Auswirkungsanalyse
zur Erweiterung eines Netto-Marktes in
Salzhemmendorf, Quellweg 3

AUFTRAGGEBER: 4. BEMA Grundstiicksverwaltungs GmbH
PROJEKTLEITUNG: Monika Kollmar, Niederlassungsleiterin
-BEARBEITUNG: Simone Kraft, M.Sc. Humangeogr.

Koln, August 2023 / Marz 2025



GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NETTO-MARKTES IN SALZHEMMENDORF, QUELLWEG 3
Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemal § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des
Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugs-
weise) Veroffentlichung ist im Rahmen des politischen Prozesses, von Bauleitplanverfahren, Bau-
genehmigungsverfahren, Rahmenplanungen und Gerichtsverfahren ohne Genehmigung maoglich.
Fir alle anderen Zwecke ist das Dokument nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der
GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

Im vorliegenden Dokument verzichten wir aus Griinden der besseren Lesbarkeit darauf, immer die
mannliche und weibliche Schriftform zu verwenden. Selbstverstandlich sind alle Geschlechter
gleichermalien angesprochen.

Quelle Titelbild: eigene Aufnahme GMA

GMA

Beraten. Umsetzen

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg / Dresden / Hamburg / K6ln / Minchen

Niederlassung Koéln
Siegburger Stralse 215
50679 Koln

Geschéftsfihrung: Birgitt Wachs, Markus Wagner

Tel 0221 989 438-0 / Fax 0221 989 438-019
office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz



https://www.duden.de/rechtschreibung/Drogeriemarkt

GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NETTO-MARKTES IN SALZHEMMENDORF, QUELLWEG 3
Vorbemerkung

Die 4. BEMA Grundstlcksverwaltungs GmbH, Hamburg, erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH, Koéln, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zum Neu-
bau inklusive der Erweiterung eines Netto-Marktes am Standort Quellweg 3 im Flecken Salzhem-
mendorf.

Fir die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers ei-
gene Grundlagenzahlen, Daten des Flecken Salzhemmendorf, des Statistischen Bundesamtes, der
Bundesagentur fur Arbeit sowie des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen zur Verfligung. Im
Marz 2023 erfolgten durch die GMA eine Standortbesichtigung sowie eine Erhebung der untersu-
chungsrelevanten Wettbewerbsbetriebe in Salzhemmendorf und Umland. Weiterhin wurde auf
Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffern) zuriickgegriffen.

Die vorliegende Untersuchung wurde im August 2023 fertig gestellt. In 2024 hat die GMA dariber
hinaus ein Einzelhandelskonzept fir den Flecken Salzhemmendorf erarbeitet, dass als fachliche
Grundlage fiir kommunalpolitische und bauleitplanerische Entscheidungen dient und im Marz
2025 vom Rat als stadtebauliches Entwicklungskonzept Konzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen wurde. Daher wurden in der nachfolgenden Auswirkungsanalyse entsprechende Ver-
weise auf das bzw. aus dem kommunalen Einzelhandelskonzept eingearbeitet.

Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgféltig recherchiert; der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller se-
kundaren Inhalte kann die GMA keine Gewahr bernehmen.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, August 2023 / Marz 2025
KO / KTS
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l. Aufgabenstellung und planungsrechtlicher Rahmen

1. Ausgangslage und Planvorhaben

Die 4. BEMA Grundsttcksverwaltungs GmbH mit Sitz in Hamburg plant fir die Filiale von Netto am
Standort Quellweg 3 in Salzhemmendorf den Neubau des Marktes inklusive einer Erweiterung von
derzeit ca. 747 m? Verkaufsfliche (zzgl. 50 m? Backshop) auf dann 1.070 m? Verkaufsflache (zzgl.
65 m? Backshop inkl. Cafébereich).

Im Rahmen des anstehenden Bauleitplanverfahrens sind die stddtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Auswirkungen des Vorhabens gemafs § 11 Abs. 3 Bau NVO zu untersuchen sowie die
Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen der Raumordnung und Landesplanung (Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017, Regionales Raumordnungsprogramm Land-
kreis Hameln-Pyrmont — Entwurf 2021) zu prufen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind mit der vorliegenden Auswirkungsana-
lyse folgende Fragen zu beantworten bzw. folgende Punkte zu bearbeiten:

Erlauterung des Planvorhabens
Darstellung des planungsrechtlichen Rahmens

Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Salzhemmendorf und des Mikrostan-
dortes Quellweg 3

Abgrenzung des Einzugsgebietes und Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzi-
als

Analyse und Bewertung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet sowie im Untersu-
chungsraum

N N N NNN

Ermittlung der Umsatzerwartung des Erweiterungsvorhabens Uber das Marktanteilkon-
zept und der Umverteilungswirkungen (=wettbewerblichen Wirkungen) der Erweiterung
im Untersuchungsraum

N

Untersuchung der zu erwartenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen des Vorhabens in Salzhemmendort und den Nachbarkommunen

# Prufung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens anhand der Kriterien des
Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen 2017 und des Regionalen Raumord-
nungsprogramms Landkreis Hameln-Pyrmont — Entwurf 2021

# Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung.

2. Planungsrechtlicher Rahmen

Als groRflachig gelten Einzelhandelsbetriebe nach herrschender Rechtsprechung ab einer Ge-
schossflache von 1.200 m? bzw. ab 800 m? Verkaufsfldche®. GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO? und der
dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach ihrer
Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, in der

1 Vgl. BVerwG 4 C3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
Baunutzungsverordnung von 1990; zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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Regel die Festsetzung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich. Die Beurteilung des vorliegen-
den groRflachigen Einzelhandelsvorhabens unterliegt maligeblich den folgenden Rechtsnormen:
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# Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
# Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Hameln-Pyrmont — Entwurf 2021

GemaR Abschnitt 2.3 im LROP Niedersachsen 2017 missen grofflachige Einzelhandelsvorha-
ben in Niedersachsen folgende Anforderungen einhalten?:

,03. Kongruenzgebot:

= |n einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrofsprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdfs Ab-
schnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich
liberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

04. Konzentrationsgebot:

= Neue EinzelhandelsgrofSprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

05. Integrationsgebot:

= INeue EinzelhandelsgrofSprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zuldssig.

= 2Djese Fldchen mussen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein

Ausnahmeregelung: 3Neue Einzelhandelsgrofiprojekte, deren Sortimente zu
mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grund-
lage eines stddtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aufSerhalb der
stddtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zu-
ldssig, wenn eine Ansiedlung in den stddtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Er-
halt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist; Satz 2
bleibt unbertihrt

[..]
08. Beeintrdchtigungsgebot:

= Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstand-
orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen
durch neue Einzelhandelsgrofsprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt
werden.”

Im vorliegenden Fall ist eine Ausnahme vom Integrationsgebot notwendig, da der Projektstandort
nicht in einer siedlungsraumlich integrierten Lage i.S.d. LROP liegt.

Hier nur die fir das konkrete Vorhaben relevanten Ziele.
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Folgende Voraussetzungen fiur eine Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes werden im LROP
und seiner Begriindung genannt, bzw. sind unmittelbar hieraus ableitbar:
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= Auf mindestens 90 % der Verkaufsfliche des grofsficichigen Einzelhandelsprojekts
sind periodische Sortimente zu vertreiben, d. h. maximal 10 % (=Rand-/ Nebensorti-
mente) aperiodische Sortimente sind zuldssig.

Es liegt ein verbindliches stddtebauliches Konzept vor.

Es gibt eine stddtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP im zentralen Siedlungs-
gebiet der Ansiedlungsgemeinde.

Es wird der Nachweis erbracht, dass stddtebauliche oder siedlungsstrukturelle Griinde
eine Vorhabenansiedlung in stédtebaulich integrierter Lage unmaoglich machen.

= Der alternative Vorhabenstandort
- liegtinnerhalb des zentralen Siedlungsgebietes,

- verfugt Uber einen rédumlich funktionellen Zusammenhang zu Wohngebie-
ten und

- istin das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs eingebunden”*

Die in Kapitel 2.3 des Regionalen Raumordnungsprogramm Landkreis Hameln-Pyrmont — Entwurf
2021 genannten Anforderungen entsprechen weitgehend denen des LROP 2017, werden an ver-
schiedenen Stellen noch etwas detaillierter erldutert.

3. Definition und Daten zu dem Betriebstyp Lebensmitteldiscounter

Im Einzelhandel wird zwischen verschiedenen Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzie-
rung ist dabei flir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differen-
zierung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. die Sortimentsstruktur und
hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf welcher
der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehtéren zum einen die
tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AufRenbereich
des Gebaudes, zum anderen die hierflr erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gang-
flachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und
zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten und Wind-
fang.®> Ausgenommen sind Léger, Sozialrdaume, Kunden-WC und Parkierungsflichen, soweit diese
als solche genutzt werden.

Beziiglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs-
und Genussmittel) und ergénzenden Randsortimenten (= ,,Nonfood“) zu unterscheiden. Nah-
rungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und
Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch-
und Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr

4 Quelle: Niedersachsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz — Arbeitshilfe

zum Abschnitt 2.3, Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, 2017, S. 53.
5 vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04, Rd. Nr. 26.
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bestimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogeriear-
tikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchs-
guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhal-
tungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.) unterschieden®.
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Die Definitionen fir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Zur Ein-
ordnung der Betriebsform ,Supermarkt” (Synonym fir Lebensmittelvollsortimenter) und zur Ab-
grenzung gegeniiber anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten des Lebensmitte-
leinzelhandels werden die Definitionen der gangigen Betriebstypen nachfolgend kurz definiert:’

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflciche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel fihrt
und einen geringen Verkaufsflidchenanteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I-
und Nonfood-II-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer liblichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefllich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortimente sowie ein regelmdfSig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitéiten-
Fachgeschdfte, Getréinkeabholmdrkte, Obst- und Gemiise-, StiSwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschdfte wie Feinkostgeschdfte, Bdcke-
reien und Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflidche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
Sifwaren, Getrdnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet.
Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (ib-
liche Sonntagséffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tank-

stellenshops.
6 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2022, Seite 375.
7 Quelle: ebd., Seite 373.
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Kleines Lebensmittelgeschdft:

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment an-
bietet.

Cash and Carry:

Ein Cash-and-Carry-Betrieb ist ein GrofShandelsbetrieb, der Einzelhdndlern und
gewerblichen Kunden ein breites Sortiment an Nahrungs- / Genussmitteln und Ge-
brauchsartikeln anbietet. Der Begriff Cash & Carry weist darauf hin, dass der
Kunde die Ware sofort bezahlt und abtransportiert.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur, was v. a.
quantitativ durch die Zahl der gefihrten Artikel deutlich wird. Wahrend ein Supermarkt in der Gro-
Renordnung von 1.500 — 2.000 m? Verkaufsflache zwischen 15.000 — 20.000 Artikel offeriert, ist
bei Lebensmitteldiscountern heutzutage von ca. 2.500 bis 4.500 Artikeln im Stammsortiment aus-
zugehen.

Sowohl bei Lebensmitteldiscountern als auch bei Supermarkten nimmt der Verkaufsflachenanteil
von Sortimenten des periodischen Bedarfs® in der Regel mindestens 90 % ein; die Umsatzanteile
schwanken — je nach Betreiber — zwischen ca. 5 und 15 %.

Per Definition ist das Vorhaben als Lebensmitteldiscounter einzustufen. Diese heben sich im Ver-
gleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbesondere durch ein vergleichsweise schmales Sorti-
ment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie
ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsortimente, sog. Aktionswaren, zu nennen, de-
ren Artikel nicht kontinuierlich geflhrt werden. Bei Aktionswaren handelt es sich Giberwiegend,
aber nicht ausschlieRlich, um Angebote auRerhalb des Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz
unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushalt-
waren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung jedoch dulerst heterogen.
Im Vergleich zu den Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl zeichnet sich das Sortiment des Anbie-
ters Netto durch einen niedrigeren Anteil an Aktionswaren und einen gréReren Umfang von Arti-
keln aus dem Stammsortiment aus.

8 Zum periodischen Bedarf zahlen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, frei verkaufliche Arzneimit-
tel, Schnittblumen, Tiernahrung, Zeitungen / Zeitschriften.
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Il.  Standortbeschreibung

1. Makrostandort Salzhemmendorf

Der gegenwartig ca. 9.500 Einwohner® zahlende Flecken Salzhemmendorf erstreckt sich im Ostteil
des Naturparks Weserbergland Schaumburg-Hameln, im Landkreis Hameln-Pyrmont. Im Regiona-
len Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Hameln-Pyrmont (Entwurf 2021) wird Salz-
hemmendorf als Grundzentrum ausgewiesen. Der Flecken befindet sich in direkter Nachbarschaft
zu den Grundzentren Coppenbriigge, Elze und Duingen. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind
Bad Pyrmont, Springe und Alfeld. Das ndchste Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen Ha-
meln liegt rd. 23 km nordwestlich von Salzhemmendorf entfernt.

Der Flecken Salzhemmendorf gliedert sich in elf Ortsteile. Die grofite Bevolkerungskonzentration
weisen die im nordlichen Flecken gelegenen Ortsteile Lauenstein (ca. 1.980 Einwohner), Salzhem-
mendorf (ca. 1.930 Einwohner), Oldendorf (ca. 1.280 Einwohner), Osterwald (ca. 1.110 Einwoh-
ner) und das im sidlichen Flecken gelegene Wallensen (ca. 950 Einwohner) auf. Die Ubrigen sechs
Stadtteile weisen jeweils unter 1.000 Einwohner auf und bilden damit die kleineren Ortsteile im
Flecken.° Die Bevélkerungsentwicklung des Flecken Salzhemmendorf verlief im Zeitraum von 2017
bis 2021 positiv (rd. + 2,4 %)**.

Als Wirtschaftsstandort bietet der Flecken Salzhemmendorf im Juni 2022 Arbeitsplédtze fur rd.
1.683 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte. Die wirtschaftliche Entwicklung verlief in den zu-
rickliegenden Jahren negativ. Von 2017 bis 2022 sank die Zahl der der Beschéftigten leicht um ca.
1,4 %. Dabei weist der Flecken einen negativen Pendlersaldo von ca. 1.982 Pendlern auf, am
30.06.2022 standen ca. 833 Einpendler 2.815 Auspendlern gegeniber.*?

Die Uberortliche verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt in West-Ost-Richtung Uber die Bundesstralle
B 1 und in stdliche Richtung lGber die Landesstralie L 463. Auch fiir die innerortliche Verkehrser-
schlieBung sind diese Verkehrsachsen von Bedeutung. Weitere Landes- und Kreisstralsen ergdanzen
die Verkehrsanbindung der einzelnen Ortsteile. Salzhemmendorf befindet sich im OPNV-Netz der
Verkehrsgesellschaft Hameln-Pyrmont. Mehrere Buslinien sichern die 6rtliche und regionale
OPNV-Anbindung mit den verschiedenen Ortsteilen sowie mit den Nachbarkommunen.

Fur den Flecken Salzhemmendorf liegt Einzelhandelskonzept vor, das am 20.03.2025 vom Rat als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen wurde. Hierin wurde ein zentraler Versorgungs-
bereich definiert, der die Calenberger Allee von der StralRe An der Kalkrdse bis zur StralRe Kleiner
Lahweg, die Hemmendorfer Landstralie bis zur Hagebau-Filiale sowie einen Teilbereich der Haupt-
straRe zwischen dem Kreuzungsbereich Calenberger Allee / HauptstralRe und der FlothstraRe um-
fasst (vgl. Karte 2).

Quelle: Flecken Salzhemmendorf, Stand 25.01.2023.

0 Quelle: Flecken Salzhemmendorf, Stand 25.01.2023.

E Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Stand 31.12.2017 und 31.12.2022.

2 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2017 und 30.06.2022.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz



https://de.wikipedia.org/wiki/Naturpark_Weserbergland_Schaumburg-Hameln
https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Hameln-Pyrmont

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NETTO-MARKTES IN SALZHEMMENDORF, QUELLWEG 3

GMA

Karte 1: Lage von Salzhemmendorf und zentral6rtliche Struktur in der Region
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Karte 2: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Salzhemmendorf
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2. Mikrostandort Quellweg

Der Standort am Quellweg befindet sich am sldlichen Ortsausgang des gleichnamigen Ortsteils
Salzhemmendorf. Das unmittelbare Standortumfeld ist Gberwiegend durch Griinflachen, (ehemals
produzierendes) Gewerbe und Wohnnutzung gekennzeichnet. Sldlich des Netto-Standortes
schlieRt unmittelbar das stillgelegte Werksgeldnde der Firma Lhoist Rheinkalk an. Im Westen be-
finden sich weitere dazugehorige Gebaude, die aktuell leer stehen. Im Anschluss daran ist auf eine
Kfz-Werkstatt hinzuweisen. Im weiteren Verlauf des Quellweges schliellen sich sidlich und west-
lich an die Kfz-Werkstatt weitldufige Grin- und Nutzflachen an. Im Norden, jenseits des Quellwegs,
grenzen die Grundstiicke eines Wohngebietes an den Standort an. Ostlich wird der Standort durch
die Calenberger Allee eingegrenzt. Auf der gegeniiberliegenden Seite befinden sich weitlaufige
Grinflachen sowie der Flusslauf der Saale.

Das weitere Umfeld ist im Norden und Nordosten primar durch Wohnbebauung sowie Grinfla-
chen gepragt. So schlieRen unmittelbar nérdlich in nur wenigen Metern Entfernung freistehende
Einfamilienhduser an den Standort an, die sich entlang der StralRe ,Am Katzenbrink” in nordwest-
liche Richtung in ein kleines Wohngebiet ausdehnen. Die Bereiche stidostlich und siidwestlich des
Standortes sind vor allem durch Griinflachen und landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Ca.
550 Meter nordlich ist die faktische stadtebaulich integrierte Lage / der faktische zentrale Versor-
gungsbereich gelegen. Hier befinden sich neben den Lebensmittelmarkten Aldi-Nord und Rewe
weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie gastronomische Betriebe.

Die Verkehrsanbindung erfolgt Gber den Quellweg, der eine direkte Anbindung an die Calenberger
Allee (im Stden) und den Bahnhofsweg (im Norden) (Landesstralle L 462) herstellt. Somit ist der
Standort sowohl aus den sldlichen als auch aus den nordlichen Ortsteilen von Salzhemmendorf
gut erreichbar. FUr den ruhenden Pkw Verkehr steht eine ausreichend dimensionierte Parkplatz-
anlage dem Markt vorgelagert zur Verfligung. Diese wird nach dem Neubau des Marktes bestehen
bleiben. Die Sichtbarkeit des Netto-Marktes von der Calenberger Allee / des Bahnhofsweges ist in
beiden Fahrtrichtungen gegeben.

Die ndchstgelegene Bushaltestelle Salzhemmendorf Bahnhofsweg der Linie 50 und eingeschrankt
auch der Linien 71, B71 und B72 befindet sich ca. 500 m nordlich des Standortes und bindet den
Standort an den OPNV an. Die Haltestelle wird von diesen Linien werktags allerdings nur in unre-
gelmaliger Taktung angefahren.

Fur den FuRganger- und Fahrradverkehr sind straRenbegleitend teilweise Fulwege vorhanden, so-
dass der Netto-Markt fuBlaufig und mit dem Fahrrad aus den umliegenden Wohngebieten erreich-
bar ist. Die Stralle ,,Am Katzenbrink” fihrt aus dem nordlich gelegenen Wohngebiet in wenigen
Metern zum Netto Standort. Aus den Wohngebieten im Nordosten des Netto-Marktes, jenseits
der Calenberger Allee /des Bahnhofswegs, kann der Standort Uber einen einseitig straRenbeglei-
tenden FuBweg erreicht werden. Zur Uberquerung der Calenberger Allee und des Bahnhofswegs
stehen allerdings keine gesicherten Fahrbahniberquerungen zur Verfligung, sodass diese Landes-
stralle eine gewisse Barrierewirkung ausubt.
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Die standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Einfluss auf die Ausstrahlung,
die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Umsatzerwartung des Planobjektes:
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bereits langjahrig etablierter Lebensmittelmarkt am Standort Quellweg

gute verkehrliche Anbindung flir den motorisierten Individualverkehr durch die direkte
Lage an der Landesstralle (L 462)

Erreichbarkeit mit dem Fahrrad

fulRlaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten ndrdlich und nordéstlich des Standortes
sehr gute Einsehbarkeit des Standortes

Standort ist nicht Teil eines zentralen Versorgungsbereichs

zu den Lebensmittelmarkten Aldi-Nord und Rewe bestehen keine Sichtbezige

NNNNNN NN

unmittelbare OPNV-Anbindung nicht gewahrleistet

Zusammenfassend ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten anzufihren, dass der Erweiterungs-
standort aufRerhalb einer siedlungsraumlich integrierten Lage gelegen ist, wobei im Flecken Salz-
hemmendorf nur eine faktische siedlungsraumlich integrierten Lage zu identifizieren ist, die im
Einzelhandelskonzept 2025 auch als zentraler Versorgungsbereich definiert wurde. Im direkten
Standortumfeld befinden sich Gberwiegend Griin- und Nutzflachen und (ehemals) gewerblich ge-
nutzte Grundstiicke sowie Wohngebiete. Letztere schlieRen unmittelbar nérdlich und jenseits der
Calenberger Allee / des Bahnhofswegs in norddstlicher Richtung an den Projektstandort an, sodass
dieser fur die genannten Wohngebiete eine fulkldufige Versorgungsfunktion Gbernimmt. Durch die
Lage an der L 462 ist der Standort zudem flr Autokunden gut erreichbar. Dies ist im landlichen
Raum mit weit auseinander liegenden Stadtteilen unabdingbar. Fur die im sldlichen Teilraum des
Flecken Salzhemmendorf gelegenen Ortsteile (Levedagsen, Ockensen, Thiste, Wallensen) stellt
der Netto-Markt den nachstgelegene Lebensmittelmarkt dar. Somit Gbernimmt dieser eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion fir den stidlichen Teil des Flecken.

Foto 1: Bestandsmarkt Netto Foto 2: Bahnhofsweg, Blick Richtung Si-
den zum Planstandort

Aufnahmen: GMA 2023
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Karte 3: Mikrostandort Quellweg
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Ill.  Nachfragesituation

1. Einzugsgebiet und Bevolkerung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes flr den erweiterten Lebensmitteldiscounter ist Vorausset-
zung zur Ermittlung des Einwohnerpotenzials und zur Berechnung der projektrelevanten Kaufkraft.
Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort
voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden in der vorliegenden Untersuchung folgende Einfluss-
faktoren berUcksichtigt:

Betreiber, Sortimentsstruktur und Dimensionierung des konkreten Vorhabens
Attraktivitat der sonstigen Nutzungen am Standort
Standortlage und Siedlungsstrukturen im Untersuchungsraum

projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, vor allem néachst gele-
gene Systemwettbewerber

verkehrliche und topografische Gegebenheiten im Untersuchungsraum

NN NNNN

ausgewadhlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungs-
werte).

Unter der Berlcksichtigung der angefiihrten Kriterien ist das projektrelevante Einzugsgebiet auf
den Flecken Salzhemmendorf zu begrenzen (vgl. Karte 3). Insgesamt leben im Einzugsgebiet ge-
genwadrtig ca. 9.500 Einwohner®®. Aufgrund geplanter Neubaugebiete ist jedoch mit einem Einwoh-
nerzuwachs im gleichnamigen Ortsteil Salzhemmendorf, in dem auch der zu erweiternde Netto-
Markt gelegen ist, zu rechnen. So wurde bereits ein Baugebiet mit ca. 70 Baupldtzen zwischen den
Ortsteilen Salzhemmendorf und Lauenstein ausgewiesen. Darlber hinaus gibt es Planungen zu ei-
nem Lickenschluss des ca. 3,5 ha groRen Areals sldlich des Aldi-Nord Standortes in Richtung des
Planstandortes.'

Eine weitere Ausdehnung des betrieblichen Einzugsgebietes ist aufgrund der Wettbewerbssitua-
tion im Umland (v.a. Coppenbrigge, Elze, Eime und Duingen) sowie der naturrdumlichen Gege-
benheiten nicht abzuleiten. So begrenzen drei Netto-Filialen in Coppenbrigge ndérdlich, in Elze
nordoéstlich und in Eime 6stliche des Vorhabenstandortes das Einzugsgebiet. Hinzu kommt eine
Filiale eines NP-Marktes im stddstlich gelegenen Nachbarort Duingen. Im Westen stellt der Mit-
telgebirgszug Ith eine natlrliche Begrenzung des Einzugsgebietes dar. Dariiber hinaus ist davon
auszugehen, dass das Vorhaben einen gewissen Anteil seines Umsatzes mit Kunden von aufierhalb
des abgegrenzten Einzugsgebietes (z. B. Pendler, Besucher) erwirtschaftet. Umséatze mit solchen
Kunden werden in den nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumsatze einbezogen.

3 Quelle: Flecken Salzhemmendorf, Stand 25.01.2023.

4 Das hierzu aktuelle stadtebauliche Konzept fir den Bereich ,Kalkrose” sieht ca. 46 Grundstiicke vor. Bei

einer durchschnittlichen Belegung von zwei Wohneinheiten je Grundstiick und 2,5 Personen pro Wohnein-
heit entsprache dies rund 230 Einwohnern.
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2. Projektrelevante Kaufkraft

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante®® Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-
werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca.6.760 €.

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Salzhemmendorf, dessen Sortimentsschwerpunkt im peri-
odischen Bedarf liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca. 3.498 £.°

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist dartiber hinaus das lokale Kaufkraftniveau®’
zu beachten. Gemal aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau fur den Fle-
cken Salzhemmendorf bei 93,0 und damit unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).

FUr das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial im periodischen Bedarf insgesamt auf ca.
30,9 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmitteldiscountern Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem aperiodischen Bedarf generiert. Diese sind im Fall von Netto Marken-Discount jedoch deut-
lich untergeordnet und liegen bei ca. 2 %.

H Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.).

16 Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Kérperpflege, Schnittblumen, Tiernahrung, Zeitschriften.

7 Quelle: MB Research, Stand 2022.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NETTO-MARKTES IN SALZHEMMENDORF, QUELLWEG 3

Karte 4: Einzugsgebiet des Vorhabens und wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum
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IV.  Angebotssituation

Im Rahmen der vorliegenden Analyse erfolgte im Marz 2023 eine Erhebung des relevanten Einzel-
handelsbestandes im Untersuchungsraum. Da der Angebotsschwerpunkt im periodischen Bedarf
liegt, wurden in diesem Zusammenhang die wesentlichen Lebensmittelanbieter, d. h. vor allem
Discounter, Supermarkte und Getrankemarkte berlcksichtigt. Die Wettbewerbssituation im Un-
tersuchungsraum wird neben der zu erweiternden Netto-Filiale in Salzhemmendorf maRgeblich
durch die unten aufgefiihrten Anbieter bestimmt.

1 Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebietes

Im Einzugsgebiet sind als ndchstgelegene Wettbewerber die Anbieter Aldi-Nord und Rewe sowie
Rewe-Getrankemarkt zu nennen.

Die Filiale des Systemwettbewerbers Aldi-Nord befindet sich auf einer topographisch leicht ange-
hobenen Flache in der StralRe ,An der Kalkrose”. Stdlich im direkten Umfeld ist auf eine Backerei
und eine Filiale des Textildiscounters KiK hinzuweisen. Dem ca. 1.200 m? groRen Aldi-Markt ist eine
ausreichend dimensionierte Parkflache vorgelagert.

Der Rewe-Markt (ca. 1.150 m?) und der Rewe Getrankemarkt (ca. 400 m?) sind in einem Standort-
verbund in der HauptstraRRe gelegen. Im direkten Standortumfeld befinden sich weitere Einzelhan-
delsbetriebe (u. a. TEDi und Ernstings Family), Dienstleister (Friseur und Horakustiker) und das Rat-
haus. Erganzt wird das Angebot im periodischen Bedarf durch eine Backerei und eine Apotheke.
Eine weitere Apotheke befindet sich im historischen Ortskern des Ortsteils Salzhemmendorf.

In sonstigen integrierten Lagen im Einzugsgebiet ist im Ortsteil Oldendorf in der Strale ,Auf der
Hube” auf eine Filiale eines NP-Marktes mit einer dem Markt vorgelagerten Backerei hinzuweisen.
Der NP-Markt Gbernimmt vor allem die Versorgungsfunktion der nérdlichen Ortsteile des Flecken
Salzhemmendorf. Erganzt wird das Angebot im periodischen Bedarf durch einen kleinflachigen Ge-
trankemarkt (ca. 150 m?) am westlichen Ortsausgang (HagenstraRe) und eine Apotheke in der
Ortsmitten (HeerstraRe) des Ortsteiles Oldendorf. Im weiter nordlich gelegenen Ortsteil Osterwald
befindet sich in der Stral3e , Steigerbrink” dartiber hinaus der kleinflachige Nahversorger ,Neujahr's
Lddchen”. Im nordlichen Ortsteil Hemmendorf ist auf eine Backerei und einen Hofladen und im
Ortsteil Lauenstein auf eine Backerei hinzuweisen. Im sidlichen Gebiet des Flecken Salzhemmen-
dorf gibt es lediglich im Ortsteil Wallensen eine Backerei und einen kleinflachigen Hofladen. Die im
stdlichen Teil des Flecken gelegeneren Ortsteile Levedagsen, Ockensen, Thiste und Wallensen,
die zusammen ca. 1.730 Einwohner'® zihlen, sind aktuell unterversorgt.

Insgesamt umfassen die o.g. Anbieter im Einzugsgebiet eine Gesamtverkaufsflache von rd.
3.500 m? (ohne das Erweiterungsvorhaben)®, der Umsatz im periodischen Bedarf liegt bei ca.
16 Mio. €.

Der Umsatz im periodischen Bedarf in Salzhemmendorf liegt heute bei ca. 16,1 Mio. € und die
Kaufkraft im periodischen Bedarf bei rd. 30,9 Mio. €. Daraus ergibt sich eine Zentralitdt von
rd. 60 % im periodischen Bedarf; d. h. rd. 40 % der Kaufkraft im periodischen Bedarf flieRen heute
an Standorte auRerhalb von Salzhemmendorf ab. Somit ist im Sortimentsbereich des periodischen

18 Quelle: Flecken Salzhemmendorf, Stand 25.01.2023.

B unbereinigte Verkaufsflache.
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Bedarfes noch erhebliches Potenzial vorhanden. Da zwischenzeitlich auch Planungen von Rewe im
zentralen Versorgungsbereich vorliegen, durch Umbaumalinahmen die heutige Supermerkt- und
Getrankemarktflache miteinander zu verbinden und in diesem Zuge die Gesamtverkaufsflache um
knapp 350 m? zu erhthen, wird ein Teil dieses Potenzials in den kommenden Jahren gebunden
werden.?
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Raumlich gesehen ist eine Versorgungslicke in den siidlichen Ortsteilen von Salzhemmendorf, d.h.
in Levedagsen, Ockensen, Thiste und Wallensen, festzuhalten. Wahrend in den nordlichen Orts-
teilen mit NP in Oldendorf, dem Nahversorgungsladchen in Osterwald und einigen Betrieben des
Lebensmittelhandwerks Nahversorgungsstrukturen vorhanden sind, sind im stidlichen Stadtgebiet
nur ein Hofladen und eine Backerei vorhanden.

2. Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsgebietes

AuRerhalb des Einzugsgebietes sind die ndchstgelegenen Wettbewerber in die Untersuchung ein-
zubeziehen. Diese befinden sich in den Nachbargemeinden Coppenbrigge und Duingen.

In der nordwestlich gelegenen Nachbarstadt Coppenbriigge befindet sich eine Filiale des System-
wettbewerbers Netto in der Dammstrale in integrierter Lage. Er prasentiert sich auf ca. 780 m?
Verkaufsflache mit einem durchschnittlichen Marktauftritt. Darlber hinaus ist auf eine Filiale des
Wettbewerbers Penny hinzuweisen. Dieser befindet sich in der Alten HeerstralRe in autokun-
denorientierter Ortsrandlage (ca. 600 m?). Erganzt wird das Lebensmittelangebot in Coppen-
brigge durch einen Edeka-Markt. Zum Erhebungszeitpunkt im Méarz 2023 befand sich dieser ver-
altete Markt am nordwestlichen Ortsausgang. Mitte Juni 2023 hat die Firma Edeka die Filiale auf
ca. 1.800 m? am stidlichen Ortsausgang (Alte HeerstralRe), gegentiber des Penny-Marktes verlagert
und neuerdffnet?!. Im periodischen Bedarf wird das Angebot in Coppenbriigge durch Bickereien,
eine Apotheke und zwei Blumenldden erganzt.

In Duingen sidlich von Salzhemmendorf befindet sich eine weitere Filiale des Systemwettbewer-
bers NP-Markt (ca. 800 m?) in der IndustriestraRe. In direkter Nachbarschaft finden sich dartiber
hinaus ein Rewe-Markt (ca. 1.000 m?) und Rewe Getrdnkemarkt (ca. 450 m?). Durch die Lage an
der TriftstrafRe sind die Markte mit dem PKW gut erreichbar. Darlber hinaus ist eine Anbindung an
mehrere Wohngebiete gegeben, sodass eine fulllaufige Erreichbarkeit sichergestellt ist. Das Ange-
bot wird im periodischen Bedarf durch eine Apotheke erganzt.

Die Verkaufsflache der Wettbewerber aullerhalb des Einzugsgebietes (Coppenbrigge und Duin-
gen) betragt ca. 5.450 m2%2, der Umsatz im periodischen Bedarf liegt bei ca. 23 — 24 Mio. £.

20 Auf die potenziellen Auswirkungen der Erweiterung von Rewe wird im Einzelhandelskonzept Salzhemmen-

dorf in Kap. Ill, 2 eingegangen.

2 Quelle: https://www.edeka-durasin.de/neueroffnung-in-coppenbrugge/

2 unbereinigte Verkaufsflache.
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Tabelle 1:

Hauptwettbewerber im Untersuchungsraum

Salzhemmendorf | An der Kalkrose | faktische stadtebaulich inte- | Aldi-Nord Discounter
grierte Lage
Hauptstralie faktische stadtebaulich inte- | Rewe Supermarkt
grierte Lage Rewe —GM Getrankemarkt
Auf der Hube integrierte Lage NP-Markt Discounter
Coppenbrigge Dammstralse integrierte Lage Netto Discounter
Alte HeerstraRe | autokundenorientierte Lage | Penny Discounter
Alte HeerstraRRe | autokundenorientierte Lage | Edeka Durasin | Supermarkt
Duingen Industriestralle |integrierte Lage NP-Markt Discounter
TriftstraRe integrierte Lage Rewe Supermarkt
Rewe - GM Getrankemarkt

GMA-Erhebung und Zusammenstellung 2023, GM = Getrankemarkt.

Insgesamt sind im Untersuchungsraum derzeit rd. 8.950 m? Verkaufsflache?® und eine Umsatzleis-

tung im periodischen Bedarf von rd. 39 — 40 Mio. € vorzufinden.

23

unbereinigte Verkaufsflache.
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V.  Auswirkungsanalyse

1. Methodischer Ansatz

Die méglichen Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens im Untersuchungsraum werden im
Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfiigung stehenden Kaufkraftvolumina und der darge-
legten Angebotsstrukturen ermittelt. Daraus lassen sich anschliefend die zu erwartenden wirt-
schaftlichen, stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ableiten. Hierzu wer-
den zwei Berechnungsschritte durchgefthrt:

# Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschop-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus wel-
chen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zuflief3t.

J Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie im
Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem beste-
henden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes mit dem fir
das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien bei
der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Einzel-
handelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation im Einzugsge-
biet und im weiteren Umfeld berUcksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in Tabelle 2 darge-
stellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

Tabelle 2: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Netto mit 1.070 m? VK)

Markt-
Kauf- ar?treitl Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Einzugsgebiet kraft eriod. Bed period. Bed. | aperiod. Bed. | gesamt herkunft
in Mio. € P in ‘y " inMio. € in Mio. €* in Mio. € in %
(]
Salzhemmendorf 30,9 11-12 3,5 <0,1 3,5—-3,6 92
Streuumsatze 0,3 <01 0,3 8
Umsatz gesamt 3,8 0,1 3,9 100
Der Umsatzanteil im aperiodischen Bedarf betrdgt beim Anbieter Netto ca. 2 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde

von mit dem periodischen Bedarf vergleichbaren Werten ausgegangen. GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, Run-

dungsdifferenzen moglich).

Es ist davon auszugehen, dass das Erweiterungsvorhaben mit einer VerkaufsflachengrélRe von
1.070 m? einen Gesamtumsatz von rd. 3,9 Mio. € brutto erzielen wird. Davon entfallen ca. 3,8
Mio. € auf den periodischen Bedarf und 0,1 Mio. € auf den aperiodischen Bedarf (v. a. Aktionswa-
ren). In die Berechnungen wird nur die Verkaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes von ca.
747 m? auf 1.070 m? miteinbezogen.

Der Gesamtumsatz fir den erweiterten Netto-Markt entspricht einer Flachenleistung von ca.
3.700 € je m? Verkaufsfliche. Damit liegt der Umsatz des Netto-Marktes im durchschnittlichen

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




GMA

Bereich des Umsatzes einer Netto-Filiale.?* In der Handelswissenschaft ist unbestritten, dass mit
einer zunehmenden Flachenausweitung nicht eine ebenso starke Ausweitung des Umsatzes ein-
hergeht. Vielmehr sinkt die Flachenleistung pro m? Verkaufsflache i. d. R. bei der Erweiterung der
Verkaufsflache. Demzufolge bildet der Wert einen realitdtsnahen worst-case-Ansatz ab.
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Ca. 92 % des Vorhabenumsatzes werden voraussichtlich durch Kunden aus Salzhemmendorf gene-
riert und rd. 8 % des Vorhabenumsatzes dirften von aulRerhalb des Gemeindegebietes kommen
(Streuumsatze). Demnach dient der Netto Lebensmitteldiscounter auch nach dessen Erweiterung
vorrangig der Versorgung des Flecken Salzhemmendorf.

Die Verkaufsflache der im Vorkassenbereich befindlichen Backerei wird auRRen vorgelassen. Diese
betragt aktuell bereits ca. 50 m?2. Nach der Neuaufstellung des Netto-Marktes wird die Backereiim
Vorkassenbereich insgesamt eine Fldche von rund 65 m? einnehmen, einschlieRlich des Cafébe-
reichs. Dadurch bleibt die reine Verkaufsflache der Backerei im Wesentlichen unverandert, sodass
keine wesentliche Attraktivitdtssteigerung oder ein Wettbewerbsvorteil gegenliber den anderen
Backereien in Salzhemmendorf (Landbéackerei Grube im Vorkassenbereich des Rewe-Marktes in
der Hauptstralle, Bickerei Bohne in der HauptstralRe und Biel’s Café An der Kalkrdse) zu erwarten
ist.

3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Mit der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse im
bestehenden Einzelhandel ausgelost. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen methodischen
Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen
des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im vorangegangenen Untersuchungsabschnitt er-
mittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar.
Entscheidend fur die Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen
Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehen-
den Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im periodischen Bedarf werden die aus dem Marktanteil-
konzept berechneten Umsatze gewichtet. In der Modellrechnung wurden folgende Kriterien be-
rlcksichtigt:

AF die aktuelle Ausstattung im Untersuchungsraum und die Sortimentsiberschneidungen
mit dem Ansiedlungsvorhaben

die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels

die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

N NN

die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandelsstandorte.

Quelle: Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2022 / 2023 liegt der durchschnittliche Filialumsatz
eines Netto-Marktes bei rd. 3,8 Mio. €. Die durchschnittliche Flachenleistung von Netto betragt aktuell ca.
4.700 € / m?. Der Netto-Markt am Standort Quellweg liegt mit einer zukiinftigen Verkaufsflache von 1.070
m? tber dem Durchschnitt (807 m? Verkaufsflache). Die hier vorliegenden Daten stammen aus 2023, als die
Auswirkungsanalyse erarbeitet wurde. Zwischenzeitlich haben sich die Pro-Kopf-Ausgaben im periodischen
Bedarf ebenso wie die Umsatze aufgrund der Inflation erhoht. Dennoch lasst sich grundsatzlich festhalten,
dass ein Netto-Markt am Projektstandort in Salzhemmendorf einen maximal durchschnittlichen Umsatz
erzielen wird, im Vergleich mit Netto-Filialen deutschlandweit. Dies ist auf das tberschaubare Einzugsge-
biet und die bereits vorhandene Wettbewerbssituation mit Aldi und Rewe in unmittelbarer Nahe zuriick-
zufiihren, die durch die Rewe-Erweiterung noch verstarkt wird.
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In die Berechnung flieen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender Ein-
zelhandelsstandorte als Attraktivitdtsfaktor und die Distanz zum Projektstandort als Widerstands-
faktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Einkaufsla-
gen, welche die grofSten Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, quanti-
tativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.
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Fir die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung ist nur der zu er-
wartende Zusatzumsatz von Relevanz, sodass dem prognostizierten Gesamtumsatz des erweiter-
ten Lebensmitteldiscounters der Bestandsumsatz abgezogen wird. Dieses Vorgehen ist allgemein
Ublich, da die Wettbewerbswirkungen der Bestandsflachen bereits eingetreten sind. Das Bundes-
verwaltungsgericht hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12.02.2009 ausgefihrt, dass

,von der gegebenen stddtebaulichen Situation auszugehen [ist]. Diese wird nicht
nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch
den Betrieb dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand ge-
prégt. ‘%

Mit der Verkaufsflachenerweiterung des Planobjekts von ca. 747 m? auf 1.070 m? und der damit
verbundenen Umsatzerwartung von ca. 3,9 Mio. € werden voraussichtlich folgende Umverteilungs-
wirkungen ausgel6st:

J Fir den bestehenden Netto-Markt wird ein Umsatz von ca. 3,2 Mio. € (davon 3,1 —3,2 Mio. €
im periodischen Bedarf und < 0,1 Mio. € im aperiodischen Bedarf) angenommen. Dieser Um-
satz im Bestand bleibt damit ohne Auswirkungen auf den Wettbewerb.

# Somit gehen ca. 0,6 — 0,7 Mio. € beim periodischen Bedarf in die Umverteilung gegeniiber den
bestehenden Wettbewerbern, Auswirkungen im aperiodischen Bedarf liegen unterhalb einer
gutachterlichen Nachweisgrenze.

# Die Umsatzumverteilungen gegeniiber den Anbietern im Einzugsgebiet belaufen sich auf ca.
0,5 Mio. €.

# Die Umsatzumverteilungswirkungen gegeniiber den weiteren Anbietern auBerhalb des Ein-
zugsgebietes liegen bei ca. 0,1 — 0,2 Mio. €.
# Durch die geplante Realisierung einer Backerei im Vorkassenbereich sind keine quantitativ

nachweisbaren Umverteilungseffekte zu erwarten, da bereits heute eine Backerei an die-
ser Stelle besteht und die Verkaufsflache nur geringfligig angepasst wird (vgl. Kap. V., 2.).

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu
erwarten:

» vgl. Bundesverwaltungsgericht 4 B 3.09 vom 12.02.2009, RN 6.
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Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen

o —

Umsatzleistung des bestehenden Marktes
Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern im Einzugsgebiet 0,5 3-4
_ (Salzhemmendorf)
(&)
S « | Umsatzumverteilungen gegentiber Anbietern aufRerhalb des Ein- 0,1-0,2 <1
%) .
5 -§ zugsgebietes
= o
g = davon ggi. Coppenbrigge <0,1 <1
= davon ggi. Duingen <0,1 <1
Umsatz erweiterter Markt im periodischen Bedarf 3,8 -
o Umsatzleistung des bestehenden Marktes <0,1 -
ERs
'Tg § Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum n.a. -
‘T m
()
=3 Umsatz erweiterter Markt im aperiodischen Bedarf 0,1 -
Umsatz insgesamt 3,9 =
GMA-Berechnung 2023 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen méglich); n.a. = nicht ausweisbar, unterhalb
einer gutachterlich ausweisbaren GroRenordnung
4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens

Den nachfolgenden Ausfiihrungen ist voran zu stellen, dass die im stdlichen Gemeindegebiet ge-
legenen Ortsteile des Flecken Salzhemmendorf (Levedagsen, Ockensen, Thiste, Wallensen), mit
ca. 1.730 Einwohnern?®, unversorgt sind und der zu erweiternde Netto-Markt den nichstgelege-
nen Lebensmittelmarkt darstellt. Im stdlichen Gebiet des Flecken Salzhemmendorf gibt es ledig-
lich im Ortsteil Wallensen eine Backerei und einen kleinen Hofladen (mit Selbstbedienung).

Die durch das Erweiterungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen im periodi-
schen Bedarf sind hinsichtlich der méglichen stadtebaulichen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

# Gegenlber den Anbietern in Salzhemmendorf sind Umsatzumverteilungswirkungen von
rd. 3 -4 % bzw. 0,5 Mio. € zu erwarten. Die Auswirkungen betreffen vor allem den Sys-
temwettbewerber Aldi-Nord in der StraRe ,An d. Kalkrose”. Er wurde erst kirzlich moder-
nisiert und ist sowohl flir FuRganger des Ortsteiles Salzhemmendorf als auch fir Autokun-
den gut erreichbar. Darliber hinaus werden die Anbieter Rewe und Rewe Getrankemarkt
von den Umsatzumverteilungswirkungen betroffen sein. Im Standortverbund sind dar-
Uber hinaus weitere Einzelhandelsbetriebe, Dienstleister und das Rathaus von Salzhem-
mendorf zu nennen. Vor dem Hintergrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilungs-
wirkungen sind keine langfristigen Betriebsschadigungen eines der Anbieter zu erwarten.

Der NP-Markt im Ortsteil Oldendorf und der kleinflachige Nahversorger ,Neujahr’s Lad-
chen”im Ortsteil Osterwald dienen vorrangig der Versorgung der ortlichen Bevolkerung in
den noérdlichen Ortsteilen. Sie werden vom Erweiterungsvorhaben nur untergeordnet be-
troffen. Vor dem Hintergrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilungswirkungen sind
keine langfristigen Betriebsschadigungen zu erwarten.

26 Quelle: Flecken Salzhemmendorf, Stand 25.01.2023.
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# Gegenlber den Anbietern in den Nachbargemeinden Coppenbriigge und Duingen liegen
die Umsatzumverteilungswirkungen <1 % bzw. unter 0,1 Mio. €. Vor dem Hintergrund der
geringen Hohe der Umsatzumverteilungswirkungen sind keine langfristigen Betriebsscha-
digungen eines der Anbieter zu erwarten.
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Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungseffekte zu keinen versorgungsstrukturellen oder stadtebaulich relevanten Auswirkungen fih-
ren werden. Auch wird die Nahversorgung im Einzugsgebiet sowie im Untersuchungsraum nicht
beeintrachtigt. Auch das zentral6rtliche Versorgungssystem wird nicht negativ beeinflusst. Schad-
liche stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens kénnen ausge-
schlossen werden. Vielmehr wird die Versorgungssituation fur die sidlich gelegenen und landlich
gepragten Ortsteilen des Flecken Salzhemmendorf durch die Neuaufstellung des nachstgelegenen
Lebensmittelmarktes Netto Marken-Discount gestarkt. Dartber hinaus ist die geplante Wohnbau-
entwicklung im Ortsteil Salzhemmendorf zu berlcksichtigen, die zu einer steigenden Kaufkraft in
den kommenden Jahren fihren wird.

5. Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Zur Einhaltung der hier einschlagigen raumordnerischen Anforderungen des LROP Niedersachsen
2017 und des RROP Hameln-Pyrmont — Entwurf 2021 (vgl. hierzu Kapitel I, 2.) durch das Vorhaben
sind folgende Punkte festzuhalten:

# Kongruenzgebot grundzentral:

Gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 ist der grundzentrale Verflechtungsbereich
des zentralen Ortes Salzhemmendorf das Gemeindegebiet von Salzhemmendort. Somit
Uberschreitet das Einzugsgebiet den grundzentralen Verflechtungsbereich nicht (vgl. Ka-
pitel II., 1.)

# Konzentrationsgebot:

Der Projektstandort liegt gemall RROP Hameln-Pyrmont — Entwurf 2021 innerhalb eines
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes Salzhemmendorf.

J Beeintrachtigungsgebot:

Anhand der voraussichtlichen Wettbewerbsbewegungen wurde bereits aufgezeigt, dass
die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte zu keinen versorgungs-
strukturellen oder stadtebaulich relevanten Auswirkungen fihren werden. Auch das zent-
ralortliche Versorgungssystem wird nicht negativ beeinflusst. Schadliche stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens kdnnen ausgeschlossen werden.
Vielmehr wird die Versorgungssituation fir die stidlich gelegenen und landlich gepragten
Ortsteilen des Flecken Salzhemmendorf durch die Neuaufstellung des nachstgelegenen
Lebensmittelmarktes Netto Marken-Discount gestarkt. Dariber hinaus ist die geplante
Wohnbauentwicklung im Ortsteil Salzhemmendorf zu berlcksichtigen, die zu einer stei-
genden Kaufkraft in den kommenden Jahren flihren wird.
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J Integrationsgebot: *’

Der Projektstandort des Einzelhandelsgrofsprojektes liegt nicht innerhalb einer stadtebau-
lich integrierten Lage mit Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs.
Aus diesem Grund ist hier die Ausnahmeregelung heranzuziehen.

Die Ausnahmeregelung® sollte gemaR LROP angewandt werden, um der

fldchendeckenden Versorgung der Bevélkerung mit Lebensmitteln und Drogerie-
waren Rechnung (zu) tragen. Verdnderte betriebliche Strukturen und verénderte
Einkaufsgewohnheiten der Bevilkerung, die im erhbhten MafSe ein motorisiertes
Verkehrsaufkommen erwarten lassen, erschweren gerade in historischen Altstdd-
ten bei enger Bebauung, geringer Fldchenverfiigbarkeit oder anderen ungiinsti-
gen baulichen Gegebenheiten Neuansiedlungen oder gréfsere Erweiterungen. In
solchen Fdllen erscheint es unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertrdgli-
cher, das Vorhaben auferhalb der stddtebaulich integrierten Lagen im zentralen
Siedlungsbereich anzusiedeln.”

Zu klaren ist auch die Frage, ob die ,Gefahr eines Versorgungsdefizits” entsprechend der Erlaute-
rungen der Arbeitshilfe besteht:

,Zundchst hat die Gemeinde zu kldren, inwiefern im Zentralen Ort die Gefahr von
Defiziten in der Versorgung mit periodischen Sortimenten besteht, die nicht in der
Innenstadt/ Ortsmitte bzw. im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung ge-
deckt werden kann (siehe Frage5.23). Diese Auseinandersetzung hilft bei der Fest-
stellung, welche Betriebsgréfsen zur Erflillung des zentralértlichen Versorgungs-
auftrages mit periodischen Sortimenten (berhaupt erforderlich erscheinen. Mit
einem fir die ermittelte Versorgungsnotwendigkeit offensichtlich weit (berdi-
mensionierten Einzelhandelsgrofsprojekt kann nicht der Nachweis gefiihrt wer-
den, dass in der stddtebaulich integrierten Lage keine Ansiedlung maéglich ist.”

Die Anwendung der Ausnahmeregelung setzt u.a. voraus, dass diese auf einer stadtebaulichen
Konzeption beruht, in diesem Fall das Einzelhandelskonzept.

Das LROP 2017 gibt folgende Voraussetzungen vor, welche fir die Anwendung der Ausnahmere-
gelung erfillt sein mussen:

J Es muss sich um ein EinzelhandelsgroRprojekt handeln
Bei der Erweiterung von Netto von ca. 747 m? (plus 50 m? Backshop) auf dann 1.070 m?
(zzgl. 65 m? Backshop inkl. Cafébereich) Verkaufsflache handelt es sich um ein Einzel-
handelsgroRprojekt gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO.

Y 4 Mindestens 90 % periodische Sortimente
Diese Voraussetzung wird entsprechend im Bebauungsplan geregelt werden. Netto
strebt eine Verkaufsflache von 1.070 m? an, d.h. max. 107 m? dirfen auf aperiodische
Sortimente entfallen. Dies ist bei dem Betreiber Netto absolut realistisch.

27 Die nachfolgenden Ausfihrungen zur Ausnahme vom Integrationsgebot sind so auch im Einzelhandelskon-

zept Salzhemmendorf 2025 dargestellt, vgl. Kap. ll, 1.3

2% Vgl. Begriindung Teil C zur Landes-Raumordnung, Seite 28.
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J Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des zentralen Ortes
Der Standort liegt gemall RROP Hameln-Pyrmont — Entwurf 2021 innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes Salzhemmendorf.

Gemals Angaben des Flecken Salzhemmendorf ist auch eine Entwicklung der brachlie-
genden Gewerbeflache stdlich des Netto-Marktes vorgesehen. Der Flecken Salzhem-
mendorf hat die Gewerbeflache mit der Intention erworben, diesen kiinftig ortlichen
Gewerbebetrieben zur Verfigung zu stellen, sodass sich das zentrale Siedlungsgebiet
gemalk RROP Hameln-Pyrmont in stdlicher Richtung weiter ausweitet. Somit rickt der
Netto-Markt in Zukunft noch weiter ins Zentrum des zentralen Siedlungsgebietes.

J Lage im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung

Diese Voraussetzung bedeutet nicht, dass mehrere tausend Einwohner im fuRldufigen
Nahbereich leben missen, sondern bezieht sich vielmehr auf den rdumlichen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung. Dieser raumlich funktionelle Zusammenhang mit Wohn-
bebauung besteht zu den westlich und 6stlich, jenseits des Bahnhofsweges gelegenen
Wohngebieten. Durch eine perspektivische Bebauung der Flachen ,Kalkrése®, bei der
nach dem aktuellen stddtebaulichen Entwurf ca. 46 Grundsticke fir Wohnbebauung
vorgesehen sind, wird sich die fullaufige Versorgungsbedeutung des Projektstandortes
noch erhéhen.

J Ansiedlung in stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden nicht méglich
Im Rahmen der Prifung potenzieller Verlagerungsflachen fir den Netto-Markt werden
insgesamt sieben Flachen in stadtebaulich integrierter Lage bzw. direkt daran angren-
zend herangezogen (vgl. Karte 5). Aus gutachterlicher Sicht kann festgestellt werden,
dass diese sieben Flachen in der stadtebaulich integrierten Lage jedoch die Anforderun-
gen an ein EinzelhandelsgroRprojekt nicht erfillen.

= QOstlich des Rewe-Marktes besteht eine Griinfliche, diese ist fuir die Verlagerung der
Netto Filiale nicht geeignet, da das Grundstiick quer von dem Flusslauf der Saale
durchkreuzt wird. Fir die Saale besteht ein gesetzlich festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet. In diesem Bereich ist eine Bebauung nicht realisierbar (vgl. Karte 5,
Flache 1).

= Die Flachen ostlich der StraBe ,Hinter dem Meierhofe” bestehen aus unterschiedli-
chen Gartengrundstlcken der dstlich gelegenen Wohnhauser. Eine Erschliefung sol-
cher Flachen Uber die StraRe ,Hinter dem Meierhofe” ist aufgrund der beengten
Verhaltnisse nicht moglich. Die StralRe ,Hinter dem Meierhofe” ist zum GroRteil nur
als FuB- und Radweg ausgebaut. Der Zufahrtsweg ist fir das hohe Verkehrsaufkom-
men, das ein grolflachiger Einzelhandelsbetrieb erzeugen wirde, nicht ausgelegt.
Zusatzlich erschwert die westlich verlaufende Saale die ErschlieRung. Auch hier be-
steht das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (vgl. Karte 5, Fliche 2).

= Die Flache westlich des Aldi-Marktes entlang der StraRRe ,,An der Kalkrose” ist weit-
gehend mit Wohnhausern bebaut, alle weiteren Bauplatze sind bereits vergeben.
Darlber hinaus ist auf der grolRen, topographisch leicht ansteigenden Griinflache
stdlich des Aldi-Marktes perspektivisch eine Wohnbebauung als Lickenschluss zum
sidlichen Wohngebiet entlang der Stralle ,,Am Katzenbrink” vorgesehen. Dort kann
kein EinzelhandelsgroBprojekt angesiedelt werden, das sich an die stadtebaulich in-
tegrierte Lage anschmiegt (vgl. Karte 5, Flache 3).
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= Die Grinflache nordlich der Aldi-Filiale verfligt Uber eine eingeschrankte An- und
Abfahrtsméglichkeit, welche ausschlieRlich Gber den Aldi-Parkplatz erfolgen kénnte.
Zudem handelt es sich um unterschiedliche private Gartengrundstlicke der Wohn-
hauser entlang der Stralle ,Kleiner Lahweg” (vgl. Karte 5, Flache 4).
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= Die Flache 6stlich der Aral-Tankstelle kommt fir die Verlagerung aufgrund der ge-
ringen GréRe von ca. 3.200 m? und des unglnstigen Flachenzuschnitts nicht in Frage
(vgl. Karte 5, Flache 5).

= Fir die Grinflache, die sidlich an den KiK-Markt angrenzt, liegt ein Bebauungsplan
vor, der ein Mischgebiet ausweist. Die GrundstlcksgroRe reicht mit ca. 3.500 m? fur
die Verlagerung des Netto-Marktes nicht aus (vgl. Karte 5, Flache 6).

= SchlielRlich ist die Verlagerung des Netto-Marktes auf die Gartengrundstiicke siddst-
lich des Hagebaumarktes nicht moglich, da diese Grundstlcke auf der 6stlichen Seite
ebenfalls von der Saale durchkreuzt werden (vgl. Karte 5, Flache 7).

#  Vorhandene Einbindung an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehres
Uber eine fuBliufig erreichbare Bushaltestelle Salzhemmendorf Bahnhofsweg (ca. 500
m vom Standort entfernt) ist die Netto-Filiale in das lokale OPNV-Netz eingebunden.
Dies ist zwar grundsatzlich fuRlaufig erreichbar, es wird dennoch angeregt, auch im Zuge
der moglichen Wohnbauentwicklung , Kalkrése®, eine weitere Bushaltestelle einzurich-
ten.

Karte 5: Lage der Potenzialflachen in integrierter Lage
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025

Es zeigt sich, dass die Voraussetzungen flr die Anwendung der Ausnahmeregelung fir den Stand-
ort gegeben sind. Da die Erweiterung der Netto-Filiale fur die Versorgungsstruktur im sidlichen
Flecken wichtig ist und kein Standort in stadtebaulich integrierter Lage in zur Verfligung steht, kann
der jetzige Standort aus Gutachtersicht ausnahmsweise herangezogen werden.
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Tabelle 4: Bewertung der Kriterien zur Ausnahmeregelung

Bestandsobjekt mit ca. 747 m? Verkaufsflache,
EinzelhandelsgroRprojekt VergroRerung auf 1.070 m? Verkaufsflache ge- | ja
plant

Verkaufsflache wird im Bebauungsplan be-
mind. 90% periodische Sortimente | grenzt auf max. 107 m? fur aperiodische Sorti- |ja
mente

gemaR RROP Hameln-Pyrmont — Entwurf 2021
innerhalb eines zentralen Siedlungsgebietes ja
des Zentralen Ortes Salzhemmendorf

Lage innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des zentralen Ortes

Lage im rdumlichen Zusammenhang | Wohnbebauung in fuRlaufiger Entfernung

mit Wohnbebauung westlicher und Ostlicher Richtung )2
Ansied| in stadtebaulich inte- )

r?5|e ung In S adte “au.|c m..e keine Flachenkapazitaten im zentralen Versor- | .
grierter Lage nicht moglich (stadte- ja

gungsbereich Ortsmitte

baulich bzw. siedlungsstrukturell)

GMA-Darstellung 2025

Insgesamt erflllt das Erweiterungsvorhaben die landes- und regionalplanerischen Vorgaben an
groRflachige Einzelhandelsvorhaben weitgehend. Das Integrationsgebot wird nicht erfllt, kénnte
jedoch im Rahmen der Ausnahmeregelung Gberwunden werden.
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VI

Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / & Abriss und Neubau inklusive einer Erweiterung eines bestehenden Netto

Projektstandort Lebensmitteldiscounters von ca. 747 m? (plus 50 m? Backshop) auf dann
1.070 m? Verkaufsflache (zzgl. 65 m? Backshop inkl. Cafébereich).
etablierter Lebensmittelmarkt am Standort Quellweg im Flecken Salzhem-
mendorf, Ortsteil Salzhemmendorf.

Rechtsrahmen Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst das Gebiet des Flecken Salzhemmendorf.
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet insgesamt: rd. 9.500 Personen.

Kaufkraftpotenzial im periodischen Bedarf im Einzugsgebiet: ca. 30,9
Mio. €.

Wettbewerbssitua-
tion

N NNNN N

Im Einzugsgebiet (Flecken Salzhemmendorf) befinden sich mit Aldi-Nord,
Rewe und Rewe Getrdnkemarkt die wesentlichen Wettbewerber. Im Orts-
teil Oldendorf ist zudem auf eine Filiale des Anbieters NP-Markt hinzuwei-
sen. Das Angebot wird durch einen kleinflachigen Nahversorger im Ortsteil
Osterwald ergénzt. Die beiden letzteren Markte Gbernehmen eine Nahver-
sorgungsfunktion fir die nordlichen Ortsteile von Salzhemmendorf. In den
sudlichen Ortsteilen des Flecken ist mit Ausnahme eine Backerei und eines
Hofladens keine Nahversorgung vorhanden.

AuRerhalb des Einzugsgebietes befinden sich die ndchstgelegenen Wettbe-
werber in den Nachbargemeinden Coppenbriigge und Duingen. In Coppen-
brigge ist eine Filiale des Systemwettbewerbers Netto in integrierter Lage
zu nennen. Darlber hinaus befinden sich ein Penny-Markt und ein Edeka-
Markt in autokundenorientierter Lage am stdlichen Ortsausgang. In Duin-
gen ist auf eine weitere Filiale des Systemwettbewerbers NP-Markt hinzu-
weisen. In direkter Nachbarschaft sind dartber hinaus ein Rewe-Markt und
ein Rewe Getrankemarkt zu nennen. Alle Markte in Duingen befinden sich
in integrierter Lage.

Umsatzprognose

Gesamtumsatzerwartung: ca. 3,9 Mio. € (davon ca. 3,8 Mio. € periodischer
Bedarf, 0,1 Mio. € aperiodischer Bedarf).

Umverteilungswirksamer Zusatzumsatz: ca. 0,6 — 0,7 Mio. € periodischer
Bedarf, aperiodischen Bedarf unterhalb einer gutachterlichen Nachweis-
grenze.

Davon werden ca. 0,5 Mio. € in den Wettbewerb ggii. Anbietern in Salz-
hemmendorf gehen, hier vor allem gegen Aldi und Rewe im Kernort. Dies
bedeutet eine max. Umverteilungsquote von 3 — 4 %, d.h. hier sind keine
betriebsschadigenden Auswirkungen festzuhalten.

Auswirkungen im Umland, v.a. ggi. Coppenbriigge und Duingen, liegen bei
weniger als 1 %, d.h. sie sind kaum nachweisbar.

Bewertung der ver-
sorgungsstrukturel-
len und stadtebauli-
chen Auswirkungen
gemalk § 11 Abs. 3
BauNVO

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte werden
zu keinen versorgungsstrukturellen oder stadtebaulich relevanten Auswir-
kungen fihren. Auch wird die Nahversorgung in Salzhemmendorf sowie
den Nachbarkommunen nicht beeintrachtigt. Auch das zentralortliche Ver-
sorgungssystem wird nicht negativ beeinflusst. Das Vorhaben dientv. a. der
Anpassung des Netto-Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logis-
tikanforderungen. Schadliche stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NETTO-MARKTES IN SALZHEMMENDORF, QUELLWEG 3 rsche en. Umsetz
Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Auswirkungen des Vorhabens kénnen ausgeschlossen wer-den. Vielmehr
wird die Versorgungssituation fir die stdlich gelegenen und landlich ge-
pragten Ortsteilen des Flecken Salzhemmendorf durch die Neuaufstellung
des nachstgelegenen Lebensmittelmarktes Netto Marken-Discount ge-
starkt. DarUber hinaus ist die geplante Wohnbauentwicklung im Ortsteil
Salzhemmendorf zu bericksichtigen, die zu einer steigenden Kauf-kraft in
den kommenden Jahren fiihren wird.

Landes- und regio- |f Das grundzentrale Kongruenzgebot, das Konzentrationsgebot und das Be-
nalplanerische As- eintrachtigungsverbot werden eingehalten.

ekte
P Der Planstandort des Netto-Marktes liegt nicht innerhalb einer stadtebau-

lich integrierten Lage, das Integrationsgebot wird deshalb nicht erfllt. Das
Vorhaben kénnte jedoch Uber die Ausnahmeregelung vom Integrationsge-
bot zugelassen werden, weil auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des
zu erweiternden Netto-Marktes Sortimente des periodischen Bedarfes ver-
trieben werden und nach intensiver Prifung vor Ort keine passenden Fla-
chen in der stadtebaulich integrierten Lage / dem zentralen Versorgungs-
bereich bzw. direkt daran angrenzend vorhanden sind.

Fazit A& Mit der Erweiterung der Verkaufsfliche des Anbieters auf 1.070 m? wird
die Absicht verfolgt, den bereit langjdhrig eingefiihrten Lebensmitteldis-
counter in seinem Bestand zu sichern.

A& Darlber hinaus wird die Versorgungssituation in den sidlich gelegenen
und landlich gepragten Ortsteilen des Flecken Salzhemmendorf durch die
Neuaufstellung des nachstgelegenen Lebensmittelmarktes Netto Marken-
Discount gestarkt.

A Es gehen keine schadlichen Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO aus.

GMA-Zusammenstellung 2023 / 2025
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