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Einfuhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Soltau befindet sich an der StraBBe Am Bahnhof ein Rewe-Verbrau-
chermarkt (inklusive Biacker) mit einer Verkaufsfliche von 3.200 qm. Dieser
Markt soll auf eine Verkaufsflache von etwa 3.450 qm erweitert werden, was einem
Verkaufsflachenzuwachs von etwa 250 gm entspricht. Zusatzlich soll(en) auf dem
Gelande einbzw. mehrere ergdnzende Fachmarkte planerisch ermdéglicht werden.
Fir diese soll ebenfalls eine Vertraglichkeitsprifung flr realistisch mégliche Sorti-
mente/VerkaufsflachengréBen erfolgen.

Die Vorhabenrealisierung soll Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgen, ak-
tuell wird eine Ausweisungals Kerngebiet erwogen. Die Aufgabenstellung der Unter-
suchung bestand somit in der Ermittlung und Bewertung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen einer solchen Planung unter besonderer Beachtung
der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe
Versorgung. Zudem war das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den Zielen der Lan-
des- und Regionalplanung zu prifen. Prifmalstab war damit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 BauGB sowie 8 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit dem LROP Niedersach-
sen 2017. Daneben war die Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzelhandelsent-
wicklungskonzept (Strategie- und Handlungskonzept Soltau) zu prifen und zu
bewerten.

Vorgehensweise

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

® Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

Darstellung und Bewertung des Vorhabens;

Darstellung und Bewertung der relevanten sozioékonomischen Rahmenbedingun-
gen (Bevdlkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen
etc.);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der regionalen Wettbe-
werbsstrukturen des vorhabenrelevanten Einzelhandels sowie kartografische Dar-
stellung;

® Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Einzugsgebiet des Vorha-
bens;
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Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im bestehenden Einzelhan-
del;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet;

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage im betroffenen zentralen Versorgungs-
bereich und sonstiger wesentlicher Standortbereiche zur Einschatzung ihrer Funk-
tionsfahigkeit sowie ldentifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen;

Vorhabenprognose bezuglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsatzes
und zu den Marktanteilen bzw. deren Verdnderungen durch die Vorhabenrealisie-
rung (Rewe-Erweiterung); Ableitung tragféhiger Entwicklungspotenziale flr den
erganzenden Fachmarkt/die erganzenden Markte;

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens unter
besonderer Berticksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrau-
chernahen Versorgung;

Um die Vertraglichkeitsanalyse fiir das Vorhaben bearbeiten zu kdnnen, wurden eine
Reihe von Primar- und Sekundarerhebungen durchgefihrt:

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

Vor-0rt-Erhebung der einzelhandelsrelevanten Angebotssituation im Einzugsge-
biet des Vorhabens;

Intensive Begehungen des Mikrostandorts und der wesentlichen Wettbewerbs-
standorte.

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

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Kreuzung Walsroder Stral3e und der
StraBBe Am Bahnhof in sehr zentraler Lage in Soltau. Der Bahnhof und Busbahnhof (9
Linien) liegen dartiber hinaus in Sichtweite. Aus Richtung Stiden kommend hat der
Standort, aufgrund der Lage, eine Funktion als ,,Entree in die Stadt”.

@ \Vorhabenstandort
A Discounter
@ Drogeriemarkt

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Das Rewe-Center befindet sich in einem Verbundstandort mit einer weiteren Handel-
simmobilie, die aktuell durch einen tedi-Nonfood-Discounter genutzt wird. Die
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Ladeneinheiten sind von auBen Uber die gemeinsame Stellplatzanlage erreichbar.
Diese ist Uber die StraBe Am Bahnhof anzufahren. Eine weitere kleine Stellplatzflache
kann auch von der Walsroder Stra3e angefahren werden.

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandortsist sowohlindividualverkehrlich als
auch mit dem OPNV (Bahnhof, Busbahnhof) als sehr gut zu bewerten. Allerdings sind
aktuell die Stellplatze auf dem Grundstiick bereits stark ausgelastet. Im Falle einer wei-
teren Ausdehnung der Verkaufsflache ist flir gentigend adaquate Stellplatze zu sorgen.

Im Standortumfeld sind neben den genannten bestehenden Einzelhandelsnutzungen
sowie einer Apotheke (auf dem Grundstiick in Richtung Innenstadtkern) v.a. 6ffentli-
che Einrichtungen (z.B. Agentur fiir Arbeit) sowie Wohnhauser vorhanden. Entlang der
Walsroder StraBBe dominieren Mischnutzungen mit Einzelhandel oder sonstigem Ge-
werbe in den Erdgeschosslagen.

Nach dem,Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040’ liegt der Standort im erwei-
terten Innenstadtbereich, etwa 200 m vom Kernbereich bzw. dem abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereich entfernt. Das Grundstlick grenzt somit mittelbar an den
Innenstadtbereich an. Damit kann der Standort funktionale Ergdnzungsaufgaben fur
die Innenstadt ibernehmen.

Abbildung 2: Ein- und Ausfahrt des Vorhabenstandorts
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Abbildung 3: Rewe Center-Verbrauchermarkt auf dem Gelande

Abbildung 4: tedi-Filiale auf dem Gelande
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Abbildung 5: Kreuzung der StraBen Am Bahnhof und Walsroder Straf3e

Abbildung 6: Bushaltestelle am Vorhabenstandort
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Vorhabenkonzeption

Anlass der Planung ist die geplante Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts in der
StraBe Am Bahnhof in Soltau. Dabei soll die Verkaufsflache von derzeit rd. 3.200 gm
aufdannrd. 3.450 gm erweitert werden, was einem Verkaufsflachenzuwachsvon etwa
250 gm entspricht.

Der Sortimentsschwerpunkt des Verbrauchermarkts liegt auch nach der Erweiterungin
den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Rei-
nigungsmittel. Damit stellt der Betrieb einen typischen Nahversorgungsanbieter dar.
Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente! liegt bei ca. 10 %.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des Rewe-Verbrauchermarkts

. VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 2.880 225 3.105

aperiodischer Bedarf 320 25 345

Gesamt 3.200 250 3.450

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Verkaufsflachen- und Sortimentsstruktur des Rewe-Verbrauchermarkts (Erweiterung)

Zusatzlich soll(en) auf dem Gelande ein Fachmarkt/mehrere Markte planerisch ermog-
licht werden. Diese Einzelhandelsnutzung(en) sind jedoch noch nicht hinreichend kon-
kretisiert. Fir den Standort ist eine Ausweisung als MK-Gebiet vorgesehen. Damit
waren am Standort Einzelhandelsnutzungen ohne Beschrankung maéglich. Im Folgen-
den ist in diesem Zusammenhang auszuloten, welche Einzelhandelsnutzungen (in gm
Verkaufsflache) tragfahig und damit auch realistischer Weise erwartbar sowie in dem
Zusammenhang auch vertraglich entwickelbar waren und die gréBten Synergiepoten-
ziale fiir die Innenstadt induzieren.

Das Vorhaben soll somit Gber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach
8 1Abs.6 Nr.4,8aund 11BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen.
Zusatzlich sind die raumordnerischen Bestimmungen und das kommunale Einzelhan-
delsentwicklungskonzept zu berticksichtigen.

Far den Rewe-Markt gilt es zudem, auch Folgendes zu berticksichtigen: Auch wenn bei
einem Erweiterungsvorhaben grundséatzlich das gesamte neue Vorhaben hinsichtlich
seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prufen ist, muss berticksich-
tigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der Vergangenheit
induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der
Wirkungsanalyse flr das Vorhaben prufungsrelevant, der sich aus der Verkaufsfla-
chenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteigerung des

1 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Marktes ergibt.? SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Bestandteil des
Einzelhandelsgefliges.

An der StraBe Am Bahnhof in Soltau soll der bestehende Rewe-
Verbrauchermarkt von derzeit rd. 3.200 gm Verkaufsflache auf rd.
3.450 gm Verkaufsflache erweitert werden. Zuséatzlich soll(en) ein
Fachmarkt/mehrere Markte auf dem Gelande planerisch erméglicht
werden.

Das Vorhaben soll Gber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist
damit nach § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie §
1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. Zusatzlich sind die raumordnerischen
Bestimmungen und das kommunale
Einzelhandelsentwicklungskonzept zu berticksichtigen.

2 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lageim Raum

Die niedersachsische Stadt Soltau befindet sich zentral in der Lineburger Heide und
mit jeweils rd. 75 km Entfernung genau zwischen den Gro3stadten Hamburg und Han-
nover. Sie ist eine von 13 Stadten und Gemeinden des Landkreises Heidekreis und Mit-
glied der Metropolregion Hamburg.

vStade, L{Va’ndkre’i/s/ |Buchholz in der/Nordheide 7

\ Liinéburg
7

Liineburg,,Landkreis_

/Rote'nburg ( Wiimme),' Landkreis

9,{ ‘
“Rotenburg (Wimme) g 4

Verden; Landkreis
[Verden (Aller)

Walsrode /Bad/Fallingbostel

|
) =
y
\
Celle, Landkreis /
2 7 =
7 L b BN [ <F Gifhorn; LLandkreis
\Nienburg (Weser), Landkrels“%v ller . 4.
'Nienburg (W . /
\,_l_:;n l{rg( eser) (r"'\:,\(l 'L)__ ‘Celle
©TomTom — g )
N i = @ \Vorhabenstandort
Dr. Lademann & Partner inover L Al W A
f] ki |
| micn (43 [ stadt Soltau
etV 1 W 7 ! ~ N

Abbildung 7: Lage im Raum

Die verkehrliche AnbindungSoltaus ist als sehr gut zu bewerten: Das Stadtgebiet von
Soltau wird im Osten von der BAB 7 flankiert und ist Uiber die Anschlussstellen Soltau-
Ost und Soltau-Sid an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Mit der B 71 ver-
l4uft 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-
straBBe abgestuft.

Inner- und Uberdrtliche 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 tiberdies 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 Bevolkerung
aberauch des Umlands (Ausnahme periodischer Bedarf: hier ist das eigene Stadtgebiet
der zulassige Kongruenzraum).

Dabei steht die Stadt im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit den umliegen-
den Mittelzentren Buchholz (rd. 45 km ndérdlicher Entfernung), Walsrode (rd. 25 km
sudwestlicher Entfernung), Munster (rd. 19 km 06stlicher Entfernung) und Rotenburg
(rd. 43 km nordwestlicher Entfernung). Die beiden nachstgelegenen Oberzentren sind
Celle (rd. 47 km sudlicher Entfernung) und Liineburg (rd. 52 km norddéstlicher Entfer-
nung).

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Soltau verlief seit 2014 mit einem Zuwachs von rd.
0,2 % p.a. leicht positiv. Im regionalen Vergleich waren die Einwohnerzuwéchse in Bad
Fallingbostel, Bispingen und Rotenburg (Wimme) (0,9 % bis 2,3 % p.a.) deutlich starker
sowie in Neuenkirchen (rd. 0,4 % p.a.) auf einem &hnlichen Niveau. In den Stadten
Munster und Walsrode kam es dagegen zu leichten Bevolkerungsriickgdngen 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 Verédnderung
Gemeinde, Landkreis, Land 3 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 fiir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevilkerungsentwicklungim Vergleich

Fir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung 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 még-
lichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Soltau daher mit einer Be-
volkerungszahl zu rechnenvon

gut 21.240 Einwohnern.

Soltau verfligt Giber 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 sozioOkonomischen Rahmenbedingungen in Soltau induzieren
insbesondere aufgrund der perspektivisch leicht negativen
Einwohnerentwicklung sowie der im Landesvergleich
unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer keine signifikanten
zusatzlichen Impulse fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklungin
Soltau. Dies wurde bei der nachfolgenden Tragfahigkeitsanalyse und
Wirkungsprognose des Vorhabens berucksichtigt.

3 Vgl. kleinrdumige Bevélkerungsprognose von MB-Research 2019. Die Modellrechnung ber(icksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung).

4 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019. Durchschnitt Deutschland=100.



12|63 Dr.Lademann &Partner Gesellschaft fiir Unternehmens-und Kommunalberatung mbH

Die StraBe Am Bahnhof in Soltau als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungs- und
Erganzungsvorhaben

Soltau ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft und ibernimmt
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 StraBe Am Bahnhof in Soltau Ubertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum filr die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens insgesamt wird von der Ausstrahlungswirkung
des Rewe-Verbrauchermarkts gepragt, sodass insgesamt von einem einheitlichen
Einzugsgebiet fir alle Untersuchungskomponenten auszugehen ist. Im Wettbewerb
steht das Vorhaben insbesondere mit den typgleichen Verbrauchermérkten und typ-
ahnlichen Lebensmitteldiscountern. Darliber hinaus sind raumlich-funktionale Barrie-
ren (z.B. Verkehrstrassen, Fliisse) sowie das eigene Filialnetz von Rewe zu
bertcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die groBraumigen Wettbewerbsstrukturenim Lebens-
mitteleinzelhandel dargestellt, welche die rdumliche Auspragung des Einzugsgebiets
beeinflussen.

Die vorhabenrelevante Wettbewerbssituation in Soltau wird tberwiegend durch Le-
bensmitteldiscounter gepragt. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich ein Lidl-Le-
bensmitteldiscounter (rd. 600 m norddstlicher Richtung) und ein Aldi-
Lebensmitteldiscounter (rd. 400 m @stlicher Richtung). Hinzu kommen mit zwei Netto-
Markendiscountern und einem Penny drei weitere Lebensmitteldiscounter im weiteren
Umfeld dazu. Den einzigen weiteren Vollsortimenter im Stadtgebiet stellt das Edeka-
Centerinrd. 2 km Ostlicher Entfernung dar. AuBerhalb der Kernstadt nimmt die Einzel-
handelsdichte stark ab, was mit der geringen Bevolkerungsdichte zu erklaren ist. Die
nachsten Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter befinden sich wieder in den
Stadten/Gemeinden Neuenkirchen (rd. 11 km nordwestlicher Richtung), Bispingen (rd.
17 km norddstlicher Richtung), Wietzendorf (rd. 16 km siidéstlicher Richtung) und
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Dorfmark (rd. 11 km stidlicher Richtung). Der nachstgelegene Rewe-Verbrauchermarkt
aus dem eigenen Filialnetz ist in rd. 18 km in der Stadt Bad Fallingborstel gelegen.

Vo
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

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

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in Zone 1 Uber das gesamte westli-
che Stadtgebiet von der Celler bzw. Harburger StraBe ausgehend inklusive der Innen-
stadt und der Fachmarktagglomeration Almhéhe. Die Zone 2 deckt das Gstliche

Stadtgebiet ab.
\ ] 2 N

= 7\ < =
|

1 // X,
| / T
)V N

a
/N~
\ <

\

I Bomlitz

S @ \Vorhabenstandort
aromiam B zore - s
) pn Lademann & ?artner . »
I[m) e [ zore2
(@ | A . T = — ¥ 7 =

Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 21.260 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevilkerungsveranderungen kannvon einem rela-
tiv konstanten bis leicht riicklaufigen Einwohnerpotenzial in 2021 ausgegangen
werden von insgesamt

rd. 21.240 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Einzelhandelsvorhabens in Soltau

Bereich 2018 2021
Zonel 10.038 10.030
Zone 2 11.219 11.210
Einzugsgebiet 21.257 21.240

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

4.4 \Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrégt das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial aktuell rd. 145,4 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2021 ist angesichts des
prognostizierten marginalen Bevolkerungsriickgangs von einem leichten Riickgang
des Nachfragepotenzials auszugehen auf

rd.145,2 Mio. € (- 0,2 Mio. €).

5 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2019
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Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens in 2021

Potenzial in Mio. €

Zone 2 Gesamt
Kurzfristiger Bedarf 32,6 36,4 69,0
Nahrungs- und Genussmittel 28,2 31,6 59,8
Drogeriewaren. Gesundheits- und Pflegeartikel 3,7 4,2 7,9
Tiernahrung/Tierbedarf 0,6 0,7 1,3
Mittelfristiger Bedarf 16,5 18,5 35,0
Bekleidung/Wésche 6,1 6,8 12,9
Schuhe, Lederwaren 1,6 1,8 3,4
Spielwaren, Hobbybedarf 1,3 1,4 2,7
Sportbedarf, Camping 17 19 3,6
Blicher/Zeitschriften, Schreibwaren 2,2 2,5 4,7
Hausrat, GPK 3,6 4,1 7,7
Langfristiger Bedarf 19,5 21,8 41,3
Optik 1,0 11 2,0
Uhren, Schmuck 0,8 0,9 1,6
Elektrobedarf 5,7 6,4 12,1
Haus- und Heimtextilien, Einrichtungszubehér 1,6 1,8 3,4
Mébel 3,6 4,0 7,6
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér 6,8 7,6 14,4

Summe 68,6 76,7 145,2

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 4:Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensin 2021 etwa 21.240 Personen. Das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit
leicht auf etwa 145,2 Mio. € zurlickgehen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage im betroffenen zentralen Versorgungsbe-
reich und den wesentlichen Standortlagen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturin
Soltau

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation in
Soltauwurde durch Dr. Lademann & Partner eine vollstéandige Erhebung des Einzelhan-
delsbestands im prospektiven Einzugsgebiet® des Vorhabens durchgefihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird in Soltau eine einzelhandelsrelevante
Verkaufsflache von

rd.67.400gm

vorgehalten. Mit rd. 22.800 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf das
Sortiment Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér. Weitere Scherpunkte liegen in den
Bereichen Bekleidung/Wasche (rd. 12.100 gm) und Nahrungs- und Genussmittel (rd.
11.500 gm).

6 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erléutert vorgenommen und umfasst das gesamte

Stadtgebiet von Soltau.
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Verkaufsflachenstruktur in Soltau

Anzahlder  Verkaufsflache

Branchen Betriebe ingm
Kurzfristiger Bedarf 51 13.965
Nahrungs- und Genussmittel 38 11.455
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 12 1.935
Tiernahrung/Tierbedarf 1 575
Mittelfristiger Bedarf 93 19.855
Bekleidung/Wéasche 62 12.105
Schuhe, Lederwaren 12 2.855
Spielwaren, Hobbybedarf 3 605
Sportbedarf, Camping 5 1.260
Blicher/Zeitungen, Schreibwaren 2 795
Hausrat, GPK 9 2.235
Langfristiger Bedarf 48 33.555
Optik 5 295
Schmuck, Uhren 8 450
Elektrobedarf 9 4.305
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehtr 7 3.695
Mdbel 6 1.980
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor 13 22.830
Summe 192 67.375

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb der Stadt Soltau

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die raumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrdnkemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Die flachengroBten nahversorgungsrelevanten Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel
(> 400 gm Verkaufsflache; ohne Getrankemarkte) im Einzugsgebiet sind neben dem zu
erweiternden Rewe-Verbrauchermarkt:

Zonel:

B Aldi-Lebensmitteldiscounter, Béhmheide 45, sonstige Lage

®m Lidl-Lebensmitteldiscounter, Am Alten Stadtgraben 5, ZVB Innenstadt
B Penny-Lebensmitteldiscounter, Celler StraB3e 6, sonstige Lage

B Netto Lebensmitteldiscounter, Harburger StraBe 25, sonstige Lage

Zone 2:

B Netto-Lebensmitteldiscounter, Liineburger StraBe 42-46, sonstige Lage
B Edeka Center-Verbrauchermarkt, Liineburger Stra3e 97, sonstige Lage
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Bei der Anzahl der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels besteht im Einzugs-
gebiet ein deutliches Ubergewicht zugunsten der Lebensmitteldiscounter: finf Le-
bensmitteldiscounter stehen zwei Lebensmittelvollsortimenter gegentber.

Abbildung 11: Aldi-Lebensmitteldiscounter - Bohmheide 45 (Zone 1)

Abbildung 12: Lidl-Lebensmitteldiscounter - Am Alten Stadtgraben 5, ZVB Innenstadt (Zone 1)
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Abbildung 13: Penny-Lebensmitteldiscounter - Celler StraBBe 6 (Zone 1)

Abbildung 14: Netto Lebensmitteldiscounter - Harburger StraBe 25 (Zone 1)
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Abbildung 15: Netto-Lebensmitteldiscounter - Liineburger Strae 42-46 (Zone 2)

7

Abbildung 16: Edeka Center-Verbrauchermarkt - Liineburger StraBe 97 (Zone 2)

Umsatzstruktur

Die Umsatze fur den Einzelhandel in Soltau wurden auf der Grundlage allgemeiner
Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbe-
werbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz des Einzelhandels in Soltau belduft sich auf insgesamt
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rd.212,1 Mio. €.

Umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt mit rd. 54,6 Mio. € auf das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel. Im Sortiment Bekleidung werdenrd. 46,9 Mio. €,im Bau-
und Gartenbedarf/Kfz-Zubehdor werden rd. 38,5 Mio. € generiert.

Umsatzstruktur in Soltau

Branchen Verkaufsf!éche IUm.satz

ingm inMio. €
Kurzfristiger Bedarf 13.965 66,6
Nahrungs- und Genussmittel 11.455 54,6
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 1.935 11,1
Tiernahrung/Tierbedarf 575 0,9
Mittelfristiger Bedarf 19.855 71,5
Bekleidung/Wasche 12.105 46,9
Schuhe, Lederwaren 2.855 11,8
Spielwaren, Hobbybedarf 605 1,3
Sportbedarf, Camping 1.260 3,8
Blicher/Zeitungen, Schreibwaren 795 2,7
Hausrat, GPK 2.235 5,0
Langfristiger Bedarf 33.555 74,0
Optik 295 1,8
Schmuck, Uhren 450 4,2
Elektrobedarf 4.305 19,7
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor 3.695 7,2
Mébel 1.980 2,6
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehtr 22.830 38,5
Summe 67.375 212,1

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Umsatzstruktur innerhalb der Stadt Soltau

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat betragt rd. 3.150 € je gm Verkaufsfla-
che und wird insbesondere von den umsatzstarken Lebensmittelbetrieben sowie von
shoppingaffinen Sortimenten innerhalb des DOS getrieben.

Stellt man den Umsatz der Nachfrage der Soltauer Bevolkerung gegentiber, resultiert
eine Einzelhandelszentralitt von rd. 146 % fur die Stadt Soltau, die auf deutliche Kauf-
kraftzuflisse hindeutet. Bezogen auf einzelne Sortimente zeigen sich jedoch z.T. Zent-
ralitatslicken. Diese beziehen sich v.a. auf die Sortimente Nahrungs- und
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Genussmittel, Tiernahrung/Tierbedarf, Spielwaren/Hobby, Blicher/Zeitschrif-
ten/Schreibwaren, Hausrat/GPK, Optik und Mébel.

Auf einer einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache voninsgesamt rd.
67.375 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd.
212,1 Mio. € Umsatz generiert. Die Einzelhandelszentralitat von etwa
146 % deutet auf deutliche Kaufkraftzufliisse aus dem Umland hin.
Gleichwohl sind bezogen auf einzelne Sortimente Unterschiede zu
konstatieren.

5.2

5.21

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage im zentralen Versorgungsbereichen
und den Erganzungsstandorten

Innenstadt Soltau

Der Kernbereich der Innenstadt von Soltau umfasst den Bereich zwischen der Post-
straBe im Norden und der StraBe B6hmheide im Siiden, sowie der StraBe Am alten
Stadtgraben im Westen und dem Fluss Béhme im Osten. Die Haupteinkaufslage er-
streckt sich dabei entlang der MarkstraB3e 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 PoststraBBe/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
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Dienstleister, Gastronomiebetriebe und Geldinstitute vor Ort. Lediglich am Georges-
Lemoine-Platz sind vereinzelte Leerstande vorzufinden. Uber alles kann von einem
stabilen und funktionsfahigen Zentrum gesprochen werden.

Insgesamt erzielen die Einzelhandelsbetriebe in der Soltauer Innenstadt auf einer

Verkaufsflache vonrd. 8.500 gm einen Umsatzvonrd. 34,5 Mio. €.

Y YRYYYYYYYY

Abbildung 17: Einzelhandelsbetriebe entlang der MarktstraBe im ZVB Innenstadt

Abbildung 18: Einzelhandelsbetriebe am Hagen im ZVB Innenstadt
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Erganzungsstandorte in der Stadt Soltau

Neben der Innenstadt werden im Folgenden noch die beiden Ergdnzungsstandorte im
Soltauer Stadtgebiet gemaf Strategie- und Handlungskonzept beleuchtet.

FMA Almhdhe

Die Fachmarktagglomeration Almhdhe liegt im Siiden von Soltau im Gewerbegebiet
Almhdéhe. Der Fachmarktstandort AlImhéhe besteht zum einen aus dispersen Fach-
mérkten im Nordosten sowie dem Fachmarktzentrum Soltauer Alm im Stidwesten. Im
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 Verkaufsflache von rd. 25.500 gm ein Umsatz von rd.
51,2 Mio. € erwirtschaftet. Der Angebotsschwerpunkt liegt dabei mittlerweile in den
Segmenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs mit den Ankerbetrieben Obi,
Expert und Euronics XXL. Ein nahversorgungsrelevanter Magnetbetrieb ist am Standort
nicht mehr ansassig. Die Fachmarktagglomeration kann aktuell nur noch als einge-
schrankt funktionsfahig bezeichnet werden. Allerdings laufen aktuell Bestrebungen
zum Verkauf und damit flir einen,Neubeginn“am Standort. Damit wiirde das Vorhaben
am Bahnhof auf einen stabilere Umsatzplattform treffen, was die prozentualen Um-
satzumverteilungswirkungen reduzieren wirde.

Abbildung 19: Fachmarktzentrum Soltauer Alm
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Designer Outlet Soltau

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 groBBes Einzugsgebiet ab und
generiert vor diesem Hintergrund nur einen untergeordneten Anteil seiner Umsétze mit
Einwohnern aus dem Soltauer Stadtgebiet. Insgesamt wird auf einer einzelhandels-
relevanten Verkaufsflache von etwa 9.300 gm ein Umsatz von rd. 46,1 Mio. € er-
wirtschaftet. Die Sortimentsstruktur des Einzelhandelsbesatzes wird dabei im
Wesentlichen funktionsgerecht durch modische Sortimente gepragt. Perspektivisch
wird eine Erweiterung um rd. 5.000 gm avisiert, nachdem eine Erweiterung um rd.
10.000 gm vom Land Niedersachsen zunachst vollstandig versagt wurde.

Abbildung 20: Designer Outlet Soltau
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsstandorts sind zwei Di-
mensionen zu beachten:

m die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
B die HOohe der Nachfrageabschopfungin diesem Gebiet.

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

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuationim Raum sowie das Agglomerationsumfeld bertcksichtigt.

Erweiterung Rewe-Verbrauchermarkt

Far den erweiterten Rewe-Verbrauchermarkt ist davon auszugehen, dass er insge-
samt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 7 % erreichen wird. Der prospektiv
héchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahver-
sorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd.
17 %, in der Zone 2 sind etwa 11 % zu erwarten.
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Marktanteile des Rewe-Verbrauchermarkts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 32,6 36,4 69,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,6 4,2 9,8
Marktanteile 17% 11% 14%
Marktpotenzial (Mio. €) 36,0 40,2 76,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,4 0,9
Marktanteile 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 68,6 76,7 145,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,1 4,6 10,7
Marktanteile 9% 6% 7%

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

Tabelle 7: Marktanteile des erweiterten Rewe-Verbrauchermarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 18 %, die raumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve’ gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat von rd. 3.800 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 13,0 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 12,0 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . o
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 3.105 3.850 12,0
aperiodischer Bedarf 345 3.000 1,0
Gesamt 3.450 3.800 13,0

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

Tabelle 8: Umsatzstruktur des erweiterten Rewe-Markts

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende Verbrauchermarkt hat mit seinen aktuellen

7 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Besucher und
Touristen, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am
Standort einkaufen).
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Umséatzen seine Wirkung bereitsin der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der
Marktanteil des Rewe-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 7 % bzw. 13 % im pe-
riodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Rewe-Verbrauchermarkts im Einzugsgebiet (status quo)*

PeriodischerBedarf Zonel Zone2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 32,6 36,4 69,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,3 3.9 9,2
Marktanteile 16% 11% 13%
Marktpotenzial (Mio. €) 36,0 40,3 76,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,4 0,8
Marktanteile 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 68,6 76,7 145,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,8 4,3 10,0
Marktanteile 8% 6% 7%

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

Tabelle 9: Marktanteile des Rewe-Verbrauchermarkts (Status quo)

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

Umsatzstruktur des Rewe-Verbrauchermarkts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . e
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 2.880 3.900 11,2
aperiodischerBedarf 320 3.200 1,0
Gesamt 3.200 3.830 12,3

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

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Rewe-Verbrauchermarkts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs? (inkl. Streuumsétzen) wird im worst-case insgesamt bei knapp
0,8 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 0,7 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

8 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-
kungsanalyse prufungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere G&nge, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts ber(cksichtigt.
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Umsatzzuwachs des Rewe-Verbrauchermarkts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache
Branchenmix .
ingm
periodischer Bedarf 225 0,7
aperiodischerBedarf 25 0,1

Gesamt

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Rewe-Verbrauchermarkts durch Vorhabenrealisierung

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

Marktanteilszuwachs des Rewe-Verbrauchermarkts im Einzugsgebiet (durch
Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 32,6 36,4 69,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,3 0,6
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,0% 0,7% 0,9%
Marktpotenzial (Mio. €) 36,0 40,2 76,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,1% 0,1% 0,1%
Marktpotenzial (Mio. €) 68,6 76,7 145,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,5% 0,4% 0,5%

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

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Rewe-Verbrauchermarkts durch Vorhabenrealisierung

Fur den erweiterten Rewe-Markt ist von einem prospektiven
Marktanteil innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 7 %
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berucksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 13,0 Mio. €, davon rd. 12,0 Mio. €
im periodischen Bedarf. Dies entspricht einem Umsatzzuwachs von rd.
0,8 Mio. €, davon rd. 0,7 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Ableitung perspektivisch tragfahiger Flachenpotenziale fiir die
Ansiedlung erganzender Einzelhandelsnutzungen

Die Ableitung der tragfahigen Umsatzpotenziale flir mégliche Einzelhandelsnutzungen
am Standort Am Bahnhof basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nachfrageabschop-
fungen (Marktanteile) im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfangreichen Erfah-
rungswerten und empirischen Untersuchungen. Insgesamt ist nach den einzelnen
Sortimentsbereichen im Zieljahr 2021 von folgenden maximalen Abschépfungsleis-
tungen auszugehen. Dabei ist keine Summenbildung maoglich, da die mogliche Gesamt-
verkaufsflache rdumlich/grundstiicksseitig begrenzt ist.

Marktanteile méglicher ergdnzender Nutzungen
Zonel Zone 2 Gesamt

Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 3,75 4,19 7,93
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,01 0,92 1,93
Marktanteile 27% 22% 24%
Marktpotenzial (Mio. €) 0,60 0,67 1,27
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,18 0,13 0,31
Marktanteile 30% 20% 25%
Marktpotenzial (Mio. €) 6,10 6,82 12,91
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 091 0,68 1,60
Marktanteile 15% 10% 12%
Marktpotenzial (Mio. €) 1,60 1,79 3,39
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,24 0,18 0,42
Marktanteile 15% 10% 12%
Marktpotenzial (Mio. €) 1,27 1,42 2,70
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,17 0,14 0,31
Marktanteile 13% 10% 11%
Marktpotenzial (Mio. €) 1,68 1,88 3,57
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,22 0,19 0,41
Marktanteile 13% 10% 11%
Marktpotenzial (Mio. €) 2,23 2,49 4,72
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,22 0,12 0,35
Marktanteile 10% 5% 7%
Marktpotenzial (Mio. €) 3,63 4,05 7,68
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,36 0,20 0,57
Marktanteile 10% 5% 7%
Marktpotenzial (Mio. €) 0,97 1,08 2,04
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,13 0,11 0,23
Marktanteile 13% 10% 11%
Marktpotenzial (Mio. €) 0,77 0,87 1,64
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,10 0,09 0,19
Marktanteile 13% 10% 11%
Marktpotenzial (Mio. €) 5,72 6,39 12,11
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,74 0,64 1,38
Marktanteile 13% 10% 11%
Marktpotenzial (Mio. €) 1,62 1,81 3,42
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,21 0,18 0,39
Marktanteile 13% 10% 11%
Marktpotenzial (Mio. €) 6,82 7,63 14,45
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,68 0,38 1,06
Marktanteile 10% 5% 7%
et |
Marktpotenzial (Mio. €) 3,59 4,01 7,60
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,54 0,40 0,94
Marktanteile 15% 10% 12%

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

Tabelle 13: Abschdpfungspotenziale méglicher ergdnzender Nutzungen
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Daraus ergeben sich unter Zugrundelegung realistischer/tragfahiger Flachenleistun-
gen folgende Verkaufsflaichen- und Umsatzpotenziale (inkl. Streuumséatzen von rd. 18
%):

Umsatz- und Verkaufsflachenstruktur moglicher ergdnzender Nutzungen

Umsatz Flachen- Verkaufsflache

il inMio. € produktivitat* ingm

Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel (zzg|.

Randsortimente eines Drogeriemarkts) 24 4.600 600
Tiernahrung/Tierbedarf 0,4 1.400 300
Bekleidung/Wasche 19 2.650 800
Schuhe, Lederwaren 0,5 2.500 300
Spielwaren, Hobbybedarf 0,4 2.200 200
Sportbedarf, Camping 0,5 2.200 300
Buicher/Zeitungen, Schreibwaren 0,4 3.300 200
Hausrat, GPK 0,7 2.400 300
Optik 0,3 6.000 100
Schmuck, Uhren 0,2 5.500 100
Elektrobedarf 1,7 4.800 400
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehdér 0,5 2.200 300
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor 1,3 1.800 800
Mébel 11 1.800 700

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

Tabelle 14: Verkaufsfldchen- und Umsatzstruktur moglicher ergénzender Nutzungen

Hier zeigt sich, dass bei nahezu allen Sortimenten die tragfahigen Verkaufsflachenpo-
tenziale z.T. deutlich unter der Schwelle der GroBflachigkeit liegen. Gleichwohl scheint
die Ansiedlung (alternativ)

B eines Drogeriemarkts (Drogeriewaren aber auch Lebensmittel und aperiodische
Sortimente als Randsortimente)

eines Bekleidungsfachmarkts

eines Schuhfachmarkts

eines Einrichtungsfachmarkts (Mébel, Haus- und Heimtextilien/Einrichtungszube-
hor)

am realistischsten fur diesen Standort zu sein.

Wichtig zu erwdhnen st in diesem Zusammenhang, dass bei den Fachmarkten zwar der
Schwerpunkt auf einem Sortiment liegt, aber in der Regel auch andere Sortimente als
Randsortimente darin vorgehalten werden, z.B. Lebensmittel und aperiodische Rand-
sortimente eines Drogeriemarkts sodass, insgesamt z.B. flir einen Drogeriemarkt eine
Gesamtverkaufsflache von knapp 800 gm abgeleitet werden kann.

Bei den Sortimenten mit nur 100 gm tragfahiger Verkaufsflache (Uhren/Schmuck so-
wie Optik) wird auf eine detaillierte Wirkungsanalyse verzichtet. Mehr als unwesentli-
che Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Das gleiche gilt flr das nicht-
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zentrenrelevante Segment Bau- und Gartenbedarf/KFZ-Zubehdr, dessen Ansiedlung
aufgrund der eingeschrankten Tragfahigkeitspotenziale und der fehlenden Standort-
eignung ausgeschlossen werden kann.

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
(Mehr-)Umsatz des Vorhabens unter Bertcksichtigung der rdumlichen Verteilung auf
den 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
(zentraler Versorgungsbereich, Erganzungsstandorte, sonstige Lagen) prognostiziert
werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Um-
satze, die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum
Vorhabenstandort.

Die Auswirkungen der Ansiedlungsalternativen sind nicht direkt am Marktanteil bzw.
Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr mussen fiir eine fundierte Wirkungsabschat-
zung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens (prospektiv 2021) sowie die Nachfragestréme bertcksichtigt
werden:

® SowohldasVorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteils bzw. Marktanteils-
zuwachses) als auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bin-
dung des Nachfragepotenzials) werden insgesamt von einem leichten
Marktriickganginfolge desleichten Bevélkerungsriickgangs betroffen sein. Dieser
Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, verringert allerdings die Kompensations-
moglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wirkungsverscharfend zu beriick-
sichtigen.

® Wirkungsmildernd schlédgt zu Buche, dass die Vorhaben in der Lage sein werden,
bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der eigenen Einzugsge-
bietszone zu reduzieren. Das heiB3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet geta-
tigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute
gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sich um.
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B Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen bzw. der anderen Einzugsgebietszone.
Vondiesen Zufliissen kann das Vorhaben einenTeil auf sichumlenken, was sich
wirkungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt.
Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit bericksichtigt, sofern die sorti-
mentsspezifische Zentralitat einer Einzugsgebietszone tber 100 % liegt, d.h. die
Nachfragezuflisse die Nachfrageabflisse deutlich Gbersteigen.

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

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen durch die Rewe-
Erweiterung

Das Rewe-Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversor-
gungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 0,6 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Wir-
kungsverscharfend ist zu bericksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch
die bereits vorhandenen Betriebe von einem Marktriickgang aufgrund von leichten Be-
volkerungsriickgangen betroffen sein werden (zusammen <0,1 Mio. €). Dartiber hinaus
ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse auf dich umzulenken (rd. 0,1 Mio. €).
Das Vorhaben wird aber auch Umsatze auf sich lenken, die bisher den Betrieben inner-
halb des Einzugsgebiets von auBerhalb bzw. der anderen Einzugsgebietszone zuge-
flossen sind (rd. 0,1 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach
Bericksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
rd. 0,6 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz
im Einzugsgebiet® gegenliber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 1,1 %.

Die héchsten Auswirkungen ergeben sich dabei mit rd. 1,6 % fur die sonstigen Lagen
derZone 1. Anden tbrigen untersuchten Lagebereichen sind die Wirkungen prospektiv
darunter. Z.T. sind die absoluten Umsatzriickgange <0,1 Mio. €, sodass die Wirkungen
rechnerisch nicht nachweisbar sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

° Ohne die Bestandsumsétze von Rewe, um Wirkungen gegen ,sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu ber{icksichtigen.
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Wirkungsprognose des Rewe-Erweiterungsvorhabens in Soltau - Umsatzzuwachs (2021)

Periodischer Bedarf Innenstadt Almhéhe
Soltau

Z\VB . .
Sonstige 00S Sonstige Zone 2

Lage Lage Gesamt

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

(unbereinigt) in Mio. € 0,12 0,01 0,21 0,34 0,00 0,25 0,25 0,59
zzgl. Wirkungsverschéarfung durch Marktriickgang zu

Lasten des Vorhabens in Mio. € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zzgl. Partizipation dervorhandenen Betriebe

am Marktriickgang in Mio, € 0,01 0,00 0,02 0,02 0,00 0,02 0,02 0,04
abzgl. Kompensatlenseff.ekte. durch Umlenkung 0,01 0,00 0,01 0,02 0,00 011 011 013
von Nachfrageabfliissenin Mio. €

228l Wirkungsverscharfung durch Umlenkung 0,04 0,00 0,07 011 0,00 0,00 0,00 011
von Nachfragezuflissenin Mio. €

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) in 016 001 029 0,46 0,00 015 015 062

Mio. €

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 15: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen Bedarf durch die Erweiterung
des Rewe-Verbrauchermarkts

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Rewe-
Verbrauchermarkts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann

& Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im
Schnitt etwa 1,1 %. Die hochsten Auswirkungen ergeben sich dabei mit

rd. 1,6 % fur die sonstigen Lagen der Zone 1.

6.2.3

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Dro-
geriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel

Hier gilt es zunachst zwei Punkte festzuhalten:

Das klassische Angebot eines Drogeriemarkts umfasst zum einen schwerpunktma-
Big das Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel, zum anderen
aber auch das ebenfalls nahversorgungsrelevante Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (etwa 10 % der Gesamtverkaufsflache).

Im Einzugsgebiet besteht derzeit mit Rossmann nur ein Drogeriemarkt. Das Ange-
bot wird dartiber hinaus Uberwiegend als Randsortiment in den Lebensmittelmark-
tenvorgehalten. 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 méglicher (liberhdhter) Umsatzriickgang in diesem Teilsegment zu einer
Bestandsgefahrdung des Gesamtbetriebs flihrt. Der Bereich Drogeriewaren tragt in
der Mehrheit der betroffenen Betriebe nur zu einem relativ geringen Anteil zum
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Gesamtumsatz bei. Somit ware selbst bei sortimentsspezifischen Umsatzumvertei-
lungswirkungen von tber 10 % nicht eine SchlieBung ansonsten marktfahiger Be-
triebe zu erwarten. Die Umsatzriickgange hieBBen lediglich, dass auf weniger als 10
% der Verkaufsflache perspektivisch erhfhte UmsatzeinbuBBen zu verzeichnen wa-
ren. Sowohl eine Auslistung dieses Sortiments als auch eine Gefahrdung der Nah-
versorgung allgemein konnen mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Die
Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels verstehen sich von ihrer ,,Philoso-
phie” her als umfassende Anbieter, d.h. die Bereitstellung des Sortiments Drogerie-
artikel wird anbieterseitig eher unter dem Aspekt gesehen, den Kunden das
gesamte Spektrum des nahversorgungsrelevanten Bedarfs - zu dem auch Droge-
riewaren gehdren - anzubieten, oder m.a.W.: der Bereitstellung dieses Sortiments-
bereichs kommt in erheblichem MaBe die Funktion und der Charakter eines
Kundenbindungsinstruments zu.

B Auch das Rewe-Erweiterungsvorhaben beinhaltet den vollstandigen periodischen
Bedarfsbereich - also sowohl Nahrungs- und Genussmittel als auch Drogeriewa-
ren/Gesundheits- und Pflegeartikel, sodass bei einer zeitgleichen Realisierung, die
Wirkungen kumuliert betrachtet werden mussen.

Vor diesem Hintergrund wird fiir die Ermittlung der Auswirkungen (Drogerie-
marktansiedlungbeiparalleler Rewe-Erweiterung) zunachst auf die Umsatzriick-
gange im nahversorgungsrelevanten Bereich insgesamt abgestellt, um bewerten
zukénnen, ob die Entwicklung mehralsunwesentliche Auswirkungen auf die Nah-
versorgungsbetriebe insgesamt induzieren wird. Bezogen auf den innerstadti-
schen Einzelhandel (mit Rossmann als einzigem Drogeriemarkt) wird dann im
zweiten Schritt noch ein detaillierterer Blick auf das Teilsegment Drogeriewaren,
Gesundheits- und Pflegeartikel geworfen.

Die Rewe-Erweiterung und Drogeriemarktansiedlung wird mit Kunden aus dem Ein-
zugsgebiet einen nahversorgungsrelevanten (Mehr-) Umsatz von rd. 2,8 Mio. € er-
zielen (ohne Streuumséatze). Wirkungsverscharfend ist zu bericksichtigen, dass
sowohl das Vorhaben selbst als auch die bereits vorhandenen Betriebe von einem
leichten Marktriickgang aufgrund von Bevélkerungsriickgangen betroffen seinwerden
(zusammen <0,1 Mio. €). Darliber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Ab-
fllisse auf sich umzulenken (rd. 0,7 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsétze auf
sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb des Einzugsgebiets von auBerhalb bzw.
der anderen Einzugsgebietszonen zugeflossen sind (rd. 0,5 Mio. €) und auf diese wir-
kungsverscharfend wirken. Nach Berticksichtigung dieser Effekte betragt der umver-
teilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 2,6 Mio. €. Stellt man diesen dem
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet gegenliber, ergibt
sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 3,9 %.
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Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Die prozentual hdchsten Auswirkungen ergeben
sich mit einem Riickgang von rd. 7,2 % bezogen auf die Soltauer Innenstadt. Bezogen
auf das DOS und die AlImhéhe sind die absoluten Umsatzriickgédnge prospektiv so ge-
ring (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind. Im Folgen-
den sind die Umverteilungswirkungen fir die einzelnen Standortlagen innerhalb des
Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose Rewe-Erweiterung und Drogeriemarkt-Ansiedlung in Soltau - Umsatzzuwachs (2021)

2z Sonstige Zonel Sonstige

Lage Gesamt Lage

Periodischer Bedarf Innenstadt Almhéhe
Soltau

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich (unbereinigt)

- 0,76 0,03 0,71 1,50 0,00 1,29 1,29 2,79
inMio. €

zzgl. Wlmungsv.ersc'harfung durch Marktriickgang zu Lasten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
des Vorhabensin Mio. €

zzgl. Panlz'{patlonqerVthandenen Betriebe 0,01 0,00 0,02 0,02 0,00 0,02 0,02 0,04
am Marktriickgang in Mio. €

abzgl. Kompensau?nseff.ektg durch Umlenkung 0,09 0,00 0,08 017 0,00 0,56 056 073
von Nachfrageabfliissenin Mio. €

z2gl. Wirkungsverschérfung durch Umlenkung 0,24 0,01 0,23 0,47 0,00 0,00 0,00 047
von Nachfragezuflissenin Mio. €

UmverteilungsrelevanterVorhabenumsatz (bereinigt) in 092 0.04 088 184 0,00 074 074 258

Mio. €

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 16: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen Bedarf durch die Erweiterung
des Rewe-Verbrauchermarkts und die Drogeriemarkt-Ansiedlung

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 gut 14 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die (parallele) Ansiedlung
eines Drogeriemarkts und die Rewe-Erweiterung erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich insgesamt Werte von im Schnitt etwa 3,9 %. Dabei sind
die hochsten Auswirkungen mit maximal etwa 7,2 % prospektiv flr den
ZVB Innenstadt Soltau zu erwarten. 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 gut 14 %.
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6.2.4 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment Tier-
nahrung/Tierbedarf

Eine tragfahige Entwicklung im Segment Tiernahrung/Tierbedarf (rd. 300 gm) wird mit
Kunden aus dem Einzugsgebiet einen Umsatz von rd. 0,3 Mio. € erzielen (ohne Streu-
umsatze). Nach Berticksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und Kompensationsef-
fekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,2 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich Tiernahrung/Tierbedarf im Ein-
zugsgebiet gegentiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 22,7 %.

Hier ist allerdings zu berlcksichtigen, dass an allen untersuchten Standortbereichen
die absoluten Umsatzriickgange jeweils fiir sich genommen <0,1 Mio. € liegen werden,
sodass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Soltau (2021)

AL Sonstige Sonstige

Lage Lage

Tiernahrung/Tierbedarf Innenstadt Almhdhe
Soltau

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

(unbereinigt) inMio. € 0,01 011 0,06 0,18 0,00 0,13 0,13 0,31
22|, Wirkungsverscharfung durch Marktriickgang zu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lastendes Vorhabensin Mio. €

22g]. Partizipation dervorhandenen Betriebe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
am Marktriickgang in Mio. €

abzgl. Kompensan?nseff.ekte'durch Umlenkung 0,00 -0,03 0,01 0,05 0,00 0,08 -0,08 012
von Nachfrageabfliissenin Mio. €

zng.erkungsverstiharfu?g d.urch Umlenkung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
von Nachfragezufliissenin Mio. €

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) in 0,01 0,08 0,04 014 0,00 0,06 0,06 0,19

Mio. €

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

19,6% A A LA 22,7%

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Tiernahrung/Tierbedarf

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Tiernahrung/Tierbedarf (rd.
300 gm) wird eine durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung
von etwa 22,7 % induzieren. Hier ist allerdings zu berticksichtigen, dass
an allen untersuchten Standortbereichen die absoluten
Umsatzriickgange jeweils flir sich genommen <0,1 Mio. € liegen
werden, sodass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment Be-
kleidung/Wasche

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Bekleidung/Wasche (rd. 800 gm) wird mit Kun-
den aus dem Einzugsgebiet einen Umsatz von rd. 1,6 Mio. € erzielen (ohne Streuum-
satze). Nach Berucksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und
Kompensationseffekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,6
Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich Bekleidung/Wasche im Ein-
zugsgebiet gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 3,4 %.

Die hdchsten Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei fur den ZVB Innenstadt
Soltau mit rd. 6,4 %.

Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Soltau (2021)

VB

BeKleidung/Wasche e AnEe S iz SaisiEe

Lage Gesamt Lage

Soltau

}Iorﬁabenumsatzzu Lasten Standortbereich (unbereinigt) 063 018 010 0,01 0,65 0,03 0,68 1,60
inMio. €
zzgl.erkungsvgrsgharfung durch Marktriickgang zu Lasten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
des Vorhabens in Mio. €
z2gl. Partizipation dervorandenen Betricbe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,01
am Marktriickgang in Mio. €
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung 011 -0,03 -0,02 -0,16 -0,03 0,00 -0,03 -0,19
von Nachfrageabfliissenin Mio. €
zng.erkungsversriharfu.rlg d}Jrch Umlenkung 0,02 0,00 0,00 0,02 0,16 0,01 0,16 0,19
von Nachfragezufllissenin Mio. €
Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) in 0,54 016 0,00 078 0,78 0,04 0,82 160

Mio. €

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 18: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Bekleidung/Wésche

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Bekleidung/Wasche (rd. 800
gm) wird eine durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung von
etwa 3,4 % induzieren. Die h6chsten Umverteilungswirkungen ergeben
sich dabei fir den ZVB Innenstadt Soltau mit rd. 6,4 %.

6.2.6

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment
Schuhe/Lederwaren

Eine tragfahige Entwicklungim Bereich Schuhe/Lederwaren (rd. 300 gm) wird mit Kun-
den aus dem Einzugsgebiet einen Umsatz von rd. 0,4 Mio. € erzielen (ohne Streuum-
satze). Nach Berlicksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und
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Kompensationseffekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,4
Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich Schuhe/Lederwaren im Ein-
zugsgebiet gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 3,6 %.

Die héchsten Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei fiir den ZVB Innenstadt
Soltau mit rd. 6,0 %.

Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Soltau (2021)

a3 Sonstige Zonel Sonstige Zone 2

Schuhe, Lederwaren Innenstadt Almhéhe 8 DOS g Gesamt
Lage Gesamt Lage Gesamt
Soltau

Vorhabe-nlljmslatzlzu Lasten Standortbereich 0,16 0,07 0,01 024 018 0,00 018 0,42
(unbereinigt) inMio. €
Zzgl. Wirkungsverscharfung durch Marktrickgang 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zuLastendes Vorhabens in Mio. €
zzgl. Panlz'{patlon dlervtljrhandenen Betriebe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
am Marktriickgang in Mio. €
abzgl. Kompensan?nseff-ekt(? durch Umlenkung 0,02 0,01 0,00 0,02 0,00 0,00 0,00 0,03
von Nachfrageabfliissenin Mio. €
zzg. Wirkungsverscharfung durch Umlenkng 0,00 0,00 0,00 0,00 0,02 0,00 0,02 0,03
von Nachfragezufliissenin Mio. €
UmverteilungsrelevanterVorhabenumsatz 0,15 0,07 0,01 0,22 0,20 0,00 0,20 0,42

(bereinigt) inMio. €

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

9
des bestehenden Einzelhandels 3,6%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 19: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Schuhe/Lederwaren

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Schuhe/Lederwaren (rd. 300
gm) wird eine durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung von
etwa 3,6 % induzieren. Die hochsten Umverteilungswirkungen ergeben
sich dabei fur den ZVB Innenstadt Soltau mit rd. 6,0 %.

6.2.7

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Spielwaren

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Spielwaren (rd. 200 gm) wird mit Kunden aus
dem Einzugsgebiet einen Umsatz vonrd. 0,3 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Nach
Bericksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und Kompensationseffekte betragt der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,2 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich Spielwaren im Einzugsgebiet
gegenliber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 14,4 %.
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Hier ist allerdings zu berlicksichtigen, dass an allen untersuchten Standortbereichen
die absoluten Umsatzriickgange jeweils flir sich genommen <0,1 Mio. € liegen werden,
sodass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Soltau (2021)

A Sonsti Zonel Sonsti Zone 2

NJEIEIED] Innenstadt Almhéhe onstige one DOS onstige one Gesamt
Lage Gesamt Lage Gesamt
Soltau

Vorhabe.n‘umslatzlzu Lasten Standortbereich 0,06 0,03 0,07 017 0,00 0,14 014 031
(unbereinigt) inMio. €
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Marktriickgang zu
Lasten des Vorhabens in Mio. € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
228, Partizipation dervorhandenen Betriebe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
am Marktriickgangin Mio. €
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung 0,02 -0,01 -0,03 -0,06 0,00 0,14 0,14 -0,20
von Nachfrageabfliissenin Mio. €
z2g. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung 0,03 0,02 0,04 0,08 0,00 0,00 0,00 0,08
von Nachfragezufliissenin Mio. €
Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) in 0,07 0,04 0,08 0,19 0,00 0,01 0,01 019

Mio. €

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 20: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Spielwaren

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Spielwaren (rd. 200 gm) wird
eine durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung von etwa 14,4 %
induzieren. Hier ist allerdings zu bertcksichtigen, dass an allen
untersuchten Standortbereichen die absoluten Umsatzriickgange
jeweils fir sich genommen <0,1 Mio. € liegen werden, sodass die
Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

6.2.8

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Sportbedarf/Camping

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Sportbedarf/Camping (rd. 300 gm) wird mit
Kunden aus dem Einzugsgebiet einen Umsatz von rd. 0,4 Mio. € erzielen (ohne Streu-
umsatze). Nach Berticksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und Kompensationsef-
fekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,4 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich Sportbedarf/Camping im Ein-
zugsgebiet gegentiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 9,3 %.

Die héchsten Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei fur den ZVB Innenstadt
Soltau mit rd. 8,4 %. Lagebezogen sind auch nur in der Innenstadt die Wirkungen rech-
nerisch nachweisbar.
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Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Soltau (2021)

2 Sonstige Zonel DOS Sonstige Zone 2
Lage Gesamt Lage Gesamt

Sportbedarf/Camping Innenstadt Almhdhe
Soltau

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich (unbereinigt)

- 018 0,00 0,04 0,22 0,16 0,03 0,19 0,41
inMio. €

zzgl. Wlmungsv.ersc.harfungdurch Marktriickgang zu Lasten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
des Vorhabens in Mio. €

zzgl. Pamz.l.patlonqervu?rhandenen Betriebe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
am Marktriickgang in Mio. €

abzgl.Kompensathnseff.ektg durch Umlenkung 0,04 0,00 0,01 0,04 -0,10 0,02 0,12 017
von Nachfrageabfliissenin Mio. €

zzgl. W|n<ungsversgharfur1g d.urch Umlenkung 0,09 0,00 0,02 011 0,00 0,00 0,00 011
von Nachfragezufliissenin Mio. €

UmverteilungsrelevanterVorhabenumsatz (bereinigt) in 0,23 0,01 0,05 0,29 0,06 0,01 0,07 035

Mio. €

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 21: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Sportbedarf/Camping

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Sportbedarf/Camping (rd. 300
gm) wird eine durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung von
etwa 9,3 % induzieren. Die h6chsten Umverteilungswirkungen ergeben
sich dabei flir den ZVB Innenstadt Soltau mit rd. 8,4 %. Lagebezogen
sind auch nur in der Innenstadt die Wirkungen rechnerisch
nachweisbar.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment Bii-
cher/Zeitungen, Schreibwaren

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Blicher/Zeitungen/Schreibwaren (rd. 200 gm)
wird mit Kunden aus dem Einzugsgebiet einen Umsatz von rd. 0,4 Mio. € erzielen (ohne
Streuumsétze). Nach Berlicksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und Kompensati-
onseffekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,2 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich Blicher/Zeitungen, Schreibwa-
ren im Einzugsgebiet gegentiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 7,3 %.

Die hochsten Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei fur den ZVB Innenstadt
Soltau mit rd. 8,8 %. Lagebezogen sind auch nur in der Innenstadt die Wirkungen rech-
nerisch nachweisbar.
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2y Sonstige Zone 1 Sonstige Zone 2

Lage Gesamt Lage Gesamt

Blicher/Zeitungen, Schreibwaren Innenstadt Almhohe
Soltau

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

(unbereinigt) in Mio, € 0,14 0,02 0,06 0,22 0,00 0,12 0,12 0,35
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Marktriickgang zu

Lasten des Vorhabens in Mio. € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zzgl. Pamz_l.patlundlervf)rhandenen Betriebe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
am Marktriickgang in Mio. €

abegl. Kompensationseffekte durch Umlenkung 0,04 0,01 0,02 -0,06 0,00 -0,09 -0,09 0,15
von Nachfrageabflissenin Mio. €

zng.erkungsverstiharfupg d.un:h Umlenkung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
von NachfragezuflisseninMio. €

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) 010 0,01 0,05 017 0,00 0,03 0,03 0,20

inMio. €

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgédnge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 22: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Biicher/Zeitungen, Schreibwaren

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Blicher/Zeitungen,
Schreibwaren (rd. 200 gm) wird eine durchschnittliche
Umsatzumverteilungswirkung von etwa 7,3 % induzieren. Die hochsten
Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei fur den ZVB Innenstadt
Soltau mit rd. 8,8 %. Lagebezogen sind auch nur in der Innenstadt die
Wirkungen rechnerisch nachweisbar.

6.2.10 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment
Hausrat, GPK

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Hausrat/GPK (rd. 300 gm) wird mit Kunden aus
dem Einzugsgebiet einen Umsatz vonrd. 0,6 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Nach
Beriicksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und Kompensationseffekte betragt der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,4 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich Hausrat/GPK im Einzugsgebiet
gegentiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 7,5 %.

Die hdchsten Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei fur den ZVB Innenstadt
Soltau mit rd. 9,0 %.
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Al Sonstige Sonstige

Hausrat, GPK Innenstadt Almhéhe Lage Lage

Soltau g 8
Vorhabgnyms.atz.zuLastenStandortberemh 015 0,08 013 0,36 0,00 0,20 0,20 0,57
(unbereinigt) in Mio. €
zzgl.W|rkungsverscharfungdurch Marktriickgang zu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lastendes Vorhabensin Mio. €
22|, Partizipation dervorhandenen Betriebe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
am Marktriickgangin Mio. €
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung -0,03 -0,02 -0,03 0,07 0,00 012 012 019
von Nachfrageabfliissenin Mio. €
z2g. Wirkungsverscharfung durch Umienkung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
von Nachfragezufliissenin Mio. €
Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) in 012 0,06 011 0,29 0,00 0,08 0,08 0,37

Mio. €

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle:Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgadnge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 23: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Hausrat/GPK

Eine tragfahige Entwicklungim Bereich Hausrat/GPK (rd. 300 gm) wird
eine durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung von etwa 7,5 %
induzieren. Die héchsten Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei
fur den ZVB Innenstadt Soltau mit rd. 9,0 %.

6.2.11 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment
Elektrobedarf

Eine tragfahige Entwicklungim Bereich Elektrobedarf (rd. 400 gm) wird mit Kunden aus
dem Einzugsgebiet einen Umsatz vonrd. 1,4 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Nach
Berucksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und Kompensationseffekte betragt der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,3 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich Elektrobedarf im Einzugsgebiet
gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 6,7 %.

Die héchsten Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei fur den Standort Aimhéhe
mit rd. 6,9 %.
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BL Sonstige Zonel Sonstige Zone2

Elektrobedarf Innenstadt Almhohe 8 DOS g Gesamt
Lage Gesamt Lage Gesamt
Soltau

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich 0,04 0,69 0,01 0,74 0,10 054 0,64 1,38
(unbereinigt) in Mio. €
zzgl. Wirkungsverschérfung durch Marktriickgang zu
Lasten des Vorhabens in Mio. € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
228l. Partizipation der vorhandenen Betriebe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
am Marktriickgang in Mio. €
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung 0,00 0,07 0,00 0,07 -0,08 0,48 -0,56 0,64
von Nachfrageabfliissenin Mio. €
zzgl. Wirkungsverschérfung durch Umlenkung 0,03 052 0,01 0,56 0,00 0,00 0,00 0,56
von Nachfragezufliissenin Mio. €
UmverteilungsrelevanterVorhabenumsatz (bereinigt) 0,07 115 0,01 124 0,01 0,07 0,08 131

inMio. €

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 24: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Elektrobedarf

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Elektrobedarf (rd. 400 gm) wird
eine durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung von etwa 6,7 %
induzieren. Die héchsten Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei
fur den Standortbereich Aimhdhe mit rd. 6,9 %. In der Innenstadt sind
die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar.

6.2.12 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Haus- und Heimtextilien/Einrichtungszubehdr
(rd. 300 gm) wird mit Kunden aus dem Einzugsgebiet einen Umsatz von rd. 0,4 Mio. €
erzielen (ohne Streuumséatze). Nach Berlcksichtigung der Wirkungsverscharfungs-
und Kompensationseffekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd.
0,4 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich Haus- und Heimtextilien und
Einrichtungszubehdr im Einzugsgebiet gegeniber, ergibt sich prospektiv eine Um-
satzumverteilung von

insgesamtrd. 5,6 %.

Die héchsten Umverteilungswirkungen ergeben sich dabei fur den Standort Aimhéhe
mit rd. 6,0 %.
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i Sonstige Zonel Sonstige Zone 2

Lage Gesamt Lage Gesamt

Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehér Innenstadt Almhéhe
Soltau

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

(unbereinigt) in Mio. € 0,03 0,15 0,04 0,21 0,05 0,14 0,18 0,39
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Marktriickgang zu

Lasten des Vorhabens in Mio. € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zzgl. Partizipation dervorhandenen Betriebe

am Marktriickgang in Mio. € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
abzg Kompensationseffekte durch Umlenkung 0,00 -001 000 -002 0,00 -001 001 -003
von Nachfrageabfliissenin Mio. €

z2gl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung 0,00 0,01 0,00 0,01 0,01 0,02 0,02 0,03
von Nachfragezuflissenin Mio. €

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) in 0,02 014 0,04 0,20 0,05 015 0,20 0,40

Mio. €

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 25: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Haus- und Heimtextilien/Einrich-
tungszubehdér

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Haus- und
Heimtextilien/Einrichtungszubehdr (rd. 300 gm) wird eine
durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung von etwa 5,6 %
induzieren. Die hochsten lagebezogenen Umverteilungswirkungen
ergeben sich dabei flr den Standortbereich Aimhdhe mit rd. 6,0 %. In
der Innenstadt sind die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar.

6.2.13 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment M6-
bel

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Mébel (rd. 700 gm) wird mit Kunden aus dem
Einzugsgebiet einen Umsatz von rd. 0,9 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Nach Be-
ricksichtigung der Wirkungsverscharfungs- und Kompensationseffekte betragt der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,2 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Bereich MAbel im Einzugsgebiet gegen-
Uber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 7,6 %.

Hier ist zu berticksichtigen, dass an allen untersuchten Standortbereichen die absolu-
ten Umsatzriickgange jeweils flr sich genommen <0,1 Mio. € liegen werden, sodass die
Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.



49

Dr.Lademann & Partner

Die StraBe Am Bahnhof in Soltau als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungs- und
Erganzungsvorhaben

Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Soltau (2021)

VB " .
[ Almhéhe Sonstige Zonel Sonstige Zone 2
Lage Gesamt Lage Gesamt
Soltau

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich 0,00 037 017 0,54 0,00 0,40 0,40 0,94
(unbereinigt) in Mio. €
zzgl. Wirkungsverschérfung durch Marktriickgang zu
Lasten des Vorhabens in Mio. € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zzgl. Panlz'{patlon dlerv(.)rhandenen Betriebe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
am Marktriickgangin Mio. €
abzgl Kompensationseffekte durch Umlenkung 000 -029 -014 -0,43 0,00 -032 -032 0,74
von Nachfrageabfliissenin Mio. €
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
von Nachfragezuflissenin Mio. €
Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) 0,00 0,08 0,04 011 0,00 0,08 0,08 0,20

inMio. €

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 26: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Mébel

Eine tragfahige Entwicklung im Bereich Mdbel (rd. 700 gm) wird eine
durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung von etwa 7,6 %
induzieren. Hier ist zu berticksichtigen, dass an allen untersuchten
Standortbereichen die absoluten Umsatzriickgange jeweils fur sich
genommen <0,1 Mio. € liegen werden, sodass die Wirkungen
rechnerisch nicht nachweisbar sind.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Soltau ist 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 berlcksichtigen.
Demnach sind folgende, additiv verkntipfte Kriterien flr die Zulassigkeit eines groB3fla-
chigen 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 fir 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 kdnnen (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 Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafBgeblichen Kon-
gruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral).[...]

10 g1, | ROP Niedersachsen 2017.
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Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 von Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maf3gebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir 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 zulassig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

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

Ausnahmeregel vom Integrationsgebot: Neue Einzelhandelsgro3projekte, 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
rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuléssig, wenn eine Ansiedlungin den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht
moglich ist.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

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

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.
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Nach § 11 Abs. 3 Bau NVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu prifen,
ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung
mehr als unwesentlich beeintrachtigt und ob die Kompatibilitat 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 gro3-
flachigen Einzelhandelsvorhabens den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
nicht wesentlich Uberschreiten (max. 30 % des Vorhabenumsatzes von auBerhalb).
Hierbei wird zwischen periodischen Sortimenten und aperiodischen Sortimenten un-
terschieden.

Die Stadt Soltau ist gemaB der Regional- und Landesplanung als Mittelzentrum ein-
gestuft. Nach den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen haben Mittelzen-
tren bei den Angeboten des periodischen Bedarfs einen auf das Stadtgebiet
ausgerichteten Versorgungsauftrag fur die allgemeine, tagliche Grundversorgung. Bei
den aperiodischen Sortimenten umfasst der Versorgungsauftrag neben der Eigenver-
sorgung auch die Mitversorgung des Verflechtungsbereichs.

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

Das Einzugsgebiet ist fir alle méglichen Vorhabenkomponenten mit dem Stadtgebiet
gleichzusetzen. Abgesehen von Streuumsatzen (rd. 18 %) rekrutiert das Vorhaben so-
mit seine Umsatze mit Kunden aus der Stadt Soltau, sodass weder im periodischen
noch im aperiodischen Bedarfsbereich der jeweilige Kongruenzraum wesentlich tiber-
schritten wird.

Der 70/30 %-Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitdt mit dem Kon-
gruenzgebot wird somit fiir alle méglichen Vorhabenkomponenten erfiillt.

Der Vorhabenstandort befindet sich zudem innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets
der Stadt Soltau, sodass auch das Konzentrationsgebot erfillt ist.
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Die Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts sowie mogliche
erganzende Einzelhandelsnutzungen am Standort Am Bahnhofin
Soltau werden dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot
gerecht.

7.3

Zu den Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die verbrauchernahe Versorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, 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 moglichst flachendeckende 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 Uber 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 fur eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verédung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung geféhrdet 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 Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Fiir das Vorhaben ist bei Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts auf 3.450 gm
sowie bei Aktivierung der fiir den Standort tragfahigen Umsatz- und Verkaufsfla-
chenpotenziale von folgenden Umverteilungswirkungen auszugehen:

Rewe-Erweiterung:

Hier werden die maximalen Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen Bedarf
(sonstige Lagen der Zone 1) unter 2 % liegen. Mehr als unwesentliche Auswirkungen
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auf die Innenstadt und die verbrauchernahe Versorgung kénnen ganz klar ausge-
schlossen werden. Vielmehr tragt die Erweiterung dazu bei, einen bestehenden Nah-
versorger zukunftsfahig und modern abzusichern.

In dem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass es bei der angestrebten MK-Aus-
weisung grundsatzlich denkbar ware, auf die zusatzliche Fachmarktflache zu verzich-
tenund den Verbrauchermarkt um weitere rd. 800 gm zu erweitern. Eine Gberschlagige
Modellrechnung flr diese gleichwohl (theoretische) Annahme zeigt, dass auch dann
die Umsatzumverteilungswirkungen mit max. gut 7 % noch in einer vertraglichen Gr6-
Benordnung liegen wirden.

Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel:

Die kumulierten Umsatzumverteilungswirkungen durch die Rewe-Erweiterung und die
Ansiedlung eines Drogeriemarkts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich insgesamt Werte von im Schnitt
etwa 3,9 %. Dabei sind die h6chsten Auswirkungen mit maximal etwa 7,2 % prospektiv
furden ZVB Innenstadt Soltau zu erwarten. Bezogen auf das DOS und die Aimhéhe sind
die absoluten Umsatzriickgange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen
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 kdnnen mit Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Die Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels ver-
stehensich vonihrer ,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 MaB3e 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 gut 14 %. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist ein Rossmann-Droge-
riemarkt vorhanden, auf welchen sich voraussichtlich auch die dargestellten Auswir-
kungen konzentrieren wirden. Der Rossmann-Markt weist einen zeitgemafBen Auftritt
auf und profitiert von der frequentierten Lage innerhalb des Zentrums sowie der ent-
spannten Wettbewerbssituation als einziger Drogeriemarkt im Untersuchungsraum.
Zudem besitzt der Rossmann-Drogeriemarkt aufgrund seiner spezifischen Sorti-
mentsstruktur im aperiodischen Bedarfsbereich auch einen gewissen Kleinkaufhaus-
Charakter, welcher neben dem reinen Drogeriewareneinkauf auch auf mehrere



55

Dr.Lademann & Partner

Die StraBe Am Bahnhof in Soltau als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungs- und
Erganzungsvorhaben

Besuchs- und Kaufanlasse schlieBen lasst. Dies relativiert auch die Auswirkungen auf
den Gesamtbetrieb, die bei etwa 10 bis 11 % liegen werden. Aus unserer Sicht bildet die
Einwohnerzahl der Stadt Soltau eine tragféahige Plattform flir mehr als einen leistungs-
fahigen Drogeriemarkt.

,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahver-
sorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der Hohe der
Auswirkungen (noch) ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe an-
sonsten marktfahiger Betriebe ist nicht zu erwarten.

Segmente Tiernahrung/Tierbedarf, Spielwaren und Mdbel:

In diesen drei Sortimentsbereichen lassen sich nur Umsatzumverteilungswirkungen
bezogen auf das Einzugsgebiet insgesamt nachweisen (Umsatzriickgéange insgesamt
>0,1 Mio. €). Bezogen auf die einzelnen untersuchten Lagebereiche sind die absoluten
Umsatzriickgange so gering, dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachgewiesen wer-
den kdnnen. Gleichwohl die prozentualen Umsatzumverteilungsquoten bezogen auf
das Gesamteinzugsgebiet bei Tiernahrung/Tierbedarf und Spielwaren deutlich tiber 10
% liegen, ist insgesamt somit nicht von mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die
bestehenden Strukturen auszugehen. Vor dem Hintergrund des nur sehr geringen
Tragfahigkeitspotenzials in diesen beiden Sortimenten ist es ohnehin nicht realistisch,
dass diese als eigenstandige Betriebe umgesetzt werden, sondern eher als Randsorti-
ment eines anderen Betriebs (z.B. eines Drogeriemarkts).

Ubrige Sortimente:

In allen Gbrigen untersuchten Sortimentsbereichen werden die prospektiven Um-
satzumverteilungswirkungen sowohl bezogen auf das Einzugsgebiet insgesamt als
auch bezogen auf einzelne Lagebereiche z.T. deutlich unter 10 % liegen, sodass von
tragfahigen Nutzungen keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen ausgehen wer-
den.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann bei Realisierung der Rewe-Erweiterung
sowie der Umsetzung der tragfahigen Umsatz- und
Verkaufsflachenpotenziale (max. Gesamtverkaufsflache von rd. 800
gm) weitgehend ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.
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Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

Zur Frage nach der Einhaltung des stadtebaulichen Integrationsgebots wurde von der
Kanzlei GSK Stockmannam 28. Juni 2019 eine juristische Stellungnahme vorgelegt, die
hier aufgegriffen werden soll:

~Der Standort ist nach dem im Integrationsgebot niedergelegten MaBstab nach unse-
rer Einschédtzung stadtebaulich integriert. Er befindet sich zwischen Bahnhof und dem
weniger als 200 m entfernten zentralen Versorgungsbereich der Stadt Soltau, welche
funktional eng miteinander verbunden sind. Beide sind innerhalb weniger Gehminuten
fuBlaufig erreichbar. Ferner ist der Standort in ein umfassendes Angebot anderer Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen eingebettet, unter anderem befinden
sich unmittelbar angrenzend ein Arztehaus, die Agentur fiir Arbeit sowie eine Ge-
schéftsstelle der AOK. [...] Der Standort des REWE Lebensmittelvollsortimenters am
Bahnhofliegt auBerhalb des aktuell planerisch festgelegten Zentralen Versorgungsbe-
reichs. Der Festsetzung eines Kerngebiets steht dies wie dargestellt nicht entgegen. Es
erscheint jedoch sinnvoll, bei der Fortschreibung oder Neuerstellung des Soltauer Ein-
zelhandelskonzepts den Standort als Teil des zentralen Versorgungsbereichs auszu-
weisen. Dies ist ohne weiteres moglich. [...] Es spricht viel dafiir, dass der Standort des
REWE Lebensmittelvollsortimenters am Bahnhof aufgrund der tatséchlichen Verhalt-
nisse schon heute als Zentraler Versorgungsbereich qualifiziert werden kann. Die am
Standort vorhandenen Einzelhandelsnutzungen, gastronomischen Angebote und Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, wie das Arztehaus, die Agentur fiir Arbeit
u.a. dienen der Versorgung der Bevolkerung in einem zentralen Einzugsbereich der
Stadlt Soltau, Der Standort ist fulBlaufig erreichbar und verkehrstechnisch gut erschlos-
sen. All diese Merkmale eines Zentralen Versorgungsbereichs sind erfillt. [..] Bei der
planerischen Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche hat eine Gemeine planerisch-
gestalterisches Ermessen. Keinesfalls st sie darauf beschrdnkt, die tatsachlichen Ver-
hdltnisse bloB nachzuzeichnen. Vielmehr kann sie aktiv planend versuchen, die Ent-
wicklung in die eine oder andere Richtung zu lenken und etwa zentrale
Versorgungsbereiche dort festlegen, wo heute noch keine Dichte entsprechender Nut-
zungen vorhanden ist, nach den planerischen Vorstellungen der Gemeinde jedoch ent-
stehen soll. Vor diesem Hintergrund begegnet es keinerlei Bedenken, wenn die Stadt
Soltau den Standort des REWE Lebensmittelvollsortimenters am Bahnhof bei der Fort-
schreibung ihres Einzelhandelskonzepts als Zentralen Versorgungsbereich festlegt.
Mit entsprechender Begrindung liegt es nahe, den Standort als Teil des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt festzulegen und auch den zwischen ihm und dem heuti-
gen Zentralen Versorgungsbereich liegenden Bereich (Distanz ca. 200 m) in den
ktinftigen Zentralen Versorgungsbereich einzubeziehen. Die stadtebaulich-fachliche
Begrindung mtisste das Einzelhandelskonzept liefern. Uniiberwindbare rechtliche
Hdirden gibt es nicht.”
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Das Vorhaben steht nicht im Widerspruch zum stadtebaulichen
Integrationsgebot. Gleichwohl ist eine Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts zu empfehlen.

7.5 ZurKompatibilitat mit dem Strategie- und Hand-
lungskonzept der Stadt Soltau

Auf Seite 70 ff des Strategie- und Handlungskonzepts der Stadt Soltau heif3t es wie
folgt: ,Die zentralGrtliche Position der Stadt Soltau sollte vor dem Hintergrund der
Versorgungsfunktion fiir das Umland gestarkt werden. Die Einzelhandelsentwick-
lung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen Verbesserung kiinftig in erster
Linie an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden. Die Bemiihungen zielen
dabei insbesondere darauf ab, die tradierten Einzelhandelslagen (Innenstadt,
Almhdhe, DOS) zu sichern und zu stédrken und Erosionstendenzen zu stoppen bzw. um-
Zukehren.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategieempfehlung: ,,Starken starken -
Strategie der rAumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erh6hung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt
(Marktstrae, Hagen,
Innenstadterganzung)

Designer Outlet
Soltau

Almhohe

ELS
fachmarktorientierter +
Erganzungsstandort

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
Fachgeschaftscharakter

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 21: Strategieempfehlung aus dem Strategie - und Handlungskonzept Soltau: ,, Starken starken”

Grundsétzliche Entwicklungsstrategie ,, Starken starken”, hierbei
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W Positionierung derinnenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Kon-
zentration von hoherwertigen, 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 groBfldchigen und sogkrédftigen Magnetbetrieben vorzuhal-
ten, da diesen Frequenzerzeugende Wirkung zukommt, Die Soltauer Altstadt mit
der FulBgangerzone bietet zudem erhebliches Potenzial fir arrondierende Nutzun-
gen und wirkt auf die Verbraucher im Marktgebiet identitétsférdernd.

B Der autoorientiert gelegene Fachmarktstandort Almhéhe (Gewerbegebiet
Almhéhe mit dem FMZ Soltauer Alm) ist als funktionaler Ergdnzungsstandort zu
behandeln. Der Schwerpunkt dieses Standorts sollte eher dem ,Lastkauf” i.S. des
Versorgungseinkaufs entsprechen. D.h, das Profil soll hier auch zukdinftig auf den
rein versorgungsorientierten Einkauf typischer ,Kofferraumsortimente’ aus-
gerichtet sein und sich damit auf ein zur Innenstadt arbeitsteiliges, fachmarktori-
entiertes Profil konzentrieren. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung sollte vor
allem auf dem nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich liegen. Nahversorgungs-
und zentrenrelevante Grol3flachen tragen zur Funktionserganzung dieser Lagen
bel (wenn vertraglich).

B Das DesignerOutlet Soltau ist als zentralitdtsbildender Standort fiir hoherwertige
Outlet-Angebote zu behandeln. Aufgrund dieser Sortimentsspezifik (2.-Wahl-Sor-
timente, ausgelistete Ware, Premiummarken) verfugt das Outlet-Center lber ein
regionales Einzugsgebiet mit hoher Streuwirkung sowie ein hohes touristisches Po-
tenzial (Erlebniskonsum sowie Spontaneinkaufe der Durchreisenden).

B Dartdiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen
zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um die Absicherung von Vorhaben handeln
sollte, die eindeutig der wohnortnahen Grunaversorgung dienen.”

Grundsatzlich gilt es, die Strategie der raumlich-funktionalen
Arbeitsteilung weiter zu verfolgen, wenngleich darauf zu verweisen ist,
dass zu dem ,3er-Geflige” Innenstadt-Almhdhe-DOS die Aimhéhe
aktuell nur noch eingeschrankt beitragt. Auch wenn es Ziel ist, den
Standort Aimhdohe zu stabilisieren, geht es auch verstarkt darum,
dadurch frei gewordene Potenziale (weiterhin) in Soltau zu binden -
insbesondere in der Innenstadt des Mittelzentrums. In diese Strategie
zahlt auch die Entwicklung am Standort Am Bahnhof ein, der die
Innenstadt funktional erganzt.
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Ab Seite 98 f hei3t es dann zu den Entwicklungsperspektiven der Soltauer Innenstadt.
JAIs tibergeordnete Strategie zur Weiterentwicklung der Soltauer Innenstadt sollen als
Ergebnis der gemeinsamen Diskussion mit den Akteuren der Soltauer Stadtentwick-
lung die Szenarien Il (Innenstadtstadtstdrkung durch konzentrierten Ausbau des Ein-
zelhandelsangebots) und lll (Multifunktionalitat) weiterverfolgt werden.

FUir die Soltauer Innenstadt bedeutet dies, dass:

W die/nnenstadt aus dem Kern heraus weiterentwickelt werden muss und daher vor-
rangig zu priifen ist, wie die riickwértigen Bereiche der Marktstral3e fiir Einzelhan-
delsnutzungen aktiviert werden kénnen (konzentrierte Ansprache der
Immobilienejgentdimer).

B derzeit mittelfldchige Betriebe (300-800 qm Verkaufsfidche) in der bisherigen
Struktur der Innenstadt nicht unterzubringen sind und daher Potenzialflidchen in
der Innenstadt geschaffen werden mdissen.

B die Innenstadt (als Ganzes) kiinftig aus drei Bereichen bestehen soll: Die Altstadt
(MarktstralBe mit kiinftigem Anker Filzwelt), der Hagen und ein so genannter Innen-
Stadt-Erganzungsbereich jenseits der StralBe , Am Alten Stadtgraben’.

B Jdjeser Innenstadt-Erganzungsbereich nur dann sinnvoll entwickelt werden kann,
wenn die StralBe Am Alten Stadtgraben parallel zum Hagen verkehrsberuhigt wird
und die ktinftige Verkehrsfiihrung des Durchgangsverkehrs tiber den Riihberg er-
folgt (im Zusammenhang mit dem kiinftigen Kreisverkehr).

B kurz-bis mittelfristig insgesamt 1.500-2.000 gm Verkaufsfldche neu in der Innen-
Stadt realisiert werden sollen, die vorrangig auf den Bereich Mode (Textil, Young
Fashion, Schuhe) entfallen sollen.

B am konsumigen, mittelpreisigen Profil der Innenstadt festgehalten werden soll, um
die Kunden aus dem Marktgebiet (Soltau und Umland) adédquat anzusprechen
(,H&M und Vero Moda statt Prada’).”

Der Vorhabenstandort Am befindet sich zwar auBerhalb des
definierten Kernbereichs der Soltauer Innenstadt, stellt allerdings als
Eingang zu Innenstadt eine wichtige Potenzialflache/Erganzungsflache
fur die Innenstadt dar, auf der mittel-/gro3flachige Flacheneinheiten
geschaffen werden kénnen, von deren Frequenzen auch die Soltauer
Altstadt profitieren kann. Vor dem Hintergrund der stadtebaulich und
siedlungsstrukturell integrierten Lage sollte die Chance genutzt
werden, v.a. nah- und zentrenrelevante Nutzungen anzusiedeln.
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Fazit

In der Stadt Soltau befindet sich an der StraBle Am Bahnhof ein Rewe-Verbrau-
chermarkt (inklusive Backer) mit einer Verkaufsfliche von 3.200 qm. Dieser
Markt soll auf eine Verkaufsflache von etwa 3.450 gm erweitert werden, was einem
Verkaufsflachenzuwachs von etwa 250 gm entspricht. Zusatzlich soll(en) auf dem
Geldnde ein bzw. mehrere ergdnzende Fachmarkte angesiedelt bzw. planerisch
ermdoglicht werden. Fir diese soll ebenfalls eine Vertraglichkeitsprifung fir realis-
tisch mogliche/tragfahige Sortimente erfolgen.

Die Vorhabenrealisierung soll Gber die Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgen, ak-
tuell wir eine Ausweisung als Kerngebiet erwogen. Die Aufgabenstellung der Unter-
suchung bestand somit in der Ermittlung und Bewertung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen unter besonderer Beachtung der Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung. Zudem war
das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung
zu prifen. PrifmaBstab war damit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 BauGB sowie §
1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit dem LROP Niedersachsen 2017. Daneben war die
Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept (Strategie-
und Handlungskonzept Soltau) zu priifen und zu bewerten.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen in Soltau induzieren insbesondere
aufgrund der perspektivisch leicht negativen Einwohnerentwicklung sowie derim Lan-
desvergleich unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer keine signifikanten zusatz-
lichen Impulse fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Soltau.

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 an-
zusehen.

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens in 2021
etwa 21.240 Personen. Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsge-
biet wird bis zur Marktwirksamkeit leicht auf etwa 145,2 Mio. € zurtickgehen.

Auf einer einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 67.375 gm in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werdenrd. 212,1 Mio. € Umsatz generiert. Die
Einzelhandelszentralitat von etwa 146 % deutet auf deutliche Kaufkraftzufliisse aus
dem Umland hin. Gleichwohl sind bezogen auf einzelne Sortimente Unterschiede zu
konstatieren.

Fir den erweiterten Rewe-Markt ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets voninsgesamt rd. 7 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich daraus, unter zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein
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Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 13,0 Mio. €, davon rd. 12,0 Mio. € im periodischen
Bedarf. Dies entspricht einem Umsatzzuwachs von rd. 0,8 Mio. €, davon rd. 0,7 Mio. €
im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Die Ableitung der tragfahigen Umsatzpotenziale fiir mogliche erganzende Einzel-
handelsnutzungen am Standort Am Bahnhof basierte auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschépfungen (Marktanteile) im Einzugsgebiet auf Grundlage von um-
fangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Hier zeigt sich, dass
bei nahezu allen Sortimenten die tragfahigen Verkaufsflachenpotenziale z.T. deutlich
unter der Schwelle der GroBflachigkeit liegen. Gleichwohl scheint die Ansiedlung (al-
ternativ)

m eines Drogeriemarkts (Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel aber auch
Lebensmittel und aperiodische Sortimente als Randsortimente)

eines Bekleidungsfachmarkts

eines Schuhfachmarkts

eines Einrichtungsfachmarkts (Mébel, Haus- und Heimtextilien/Einrichtungszube-
hér)

am realistischsten fir diesen Standort zu sein.

Wichtig zu erwéhnen st in diesem Zusammenhang, dass bei den Fachmérkten zwar der
Schwerpunkt auf einem Sortiment liegt, aber in der Regel auch andere Sortimente als
Randsortimente darin vorgehalten werden, z.B. Lebensmittel und aperiodische Rand-
sortimente eines Drogeriemarkts sodass, insgesamt z.B. fiir einen Drogeriemarkt eine
Gesamtverkaufsflache von knapp 800 gm abgeleitet werden kann.

Die Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts sowie mogliche ergdnzende Einzelhan-
delsnutzungen am Standort Am Bahnhof in Soltau werden dem Kongruenz-und dem
Konzentrationsgebot gerecht.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadte-
bauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann bei Realisierung der Rewe-
Erweiterung sowie der Umsetzung der tragfahigen Umsatz- und Verkaufsflachenpo-
tenziale weitgehend ausgeschlossen werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird
das Vorhaben damit gerecht.

In dem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass es bei der angestrebten MK-Aus-
weisung grundsatzlich denkbar ware, auf die zusatzliche Fachmarktflache zu verzich-
tenundden Verbrauchermarkt um weitere rd. 800 gm zu erweitern. Eine tiberschlagige
Modellrechnung fiir diese gleichwohl (theoretische) Annahme zeigt, dass auch dann
die Umsatzumverteilungswirkungen mit max. gut 7 % noch in einer vertraglichen Gro-
Benordnung liegen wirden.
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Die StraBe Am Bahnhof in Soltau als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungs- und
Erganzungsvorhaben

Das Vorhaben steht nicht im Widerspruch zum stadtebaulichen Integrationsgebot.

Gleichwohlist eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu empfehlen.

Hamburg, 19. Dezember 2019
Uwe Seidel Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH



