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Vorbemerkung

Der Flecken Salzhemmendorf beauftragte die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH KolIn, ein Einzelhandelskonzept fiir den Flecken Salzhemmendorf zu erarbeiten.
Seit langerem besteht das Interesse der Fa. Netto, die Filiale in Salzhemmendorf am jetzigen
Standort am Quellweg im Rahmen eines Abrisses / Neubaus zu erweitern. Dartber hinaus
mochte sich die Rewe-Filiale in der HauptstraRe in Salzhemmendorf umstrukturieren und er-
weitern. Hierzu ist eine Verbindung des Rewe-Marktes mit dem benachbarten Rewe-Getran-
kemarkt unter Einbeziehung der Zwischenflache vorgesehen. Da es sich jeweils um groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment handelt und der Be-
bauungsplan gedndert werden muss, sind die Vorgaben der Landes-Raumordnung Niedersach-
sen zu beachten. Vor diesem Hintergrund bedarf es eines aktuellen stadtebaulichen Konzeptes.
Dieses Konzept soll unter anderem nachweisen, dass eine Ansiedlung des Netto-Marktes in ei-
ner abgegrenzten integrierten Lage aus stadtebaulichen, siedlungsstrukturellen oder verkehr-
lichen Griinden nicht maoglich ist.

Der GMA standen fir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen, des Flecken Salzhemmen-
dorf, MB-Research Nirnberg sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfigung. Fir die Bearbei-
tung der vorliegenden Untersuchung erfolgte im April 2024 eine Erhebung des Einzelhandels-
bestandes im gesamten Flecken Salzhemmendorf sowie eine Kartierung der sonstigen zentren-
pragenden Nutzungen (z. B. Dienstleistungen, Gastronomie) und der Leerstande in der Orts-
mitte des Ortsteiles Salzhemmendorf durch GMA-Mitarbeiter.

Die Entwurfsfassung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes wurde dem Landkreis Hameln-
Pyrmont und der IHK Hannover zur Stellungnahme vorgelegt. Die hierbei eingegangenen An-
regungen wurden im nachfolgenden Bericht aufgegriffen und auch in der 2023 vorgelegten
Auswirkungsanalyse zur Netto-Erweiterung bertcksichtigt.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept dient der Vorbereitung fir kommunalpolitische und
bauleitplanerische Entscheidungen des Flecken Salzhemmendorf. Alle Informationen im vorlie-
genden Dokument sind sorgféltig recherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt von sekundarstatistischen
Daten, u.a. Landesamt fur Statistik, MB Research, kann die GMA keine Gewdahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 07.03.2025
KO / KTS
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l. Grundlagen
1 Aufgabenstellung und Methodik

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fir eine zielge-
richtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Ein Einzelhandelskonzept stellt eine informelle Planungs-
grundlage ohne rechtliche Bindungswirkung gegentber Dritten dar. Durch den Beschluss des
Rates wird diese Grundlage zu einem Entwicklungskonzept gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
(Baugesetzbuch) und ist in der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen.

Als wesentliches Ziel der Einzelhandelssteuerung sind der Schutz und die Starkung zentraler Ver-
sorgungsbereiche zu nennen?. Durch die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment in einem zentralen Versorgungsbereich
kann dieser nachhaltig gestarkt werden.

Das Einzelhandelskonzept basiert auf folgenden Vor-Ort-Erhebungen (April 2024):
J Aufnahme aller Einzelhandelsbetriebe im Flecken Salzhemmendorf,

J Aufnahme aller Nutzungen in der Ortsmitte des Ortsteils Salzhemmendorf und in an-
grenzenden Rdumen zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte,

Die Verkaufsflache? der Betriebe mit verschiedenen Sortimenten (Hagebau und TEDi) wurden
sortimentsgenau erhoben.

2. Allgemeine Entwicklung im Einzelhandel
2.1 Lebensmitteleinzelhandel

Die Nahversorgung wird durch unterschiedliche Anbieter und Betriebsformen abgedeckt, wo-
beiinsbesondere Lebensmittelmarkte strukturprdagend sind. Die Betriebsformen im Lebensmit-
teleinzelhandel in Deutschland werden folgt definiert:?

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdift, das liberwiegend in Selbstbe-
dienung auf einer Verkaufsfliche zwischen ca. 400 und 2.500 m? ein Lebens-
mittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel* fiihrt und einen geringen Ver-
kaufsfldchenanteil an Nonfood-II-Artikeln® aufweist (Nonfood-Umsatzanteil

1 Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13

Verkaufsflache wird wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlief3lich der Flachen fir
Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsor-
gungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflache Pfandraume (ohne Flache hinter den Ab-
gabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht
dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen zur Vorbereitung / Portionierung der Waren sowie Sozial-
raume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).

3 Quellen u.a.: EHI handelsdaten aktuell 2023, Seite 394, Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020, S. 42 ff., eigene
Markt-forschung GMA.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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ca. 10 — 15 % am Gesamtumsatz). Supermdrkte weisen eine hohe Frische-
kompetenz auf, die sich in vielen Mdrkten durch Bedientheken bei Fleisch-
und Wurstwaren, zum Teil auch Kése-, Fisch- und Feinkost widerspiegelt.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft, das lberwiegend in
Selbstbedienung auf einer Verkaufsfliche zwischen ca. 2.500 und 5.000 m?
ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Nonfood-II-Artikel fiihrt.
Der klare Verkaufsflichenschwerpunkt liegt — wie auch bei den Supermdrk-
ten - im Lebensmittelsortiment; der Umsatzanteil der Nonfood-Artikel be-
tréigt in der Regel rund 10 -15 %.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflciche von
mindestens 5.000 m? das tiberwiegend in Selbstbedienung ein Lebensmittel-
vollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood-II-An-
gebot fiihrt. Wéihrend die Verkaufsfldchenanteile bei Nonfood oft bei fast 50
% der Verkaufsfldche liegen, ist der Umsatzanteil gegeniiber dem Food-An-
teil deutlich geringer. Der Nonfood-Anteil am Umsatz liegt in der Regel zwi-
schen 20 und 40 %.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen
Verkaufsfliche zwischen ca. 800 und 1.700 m?, das ausschlieflich in Selbst-
bedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel (Schnelldreher) kon-
zentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente sowie ein regel-
mdfig wechselndes Aktionsangebot unterschiedlichster Sortimente aus dem
Food- und Nonfood-Sortiment mit Schwerpunkt bei Nonfood-II-Artikeln fiihrt.
Es gibt i. d. R. keine Bedientheken, Backwaren werden regelmdfSig iber SB-
Backstationen in Selbstbedienung angeboten.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das- von einigen Ausnah-
men abgesehen (z.B. Getrinkeabholmdrkte) - keinen oder nur einen geringen
Selbstbedienungsanteil aufweist, auf eine Warengruppe spezialisiert ist und
ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitdten-Fachgeschdifte, Ge-
trdnkeabholmdrkte, Obst- und Gemtise-, SiiSwarenldden sowie handwerklich
orientierte Einzelhandelsgeschdfte wie Feinkostgeschdfte, Bdckereien und
Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche
unter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabak-
waren, Slfswaren, Getrénke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertigge-
richte bietet. Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Er-
reichbarkeit und ibliche Sonntagséffnung aus. Zu den Convenience Stores
gehdren Kioske und Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdft:

Ein kleines Lebensmittelgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger
als 400 m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-
Sortiment anbietet. Bedientheken sind hier die Ausnahme.
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Bezogen auf den Netto-Umsatz® des Einzelhandels in Deutschland gesamt von ca. 631,4 Mrd.
€ (2022) entfallen mit ca. 281 Mrd. € etwa 44 % des Umsatzes auf den Einzelhandel mit Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren.

Die Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel entwickelten sich in den letzten Jahren sehr
unterschiedlich. Nach einer stetigen Expansion nahm die Anzahl der Discounter zwischen 2017
und 2022 ab. Die Anzahl der kleineren Supermaérkte (bis 2.500 m? VK) blieb hingegen in etwa
gleich, wahrend die Anzahl gréRerer Supermarkte noch zunahm. Bei den Betriebsformen ver-
buchten die SB-Warenhauser den starksten Rickgang gefolgt von kleineren Lebensmittelge-
schaften.

Tabelle 1: Veranderung der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel 2017 — 2022

Lebensmitteldiscounter 16.162 15.972 -190 -1,2
Supermarkt (bis 2.500 m? VK) 10.895 10.890 -5 0,0
Supermarkt (ab 2.500 m? VK) 1.154 1.269 115 10,0
SB-Warenhaus 836 719 -117 -14,0
kleine Lebensmittelgeschifte 8.650 8.050 -600 -6,9

Quelle: EHI 2023, S.77.

Der Rickgang der Discount-Filialen hangt mit dem mittlerweile sehr dichten Netz an Discoun-
tern zusammen. Im Fokus der Betreiber steht nicht mehr die Neuansiedlung, sondern vielmehr
die Optimierung vorhandener Filialen durch Erweiterungen und z. T. auch Verlagerungen. Ver-
lagerungen von Discountern werden dann vorgenommen, wenn an den jetzigen Standorten
keine Erweiterungsmoglichkeiten bestehen, oder wenn planungsrechtliche und raumordneri-
sche Vorgaben einer Erweiterung wiedersprechen.

Nach wie vor weisen die Discounter mit ca. 43 % den héchsten Marktanteil im Lebensmitte-
leinzelhandel auf, gefolgt von den Supermarkten mit ca. 30 %. Grol3e Supermarkte vereinigen
rd. 3 % und SB-Warenh&user rd. 2 % auf sich. Ein Anteil von ca. 22 % entféllt auf die kleineren
Lebensmittelgeschafte’.

Hinsichtlich des Sortiments und der Artikelzahl unterscheiden sich die Betriebstypen im Le-
bensmitteleinzelhandel deutlich voneinander. So werden in einem Lebensmitteldiscounter im
feststehenden Sortiment (ohne wochentliche Aktionswaren) zwischen 2.000 Artikel (Aldi Nord)
und 4.000 Artikel (Netto Marken-Discount) angeboten. Ein Supermarkt fiihrt auf einer Ver-
kaufsflache von ca. 1.200 m? bereits tiber 15.000 Artikel und auf einer Verkaufsflache von ca.
1.800 m? Gber 30.000 Artikel. Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt entfallt sowohl bei Dis-
countern als auch bei Supermérkten auf den periodischen Bedarf®, wenngleich mit unter-
schiedlichen Anteilen. Bei Discountern liegt dieser Anteil bei ca. 85 %, bei kleineren Supermark-
ten bei ca. 95 % und bei grofSen Supermadrkten bei etwa 70 %.

6 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, S. 62.
/ Quelle: EHI, handelsdaten aktuell, 2023, S. 77.
8 Zum periodischen Bedarf zahlen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-/ frei verkaufliche Arzneimittel,

Schnittblumen, Tiernahrung, Zeitungen / Zeitschriften.
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Mit Blick auf den stationaren Einzelhandel, welche fur die Nahversorgung von Bedeutung sind,
lassen sich folgende Tendenzen erkennen:

Y 4 Trend zur starkeren Nutzung des Homeoffice und damit ,,zunehmender Riickzug ins
Quartier”. Infolgedessen nimmt nicht nur die die Bedeutung der wohnortnahen Grund-
versorgung, sondern auch der Quartiersentwicklung als solche zu.

Y 4 Supermarkte und Lebensmitteldiscounter, aber auch Drogeriemarkte, optimieren und
modernisieren ihr Standortnetz konsequent, d. h. Neubau (i.d.R. mit Green Building-
Standard) und Erweiterung der Verkaufsflache.

In Abhangigkeit vom Betriebstyp und Betreiber werden unterschiedliche GréRen seitens der
Betreiber als zukunftsfahig angesehen:

Tabelle 2: Verkaufsflachen von Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
Betreiber Einwohner Verkaufsfldche .

A : — Kennzeichen

im Einzugsgebiet inm
Groler Supermarkt Vollversorger, ca. 40.000 Artikel, Bedie-
(z.B. famila, E-Center, 15.000 ab 2.500 nungstheken, Frischekompetenz, etliche
Rewe Center) Konzessiondre in der Vorkassenzone
Supermarkt Vollversorger, ca. 30.000 Artikel,
(z. B. Rewe, Edeka, 6.000 —7.000 1.800 Bedienungstheken, Frischekompetenz, ein -
Combi, K+K, Markant) zwei Konzessionére in der Vorkassenzone
Netto Marken-Discount ab 3.000 800—-1.150 ca. 4.000 Artikel
Penny 4.000 800-1.200 1.700 — 2.200 Artikel, zunehmende Frische-
Lidl 5.000-6.000 1.300—1.500 | und Biowaren, v.a. Nonfoodartikel als Akti-
Aldi-Nord 5.000-6.000 | 1.200-1.400 |°MWeren

GMA-Standortforschung 2024 / 2025

Die jeweilige GroRe ist abhangig von der Einwohnerzahl der Standortkommune bzw. vom er-
schlielbaren Einzugsgebiet sowie von der Wettbewerbssituation. So werden z.B. von Aldi und
Lidl in kleineren Grundzentren (ca. 10.000 Einwohner) bestehende Filialen auf Verkaufsflachen
von ca. 1.100 m?- 1.200 m? erweitert, wihrend die groReren Einheiten in Stadten ab ca. 20.000
Einwohner realisiert werden. Die Erweiterungen im Lebensmitteleinzelhandel werden ange-
strebt, um

Y 4 interne Prozesse, wie Warenlogistik und Auffillen der Regale zu optimieren,
J Waren Ubersichtlicher und ansprechender zu prasentieren,

J ein bequemeres Einkaufen, u.a. fir gehandicapte Kunden durch niedrigere Regale, brei-
tere Gange, mehr Querungen, kirzere Laufwege, zu ermdglichen,

J mehr und grolRere Abstandsflachen fir Kunden, u.a. in der Kassenzone, anzubieten,
J groRere Eingangskoffer fir einen ungehinderten Kundenlauf bereit zu halten,
J groRere Leergutannahmen zur Abgabe von Pfandflaschen zu ermdoglichen.

Als Standorte fir groRflachige Lebensmitteldiscounter oder Supermarkte wurden in Nieder-
sachsen seit 2017 aufgrund der Vorgaben der Landes-Raumordnung zunehmend Standorte in
stadtebaulich integrierten Lagen, d.h. in zentralen Versorgungsbereichen, nachgefragt.
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In den letzten Jahren wurden Biowaren, regionale, internationale bzw. fair gehandelte sowie
vegane Produkte ausgebaut und werden mittlerweile in allen Betriebstypen gefiihrt. Bei Le-
bensmitteln und Delikatessen erhohte sich der Onlineanteil in den letzten Jahren leicht (2018:
1,0 %; 2023: 2,4 %). Spezialanbieter fur logistikaffine und wenig preissensible Produkte (z. B.
Wein, Spirituosen) konnten ihren Online-Umsatz hingegen deutlich erhéhen. So stieg deren
Umsatz bei Weinen und Sekt von 6,2 % (2018) auf 13,0 % (2023)°.

2.2 Einzelhandel mit Drogeriewaren

Zu einer umfassenden und qualitativ guten Versorgungsstruktur im periodischen Bedarf geho-
ren Drogeriemarkte. Diese werden wie folgt definiert:

,Ein Drogeriemarkt ist ein mittelfldchiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbe-
dienung, der ein sowohl! breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérper-
pflege- und Reinigungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbaustei-
nen gehdren die frei verkduflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungs-
mittel, v. a. aus dem Biobereich.”

Von den grofiten Drogeriemarktbetreibern dm, Rossmann und Mdller werden i. d. R. groRfla-
chige Einheiten entwickelt, wobei im Einzugsgebiet Giber 8.000 Einwohner flr eine Rossmann-
Filiale und Gber 20.000 Einwohner fir Filialen von dm bzw. Miller bendétigt werden.

Rossmann betreibt bundesweit aktuell 2.261 Filialen auf einer durchschnittlichen Verkaufsfla-
che von rd. 600 m?; der Umsatz lag bei ca. 8,5 Mrd. €. Das Karlsruher Handelsunternehmen dm
ist mit fast 2.100 Filialen und einem Umsatz von ca. 9,9 Mrd. € bundesweit der umsatzstarkste
Drogeriefachmarkt. Im Durchschnitt sind dm-Filialen ca. 630 m? groR°. Miiller Drogeriemérkte
werden in Gber 900 Filialen betrieben, wovon der Uberwiegende Teil (579) auf Deutschland
entfallt. Die GroRe der Filialen reicht von ca. 400 m? bis Gber 4.500 m? Verkaufsflache. Insge-
samt werden ca. 190.000 Artikel** gefiihrt. Budnikowsky ist fast ausschlieRlich in Hamburg und
Schleswig-Holstein mit fast 190 Filialen und einer durchschnittlichen Verkaufsflache von ca. 530
m? vertreten; der Umsatz lag bei ca. 0,5 Mrd. €.

Samtliche Betreiber von Drogeriemarkten bevorzugen frequenzstarke Verbundstandorte mit
Lebensmitteldiscountern, Supermarkten und sofern moglich mit weiteren Fachmarkten.

2.3 Entwicklung des Onlinehandels

Waéhrend der stationare Einzelhandel in den letzten Jahren nur ein leichtes Plus verzeichnete,
wies der Onlinehandel ein jahrliches Wachstum von ber 10 % und mehr auf. So stieg der Um-
satz des Online-Einzelhandels von 35,7 Mrd. € in 2014 auf ca. 85,7 Mrd. € in 2023 an. Fur das
Jahr 2024 wird fir den Onlinehandel ein Umsatz von ca. 88,0 Mrd. € prognostiziert.

° Quellen: HDE Handelsverband Deutschland, Handel digital, Online-Monitor 2019, S. 18; Online-Monitor
2024, S. 20.

10 Eigene Berechnungen flr die Drogeriemarkte, basierend auf Bulwiengesa, Trade Dimensions in Hahn

Retail Real Estate Report Germany 2023 /2024, S. 49.

1 Angaben der Firma Mdller: www.mueller.de/unternehmen/historie-fakten, abgerufen 10.07.2024.
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Abbildung 1: Marktanteile des Onlinehandels
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Der digitale Handel hat als ergédnzender Vertriebskanal seinen festen Platz in der Konsumen-
tenwelt gefunden. Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark.
Insbesondere die zentrenrelevanten Sortimente (z.B. Fashion / Accessoires, Biicher / Medien)
werden vergleichsweise stark vom Onlinehandel bedient, so dass weniger Verkaufsflachen im
stationaren Einzelhandel nachgefragt werden. Gleichwohl wird der stationare Einzelhandel
auch in diesen Sortimenten mittelfristig der wichtigste Einkaufskanal bleiben.

Abbildung 2: Anteile der Branchengruppen am Gesamt-Onlinehandel
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3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB (Baugesetzbuch) und der BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standort-
entwicklung im Einzelhandel gesteuert wird.

3.1 Bauplanungsrecht

3.1.1 Gebiete mit Bebauungsplan

Nach & 30 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans zu-
lassig, wenn es dessen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebietstypen festgelegt, sind
Einzelhandelsbetriebe nach MafRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO wie folgt vorgesehen:

Tabelle 3: Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben differenziert nach Baugebietstypen
Bau- ) S, GroRflachiger
Gebiet Bezeichnung Zuldssigkeit Einzelhandel Einzelhandel
WA, WS AIIgememes Wohr'wgeblet, Ladgn, die .der Versorgung des nein
Kleinsiedlungsgebiet Gebietes dienen
nur ausnahmsweise: Laden zur
WR Reines Wohngebiet Deckung des taglichen Grundbedarfs fur die nein
Bewohner des Gebiets
La it mit Woh
WB Besonderes Wohngebiet ade.n, sowelt mit Wohnnutzung nein
vereinbar
MD Dorfgebiet allgemein zulassig* nein
M Mischgebiet allgemein zulassig* nein
MU Urbanes Gebiet allgemein zulassig* nein
GE Gewerbegebiet allgemein zulassig* nein
Gl Industriegebiet 8 &
MK Kerngebiet allgemein zuldssig Ja
SO Sondergebiet allgemein zulassig Ja

* sofern nicht sondergebietspflichtig gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, GMA-Zusammenstellung 2025

Fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von 800 m?) enthilt § 11 Abs.
3 BauNVO eine Sonderregelung. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit
bestimmten stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind aufler in Kerngebieten
nur in den festgesetzten sonstigen Sondergebieten zulassig. Einzelhandel bis zu 800 m? Ver-
kaufsflache ist in den einzelnen Gebieten wie in Tab. 3 dargestellt zulassig.

In Gebieten mit einfachen Bebauungsplanen gem. § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zuldssig-
keit nach § 34 oder § 35 BauGB. Zudem kdnnen nach § 1 Abs. 5, 6 BauNVO in Bebauungsplanen
Nutzungsarten ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden:

,(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von
Nutzungen, die nach den §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a allgemein zuléssig
sind, nicht zulédssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kén-
nen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt.
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(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Aus-
nahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

3.1.2 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der zu Gberbauenden Grundstiicksflache in die Eigenart der ndhe-
ren Umgebung einflgt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB
ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der
naheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO, z.B. Gewerbegebiet, Mischgebiet, ent-
spricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in einer Nachbarkommune
ausgehen. Im Einzelfall (z.B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfigens abgewichen wer-
den.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 schuf der Gesetzgeber die Moglichkeit, Gber § 9 Abs. 2 a
BauGB im unbeplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 zulassigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden kénnen.

3.2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
3.2.1 Zentrale Orte

Fir die Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten sind die Ziele der Landes-Raumordnung
heranzuziehen. Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) werden Ober- und Mittelzentren
abschlieRend festgelegt. Grundzentren werden hingegen in den Regionalen Raumordnungs-
programmen (RROP) der Landkreise festgelegt. Bei der zentralortlichen Einstufung handelt es
sich um ein Ziel der Raumordnung!?, wobei es um die Konzentration der Siedlungstétigkeit auf
ein System leistungsfahiger Orte mit Versorgungsfunktion fir Verflechtungsbereiche geht. Un-
terschieden werden Grund-, Mittel- und Oberzentren, welche unterschiedliche Einrichtungen
und Angebote sichern und entwickeln sollen:

y 4 Oberzentrum: fir den spezialisierten hoheren Bedarf
J Mittelzentrum: fir den gehobenen Bedarf

Y 4 Grundzentrum: fur den allgemeinen taglichen Grundbedarf.

12 Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten

oder bestimmbaren, vom Trager der Regionalplanung abschliefend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raumes (§ 3 Nr. 2 ROG). Die Ziele der Raumordnung sind von den offentlichen Stellen bei ihren raum-
bedeutsamen Planungen und MaRnahmen zu beachten (§ 4 Abs. 2 ROG). Zudem besteht eine Anpas-
sungspflicht der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).
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3.2.2 Ziele der Landes-Raumordnung

Die Vorgaben der Landes-Raumordnung sind bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben zu be-
achten, sofern der Bebauungsplan neu aufgestellt bzw. ein Bebauungsplan geandert wird.
Nach dem LROP 2017, Kapitel 2.3 Ziffer 02, Satz 1-3 werden EinzelhandelsgroRprojekte wie folgt
beschrieben:

,Neue Einzelhandelsprojekte sind nur zuléssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffer 03 — 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgrofSprojekte gelten Ein-
kaufszentren und grofsfliichige Einzelhandelsbetriebe gemdfs § 11 Abs. 3 Nrn.
1 — 3 der BauNVO einschlieflich Hersteller / Direktverkaufszentren. Als Ein-
zelhandelsgrofsprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, ggf. jeweils fiir
sich nicht grofsfidchige Einzelhandelsbetriebe, die rédumlich konzentriert an-
gesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandels-
grofsprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).

In Bezug auf die Steuerung des grol3flachigen Einzelhandels sind folgende Ziele zu beachten:

Konzentrationsgebot (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 4)
,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuléissig.”

Integrationsgebot (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5)

,Neue EinzelhandelsgrofSprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stéddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integ-
rationsgebot). Diese Flichen miissen in das Netz des éffentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden sein.”

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom
100 periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebauli-
chen Konzeptes ausnahmsweise auch aufSerhalb der stédtebaulich integrier-
ten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansied-
lung in den stddtebaulich integrierten Lagen aus stéddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder
aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt unbertihrt.”

,Neue Einzelhandelsgrof$projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind auch aufSerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich
gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfléche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr
als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfldche und héchstens 800 m? be-
trdgt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertrdglichkeit eines gréfseres Randsortiments ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumvertréglich zugelassene Umfang der Ver-
kaufsfldche fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprtifte Ein-
zelhandelsgrofsprojekt beschrinkt bleibt.” (LROP 2017 Kapitel 2.3 Nr. 6)
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Kongruenzgebot (LROP 2017, Kapitel 2,3 Nr. 3)

,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
grofsprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentra-
len Verflechtungsbereich gemdfs Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)”.

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 — 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des VVorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufser-
halb des maf3geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.”

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgrofsprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mas-
geblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Giberschreiten (Kongruenzgebot
aperiodisch mittel- und oberzentral). Der mafigebliche Kongruenzraum ge-
mdfs Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehérde unter Berticksichti-
gung insbesondere

= der zentralértlichen Versorgungsauftrége der Standortgemeinde sowie
benachbarter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= von grenzliberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommu-
naler Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festge-
legt ist.”

Abstimmungsgebot (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 07)

,Neue EinzelhandelsgrofSprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der
Grundlagen fiir regional bedeutsame Standortentscheidungen von Einzel-
handelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.
Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenz-
Uberschreitende Abstimmung unter Berticksichtigung der Erreichbarkeiten
und gewachsener Strukturen erfolgen.”

Beeintrdchtigungsverbot (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 08)

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfdhigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Ein-
zelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden.”

3.2.3 Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot

Bei Supermarkten oder Lebensmitteldiscountern wird oftmals bei Erweiterungen bestehender
Betriebe die Grenze der GroRflachigkeit (Uber 800 m? Verkaufsflache) Uberschritten, sodass
eine Aufstellung oder Anderung des Bebauungsplans erforderlich wird. Somit ist das Integrati-
onsgebot von Bedeutung, da Supermarkte oder Lebensmitteldiscounter ein periodisches Kern-
sortiment (= zentrenrelevant) fihren und nur innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen zulas-
sig sind.

Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in einem engen raumlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit zentralen Versorgungsbereichen i.S. des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Zent-
rale Versorgungsbereiche verfligen lber ein vielfaltiges und dichtes Angebot an Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen, haben einen Uberwiegend fullaufigen Einzugsbereich und
sind an das OPNV-Netz angeschlossen.
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Allerdings kann die sog. Ausnahmeregelung®® angewandt werden:

,Die Ausnahmeregelung sollte im Interesse der Raumordnung einer fléichen-
deckenden Versorgung der Bevélkerung mit Lebensmitteln und Drogeriewa-
ren Rechnung tragen. Verdnderte betriebliche Strukturen und verdnderte
Einkaufsgewohnheiten der Bevélkerung, die im erhéhten Mafe ein motori-
siertes Verkehrsaufkommen erwarten lassen, erschweren gerade in histori-
schen Altstddten bei enger Bebauung, geringer Fldchenverfiigbarkeit oder
anderen ungiinstigen baulichen Gegebenheiten Neuansiedlungen oder gré-
Bere Erweiterungen. In solchen Féllen erscheint es unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertrdglicher, das Vorhaben aufSerhalb der stddtebaulich in-
tegrierten Lagen im zentralen Siedlungsbereich anzusiedeln. Ein rdumlich-
funktioneller Zusammenhang zu Wohngebieten und eine Einbindung in das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs sind erforderlich.”

,Die Griinde fiir die Ausnahme mtissen auf einer verbindlichen stddtebauli-
chen Konzeption beruhen. Entscheidend sind folgende Aspekte:**

Inwiefern besteht im Zentralen Ort die Gefahr von Versorgungsdefiziten, die
nicht in der Innenstadt bzw. im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung
gedeckt werden kénnen und

welche Auswirkungen haben Vorhaben an den Standorten, fiir die die Aus-
nahmeregelung in Anspruch genommen werden soll, auf die stéddtebauliche
Situation und die Versorgungsstrukturen in der Innenstadt.”

Das LROP 2017 gibt folgende Voraussetzungen vor, welche fiir die Anwendung der Ausnah-
meregelung erfullt sein missen®®:

V' 4

LAuf mindestens 90 % der Verkaufsfldche des grofificichigen Einzelhandelsprojekts
sind periodische Sortimente zu vertreiben, d. h. maximal 10 %(=Rand-/ Nebensorti-
mente) aperiodische Sortimente sind zuldssig.

Es liegt ein verbindliches stéddtebauliches Konzept vor. Néhere Ausfiihrungen hierzu-
unter Frage 5.23.

Es gibt eine stéddtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP im zentralen Siedlungs-
gebiet der Ansiedlungsgemeinde (siehe auch Frage 5.28).

Es wird der Nachweis erbracht, dass stddtebauliche oder siedlungsstrukturelle
Griinde eine Vorhabenansiedlung in stddtebaulich integrierter Lage unmaéglich ma-
chen.

Der alternative Vorhabenstandort

e liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes,

13

14

15

Vgl. Begriindung Teil C zur Landes- Raumordnung, Seite 28.

Die verbindliche stadtebauliche Konzeption muss im Rahmen eines Beteiligungs- und Abstimmungs-
prozesses unter Einbeziehung Trager 6ffentlicher Belange, ggf. der Offentlichkeit und der Nachbarge-
meinden zustande gekommen sein, z.B. einem gemeindlichen Einzelhandelskonzept, einem Stadtent-
wicklungskonzept oder dem Flachennutzungsplan. Diese Konzeption muss die Ziele und Leitvorstellun-
gen Zentraler Orte und den Schutz vorhandener stadtebaulich integrierter Lagen bertcksichtigen. (vgl.
Begriindung Teil C zur Landes-Raumordnung, Seite 28.)

Vgl. Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 ,,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels des LROP”,
September 2017, 5.20, S. 53
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e verfligt tiber einen rdumlich funktionellen Zusammenhang zu Wohngebieten und
e jst in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden.”
3.2.4 Nicht-raumbedeutsame Nahversorgung

Mit groflachigen Einzelhandelsvorhaben sind i. d. R. Betriebe gemeint, welche Auswirkungen
i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO hervorrufen kénnen. Diese fasst man unter dem Begriff raumbe-
deutsam zusammen. Im Gegensatz dazu gibt es Einzelhandelsvorhaben ohne raumbedeutsame
Auswirkungen. Fir diese gelten die landes- bzw. regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung
des grol¥flachigen Einzelhandels nicht. Darunter werden folgende Betriebe verstanden:

J Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsflache, sofern sie keine Agglomeration mit
anderen Betrieben gemal Ziffer 02 Satz 3 bilden. Fir diese Betriebe unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit wird generalisierend ohne weiteren Nachweis ange-
nommen, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.

J Keine EinzelhandelsgroRprojekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten aulRerhalb der Zentralen Orte, sind
Wohngebieten raumlich funktional direkt zugeordnet und dienen Uberwiegend der
Versorgung im fuBlaufigen Nahbereich, auch fur die in der Mobilitat eingeschrank-
ten Bevolkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf die Funktion und Leistungsféhigkeit der Zentralen Orte sowie die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung gemall § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind
die Voraussetzungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortnahen Nah-
versorgung angesehen werden kann, eng zu fassen.

Bei grofflachigen, nicht raumbedeutsamen Vorhaben missen folgende Kriterien erfillt sein:

J Der Markt muss Uberwiegend der Versorgung eines fulRlaufigen Einzugsbereich die-
nen, d. h. mehr als 50 % des Vorhabenumsatzes stammt von Kunden aus dem ful3-
ldufig erreichbaren Umfeld des Betriebes. Als fulllaufig erreichbar sieht das LROP
eine max. Gehzeit von 10 Minuten an.

J Das Sortiment muss zu mindestens 90 % aus periodischen Sortimenten bestehen (v.
a. Lebensmittel und Drogeriewaren).

Damit ein grolflachiger Lebensmittelmarkt mehr als die Halfte seines Umsatzes aus einem fulR-
ldufigen Einzugsbereich erzielen kann, missen nach Berechnungen der GMA mindestens 2.000
—3.000 Einwohner in diesem Nahbereich (= 10-Minuten-Gehwegradius) leben. Dies hangt mit
der Tatsache zusammen, dass Verbraucher nicht ausschliefSlich in einem Lebensmittelmarkt
einkaufen, sondern i. d. R. mehrere Betriebe, wie Supermarkte, Discounter, Getrankemarkte,
kleinere Fachgeschafte, Sonderpostenmarkte oder das Lebensmittelhandwerk aufsuchen. In
landlich gepragten Orten mit geringen bzw. kaum verdichteten Wohngebieten ist diese Min-
desteinwohnerzahl im fullldufigen Nahbereich kaum zu erreichen.

Zu den nicht raumbedeutsamen Nahversorgungsbetrieben konnen auch groRflachige Lebens-
mittelmarkte zadhlen, fir die die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO widerlegt werden
konnte.

3.3 Regionalplanung

Derzeit liegt kein glltiges Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Hameln-Pyr-
mont vor. Der Entwurf des neu aufgestellten Raumordnungsprogramms wurde den kreisange-
horigen Kommunen im Jahr 2021 vorgelegt. Es weist den Ortsteil Salzhemmendorf als Grund-
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zentrum aus. Der Flecken befindet sich in direkter Nachbarschaft zu den Grundzentren Cop-
penbrigge, Elze und Duingen. Ein sog. aperiodischer Kongruenzraum wird nur Mittel- und
Oberzentren zugewiesen. Die nachst gelegenen Mittelzentren im Landkreis Hameln-Pyrmont
sind Bad Pyrmont und Hameln, wobei Hameln auch eine oberzentrale Teilfunktion Gbernimmt.
Zudem werden manchen Ortsteilen des Flecken Salzhemmendorf folgende Funktionen zuge-
wiesen:

J Ortsteile Thiste und Lauenstein: Standorte mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten

J Ortsteil Oldendorf: Standorte mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwick-
lung von Wohnstatten

J Salzhemmendorf und die Ortsteile Osterwald und Lauenstein: Standorte mit der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe Erholung.®

4, Makrostandort Salzhemmendorf

Basierend auf den Daten des Landesamtes flr Statistik Niedersachsen (Stand 30.09.2023) le-
ben aktuell 9.317 Einwohner im Flecken Salzhemmendorf. In den letzten 5 Jahren konnte fir
den Flecken Salzhemmendorf ein positives Bevolkerungswachstum um rd. 2,0 % (ca. 185 Per-
sonen) nachgewiesen werden. Nach der Stadt Bad Pyrmont (ca. + 2,3 %) verzeichnet der Fle-
cken Salzhemmendort zusammen mit der Stadt Hessisch Oldendorf den zweithodchsten Bevol-
kerungszuwachs im Landkreis Hameln-Pyrmont. Das Bevolkerungswachstum liegt zudem ber
dem des Landkreises Hameln-Pyrmont (ca. + 1,3 %) und leicht unter der Bevolkerungsentwick-
lung von Niedersachsen (ca. + 2,3 %).

Tabelle 4: Einwohnerveranderungen von Salzhemmendorf im Vergleich
Einwohner Veranderung
Aerzen 10.525 10.578 53 0,5
Bad Minder 17.494 17.574 80 0,5
Bad Pyrmont 19.123 19.564 441 2,3
Coppenbrigge 6.986 7.117 131 1,9
Emmerthal 9.743 9.868 125 1,3
Hameln 57.388 57.968 580 1,0
Hess. Oldendorf 18.187 18.551 364 2,0
Salzhemmendorf 9.132 9.317 185 2,0
LK Hameln-Pyrmont 148.578 150.537 1.959 1,3
Niedersachsen 7.981.576 8.162.171 180.595 2,3

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen.

Nach Angaben des Flecken Salzhemmendorf leben aktuell ca. 9.440 Einwohner!” im Flecken
Salzhemmendorf. Die Siedlungsstruktur des Flecken Salzhemmendorf wird durch den Kernort

16

RROP Landkreis Hameln-Pyrmont — Entwurfsfassung 2021, S. 8.

Die Differenz zu den Zahlen des Landesamtes flir Statistik ergibt sich v. a. aus der Abweichung der zu-
grunde liegenden Stichtage.
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Salzhemmendorf (ca. 1.880 Einwohner) und zehn Ortsteile gepragt, welche vom Kernort raum-
lich deutlich abgesetzt liegen. Zu den groRReren Ortsteilen zdhlen Lauenstein (ca. 1.980 Einwoh-
ner), Oldendorf (ca. 1.290 Einwohner) und Osterwald (ca. 1.100 Einwohner). In den kleinen
Ortsteilen, Ahrenfeld, Benstorf, Hemmendorf, Levedagsen, Ockensen Thiste und Wallensen
leben hingegen jeweils weniger als 1.000 Einwohner.*® Mit etwa 21 % fillt der Einwohner-
schwerpunkt auf den Ortsteil Lauenstein.

Gemal der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fiir den Landkreis Hameln-Pyrmont werden
vier mogliche Varianten der Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2040 ausgewiesen (naturli-
che Bevolkerungsentwicklung und drei Modellannahmen).*® Fiir den Flecken Salzhemmendorf
wird bis zum Jahr 2040 je nach Szenario ein leichter Bevolkerungsanstieg von ca. 1,6 % (Szena-
rio A) oder ein Bevolkerungsriickgang von ca. - 0,8 % (Szenario B) bzw. - 3,2 % (Szenario C)
prognostiziert.?’ Nach Angaben des Flecken Salzhemmendorf sind in den kommenden Jahren
zwei umfangreiche Wohnbauprojekte geplant, die Wohnbauentwicklung An der Kalkrése Il im
Ortsteil Salzhemmendorf und die Wohnbauentwicklung Riddagsen im Ortsteil Lauenstein.?
Insgesamt kann folglich mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung in den kommenden Jah-
ren gerechnet werden.

Im Jahr 2023 waren im Flecken Salzhemmendorf ca. 1.713 sozialversicherungspflichtig Beschaf-

tigte?? (ohne Freiberufler und Beamte) registriert. In Relation zur Einwohnerzahl lag ein gerin-

ger Besatz von 183 Beschéftigten / 1.000 Einwohner vor. Den rd. 2.866 Auspendlern standen

rd. 842 Einpendler im vergangenen Jahr gegentber, der Pendlersaldo fiel negativ aus (- 2.024

Beschaftigte). Innerhalb des Landkreises Hameln-Pyrmont bietet die Stadt Hameln mit rd.

26.200 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten das umfangreichste Arbeitsplatzangebot

(452 Beschéftigte je 1.000 Einwohner).

Tabelle 5: Beschaftigtenbesatz von Salzhemmendorf im Vergleich

Beschaftigte / Ein- Aus-
1.000 EW pendler | pendler

Beschaftigte

Daten . Einwohner
Arbeitsort

Salzhemmendorf 1.713 9.338 183 842 2.866 -2.024
Coppenbrigge 1.704 7.135 239 1.191 2.287 -1.096
Emmerthal 3.369 9.827 343 2.523 3.253 -730
Hameln 26.200 57.977 452 14.110 9.197 4913
LK Hameln-Pyrmont 53.130 150.378 353 | 30.373| 35.353 -4.980

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand 30.06.2023, GMA-Darstellung 2024
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Quelle: Flecken Salzhemmendorf, Stand 31.12.2023, nur Hauptwohnsitze.
Quelle: Spiekermann & Wegener, Stadt- und Regionalforschung (S&W), Bevolkerungs- und Haushalts-

prognose flr den Landkreis Hameln-Pyrmont, Stand Dezember 2022.

Quelle: Spiekermann & Wegener, Stadt- und Regionalforschung (S&W), Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose fir den Landkreis Hameln-Pyrmont, Stand Dezember 2022, S. 14f.

Quelle: Angaben des Flecken Salzhemmendorf, Stand Mai 2024.

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit; Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten nach Arbeitsort; Nurnberg; Stichtag: 30.06.2023.
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5. Einzelhandelssituation
5.1 Einzelhandelsbestand und rdumliche Verteilung

Zum Zeitpunkt der Erhebung (April 2024) waren in Salzhemmendorf 35 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 8.305 m? vorhanden. Auf den periodischen Bedarf entfillt der GroRteil der
Betriebe und der Verkaufsflache, was flr Grundzentren Ublich ist. Der Schwerpunkt liegt bei
Nahrungs- und Genussmitteln, wobei neben einem Supermarkt (Rewe) und drei Discountern
(Aldi Nord, Netto, NP) auch eine Vielzahl kleinteiliger Anbieter vorhanden ist, u.a. 8 Backereien
(davon 6 x Backerei Bohne) und eine Fleischerei. Bei sonstigen periodischen Angeboten ist auf
3 Apotheken sowie den Post-Shop hinzuweisen.

In Kapitel 5.3 wird die Angebotssituation nach Branchen naher beleuchtet.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand im Flecken Salzhemmendorf
:
Betriebe in m?
Periodischer Bedarf, davon 25 5.115
Nahrungs- und Genussmittel 21 4.955
Sonstiger periodischer Bedarf 4 160
Aperiodischer Bedarf, davon 10 3.190
Bekleidung, Schuhe, Sport 3 780
Elektrowaren, Medien, Foto 2 190
Hausrat, Einrichtung, Mdbel / Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2 1.860
Sonstige Sortimente 3 360
Summe 35 8.305

GMA-Zusammenstellung, Zuordnung der Betriebe nach deren Umsatzschwerpunkt, Verkaufsflachen von Mehrbranchenbe
trieben wurden den einzelnen Branchen zugeordnet; aus Datenschutzgriinden wurden verschiedenen Branchen zusammen

gefasst.

Differenziert nach Ortsteilen liegt der klare Angebotsschwerpunkt im Kernort Salzhemmendorf.
Hier sind 20 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von knapp 6.900 m? ansassig. Dies ent-
spricht 57 % aller Einzelhandelsbetriebe und rund 83 % der Verkaufsflache im Flecken. Weitere
Einzelhandelsbetriebe sind in Oldendorf (6 Betriebe / ca. 1.060 m? VK), Lauenstein und Wallen-
sen (je 3 Betriebe, 150 bzw. 125 m? VK) sowie in Hemmendorf und Osterwald (zusammen 3
Betriebe, ca. 85 m? VK) ansassig.

Nach Lagen differenziert entfallen:

J 14 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von ca. 5.810 m? auf den zentralen Versor-
gungsbereich Ortsmitte (vgl. Karte 3)

J 21 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 2.495 m? auf Streulagen.

Insgesamt ist der Einzelhandelsbestand in Salzhemmendorf, von wenigen Ausnahmen abgese-
hen, Gberwiegend kleinteilig strukturiert. GroRflachige Markte (mehr als 800 m? VK) sind im
Lebensmitteleinzelhandel vorhanden (Aldi Nord, Rewe)?%; mit dem Hagebaumarkt ist lediglich
ein grolkflachiger Anbieter bei Nicht-Lebensmitteln ansassig. Mit TEDi und KiK sind dariber hin-
aus zwei mittelflachige Fachmarkte mit ca. 500 — 600 m? zu nennen, wahrend der groRte Teil
der sonstigen Einzelhandelsbetriebe Verkaufsflachen unter 100 m2aufweist.

3 Der NP-Markt in Oldendorf liegt leicht unterhalb der GroRflachigkeit.

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

GMA




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DEN FLECKEN SALZHEMMENDORF

5.2 Bewertung der Nahversorgungssituation

Flr ein Grundzentrum ist das Angebot an Betrieben mit einem periodischen Kernsortiment
(Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, freiverkaufliche Arzneimittel, Schnittblumen,
Tiernahrung, Zeitschriften / Zeitungen) fur die Versorgungsqualitat und -funktion maRgeblich.
Von zentraler Bedeutung ist die raumliche Verteilung der grofReren Lebensmittelmarkte, um
moglichst eine wohnortnahe Versorgung gewahrleisten zu kénnen. Fur den Flecken Salzhem-
mendorf sind die sehr weitldufige Siedlungsstruktur und die Vielzahl an kleinen Ortsteilen, wel-
che deutlich vom Kernort abgesetzt sind, bezeichnend. Diese Struktur erschwert eine méglichst
flachendeckende, wohnortnahe Nahversorgung mit groReren Lebensmittelbetrieben, da fir
einen Supermarkt ca. 6.000 Einwohner und fir einen Lebensmitteldiscounter ca. 5.000 Ein-
wohner flr eine gute wirtschaftliche Tragfahigkeit notwendig sind.

Der GroRteil der Wohngebiete im Kernort Salzhemmendorf befindet sich im fulRlaufigen Nah-
bereich des Rewe-Supermarktes und der Discounter Aldi und Netto Marken-Discount. Raumli-
che Versorgungsliicken bestehen aufgrund der weiten Ausdehnung der Wohngebiete im nord-
westlichen und 6stlichen Randbereich, v. a. Wohngebiete stidlich der Salzhemmendorf StraRe
in Richtung des Ortsteils Lauenstein. Hier ist perspektivisch Wohnbauentwicklung vorgesehen
(Baugebiet Riddagsen). Die Bewohner der Ortsteile des nordostlichen Fleckengebiets werden
durch die Filiale des NP-Marktes im Ortsteil Oldendorf versorgt.

Fir den Supermarkt und die Lebensmitteldiscounter wurden im fuBllaufigen Nahbereich fol-
gende Einwohnerzahlen?* ermittelt:

Y 4 Rewe: 970 Einwohner
J Aldi: 440 Einwohner
J Netto Marken-Discount: 680 Einwohner
J NP-Markt: 800 Einwohner.

Obwohl sowohl Rewe als auch Aldi dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind (vgl.
Karte 3), erreichen die beiden Mérkte dennoch recht unterschiedliche Einwohnerzahlen im
fuBlaufigen Nahbereich. Dies ist auf die derzeitige Siedlungslicke stdlich von Aldi bzw. Kik zu-
rickzufihren, die jedoch perspektivisch geschlossen werden soll. Damit wiirde auch der Netto-
Markt eine groRere fullaufige Versorgungsbedeutung erfahren. Aufgrund der z.T. betrachtli-
chen Entfernungen zu den Wohngebieten und zu den Ortsteilen ist jedoch festzuhalten, dass
der Uberwiegende Teil der Verbraucher mit dem PKW zum Einkaufen fahrt.

24 Quelle: panadress: Stand 2022.
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Karte 1: FuBlaufige Nahbereiche der Lebensmittelmarkte >= 400 m? Verkaufsflache
im Kernort Salzhemmendorf

Legende

10 Minuten fuRlaufiger
Einzugsbereich
= tatsachliche fuBlaufige

Netzabdeckung

Lauenstein

Salzhemmendorf

'i\“./.‘ 700 m Radius

S

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2024 / 2025

5.3  Bewertung des Einzelhandelsangebotes

Die Versorgungsqualitdt im periodischen Bedarf ist von unterschiedlichen Betriebstypen (Le-
bensmitteldiscounter, Supermarkt, Drogeriemarkt, Lebensmittelhandwerk, Fachgeschafte, Ge-
trankemarkt, Kiosk) und der jeweiligen GréRRe der Betriebe abhangig. Im Flecken Salzhemmen-
dorf mit ca. 9.440 Einwohnern sind folgende strukturpragende Lebensmittelmérkte vorhanden:

J grol¥flachige Supermarkte: 1 Filiale
J Lebensmitteldiscounter: 3 Filialen.

Mit Rewe ist der Betriebstyp Supermarkt in Relation zur Einwohnerzahl ausreichend vertreten.
Die Ansiedlung eines weiteren Supermarktes ist nicht erforderlich, da dadurch Umsatzumver-
teilungen zu Lasten ansdssiger Betriebe, v.a. des Rewe-Marktes ausgeldst werden wiirden. Ein
zweiter Vollversorger wére ab einer Einwohnerzahl von etwa 12.000 Einwohner vertretbar.

Mit den Lebensmitteldiscountern Aldi, Netto Marken-Discount und NP-Markt weist Salzhem-
mendorf eine gute Ausstattung auf, wenngleich Filialen von Netto-Marken Discount und NP-
Markt nicht die Frequenz und Leistungsfahigkeit einer Aldi-Filiale aufweisen. Wahrend Aldi klar
zu den sog. Harddiscountern zahlt, die sich durch relativ geringe Artikelzahlen und geringere
Anteile an Handelsmarken auszeichnen, ist Netto als sog. Hybrid-Anbieter zu werten, der unter
allen Discountern die hochste Artikelzahl aufweist und auch viele Markenprodukte fuhrt, und
damit noch am néchsten an die Angebote von Supermarkten heranreicht. Der Anbieter NP ist
in diesem Zusammenhang als sog. Softdiscounter zu bewerten, der hinsichtlich Artikelzahl und
Markenangeboten zwischen Aldi und Netto liegt.
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Das Angebot im periodischen Bedarf wird wie folgt bewertet:

V' 4

Der Vollsortimenter Rewe hilt eine Verkaufsflache von ca. 1.150 m? vor (ohne Ba-
ckerei im Vorkassenbereich), welche flir einen modernen Supermarkt zu klein aus-
fallt. Dies zeigt sich in engen Gangen, kleiner Kassenzone und kleinem Eingangsbe-
reich. Die Fa. Rewe hat bereits das Interesse gedullert, sich auf ein marktgangiges
Format von ca. 1.915 m? am jetzigen Standort zu erweitern und zu modernisieren.
Hierzu ist eine Verbindung des Rewe-Marktes mit dem benachbarten Rewe-Getran-
kemarkt (derzeitige Verkaufsflache von ca. 420 m?) unter Einbeziehung der Zwi-
schenflache vorgesehen. Der Getrankemarkt wird perspektivisch in den Rewe-Markt
integriert. In der Vorkassenzone ist eine Backerfiliale ansassig, welche auch nach der
Erweiterung bestehen bleiben soll. Insgesamt wirde die Verkaufsflache somit um
rund 345 m? erweitert. Mit der neuen Verkaufsfliche weist Rewe fir den Flecken
Salzhemmendorf eine ausreichende GroRe auf. Die Erweiterung und Modernisie-
rung dieses wesentlichen Magnetbetriebs im zentralen Versorgungsbereich (vgl.
Kap. Il, 3.2) dient auch der dauerhaften Sicherung des Standortes.

Der Discounter Aldi als weiterer Magnetbetrieb des zentralen Versorgungsbereichs
weist eine Verkaufsflache von ca. 1.200 m? auf und entspricht damit den gangigen
Einheiten. Die Erweiterung in die GroRflachigkeit inklusive einer Modernisierung hat
die Fa. Aldi fur diesen Markt bereits im Jahr 2014 durchgefihrt.

Mit einer Verkaufsfldche von ca. 750 m? weist die Netto-Filiale eine fir eine moderne
Einheit (ca. 1.000 - 1.100 m? VK) zu geringe GroRe auf, auch ist das Gebdude reno-
vierungsbedurftig. Seit Langerem besteht daher das Interesse der Firma Netto, das
jetzige Netto-Gebdude abzureiRen und mit einer erweiterten Verkaufsflache (ca.
1.050 m?2) neu zu bauen. Nach der Erweiterung handelt es sich um einen groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevantem Kernsortiment, der sich nicht in ei-
ner siedlungsraumlich integrierten Lage (zentraler Versorgungsbereich) im Sinne des
Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) befindet. In diesem Fall ist eine Anwen-
dung der Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot notwendig (siehe dazu Kap. 5.).

Getranke werden in den Fachabteilungen des Supermarkts, der Discounter, in Ge-
trankemarkten und in den beiden Tankstellenshops geflhrt. Einschlielich zweier
Getrankemarkte (Rewe Getrankemarkt, Getranke Neujahr) ist ein gutes und ausrei-
chendes Angebot vorhanden. Der Rewe Getrankemarkt weist mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 420 m? eine typische mittlere GroRe fur einen Filialisten auf und Ge-
tranke Neujahr eine eher kleine Einheit (< 100 m? Verkaufsflache).

Das Angebot bei Drogeriewaren verteilt sich auf die Fachabteilungen in den genann-
ten Lebensmittelmarkten. Ein Drogeriemarkt ist nicht vorhanden.

Der Besatz an Apotheken fallt mit drei Apotheken angemessen aus. Zu beachten ist,
dass Apotheken nicht groRflachig sind und damit auch keiner planungsrechtlichen
Steuerung bedurfen.

Das Angebot bei Tiernahrung verteilt sich auf die Lebensmittelmarkte. Ein Fachmarkt
far Tiernahrung und Zubehor, wie z.B. Futterhaus, Fressnapf, benétigt ein Einzugs-
gebiet von Gber 20.000 Einwohner und ist somit in Salzhemmendorf nicht realisier-
bar.

Ergénzt wird das periodische Angebot durch einen kleinflachigen Nahversorger im Ortsteil
Osterwald, einen internationalen Lebensmittelmarkt im Ortsteil Lauenstein, zwei Hofladen und
acht Backereifilialen, eine Fleischerei im Ortsteil Wallensen sowie zwei Tankstellen-Shops und
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einen Post-Shop. Das Angebotsspektrum ist somit fir ein Grundzentrum dieser GroéRenord-
nung (ca. 9.440 Einwohner) ausreichend. Im periodischen Bedarfsbereich ware eine Ergdnzung
durch einen Drogeriemarkt denkbar. Berlcksichtigt man, dass das Bevdlkerungswachstum der
letzten Jahre weiter anhalten wird, so wirkt sich dies positiv auf eine mogliche Ansiedlung eines
Drogeriemarktes aus. Flr eine Filiale von dm ist das raumlich erschlielRbare Einzugsgebiet mit
etwa 9.400 Einwohnern zu klein, wenngleich diese Einwohnerzahl fiir einen Rossmann-Droge-
riemarkt ausreichend ist. Ein Drogeriemarkt wiirde das Angebot im periodischen Bedarf deut-
lich verbessern und teilweise Kaufkraft, welche an andere Standorte, z.B. Hameln abflielt, wie-
der zuriickholen. Die Ublichen Einheiten liegen bei Rossmann bei etwa 600 — 800 m? Verkaufs-
flache. Der Drogeriemarkt sollte in der Ortsmitte, also im zentralen Versorgungsbereich, ange-
siedelt werden, um so zahlreiche Verbundeinkdufe mit weiteren Betrieben auszuldsen.

Das Angebot in den Hauptbranchen des aperiodischen Bedarfs wird wie folgt bewertet:

J Schreibwaren werden Uber die Randsortimente der Lebensmittelmarkte und des
Nonfood-Discounters TEDi vertrieben. Ein Fachgeschéft ist nicht vorhanden, was fir
eine Gemeinde in der GroRenordnung des Flecken Salzhemmendorf nicht unge-
wohnlich ist.

J Bei Bekleidung / Wasche wird das untere Preissegment Giber den Textildiscounter KiK
abgebildet, welcher eine Ubliche mittelgrofRe Einheit aufweist. Mit Ernsting's family
ist zudem ein Anbieter fir Kinderbekleidung in Salzhemmendorf anséassig.

J Ein Schuhfachgeschéft bzw. ein Schuhfilialist ist nicht vorhanden und wirde das An-
gebot abrunden. Fachgeschafte oder Filialisten fiir Schuhe bendtigen Einheiten von
ca. 200 —500 m? und liegen damit unter der GroRflachigkeit. Dennoch sollte mit Blick
auf Verbund- und Kopplungseinkaufe dieses Angebot ausschlieRlich in der Ortsmitte
entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der deutlich gestiegenen Konkurrenz
durch den Online-Handel, der aktuell sehr geringen Expansionsdynamik in dieser
Branche und der begrenzten Einwohnerzahl wird es in Salzhemmendorf jedoch eher
schwierig, hier einen entsprechenden Anbieter zu finden.

J Mit zwei Fachgeschaften in der Flothstralle (Salzhemmendorf) und in der Hemmen-
dorfer StraRe (Lauenstein) gibt es im Flecken Salzhemmendorf ein Ubliches Angebot
bei Elektrowaren. In diesen Segmenten ist mit Blick auf die Zuwéchse im Online-Han-
del (knapp 40 % Online-Marktanteil?®) kaum Entwicklungspotenzial vorhanden.

J Positiv hervorzuheben ist der Besatz mit einem Optiker und einem Horgerateakusti-
ker in der HauptstraRe im Umfeld des Rathauses.

J Haushaltswaren, Wohnaccessoires und Heimtextilien werden Uber die Randsorti-
mente des Nonfood-Discounters TEDi und des Baumarktes Hagebau abgebildet. Flr
groRere Fachmarkte im Einrichtungsbedarf ist Salzhemmendorf einwohnerseitig zu
klein. So werden z.B. fir Fachmarkte fir Betten, Heimtextilien (beispielsweise JYSK)
Uber 15.000 Einwohner im Einzugsgebiet bendtigt.

J Eine Besonderheit fir ein Grundzentrum stellt der Hagebau Bau- und Heimwerker-
markt dar. In der Filiale an der Hemmendorfer Landstralle werden in einer grol3fla-
chigen Einheit neben Bau- und Heimwerkerbedarf auch Sortimente des Gartenbe-
darfs sowie Wohnaccessoires und Leuchtmittel angeboten.

= Quelle: HDE (Handelsverband Deutschland) Online Monitor 2024, S. 14.
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J Zudem ist ein Antiquitatengeschaft in der Ortsmitte lokalisiert und ein First- und Se-
cond-Hand Bekleidungsgeschaft im Ortsteil Oldendorf vorhanden?. Damit wird auch
im spezialisierten Bereich ein Angebot in Salzhemmendorf abgebildet.

Karte 2 gibt eine Ubersicht Gber die rdumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Flecken
Salzhemmendorf. Die strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich auf den
Ortsteil Salzhemmendorf. Im Ortsteil Oldendorf sind dariiber hinaus weitere groRere Einzel-
handelsbetriebe vorhanden (u. a. NP-Markt, Getrankemarkt). In den Ubrigen Ortsteilen be-
schrankt sich das Angebot auf kleinteilige Betriebe (lberwiegend periodischer Bedarf).

Karte 2: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Flecken Salzhemmendorf
; Ost.erwald 7
W 2 VerkaufsflachengroBe

Coppenbriigge @ cinzelhandeisbetrieb

D ab 1.500 m2 VK

O 800 m? bis unter 1.500 m? VK

S
Oldendorf.

Hemmendorf X
S
Louenstein .
- ® O o m? bis unter 800 m? VK
A 100 m? bis unter 400 m? VK
> ©  unter 100 m?VK
* Salzhemmendorf

Levedogsen

Emmerthal

Ockensen ™~
Thiste

2.
Wallensen R
Duingen

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2024

6. Marktgebiet, Kaufkraft und Zentralitdt
6.1 Marktgebiet

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwie-
gend auf den Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Kriterien
herangezogen:

#  Angebotssituation im Flecken Salzhemmendorf sowie im weiteren Umland

J siedlungs- und zentraldrtliche Strukturen im Flecken Salzhemmendorf und im Um-
land

#  verkehrliche Gegebenheiten und die damit zusammenhdngenden Zeit-Distanz-
Werte.

Die im Flecken Salzhemmendorf ansassigen Einzelhandelsbetriebe erschlielen Uberwiegend
kein Uberdrtliches Einzugsgebiet, sondern sind priméar auf Verbraucher aus Salzhemmendorf
und den Ortsteilen ausgerichtet. Ein groBeres raumliches Einzugsgebiet erschlielSt lediglich der

% Das First- und Second-Hand Bekleidungsgeschéft hat im Nachgang der Einzelhandelserhebung den Be-

trieb eingestellt.
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Baumarkt Hagebau. Das tatsachliche Marktgebiet entspricht dem grundzentralen Verflech-
tungsbereich von Salzhemmendorf.

6.2  Kaufkraftvolumen fir den Einzelhandel in Salzhemmendorf

Das Kaufkraftpotenzial wird fir den stationiren Einzelhandel im engeren Sinne?’ berechnet.
Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe lag im vergangenen Jahr in Deutschland bezogen auf den ge-
samten Einzelhandel bei ca. 6.864 €, davon entfielen ca. 3.602 € auf den periodischen Bedarf?®.

Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu
beriicksichtigen. In Salzhemmendorf lag im Jahr 2024 mit 94,1 ein unterdurchschnittliches
Kaufkraftniveau?® (Bundesdurchschnitt = 100) vor. Berechnet wird das Kaufkraftniveau auf Ba-
sis der amtlichen Steuerstatistik, d. h. in einer Kommune mit vielen einkommensstarken Bur-
gern und geringer Arbeitslosigkeit liegt ein héheres Kaufkraftniveau als in Kommunen mit ge-
ringen Einkommen der Blrger vor. Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnitt-
liche Ausgabesatz flir den Einzelhandel gewichtet. Der jahrliche Ausgabesatz liegt in Salzhem-
mendorf

J bei 6.460 € oder ca. 404 € unter dem Bundesdurchschnitt bezogen auf alle Branchen

J bei 3.390 € oder 212 € unter dem Bundesdurchschnitt bezogen auf den periodischen
Bedarf.

Das Kaufkraftvolumen betrug in Salzhemmendorf ca. 60,9 Mio. € p. a. und verteilt sich auf die
Hauptsortimente wie in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Tabelle 7: Kaufkraftvolumen im Flecken Salzhemmendorf 2024
Periodischer Bedarf 32,0
Bucher, Schreib- / Spielwaren 2,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 6,1
Elektrowaren, Medien, Foto 5,2
Hausrat, Einrichtung, Mobel 5,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 4,9
Optik / Uhren / Schmuck 1,4
Sonstige Sortimente 3,5
Summe 60,9

GMA-Berechnung 2024 (ggf. Rundungsdifferenzen moglich)

Mit Eintreten des Szenarios A der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose flr den Landkreis Ha-
meln-Pyrmont wird fir den Flecken Salzhemmendorf bis zum Jahr 2040 ein leichter Bevolke-
rungsanstieg von ca. 1,6 % erwartet (vgl. Kap. 1, 4).3° Dies wiirde ein zusatzliches Kaufkraftvolu-

27 Dieser umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen,

Brennstoffen und verschreibungspflichtigen pharmazeutischen Artikeln.

2 GMA-Berechnungen. Bei Apotheken wird nur der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medika-

mente berlcksichtigt.
29 Quelle: MB Research 2024.
30 vgl. Spiekermann & Wegener, Stadt- und Regionalforschung (S&W), Bevélkerungs- und Haushaltsprog-
nose fur den Landkreis Hameln-Pyrmont, Stand Dezember 2022, S. 14f.
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men im periodischen und aperiodischen Bedarf bedeuten. Damit sind die Ausgangsbedingun-
gen flr die Erweiterungsvorhaben der Lebensmittelmarkte (Netto Marken-Discount und Rewe)
positiv zu bewerten. Bei Eintritt der Szenarien B und C, die einen leichten (ca. — 0,8 %) bzw.
etwas hoheren (ca. — 3,2 %) Bevolkerungsriickgang prognostizieren (vgl. Kap. |, 4). wirde dies
einen Riickgang des Kaufkraftvolumens im periodischen und aperiodischen Bedarf bedeuten.?
Diese Szenarien werden von Seiten des Flecken jedoch als eher unwahrscheinlich gesehen, da
aufgrund der geplanten Wohnbauentwicklung (An der Kalkrése Il und Riddagsen) zukiinftig von
einem Anstieg der Einwohnerzahl im Flecken Salzhemmendorf ausgegangen wird.

6.3  Zentralitdtswerte fUr den Einzelhandel in Salzhemmendorf

Als wichtige Orientierung fur die Versorgungsbedeutung des Einzelhandels einer Stadt bzw.
Gemeinde sowie fir deren Entwicklungspotenzial dient die Zentralitdtskennziffer. Die einzel-
handelsrelevante Zentralitdt zeigt das Verhaltnis zwischen dem Umsatz, den der Einzelhandel
in Salzhemmendorf erzielt und Kaufkraft der Salzhemmendorfer Wohnbevolkerung. Werte von
Uber 100 kommen zustande, wenn mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird, als Kaufkraft
am Ort vorhanden ist (vgl. Abbildung 3). Werte von unter 100 zeigen Kaufkraftabfliisse auf.

Die lokalen Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten in 2024 einen Umsatz von ca. 33— 34
Mio. €. Diesem Umsatz steht ein Kaufkraftvolumen von knapp 61 Mio. € gegeniber, sodass die
Zentralitdt — bezogen auf alle Einzelhandelsbranchen — bei etwa 54 % liegt. Im periodischen
Bedarf wird eine Zentralitat von ca. 80 % erreicht, welche fir ein Grundzentrum durchschnitt-
lich ausfallt. Im Sortiment Nahrungs- und Genussmitteln wird eine Zentralitat von 88 % erreicht,
im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege liegt diese bei 60 %.

In den aperiodischen Sortimenten werden die héchsten Zentralitdten mit ca. 60 % bei Baum,-
Heimwerker-, Gartenbedarf und mit ca. 49 % bei Optik / Horgerate sowie Uhren / Schmuck
erreicht. In den Ubrigen Branchen liegen die Zentralitdten bei unter 30 %.

Insgesamt sind somit erhebliche Kaufkraftabflisse aus Salzhemmendorf festzuhalten, was fir
ein Grundzentrum im landlichen Raum jedoch nicht ungewohnlich ist. Gerade mit Blick auf die
Zukunft ist es wesentlich, die Nahversorgung zu sichern, also vor allem die Angebote im perio-
dischen Bedarf zu starken. Neben einer Modernisierung von Lebensmittelanbietern kénnte
hierzu auch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes beitragen (vgl. Kap. I, 4.1).

31 ebd.
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Abbildung 3: Einzelhandelszentralitdt nach Branchen in Salzhemmendorf
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1. Einzelhandelskonzept fir Salzhemmendorf

1. Stadtebauliche Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels ist die Verabschie-
dung eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kinftig als Grundlage zur Beurtei-
lung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und verbindli-
chen Bauleitplanung herangezogen werden sollte32. Dieses berticksichtigt auch die tibergeord-
neten Ziele der Landesplanung (LROP 2017).

Die wesentlichen Ziele fir die Einzelhandelsentwicklung in Salzhemmendorf werden wie folgt
gesehen:

J Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion fir Blrger aus dem grundzentralen
Kongruenzraum.

J Erhalt und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs auch mit Blick auf die hohe
Nutzungsmischung und Multifunktionalitat.

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende
und aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

J Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs-
und zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als
Grundlage fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung groRflachiger Ansiedlungs-
und Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels.

J Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
grindung zentraler Versorgungsbereiche i.S. von §1 Abs. 6 BauGB, §2 Abs. 2
BauGB, § 9 Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser
Basis werden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezi-
fische Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen fir eine zukunfts-
orientierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. Dies gilt auch fir die
Investitionssicherheit der Betriebe. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass ein Einzelhan-
delskonzept nur die Rahmenbedingungen fir eine adaquate Entwicklung bereitstellt. Es ent-
bindet nicht von Modernisierungs- und AufwertungsmalRnahmen in den zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. garantiert keine betrieblichen Erfolge.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept zeigt auf, welche Sortimente dem zentralen Versorgungsbereich zuge-
ordnet werden bzw. zuklnftig zugeordnet werden sollten. Diese Sortimente wurden hinsicht-
lich des Angebotscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstrukturen als
zentrenrelevant eingestuft.

32 Durch den Beschluss des Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwédgungsgrundlage
zu bericksichtigen.
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Einzelhandelsbetriebe (grolk- und kleinflachig) mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten kon-
nen hingegen auch an nicht integrierten Standorten realisiert werden, da diese Sortimente
i.d.R. groRvolumig und z.T. sperrig sind und somit eher mit dem Auto transportiert werden.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wurden die Vorgaben der Landes-Raumordnung 2017
beriicksichtigt, d. h. es wurde zwischen periodischen (= nahversorgungsrelevant) und aperiodi-
schen Sortimenten (zentrenrelevant und nicht zentrenrelevant) differenziert. Zu den periodi-
schen Sortimenten zahlen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, freiverkdufliche Arz-
neimittel, Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften und Tiernahrung (fir Kleintiere, keine GroR-
gebinde).

Die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente erflllt darstellenden Charakter und ist —im
Gegensatz zu den zentrenrelevanten Sortimenten — nicht abschlieRend, d. h. diese kénnen um
weitere Sortimente erganzt werden.

Tabelle 8:

Nahversorgungsrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
= periodischer Bedarf i. S. des LROP = aperiodischer Bedarf

Sortimentsliste des Flecken Salzhemmendorf

- Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Reformwaren
- Drogeriewaren, freiverkaufliche Arzneimittel

- Zeitschriften, Zeitungen

- Schnittblumen

Zentrenrelevante Sortimente
= aperiodischer Bedarf

- Bastelzubehor, Hobby- und Kinstlerbedarf

- Bekleidung / Wasche (Baby-, Kinder-, Damen- /
Herrenbekleidung)

- Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken)
- Blcher

- Elektrokleingerate, ElektrogroRgerate

- Gardinen /Vorhange und Zubehor

- Glas/ Porzellan / Keramik

- Haushaltswaren, Korbwaren, Wohnaccessoires
- Haus-, Tisch-, Bettwasche

- Kunstgegenstinde, Bilder / Rahmen

- Kurzwaren, Stoffe / Zubehor

- Lederwaren

- Musikinstrumente

- Optik, Akustik

- Sanitatswaren

- Schreibwaren

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportbekleidung und -schuhe, Sportkleingerate
- Uhren / Schmuck

- Unterhaltungselektronik, Computer / Zubehor
- Telekommunikation, Foto / Medien

- Wolle, Handarbeiten

Angelbedarf

Arbeitsbekleidung

AuRenspielgroRgerate (Sandkasten, Schaukeln,
Kletterstangen und -gerlste, AuRentrampolin)
Auto- / Motorradzubehor

baumarktrelevante Haushaltswaren (z.B. Aufbe-
wahrungsboxen, Wdschestander, Waschekorbe,
Leitern, Trittleiter)

Baustoffe, Bauelemente, Beschlage

Eisenwaren

Campingwaren

Fahrrader / Zubehor

Farben / Lacke, Tapeten / Zubehor
Gartenbedarf, Pflanzen / Zubehor, Pflegeartikel,
Erde, Dingemittel, Sdmereiartikel
Gartenmobel, Gartengerate, Rasenmaher
Installationsmaterial

Jagdbedarf, Waffen

Kinderwagen, Autokindersitze, Babyerstausstat-
tung

Lampen, Leuchten

Matratzen, Matratzenschoner

Mébel, Antiquitaten, Kiichen, Biromobel, Bad-
mobel, -ausstattung

Rollladen, Rollos, Markisen

Sanitar / Fliesen

Teppiche, Bodenbeldge

Tiernahrung

Tierpflegemittel, Tierbedarf

Werkzeuge

GMA-Empfehlungen 2024
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Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in friheren
Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechts-
sicher. So kdnnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevan-
ten Sortimente in den Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

J Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle an-
deren werden ausgeschlossen.

J Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen,
alle anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fir Kommunen Differenzierungsmaoglichkeiten, mit denen
zentrenrelevante Sortimente auch unterhalb der Grenze der Grofflachigkeit ausgeschlossen
werden konnen, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu starken und weiterzuentwickeln.

Von dem Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels kdnnen bestimmte Betriebstypen,
wie Werksverkauf, Nachbarschaftsladen, Tankstellenshops, Kioske usw. ausgenommen und
ausnahmsweise zugelassen werden, soweit sie zentrenvertraglich sind. Gleichzeitig ist generell
darauf hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz genielRen.

Da die Entwicklungspotenziale in Salzhemmendorf sehr begrenzt sind, sollte auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs restriktiv hinsichtlich grof3flachiger Betriebe mit zentrenrele-
vantem Sortiment verfahren werden. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschlisse in
den jeweiligen Bebauungsplanen umsetzbar. Ein schlissiges Gesamtkonzept muss damit ne-
ben konkreten MalRnahmen im zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende
Bebauungsplanung in den Gbrigen Standortlagen abgesichert werden. Bestehende Bebauungs-
plane waren nach Abwagung planerisch relevanter Gesichtspunkte anzupassen. Sortiments-
ausschlisse bzw. -beschrankungen aullerhalb des geschitzten Bereichs (zentraler Versor-
gungsbereich Ortsmitte) sind als flankierende MaRnahmen zur Stabilisierung und Weiterent-
wicklung der Ortsmitte zu sehen.

3. Standortkonzept

Der Flecken Salzhemmendorf wird einzelhandelsseitig von nur wenigen Standorten gepragt;
die wesentlichen Einzelhandelsbetriebe sind im Kernort Salzhemmendorf konzentriert und be-
finden sich entlang der L 462 (Hemmendorfer Landstrale / Calenberger Allee). Fir das Stand-
ortkonzept ist es wesentlich, den sog. zentralen Versorgungsbereich abzugrenzen und zu be-
grinden, hierbei missen rechtliche Vorgaben beachtet werden. Darlber hinaus sind weitere
wichtige Versorgungsstandorte einzuordnen, hier vor allem der Standort Netto am Quellweg.

3.1 Allgemeine Grundlagen zum zentralen Versorgungsbereich

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” ist Bestandteil der planungsrechtlichen
Grundlagen und in verschiedenen Schutznormen enthalten. Mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches im Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr
der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungs-
zuwachs®3:

33 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare grol3flachige Handelsbetriebe, die sich u.a. ,auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stddten nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fur diese Nutzung
festgesetzten Sondergebieten zu.

J § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stddte sowohl gegentber Pla-
nungen anderer Stadte als auch gegenilber der Zulassung einzelner Einzelhandels-
nutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen
kénnen.

J § 34 Abs. 3 BauGB knUpft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innen-
bereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran,
dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein dirfen.

y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Stadten nunmehr, fir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteilei. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuladssigkeit bestimmter
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,,die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu berlcksichtigen. Durch diese unterschied-
lichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten ge-
schitzt. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff
eingeflihrt, sodass keine allgemein gtiltige Definition vorliegt. Das OVG Munster flihrt in einem
Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

,Zentrale Versorgungsbereiche” sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig er-
gdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
bestimmte Versorgungsfunktion flir die Stadt zukommt. Ein ,,Versorgungsbe-
reich”setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der
Einwohner der Stadt - ggf. auch nur eines Teiles des Stadtgebietes - insbe-
sondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzel-
handelslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die
Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich Gbernimmt3. In diesem Be-
reich ist Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund Qualitdt und Umfang einen Uber die eige-
nen Grenzen und tber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich hat®>.

FUr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungsein-
richtungen maligeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw. Dienst-
leister, Arzte, Gastronomie / Hotellerie, éffentliche Einrichtungen) erganzt wird.

34 Vgl. u.a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
35 Vgl. u.a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.
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Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwéagung
unterschiedlicher Kriterien, wobei die Abgrenzung®® anhand der faktischen Pragung erfolgt:

#  Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung
zu einer zusammenhangenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein
baulicher Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrich-
tungen vorliegen. Fulllaufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und
Einzelhandel sind Voraussetzung. Stadtebauliche, natlrliche oder topografische Bar-
rieren zwischen Geschaftslage und Wohnbereichen (z.B. Autobahn, Flisse, Gelan-
despriinge) mindern die Integrationsfahigkeit einer Lage, schlielen sie jedoch per se
nicht aus. Entscheidend ist die fulllaufige Anbindung, welche lber ergdnzende Hilfs-
mittel (z.B. Ampelanlagen, Querungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage
ist die Bewertung der konkreten Situation vor Ort.

J  Zusammenhdngende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhan-
delsbetriebe mussen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom
Kunden als zusammenhadngende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies
wird v. a. durch kurze Entfernungen zwischen den Geschaften und wenige Licken
durch Wohnhdauser ohne geschaftliche Nutzungen wahrgenommen.

J Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird malgeblich von ,Magnetbetrie-
ben” gewahrleistet, wozu groRflachige Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Dro-
geriemarkte, Kauf- und Warenhduser zahlen. Auch informelle Planungen kdnnen
eine Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fir ihre
Planungen verwendet werden®” und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert
haben.®

J In Abgrenzung zu Solitdrstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen (z. B. Dienstleister,
Gastronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

#  Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich kdnnen einen Uberortlichen Einzugsbereich ab-
decken oder ein lokal begrenztes Einzugsgebiet umfassen. Ein Ubergemeindliches
Einzugsgebiet ist nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in einer Lage, welche auf die
Nahversorgung eines ortlich begrenzten Einzugsgebietes zugeschnitten sind, kon-
nen einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen. Der Zweck des Versorgungs-
bereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung der wohnortnahen Versorgung. Ein
zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen ber seine eigenen Grenzen hin-
ausreichenden raumlichen Einzugsbereich haben und Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinauswirken.

J Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgangige,
kompakte Geschaftslage gekennzeichnet. Die Ldngenausdehnung spielti. S. der fuB-
laufigen Erreichbarkeit eine entscheidende Rolle. Ein wichtiger Faktor ist auRerdem

36 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
37 Vgl. OVG Luneburg, Beschluss vom 30.11.2005, IME172/05.

38 Die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr und eine ausreichende Pkw-
Erreichbarkeit.

3.2 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte

In Grundzentren der GréRenordnung des Flecken Salzhemmendorf besteht nur ein zentraler
Versorgungsbereich, welcher anhand der faktischen Pragung und Verteilung der Einzelhandels-
betriebe, und weiterer Nutzungen abgegrenzt wurde. Der zentrale Versorgungsbereich um-
fasst die Nutzungen westlich der Calenberger Allee beginnend mit dem Standortbereich An der
Kalkrose bis zur StralRe Kleiner Lahweg, 6stlich der Hemmendorfer LandstralRe bis zur Hagebau-
Filiale sowie einen Teilbereich der Hauptstralle (v. a. Standortbereich mit Rewe, TEDi, Rathaus,
usw.) zwischen dem Kreuzungsbereich Calenberger Allee / Hauptstrale und der FlothstralRe.
Im Westen und Osten wird der zentrale Versorgungsbereich durch Wohnbebauung (Westen:
Kleiner Lahweg, GroRer Lahweg und An der Kalkrose; Osten: FlothstralRe und HauptstralRe) be-
grenzt. Im Norden begrenzen zwei groRe Gartengrundstiicke diesen Bereich, auBerdem ein
Wohnmobilstellplatz und das Thermalbad Salzhemmendorf. In stidlicher Richtung bricht der
Nutzungsbesatz ab und geht in Grinflachen (perspektivisch Flachen fiir Wohnbebauung) bzw.
leerstehende Bahnhofsgebaude Uber.

Der historische Ortskern mit der Kirche 6stlich der Achse Dammstrafie sowie die weiteren 6f-
fentlichen Einrichtungen mussen nicht in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen wer-
den, da diese Einrichtungen an ihren jetzigen Standorten bestehen bleiben und somit nicht fir
groRflachigen Einzelhandel in Frage kommen. Mit einbezogen werden hingegen die Uberwie-
gend unbebauten Flachen westlich der Stralse An der Kalkrése und stdlich der Einzelhandels-
nutzungen An der Kalkrose (KiK und Backerei). Damit besteht die Moglichkeit, Flachen fur et-
waige Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben vorzuhalten. Auch der Bereich 6stlich der
Hemmendorfer Landstralle wurde in den zentralen Versorgungsbereich mit einbezogen, da bei
einem Wegfall der Nutzungen, zu denen unter anderem der Hagebaumarkt zahlt, eine erneute
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment in diesem Be-
reich moglich ware.

Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte
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Die wesentlichen Merkmale des zentralen Versorgungsbereichs lassen sich im Uberblick wie
folgt darstellen:

Raumliche Situation

J Entsprechend der faktischen Pragung umfasst der zentrale Versorgungsbereich die
Calenberger Allee von der StraBe An der Kalkrose bis zur Stralle Kleiner Lahweg, die
Hemmendorfer Landstralle bis zur Hagebau-Filiale sowie einen Teilbereich der
Hauptstrale zwischen dem Kreuzungsbereich Calenberger Allee / HauptstrafRe und
der FlothstralRe.

J Strukturpragend ist der topographisch leicht angehobene Standortbereich An der
Kalkrose mit Aldi, KiK und einer Backerei sowie der Standortbereich stdlich der
Hauptstrale mit einer Vielzahl an Einzelhandelsnutzungen (u. a. Rewe, Rewe Ge-
trankemarkt, eine Apotheke, Ernsting’s Family, TEDi und ein Optiker), einer Pizzeria,
verschiedenen Dienstleistungsbetrieben und dem Rathaus Salzhemmendorf.

Foto 1: Blick Richtung Hauptstralie Foto 2: Aldi-Markt, An der Kalkrése

B S

Foto 3: Rewe-Markt, HauptstralRe Foto 4: weitere Nutzungen im ZVB

Versorgungsfunktion
J 14 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von ca. 5.810 m?

J Die Betriebe Gbernehmen eine Versorgungsfunktion fir samtliche Einwohner des
Flecken Salzhemmendorf

J strukturprdgende Betriebe: Rewe + Rewe Getrankemarkt, Aldi, KiK, TEDi, Hagebau
J offentliche Einrichtungen: Rathaus
J Komplementédrnutzungen: u. a. Kreditinstitute, Friseur, Kosmetikstudio, Physiothe-

rapie, Gastronomie, Rechtsanwaltskanzlei
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Y 4 Leerstdnde: 1 Ladenlokal, Hauptstralle 10, kleinteilige Einheit

4, Entwicklungspotenziale und Ziele der Nahversorgung

4.1  Grundsatzliche Entwicklungspotenziale der Nahversorgung

Mit einem Lebensmittelvollsortimenter (Rewe), den beiden Lebensmitteldiscountern (Aldi
und Netto Marken-Discount) im Kernort Salzhemmendorf sowie dem Lebensmitteldis-
counter (NP-Markt) im Ortsteil Oldendorf besteht im Flecken Salzhemmendorf eine gute
Nahversorgung. Diese sollte erhalten bleiben bzw. gestarkt werden. Im Fall einer Schlie-
Rung des NP-Markt in Oldendorf ware die Nachnutzung der Immobilie durch einen Nah-
versorger fur die noérdlichen Ortsteile des Flecken Salzhemmendorf von zentraler Bedeu-
tung.

Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes kdnnte die Nahversorgung im Flecken noch einmal
deutlich verbessern. Mit knapp 9.500 Einwohnern liegt der Flecken Salzhemmendorf an
der unteren Schwelle der derzeitigen Anforderungen des Anbieters Rossmann an Einzugs-
gebiete flr ihre Filialen; der Anbieter dm ben6tigt noch mehr Einwohner im Einzugsgebiet
(vgl. Kap.1,2.2). Vor dem Hintergrund der Kleinteiligkeit der Siedlungsstrukturen im Flecken
mit relativ geringen Einwohnerzahlen in den einzelnen Ortsteilen, dem Umstand, dass der
Einzelhandel in Salzhemmendorf heute kaum ein Gberdrtliches Marktgebiet erreicht und
auch keine Besonderheiten vorliegen, die zu Kaufkraftzuflissen aus dem Umland flhren
(Auspendleriberschuss, keine Uberortlich ausstrahlenden Bildungs- oder Freizeiteinrich-
tungen, keine besondere touristische Bedeutung) war bisher kaum Interesse der Drogerie-
marktbetreiber am Standort vorhanden.

Dennoch ist aus Gutachtersicht ein ausreichendes Nachfragepotenzial vorhanden; die Be-
muihungen, einen solchen Anbieter anzusiedeln, sollten weiterhin fortgeflihrt werden.
Auch die Drogeriemarktbetreiber passen nach Erfahrungen der GMA immer wieder ihre
Expansionsstrategien an und stellen sog. ,weilse Flecken®, also Teilrdume ohne Drogerie-
marktangebot immer wieder auf den Prifstand. Ein Drogeriemarkt im zentralen Versor-
gungsbereich kénnte in Standortkombination mit den vorhandenen Lebensmittemarkten
und Nonfood-Fachmarkten wie Kik und TEDi eine komplexe Versorgung fir Salzhemmen-
dorf erreichen.®

4.2 Raumliche Standortempfehlungen

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte mit dem Standortbereich Rewe / Rewe-Getran-
kemarkt / TEDi, Ernstings family u. a. als Kern und Aldi / Kik auf der gegentberliegenden
Seite der Calenberger Allee stellt den wichtigsten Versorgungsstandort im Flecken Salzhem-
mendorf dar. Der zentrale Versorgungsbereich ist unter landesplanerischen Gesichtspunk-
ten, insbesondere aber auch stadtebaulich-versorgungsstrukturellen Aspekten als Haupt-
versorgungslage und Treffpunkt im Flecken zu schiitzen und weiter zu entwickeln.

3 Auch wenn zum aktuellen Zeitpunkt kein Flachenpotenzial im zentralen Versorgungsbereich vorliegt,

sollte eine solche mogliche Entwicklung in den kommenden Jahren nicht auRRer Acht gelassen werden,
falls sich neue Flachenpotenziale ergeben.
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Die Planungen zur Erweiterung der Rewe-Filiale durch eine Verbindung des Rewe-Marktes
mit dem benachbarten Rewe-Getrankemarkt unter Einbeziehung der Zwischenflache ist daher
positiv zu begleiten. Hierdurch kann dieser Magnetbetrieb des zentralen Versorgungsbereichs
dauerhaft gesichert und damit der zentrale Versorgungsbereich stabilisiert werden. Die Erwei-
terung und Modernisierung erfolgt auf dem jetzigen Grundstick, was auch zu keinen plane-
rischen Problemen fiihrt, da dieser Standort stadtebaulich integriert, im zentralen Versor-
gungsbereich Ortsmitte, gelegen ist und damit voll den landesplanerischen und gemeind-
lichen Zielsetzungen entspricht.

Auch der Standort von Netto am Quellweg nimmt eine wichtige Versorgungsbedeutung ein.
Er ist zwar nicht dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen, es handelt sich aber um
einen wohngebietsintegrierten Standort mit hoher Versorgungsbedeutung fir die sudli-
chen Wohnquartiere im Kernort Salzhemmendorf. Die fulllaufige Versorgungsfunktion die-
ses Standortes wird sich in den kommenden Jahren noch verstarken, wenn der Licken-
schluss der Wohnbebauung zwischen dem Bereich Schlehenhang / Birkenkamp im Norden
und Am Katzenbrink / Birkenweg durch Wohnbebauung erfolgt. Fir diesen Lickenschluss
liegt derzeit ein stadtebaulicher Entwurf vor, der ca. 46 Grundstlicke mit je zwei Wohnein-
heiten pro Grundstick vorsieht. Geht man von durchschnittlich 2,5 Personen pro Wohnein-
heit aus, waren somit rund 230 Einwohner in diesem Teilraum perspektivisch moglich.

Obwohl der Netto-Markt nicht im zentralen Versorgungsbereich liegt, ist er in seiner er-
weiterten Form auch grofflachig zuldssig, wenn die Ausnahmeregel vom Integrationsgebot
angewendet werden kann (siehe hierzu nachfolgendes Kapitel II, 5).

Zentrenrelevanter Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache (groRflachig) soll entsprechend
des stadtebaulichen Integrationsgebotes (LROP) nur in stadtebaulich integrierte Lagen,
worunter zentrale Versorgungsbereiche fallen, realisiert werden. Die im stdlichen Teil des
Ortsteils Salzhemmendorf gelegene Filiale von Netto Marken-Discount in der Stralle Quellweg
kann aufgrund der Distanz zu den Einzelhandelsnutzungen und weiteren zentrenpragenden
Nutzungen (ca. 550 m Luftlinie) nicht mehr dem zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte zuge-
ordnet werden. Der Besatz bricht in stdlicher Richtung ab und geht in landwirtschaftliche Fla-
chen (auf denen perspektivisch Wohnbebauung vorgesehen ist) bzw. in leerstehende Bahn-
hofsgebdude Uber. Die Bahntrasse, die nordlich des Netto-Marktes verlauft, stellt zusatzlich
eine Zasur dar.

Die Erweiterung des Netto-Marktes auf 1.050 m? Verkaufsfldche (Abriss / Neubau) ware nur
moglich, wenn die Voraussetzungen fir die Ausnahmeregelung erfillt werden kénnen (vgl.
Kap. II, 5). Eine Auswirkungsanalyse, die die durch das Vorhaben ausgelésten versorgungsstruk-
turellen oder stadtebaulichen Auswirkungen untersucht, wurde von der GMA bereits erarbei-
tet. Aus dieser geht hervor, dass die Nahversorgung im Einzugsgebiet sowie im Untersuchungs-
raum nicht beeintrachtigt wird. Das zentral6rtliche Versorgungssystem wird ebenfalls nicht ne-
gativ beeinflusst. Negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vor-
habens kdnnen ausgeschlossen werden.

Zudem hat sich der Aldi-Markt bereits 2014 mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m? neu auf-
gestellt. Rewe wirde durch die Umstrukturierung und Zusammenlegung mit dem benachbar-
ten Rewe Getrankemarkt ebenfalls einen modernen Marktauftritt mit einer zeitgemalen Ver-
kaufsflachenausstattung erhalten. Aus gutachterlicher Sicht spricht nichts dagegen, dem An-
bieter Netto eine Verkaufsflachenerweiterung zuzugestehen, sodass die Lebensmittelmarkte
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im Ortsteil Salzhemmendorf alle auf einem zeitgemalen Stand sind. Die Erweiterung der Ver-
kaufsflache des Netto-Marktes ist nur moglich, wenn die Ausnahmeregelung im Hinblick auf
das stadtebauliche Integrationsgebot erfillt wird. Diese Prifung wird im nachfolgenden Kapitel
5 vorgenommen.

Als grundsétzliche Ziele und (rdumliche) Entwicklungspotenziale der Nahversorgung sind zu nen-
nen:

=  Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion

=>»  Erweiterung des Rewe-Marktes unter Zusammenlegung mit dem benachbarten
Rewe-Getrankemarkt und Einbeziehen der Zwischenflache am jetzigen Standort

=>»  Verbesserung der Nahversorgung durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes und
- v. a. fur sdliche Ortsteile - durch Erweiterung des Netto-Marktes am derzeitigen
Standort

=  Erhalt der Einzelhandelsbetriebe und erganzender Nutzungen

5. Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.*® Grundsatzlich
kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Be-
tracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss grofflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-
che fihren dirfen und eine standortgerechte Dimensionierung eines Vorhabens vorliegen soll.
AulRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vorgaben zu be-
achten.

5.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs in Salzhemmendorf

Fur den zentralen Versorgungsbereich Salzhemmendorf gelten grundsétzlich keine Beschran-
kungen hinsichtlich der Sortimente; d. h., dass sowohl groRflachige** Betriebe als auch nicht
grolflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenre-
levanten Sortimenten grundsatzlich zuldssig sind.

40 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und bauplanungsrechtli-

chen Gegebenheiten zu priifen.

4 GroRflachiger Einzelhandel groRer als 800 m? Verkaufsflache.
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5.2  Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auRerhalb des zentralen Versorgungs-

bereiches (sonstige Lagen)

5.2.1 Siedlungsraumlich integrierte Lagen

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die nicht dem zent-
ralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. Zu den sonstigen siedlungsraumlich integrierten
Lagen zadhlen alle wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels.

Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie kleinflachi-
gem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel soll moglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrachti-
gungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen. In den einwohnerschwachen Stadtteilen be-
stehen keine Potenziale fur die Neuansiedlung von mittelflachigen Fachmarktangeboten wie
z. B. Drogeriemarkt, Textilfachmarkt. Mittel- und grof¥flachige Ansiedlungsvorhaben im zen-
trenrelevanten Sortimentsbereich sind auszuschlieRen. Fir groRflachige Ansiedlungsvorhaben
im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich wird eine Einzelfallprifung empfohlen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist dazu eine erganzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushohlung des Sortiments-
konzeptes durch GbermaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen,
ist bei Ansiedlungen aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Randsortimentsbe-
grenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Bei grolkflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben (groRer 800 m? Verkaufsflache) mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmaérkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 800
m? Verkaufsfliche anzuregen. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht
von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallprifung die
Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen. Hier ist insbesondere die Vertraglichkeit mit
dem zentralen Versorgungsbereich Salzhemmendorf zu untersuchen. Auch dies kénnte an-
sonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrachtigun-
gen der schutzwurdigen Strukturen in Salzhemmendorf fiihren.

5.2.2 Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen

Gewerbegebiete sollten — ihrer primadren Funktion entsprechend — als Flachen fir das produ-
zierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzel-
handelskonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten vollstandig ausgeschlossen werden. Darlber hinaus sind im Flecken Salzhemmendorf
bedarfsgerechte Flachen flr Gewerbe- und Industriebetriebe bereitzustellen.

In den sonstigen siedlungsrdumlich nicht integrierten Lagen sollte zuklinftig die Ansiedlung von
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zur Vervollstandigung / Erganzung des
bestehenden Einzelhandelsbesatzes in Salzhemmendorf grundsatzlich moéglich sein. Auch hier
sind Einzelfallbetrachtungen notwendig.

Bestehende Betriebe, auch mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, genie-
Ren grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes sowie der wirtschaftlichen
Tragfdhigkeit ist auch diesen Betrieben eine gewisse Erweiterungsmoglichkeit einzuraumen.
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Voraussetzung hierfir ist, dass keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich Salzhemmendorf sowie auf zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Orten her-
vorgerufen werden. Dies ist ebenfalls im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

6. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Verwaltung des Flecken Salzhemmen-
dorf erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das
Konzept durch den Rat als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB beschlossen werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu bertcksichtigen.

Zudem sollte geprift werden, soweit noch nicht erfolgt, wie die Standortempfehlungen mog-
lichst zeitnah in glltiges Baurecht umgesetzt werden konnen. Festsetzungsmoglichkeiten v. a.
im unbeplanten Innenbereich eréffnet § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden,
dass an stadtebaulich nicht gewiinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann das
Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es durch den Rat beschlossen worden ist. Mit-
telfristig sollten die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplans bertcksichtigt werden.

Insbesondere sind hier von Belang:

Y 4 Stadtebauliche Ziele (Kap. I, 1) und Ziele der Nahversorgung (Kap. II, 4)

Y 4 Sortimentsliste (Kap. I, 2)

Y 4 Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (Kap. Il, 3)
7 Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung (Kap. Il, 5)

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Einzelhan-
delsentwicklung zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der
Einzelhandelsentwicklung einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.
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lll.  Einordnung der vorliegenden Planungen im Lebensmitteleinzelhandel in das

Einzelhandelskonzept flr Salzhemmendorf

1. Erweiterung Netto: Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot nach der Landes-

Raumordnung

Fir die Filiale von Netto am Standort Quellweg 3 in Salzhemmendorf ist der Abriss und Neubau
des Marktes inklusive einer Erweiterung von derzeit ca. 747 m? (plus 50 m? Backshop) auf dann
ca. 1.050 m? (plus 100 m? Backshop, davon ca. 50 m? Gastronomiebereich) Verkaufsflache ge-
plant. Hierzu hat die GMA, KélIn, in 2023 eine Auswirkungsanalyse erarbeitet, die aufgrund der
nunmehr erfolgten Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes in 2025 entsprechend angepasst
wurde.

Die wesentlichen Ergebnisse der Auswirkungsanalyse werden im Folgenden kurz zusammen-
gefasst werden. Da es sich um einen Standort auRerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage
/ eines zentralen Versorgungsbereichs handelt, ist der Nachweis zur Erflllung der Ausnahmere-
gelung vom Integrationsgebot gemaRk Abschnitt 2.3 im LROP Niedersachsen 2017 zu leisten. Da
dies die wesentliche Beurteilungsgrundlage fiir das Neubau- und Erweiterungsvorhaben Netto
ist, wird dieser Aspekt im Folgenden analog zur Auswirkungsanalyse ausfuhrlich dargestellt.

1.1 Planvorhaben Erweiterung Netto — Rahmendaten

Beim Projekt handelt es sich um den Abriss und Neubau inklusive einer Erweiterung eines be-
stehenden Netto Lebensmitteldiscounters von ca. 747 m? (plus 50 m? Backshop) auf dann ca.
1.050 m? Verkaufsflache (plus 100 m? Backshop, davon ca. 50 m? Gastronomiebereich. Der
Standort ist jahrzehntelang als Standort fiir einen Lebensmittelmarkt etabliert.

Das Einzugsgebiet umfasst das Gebiet des Flecken Salzhemmendorf mit einem Einwohnerpo-
tenzial von insgesamt: rd. 9.500 Personen. Das Kaufkraftpotenzial im periodischen Bedarf im
Einzugsgebiet belduft sich auf ca. 30,9 Mio. €.

Im Einzugsgebiet (Flecken Salzhemmendorf) befinden sich mit Aldi-Nord, Rewe und Rewe Ge-
trankemarkt die wesentlichen Wettbewerber. Im Ortsteil Oldendorf ist zudem auf eine Filiale
des Anbieters NP-Markt hinzuweisen. Das Angebot wird durch einen kleinflachigen Nahversor-
ger im Ortsteil Osterwald erganzt. Die beiden letzteren Markte (ibernehmen eine Nahversor-
gungsfunktion fir die nordlichen Ortsteile von Salzhemmendorf. In den sidlichen Ortsteilen
des Flecken ist mit Ausnahme eine Backerei und eines Hofladens keine Nahversorgung vorhan-
den.

AuRerhalb des Einzugsgebietes befinden sich die nachstgelegenen Wettbewerber in den Nach-
bargemeinden Coppenbrigge und Duingen. In Coppenbrigge ist eine Filiale des Systemwett-
bewerbers Netto in integrierter Lage zu nennen. Darlber hinaus befinden sich ein Penny-Markt
und ein Edeka-Markt in autokundenorientierter Lage am sdlichen Ortsausgang. In Duingen ist
auf eine weitere Filiale des Systemwettbewerbers NP-Markt hinzuweisen. In direkter Nachbar-
schaft sind dartber hinaus ein Rewe-Markt und ein Rewe Getrankemarkt zu nennen. Alle
Markte in Duingen befinden sich in integrierter Lage.
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Die Umsatzerwartung des erweiterten Netto-Marktes belauft sich auf ca. 3,8 — 3,9 Mio. € (da-
von ca. 3,8 Mio. € periodischer Bedarf, < 0,1 Mio. € aperiodischer Bedarf). Der umverteilungs-
wirksame Zusatzumsatz liegt bei ca. 0,6 — 0,7 Mio. € im periodischen Bedarf; im aperiodischen
Bedarf unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze.

Davon werden ca. 0,5 Mio. € in den Wettbewerb ggl. Anbietern in Salzhemmendorf 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. Auswirkun-
gen im Umland, v.a. ggi. Coppenbrigge und Duingen, liegen bei weniger als 1 %, d.h. sie sind
kaum nachweisbar.

Die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte werden zu keinen versor-
gungsstrukturellen oder stadtebaulich relevanten Auswirkungen fihren. Auch wird die Nahver-
sorgung in Salzhemmendorf sowie den Nachbarkommunen nicht beeintrachtigt. Auch das
zentralortliche Versorgungssystem wird nicht negativ beeinflusst. Das Vorhaben dient v. a. der
Anpassung des Netto-Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen.
Schadliche stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens kénnen
ausgeschlossen wer-den. 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. Darlber hinaus ist die
geplante Wohnbauentwicklung im Ortsteil Salzhemmendorf zu berlcksichtigen, die zu einer
steigenden Kaufkraft in den kommenden Jahren fiihren wird.

Das grundzentrale Kongruenzgebot, das Konzentrationsgebot und das Beeintrachtigungsverbot
werden eingehalten.

Der Planstandort des Netto-Marktes liegt nicht innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage,
das Integrationsgebot wird deshalb nicht erfiillt. Das Vorhaben konnte jedoch Gber die Ausnah-
meregelung vom Integrationsgebot zugelassen werden, weil auf mindestens 90 % der Verkaufs-
flache des zu erweiternden Netto-Marktes Sortimente des periodischen Bedarfes vertrieben
werden und nach intensiver Prifung vor Ort keine passenden Flachen in der stadtebaulich in-
tegrierten Lage / dem zentralen Versorgungsbereich bzw. direkt daran angrenzend vorhanden
sind. Auf die Ausnahme vom Integrationsgebot wird im Folgenden noch naher eingegangen.

1.2 Voraussetzungen zur Erfiillung der Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot

Fir die quartiersnahe Versorgungsstruktur mit Blick auf die stdlichen Teilrdume des Ortsteils
Salzhemmendorf mit den Wohnquartieren im Bereich der StraRe Quellweg und Am Katzen-
brink sowie der stidlichen Dammstralie ist der Netto-Markt von hoher Bedeutung. Er stellt den
nachstgelegenen Lebensmittelmarkt dar. Der Discounter (bernimmt zudem fir die Ortsteile
im stdlichen Flecken (Ockensen, Levedagsen, Wallensen und Thiste) eine wichtige Versor-
gungsbedeutung. Zwar deckt der Netto Marken-Discount diese Gebiete nicht mehr ful’ldufig
ab, er ist aber Uber die Landesstralle 463 (Calenberger Allee / Domane Eggersen) schnell mit
dem PKW (ca. 6 PKW-Fahrminuten) zu erreichen.

In der Ortsmitte von Salzhemmendorf (im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte oder an-
grenzend daran) stehen keine Flachen zur Verfligung, welche als Verlagerungsstandort eines
Discounters aufbereitet werden kénnen (vgl. Kapitel 6.2). Vor diesem Hintergrund wird die Aus-
nahmeregelung zum stadtebaulichen Integrationsgebot Uberprift.
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Die Ausnahmeregelung* sollte gemaR LROP angewandt werden, um der

Lfldchendeckenden Versorgung der Bevélkerung mit Lebensmitteln und Dro-
geriewaren Rechnung (zu) tragen. Verénderte betriebliche Strukturen und ver-
dnderte Einkaufsgewohnheiten der Bevélkerung, die im erhbhten Mafe ein
motorisiertes Verkehrsaufkommen erwarten lassen, erschweren gerade in his-
torischen Altstédten bei enger Bebauung, geringer Fldchenverfiigbarkeit oder
anderen ungtinstigen baulichen Gegebenheiten Neuansiedlungen oder gro-
Bere Erweiterungen. In solchen Féllen erscheint es unter raumordnerischen Ge-
sichtspunkten vertrdglicher, das Vorhaben aufSerhalb der stédtebaulich inte-
grierten Lagen im zentralen Siedlungsbereich anzusiedeln.”

Zu klaren ist auch die Frage, ob die ,,Gefahr eines Versorgungsdefizits“ entsprechend der Erlau-
terungen der Arbeitshilfe besteht:

13

,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 Nahver-
sorgung gedeckt werden kann (siehe Frage5.23). Diese Auseinandersetzung
hilft bei der Feststellung, welche Betriebsgréfsen zur Erfiillung des zentralértli-
chen Versorgungsauftrages mit periodischen Sortimenten liberhaupt erforder-
lich erscheinen. Mit einem flir die ermittelte \Versorgungsnotwendigkeit offen-
sichtlich weit lberdimensionierten EinzelhandelsgrofSprojekt kann nicht der
Nachweis gefiihrt werden, dass in der stddtebaulich integrierten Lage keine
Ansiedlung méglich ist.”

Uberpriifung der Voraussetzungen der Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot

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

Das LROP 2017 gibt folgende Voraussetzungen vor, welche fiir die Anwendung der Ausnah-
meregelung erfillt sein muissen:

V' 4

Es muss sich um ein EinzelhandelsgroBprojekt handeln

Bei der Erweiterung von Netto von ca. 747 m? (plus 50 m? Backshop) auf dann ca.
1.050 m? (plus 100 m? Backshop, davon ca. 50 m? Gastronomiebereich) Verkaufsfla-
che handelt es sich um ein EinzelhandelsgroRprojekt gemall § 11 Abs. 3 BauNVO.

Mindestens 90 % periodische Sortimente

Diese Voraussetzung wird entsprechend im Bebauungsplan geregelt werden. Netto
strebt eine Verkaufsflache von ca. 1.050 m? an, d.h. max. 105 m? diirfen auf aperio-
dische Sortimente entfallen. Dies ist bei dem Betreiber Netto absolut realistisch.

Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des zentralen Ortes
Der Standort liegt gemaRk RROP Hameln-Pyrmont — Entwurf 2021 innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes Salzhemmendorf.

Gemal Angaben des Flecken Salzhemmendorf ist eine Entwicklung der brachliegen-
den Gewerbeflache sidlich des Netto-Marktes vorgesehen. Der Flecken Salzhem-
mendorf hat die Gewerbefldche mit der Intention erworben, diesen kiinftig 6rtlichen
Gewerbebetrieben zur Verfligung zu stellen, sodass sich das zentrale Siedlungsge-
biet gemall RROP Hameln-Pyrmont in stdlicher Richtung weiter ausweitet. Somit

42

Vgl. Begriindung Teil C zur Landes-Raumordnung, Seite 28.
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rickt der Netto-Markt in Zukunft noch weiter ins Zentrum des zentralen Siedlungs-
gebietes.

J Lage im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung

Diese Voraussetzung bedeutet nicht, dass mehrere tausend Einwohner im fulaufi-
gen Nahbereich leben missen, sondern bezieht sich vielmehr auf den rdumlichen
Zusammenhang mit Wohnbebauung. Dieser raumlich funktionelle Zusammenhang
mit Wohnbebauung besteht zu den westlich und 6stlich, jenseits des Bahnhofswe-
ges gelegenen Wohngebieten. Durch eine perspektivische Bebauung der Flachen
,Kalkrose”, bei der nach dem aktuellen stadtebaulichen Entwurf ca. 46 Grundsticke
fir Wohnbebauung vorgesehen sind, wird sich die fuRldufige Versorgungsbedeu-
tung des Projektstandortes noch erhéhen.

J Ansiedlung in stadtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden nicht méglich
Im Rahmen der Prifung potenzieller Verlagerungsflachen fir den Netto-Markt wer-
den insgesamt sieben Flachen in stddtebaulich integrierter Lage bzw. direkt daran
angrenzend herangezogen (vgl. Karte 4). Aus gutachterlicher Sicht kann festgestellt
werden, dass diese sieben Flachen in der stadtebaulich integrierten Lage jedoch die
Anforderungen an ein EinzelhandelsgroRprojekt nicht erfillen.

= QOstlich des Rewe-Marktes besteht eine Griinfliche, diese ist fir die Verlagerung
der Netto Filiale nicht geeignet, da das Grundstlick quer von dem Flusslauf der
Saale durchkreuzt wird. Fur die Saale besteht ein gesetzlich festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet. In diesem Bereich ist eine Bebauung nicht realisierbar (vgl.
Karte 4, Flache 1).

= Die Flachen o6stlich der StraRe ,Hinter dem Meierhofe” bestehen aus unter-
schiedlichen Gartengrundstiicken der 6stlich gelegenen Wohnhé&user. Eine Er-
schlieRung solcher Flachen Uber die Stralle , Hinter dem Meierhofe” ist aufgrund
der beengten Verhéltnisse nicht moglich. Die StraRe ,Hinter dem Meierhofe” ist
zum GroRteil nur als FuB- und Radweg ausgebaut. Der Zufahrtsweg ist flr das
hohe Verkehrsaufkommen, das ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb erzeugen
wilrde, nicht ausgelegt. Zuséatzlich erschwert die westlich verlaufende Saale die
ErschlieRung. Auch hier besteht das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet (vgl. Karte 4, Flache 2).

= Die Flache westlich des Aldi-Marktes entlang der StralRe ,An der Kalkrose” ist
weitgehend mit Wohnhéausern bebaut, alle weiteren Bauplatze sind bereits ver-
geben. Darlber hinaus ist auf der grolRen, topographisch leicht ansteigenden
Grunflache sidlich des Aldi-Marktes perspektivisch eine Wohnbebauung als Li-
ckenschluss zum sldlichen Wohngebiet entlang der Strale ,Am Katzenbrink”
vorgesehen. Dort kann kein EinzelhandelsgroBprojekt angesiedelt werden, das
sich an die stadtebaulich integrierte Lage anschmiegt (vgl. Karte 4, Flache 3).

= Die Grunflache nordlich der Aldi-Filiale verfiigt Gber eine eingeschrankte An- und
Abfahrtsmoglichkeit, welche ausschlieBlich Uber den Aldi-Parkplatz erfolgen
kdnnte. Zudem handelt es sich um unterschiedliche private Gartengrundsttcke
der Wohnhauser entlang der StralRe ,Kleiner Lahweg” (vgl. Karte 4, Flache 4).
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= Die Flache ostlich der Aral-Tankstelle kommt fur die Verlagerung aufgrund der
geringen GroRe von ca. 3.200 m? und des ungiinstigen Flachenzuschnitts nicht in
Frage (vgl. Karte 4, Flache 5).

= Fir die Grinflache, die stdlich an den KiK-Markt angrenzt, liegt ein Bebauungs-
planvor, der ein Mischgebiet ausweist. Die Grundsticksgrofe reicht mit ca. 3.500
m? fir die Verlagerung des Netto-Marktes nicht aus; ggf. ware hier die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes zu prifen (vgl. Karte 4, Flache 6).

= SchlielRlichist die Verlagerung des Netto-Marktes auf die Gartengrundstticke std-
oOstlich des Hagebaumarktes nicht moglich, da diese Grundstlicke auf der ostli-
chen Seite ebenfalls von der Saale durchkreuzt werden (vgl. Karte 4, Flache 7).

J Vorhandene Einbindung an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehres
Uber eine fuRl3ufig erreichbare Bushaltestelle Salzhemmendorf Bahnhofsweg (ca.
500 m vom Standort entfernt) ist die Netto-Filiale in das lokale OPNV-Netz einge-
bunden. Dies ist zwar grundsatzlich fulllaufig erreichbar, es wird dennoch angeregt,
auch im Zuge der moglichen Wohnbauentwicklung , Kalkrose”, eine weitere Bushal-
testelle einzurichten.

Karte 4: Lage der Potenzialflachen in integrierter Lage
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2024
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Es zeigt sich, dass die Voraussetzungen fir die Anwendung der Ausnahmeregelung fir den
Standort gegeben sind. Da die Erweiterung der Netto-Filiale fir die Versorgungsstruktur im
stdlichen Flecken wichtig ist und kein Standort in stadtebaulich integrierter Lage in zur Verfi-
gung steht, kann der jetzige Standort aus Gutachtersicht ausnahmsweise herangezogen wer-
den.

Tabelle 9: Bewertung der Kriterien zur Ausnahmeregelung

Bestandsobjekt mit ca. 747 m? Verkaufsfliche,
EinzelhandelsgroRprojekt VergréRerung auf ca. 1.050 m? Verkaufsfliche |ja
geplant

Verkaufsflache wird im Bebauungsplan be-
mind. 90% periodische Sortimente | grenzt auf max. 105 m? fur aperiodische Sorti- |ja
mente

gemal 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 fuslaufiger Entfernung

mit Wohnbebauung westlicher und 6stlicher Richtung 12
Ansied| in stadtebaulich inte-

r?5|e ung in S acte "au'|c |n"e keine Flachenkapazitaten im zentralen Versor- | .
grierter Lage nicht moglich (stadte- ja

gungsbereich Ortsmitte

baulich bzw. siedlungsstrukturell)

GMA-Darstellung 2024

Mit dem Einzelhandelskonzept liegt das erforderliche stadtebauliche Entwicklungskonzept fur
den Flecken Salzhemmendorf vor. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens werden die Ziele
der Landes-Raumordnung (Integrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beein-
trachtigungsverbot) abzuprifen sein, u.a. auch die konkreten absatzwirtschaftlichen und dar-
aus gegebenenfalls resultierenden stadtebaulichen Auswirkungen.

Das Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit dem Flecken Salzhemmendorf erarbeitet.
Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das Konzept durch die
politischen Gremien als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlossen werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen zu berlcksichtigen.

2. Umstrukturierung und Erweiterung des Rewe-Marktes

2.1 Planvorhaben Rewe-Markt in der Hauptstralle

Neben der Erweiterung des Netto-Marken Discount im Quellweg bestehen im Flecken Salz-
hemmendorf zudem die Planungen, den Rewe-Markt in der Hauptstralle umzustrukturieren
und zu erweitern (vgl. Kap. I, 5.3). Die Firma Rewe plant, die Verkaufsflache am aktuellen Stand-
ort auf ein marktibliches Format von rund 1.915 m? zu erweitern und zu modernisieren. Hier-
fUr soll der Rewe-Markt mit dem benachbarten Rewe-Getrankemarkt, der derzeit Uber eine
Verkaufsflache von etwa 420 m? verfligt, durch Einbeziehung der Zwischenflache verbunden
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werden. Der Getrankemarkt wird dabei in den Rewe-Markt integriert. Die Backerei in der Vor-
kassenzone soll auch nach der Erweiterung bestehen bleiben. Insgesamt wiirde die Verkaufs-
flache somit um etwa 345 m? vergroRRert (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Rahmenplan Rewe-Markt in der Hautstralle
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Bei dem Projektstandort in der Hauptstralse handelt es sich um einen siedlungsraumlich inte-
grierten Standort, der nach dem Einzelhandelskonzept fir den Flecken Salzhemmendorf im
zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte liegt (vgl. Kap. 3, 3.2). Daher sind die Planungen mit
den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung vereinbar. Im Folgenden sind nunmehr die
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens auf die Anbieter
in Salzhemmendorf (Einzugsgebiet des Vorhabens) und die Anbieter in den Nachbargemeinden
Coppenbrigge und Duingen zu prifen.

2.2 Umsatzerwartung und Bewertung der potenziellen Auswirkungen

Insgesamt kann fur das Planvorhaben mit einer Verkaufsflache von 1.915 m? von einer Umsatz-
leistung in Hohe von ca. 7,7 — 7,8 Mio. € ausgegangen werden. Davon entfallen ca. 7,6 Mio. €
auf Sortimente des periodischen Bedarfs und ca. 0,1 —0,2 Mio. € auf Sortimente aus dem ape-
riodischen Bedarfsbereich. Der Gesamtumsatz entspricht einer Flachenproduktivitat von rd.
4.050 € / m2. Damit liegt der Umsatz des Rewe-Marktes Uber dem durchschnittlichen Umsatz
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einer Rewe Filiale.** Aufgrund der frequenzstarken Lage an der HauptstralRe in der Ortschaft
Salzhemmendorf, in Agglomeration mit weiteren Einzelhandelsnutzungen (u. a. Apotheke, Op-
tik, Ernsting's Family und TEDi) sowie sonstigen Nutzungen (Rathaus, Dienstleistungsnutzungen
und Gastronomie) im Umfeld, wird fir den REWE-Markt bereits heute ein leicht berdurch-
schnittlicher Umsatz prognostiziert. In der Handelswissenschaft ist unbestritten, dass mit einer
zunehmenden Flachenausweitung nicht eine ebenso starke Ausweitung des Umsatzes einher-
geht. 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.

Ca. 90 % des Vorhabenumsatzes werden voraussichtlich durch Kunden aus Salzhemmendorf
generiert und rd. 10 % des Vorhabenumsatzes dirften von aullerhalb des Gemeindegebietes
kommen (Streuumsatze). Demnach dient der Rewe-Markt auch nach dessen Umstrukturierung
und Erweiterung vorrangig der Versorgung des Flecken Salzhemmendorf.

Mit der Verkaufsflachenerweiterung des Planobjekts von ca. 1.150 m? auf 1.915 m? und der
damit verbundenen Umsatzerwartung von ca. 7,7 — 7,8 Mio. € werden voraussichtlich folgende
Umverteilungswirkungen ausgeldst:

J Fir den bestehenden Rewe-Markt (inkl. Rewe Getrankemarkt) wird ein Umsatz von
ca. 7,0 — 7,1 Mio. € (davon 6,9 Mio. € im periodischen Bedarf und 0,1 — 0,2 Mio. €
im aperiodischen Bedarf) angenommen. Dieser Umsatz im Bestand bleibt damit
ohne Auswirkungen auf den Wettbewerb.

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

J Die Umsatzumverteilungen gegenlber den Anbietern im Einzugsgebiet Salzhem-
mendorf belaufen sich auf ca. 0,3 - 0,4 Mio. €.

J Die Umsatzumverteilungswirkungen gegenilber den weiteren Anbietern aulRerhalb
des Einzugsgebietes (in den Nachbargemeinden Coppenbriigge und Duingen) liegen
beica. 0,3-0,4 Mio. €.

4 Quelle: Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2022 / 2023 betragt die durchschnittliche Fla-

chenleistung von Rewe-Markten aktuell ca. 4.390 € / m?, jedoch liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chengroBe mit ca. 1.533 m? deutlich unter der in Salzhemmendorf geplanten Verkaufsfliche von
1.915 m?. Daraus errechnet sich ein durchschnittlicher Filialumsatz bei Rewe von rd. 6,7 Mio. €.
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Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu
erwarten:

Tabelle 10:  Prognose der Umsatzumverteilungen des projektierten Rewe-Marktes

GMA

Umsatzleistung des bestehenden Marktes 7,0-7,1 -

Umsatzumverteilungen gegenliber Anbietern im Einzugsgebiet 0,3-0,4 2

= davon ggl. zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte

Salzhemmendorf 0,2 2-3

= davon ggi. sonstigen Lagen in Salzhemmendorf 0,1-0,2 1-2

Umsatzumverteilungen gegentiber Anbietern aulRerhalb des Ein-

. 0,3-04 1-2
zugsgebietes

periodischer
Bedarf

= davon ggi. Coppenbrigge 0,1-0,2 1-2
= davon ggl. Duingen 0,1-0,2 2
Umsatz erweiterter Markt im periodischen Bedarf 7,6 -
g Umsatzleistung des bestehenden Marktes 0,1-0,2 -
é i:; Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum n.a. -
§ Umsatz erweiterter Markt im aperiodischen Bedarf 0,1-0,2 -
Umsatz insgesamt 7,7-7,8 -

GMA-Berechnung 2024 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich); n.a. = nicht ausweisbar, unterhalb

einer gutachterlich ausweisbaren GréRenordnung

2.3 Summation der Auswirkungen Netto und Rewe- Erweiterungen

An den relevanten Standortlagen im Einzugsgebiet (Salzhemmendorf) sowie im Untersu-
chungsraum (Coppenbriigge und Duingen) werden im periodischen Bedarf bei der Realisierung
der Netto-Erweiterung und der Rewe-Umstrukturierung inklusive Erweiterung die nachfolgend
dargestellten Umverteilungseffekte erzielt:
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Tabelle 11:  Summation der Umsatzumverteilungen in den relevanten Standortlagen

Umsatzumverteilungen gegenliber Anbietern im Einzugsgebiet 0,6—-0,7 9-10
= davon ggl. zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte
0,5-0,6 8
Salzhemmendorf
= davon ggl. sonstigen Lagen in Salzhemmendorf 0,1 1-2

Umsatzumverteilungen gegentiber Anbietern aulRerhalb des Ein-

. 0,5-0,6 2-3
zugsgebietes

aperiodischer
Bedarf

= davon ggu. Coppenbriigge 0,2-0,3 2-3
= davon ggi. Duingen 0,2-0,3 2-3
@
<
a5
_8 T | Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum n. a. -
6 m
Q.
©

GMA-Berechnung 2024 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich); n.a. = nicht ausweisbar, unterhalb

einer gutachterlich ausweisbaren GréRenordnung

J In der summierten Betrachtung sind die hochsten Wettbewerbsauseinandersetzun-
gen gegeniber den Lebensmittelanbietern in Salzhemmendorf (Einzugsgebiet)
selbst zu erwarten. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass von gewissen Kannibalisie-
rungseffekten zwischen den Anbietern Netto am Quellweg und Rewe in der Haupt-
stralRe auszugehen ist. So werden die Markte bei der Realisierung der Erweiterungen
gewisse Umsatzverluste durch die Erweiterung ihres Wettbewerbers zu kompensie-
ren haben; diese sind in der summierten Betrachtung bereits berlcksichtigt.

= Insgesamt sind gegenliber den Anbietern im zentralen Versorgungsbereich Orts-
mitte in Salzhemmendorf Umsatzumverteilungswirkungen von rd. 8 % bzw. 0,5 —
0,6 Mio. € zu erwarten. Die Auswirkungen betreffen v. a. den Aldi-Markt in der
Stralle An der Kalkrése. Der Aldi-Markt hat bereits im Jahr 2014 seine Verkaufs-
flache in die Grofflachigkeit erweitert. Im Rahmen dessen wurde auch eine Mo-
dernisierung durchgeftihrt. Der Markt prasentiert sich in einem aktuell marktgan-
gigen Format und kann aufgrund seiner Lage unmittelbar an der Calenberger Al-
lee als leistungsfahiger Lebensmitteldiscounter eingestuft werden. Vor diesem
Hintergrund ist keine langfristige Betriebsschadigung des Aldi-Marktes zu erwar-
ten, sodass stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auszu-
schlieRen sind. Die weiteren kleinteiligen Anbieter im zentralen Versorgungsbe-
reich (u. a. Backer, Apotheke) werden nur untergeordnet von den Umverteilungs-
effekten betroffen.

=  Gegenlber den Anbietern in den sonstigen Lagen von Salzhemmendorf werden
in der summierten Betrachtung rd. 0,1 Mio. € bzw. 1 — 2 % umverteilungswirk-
sam, die sich v. a. gegenliber des NP-Marktes in der StraRe Auf d. Hube im Ortsteil
Oldendorf richten. Vor dem Hintergrund der geringen Umsatzumverteilungswir-
kungen ist auch keine langfristige Schwachung des NP-Marktes zu erwarten, so
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dass die Nahversorgung fir den Ortsteil Oldendorf auch zuklnftig durch diesen
gesichert ist.

J Gegenlber den Anbietern in den Nachbargemeinden Coppenbrigge und Duingen,
sind Umsatzumverteilungswirkungen von rd. 0,5 — 0,6 Mio. € bzw. 2 —3 % zu erwar-
ten, die sich v. a. gegenlber der Lebensmitteldiscounter (Netto und Penny in Cop-
penbrigge und NP-Markt in Duingen) und Supermarkte (Edeka in Coppenbriigge
und Rewe in Duingen) in den beiden Gemeinden auswirken werden. Vor dem Hin-
tergrund der geringen Umsatzumverteilungswirkungen und der Tatsache, dass sich
die Mérkte mit einem stabilen Marktauftritt prasentieren, ist keine langfristige Be-
triebsschwdchung eines der Anbieter zu erwarten.

J In den Nichtlebensmittelsortimenten werden rd. 0,2 — 0,3 Mio. € umsatzumvertei-
lungswirksam, die sich auf mehrere Sortimente (u. a. Drogeriewaren, Wasch-, Reini-
gungs-, Putzmittel, Tiernahrung, Zeitschriften, (Schnitt-)Blumen, Aktionswaren aller
Sortimente) und damit auf eine Vielzahl von Anbietern verteilen. Fir einzelne Anbie-
ter und Lagen sind stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieRen.

Angesichts der positiven Marktlage im Lebensmittelsegment und der weitgehend leis-
tungsfahigen Marktauftritte der Anbieter in Salzhemmendorf sowie der Nachbargemein-
den Coppenbrigge und Duingen sind trotz der erhéhten Umverteilungswirkungen im Sum-
mationsszenario keine nachhaltigen betrieblichen Schadigungen oder negative Auswirkun-
gen auf die Nahversorgungsstrukturen in Salzhemmendorf, Coppenbrigge und Duingen zu
erwarten. Vielmehr wird den Lebensmittelmarkten Netto Marken-Discount im Quellweg
und Rewe in der HauptstraRe die Erweiterung auf ein marktgéngiges Format zugestanden,
wie es bereits 2014 durch den Aldi-Markt (An der Kalkrose) umgesetzt wurde. Darliber hin-
aus wird allen Anbietern perspektivisch ein leicht steigendes Kaufkraftpotenzial aufgrund
der Entwicklung neuer Wohnquartiere im Flecken Salzhemmendorf zur Verfligung stehen.
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