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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Edeka Ehlers am Standort Liineburger StraBe 97 in Soltau hat sich in der jlingeren
Vergangenheit neu aufgestellt und in diesem Zusammenhang auch die Verkaufsfla-
chen erweitert. Damit ist das Baurecht flir den Standort aktuell vollstéandig ausge-
schopft. Edeka mdchte den eigenen Standort gleichwohl weiterentwickeln und durch
eine Fachmarktnutzung erganzen. Fur die daflir vorgesehene Grundstticksflache be-
steht derzeit eine GEe-Ausweisung. Fiir die Realisierung des Vorhabens ist eine Ande-
rung in ein SO-Gebiet vorgesehen.

Die Edeka favorisiert in diesem Zusammenhang die Ansiedlung eines Getrdnke-
markts oder eines Drogeriemarkts mit bis zu rd. 800 gm Verkaufsflache. Dartiber
hinaus soll geprift werden, welche Sortimente in welchem Umfang noch vertraglich in-
tegrierbar aber auch realistisch umsetzbar wéren.

Vor dem Hintergrund der fehlenden Zentreneinstufung des Standorts sollte der Fokus
dabei auf nicht-zentrenrelevante Fachmarkte gelegt werden. Auch ist auf die be-
grenzte Flachenverfiigbarkeit auf dem Areal zu verweisen, sodass hier insbesondere
ein Tierfachmarkt in Frage kédme.

Fur die konkrete Ausgestaltung der B-Plan-Festsetzungen ist es erforderlich, die pros-
pektiven Auswirkungen der (realistisch) méglichen Fachmérkte zu prufen und die je-
weils maximal am Standort vertraglich entwickelbaren Verkaufsflachen rekursiv zu
ermitteln (sog. Schwellenwertanalyse). Die max. Verkaufsflache je Alternative sollte rd.
800 gm umfassen.

Dabei haben wir folgende Sortimente in die Untersuchungen mit einbezogen:

B Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel/Getranke)
® Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel
B Tierfutter/Tierbedarf

Die Aufgabenstellung bestand also darin, die sortimentsspezifischen Schwellenwerte
(Verkaufsflachenobergrenzen) der noch (stadtebaulich und raumordnerisch) vertrag-
lichen Verkaufsflachenentwicklungen am Standort zu ermitteln. Im Ergebnis liefern wir
einen vertraglichen Verkaufsflachenrahmen fiir die Entwicklung.
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Vorgehensweise

Im Einzelnen war fur die Analyse eine Untersuchung folgender Punkte erforderlich:

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts sowie der planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

Darstellung der mdglichen Vorhabenkomponenten;

Darstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbedin-
gungen (z.B. Bevolkerungsentwicklung und -prognose, Kaufkraftniveau, Erreich-
barkeitsbeziehungen etc.);

Darstellung und Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im pros-
pektiven Einzugsgebiet des Vorhabens nach Sortimentsgruppen (Lebensmit-
tel/Getranke (Nahrungs- und Genussmittel), Drogeriewaren, Gesundheits- und
Pflegeartikel, Tierfutter/Tierbedarf);

Abschatzung der Umsatze/Flachenproduktivitaten im relevanten Einzelhandel;

Analyse der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ausgangslage der
zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen wesentlichen Lagen;

Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets, Nachfragepoten-
zials, der Marktanteile und des Umsatzes der einzelnen Vorhabenkomponenten;

Sortimentsspezifische Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Um-
verteilungseffekte bei den rekursiv ermittelten sortimentsspezifischen Verkaufs-
flichenobergrenzen unter besonderer Berlcksichtigung der zentralen
Versorgungsbereiche und der Nahversorgung im Raum;

Stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der einzelnen Vorhabenkom-
ponenten;

Zusammenfassende Bewertungen und Empfehlungen.

Um die Vertraglichkeitsanalyse fir das Erganzungsvorhaben durchfiihren zu kénnen,
waren eine Reihe von Priméar- und Sekundéarerhebungen durchzufiihren:

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozioékonomischen Rahmendaten;

Intensive Begehungen des Mikrostandorts;

Erhebung der vorhabenrelevanten Bestandsdaten im Einzugsgebiet (Lebensmit-
tel/Getranke (Nahrungs- und Genussmittel), Drogeriewaren, Gesundheits- und
Pflegeartiekl, Tierfutter/Tierbedarf);

Begehungen der zentralen Versorgungsbereiche und wesentlichen Angebots-
standorte im voraussichtlichen Einzugsgebiet zur Beurteilung ihrer Stabilitat bzw.
Leistungsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2021 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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2 Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Liineburger StraBe 97 im dstlichen
Stadtgebiet von Soltau.
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts
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Abbildung2: Verortung des Fachmarkts auf dem Grundstiick

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts kann aufgrund der direkt an-
grenzenden Luneburger StraBBe (B71), welche das gesamt Stadtgebiet in Ost-West
Richtung durchquert und eine bedeutende Verkehrsachse darstellt, als sehr gut be-
zeichnet werden.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die Haltestelle ,Vogelbeerweg” direkt am
Standort. Dort verkehren die Buslinien 355 und 305 mehrmals taglich. Eine fuBlaufige
Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten ist ebenfalls gegeben.

Das Standortumfeld ist geprégt durch eine Mischnutzung von Einzelhandel, Dienst-
leistern, gewerblichen Betrieben sowie Wohnnutzungen. Am gleichen Standort ist be-
reits heute der Verbrauchermarkt Ehlers ansassig, der durch die Ansiedlung eines
zusétzlichen Fachmarkts erganzt werden soll.




Dr.Lademann & Partner

Die Lineburger StraBe in Soltau als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsuntersuchung zu einem Erganzungsvorhaben

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept (Strategie- und Handlungskonzept

Soltau) ist der Vorhabenstandort nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.
Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich beginnt mit dem ZVB Innenstadt
gleichwohl erst in rd. 1,5 km westlicher Entfernung (Damit ist sie nicht mehr in einer
fuBlaufigen Entfernung). So bernimmt der Standort bereits heute eine wesentliche
Nahversorgungsfunktion flr das dstliche Stadtgebiet.

Abbildung 3: Blick Richtung Vorhabenflache

Abbildung 4: bestehender Edeka-Verbrauchermarkt am Standort
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Abbildung 5: Die Liineburger StraBe (Blick Richtung Osten)

Abbildung 6: Die Liineburger StraBe (Blick Richtung Westen)
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Vorhabenkonzeption

EdekaEhlers méchte den Standort anderLiineburger StraBe 97 weiterentwickeln
und durch eine Fachmarktnutzung ergéanzen. Fiir die dafiir vorgesehene Grund-
stiicksflache besteht derzeit eine GEe-Ausweisung. Fiir die Realisierung des Vor-
habens ist eine Anderung in ein SO-Gebiet vorgesehen. Damit ist das
Erganzungsvorhaben nach § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie §
1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. Zusatzlich sind die raumordnerischen Bestimmungen
und das kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzept zu bertcksichtigen.

Das geplante Angebot des Getrankemarkts ist vollstdndig dem periodischen Be-
darfsbereich zuzuordnen (Nahrungs- und Genussmittel). Nach der Soltauer Sorti-
mentsliste ist es als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Das geplante Angebot des Drogeriemarkts ist zu 90 % dem periodischen Bedarfsbe-
reich zuzuordnen (rd. 80 % entfallen auf den Bereich Drogeriewaren, Gesundheits- und
Pflegeartikel und rd. 10 % auf Nahrungs- und Genussmittel). Die verbleibenden 10 %
entfallen auf aperiodische Randsortimente. Insgesamt liegt der Sortimentsschwer-
punkt im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich nach Soltauer Sortimentsliste.

Das geplante Angebot des Tierfachmarkts ist nach der Soltauer Sortimentsliste dem
nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich zuzuordnen (Tierfutter/Tierbedarf).

Der Edeka-Standort an der Liineburger Stral3e 97, der wesentliche
Nahversorgungsaufgaben flir das 6stliche Stadtgebiet ibernimmt, soll
durch eine Fachmarktnutzung erganzt werden. In die nachfolgende
Vertraglichkeitsanalyse sollen eine alternative Getranke-, Drogerie-
oder Tierfachmarkt-Ansiedlung einflieBen. Flr die Realisierung des
Vorhabens ist eine B-Plan-Anderung vorgesehen.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Zuordnung

Die niedersachsische Stadt Soltau befindet sich zentral in der Liineburger Heide und
mit jeweils rd. 75 km Entfernung genau zwischen den Gro3stadten Hamburg und Han-
nover. Sie ist eine von 13 Stddten und Gemeinden des Landkreises Heidekreis und Mit-
glied der Metropolregion Hamburg.
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Abbildung 7: Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung Soltaus ist als sehr gut zu bewerten: Das Stadtgebiet von
Soltau wird im Osten von der BAB 7 flankiert und ist tiber die Anschlussstellen Soltau-
Ost und Soltau-Sid an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Mit der B 71 ver-
lduft zudem eine regionale Verkehrstrasse durch das Soltauer Stadtzentrum. Im Zuge
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der Einrichtung der Anschlussstelle Schneverdingen wurde die B 3 in Teilen zur Kreis-
stra3e abgestuft.

Inner- und Uberortliche Buslinien gewahrleisten die Erreichbarkeit der Soltauer Kern-
stadt und der dezentral im Stadtgebiet gelegenen Stadtteile mit den 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln. Uber den Bahnhof Soltau besteht (iberdies Anbindung nach Bremen und
Uelzen (,Amerikalinie”) sowie nach Buchholz (Nordheide) und Hannover (,Heide-
bahn“).

Von Seiten der Regional-und Landesplanungist die Stadt Soltau als Mittelzentrum
ausgewiesen. Hierbei ibernimmt die Stadt Soltau bei den kurz-, mittel- und langfris-
tigen Sortimenten die qualifizierte Versorgung insbesondere der eigenen Bevdlkerung
aberauch des Umlands (Ausnahme periodischer Bedarf: hier ist das eigene Stadtgebiet
der zuldssige Kongruenzraum).

Dabei steht die Stadt im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit den umlie-
genden Mittelzentren Buchholz (rd. 45 km nérdlicher Entfernung), Walsrode (rd. 25 km
sudwestlicher Entfernung), Munster (rd. 19 km 6stlicher Entfernung) und Rotenburg
(rd. 43 km nordwestlicher Entfernung). Die beiden nachstgelegenen Oberzentren sind
Celle (rd. 47 km stdlicher Entfernung) und Lineburg (rd. 52 km norddstlicher Entfer-
nung).

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklung in Soltau verlief seit 2014 mit einem Zuwachs von 0,2
% p.a. leicht positiv. Im regionalen Vergleich waren die Einwohnerzuwéchse in Bad
Fallingbostel, Bispingen und Rotenburg (Wiimme) (0,9 % bis 2,3 % p.a.) deutlich starker
sowie in Neuenkirchen (rd. 0,4 % p.a.) auf einem ahnlichen Niveau. In den Stadten
Munster und Walsrode kam es dagegen zu leichten Bevolkerungsriickgangen von je-
weilsrd. 0,3 % p.a.

Insgesamt lebten in Soltau Anfang 2018 rd. 21.260 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Soltau im Vergleich

+/-14/18 Verénderung
Stadt, Landkreis, Land : in% p.a.in%
Soltau 21.120 21.257 137 0,6 0,2
Neuenkirchen 5.530 5.622 92 1,7 0,4
Bad Fallingbostel 10.682 11.680 998 9,3 2,3
Bispingen 6.241 6.486 245 39 1,0
Munster 15.139 14.983 -156 -10 -0,3
Walsrode 23.353 23.089 -264 -11 -0,3
Rotenburg (Wiimme) 20.944 21.694 750 3,6 09
Heidekreis 136.251 139.099 2.848 2,1 0,5
Niedersachsen 7.790.559 7.962.775 172.216 2,2 0,5

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

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Soltau kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research?, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklungin
den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen in den
nachsten Jahren stabil bis leicht negativ entwickeln werden. Im Jahr 2021 (dem mog-
lichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Soltau daher mit einer Be-
vOlkerungszahl zu rechnen von

gut 21.240 Einwohnern.

Soltau verfligt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer? von 96,5. Die
Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Heidekreis
(95,5) leicht Gberdurchschnittlich sowie zum Landesdurchschnitt (99,2) leicht unter-
durchschnittlich aus.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der perspektivisch leicht negativen
Einwohnerentwicklung sowie derim Landesvergleich
unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer keine zusatzlichen
Impulse fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Soltau. Dies
wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens
bericksichtigt.

1 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2019. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

2 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019. Durchschnitt Deutschland=100.
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Soltau ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft und tbernimmt
damit bei den kurz-, mittel- und langfristigen Sortimenten die
qualifizierte Versorgungsfunktion. Flr den periodischen Bedarf ist das
eigene Stadtgebiet als relevanter Kongruenzraum anzusehen.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in der Liineburger StraBe tibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld
(Ausstrahlung von Edeka Ehlers), vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fir die
konkrete Ausdehnung des Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur
im Raum kann sowohl limitierend als auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets wirken. Im Wettbewerb steht das Vorhaben mit den Verbrauchermarkten
und Lebensmitteldiscountern sowie Drogerie-, Getranke- und Tierfachmarkten. Dar-
Uber hinaus sind raumlich-funktionale Barrieren (z.B. Verkehrstrassen, Fliisse) zu be-
rucksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Die vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Raum wird gepragt durch den Edeka-
Verbrauchermarkt in direkter Nachbarschaft zum Vorhabenstandort. Im unmittelba-
ren Umfeld befindet sich zuséatzlich ein Netto-Lebensmitteldiscounter (rd. 500 m
westliche Richtung). Hinzu kommen mit einem Aldi, einem weiteren Netto-Markendis-
count, einem Penny sowie einem Lidl vier weitere Lebensmitteldiscounter im Soltauer
Stadtgebiet dazu. Den einzigen weiteren Vollsortimenter im Stadtgebiet stellt der
Rewe-Verbrauchermarkt in rd. 2 km westlicher Entfernung dar. In rd. 2 km westlicher
Richtung befindet sich auBerdem noch der Drogeriemarkt Rossmann in der Innenstadt
undinrd. 5 km stidwestlicher Richtung der Tierfachmarkt Futterhaus in der Fachmark-
tagglomeration Aimhdhe.

AuBerhalb der Soltauer Kernstadt nimmt die Einzelhandelsdichte stark ab, was mit der
geringen Bevolkerungsdichte zu erklaren ist. Die ndchst gelegenen vorhabenrelevan-
ten Wettbewerber befinden sich in den Stadten/Gemeinden Neuenkirchen (rd. 11 km
nordwestliche), Schneverdingen (rd. 18 km nérdlich), Bispingen (rd. 17 km nordéstlich),
Munster (rd. 19 km 6stlich), Wietzendorf (rd. 16 km stiddstlich) und Dorfmark (rd. 11
km sudlicher Richtung).
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Abbildung 8:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer durchschnittlichen bis intensiven Wettbewerbssituation
im Soltau selbst auszugehen, wobei sich die Anbieter v.a. auf die Innenstadt und die
westliche Kernstadt konzentrieren. AuBerhalb der Kernstadt befinden sich keine struk-
turpréagenden, vorhabenrelevante Anbieter.

Herleitung des Einzugsgebiets

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

DasEinzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in Zone 1a tiber das gesamte 6stliche
Stadtgebiet bis zur Celler bzw. Harburger StraBBe. Von dort aus beginnt die Zone 1b,
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welche das westliche Stadtgebiet, inklusive der Innenstadt abdeckt. Die Zone 2 um-
fasst den GroBteil der Gemeinde Wietzendorf dar.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 25.120 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
leicht sinkenden Einwohnerpotenzial in 2021 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 25.050 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Vorhabens an der Liineburger StraBBe in Soltau

Bereich 2018 2021
Zonela 10.038 10.030
Zonelb 11.219 11.210
Zone 2 3.867 3.810

25.124

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

Einzugsgebiet 25.050

Tabelle 2: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft3im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes zeigt das Nachfragepotenzial fir die
einzelnen Vorhabenkomponenten aktuell folgendes Bild:

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial 2018 in Mio. €

Daten Zonela Zonelb Zone 2 Gesamt
Nahversorgungsrelevanter Bedarf 32,6 36,4 12,5 81,6
davon Nahrungs- und Genussmittel 283 316 109 70,7
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 37 4,2 14 94
Sonstiger vorhabenrelevanter Bedarf 36,6 40,9 14,1 91,6
davon Tierahrung/ Tierbedarf 06 a7 gz 15
davon sonstigeraperiodischer Bedarf* 36,0 403 139 901

Quelle: Eigene Berechnungen. *als Randsortiment des Drogeriemarkts.
Tabelle 3: Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzialim Einzugsgebiet aktuell
Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2021 ist angesichts der

prognostizierten Bevélkerungsriickgange von einem leichten Riickgang des Nachfra-
gepotenzials auszugehen:

3 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2019
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Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial 2021 in Mio. €

Daten Zonela Zone 1b Zone 2 Gesamt
Nahversorgungsrelevanter Bedarf 32,6 36,4 12,4 81,4
davon Nahrungs- und Genussmitte/ 282 31,6 107 70,5
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 37 42 14 94
Sonstiger vorhabenrelevanter Bedarf 36,6 40,9 13,9 91,4
davon Tiemahrung/ Tierbedarf 06 07 02 15
davon sonstigeraperiodischer Bedar* 36,0 402 137 89,9

Quelle: Eigene Berechnungen. *als Randsortiment des Drogeriemarkts.

Tabelle 4: Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit 2021

Insgesamt betragt das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens in Soltau aktuell gut 25.100 Personen. Perspektivisch ist
mit einem leichten Riickgang des Einwohner- und damit des
Nachfragepotenzials zu rechnen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen und den sonstigen wesentlichen Einzelhandelslagen innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet* des Vorhabens durchgefihrt.
Die Umsatze flr den prifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden jeweils
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen
sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Bestandssituation im Segment Nahrungs- und Genussmittel

Im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens wird im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel eine Verkaufsflache von

rd.12.750 gm (ohne Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 7.375 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf die
Zone 1b. In der Innenstadt von Soltau umfasst der relevante Verkaufsflachenbestand
rd.1.280 gm.

Der Brutto-Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich aufinsgesamt

rd. 59,2 Mio. € (ohne Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Zone 1b. Der sorti-
mentsspezifische Umsatz in der Soltauer Innenstadt betragt etwa 8,1 Mio. €.

4 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst das Stadtgebiet
von Soltau sowie ein GroBteil der Gemeinde Wietzendorf,
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel im Einzugsgebiet

Nahrungs- und Genussmittel Verkaufsfldcheingm UmsatzinMio. €

DOS 110 0,5
Sonstige Lage 3.970 19,4
Zonela 4.080 19,9
ZV/B Innenstadt Soltau 1.280 81
Almhéhe 870 1,6
Sonstige Lage 5.225 25,0
Zonelb 7.375 34,7
Ortsmitte Wietzendorf 780 3,0
Sonstige Lage 515 1,7
Zone2 1.295 4,6
Einzugsgebiet gesamt 12.750 59,2

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets

Bestandssituationim Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel

Im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens wird im Segment Drogeriewaren, Ge-
sundheits- und Pflegeartikel eine Verkaufsflache von

rd. 2.065 gm (ohne Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 1.555 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf die
Zone 1b. In der Innenstadt umfasst das sortimentsspezifische Angebot rd. 795 gm.
Hier befindet sich auch der einzige Drogeriemarkt (Rossmann) innerhalb des Einzugs-
gebiets. Dartiber hinaus wird das Angebot liberwiegend als Randsortiment der Lebens-
mittelbetriebe vorgehalten.

Der Brutto-Umsatzim Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel inner-
halb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 12,2 Mio. € (ohne Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Zone 1b. Der sorti-
mentsspezifische Umsatz in der Soltauer Innenstadt betragt etwa 4,6 Mio. €.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels im Sortiment
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel im Einzugsgebiet

Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel ~ Verkaufsflacheingm UmsatzinMio.€

DOS 0 0,0
Sonstige Lage 380 2,3
Zonela 380 2,3
ZVB Innenstadt Soltau 795 4,6
Almhéhe 210 0,3
Sonstige Lage 550 39
Zonelb 1.555 8,8
Ortsmitte Wietzendorf 110 1,0
Sonstige Lage 20 0,1
Zone?2 130 1,1
Einzugsgebiet gesamt 2.065 12,2

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel innerhalb
des prospektiven Einzugsgebiets

Bestandssituationim Segment Tiernahrung und Tierbedarf

Im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens wird im Segment Tiernahrung und Tier-
bedarf eine Verkaufsflache von

rd.605qm

vorgehalten. Mit rd. 485 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf die
Zone 1b. Hier befindet sich im FMZ Soltauer Aim (Alimh6he) auch der einzige Tierfach-
markt innerhalb des Einzugsgebiets. Dartiber hinaus wird das Angebot tiberwiegend als
Randsortiment der Lebensmittelbetriebe vorgehalten. Das sortimentsspezifische An-
gebot in der Soltauer Innenstadt betragt weniger als 100 gm.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels im Sortiment
Tiernahrung/Tierbedarf im Einzugsgebiet

Tiernahrung/ Tierbedarf Verkaufsfldcheingm UmsatzinMio. €

DOS 0 0,0
Sonstige Lage a0 0,2
Zonela 90 0,2
ZV/B Innenstadt Soltau 20 0,0
Almhéhe 380 0,5
Sonstige Lage 85 0,1
Zonelb 485 0,7
Ortsmitte Wietzendorf 30 01
Sonstige Lage 0 0,0
Zone?2 30 01
Einzugsgebiet gesamt 605 1,0

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Tiernahrung und Tierbedarf innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets

Der Brutto-Umsatz im Segment Tiernahrung/Tierbedarf innerhalb des Einzugsgebiets
belauft sich auf insgesamt

rd.1,0 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Zone 1b.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick (iber die rdumliche Lage der strukturpré-
genden Lebensmittel-/Getrankemarkte, Drogerie- und Tierfachmarkte innerhalb
des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens:
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Die flachengréBten Drogerie-, Tier-, und Getrankefachmérkte sowie Lebensmittel-
markte im Einzugsgebiet sind:

Zonela

B Edeka-Verbrauchermarkt, Liineburger StraBe 97 (sonstige Lage)
® Netto-Discounter, Lineburger StraBBe 42 (sonstige Lage)

Zonelb

m Lidl-Discounter, Am Alten Stadtgraben 5 (ZVB Innenstadt)
B Drogeriefachmarkt Rossmann, Hagen 11 (ZVB Innenstadt)
B Penny-Markt, Celler StraBBe 6 (sonstige Lage)

m Aldi-Discounter, Bobhmheide 6 (sonstige Lage)
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® Netto-Discounter, Harburger StraBe 25 (sonstige Lage)

B Rewe-Verbrauchermarkt, Am Bahnhof 12-14 (sonstige Lage)

B Tierfachmarkt Das Futterhaus, Am Westerfeld 7 (AlImhdhe)

Zone2

B Hol ab-Getrankemarkt, Am Sagenberg 4 (Sonstige Lage Wietzendorf)

B NP-Markt, KénigstraBe 6 (Ortskern Wietzendorf)

Abbildung 11: Edeka-Verbrauchermarkt - Liineburger StraBe 97 (Zone 1a)
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Abbildung 13: Drogeriefachmarkt Rossmann - Hagen 11 (Zone 1b)
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Abbildung 14: Tierfachmarkt Das Futterhaus - Am Westerfeld 7 (Zonelb)

Im Segment Nahrungs- und Genussmittel wird auf einer
Verkaufsflache von insgesamt rd. 12.800 gm innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets rd. 59,2 Mio. € Umsatz generiert. In der
Soltauer Innenstadt betragt das relevante Verkaufsflachenvolumen rd.
1.300 gm, das Umsatzvolumenrd. 8,1 Mio. €.

Im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel wird auf
einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 2.100 gm innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets rd. 12,2 Mio. € Umsatz generiert. In der
Soltauer Innenstadt betragt das relevante Verkaufsflachenvolumen rd.
800 gm, das Umsatzvolumen rd. 4,6 Mio. €. Hier befindet sich auch der
einzige Drogeriemarkt innerhalb des Einzugsgebiets. Das Ubrige
Angebot wird v.a. als Randsortiment der Lebensmittelbetriebe
vorgehalten.
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Im nicht-zentrenrelevanten Segment Tiernahrung/Tierbedarf wird auf
einer Verkaufsflache voninsgesamt rd. 600 gm innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets rd. 1,0 Mio. € Umsatz generiert. Der
einzige Tierfachmarkt befindet sich am Standort Aimhdhe.

5.2

521

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage im zentralen Versorgungsbereich so-
wieinden sonstigen agglomeriertenLagen

Innenstadt Soltau (rd. 1,5 Entfernung zum Vorhabenstandort)

Der Kernbereich der Innenstadt von Soltau umfasst den Bereich zwischen der Post-
straBe im Norden und der StraBe Bhmheide im Sliden, sowie der StralBe Am alten
Stadtgraben im Westen und dem Fluss B6hme im Osten. Die Haupteinkaufslage er-
streckt sich dabei entlang der MarkstraBBe und ist als FuBgangerzone gestaltet. Der
zentrale Versorgungsbereich ist durch eine kleinteilige zwei- bis dreigeschossige Be-
bauung gepragt, welche durch ihre Altbausubstanz teilweise ansprechende Fassaden
aufweist. Zudem gibt es vereinzelt groBere Objekte jingeren Baualters, welche sich im
Bereich Hagen befinden.

Im direkten Umfeld der Innenstadt sind 6ffentliche Einrichtungen, Gewerbe, Dienst-
leistungen sowie Wohnbebauung vorzufinden. Die Erreichbarkeit des zentralen Ver-
sorgungsbereichs kann sowohl mit dem MIV als auch OPNV als gut bezeichnet werden.
Entlang der PoststraBe/WilhelmstraBe und der StraBe Am alten Stadtgraben sind meh-
rere Haltestellen in unmittelbarer Nahe verortet. Ein ausreichendes Stellplatzangebot
ist durch diverse Sammelparkplatze am Rand der Innenstadt gegeben. Durch die zent-
rale Lage besteht auch eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten in-
nerhalb und auBerhalb der Zentrenabgrenzung.

Die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt kann durch die vorhandene FuBBgéangerzone
mit Bepflanzungen und Mdéblierung als positiv bezeichnet werden. Als Magnetbetriebe
fungieren C&A, Reno, Lidl, Intersport und Rossmann. Insgesamt kann von einem mittel-
stadttypischen Angebots- und Branchenmix von inhabergefiihrten und filialisiertem
Einzelhandelsbetrieben gesprochen werden. Als erganzende Nutzungen sind zudem
Dienstleister, Gastronomiebetriebe und Geldinstitute vor Ort. Lediglich am Georges-
Lemoine- Platz sind vereinzelte Leersténde vorzufinden. Uber alles kann von einem
stabilen und funktionsfahigen Zentrum gesprochen werden.
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Insgesamt erzielen die Einzelhandelsbetriebe in der Soltauer Innenstadt auf einer
vorhabenrelevanten Verkaufsfliche vonrd.2.1000 gm einenUmsatzvonrd. 12,7
Mio. €.
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Abbildung 16: Einzelhandelslage am Hagen (ZVB Innenstadt Soltau)
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Designer Outlet Soltau (rd. 5,3 km Entfernung zum Vorhaben-
standort)

Das Designer Outlet Soltau (DOS) liegt im Osten von Soltau an der Bundesautobahn 7.
Im Standortumfeld befinden sich tiberwiegend Griinflachen und landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen sowie gewerbliche Betriebe im Norden. Es besteht aus mehreren Ge-
baudekomplexen, die kleinteilig von Einzelhandlern im Shoppingaffinen Segment
besetzt sind. Der Standort stellt FOC-typisch auf ein sehr groBes Einzugsgebiet ab und
generiert vor diesem Hintergrund nur einen untergeordneten Anteil seiner Umsatze mit
Einwohnern aus dem Soltauer Stadtgebiet. Insgesamt wird auf einer vorhabenrele-
vanten Verkaufsflache von etwa 100 gm ein Umsatz von rd. 0,5 Mio. € erwirt-
schaftet. Damit sind keine signifikanten Wettbewerbsbeziehungen zum Vorhaben an
der Lineburger StraBe zu konstatieren. Die Sortimentsstruktur des Einzelhandelsbe-
satzes wird am Standort funktionsgerecht durch modische Sortimente gepragt. Per-
spektivisch wird eine Erweiterung umrd. 5.000 gm avisiert, nachdem eine Erweiterung
um rd. 10.000 gm vom Land Niedersachsen zundchst vollstandig versagt wurde.

Abbildung 17: Designer Outlet Soltau

Fachmarktagglomeration Alimhdhe (rd. 4,2 km Entfernung zum
Vorhabenstandort)

Die Fachmarktagglomeration Alimhéhe liegt im Stiden von Soltau im Gewerbegebiet
Almhohe. Der Fachmarktstandort AlImhéhe besteht zum einen aus dispersen Fach-
markten im Nordosten sowie dem Fachmarktzentrum Soltauer Alm im Stidwesten. Im
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Standortumfeld befinden sich Gberwiegend gewerbliche Betriebe und landwirtschaft-
lich genutzte Flachen sowie im Nordosten Wohngebiete. Das Fachmarktzentrum ist
mittlerweile von zahlreichen Leerstdnden gepragt. In den letzten Jahren haben mit
Kaufland und Aldi auch die beiden wesentlichen Magnetbetriebe den Standort verlas-
sen.

Insgesamt wird auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von rd. 1.500 gm
ein Umsatz von rd. 2,4 Mio. € erwirtschaftet. Der Angebotsschwerpunkt der Fach-
marktagglomeration liegt mittlerweile in den Segmenten des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereichs mit den Ankerbetrieben Obi, Expert und Euronics XXL. Ein nahversor-
gungsrelevanter Magnetbetrieb ist am Standort nicht mehr anséassig. Gleichwohl ist mit
Futterhaus der einzige Tierfachmarkt im Einzugsgebiet hier zu finden. Die Fachmarkt-
agglomeration kann derzeit nur noch als eingeschrankt funktionsfahig bezeichnet
werden.

Abbildung 18: Fachmarktagglomeration Aimhéhe

Ortsmitte Wietzendorf (rd. 14,3 km Entfernung zum Vorhaben-
standort)

Die Ortsmitte von Wietzendorf bildet den zentralen Versorgungsbereich der Ge-
meinde und umfasst den Hauptgeschéftsbereich entlang der KénigstraBe und Haupt-
straBe; Neben einem NP-Lebensmitteldiscounter, der modern aufgestellt ist, finden
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sich in zentraler Lage weitere kleinteilige Einzelhandelsangebote fast ausschlieBlich
des kurzfristigen Bedarfs (u.a. Backer, Schlachterei). Ergénzt wird das Angebot im his-
torisch gewachsenen Ortskern durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote so-
wie 6ffentliche Einrichtungen (u.a. Gemeindeverwaltung). Insgesamt ibernimmt die
Ortsmitte eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Auf einer vorhabenrelevanten
Verkaufsflache von rd. 900 gm werden etwa 4,1 Mio. € Umsatz generiert.

Der Penny-Markt am Standort Uber der Briicke in Wietzendorf (im nérdlichen Gemein-
degebiet) hat unléangst seinen Standort verlassen. Derzeit laufen Planungen fir eine
nahversorgungsrelevante Nachnutzung des Standorts.

- v

Abbildung 19: NP-Markt in der Ortsmitte Wietzendorf
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Umsatz- und Wirkungsprognose fur
Erganzungsalternativen am Standort
Luneburger Straf3e in Soltau

Umsatzprognose fiir die einzelnen Fachmarkt-
Alternativen

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsstandorts/Einzelhandels-
betriebs sind zwei Dimensionen zu beachten:

m die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann
(=Abschopfungspotenzial).

Die Umsatzprognose filr die Ansiedlungsalternativen basiert auf der Einschatzung er-
zielbarer Nachfrageabschépfungen (Marktanteile) der méglichen Nutzungen im Ein-
zugsgebiet auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen
Unter-suchungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei
auch die Wettbewerbssituation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld be-

riicksichtigt.

Getrankemarkt

Fur einen Getrankemarkt mit rd. 800 gm Verkaufsflache ist davon auszugehen, dass er
insgesamt einen sortimentsspezifischen Marktanteil (Nahrungs- und Genussmittel) im
Einzugsgebiet von etwa 2 % erreichen wird. In der Zone 1a liegt dieser bei gut 2 %, in der
Zone 1bsind knapp 2 % zu erwarten. Inder Zone 2 wird rd. 1 % der relevanten Nachfrage
abgeschdpft.
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Marktanteile des Getrankemarkts im Einzugsgebiet*

Nahrungs- und Genussmittel Zone la Zonelb Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 28,2 31,6 10,7 70,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,5 01 1,3
Marktanteile 2% 2% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 28,2 31,6 10,7 70,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,5 01 1,3
Marktanteile 2% 2% 1% 2%

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

Tabelle 8: Sortimentsspezifische Marktanteile des Getrankemarktsinnerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 10 %, die raumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Getrankemarkts. Danach wird sich der einzelhan-
delsrelevante Brutto-Umsatz des Getrankemarkts bei einer durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitdt vonrd. 1.800 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 1,4 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur eines Getrankemarkts mit bis zu 800 gm VKF

; Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . .
ingm produktivitat*
Nahrungs- und Genussmittel 800 1.800 1,4
Gesamt 800 1.800 1,4

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

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Getrankemarkts

Drogeriemarkt

Fir einen Drogeriemarkt mit rd. 800 gm Verkaufsflache ist davon auszugehen, dass er
insgesamt einen spezifischen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 2 % erreichen
wird. In der Zone 1a liegt dieser bei gut 2 %, in der Zone 1b sind knapp 2 % zu erwarten.
In der Zone 2 wird rd. 1 % der relevanten Nachfrage abgeschopft. Der prospektiv
hoéchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahver-
sorgungsrelevanten Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel er-
zielt. In der Zone 1a liegt dieser bei rd. 35 %, in der Zone 1b sind etwa 27 % sowie in der
Zone 2 rd. 17 % zu erwarten.

5 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Gaste, Durch-
reisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort einkaufen).
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Marktanteile des Dogeriemarkts im Einzugsgebiet*

Nahversorgungsrelevanter Bedarf Zone la Zone 1b Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 32,0 35,7 12,1 79,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 15 13 0,3 3,0
Marktanteile 5% 4% 2% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 37 4,2 14 94
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 13 11 02 26
Marktanteile 35% 27% 17% 28%
Marktpotenzial (Mio. €) 282 31,6 107 70,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 02 01 00 03
Marktanteile 05% 04% 03% 04%
Marktpotenzial (Mio. €) 36,0 40,2 13,7 89,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 01 0,0 0,3
Marktanteile 0,4% 0,3% 0,2% 0,3%
Marktpotenzial (Mio. €) 68,0 76,0 25,8 169,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,6 1,4 0,3 3,2
Marktanteile 2% 2% 1% 2%

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

Tabelle 10: Sortimentsspezifische Marktanteile des Drogeriemarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Wiederum unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 10 % errechnet
sich das Gesamtumsatzpotenzial des Drogeriemarkts. Danach wird sich der einzel-
handelsrelevante Brutto-Umsatz des Drogeriemarkts bei einer durchschnittlichen
Flachenproduktivitat vonrd. 4.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 3,6 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur eines Drogeriemarkts mit bis zu 800 gm VKF

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix \ A
ingm produktivitat*
Nahversorungsrelevanter Bedarf 720 4.580 3,3
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 640 4.600 29
davon Nahrungs- und Genussmitte/ 80 4.400 04
aperiodischerBedarf 80 3.600 0,3
Gesamt 800 4.480 3,6

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

Tabelle 11: Umsatzstruktur des Drogeriemarkts

Tierfachmarkt

Eine weitere Vorhabenalternative sieht die Belegung der Fachmarktflache mit einem
Tierfachmarkt vor. Hier wurden nach einer ersten Tragfidhigkeitspriifung rd. 450
gm Verkaufsflaiche angenommen, da sonst ein unrealistisch hoher Marktanteil
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und eine von vornherein anzunehmende fehlende Tragfadhigkeit des Vorhabens
die Folge wéren.

Fur einen Tierfachmarkt mit rd. 450 gm Verkaufsflache ist davon auszugehen, dass er
insgesamt einen sortimentsspezifischen Marktanteil (Tiernahrung/Tierbedarf) im Ein-
zugsgebiet von etwa 35 % erreichen wird. In der Zone 1a liegt dieser bei rd. 44 %, in der
Zone 1bsind rd. 34 % zu erwarten. Inder Zone 2 wird rd. 15 % der relevanten Nachfrage
abgeschopft.

Marktanteile des Tierfachmarkts im Einzugsgebiet™

Mahrungs- und Genussmittel Zone 1a Zone 1b Zone 2

Marktpotenzial (Mio. €) 0.6 0,7 0.2 15
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 03 0.2 0,0 0.5
Marktanteile 4£4% 34% 15% 35%
Marktpotenzial ( Mio. €) 06 0.7 0.2 1.5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0.3 0.2 0,0 0.5
Marktanteile 44% 34% 15% 35%

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

Tabelle 12: Sortimentsspezifische Marktanteile des Tierfachmarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Wiederum unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 10 % errechnet
sich das Gesamtumsatzpotenzial des Tierfachmarkts. Danach wird sich der einzelhan-
delsrelevante Brutto-Umsatz des Tierfachmarkts bei einer durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitdt von rd. 1.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 0,6 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur eines Tierfachmarkts mit rd. 450 gm VKF

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . .
ingm produktivitat*
Tiernahrung/Tierzubehdr 450 1.300 0,6
Gesamt 450 1.300 0,6

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

Tabelle 13: Umsatzstruktur des Tierfachmarkts

Flr einen Getrankemarkt mit rd. 800 gm Verkaufsflache errechnet sich
ein Umsatzpotenzial vonrd. 1,4 Mio. €, flir einen Drogeriemarkt mit rd.
800 gmvon rd. 3,6 Mio. €. Fir den Tierfachmarkt errechnet sich eine
tragfahiges Umsatzpotenzial von rd. 0,6 Mio. €. Daraus ergibt sich eine
realistisch ansiedelbare Verkaufsflache von rd. 450 gm.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz der alternativen Fachmarkte unter Berlicksichtigung der raumlichen Verteilung
aufden Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2021 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, agglomerierte Standorte, sonstige Lagen) prognosti-
ziert werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafur liefern die bisherige Verteilung der
Umsatze, die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung
zum Vorhabenstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind in den jeweiligen Hauptsortimenten nicht direkt
am Marktanteil ablesbar; vielmehr missen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die
Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des
Vorhabens (prospektiv 2021) sowie die Nachfragestrome berlicksichtigt werden:

B Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteils) als auch die be-
reits vorhandenen Betriebe (in H6he der aktuellen Bindung des Nachfragepotenzi-
als) werden insgesamt von einer leichten Marktschrumpfung infolge des
Bevdlkerungsriickgangs betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabenindu-
ziert, verringert allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und
ist somit wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrage-
abfliisse auf sichum.

® Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen bzw. Einzugsgebietszonen. Von die-
sen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wir-
kungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt.
Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit berticksichtigt, sofern die Zentralitat
einer Einzugsgebietszone tiber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezufliisse die Nachfra-
geabfllsse deutlich Gbersteigen.




35

6.2.2

Dr.Lademann & Partner

Die Luneburger StraBe in Soltau als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsuntersuchung zu einem Ergédnzungsvorhaben

Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Getranke-
markts

Der Getrankemarkt mit rd. 800 gm Verkaufsflache wird mit Kunden aus seinem Ein-
zugsgebiet einen Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 1,3 Mio.
€ erzielen (ohne Streuumsatze). Wirkungsverschéarfend ist zu bertcksichtigen, dass
sowohl das Vorhaben selbst als auch die bereits vorhandenen Betriebe von einem
leichten Marktriickgang aufgrund von Bevélkerungsriickgangen betroffen seinwerden
(zusammen rd. 0,1 Mio. €). Darliber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Ab-
flisse aus der eigenen Einzugsgebietszone zu binden (rd. 0,4 Mio. €). Das Vorhaben
wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb des Ein-
zugsgebiets von auBerhalb bzw. anderen Einzugsgebietszonen zugeflossen sind (gut
0,2 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Berticksichtigung dieser
Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz knapp 1,3 Mio. €. Stellt
man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel im
Einzugsgebiet gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 2,1 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Die prozentual héchsten Auswirkungen ergeben
sich mit einem Ruickgang von rd. 2,4 % bezogen auf die Soltauer Innenstadt. Bezogen
auf das DOS, die Aimhdhe sowie die Lagen in Wietzendorf (Zone 2) sind die absoluten
Umsatzriickgange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch
nicht nachweisbar sind. Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen flir die einzel-
nen Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und
Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Getrankemarkts in Soltau - (2021)

Zonela ZVBlInnenstadt Zone1b Ortsmitte Zone2

Amhghe  SonstigeLage SonstigeL Gesamt
Gesamt Soltau mno I Gesamt  Wietzendorf 0> B¢ 8¢ sam

Nahrungs-und Genussmittel
Gesamt

DOS  Sonstigelage

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich
inigt) inMio. €

22g). Wirkungsverschérfung durch Marktriickgang
2uLasten des Vorhabens in Mio. €

22g). Partizipation dervorhandenen Betriebe
am inMio. €

abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung

22g). Wirkungsverschérfung durch Umlenkung
vonNachfragezufliissenin Mio. €
UmverteilungsrelevanterVorhabenumsatz
(bereinigt) inMio. €

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

01 Mio.€

Tabelle 14: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Getrdnkemarkts
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines
Getrankemarkts mit rd. 800 gm Verkaufsflache erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment Nahrungs- und
Genussmittel Werte von im Schnitt etwa 2,1 %. Dabei sind die hochsten
Auswirkungen mit maximal etwa 2,4 % prospektiv flir den ZVB
Innenstadt Soltau zu erwarten. Bezogen auf das DOS, die Aimhdhe
sowie die Lagen in Wietzendorf (Zone 2) sind die absoluten
Umsatzriickgange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die
Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

6.2.3

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Drogerie-
markts

Hier gilt es zundchst zwei Punkte festzuhalten:

® Das Angebot des Drogeriemarkts umfasst zum einen schwerpunktmafig das Seg-

ment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel, zum anderen aber auch das
ebenfalls nahversorgungsrelevante Segment Nahrungs- und Genussmittel.

Im Einzugsgebiet besteht derzeit mit Rossmann nur ein Drogeriemarkt. Das Ange-
bot wird dartiber hinaus Uberwiegend als Randsortiment in den Lebensmittelmark-
ten vorgehalten. Setzt man die Verkaufsflache mit Drogeriewaren in Relation zu der
jeweiligen Gesamtverkaufsflache eines Lebensmittelmarkts insgesamt, errechnen
sich Anteilswerte unterhalb von 10 %. Im Angebotsspektrum jener Anbieter kommt
diesem Nutzungsbaustein unter quantitativen Gesichtspunkten zwar eine wich-
tige, aber keinesfalls eine zentrale Bedeutung zu. Generell ist u.E. nicht zu erwarten,
dass ein moglicher (lberhohter) Umsatzriickgang in diesem Teilsegment zu einer
Bestandsgefahrdung des Gesamtobjekts fuihrt. Der Bereich Drogeriewaren tragt in
der Mehrheit der betroffenen Betriebe nur zu einem relativ geringen Anteil zum Ge-
samtumsatz bei. Somit ware selbst bei sortimentsspezifischen Umsatzumvertei-
lungswirkungen von Uber 10 % nicht eine SchlieBung ansonsten marktfahiger
Betriebe zu erwarten. Die Umsatzriickgange hieBen lediglich, dass auf weniger als
10 % der Verkaufsflache perspektivisch erhéhte UmsatzeinbuBBen zu verzeichnen
waren. Sowohl eine Auslistung dieses Sortiments als auch eine Gefahrdung der
Nahversorgung allgemein kénnen mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Die Be-
triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels verstehen sich von ihrer ,Philoso-
phie“ her als umfassende Anbieter, d.h. die Bereitstellung des Sortiments
Drogerieartikel wird anbieterseitig eher unter dem Aspekt gesehen, den Kunden
das gesamte Spektrum des nahversorgungsrelevanten Bedarfs - zu dem auch Dro-
geriewaren gehdéren - anzubieten, oder m.a.W.. der Bereitstellung dieses
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Sortimentsbereichs kommt in erheblichem MaBe die Funktion und der Charakter
eines Kundenbindungsinstruments zu.

Vor diesem Hintergrund wird fiir die Ermittlung der Auswirkungen zunachst auf
die Umsatzriickgdnge im nahversorgungsrelevanten Bereich insgesamt abge-
stellt,um bewerten zu kénnen, ob die Ansiedlung mehr als unwesentliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgungsbetriebe insgesamt induzieren wird. Bezogen auf
den innerstadtischen Einzelhandel (mit Rossmann als einzigem Drogeriemarkt)
wird dann im zweiten Schritt noch ein detaillierterer Blick auf das Teilsegment
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel geworfen.

Der Drogeriemarkt (rd. 800 gm Verkaufsflache, davon rd. 720 gm nahversorgungsre-
levant) wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrelevanten
Umsatz von knapp 3,0 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Wirkungsverscharfend ist
zu berlcksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die bereits vorhandenen
Betriebe von einem leichten Marktriickgang aufgrund von Bevdlkerungsriickgangen
betroffen sein werden (zusammen rd. 0,1 Mio. €). Dartiber hinaus ist das Vorhaben in
der Lage, bisherige Abfliisse aus der eigenen Einzugsgebietszone zu binden (rd. 0,8
Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die bisher den Betrieben
innerhalb des Einzugsgebiets von auBerhalb bzw. anderen Einzugsgebietszonen zuge-
flossen sind (rd. 0,2 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Bertick-
sichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 2,5
Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Ein-
zugsgebiet gegenliber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 3,5 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Die prozentual hdchsten Auswirkungen ergeben
sich mit einem Ruickgang von rd. 5,9 % bezogen auf die Soltauer Innenstadt. Bezogen
auf das DOS, die Aimhdhe sowie die sonstigen Lagen in Wietzendorf (Zone 2) sind die
absoluten Umsatzriickgéange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen
rechnerisch nicht nachweisbar sind. Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen
fur die einzelnen Standortlageninnerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompen-
sations- und Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Drogeriemarkts in Soltau - (2021)

Zonela ZVBInnenstadt Zone1lb Ortsmitte Zone2

Amhh tige L - tige L t
Gesamt Soltau mhohe  SonstigelLage Gesamt  Wietzendorf 0" ECL28° Gesamt =

Nahversorgungsrelevanter Bedarf DOS  Sonstige Lage
Vorhabenumsatz zuLasten Standortbereich
(unbereinigt) in Mio. €

2281, Wirkungsverschérfung durch Marktriickgang
2uLasten des Vorhabens inMio. €

2zg]. Partizipation dervorhandenen Betriebe
am Marktriickgang in Mio. €

abzgl.Kompensationseffekte durch Umlenkung
vonNachfrageabfliisseninMio. €

22g. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung
von Nachfragezufliissenin Mio. €

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

(bereinigt) inMio. €
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Tabelle 15: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Drogeriemarkts
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Betrachtet man nur das Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegear-
tikel bezogen auf die Auswirkungen auf die Soltauer Innenstadt mit dem einzigen
Drogeriemarkt im Einzugsgebiet, errechnet sich eine prospektive Umsatzumver-
teilungsquote von etwa 13 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines
Drogeriemarkts mit rd. 800 gm Verkaufsflache (davon rd. 720 gm
nahversorgungsrelevant) erreichen nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
insgesamt Werte von im Schnitt etwa 3,5 %. Dabei sind die héchsten
Auswirkungen mit maximal etwa 5,9 % prospektiv flir den ZVB
Innenstadt Soltau zu erwarten. Bezogen auf das DOS, die Aimhdhe
sowie die sonstigen Lagen in Wietzendorf (Zone 2) sind die absoluten
Umsatzriickgange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die
Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind. Betrachtet man nur
das Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel
hinsichtlich der Auswirkungen auf die Soltauer Innenstadt mit dem
einzigen Drogeriemarkt im Einzugsgebiet, errechnet sich eine
prospektive Umsatzumverteilungsquote von etwa 13 %.

6.2.4 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Tierfach-
markts

Der Tierfachmarkt mit rd. 450 gm Verkaufsflache wird mit Kunden aus seinem Einzugs-
gebiet einen Umsatzim Segment Tiernahrung/Tierbedarf von rd. 0,5 Mio. € erzielen
(ohne Streuumsatze). Wirkungsverscharfend ist zu ber(cksichtigen, dass sowohl das
Vorhaben selbst als auch die bereits vorhandenen Betriebe von einem leichten Markt-
riickgang aufgrund von Bevdlkerungsriickgangen betroffen sein werden (zusammen
<0,1 Mio. €). Dartber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse aus der
eigenen Einzugsgebietszone zu binden (rd. 0,4 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch
Umsatze auf sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb des Einzugsgebiets von
auBerhalb bzw. anderen Einzugsgebietszonen zugeflossen sind (rd. 0,1 Mio. €) und auf
diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Berlicksichtigung dieser Effekte betragt der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,2 Mio. €. Stellt man diesen dem Einzel-
handelsumsatz im Segment Tiernahrung/Tierbedarf im Einzugsgebiet gegeniiber,
ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 24,6 %.
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Dabei sind nur bezogen auf den Standort Aimhdéhe (rd. 22,9%) die Wirkungen rechne-
risch nachweisbar. An den Gibrigen untersuchten Standortlagen liegen die Umsatzriick-
gange z.T. sehr deutlich unter 0,1 Mio. €.

Wirkungsprognose des Tierfachmarkts in Soltau - (2021)

Zone1b Oftsmitte o ae Zone2
Gesamt  Wietzendorf BB Gesamt

Tiemahrung/ Tierbedarf ¢ Amhshe  Sonstige Lage

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

numeats 000 0,26 026 001 017 0,05 023 004 000 0,04 0,53
)inMio. €

22gl. Wirkungsverscharfung durch Marktriickgang 000 0,00 0,00 000 000 0,00 0,00 000 000 0,00 0,00
zulastendes VorhabensinMio. € g

22g). Partizipation dervorhandenen Betriebe 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
am inMio.€ g

abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung 000 020 020 001 on 003 o1 002 000 002 038
° o6 !

228, Wirkungsverscharfung durch Umlenkng 000 0,00 0,00 000 006 0,02 008 000 000 0,00 008
oe !

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz 0,00 0,06 006 0,01 012 003 016 002 0,00 002 023

(bereinigt) in Mio. €
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Tabelle 16: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Tierfachmarkts

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines
Tierfachmarkts mit rd. 450 gm Verkaufsflache erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im nicht-zentrenrelevanten
Segment Tiernahrung/Tierbedarf Werte von im Schnitt etwa 24,6 %.
Dabei sind nur bezogen auf den Standort Alimhéhe (rd. 22,9%) die
Wirkungen rechnerisch nachweisbar. An den Gibrigen untersuchten
Standortlagen liegen die Umsatzriickgange z.T. sehr deutlich unter 0,1
Mio. €.
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Bewertung desVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Obwohl die mégliche Verkaufsflache eines erganzenden Fachmarkts am Standort Li-
neburger StraBBe flr sich genommen unter der Schwelle der GroBflachigkeit bleiben
soll, ist der Gesamtstandort als Agglomeration im Sinne des LROP zu betrachten. Die
Flache soll als SO ausgewiesen werden. Das Vorhaben ist damit Adressat des 81 Abs. 6
Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und 8§ 1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die
Bestimmungen der Landesplanung in Niedersachsen® und der Regionalplanung fiir
den Heidekreis zu bertcksichtigen. Demnach sind folgende, additiv verkntipfte Krite-
rien fur die Zulassigkeit eines Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und grofBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen).

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich (=Stadt Soltau) gemaB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich tGiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafBgeblichen

6 Vgl. LROP Niedersachsen 2017.
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Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel-
und oberzentral). [...]

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maB3gebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl flir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stéadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fl&-
chen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Ausnahmeregel vom Integrationsgebot: Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kern-
sortimente zu mindestens 90 % periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBBerhalb der stadtebaulich
integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlungin den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht
moglichist.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
flr regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzraumen soll eine grenzlberschreitende Abstimmung unter Bertick-
sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintriachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die



42

7.2

Dr.Lademann & Partner

Die Luneburger StraBe in Soltau als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsuntersuchung zu einem Ergédnzungsvorhaben

verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgro3-
projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zudem ist zu prufen, ob die Kompatibilitdt mit dem Strategie- und Handlungskonzept
der Stadt Soltau hergestellt werden kann.

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

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Kongruenzgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der
jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung in den
Verflechtungsraum ab. Nach dem Kongruenzgebot darf das Einzugsgebiet eines groB3-
flachigen Einzelhandelsvorhabens den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
nicht wesentlich tberschreiten (max. 30 % des Vorhabenumsatzes von auBerhalb).
Hierbei wird zwischen periodischen Sortimenten und aperiodischen Sortimenten un-
terschieden.

Die Stadt Soltau ist gemaf der Regional- und Landesplanung als Mittelzentrum einge-
stuft. Nach den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen haben Mittelzentren
bei den Angeboten des periodischen Bedarfs einen auf das Stadtgebiet ausgerichteten
Versorgungsauftrag fir die allgemeine, tagliche Grundversorgung. Bei den aperiodi-
schen Sortimenten umfasst der Versorgungsauftrag neben der Eigenversorgung auch
die Mitversorgung des Verflechtungsbereichs.

Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt Soltau demnach als Standort fiir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit periodischen und aperiodischen Sortimenten
geeignet. Die hier alternativ gepriften Einzelhandelsnutzungen entsprechen jeweils
dem mittelzentralen Versorgungsauftrag.

Das Einzugsgebiet ist flir alle méglichen Vorhabenkomponenten gleich und geht leicht
Uber das Soltauer Stadtgebiet hinaus (Zone 2). Abgesehen von Streuumsatzen (rd. 10
%) rekrutiert das Vorhaben einen Teil seiner Umséatze (rd. 8 %) mit Einwohnern aus dem
Umland. Gleichwohl wird weder im periodischen noch im aperiodischen Bedarfsbe-
reich der jeweilige Kongruenzraum wesentlich tberschritten.

Der 70/30 %-Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitdt mit dem Kon-
gruenzgebot wird somit fiir alle méglichen Vorhabenkomponenten entsprochen.
Etwa 82 % des jeweiligen Vorhabenumsatzes wird mit Verbrauchern aus Soltau

generiert.
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Der Vorhabenstandort befindet sich zudem innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets
der Stadt Soltau, sodass auch das Konzentrationsgebot erfiillt ist.

Das Vorhaben wird in allen untersuchten Ansiedlungsalternativen dem
Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot gerecht.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte fiir eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-ver-
sorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der kon-
kreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Mlnster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Hinsichtlich der einzelnen gepriften Vorhabenkomponenten ist hier Folgendes fest-
zuhalten:

Getrankemarkt mit 800 gm Verkaufsfldche

Das Vorhaben wird eine prospektive sortimentsspezifische Umsatzumverteilungs-
quote zwischen rd. 2,1 und rd. 2,4 % innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen und den
kritischen 10 %-Schwellenwert damit sehr deutlich unterschreiten. In einigen
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untersuchten Standortlagen sind die absoluten Umsatzriickgange (<0,1 Mio. €) dabei
so gering, dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

.Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérungder Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der
Hohe der Auswirkungen ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe
ansonsten marktfahiger Betriebe ist nicht zu erwarten. Die Ansiedlung eines Getran-
kemarkts tragt vielmehr dazu bei, einen wichtigen und etablierten Nahversorgungs-
standort im Ostlichen Stadtgebiet funktional zu ergénzen und das
Nahversorgungsangebot den Verbraucheranspriichen entsprechend abzurunden.

Drogeriemarkt mit 800 gm Verkaufsfldche

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines Drogeriemarkts mit rd.
800 gm Verkaufsflache (davon rd. 720 gm nahversorgungsrelevant) erreichen nach
den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-
reich insgesamt Werte von im Schnitt etwa 3,5 %. Dabei sind die hdchsten Auswirkun-
gen mit maximal etwa 5,9 % prospektiv fur den ZVB Innenstadt Soltau zu erwarten.
Bezogen auf das DOS, die Aimhdhe sowie die sonstigen Lagen in Wietzendorf (Zone 2)
sind die absoluten Umsatzriickgdnge prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wir-
kungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

Hier ist darauf zu verweisen, dass das Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pfle-
geartikel abgesehen von Rossmann in der Soltauer Innenstadt tiberwiegend als Rand-
sortiment der Lebensmittelbetriebe vorgehalten wird. Sowohl eine Auslistung dieses
Sortiments als auch eine Gefahrdung der Nahversorgung allgemein kénnen mit Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Die Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels ver-
stehen sichvonihrer ,Philosophie” her als umfassende Anbieter, d.h. die Bereitstellung
des Sortiments Drogerieartikel wird anbieterseitig eher unter dem Aspekt gesehen, den
Kunden das gesamte Spektrum des nahversorgungsrelevanten Bedarfs - zu dem auch
Drogeriewaren gehdren - anzubieten, oder m.a.W.: der Bereitstellung dieses Sorti-
mentsbereichs kommt in erheblichem Mafe die Funktion und der Charakter eines Kun-
denbindungsinstruments zu.

Betrachtet man nur das Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel
hinsichtlich der Auswirkungen auf die Soltauer Innenstadt mit dem einzigen Drogerie-
markt im Einzugsgebiet, errechnet sich eine prospektive Umsatzumverteilungsquote
von etwa 13 %. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist ein Rossmann-Droge-
riemarkt vorhanden, auf welchen sich auch die dargestellten Auswirkungen konzent-
rieren werden. Der Rossmann-Markt weist einen zeitgemadBen Auftritt auf und
profitiert von der frequentierten Lage innerhalb des Zentrums sowie der entspannten
Wettbewerbssituation als einziger Drogeriemarkt im Untersuchungsraum. Zudem be-
sitzt der Rossmann-Drogeriemarkt aufgrund seiner spezifischen Sortimentsstruktur
im aperiodischen Bedarfsbereich auch einen gewissen Kleinkaufhaus-Charakter,
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welcher neben dem reinen Drogeriewareneinkauf auch auf mehrere Besuchs- und
Kaufanldsse schlieBen lasst. Dies relativiert auch die Auswirkungen auf den Gesamtbe-
trieb, die bei etwa 10 bis 11 % liegen werden. Aus unserer Sicht bildet die Einwohnerzahl
der Stadt Soltau eine tragfahige Plattform flir mehr als einen leistungsfahigen Droge-
riemarkt.

,Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérungder Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der
Hoéhe der Auswirkungen (noch) ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte
Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe ist nicht zu erwarten. Die Ansiedlung eines
Drogeriemarkts tragt vielmehr dazu bei, einen wichtigen und etablierten Nahversor-
gungsstandort im dstlichen Stadtgebiet funktional zu erganzen und das Nahversor-
gungsangebot den Verbraucheranspriichen entsprechend abzurunden.

Tierfachmarkt mit 450 gm Verkaufsflache

Das geplante Angebot des Tierfachmarkts ist dem nicht-zentrenrelevanten Bedarfs-
bereich zuzuordnen. Auch faktisch umfasst das relevante Angebot in der Soltauer In-
nenstadt nur rd. 20 gm Verkaufsflache (Randsortiment). Damit sind stéadtebauliche
Auswirkungen durch die Ansiedlung auszuschlieBen. Die héchsten Auswirkungen sind
bezogen auf den Standort Aimh6éhe mit dem einzigen Tierfachmarkt mit rd. 22 % zu er-
warten. Dabei handelt es sich jedoch nicht um einen schiitzenswerten Standortbereich
im Sinne des Baurechts, sodass in der Abwagung auch héhere Auswirkungen in Kauf
genommen werden kdnnen. Die Auswirkungen sind rein wettbewerblicher Natur.

Aus unserer Sicht ist es erforderlich, die Entwicklungen am Standort Aimhéhe im
Blick zu behalten. Voraussichtlich wird sich aus Tragfahigkeitsgriinden kein zwei-
ter Tierfachmarkt in Soltau ansiedeln. Aber im Falle einer Aufgabe des Tierfach-
markts am Standort Almhéhe ist es zum Erhalt der mittelzentralen
Funktionswahrnehmung zu empfehlen, an der Liineburger StraBe eine ,bau-
rechtliche Reserve“ zu schaffen, um einemTierfachmarkt eine neue Ansiedlungs-
perspektive zu bieten.
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Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche ist flr einen Getranke- oder einen Drogeriemarkt
mit rd. 800 gm Verkaufsflache nicht zu erwarten. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht. Flir den
Tierfachmarkt mit rd. 450 gm Verkaufsflache ist bezogen auf den
(nicht schatzenswerten) Standort Aimhdhe mit
Umverteilungswirkungenvonrd. 22 % zu rechnen, die in der Abwagung
berlcksichtigt werden miissten. Je nach weiterer Entwicklung des
Fachmarktzentrums Soltauer Alm ist es zum Erhalt der mittelzentralen
Funktionswahrnehmung zu empfehlen, an der Liineburger Stral3e eine
,baurechtliche Reserve” fir einen Tierfachmarkt zu schaffen.

1.4

Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

GemaR denlandesplanerischen Vorgaben sind neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren
Kernsortimente innenstadtrelevant sind, nur innerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen zulassig. Diese Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs eingebunden sein.

Die Komponenten Getrankemarkt und Drogeriemarkt sind dabei dem periodi-
schen/nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich (90 % der Verkaufsflache ent-
fallen darauf), der Tierfachmarkt dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf, der nicht
auf stadtebaulich integrierte Lagen zu verweisen ist, zuzuordnen.

Nach dem LROP 2017 kénnen neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsorti-
mente zu mindestens 90 % der Vorhabenverkaufsflache periodische Sortimente
sind,ausnahmsweise auch auBBerhalb der stadtebaulichintegrierten Lageninner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zugelassen werden, wenn eine Ansiedlung in den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Ricksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht
maoglich ist.
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Der Standort ist im Strategie- und Handlungskonzept der Stadt Soltau nicht als zent-
raler Versorgungsbereich ausgewiesen’. Der ndchst gelegene zentrale Versorgungsbe-
reich der Stadt - die Soltauer Innenstadt - beginnt in rd. 1,5 km Entfernung vom
Vorhabenstandort. Damit befindet er sich nicht mehr in fuBlaufiger Entfernung. Der
Standort an der Luneburger StraBe tibernimmt vor diesem Hintergrund mit Edeka Eh-
lers bereits aktuell eine wesentliche Nahversorgungsaufgabe insbesondere flir das
Ostliche Stadtgebiet und sichert die verbrauchernahe Versorgung der hier lebenden
Bevdlkerung in siedlungsintegrierter Lage (rd. 3.400 Einwohner im fuBlaufigen Um-
feld) ab. Auch iiber den OPNV ist der Standort sehr gut zu erreichen.

Das Vorhaben ist mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot im Sinne
der Ausnahmeregelung in Einklang zu bringen. Gleichwohl ist zu
empfehlen, in einer (Teil-)Fortschreibung des kommunalen
Einzelhandelskonzepts den Standort in das Zentrengeftige der Stadt
zu integrieren, um auch dem planerischen Willen der Stadt Ausdruck zu
verleihen.

7.5

Zur Kompatibilitat mit dem Strategie- und Hand-
lungskonzept Soltau

Auf Seite 70 ff des Strategie- und Handlungskonzepts der Stadt Soltau aus 2014 heif3t

es wie folgt: ,Die zentralortliche Position der Stadt Soltau sollte vor dem Hintergrund
der Versorgungsfunktion fur das Umland gestéarkt werden. Die Einzelhandelsentwick-
lung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen Verbesserung kunftig in erster
Linie an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden, Die Bemtihungen zielen da-
bei insbesondere darauf ab, die tradierten Einzelhandelslagen (Innenstadt, Almhéhe,
DOS) zu sichern und zu starken und Erosionstendenzen zu stoppen bzw. umzukehren.

Konkret st damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:

7 Dieses stammt allerdings aus 2014 und damit noch aus einer Zeit vor der Fortschreibung des LROP in 2017.



48|53 Dr.Lademann &Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Liineburger StraBe in Soltau als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsuntersuchung zu einem Ergénzungsvorhaben

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategieempfehlung: ,,Starken starken® -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erh6hung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt
(MarktstralRe, Hagen,
Innenstadterganzung)

Designer Outlet
Soltau

Almhdhe

als
fachmarktorientierter +
Ergénzungsstandort

als multifunktionaler
Einzelhandels- +
Standort:

als
Erganzungsstandort:

Konzentration von
héherwertigen Outlet-
Angeboten im Village -
Stil mit regionaler
Ausstrahlkraft

far die
autoorientierte
Massenversorgung

Konzentration der
beratungsintensiven,
innenstadttypischen

Nutzungen mit
Fachgeschéaftscharakter

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Streulagen (Ausnahme Nahversorgung)

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 20: Strategieempfehlung aus dem Strategie - und Handlungskonzept Soltau: ,,Starken stér-
ken”

Grundsétzliche Entwicklungsstrategie , Starken stirken”, hierbei

B Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Kon-
zentration von hdéherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten. Der
Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf” gelegt werden. Der Anteil der zen-
trenrelevanten Sortimente sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut werden. Es
gilt ein Mindestmal3 an groBflachigen und sogkrédftigen Magnetbetrieben vorzuhal-
ten, da diesen Frequenzerzeugende Wirkung zukommt. Die Soltauer Altstadt mit
der FulBgangerzone bietet zudem erhebliches Potenzial fiir arrondierende Nutzun-
gen und wirkt auf die Verbraucher im Marktgebiet identitatsférdernd.

B Der autoorientiert gelegene Fachmarktstandort Almhéhe (Gewerbegebiet
Almhéhe mit dem FMZ Soltauer Alm) ist als funktionaler Erganzungsstandort zu be-
handeln. Der Schwerpunkt dieses Standorts sollte eher dem,Lastkauf’i.S. des Ver-
sorgungseinkaufs entsprechen. D.h.,, das Profil soll hier auch zukdinftig auf den rein
versorgungsorientierten Einkauf typischer ,Kofferraumsortimente’ ausgerichtet
sein und sich damit auf ein zur Innenstadt arbeitsteiliges, fachmarktorientiertes
Profil konzentrieren. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung sollte vor allem auf
dem nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich liegen. Nahversorgungs- und zen-
trenrelevante GroBflachen tragen zur Funktionserganzung dieser Lagen bei (wenn
vertrgglich).
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B Das Designer Outlet Soltau ist als zentralitdtsbildender Standort fir hGherwertige

Outlet-Angebote zu behandeln. Aufgrund dieser Sortimentsspezifik (2.-Wahl-Sor-
timente, ausgelistete Ware, Premiummarken) verfigt das Outlet-Center tiber ein
regionales Einzugsgebiet mit hoher Streuwirkung sowie ein hohes touristisches Po-
tenzial (Erlebniskonsum sowie Spontaneinkéufe der Durchreisenden).

Dardiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen
zuvermeiden, sofern es sich dabei nicht um die Absicherung von Vorhaben handeln

sollte, die eindeutig der wohnortnahen Grundversorgung dienen.”

Grundsatzlich gilt es, die Strategie der raumlich-funktionalen
Arbeitsteilung weiter zu verfolgen, wenngleich darauf zu verweisen ist,
dass zu dem , 3er-Gefilige” Innenstadt-Almhéhe-DOS die Aimhdhe nur
noch eingeschrankt beitragt und es verstarkt darum geht, dadurch frei
gewordene Potenziale (weiterhin) in Soltau zu binden. Die
Vorhabenkomponenten Getrankemarkt und Drogeriemarkt sind dem
nahversorgungsrelevanten Bedarf zuzuordnen und tragen damit zur
Absicherung und Starkung der verbrauchernahen Versorgung v.a. flir
das Ostliche Stadtgebiet bei. Dies deckt sich auch mit den
Strategieempfehlungen aus dem Strategie- und Handlungskonzept.
Voraussichtlich wird sich aus Tragfahigkeitsgrinden kein zweiter
Tierfachmarkt in Soltau ansiedeln. Aber im Falle einer Aufgabe des
Tierfachmarkts am Standort Alimhohe ist es zum Erhalt der
mittelzentralen Funktionswahrnehmung zu empfehlen, an der
Laneburger StralBe eine ,,baurechtliche Reserve” zu schaffen, um
einem Tierfachmarkt eine neue Ansiedlungsperspektive zu bieten. Die
Starkung und Sicherung der zentral6rtlichen Position ist schlieBlich
wichtige Pramisse und Zielsetzung des Strategie- und
Handlungskonzepts.
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Fazit

Edeka Ehlers am Standort Liineburger StraBBe 97 in Soltau hat sich in der jiingeren
Vergangenheit neu aufgestellt und in diesem Zusammenhangauch die Verkaufs-
flaichen erweitert. Damitist das Baurecht fiir den Standort aktuell vollstandigaus-
geschépft. Edekamdchte den eigenen Standort gleichwohl weiterentwickeln und
durch eine Fachmarktnutzungergéanzen. Flr die daflir vorgesehene Grundstiicksfla-
che besteht derzeit eine GEe-Ausweisung. Flr die Realisierung des Vorhabens ist eine
Anderung in ein SO-Gebiet vorgesehen.

Die Edeka favorisiert in diesem Zusammenhang die Ansiedlung eines Getrankemarkts
oder eines Drogeriemarkts mit bis zu rd. 800 gm Verkaufsfldche. Dartiber hinaus
sollte geprift werden, welche Sortimente in welchem Umfang noch vertraglich integ-
rierbar aber auch realistisch umsetzbar waren. Vor dem Hintergrund der fehlenden
Zentreneinstufung des Standorts sollte der Fokus dabei auf nicht-zentrenrelevante
Fachmarkte gelegt werden. Auch ist auf die begrenzte Flachenverfugbarkeit auf dem
Areal zu verweisen, sodass hier insbesondere ein Tierfachmarkt in Frage kame.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der perspektivisch leicht negativen Einwohnerentwicklung so-
wie derim Landesvergleich unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer keine zusatz-
lichen Impulse fir die klinftige Einzelhandelsentwicklung in Soltau.

Soltauist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft und Gbernimmt damit bei den
kurz-, mittel- und langfristigen Sortimenten die qualifizierte Versorgungsfunktion. Flr
den periodischen Bedarf ist das eigene Stadtgebiet als relevanter Kongruenzraum an-
zusehen.

Insgesamt betragt das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens in
Soltau aktuell gut 25.100 Personen. Perspektivisch ist mit einem leichten Rlickgang
des Einwohner- und damit des Nachfragepotenzials zu rechnen.

Im Segment Nahrungs- und Genussmittel wird auf einer Verkaufsflache von insge-
samt rd. 12.800 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets rd. 59,2 Mio. € Umsatz
generiert. Inder Soltauer Innenstadt betragt das relevante Verkaufsflachenvolumenrd.
1.300 gm, das Umsatzvolumenrd. 8,1 Mio. €.

Im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel wird auf einer Ver-
kaufsflache von insgesamt rd. 2.100 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets rd.
12,2 Mio. € Umsatz generiert. In der Soltauer Innenstadt betragt das relevante Ver-
kaufsflachenvolumenrd. 800 gm, das Umsatzvolumenrd. 4,6 Mio. €. Hier befindet sich
auch der einzige Drogeriemarkt innerhalb des Einzugsgebiets. Das tibrige Angebot wird
v.a. als Randsortiment der Lebensmittelbetriebe vorgehalten.
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Im nicht-zentrenrelevanten Segment Tiernahrung/Tierbedarf wird auf einer Ver-
kaufsflache von insgesamt rd. 600 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets rd.
1,0 Mio. € Umsatz generiert. Der einzige Tierfachmarkt befindet sich am Standort
Almhdohe.

Far einen Getrankemarkt mit rd. 800 gm Verkaufsflache errechnet sich ein Umsatz-
potenzial vonrd. 1,4 Mio. €, fur einen Drogeriemarkt mit rd. 800 gm von rd. 3,6 Mio. €.
FurdenTierfachmarkt errechnet sich eine tragféahiges Umsatzpotenzial vonrd. 0,6 Mio.
€. Daraus ergibt sich eine realistisch und tragfahig ansiedelbare Verkaufsflache von rd.
450 gm.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines Getrankemarkts
mit rd. 800 gm Verkaufsflache erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partnerim Segment Nahrungs- und Genussmittel Werte von im Schnitt etwa 2,1 %. Da-
bei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal etwa 2,4 % prospektiv flr den ZVB
Innenstadt Soltau zu erwarten. Bezogen auf das DOS, die Aimhdhe sowie die Lagen in
Wietzendorf (Zone 2) sind die absoluten Umsatzriickgange prospektiv so gering (<0,1
Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind. Mehr als unwesent-
liche Auswirkungen sind bei Ansiedlung des Getrankemarkts mit 800 gm nicht zu
erwarten. Dem Beeintrachtigungsverbot wird entsprochen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines Drogeriemarkts
mit rd. 800 gm Verkaufsflache (davon rd. 720 gm nahversorgungsrelevant) erreichen
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereich insgesamt Werte von im Schnitt etwa 3,5 %. Dabei sind die héchsten Aus-
wirkungen mit maximal etwa 5,9 % prospektiv flr den ZVB Innenstadt Soltau zu
erwarten. Bezogen auf das DOS, die Aimhdéhe sowie die sonstigen Lagen in Wietzendorf
(Zone 2) sind die absoluten Umsatzriickgange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass
die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind. Betrachtet man nur das Teilseg-
ment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel hinsichtlich der Auswirkungen
auf die Soltauer Innenstadt mit dem einzigen Drogeriemarkt im Einzugsgebiet, errech-
net sich eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von etwa 13 %. Innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs ist ein Rossmann-Drogeriemarkt vorhanden, auf wel-
chen sich auch die dargestellten Auswirkungen konzentrieren werden. Der Rossmann-
Markt weist einen zeitgemaBen Auftritt auf und profitiert von der frequentierten Lage
innerhalb des Zentrums sowie der entspannten Wettbewerbssituation als einziger
Drogeriemarkt im Untersuchungsraum. Zudem besitzt der Rossmann-Drogeriemarkt
aufgrund seiner spezifischen Sortimentsstruktur im aperiodischen Bedarfsbereich
auch einen gewissen Kleinkaufhaus-Charakter, welcher neben dem reinen Drogerie-
wareneinkaufauch auf mehrere Besuchs- und Kaufanldsse schlieBen lasst. Dies relati-
viert auch die Auswirkungen auf den Gesamtbetrieb, die bei etwa 10 bis 11 % liegen
werden. Aus unserer Sicht bildet die Einwohnerzahl der Stadt Soltau eine tragfahige
Plattform fir mehr als einen leistungsfahigen Drogeriemarkt. Dem
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Beeintrachtigungsverbot wird bei Ansiedlung des Drogeriemarkts mit 800 gm
Verkaufsflache (noch) entsprochen.

Das geplante Angebot des Tierfachmarkts ist dem nicht-zentrenrelevanten Be-
darfsbereich zuzuordnen. Auch faktisch umfasst das relevante Angebot in der
Soltauer Innenstadt nur rd. 20 gm Verkaufsflache (Randsortiment). Damit sind stad-
tebauliche Auswirkungen durch die AnsiedlungauszuschlieBen. Die hGchsten Aus-
wirkungen sind bezogen auf den Standort Alimhéhe mit dem einzigen Tierfachmarkt
mit rd. 22 % zu erwarten. Dabei handelt es sich jedoch nicht um einen schiitzenswerten
Standortbereich im Sinne des Baurechts, sodass in der Abwagung auch héhere Auswir-
kungen in Kauf genommen werden kénnen. Die Auswirkungen sind rein wettbewerbli-
cher Natur. Aus unserer Sicht ist es erforderlich, die Entwicklungen am Standort
Almhdéhe im Blick zu behalten. Voraussichtlich wird sich aus Tragfahigkeitsgriinden
kein zweiter Tierfachmarkt in Soltau ansiedeln. Aber im Falle einer Aufgabe des
Tierfachmarkts am Standort Aimh6he ist es zum Erhalt der mittelzentralen Funk-
tionswahrnehmung zu empfehlen, an der Liineburger StraBe eine ,,baurechtliche
Reserve” zu schaffen, um einem Tierfachmarkt eine neue Ansiedlungsperspek-
tive zu bieten.

Das Vorhaben wird zudem in allen untersuchten Ansiedlungsalternativen dem Kon-
gruenz-und dem Konzentrationsgebot gerecht.

Das Vorhaben ist mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot im Sinne der Ausnah-
meregelung des LROP in Einklang zu bringen. Gleichwohl ist zu empfehlen, in einer
(Teil-)Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts den Standort in das
Zentrengeflige der Stadt zu integrieren, um auch dem planerischen Willen der Stadt
Ausdruck zu verleihen.

Hamburg, 28.11.2019

Uwe Seidel Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH



