodell wurde fiir das Hauptsortiment des Planvorhabens (Nahrungs- und Genussmit-
tel) erstellt. Dieses Sortiment belegt 80 % bzw. 1.548 m? der Gesamtverkaufsflache des Vorhabens (vgl.
Kapitel 3.2). Folglich stellt dieses Sortiment eindeutig den Angebotsschwerpunkt des Planvorhabens
dar. Aufgrund der geplanten sortimentsspezifischen Verkaufsflaichenauspragung der weiteren Sorti-
mente des Planvorhabens (vgl. Kapitel 3.2) ist nicht davon auszugehen, dass das Planvorhaben in
diesen Sortimenten eine strukturpragende Wirkung erreichen kann. Firr die weiteren Sortimente des
Planvorhabens wird daher analog zum Hauptsortiment die abgeleitete Flachenproduktivitat (im Worst
Case) angenommen.

Anhand des Marktanteilsmodells wurde die Umsatzprognose bzw. die Flachenproduktivitat fiir das

Planvorhaben abgeleitet. Im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes, wurden in einer oberen
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Variante fur den EDEKA-Markt rd. 4.200 Euro/m? VKF angenommen. Die angenommene Flachenpro-
duktivitat stellt unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation und der Gberdurchschnittlichen
Dimensionierung des Planvorhabens die maximal erreichbare Umsatzleistung des Planvorhabens i. S.
eines Worst-Case-Ansatzes dar.

Fiir den Backer wird unter Bertlicksichtigung der gesteigerten Attraktivitdt des Vorhabenstandorts ein
Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro zu Grunde gelegt.

Nachfolgend werden in Tabelle 9 die Flachenproduktivitdit und Umsatzprognose des Planvorhabens

dargelegt.
Tabelle 9: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bestand nach Erweiterung
L Umsatz-
. Flachenpro- !
Flachenproduk- e differenz
tivitsit Umsatz duktivitat Umsatz in
ivita
in Mio. Euro in Euro/m? in Mi
in Euro/m? VKF / L, B Mio. Euro*

Sortimente VKF

Nahrungs- und

2,9 6,2-6,5 +3,2-3,6
Genussmittel 4.000
Drogeriewaren 4.600 0,4 ; ~0,8 +~0,4
4.200
sonstige Sortimente 0,4 ~0,8 +~0,4
Gesamt EDEKA - 3,7 - 7,7-8,1 +4,1-4,4

Nahrungs- und Ge-
nussmittel

0,2 = 0,3 +0,1

Quelle:  Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender
Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2020/2021); Werte auf 100
Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird flir das Gesamtvorhaben nach der Erweite-
rung ein perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 8,4 Mio. Euro prognostiziert (max. + rd. 4,5 Mio.
Euro). Max. rd. 6,8 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
entfallen (max. + rd. 3,7 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 0,8 Mio. Euro prog-
nostiziert (max. + rd. 0,4 Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls max. rd. 0,8 Mio. Euro
des Gesamtumsatzes (max. + rd. 0,4 Mio. Euro).
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Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch
pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzzuwach-
ses bei den sonstigen (zentren- und nahversorgungsrelevanten) Sortimenten und im Sortiment
Drogeriewaren sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmog-
lichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im
Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im wei-
teren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im Kontext
der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung des EHK Lauenau
2019 sowie der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen beantwortet:

= Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum sowie die integrierte Nahversorgung und deren Entwicklungsmoglichkeiten sind zu
erwarten?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Lauenau 2019 ein?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel werden in der folgenden Tabelle flir das Planvorhaben dargestellt. Die Umsatzumverteilungen
liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Plan-
vorhabens.

Unter Bertlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumens (s.
Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der Vorhabenumsatz (s.
Kapitel 4.3) den zu erwartenden Umséatzen der Bestandsstrukturen Ende 2023 gegenibergestellt,
wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heutigen Be-
standsumsatzen resultiert.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fiihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hinausge-
henden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5% fir die Berechnungen
angenommen. Somit sind 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fiir die Betriebe im Un-
tersuchungsraum.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel in einem realitdtsnahen Worst Case-Szenario dar.

35



STADTHANDEL

Tabelle 10: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Worst Case)

5,1 0,5 11

ZVB OZ*
Lauenau

sonstige Lagen 8,3 1,3 16
Auetal sonstige Lagen 3,7 * *

faktischer ZVB IZ** 20,6 0,2 1
Bad Miinder

sonstige Lagen** 11,0 0,3 3

ZVB IZ 9,7 0,2 2
Bad Nenndorf

sonstige Lagen 24,3 0,4 2

faktischer ZVB 1Z 6,0 0,3 5
Rodenberg

sonstige Lagen 4,0 0,1 3

Fiir Bestandsstrukturen des Unter-su-
chungsraums umverteilungsneutraler 0,2
Vorhabenumsatz (Streuumsatz)

T S N B

Quelle:  Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2020; Umsatzschatzung/-prog-
nose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020 und Hahn Gruppe 2019 sowie standige Auswertung von
Fachliteratur; Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* empirisch nicht mehr valide darstellbar oder keine nennenswerten Angebotsstrukturen;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Von dem Planvorhaben wird in einem Worst Case-Ansatz eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel von max. 3,7 Mio. Euro, davon max. 3,5 Mio. Euro zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen.

6.2 Stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nah-
versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum
Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberechnung er-

folgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stddtebaulichen Konsequenzen fiir zentrale
Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.
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6.2.1 Stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstrukturen in Lauenau

Auswirkungen auf den ZVB Ortszentrum Lauenau

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Ortszentrum Lauenau i. H. v.
max. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 11 % induziert. Diese werden insbesondere den NETTO Marken-Dis-
count als einzigen strukturpragenden Lebensmittelmarkt des Ortszentrums neben EDEKA tangieren.
Der Netto weist eine nennenswerte Mantelbevélkerung im funktional zugeordneten Versorgungsbe-
reich (insbesondere Hauptort Lauenau) und eine durch die Neuaufstellung/Erweiterung bedingte
marktaddquate Verkaufsflaichendimensionierung auf. Zudem ist davon auszugehen, dass der Netto
von Kopplungsvorteilen mit den weiteren Einzelhandelsbetrieben und zentrenerganzenden Funktio-
nen des ZVB und auch von Kopplungseffekten mit dem Planvorhaben profitiert.

Trotz der marktaddquaten Aufstellung und der anzunehmenden Kopplungsvorteile sind deutliche Um-
satzumverteilungen zu Lasten des Netto in einer monetdren sowie prozentualen Hohe zu erwarten,
die eine Standortaufgabe nicht vollumfanglich ausschlieBen lassen. Im Sinne des Schutzes und der Wei-
terentwicklung des Ortszentrums Lauenau sollte die Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens auf
eine fur die Zentrenentwicklung vertragliches Mals — insbesondere keine Gefahrdung des Netto — re-
duziert werden. Ein fiir das Ortszentrum Lauenau vertragliches Mal} an Umsatzumverteilungen wird
bei einer Reduzierung der Gesamtverkaufsfliche des EDEKA auf 1.750 m? (zzgl. 50 m? Bickerei) erzielt.
Die nachfolgenden Tabellen stellen die Verkaufsflachen, Umsatzprognosen und Umsatzumverteilun-
gen unter Annahme dieser Verkaufsflichenreduzierung dar. Alle weiteren nachfolgenden
Beurteilungen basieren auf der reduzierten Gesamtverkaufsflache.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.
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Tabelle 11: Sortimente und Verkaufsflichen des Planvorhabens mit Verkaufsflaichenreduzierung

VKF-Anteil VKF Bestand in VKF Planungin  VKF Differenz in
Sortimentsbereich in % m? m? m?

e 0000000000000 ]
Nahrungs- und Genussmittel 80 640 1.400 + 750
Drogeriewaren 10 80 175 +95
sonstige Sortimente 10 80 175 +95
EDEKA gesamt 100 800 1.750 + 950

Backerei (zzgl. Café-Bereich auf rd. 100 m?)

Nahrungs- und Genussmittel 100 30 50 +20
Café-Bereich*

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben
nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2020. * Der Café-Bereich mit Bestuhlung ist nicht als Ver-
kaufsflache aufzufassen (gastronomische Nutzung).

Tabelle 12: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens mit Verkaufsflaichenreduzierung

Bestand nach Erweiterung

" Flachenpro- Umsatz-

Flachenproduk- . .
G Umsatz duktivitat Umsatz differenz
ivitd
. in Mio. Euro in Euro/m? in Mio. Euro  in Mio. Euro*
in Euro/m? VKF
Sortimente VKF

Nahrungs- und

2,9 56-5,9 +2,7-3,0
Genussmittel 4.000
Drogeriewaren 4.600 0,4 . ~0,7 +0,3-0,4
4.200
sonstige Sortimente 0,4 ~0,7 +0,3-0,4
Gesamt EDEKA - 3,7 - 7,0-7,4 +3,3-3,7

Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Quelle:  Flachenproduktivitaten, Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender
Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2020/2021); Werte auf 100
Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.
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belle 13: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Worst Case) mit
Verkaufsflichenreduzierung

Prognose 2023

erspektivische .
persp max. Umsatzumverteilung (Worst Case)

Umsidtze

Kommune Lagedetail in Mio. Euro in Mio. Euro in %

ZVB 0Z* 5,1 0,4 9
Lauenau

sonstige Lagen 8,3 1,1 13
Auetal sonstige Lagen 3,7 * *

faktischer ZVB IZ** 20,6 0,2 1
Bad Miinder

sonstige Lagen** 11,0 0,3 2

ZVB I1Z 9,7 0,1 2
Bad Nenndorf

sonstige Lagen 24,3 0,4 2

faktischer ZVB 1Z 6,0 0,2 4
Rodenberg

sonstige Lagen 4,0 0,1 3

Fiir Bestandsstrukturen des Unter-su-
chungsraums umverteilungsneutraler 0,1
Vorhabenumsatz (Streuumsatz)

Quelle:  Verkaufsfliche: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2020; Umsatzschatzung/-prog-
nose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020 und Hahn Gruppe 2019 sowie standige Auswertung von
Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* empirisch nicht mehr valide darstellbar oder keine nennenswerten Angebotsstrukturen;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Ortszentrum Lauenau in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind bei einer Verkaufsflaichenreduzierung des EDEKA auf
1.750 m? GVKF nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Lauenau

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf die sonstigen Lagen in Lauenau, welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Gbernehmen, i. H.v. max. 1,1 Mio.
Euro bzw. max. 13 % induziert.

Die Umsatzumverteilungen werden insbesondere die siidlich des Vorhabenstandorts gelegenen Le-
bensmitteldiscounter ALDI Nord und PENNY tangieren. Angesichts der (iberdurchschnittlichen
Verkaufsflichenausstattung in Lauenau (rd. 0,87 m? VKF NuG/EW) ist bereits aktuell ein hoher Wett-
bewerbsdruck insbesondere im discountierten Lebensmittelsegment erkennbar.
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Bezlglich des betroffenen PENNY-Marktes ist zu beriicksichtigen, dass der Markt im Vergleich zu den
anderen Wettbewerbern in Lauenau (ALDI Nord und Netto (nach Erweiterung)) Gber die geringste bzw.
eine aktuell nicht marktgangige Verkaufsflachendimensionierung verfigt und zudem von Umsatzum-
verteilungen durch den erweiterten Netto betroffen ist.

Wahrend der marktadaquat aufgestellte ALDI Nord-Markt die Umsatzumverteilungen voraussichtlich
verkraften und auch nach der EDEKA Erweiterung eine Flachenleistung aufweisen wird, die einen Fort-
bestand nicht in Frage stellt, ist hinsichtlich des PENNY-Marktes aufgrund der vorgenannten Aspekte
sowie der der prozentual als hoch zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen eine
vorhabenbedingte Betriebsaufgabe nicht auszuschlieRen.

Aus einer Marktaufgabe des PENNY-Marktes wiirde jedoch keine Verschlechterung der Nahversorgung
resultieren, da der ALDI Nord sowie in Teilen auch das Planvorhaben als einziger Vollsortimenter in
Lauenau die Versorgung und Aufrechterhaltung der Nahversorgung im stidlichen Bereich von Lauenau
weiterhin sicherstellen wird. Zu beachten ist des Weiteren, dass auch bei einer Betriebsaufgabe des
PENNY-Marktes der Betriebstypenmix innerhalb Lauenaus durch den EDEKA als Lebensmittelsuper-
markt, den NETTO Marken-Discount als Hybrid-Discounter und ALDI Nord als Hard-Discounter
weiterhin sichergestellt ware. Darlber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass durch die geplante Erweite-
rung und Neuaufstellung des EDEKA eine deutliche Starkung und langfristige Funktionssicherung des
ZVB Ortszentrums Lauenau erfolgt.

Bei einer Betriebsaufgabe des PENNY-Marktes wiirden die durch den Markt aktuell gebundenen Kauf-
kraftpotenziale frei werden und die oben dargestellten Umsatzumverteilungen fiir die anderen
Bestandsstrukturen abmildern.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Lauenau in ihrem heutigen
Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind trotz der wettbewerblichen Auswirkungen verbun-
den mit einer moglichen Betriebsaufgabe des PENNY-Marktes nicht zu erwarten.

6.2.2 Stddtebauliche Auswirkungen auf die weiteren zentralen Versorgungsberei-
che und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Auetal

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Auetal, welche Nahversorgungsfunktionen in ih-
ren jeweiligen Einzugsgebieten (ibernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Héhe, wodurch
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgungsstruktur in Auetal in ihrem
heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind angesichts nicht mehr valide darstellbarer
Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf den faktischen ZVB 1Z Bad Miinder

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den faktischen ZVB 1Z Bad Miinderi. H. v.
max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 1 % induziert. Diese werden insbesondere die strukturpragenden Le-
bensmittelmarkte tangieren. Angesichts der prozentual wie monetar als gering zu bezeichnenden
Umsatzumverteilungen — zumal sich diese auf eine Vielzahl an strukturpragenden Anbieter aufteilen -
sind vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie Marktumstrukturierungen oder -schliefBungen
nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den faktischen ZVB 1Z Bad Miinder in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Bad Miinder

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bad Miinder, welche Nahversorgungsfunktionen
in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet (ibernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,3
Mio. Euro bzw. max. 2 % im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Die Umsatzumverteilun-
gen tangieren vorrangig den strukturpragenden systemgleichen Lebensmittelanbieter EDEKA in
Eimbeckhausen sowie nachrangig den ALDI Nord-Markt an der Rahlmuihler StraRe.

Beide Anbieter sind aufgrund der geplanten (EDEKA) bzw. der vor Kurzen durchgefiihrten (ALDI Nord
— Erweiterung und Verlagerung) Erweiterung der Verkaufsflichen marktaddquat aufgestellt. Der
EDEKA verfligt zudem aufgrund seiner gut integrierten Lage in Eimbeckhausen tiber eine Mantelbevol-
kerung im Nahbereich. Unter Bericksichtigung der als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen
Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie Marktumstrukturierungen
oder -schlieBungen nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgungsstruktur in Bad Miinder in
ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB I1Z Bad Nenndorf

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel i. H. v. max.0,1 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf den ZVB I1Z Bad Nenndorf induziert.

Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die strukturpragenden Lebensmittelmarkte REWE
und PENNY. Da die beiden Lebensanbieter durch ihre Lage im ZVB von Kopplungsvorteilen profitieren
und zudem nur von als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen betroffen
sind, sind vorhabenbedingte MarktschlieRungen/-umstrukturierungen nicht zu erwarten.
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Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB IZ Bad Nenndorf in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Bad Nenndorf

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bad Nenndorf, welche Nahversorgungsfunktio-
nen in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet (ibernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen
i. H. v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 2 %. Die Umsatzumverteilungen tangieren vorrangig die beiden
strukturpragenden systemgleichen EDEKA-Lebensmittelanbieter. Diese weisen aufgrund der guten
verkehrlichen Anbindung sowie der Dimensionierung des EDEKA an der Rodenberger Allee als Ver-
brauchermarkt mit weitreichender Strahlkraft in Teilen Gberschneidende Einzugsgebiete mit dem
Planvorhaben auf.

Unter Beriicksichtigung der marktadaquaten Aufstellung beider Betriebe sind unter Bericksichtigung
der als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen vorhabenbedingte nega-
tive Auswirkungen wie Marktumstrukturierungen oder -schlieRungen nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgungsstruktur in Bad Nenndorf in
ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den faktischen ZVB I1Z Rodenberg

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel i. H. v. max.0,2 Mio. Euro bzw. max. 4 % auf den faktischen ZVB 1Z Rodenberg induziert.

Im faktischen 1Z Rodenberg wird insbesondere der systemgleiche einzige strukturpragende Lebensmit-
telmarkt EDEKA von den Umsatzumverteilungen tangiert.

Der EDEKA ist marktadaquat aufgestellt und verfligt aufgrund seiner integrierten Lage im ZVB lber
eine Mantelbevolkerung im Nahbereich sowie liber Kopplungsvorteile mit den weiteren Einzelhandels-
betrieben (insbesondere ROSSMANN sowie zum Teil mit Netto auRerhalb des ZVB) und
zentrenerganzenden Funktionen. Unter Beriicksichtigung der als gering bis moderat zu bezeichnenden
einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie Mark-
tumstrukturierungen oder -schlieBungen nicht zu erwarten.

Fiir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.
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Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den faktischen ZVB 1Z Rodenberg in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Rodenberg

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Rodenberg, welche Nahversorgungsfunktionen
in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet (ibernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,1
Mio. Euro bzw. max. 3 %.

Die Umsatzumverteilungen tangieren vorrangig den strukturpragenden Lebensmittelanbieter Netto.
Da dieser eine integrierte Lage aufweist und zudem von Kopplungsvorteilen mit dem im benachbarten
ZVB gelegenen EDEKA und ROSSMANN profitiert, sind angesichts der als gering zu bezeichnenden pro-
zentualen und monetdaren Umsatzumverteilungen vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie
Marktumstrukturierungen oder -schlieBungen nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgungsstruktur in Rodenberg in ih-
rem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche und der integrierten Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum sind
nicht zu erwarten.

Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wurden in der vorliegenden Analyse fiir das Prognose-
jahr 2023 Veradnderungen der Kaufkraftpotenziale (Verdnderung der Einwohnerzahlen, Entwicklung
der Kaufkraft) berticksichtigt (s. Kapitel 4.4). Sollte diese — aus jetziger Sicht als realitdtsnah einzuschat-
zende — Prognose nicht oder nur in Teilen eintreten, waren eine Abmilderung der stdadtebaulich
negativen Auswirkungen auf den die integrierte Nahversorgung in Lauenau zu erwarten.

6.3 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben und Zielsetzungen des EHK
Lauenau 2019

Das EHK Lauenau 2019 definiert Gibergeordnete Ziele und Grundséatze der rdumlichen Einzelhandels-
und Nahversorgungsentwicklung in Lauenau.

Im Rahmen des EHK Lauenau 2019 erfolgte bereits ein Konformitatscheck der geplanten EDEKA Erwei-
terung, im Rahmen dessen festgestellt wurde, dass eine Erweiterung des Planvorhabens auf 1.600 m?
den Intentionen des EHK Lauenau 2019 entspricht. Nachfolgend wird daher unter Berlicksichtigung
der empfohlenen Verkaufsflichendimensionierung (konform zu den normativen Aspekten) i. H. v.
1.750 m? eine erneute Konformitatsprifung zum EHK Lauenau 2019 vorgenommen.
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Im Folgenden wird das in Rede stehende Planvorhaben in die fiir das Vorhaben relevanten konzeptio-
nellen Bausteine eingeordnet.

Ubergeordnete Handlungsziele und Grundsitze

Das EHK Lauenau 2019 formuliert die folgenden Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

in Lauenau:

Abbildung 5:
1. Ziel

Stdrkung
des Fleckens

2. Ziel

Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereiches

Grundsétze des EHK Lauenau 2019 zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung

3. Ziel

Sicherung und Sté&rkung
der Nahversorgung

* Erhalt und punktuelle Stirkung
der grundzentralen
Versorgungsfunktion

* Erhéhungder Einkaufsqualitét

* Ausschépfung der obsatzwirt-
schaftlichen Potenziale

zelhandelszentralitat

* Sicherung und Stdrkung der Ein-

 Ausweisung eines ZVEB im

Ortszentrum und Starkung
entsprechend der funktionalen
Ausrichtung durch Erganzung des
Angebotes und Etablierung
leistungsfahiger Strukturen

insbesondere Bundelung von Mah-
versorgungsangeboten und Mutz-

= Hauptort: sinnvolle Standorte
sichern, stérken und ergénzen

= kleinere Ortsteile: ortsteilspe-
zifisch angepasste Nahversor
rgung ermiglichen bzw. sichern

= gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versaor-
gungsbereiche vermeiden

ungen jenseits des Einzelhandels
als Frequenzbringer und beleben-
der Faktor fir den ZVB

= gleichzeitig schadliche Auswir=
kungen auf die Nohversorgung
varmeiden

Quelle: EHK Lauenau 2019.

Das Planvorhaben ist innerhalb des historischen Kerns des ZVB Ortszentrum verortet. Diesbezliglich
formuliert das EHK Lauenau 2019 die folgenden, fiir das Planvorhaben relevanten funktionalen Emp-
fehlungen und Entwicklungsziele:

= Stdrkung der eher schwach ausgeprdgten Handelsfunktion und der Vielfalt der inhabergefiihrten
Fachgeschdifte insb. im mittelfristigen Bedarfsbereich.

= Sicherung und Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters sowie gestalterisch hochwertige Ein-
bindung in bestehende Strukturen.

= Sicherung, Stédrkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes.

= mit héchster Prioritdit: Sicherung und Stérkung des Lebensmittelvollsortimenters, dem hinsichtlich
der Belebung des Ortszentrum und der Angebotsergdnzung im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reich eine besondere Bedeutung zukommt.

= mit zweiter Prioritdt: Sicherung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters.”

(EHK Lauenau 2019).

Diesbeziiglich ist Folgendes festzuhalten:
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= Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des historischen Kerns des zentralen Versor-
gungsbereiches Ortszentrum Lauenau in stadtebaulich integrierter Lage und verfiigt tiber eine
hohe Mantelbevélkerung.

= Durch Neuaufstellung und Erweiterung des EDEKA erfolgt eine zukunftsfahige Aufstellung des
Marktes und somit eine langfristige Sicherung der Nahversorgung im Ortszentrum. Gleichzeitig
tragt die Neuaufstellung zu einer Stabilisierung bzw. Steigerung der Frequentierung im Orts-
zentrum und somit zu einer Sicherung der Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums bei.

= Gemal EHK Lauenau ist die projektierte Erweiterung anzustreben, jedoch ist eine standortge-
rechte Dimension einzuhalten und auf eine gestalterisch hochwertige Einbindung in die
bestehenden Strukturen zu achten. Zeitlich parallel findet aktuell die nach dem EHK Lauenau
2019 in zweiter Prioritat anzustrebende Neuaufstellung bzw. Erweiterung des im Ortszentrum
gelegenen Netto Marktes statt. Zu berlicksichtigen ist bei der Beurteilung der Auswirkungen
des Planvorhabens somit insbesondere dessen Wirkungen auf den Netto Lebensmitteldis-
counter im Ortszentrum. Wie in Kapitel 6.2 dargestellt, sind mit der geplanten Erweiterung des
EDEKA —in der geplanten Dimensionierung - schadlichen Auswirkungen, insbesondere auf den
Netto im Ortszentrum und somit auf den ZVB Ortszentrum Lauenau nicht vollumfanglich aus-
zuschlieRen. Im Sinne des Schutzes und der Weiterentwicklung des Ortszentrums Lauenau
sollte die Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens daher auf eine fiir die Zentrenentwicklung
vertragliches Mal} reduziert werden. Ein fir das Ortszentrum Lauenau vertragliches MaR an
Umsatzumverteilungen wird bei einer Reduzierung der Gesamtverkaufsflache des EDEKA auf
1.750 m? (zzgl. 50 m? Backerei) erzielt.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist das Vorhaben mit einer reduzierten Gesamtverkaufsfliche von
1.750 m? (zzgl. Bicker) konform zu den Zielsetzungen und Grundsitzen des EHK Lauenau 2019.

Dies gilt, da bei dieser Dimensionierung keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in Lauenau (s. Kapitel 6.2) zu erwarten sind und das
Planvorhaben somit angemessen dimensioniert ist. Im Zuge der Ansiedlung kommt es zu einer Star-
kung des Ortszentrums und einer damit einhergehenden Angebotsaufwertung.

6.4 Einordnung des Vorhabens in das LROP Niedersachsen (LROP-VO 2017)

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die landesplanerischen Vor-
gaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend den lokalen
Gegebenheiten zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Im Folgenden werden die fiir die vorliegende
Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LROP-VO Niedersachsen 2017) darge-
stellt.

EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne des LROP

Abschnitt 2.3 Ziffer 02:
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Neue EinzelhandelsgrofSprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern 03 bis 10
entsprechen. Als EinzelhandelsgrofSprojekte gelten Einkaufszentren und grofSficichige Einzelhandelsbe-
triebe gemdf8 § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschliefSlich Hersteller-
Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgrofSprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, gegebenen-
falls jeweils fiir sich nicht grof3ficichige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt
sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame
Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgrofSprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomera-
tionen).

Laut der Begrindung zur LROP-VO Niedersachsen 2017 gelten Betriebe zur wohnortbezogenen Ver-
sorgung nicht als EinzelhandelsgroBprojekt. ,, Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung sind nur
solche, die nachweislich einen iiberwiegend fufiléufigen Einzugsbereich aufweisen. Zur Bestimmung der
fuflléufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit von 10 Minuten zugrunde zu legen, dies entspricht
einer Entfernung von 700 bis maximal 1.000 m. Ein iiberwiegend fufiléufiger Einzugsbereich liegt vor,
wenn der Vorhabenumsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fufSléufig erreichbaren Umfeld des
Betriebes erzielt wird.”

Einordnung:

=  Es handelt sich um ein EinzelhandelsgroRprojekt gem. LROP da es die Regelvermutung des §
11 Abs. 3 BauNVO auslost.

= Die Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 werden erfillt (s. folgende Ausfiihrungen).

Kongruenzgebot
Abschnitt 2.3 Ziffer 03:

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrofiprojektes den grund-
zentralen Verflechtungsbereich gemdf8 Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Séitze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht
wesentlich lberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Séitze 8 und 9:

Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder das
Samtgemeindegebiet.

Werden in einer Gemeinde oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind abweichend
von Satz 8 die jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereiche in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Benehmen mit der Gemeinde oder Samtgemeinde zu bestimmen.

Das Grundzentrum Lauenau ist Bestandteil der Samtgemeinde Rodenberg. Die Kommune Rodenberg
stellt ein weiteres Grundzentrum in der Samtgemeinde dar. Da im Regionalen Raumordnungspro-
gramm des Landkreis Schaumburg 2003 keine Aussagen zu den Verflechtungsbereichen der beiden
Grundzentren getroffen werden, wird nachfolgend davon ausgegangen, dass die grundzentralen Ver-
flechtungsbereiche beider Grundzentren sich entsprechend ihrer raumlichen Verortung (Rodenberg
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im Norden und Lauenau im Siiden) in der Samtgemeinde sowie der verkehrlichen Anbindung der bei-
den Grundzentren liber die Gebietsteile der Samtgemeinde erstrecken.

Wie bereits in Kapitel 5.1 erlautert, ist davon auszugehen, dass dich der grundzentrale Verflechtungs-
bereich Lauenaus auf die Kommunen Lauenau, Pohle, Hiilsede und Messekamp erstreckt. Bezliglich
des Kernorts von Apelern ist aufgrund seiner Lage zwischen den Grundzentren Rodenberg und
Lauenau eine Uberschneidung der grundzentralen Verflechtungsbereiche beider Grundzentren anzu-
nehmen. Die Einwohner des Kernortes Apelern werden daher zu 50% dem grundzentralen
Verflechtungsbereich Lauenaus und zu 50 % dem grundzentralen Verflechtungsbereich Rodenbergs
zugeordnet. Der grundzentrale Verflechtungsbereich Lauenaus entspricht dem in Kapitel 5.1 abge-
grenzten Einzugsgebiet Zone | + Zone lla.

Im grundzentralen Verflechtungsbereich Lauenaus (Zone | + Zone lla) leben (2023) 7.348 Einwohner

Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 5:

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert
des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des mafigeblichen Kongruenzraumes erzielt
wiirde.

Einordnung:

Wie in Kapitel 5.1 dargestellt, umfasst das Einzugsgebiet des Planvorhabens neben dem grundzentra-
len Verflechtungsbereich auch weitere Teile der Kommune Apelern, Teile der Kommune Auetal sowie
Teile der Kommune Bad Miinder. Wie in Kapitel 5.3 ersichtlich wurde, werden aus Zone | des Einzugs-
gebiets des Planvorhabens — dem fullaufigen Einzugsgebiet des Planvorhabens —rd. 47 % des
Vorhabenumsatzes und in Zone lla rd. 24 % des Vorhabenumsatzes im Kernsortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel (inkl. Getranke) generiert. Somit werden absehbar etwas weniger als 30 %
des Vorhabenumsatzes von auBerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs des Grundzentrums
Lauenau bezogen.

Das Planvorhaben ist konform zum Kongruenzgebot der LROP-VO Niedersachsen 2017.

Der in Kapitel 5.3 fiir den geplanten EDEKA mit einer GVKF von 1.934 m? berechnete, aus dem grund-
zentralen Verflechtungsbereich bezogene Umsatzanteil ist in einer ahnlichen Dimensionierung fiir
den verkleinerten EDEKA mit einer GVKF von 1.750 m? anzunehmen. Tendenziell ist bei einem klei-
neren Markt sogar eher eine héhere Kaufkraftabschépfung in Zone | und lla und eine geringere
Abschopfung von auBBerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs anzunehmen. Demnach ist
auch das Planvorhaben mit einer reduzierten GVKF von 1.750 m? konform zum Kongruenzgebot der
LROP-VO Niedersachsen 2017.

Konzentrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 04:
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Neue Einzelhandelsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentra-
len Ortes zuldssig.

Einordnung:

= Die Kommune Lauenau ist in der LROP-VO Niedersachsen 2017 als Grundzentrum ausgewie-
sen.

= Zentrale Orte sind in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit den Ge-

meinden ridumlich als zentrale Siedlungsgebiete festzulegen. “*

= Der Standort des Planvorhabens befindet sich in der Kernstadt Lauenau in stadtebaulich inte-
grierter Lage innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches. Es kann daher
davon ausgegangen werden, dass das Konzentrationsgebot fir den Standort erfillt ist.

Das Planvorhaben ist konform zum Konzentrationsgebot der LROP-VO Niedersachsen 2017.

Integrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 05:

Neue EinzelhandelsgrofSprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der
stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Diese Fldchen miissen in das Netz des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein.

Einordnung:

= DasinRede stehende Planvorhaben offeriert perspektivisch ein iberwiegend nahversorgungs-
relevantes Sortiment (vgl. Kapitel 3.2 und 6.2.1). Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches und demnach innerhalb einer stadtebaulich integrier-
ten Lage gemal LROP. Das Integrationsgebot der LROP-VO 2017 ist somit absehbar erfillt.

= Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltestelle ,ZOB Lauenau” in rd. 50 m fuBl3u-
figer Entfernung stidlich des Vorhabenstandortes und somit in unmittelbarer Umgebung. Dort
verkehren Busse verschiedener Linien in regelmiRigen Abstinden. Die OPNV-Anbindung ist
somit als sehr gut zu bezeichnen.

Das Planvorhaben ist konform zum Integrationsgebot der LROP-VO Niedersachsen 2017.

Beeintrdachtigungsverbot

Abschnitt 2.3 Ziffer 08:

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfdhigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung

21 LROP-VO Niedersachsen 2017 Abschnitt 2.2 Ziffer 4.
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diirfen durch neue EinzelhandelsgrofSsprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchti-

gungsverbot).

Einordnung:

= Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche wurden in den Kapiteln 6.1 und 6.2 untersucht und bewertet. Bei einer Reduzierung
des geplanten EDEKA auf eine GVKF von 1.750 m? sind keine stadtebaulich negativen Auswir-

kungen zZu erwarten.

= Eine wesentliche Beeintrachtigung von ausgeglichenen Versorgungsstrukturen und deren Ver-
wirklichung, der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte
sowie der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung ist demnach nicht zu erwarten.

Das Planvorhaben ist konform zum Beeintrachtigungsverbot der LROP-VO Niedersachsen 2017.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die EKZ Lauenau GmbH & Co. KG plant die Erweiterung des EDEKA Lebensmittelmarktes an der Cop-
penbriigger Landstrale 9 in Lauenau. Im Rahmen des EHK Lauenau 2019 erfolgte bereits ein
Konformitatscheck hinsichtlich der geplanten EDEKA Erweiterung. In diesem Zusammenhang wurde
festgestellt, dass eine Erweiterung des Planvorhabens auf 1.600 m? den Intentionen des EHK Lauenau
2019 entspricht.

In der ersten Bauphase bleibt der bestehende EDEKA Markt erhalten und wird weiter genutzt. Bei lau-
fendem Betrieb soll zuerst der Ersatzbau errichtet werden. Nach Fertigstellung und dem Einzug in das
neue Gebaude soll der Altbau riickgebaut werden, wodurch demnach keine lebensmittelbezogene
Nachnutzung der Bestandsimmobilie zu erwarten ist. Der Bestandsbetrieb sowie das Planvorhaben
befinden sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Lauenau.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte un-
tersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

=  Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum sind
bei einer Reduzierung der Gesamtverkaufsfliche des geplanten EDEKA auf 1.750 m? (zzgl. B3-

cker) durch das Planvorhaben nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2).

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und/oder die integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind von dem in der Ver-
kaufsflache reduzierten Planvorhaben nicht zu erwarten.

Die folgenden Bewertungen und Einschatzungen gehen von der auf 1.750 m? VKF (zzgl. Bicker) redu-
zierten GréBenordnung fir das Planvorhaben aus.

Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

= Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des historischen Kerns des zentralen Versor-
gungsbereiches Ortszentrum Lauenau in stadtebaulich integrierter Lage und verfiigt iber eine
hohe Mantelbevélkerung.

= Durch Neuaufstellung und Erweiterung des EDEKA erfolgt eine zukunftsfahige Aufstellung des
Marktes und somit eine langfristige Sicherung der Nahversorgung im Ortszentrum. Gleichzeitig
tragt die Neuaufstellung zu einer Stabilisierung bzw. Steigerung der Frequentierung im Orts-
zentrum und somit zu einer Sicherung der Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums bei.

= Das Planvorhaben entspricht den expliziten Entwicklungsempfehlungen fiir den ZVB Ortszent-
rum Lauenau.

Das Vorhaben ist konform zu den Zielsetzungen/Grundsitzen des EHK Lauenau 2019.
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Einordnung gemaR landesplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist (auch mit einer reduzierten Gesamtverkaufsfliche des EDEKA) konform zum
Kongruenzgebot, dem Konzentrationsgebot, dem Integrationsgebot und dem Beeintrachtigungsver-
bot der LROP-VO Niedersachsen 2017.

Es gehen keine negativen Auswirkungen vom dem reduzierten Planvorhaben aus. Das reduzierte

Planvorhaben ist demnach konform zu den normativen Aspekten (§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie LROP-
VO 2017) und zum EHK Lauenau 2019.
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