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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

EdekaEhlersam Standort Liineburger StraBe 97 hat sich in der jlingeren Vergangen-
heit neu aufgestellt und in diesem Zusammenhang auch die Verkaufsflachen erweitert.
Damit ist das Baurecht flr den Standort aktuell vollstandig ausgeschopft. Edeka
mochte den eigenen Standort gleichwohl weiterentwickeln und durch eine Fachmarkt-
nutzung erganzen. Fur die daftr vorgesehene Grundsttcksflache besteht derzeit eine
GEe-Ausweisung. Fiir die Realisierung des Vorhabens ist eine Anderung in ein SO-Ge-
biet vorgesehen.

Indiesem Zusammenhangwurde bereitsim Jahr2019 eine Vertraglichkeitsunter-
suchung durchgefiihrt. Diese sollte nun vor dem Hintergrund des Zeitverlaufs
aber auch der verdnderten Wettbewerbssituation aktualisiert werden. Zudem
wurden die zwischenzeitlich vorgelegten Planungen flir die Revitalisierung der
L,Almhdéhe” berlcksichtigt (Revitalisierung der ,Aimhéhe” mit Rewe- Verbraucher-
markt und Drogerie Mdller).

Die Edeka favorisiert in diesem Zusammenhang die Ansiedlung eines Getrdanke-
markts oder eines Drogeriemarkts mit bis zu 800 gm Verkaufsflache. Die im Jahr
2019 noch gepriifte alternative Ansiedlung eines Tierfachmarkts wird hingegen
nicht mehr weiterverfolgt.

Die Aufgabenstellung bestand also darin, die sortimentsspezifischen Schwellenwerte
(Verkaufsflachenobergrenzen) der gerade noch (stadtebaulich und raumordnerisch)
vertraglichen Verkaufsflachenentwicklungen am Standort zu ermitteln. Im Ergebnis
wurde ein vertraglicher Verkaufsflachenrahmen fiir die Entwicklung erarbeitet.

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

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts sowie der planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

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

® Darstellungund Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituationim pros-
pektiven  Einzugsgebiet des  Vorhabens nach  Sortimentsgruppen
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(Lebensmittel/Getranke (Nahrungs- und Genussmittel), Drogeriewaren/ Gesund-
heits- und Pflegeartikel);

Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im vorhabenrelevanten
Einzelhandel;

Analyse der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ausgangslage der
zentralen Versorgungsbereiche;

Vorhabenprognose beziglich des prospektiven Einzugsgebiets, Nachfragepoten-
zials, der Marktanteile und des Umsatzes in den beiden untersuchten Varianten;

Sortimentsspezifische Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Um-
verteilungseffekte durch das Vorhaben zulasten des Einzelhandels im Einzugsge-
biet unter besonderer Berlicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und
der Nahversorgung im Raum;

Stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemaf den
Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11
BauGB, 8 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der 0.8.
landes- und regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Beriicksichti-
gung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

Gutachterliche Empfehlungen zum weiteren Umgang mit dem Standortbereich.

Um die Vertraglichkeitsanalyse flr das Erganzungsvorhaben durchfiihren zu kénnen,
waren eine Reihe von aktualisierenden Priméar- und Sekundarerhebungen durchzu-
fuhren:

Aktualisierende Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landes-amts sowie
einschlagiger Institute bezliglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Aktualisierende intensive Begehungen des Mikrostandorts;

Aktualisierende Erhebung der vorhabenrelevanten Bestandsdaten im Einzugsge-
biet (Lebensmittel/Getranke, Drogeriewaren/Gesundheits- und Pflegeartikel);

Aktualisierende Begehungen der zentralen Versorgungsbereiche und wesentlichen
Angebotsstandorte im voraussichtlichen Einzugsgebiet zur Beurteilung ihrer Stabi-
litdt bzw. Leistungsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2024 als mogliches 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 Liineburger StraBe 97 im odstlichen
Stadtgebiet von Soltau.

Abbildung1:Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts kann aufgrund der direkt an-
grenzenden Lineburger StraBe (B71), welche das gesamte Stadtgebiet in Ost-West

Richtung durchquert und eine bedeutende Verkehrsachse darstellt, als sehr gut be-
zeichnet werden.
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Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Haltestelle ,Vogelbeerweg” direkt am
Standort. Dort verkehren die Buslinien 355 und 305 mehrmals taglich. Eine fuBlaufige
Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten ist ebenfalls gegeben.

Der Vorhabenstandort ist unbebaut und wird derzeit als Stellplatzflache flir den
Edeka-Markt genutzt.

Abbildung 2: Verortung des Fachmarkts auf dem Grundstiick

Das Standortumfeld ist gepragt durch eine Mischnutzung von Einzelhandel, Dienst-
leistern, gewerblichen Betrieben sowie Wohnnutzungen. Am gleichen Standort ist be-
reits heute der Verbrauchermarkt Ehlers ansassig, der durch die Ansiedlung eines
zuséatzlichen Fachmarkts erganzt werden soll.
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Nach dem kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2021 (Ent-
wurf) ist der Vorhabenstandort als ein erganzender ,Privilegierter Nahversorgungs-
standort” zu betrachten. Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich in der
Stadt Soltau befindet sich mit dem ZVB Innenstadt Soltau in rd. 1,5 km westlicher Ent-
fernung.

Abbildung 3: Blick Richtung Vorhabenflache

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

Abbildung 6: Die Liineburger StraBe (Blick Richtung Westen)

Vorhabenkonzeption

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

Die Sortimentsstruktur in den beiden potenziellen Vorhabenvarianten (Ansiedlung
eines Getrankemarkts oder Ansiedlung eines Drogeriemarkts) gestaltet sich wie
folgt:
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B Das geplante Angebot des Getrankemarkts ist vollstandig dem periodischen Be-
darfsbereich zuzuordnen (Nahrungs- und Genussmittel). Nach der Soltauer Sorti-
mentsliste ist es als nahversorgungsrelevant einzustufen.

B Dasgeplante Angebot des Drogeriemarktsist zu 90 % dem periodischen Bedarfs-
bereich zuzuordnen (rd. 80 % entfallen auf den Bereich Drogeriewaren, Gesund-
heits- und Pflegeartikel und rd. 10 % auf Nahrungs- und Genussmittel). Die
verbleibenden 10 % entfallen auf aperiodische Randsortimente. Insgesamt liegt
der Sortimentsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich nach
Soltauer Sortimentsliste.

Flr beide Vorhabenalternativen besteht eine Deckelung der Verkaufsflache auf je-
weils maximal 800 gm am Standort.

Der Edeka-Standort an der Liineburger Stral3e 97, der wesentliche
Nahversorgungsaufgaben flr das 6stliche Stadtgebiet Gibernimmt, soll
durch eine Fachmarktnutzung erganzt werden. In die nachfolgende
Vertraglichkeitsanalyse sollen eine alternative Getranke- oder
Drogeriefachmarkt-Ansiedlung einflieBen. Fiir die Realisierung des
Vorhabens ist die Durchflihrung einer Bauleitplanung vorgesehen.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

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

Abbildung 7: Lage im Raum

Soltau zeichnet sich durch eine sehr gute Uberregionale Verkehrsanbindung aus, die
sich aus der unmittelbaren Anbindung an die BAB 7 ableitet und Soltau damit direkt an
Hamburg und Hannover anschlieBt. Uber die BAB 27, die sich in einer Entfernung von
ca. 30 km sudwestlich befindet, ist zudem die Stadt Bremen bequem zu erreichen.
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Darliber hinaus ist Soltau an den schienengebundenen Regionalverkehr in Richtung
Hamburg, Hannover und Bremen angeschlossen. Zudem verlaufen die Bundesstra3e 3
und 71 durch das Stadtgebiet und binden Soltau zligig in Richtung Uelzen, Celle, Buch-
holz und Rotenburg/Wiimme an. Uber die B 209 ist zudem eine gute Erreichbarkeit in
Richtung Lineburg gegeben. Somit kann Soltau auch eine sehr gute Einbindung in das
regionale Verkehrsnetz attestiert werden.

Inner- und Uberértliche 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
innerhalb des Gberwiegend landlich gepragten Heidekreises in Niedersachsen ausge-
wiesen und soll demnach Versorgungsfunktionen auch fiir das Umland tibernehmen.
Fur den periodischen Bedarf ist das eigene Stadtgebiet als relevanter Kongruenzraum
anzusehen.

Dabei steht die Stadt im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit den umlie-
genden Mittelzentren Buchholz (rd. 45 km nérdlicher Entfernung), Walsrode (rd. 25 km
sudwestlicher Entfernung), Munster (rd. 19 km 0Ostlicher Entfernung) und Rotenburg
(rd. 43 km nordwestlicher Entfernung). Die beiden nachstgelegenen Oberzentren sind
Celle (rd. 47 km stdlicher Entfernung) und Lineburg (rd. 52 km norddéstlicher Entfer-
nung).

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklungin Soltau verlief seit 2016 weitgehend stagnierend mit
einem leichten Riickgang von -0,1% jahrlich.

Im regionalen Vergleich liegt Soltau bei der Betrachtung der Einwohnerzahlentwick-
lung auf einem durchschnittlichen Niveau. Walsrode, Munster, Bispingen und Neuen-
kirchen weisen &hnliche Entwicklungen auf. Etwas positiver haben sich dagegen
Rotenburg/Wimme und Bad Fallingbostel entwickelt. Im Vergleich mit den Daten fir
den Heidekreis (rd. 0,1 % p.a.) und das Bundesland Niedersachsen insgesamt (rd. 0,2 %
p.a.) zeigt sich die Einwohnerentwicklung Soltau etwas weniger dynamisch.

Insgesamt lebten in Soltau Anfang 2021 rd. 21.292 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Soltau im Vergleich

+/-16/21 Verénderung
Stadt, Landkreis, Land ) in% p.a.in%
Soltau 21.414 21.292 -122 -0,6 -0,1
Neuenkirchen 5.570 5.625 55 1,0 0,2
Bad Fallingbostel 11.044 12174 1.130 10,2 2,0
Bispingen 6.404 6.375 -29 -0,5 -0,1
Munster 15.091 15.134 43 0,3 01
Walsrode* 30.170 30.220 50 0,2 0,0
Rotenburg (Wimme) 21.392 22.072 680 3,2 0,6
Heidekreis 140.264 140.885 621 0,4 01
Niedersachsen 7.926.599 8.003.421 76.822 1,0 0,2

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.) *inkl. Ortsteil Bomlitz (Eingemeindung 01.01.2020).

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Soltau kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research?, unter Berlicksichtigung der tatsdchlichen Entwicklung in
den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch
in den nachsten Jahren stabil bis leicht negativ entwickeln werden. Im Jahr 2024 (dem
moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Soltau daher mit einer
Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 21.120 Einwohnern.?

Soltau verfiigt tiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von 97,1. Die
Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Heidekreis
(96,2) leicht tiberdurchschnittlich sowie zum Landesdurchschnitt (99,2) leicht unter-
durchschnittlich aus.

L Vgl. kleinrdumige Bevélkerungsprognose von MB-Research 2022, Die Modellrechnung berlicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung).

2 Dies entspricht einer in Vertraglichkeitsgutachten geforderten worst-case Annahme. Generell sollen in den kommenden Jahren in
Stadt Soltau zahlreiche Wohnbauprojekte entwickelt werden. Nach Angaben der Stadt rechnet man bis zum Jahr 2030 mit einem
Einwohnerwachstum von 2.360 Personen (unter Berticksichtigung eines 10-prozentigen Sicherheitsabschlags), wodurch sich die
Einwohnerzahl Soltaus bis zum Jahr 2030 auf rd. 23.550 erhdhen wiirde.

3 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022. Durchschnitt Deutschland=100.
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Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der perspektivisch leicht negativen
Einwohnerentwicklung (unter worst-case-Annahme) sowie derim
Landesvergleich unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer keine
zusatzlichen Impulse fur die klnftige Einzelhandelsentwicklung in
Soltau. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens ber(cksichtigt.

Von Seiten der Raumordnung ist Soltau als Mittelzentrum innerhalb
des Uberwiegend landlich gepragten Heidekreises in Niedersachsen
ausgewiesen und soll demnach Versorgungsfunktionen auch fiir das
Umland Gbernehmen. Fir 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 Soltau Gbertragen.

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

Wettbewerbim Raum

Die vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Raum wird gepragt durch den Edeka-
Verbrauchermarkt in direkter Nachbarschaft zum Vorhabenstandort. Im unmittelba-
ren Umfeld befindet sich zusatzlich ein Netto-Lebensmitteldiscounter (rd. 500 m
westliche Richtung). Hinzu kommen mit einem Aldi, einem weiteren Netto-Markendis-
count, einem Penny sowie einem Lidl vier weitere Lebensmitteldiscounter im Soltauer
Stadtgebiet dazu. Den einzigen weiteren Vollsortimenter im Stadtgebiet stellt derzeit
der Rewe-Verbrauchermarkt in rd. 2 km westlicher Entfernung dar. Zudem befindet
sich in rd. 2 km westlicher Richtung noch der Drogeriemarkt Rossmann in der Innen-
stadt. Ein Getrankemarkt ist aktuell in der Stadt Soltau nicht anséassig.

AuBerhalb der Soltauer Kernstadt nimmt die Einzelhandelsdichte stark ab, was mit der
geringen Bevdlkerungsdichte zu erkléren ist. Die nachstgelegenen vorhabenrelevan-
ten Wettbewerber befinden sich in den Stadten/Gemeinden Neuenkirchen (rd. 11 km
nordwestliche), Schneverdingen (rd. 18 km nérdlich), Bispingen (rd. 17 km nordéstlich),
Munster (rd. 19 km &stlich), Wietzendorf (rd. 16 km stid6stlich) und Dorfmark (rd. 11
km stdlicher Richtung).
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

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

Herleitung des Einzugsgebiets

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

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in Zone 1a (iber das gesamte dstliche
Stadtgebiet bis zur Celler bzw. Harburger StraB3e. Von dort aus beginnt die Zone 1b,
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welche das westliche Stadtgebiet, inklusive der Innenstadt abdeckt. Die Zone 2 um-
fasst den Grofteil der Gemeinde Wietzendorf dar.

Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit knapp 25.200 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
leicht sinkenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet bis zum Jahr 2024 ausge-
gangen werden von insgesamt

knapp 25.100 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Vorhabens an der Liineburger StraBBe in Soltau

Bereich 2021 2024
Zonela 11171 11.110
Zonelb 10.121 10.070
Zone 2 3.894 3.900

25.186

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

Einzugsgebiet 25.080

Tabelle 2: Kundenpotenzialim Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

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

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial 2021 in Mio. €

Daten Zone la Zonelb Zone 2 Gesamt
Nahversorgungsrelevanter Bedarf 38,8 35,2 13,2 87,1
davon Nahrungs- und Genussmitte/ 338 306 11,5 75,9
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 50 45 17 11,3
Aperiodischer Bedarf* 33,9 30,7 11,5 76,2
Gesamt 72,8 65,9 24,6 163,3

Quelle: Eigene Berechnungen. *als Randsortiment des Drogeriemarkts und ohne Mébel.
Tabelle 3: Nachfragepotenzial fiir die einzelnen Vorhabenkomponenten im Jahr2021
Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2024 ist angesichts der

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

4 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2022
5 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research Prognose 2022: Nahversorgungsrelevanter Bedarf = 3.570 €.

Zugrunde gelegt wurden hier fiir das Jahr 2022 prognostizierte Ausgabeséatze und nicht die aktuellen Ausgabesétze des Jahres
2021, da diese durch die Corona-Pandemie verzerrt sind (erhéhte Ausgaben fiir Lebensmittel aufgrund der SchlieBung von Gastro-
nomiebetrieben, Kantinen, Mensen usw.). Fiir die kommenden Jahre ist eher von einer Riickkehr auf das Vorcorona-Niveau auszuge-
hen, weshalb die durch die Folgen der Pandemie Giberhdhten Ausgabesétze fiir 2021 in der vorliegenden Untersuchung keine An-
wendung finden.
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Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial 2024 in Mio. €

Daten Zonela Zone1b Zone 2 Gesamt
Nahversorgungsrelevanter Bedarf 38,6 35,0 13,2 86,8
davon Nahrungs- und Genussmitte/ 336 30,5 11,5 756
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 50 4,5 17 11,2
Aperiodischer Bedarf* 33,8 30,6 11,5 75,9
Gesamt 72,4 65,6 24,7 162,6

Quelle: Eigene Berechnungen. *als Randsortiment des Drogeriemarkts und ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenazial fiir die einzelnen Vorhabenkomponenten zum Zeitpunkt der Marktwirk-
samkeitim Jahr2024

Flr das Vorhaben ist von einer durchschnittlichen bis intensiven
Wettbewerbsintensitat im Raum auszugehen, weshalb sich das
Einzugsgebiet des Vorhabensin Zone 1a Giber das gesamte Ostliche
Stadtgebiet bis zur Celler bzw. Harburger Stral3e erstreckt. Von dort aus
beginnt die Zone 1b, welche das westliche Stadtgebiet, inklusive der
Innenstadt abdeckt. Die Zone 2 umfasst den GroBteil der Gemeinde
Wietzendorf.

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens in Soltau aktuell knapp 25.200 Personen. Perspektivisch ist
- im worst-case - mit einem leichten Riickgang des Einwohner- und
damit des Nachfragepotenzials zu rechnen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

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

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

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

Bestandssituationim Segment Nahrungs- und Genussmittel

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

rd.14.355 gm (ohne Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 7.785 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf die
Zone 1b. In der Innenstadt von Soltau umfasst der relevante Verkaufsflachenbestand
rd. 2.045 gm. Das NVZ Am Bahnhof um den Rewe-Verbrauchermarkt verfligt tiber eine
sortimentsspezifische Verkaufsflache vonrd. 2.725 gm.

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

rd. 70,1 Mio. € (ohne Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Zone 1b. Der sorti-
mentsspezifische Umsatz in der Soltauer Innenstadt betragt etwa 14,3 Mio. €.

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

von Soltau sowie einen GroBteil der Gemeinde Wietzendorf.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel im Einzugsgebiet

Nahrungs- und Genussmittel Verkaufsflache ingm UmsatzinMio. €
DOS 110 11
Sonstige Lage 4.385 22,1
Zonela 4.495 23,2
ZVB Innenstadt Soltau 2.045 14,3
FMA Aimhohe 880 2,8
NVZ Am Bahnhof 2.725 11,6
Sonstige Lage 2.135 10,2
Zonelb 7.785 38,8
ZVB Ortsmitte Wietzendorf 765 2,9
Sonstige Lage 1.310 5,2
Zone2 2.075 8,1
Einzugsgebiet gesamt 14.355 70,1

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

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

Bestandssituation im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflege-
artikel

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

rd.2.135 gm (ohne Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 1.525 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf die
Zone 1b.InderInnenstadt umfasst das sortimentsspezifische Angebot rd. 845 gm. Hier
befindet sich auch der einzige Drogeriemarkt (Rossmann) innerhalb des Einzugsge-
biets. Dartiber hinaus wird das Angebot iberwiegend als Randsortiment der Lebens-
mittelbetriebe vorgehalten.

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

rd. 9,3 Mio. € (ochne Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Zone 1b. Der sorti-
mentsspezifische Umsatz in der Soltauer Innenstadt betragt etwa 4,2 Mio. €.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels im Sortiment
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel im Einzugsgebiet

Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel Verkaufsflache ingm UmsatzinMio. €
DOS 0 0,0
Sonstige Lage 390 15
Zonela 390 15
ZVB Innenstadt Soltau 845 4,2
FMA AiImhohe 210 0,5
NVZ Am Bahnhof 260 0,9
Sonstige Lage 210 09
Zonelb 1.525 6,6
ZVB Ortsmitte Wietzendorf 110 1,0
Sonstige Lage 110 0,2
Zone?2 220 1,2
Einzugsgebiet gesamt 2135 9,3

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturim Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegear-
tikelinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die flachengroBten Drogerie- und Getrankefachmarkte sowie Lebensmittelmarkte im
Einzugsgebiet sind:

Zonela

m Edeka-Verbrauchermarkt, Liineburger StrafBe 97 (sonstige Lage)

m Netto-Discounter, Lineburger Stral3e 42 (sonstige Lage)

Zonelb

Lidl-Discounter, Am Alten Stadtgraben 5 (ZVB Innenstadt)
Aldi-Discounter, Bohmheide 6 (ZVB Innenstadt)
Drogeriefachmarkt Rossmann, Hagen 11 (ZVB Innenstadt)
Rewe-Verbrauchermarkt, Am Bahnhof 12-14 (NVZ Am Bahnhof)
Penny-Markt, Celler StraBBe 6 (sonstige Lage)

Netto-Discounter, Harburger StraBBe 25 (sonstige Lage)

Zone 2 (=Gemeinde Wietzendorf)

®  NP-Markt, KonigstraBe 6 (Ortskern Wietzendorf)
® Netto-Discounter, Uber der Briicke 13 A (sonstige Lage Wietzendorf)

B Hol ab-Getrankemarkt, Am Sagenberg 4 (sonstige Lage Wietzendorf)
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Folgende Darstellung gibt einen Uberblick (iber die rdumliche Lage der strukturpré-
genden Lebensmittel-/Getrankemarkte und Drogeriefachmarkte innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens:

Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
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Bestandssituation im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereich (Zusammenfassung):

Eine zusammenfassende Betrachtung der beiden vorhabenrelevanten Segmente
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel
ergibt eine Verkausflache innerhalb des Einzugsgebiets von insgesamt knapp 16.500
gm (ohne Randsortimente). Der Brutto-Umsatz im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich
aufinsgesamt rd. 79,4 Mio. € (ohne Randsortimente).

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels im periodischen
Bedarfsbereich im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarfsbereich Verkaufsflache ingm UmsatzinMio. €
DOS 110 11
Sonstige Lage 4,775 23,6
Zonela 4.885 24,7
ZVB Innenstadt Soltau 2.890 18,5
FMA Aimhdhe 1.090 3,3
NVZ Am Bahnhof 2.985 12,5
Sonstige Lage 2.345 11,1
Zonelb 9.310 45,3
ZVB Ortsmitte Wietzendorf 875 3,9
Sonstige Lage 1.420 5,5
Zone?2 2.295 9,3

Einzugsgebiet gesamt

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im periodischen Bedarfsbereich innerhalb des prospek-
tiven Einzugsgebiets
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Im Segment Nahrungs- und Genussmittel wird auf einer
Verkaufsflache voninsgesamt rd. 14.355 gminnerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets rd. 70,1 Mio. € Umsatz generiert. In der
Soltauer Innenstadt betragt das relevante Verkaufsflachenvolumen rd.
2.045 gm, das Umsatzvolumen rd. 14,3 Mio. €. Im Segment
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel wird auf einer
Verkaufsflache voninsgesamt rd. 2.135 gm innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets rd. 9,3 Mio. € Umsatz generiert. In der Soltauer
Innenstadt betragt das relevante Verkaufsflachenvolumenrd. 845 gm,
das Umsatzvolumenrd. 4,2 Mio. €. Hier befindet sich auch der einzige
Drogeriemarkt innerhalb des Einzugsgebiets. Das Uibrige Angebot wird
v.a. als Randsortiment der Lebensmittelbetriebe vorgehalten.

5.2 WeiterePlanvorhaben

In der Fachmarktagglomeration Aimhdéhe (rd. 4,2 km Entfernung zum Vorhaben-
standort in der Zone 1b) steht u.a. derzeit die Ansiedlung eines Rewe-Verbraucher-
markts mit rd. 1.680 gm Verkaufsflache sowie eines Miiller-Drogeriemarkts mit
rd. 1.410 gm Verkaufsflache zur Diskussion. Damit wiirde die FMA Aimhdhe (wieder)
zu einem direkten Wettbewerbsstandort gegentiber dem prospektiven Vorhaben an
der Lineburger Stra3e werden. Durch die Ansiedlung kommt es prospektiv ebenfalls zu
einer Umsatzumverteilung der Bestandsumsatze in der Stadt Soltau, welche sich vor
allem auf die Lagen mit typgleichen Lebensmittel- und Drogeriemarkten auswirkt und
somit als Wirkungsverscharfung (im Sinne einer Vorschadigung) in die Untersuchung
mit einbezogen wird. Dies gilt es in der Wirkungsprognose (Kapitel 6) zu bertcksichti-
gen.
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chensowieinden sonstigen agglomerierten
Lagen

ZVB Innenstadtin Soltau

Der ZVB Innenstadt von Soltau (rd. 1,5 Entfernung zum Vorhabenstandort) in Funk-
tion des Hauptgeschaftsbereichs der Stadt umfasst die MarktstraB3e sowie die angren-
zenden Raume zwischen den StraBenziigen Am Alten Stadtgraben, PoststraBBe/
WilhelmstraBe, Am Sandberg/Andre-Litjens-Strae und dem Verlauf der Béhme so-
wie Teile des Rathaus- und des Verwaltungsquartiers. Die Haupteinkaufslage erstreckt
sich dabei entlang der Markstraf3e und ist als FuBgangerzone gestaltet. Der zentrale
Versorgungsbereich ist durch eine kleinteilige zwei- bis dreigeschossige Bebauung ge-
pragt, welche durch ihre Altbausubstanz teilweise ansprechende Fassaden aufweist.
Zudem gibt es vereinzelt gréBere Objekte jingeren Baualters, welche sich im Bereich
Hagen befinden.

Abbildung11:Blick entlang der FuBgéngerzone in der Soltauer Innenstadt

Die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs kann sowohl mit dem MIV als
auch OPNV als gut bezeichnet werden. Entlang der PoststraBe/WilhelmstraBe und der
StraBe Am alten Stadtgraben sind mehrere Haltestellen in unmittelbarer Néhe verortet.
Ein ausreichendes Stellplatzangebot ist durch diverse Sammelparkplatze am Rand der
Innenstadt gegeben. Durch die zentrale Lage besteht auch eine gute fuBlaufige Er-
reichbarkeit aus den Wohngebieten innerhalb und auBerhalb der Zentrenabgrenzung.
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Die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt kann durch die vorhandene FuBBgangerzone
mit Bepflanzungen und Mdblierung als positiv bezeichnet werden. Allerdings schrankt
der teils starke Durchgangsverkehr auf der B 71 die Qualitat im nérdlichen Bereich ein.

Im Bereich der Einzelhandelsstruktur liegt im zentralen Versorgungsbereich eine
hohe Dichte im Haupteinkaufsbereich MarktstraBe/ Hagen vor. Als Magnetbetriebe
fungieren C&A, Reno, Aldi, Lidl, Intersport und Rossmann. Insgesamt kann von einem
mittelstadttypischen Angebots- und Branchenmix von inhabergefiihrten und filiali-
siertem Einzelhandelsbetrieben gesprochen werden. Damit hebt sich die Anbieter-
struktur der Innenstadt auch weitgehend von den Angeboten im DOS ab, die
ausschlieBlich und wie fiir Outletcenter typisch, auf hochwertige Marken aus dem ge-
hobenen bis zum Premiumsegment fokussiert ist.

Abbildung 12: Rossmann-Drogeriemarkt im ZVB Innenstadt Soltau

Als erganzende Nutzungen sind zudem Dienstleister, Gastronomiebetriebe und Geld-
institute vor Ort. Darliber hinaus erzeugen auch mehrere 6ffentliche Einrichtungen
(Rathaus, Burgerbiiro) und kulturelle Einrichtungen (Spielmuseum, Filzwelt) fur stetige
Frequenzen innerhalb des Zentrums. Zwar finden sich in der Innenstadt vereinzelte
Leerstande, eine Leerstandsproblematik ist allerdings nicht zu erkennen. Flr eine gré-
Bere Leerstandsflache besteht mit der Neuentwicklung eines Wohn- und Geschafts-
hauses zudem eine konkrete Nachnutzungsoption.

Die Soltauer Innenstadt prasentiert sich als ein funktionsfahiges und
stabiles Innenstadtzentrum mit erhéhter Aufenthaltsqualitat im
Kernbereich rund um die FuBgangerzone MarktstraBe/Hagen. Neben
dem breiten Einzelhandels-Branchenmix sorgen eine Vielzahl von
Komplementarnutzungen flr eine hohe Multifunktionalitat und
generieren zusatzliche Besuchsanlasse.
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ZVB Am Bahnhofin Soltau

Der zentrale Versorgungsbereich Am Bahnhof” (rd. 2,3 km Entfernung zum Vorhaben-
standort) in Funktion eines Innenstadtergénzenden Nahversorgungszentrums be-
findet sich sudwestlich der Innenstadt und setzt sich aus dem Geschaftsbesatz an der
Walsroder StraBBe im Bereich Am Bahnhof, Rihberg und Feldstra3e zusammen. Die Be-
bauung innerhalb des Nahversorgungszentrums ist im Wesentlichen durch eine funk-
tional gehaltene Gebaudestruktur der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit
vorgelagerter Stellplatzanlage gepragt. Zudem stellt auch der Bahnhof (inkl. Bus- und
Stellplatze) eine funktionale Einheit dar. Ferner pragen Wohngebaude (Ein- und Mehr-
familienhauser) das Zentrum. Besondere Aufenthaltsqualitdten werden innerhalb des
kompakten Zentrums nicht vorgehalten.

Die Erreichbarkeit des Zentrums ist tber die Walsroder Stral3e gegeben, welche die
Kernstadt von Soltau in Nord-Sid/West-Richtung durchzieht. Aufgrund der Lage am
Bahnhof ist sowohl eine schienengebundene als auch eine Einbindung in das OPNV-
Netz der Stadt Soltau gegeben. Generell ist die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den um-
liegenden Wohnquartieren der Kernstadt von Soltau als sehr gut einzustufen, wenn-
gleich die Gleise eine gewisse fuBlaufige Barriere in Richtung Siden darstellen
(Bahnuibergang an der Walsroder Straf3e).

Abbildung 13: Rewe-Marktim ZVB Am Bahnhof in Soltau

Die Einzelhandelsstruktur wird im Wesentlichen durch den Rewe-Verbrauchermarkt
sowie den Nonfood-Discounter Tedi gepragt. Der Ausweisung zum Nahversorgungs-
zentrum entsprechend, liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots dabei im
periodischen Bedarfsbereich, welcher durch Angebote von mittel- und langfristigen
Sortimenten des Tedi-Nonfood-Discounters erganzt werden.

7 Im Sinne des Entwurfs zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Soltau (2021).
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Die erganzende Nutzungen sind vor allem durch eine Vielzahl von medizinischen Ein-
richtungen (Arztehaus) am Standort geprégt. Neben den origindren Frequenzen aus
den Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben profitiert der Standort auch von sei-
ner Lage am Hauptbahnhof von Soltau, welcher als zentraler OPNV-Verkehrsknoten in
der Stadt fungiert. Zudem sind noch die Agentur fur Arbeit sowie der Hauptbahnhof
von Soltau innerhalb des Zentrums verortet. Zum Zeitpunkt der Begehung waren keine
Leerstande vorhanden.

Der zentrale Versorgungsbereich Am Bahnhof schmiegt sich in
sudwestlicher Richtung an die Innenstadt von Soltau an und erganzt
diese um die Komponenten eines Lebensmittelverbrauchermarkts
sowie eines Arztehauses. Der Schwerpunkt des
Nahversorgungszentrums liegt funktionsgerecht im kurzfristigen
Bedarf, welcher durch einen Tedi-Markt im mittelfristigen Bedarfs
erganzt wird. Insgesamt ist das innenstadterganzenden
Nahversorgungszentrums ist derzeit als stabil und funktionsfahig
einzustufen.

533

Fachmarktorientierter Sonderstandort Aimhohe

Die Fachmarktagglomeration Aimhdéhe (rd. 4,2 km Entfernung zum Vorhabenstand-
ort) liegtim slidwestlichen Kernstadtgebiet von Soltau im Gewerbegebiet Aimhéhe und
besteht zum einen aus dispers in einem Gewerbegebiet verteilten Fachmarkten im
Nordosten sowie dem Fachmarktzentrum Soltauer Alm im Stidwesten. Die autokun-
denorientierte Einzelhandelslage weist dabei einen funktionalen Charakter ohne
stadtebauliche Qualitaten auf.

Die verkehrliche Erreichbarkeit im MIV wird tiber die Walsroder StraBBe (L163) in Ver-
bindung mit der K 48 gewabhrleistet, welche die sidwestliche Ausfahrt der Kernstadt
von Soltau darstellt und weiter in Richtung Stiden nach Bad Fallingbostel verlauft. Das
den einzelnen Mérkten vorgelagerte Stellplatzangebot kann als leistungsfahig einge-
stuft werden. Eine direkte Anbindung an den Bundesstraen 3 und 71 besteht jedoch
nicht. Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die Bushaltestelle ,Soltau Alm Gast-
haus”. Allerdings befindet diese sich knapp einen Kilometer entfernt. Auch die fuBlau-
fige Erreichbarkeit sowie per Rad ist lediglich eingeschrankt aus den norddéstlichen
Randbereichen gegeben. Dies verdeutlicht noch einmal den Fokus auf den PKW-Kun-
den bzw. den Kofferraumeinkauf.
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Abbildung 14: Fachmarktagglomeration Aimhohe

Der Angebotsschwerpunkt innerhalb der Fachmarktagglomeration liegt mittlerweile
in den flachenextensiven Segmenten des langfristigen Bedarfs (i.d.R. nicht-zentrenre-
levanter Bedarf) mit den Ankerbetrieben Obi, Expert und Euronics XXL. Zudem sei auf
einen groen Jawoll-Sonderpostenmarkt hingewiesen. Ein nahversorgungsrelevanter
Magnetbetrieb ist seit dem Weggang von Kaufland und Aldi am Standort nicht mehr
ansassig. Seit der SchlieBung der beiden strukturpragenden Lebensmittelbe-
triebe und Frequenzbringer hat der Standort in den vergangenen Jahren deutlich
an Attraktivitat verloren, was sich in einer Vielzahl von leerstehenden Ladenein-
heitenim FMA widerspiegelit.

Derzeit steht u.a. die Ansiedlung eines Rewe-Verbrauchermarkts mit rd. 1.680 gm
Verkaufsflache sowie eines Miiller-Drogeriemarkts mit rd. 1.410 qm Verkaufsfla-
che am Standort zur Diskussion. Damit wiirde die FMA AlImhdhe wieder zu einem direk-
ten Wettbewerbsstandort gegentiber dem prospektiven Vorhaben an der Lineburger
StraBBe werden.

Die Fachmarktagglomeration Aimhdohe stellt fir den langfristigen
Bedarf den wichtigsten Einzelhandelsstandort Soltaus dar. Aufgrund
der derzeitigen Leerstandssituation (ehemals Aldi und Kaufland, kann
die FMA Almhdohe aktuell jedoch nur noch als eingeschrankt
funktionsfahig bezeichnet werden. Allerdings soll die FMA durch den
neuen Eigentimer revitalisiert sowie mit Rewe und Mdller zwei
Magnetbetriebe angesiedelt werden.
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Designer Outlet Soltau

Das Designer Outlet Soltau (DOS) in rd. 5,3 km Entfernung zum Vorhabenstandort
wurde im Jahr 2012 er6ffnet. Das DOS befindet sich im peripheren Ortsteil Haber der
Stadt Soltau und ist damit etwa funf Kilometer 6stlich des Soltauer Stadtzentrums ver-
ortet. Es besteht aus mehreren Gebaudekomplexen eines nachgebauten Heidestadt-
chens mit Ladenzeilen und traditionellen Fachwerkhdusern, die kleinteilig von
Einzelhandlern im shoppingaffinen Segment besetzt sind.

Der Standort des Outlets zeichnet sich durch seine zentrale Lage in der Heide-Region
im Schnittpunkt wichtiger regionaler und liberregionaler Verkehrstrassen aus.
Hierzu zahlt zum einen die stark frequentierte BAB 7 als bedeutende Skandinavien-Al-
penraum-Achse, die Uber die Anschlussstelle Soltau-Ost in etwa 2 km Entfernung vom
DOS erreichbar ist. Uber die BAB 7 ist der Standort von den umliegenden GroBstadten
Hamburg und Hannover aus zligig erreichbar. Die an der Anschlussstelle Soltau-0st
verlaufende B 71, die in ihrem weiteren Verlauf auch die BundesstraBBen 3 und 209 an-
bindet, gewahrleistet zudem eine sehr gute regionale Anbindung des DOS. Die Anbin-
dung an den OPNV erfolgt (iber einen Shuttle Service vom Soltauer Bahnhof, der per-
sonlich bestellt werden kann. Zwar verfugt das DOS auch (ber eine eigene
Bushaltestelle. Diese wird allerdings nur zu unregelmaBigen Zeiten von einem Kleinbus
aus Bergen kommend bedient. Aus Soltau kommende Busse enden an der Haltestelle
Soltau-Harber, Wietzendorfer Stral3e, wovon aus noch ein etwa 700 m langer FuBweg
zu bewaltigen ist.

Abbildung 15: Designer Outlet Soltau

Die Sortimentsstruktur des Einzelhandelsbesatzes wird dabei im Wesentlichen
funktionsgerecht durch modische Sortimente gepragt und von mehrals 50 inter-
nationalen Markenherstellern verkauft. Das Konzept des Designer Outlets liegt da-
beiim Verkauf von Artikeln, welche zumeist aus der Vorsaison, aus Musterkollektionen
sowie aus Produktionstiberschiissen stammen oder sind 1b-Ware. Erganzt wird das




29

Dr.Lademann & Partner

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

Einzelhandelsangebot durch einige wenige Gastronomiebetriebe. Auf dem Gelande
befindet sich auch eine Tourismus-Information. Das Outlet Center verfligt insgesamt
Uber eine genehmigte Verkaufsflache von aktuell 9.900 gm, die im Vergleich zu den
Wettbewerbsobjektenin Neumtinster, Bremen und Wolfsburg relativ klein ausfallt und
fur Outlet Center nicht mehr zeitgema0 ist. Perspektivisch wird eine Erweiterungum
rd.5.000 gm avisiert, nachdem eine Erweiterung umrd. 10.000 gm vom Land Nieder-
sachsen zunachst vollstandig versagt wurde.

Generell sind kaum Angebotsuberschneidungen mit den beiden Vorhabenalternativen
(Ansiedlung eines Drogeriemarkts oder Ansiedlung eines Getrankemarkts) ausgepragt,
so dass fur das Designer Outlet Soltau (DOS) nahezu keine Wettbewerbswirkungen zu
erwarten sind.

Im Lichte des auf hochwertige Markenartikel spezialisierten Angebots
sowie der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit stellt das DOS auf ein
fur Factory-Outlet-Center typisch sehr groBBes Einzugsgebiet ab und
generiert daher nur einen untergeordneten Anteil seiner Umsatze mit
Einwohnern aus dem Soltauer Stadtgebiet/Umland. Das Designer
Outlet Soltau tragt mafBgeblich zur Gberregionalen Bekanntheit Soltaus
bei und fungiert als starker Tourismusanker, wovon die értliche
Wirtschaft erheblich profitiert.

53.5

ZVB Ortsmitte Wietzendorf

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte von Wietzendorf (rd. 14,3 km Entfernung
zum Vorhabenstandort) in Funktion des Hauptzentrums der Gemeinde umfasst den
Hauptgeschaftsbereich entlang der KonigstraBe und HauptstraBBe. Neben einem NP-
Lebensmitteldiscounter, der zeitgemal aufgestellt ist, finden sich in zentraler Lage
weitere kleinteilige Einzelhandelsangebote fast ausschlieBlich des kurzfristigen Be-
darfs (u.a. Backer, Schlachterei). Ergéanzt wird das Angebot im historisch gewachsenen
Ortskern durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote sowie dffentliche Einrich-
tungen (u.a. Gemeindeverwaltung). Insgesamt tbernimmt die Ortsmitte eine wichtige
Nahversorgungsfunktion, welche innerhalb des Gemeindegebiets noch durch einen
solitaren Netto-Lebensmitteldiscounter am Standort Uber der Briicke in Wietzendorf
(im ndrdlichen Gemeindegebiet) gesichert wird.

Derzeit findet seitens der Edeka Minden-Hannover, zu welcher die Vertriebslinie NP-
Discount zahlt, eine Umflaggung aller NP-Markte auf die Vertriebslinien Edeka und nah
& gut statt. Eine Standortaufgabe von NP in Wietzendorf ist im Lichte der Nachfrage-
potenziale aktuell nicht zu erwarten.
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Abbildung 16: NP-Markt im ZVB Ortskern Wietzendorf

Insgesamt kann der ZVB Ortsmitte Wietzendorf als stabil und
funktionsfahig eingestuft werden. Als Hauptmagnetbetrieb ist dort ein
NP-Markt ansassig, welcher durch einen kleinteiligen Geschaftsbesatz
erganzt wird.
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Umsatz- und Wirkungsprognose fur
Erganzungsalternativen am Standort
Luneburger Straf3e in Soltau

Umsatzprognose fiir die einzelnen Fachmarkt-
Alternativen

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

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

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

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

riicksichtigt.

Getrankemarkt

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

Nahrungs- und Genussmittel Zone la Zonelb Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 33,6 30,5 11,5 75,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,5 01 1,3
Marktanteile 2,1% 1,6% 1,0% 1,7%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,6 30,5 11,5 75,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,5 01 1,3
Marktanteile 2,1% 1,6% 1,0% 1,7%

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

Tabelle 8: Sortimentsspezifische Marktanteile des Getrankemarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsétze von 10 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Getrankemarkts. Danach wird sich der einzelhandelsre-
levante Brutto-Umsatz des Getrankemarkts bei einer durchschnittlichen Flachen-
produktivitat vonrd. 1.800 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 1,4 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur eines Getrankemarkts mit bis zu 800 gm VKF

; Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . T
ingm produktivitat
Nahrungs- und Genussmittel 800 1.800 14
Gesamt 800 1.800 1,4

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

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Getrankemarkts

Drogeriemarkt®

Fur einen Drogeriemarkt mit rd. 800 gm Verkaufsflache ist davon auszugehen, dass er
insgesamt einen spezifischen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 1,2 % erreichen
wird. In der Zone 1aliegt dieser bei gut 1,5 %, in der Zone 1b sind knapp 1,2 % zu erwar-
ten.Inder Zone 2 wird rd. 0,7 % der relevanten Nachfrage abgeschépft. Der prospektiv
héchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahver-
sorgungsrelevanten Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel er-
zielt. In der Zone 1a liegt dieser bei rd. 27 %, in der Zone 1b sind etwa 21 % sowie in der
Zone 2rd. 13 % zu erwarten.

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

& Bei der Bewertung der mdglichen Marktanteile bzw. der Umsatzstruktur wurde das Planvorhaben in der FMA Alimhohe bereits beriick-

sichtigt.
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Marktanteile des Dogeriemarkts im Einzugsgebiet*

Nahversorgungsrelevanter Bedarf Zone la Zone 1b Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 38,6 35,0 13,2 86,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,5 1,1 0,3 2,8
Marktanteile 3,9% 3,1% 1,9% 3,3%
Marktpotenzial (Mio. €) 50 4,5 17 11,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 14 1,0 g2 25
Marktanteile 27,1% 2L2% 132% 22,6%
Marktpotenzial (Mio. €) 336 30,5 11,5 75,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) o2 01 00 03
Marktanteile 05% 04% 02% 04%
Marktpotenzial (Mio. €) 72,4 65,6 24,7 162,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 01 0,0 0,3
Marktanteile 0,2% 0,1% 0,1% 0,2%
Marktpotenzial (Mio. €) 111,0 100,6 37,9 249,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,7 1,2 0,3 3,1
Marktanteile 1,5% 1,2% 0,7% 1,2%

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

Tabelle 10: Sortimentsspezifische Marktanteile des Drogeriemarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Wiederum unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 10 % errechnet
sich das Gesamtumsatzpotenzial des Drogeriemarkts. Danach wird sich der einzel-
handelsrelevante Brutto-Umsatz des Drogeriemarkts bei einer durchschnittlichen
Flachenproduktivitat vonrd. 4.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 3,4 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur eines Drogeriemarkts mit bis zu 800 gm VKF

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . o
ingm produktivitat®
Nahversorungsrelevanter Bedarf 720 4.400 3,2
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartike/ 640 4.400 28
davon Nahrungs- und Genussmittel 80 4.300 03
aperiodischer Bedarf 80 3.600 0,3
Gesamt 800 4.300 3,4

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

Tabelle 11: Umsatzstruktur des Drogeriemarkts

Fir einen Getrankemarkt mit rd. 800 gm Verkaufsflache errechnet sich
ein Umsatzpotenzial von rd. 1,4 Mio. €, fur einen Drogeriemarkt mit rd.
800 gmvonrd. 3,4 Mio. €.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz der alternativen Fachmarkte unter Berlicksichtigung der raumlichen Verteilung
auf denEinzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2024 versorgungswirksam wird.

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

Die Auswirkungen des Vorhabens sind in den jeweiligen Hauptsortimenten nicht direkt
am Marktanteil ablesbar; vielmehr missen flir eine fundierte Wirkungsabschatzung die
Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des
Vorhabens (prospektiv 2024) sowie die Nachfragestrome ber(icksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktriickgang infolge der Bevdlke-
rungsabnahme im Einzugsgebiet des Vorhabens betroffen sein. Dieser Effekt ist
zwar nicht vorhabeninduziert, mindert allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten
des Einzelhandels und ist somit wirkungsverscharfend zu berticksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getéatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein.Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sichum.

® Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen bzw. Einzugsgebietszonen. Von die-
sen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wir-
kungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt.
Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit bericksichtigt, sofern die Zentralitat
einer Einzugsgebietszone tiber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezuflisse die Nachfra-
geabfllsse deutlich Gbersteigen.
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B Fernerwird auch das Planvorhaben am Standort FMA Almhdhe, Ansiedlung eines
Rewe-Verbrauchermarkts mit rd. 1.680 gm Verkaufsflache sowie eines Muller-
Drogeriemarkts mit rd. 1.410 gm Verkaufsflache, in der Wirkungsprognose bertick-
sichtigt. Dabei werden durch das Vorhaben in der FMA Alimhéhe Umsatzumvertei-
lungen zu Lasten der Bestandsbetriebe (vor allem innerhalb der Stadt Soltau = Zone
la und Zone 1b) ausgel@st. Daher ist in der FMA Almhéhe mit einem Umsatzzu-
wachs durch das Revitalisierungsvorhaben zu rechnen.

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

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Getranke-
markts

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets belduft sich der Umsatzim Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel auf rd. 70,1 Mio. €. Aufgrund der prognostizier-
ten Bevolkerungsabnahme bzw. Nachpotenzialriickgang der nachsten Jahre wird
dieserim Einzugsgebiet insgesamt bis zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit um
rd. 0,2 Mio. € abnehmen.

Das Planvorhaben der Ansiedlung eines Rewe-Verbrauchermarkts mit rd. 1.680 gm
Verkaufsflache sowie eines Muller-Drogeriemarkts mit rd. 1.410 gm Verkaufsflache in
der FMA Almhdéhe (Zone 1b) ist mit einem prospektiven zusatzlichen Umsatz von tiber-
schlagig rd. 6,7 Mio. € im Segment Nahrungs- und Genussmittel mit einzubeziehen.
Durch das Ansiedlungsvorhaben kommt es prospektiv ebenfalls zu einer Umsatzum-
verteilung der Bestandsumsatze in der Stadt Soltau (= Zone 1a und Zone 1b), welche
sich vor allem auf die Lagen mit typgleichen Lebensmittelmarkten und Drogeriemark-
ten auswirkt und somit als Wirkungsverscharfung in die Untersuchung mit einbezogen
wird.

Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein nahversorgungsrelevanter Be-
standsumsatz innerhalb des Einzugsgebiets von rd. 71,2 Mio. € (inkl. Vorhaben in
der FMA Aimhdhe).

Der Getrankemarkt wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Umsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel vonrd. 1,3 Mio. € erzielen (ohne Streuumsétze). Da-
bei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse zu binden (gut 0,3 Mio. €). Die
prospektiven Betriebe werden ferner aber auch Umsatze auf sich lenken, die bisher den
Betrieben innerhalb der Zone 1b von auBerhalb (Zone 1a und Zone 2) zugeflossen sind
(knapp 0,3 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken.

Nach Bertcksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatzknapp 1,3 Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment
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Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets (inkl. Vorhaben in der FMA
Almhohe) gegenliber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 1,8 %.

Das Vorhaben der Ansiedlung eines Getrankemarkts wirkt sich jedoch unterschiedlich
stark auf die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Die prozentual
hochsten Auswirkungen ergeben sich mit einem Riickgang von rd. 2,1 % bezogen auf
die Soltauer Innenstadt. Das NVZ Am Bahnhof ist mit rd. 1,8 % von dem Vorhaben tan-
giert. Dartiber hinaus liegen die Umsatzumverteilungsquoten in den sonstigen Lagen
der Zone 1a und der Zone 1b bei rd. 2,2 % bzw. rd. 2,1 %. Bezogen auf das DOS, die
Almhohe sowie die Lagenin Wietzendorf (Zone 2) sind die absoluten Umsatzriickgange
prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar
sind.

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

Wirkungsprognose des Getrankemarkts in Soltau (2024)

) Zone1 VB Innenstadt ) Zone2
Nahrungs-und Genussittel D0S Sonstige Lage e e FMAAImhshe  NVZAm Bahnhof Sonstige Lage e
Umsatzvor Ortaktuell 110 22,09 2319 14,26 277 11,59 10,16 38,78
abzgl./2zgl. Umsatzriickgang/anstieg durch 0,00 o012 - 005 002 003 004 o
Marktschrumpfung/wachstum

22g1. Planvorhaben im FMZ Aimhahe (Rewe +Miller) - - - - 6,68 - - 6,68
abzgl. Umsatzriickgang durch Planvorhaben im FMZ Almhdhe 134 e 136 024 152 088 @
(Rewe +Milller)

Umsatzvor Ort (2024) 1,10 2064 21,74 1284 9,20 10,03 924 4131
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsiitze) 0,00 0,69 069 018 0,06 012 013 0,49
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen 0,00 024 -024 -0,02 -0,01 -0,01 -0,01 -005
22g). Umlenkung von Kaufkraftzufliissen - - - 011 0,03 0,07 0,08 0,29

Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin %vomUmsatz

desbestehenden Einzelhandels (2024)
L 01Mio.€

Wirkungsprognose des Getrankemarkts in Soltau (2024)

ZVB Ortsmitte Zone 3

Nahrungs- und Genussittel s Sonstige Lage K Gesamt
Umsatzvor Ortaktuell 2,86 524 8,09 70,06
abzgl./2zg). Umsatzriickgang/anstieg durch
Marktschrumpfung/wachstum 000 ool o0 =B
2zg). im FMZ Almhahe (Rewe +Milller) - - - 6,68
abzgl. Umsatzriickgang durch Planvorhabenim FMZ Amhdhe

" 5,35
(Rewe +Milller)
Umsatzvor Ort (2024) 2,86 524 8,10 7115
Vorhabenumsatz (ohne Streuumséitze) 004 007 012 130
abzgl. Rilckholung von Kaufkraftabfliissen -0,02 -0,03 -0,05 -034
22g). Umlenkung von Kaufkraftzufliissen - - - 0,29

0,02 004 0,07 125

Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin %vomUmsatz

des bestehenden Einzelhandels (2024)
L 01Mio.€

Tabelle 12: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Getrankemarkts
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines
Getrankemarkts mit rd. 800 gm Verkaufsflache erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment Nahrungs- und
Genussmittel Werte vonim Schnitt etwa 1,8 %. Dabei sind die hochsten
Auswirkungen mit maximal etwa 2,1 % prospektiv fur den ZVB
Innenstadt Soltau zu erwarten. Das NVZ Am Bahnhof ist mit rd. 1,8 %
von dem Vorhaben tangiert. Dartiber hinaus liegen die
Umsatzumverteilungsquoten in den sonstigen Lagen der Zone 1a und
der Zone 1b auf einem vergleichbaren Niveau (rd. 2,2 % bzw. rd. 2,1 %).
Bezogen auf das DOS, die Aimhdhe sowie die Lagen in Wietzendorf
(Zone 2) sind die absoluten Umsatzriickgange prospektiv so gering
(<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

markts

Hier gilt es zundchst zwei Punkte festzuhalten:

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Drogerie-

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

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

Im Einzugsgebiet besteht derzeit mit Rossmann nur ein Drogeriemarkt. Das Ange-
bot wird dartiber hinaus aktuell Giberwiegend als Randsortiment in den Lebensmit-
telmarkten vorgehalten. Setzt man die Verkaufsfliche mit Drogeriewaren in
Relation zu der jeweiligen Gesamtverkaufsflache eines Lebensmittelmarkts insge-
samt, errechnen sich Anteilswerte unterhalb von 10 %. Im Angebotsspektrum jener
Anbieter kommt diesem Nutzungsbaustein unter quantitativen Gesichtspunkten
zwar eine wichtige, aber keinesfalls eine zentrale Bedeutung zu. Generell ist u.E.
nicht zu erwarten, dass ein méglicher (iberhéhter) Umsatzriickgang in diesem
Teilsegment zu einer Bestandsgefahrdung des Gesamtobjekts flihrt. Der Bereich
Drogeriewaren tragt in der Mehrheit der betroffenen Betriebe nur zu einem relativ
geringen Anteil zum Gesamtumsatz bei. Somit ware selbst bei sortimentsspezifi-
schen Umsatzumverteilungswirkungen von tber 10 % nicht eine SchlieBung an-
sonsten marktfahiger Betriebe zu erwarten. Die Umsatzriickgénge hieBen lediglich,
dass auf weniger als 10 % der Verkaufsflache perspektivisch erhdhte Umsatzein-
buBen zu verzeichnen waren. Sowohl eine Auslistung dieses Sortiments als auch
eine Gefahrdung der Nahversorgung allgemein kénnen mit Sicherheit ausgeschlos-
senwerden. Die Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels verstehen sichvon
ihrer ,Philosophie” her als umfassende Anbieter, d.h. die Bereitstellung des Sorti-
ments Drogerieartikel wird anbieterseitig eher unter dem Aspekt gesehen, den
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Kunden das gesamte Spektrum des nahversorgungsrelevanten Bedarfs - zu dem
auch Drogeriewaren gehdren - anzubieten, oder m.a.W.: der Bereitstellung dieses
Sortimentsbereichs kommt in erheblichem MaBe die Funktion und der Charakter
eines Kundenbindungsinstruments zu.

B Mit der geplanten Ansiedlung eines Muller-Drogeriemarkts am Standort FMA
Almhohe kommt es prospektiv zu einer weiteren Etablierung eines Drogeriemarkts
in der Stadt Soltau. Vor diesem Hintergrund erfolgt die Ermittlung der Auswirkun-
genin zwei Schritten:

B Zunéachst wird auf die Umsatzriickgange im nahversorgungsrelevanten Bereich
insgesamt abgestellt, um bewerten zu kénnen, ob die Ansiedlung mehr als un-
wesentliche Auswirkungen auf die Nahversorgungsbetriebe insgesamt indu-
zieren wird.

B Bezogen auf den innerstadtischen Einzelhandel (mit Rossmann als einzigem
Drogeriemarkt) wird dann im zweiten Schritt noch ein detaillierterer Blick auf
das Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel geworfen.

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets belduft sich der Umsatzim peri-
odischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich aufrd. 79,4 Mio. €. Auf-
grund der prognostizierten Bevolkerungsabnahme bzw. des Nachpotenzialriickgangs
der ndchsten Jahre wird dieser bis zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit um rd.
0,3 Mio. € abnehmen.

Das Planvorhaben der Ansiedlung eines Rewe-Verbrauchermarkts mit rd. 1.680 gm
Verkaufsflache sowie eines Muller-Drogeriemarkts mit rd. 1.410 gm Verkaufsflache in
der FMA Almhdéhe (Zone 1b) ist mit einem prospektiven Umsatz von tiberschlagigrd. 9,8
Mio. € im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich mit einzube-
ziehen. Durch das Ansiedlungsvorhaben kommt es prospektiv ebenfalls zu einer Um-
satzumverteilung der Bestandsumsatze in der Stadt Soltau (= Zone 1a und Zone 1b),
welche sich vor allem auf die Lagen mit typgleichen Lebensmittelmarkten und Droge-
riemarkten auswirkt und somit als Wirkungsverschéarfung in die Untersuchung mit ein-
bezogen wird.

Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein nahversorgungsrelevanter Be-
standsumsatzinnerhalb des Einzugsgebiets von rd. 81,0 Mio. € (inkl. Vorhaben in
der FMA Almhohe).

Der Drogeriemarkt wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Umsatz im perio-
dischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich von rd. 2,8 Mio. € erzielen
(ohne Streuumsatze). Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden
(rd. 0,8 Mio. €). Die prospektiven Betriebe werden ferner aber auch Umséatze auf sich
lenken, die bisher den Betrieben innerhalb der Zone 1b von auBerhalb (Zone 1a und
Zone 2) zugeflossen sind (rd. 0,7 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken.
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Nach Berticksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz rd. 2,7 Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im periodi-
schen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich innerhalb des Einzugsgebiet
(inkl. Vorhaben in der FMA Almhdhe) gegentiber, ergibt sich prospektiv eine Um-
satzumverteilung von

insgesamtrd. 3,4 %.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fur die einzelnen Standortlagen im pe-
riodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich innerhalb des Einzugsge-
biets dargestellt (unter Berticksichtigung des dann bereits am Markt bestehenden
Drogeriemarkts am Standort Alimhéhe und dessen spezifische Wirkungen). Die Kom-
pensations- und Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Drogeriemarkts in Soltau - 2024

) Zone1 VB Innenstadt ) Zone2
Nahversorgungsrelevanter Bedarf D0S Sonstige Lage e e FMAAImhshe  NVZAm Bahnhof Sonstige Lage e
Umsatzvor Ortaktuell 110 2357 24,67 18,49 325 1254 11,05 45,34

abzgl./2zgl. Umsatzriickgang/anstieg durch

Varktschrumpfung/wachstum 0,00 012 0,12 0,06 -0,05 0,03 0,02 0,15
22g). Planvorhaben im FMZ Almhghe (Rewe + Milller) - - - - 979 - - 979
abzgl. Umsatzriickgang durch Planvorhaben im FMZ Almhdhe 196 - 362 041 082 082 o
(Rewe +Milller)

Umsatzvor Ort (2024) 110 21,49 2259 14,62 12,58 11,69 10,21 49,10
Vorhabenumsatz(ohne Streuumséitze) 0,00 152 152 0,40 032 019 016 1,07
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen 0,00 -0,61 -061 -0,04 -0,03 -0,02 -0,02 -011
22g). Umlenkung von Kaufkraftzufliissen - - - 027 021 013 011 072

Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin %vomUmsatz

desbestehenden Einzelhandels (2024)
L 01Mio.€

Wirkungsprognose des Drogeriemarkts in Soltau - 2024

ZVB Ortsmitte Zone 3

Nahversorgungsrelevanter Bedarf s Sonstige Lage K Gesamt
Umsatzvor Ortaktuell 386 548 934 79,35
abzgl./2zg). Umsatzriickgang/anstieg durch
Marktschrumpfung/wachstum oot ool o0 222
2zg). im FMZ Almhahe (Rewe +Milller) - - - 979
abzgl. Umsatzriickgang durch Planvorhabenim FMZ Amhahe

- -7,83
(Rewe +Milller)
Umsatzvor Ort (2024) 387 549 9,35 81,04
Vorhabenumsatz (ohne Streuumséitze) 013 012 025 284
abzg]. Rilckholung von Kaufkraftabflissen -0,08 -0,05 -011 -0,82
22g). Umlenkung von Kaufkraftzufiiissen - - - 072

0,07 0,07 015 2,74

Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin %vomUmsatz

des bestehenden Einzelhandels (2024)
L 01Mio.€

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Drogeriemarkts im periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarf

Das Vorhaben der Ansiedlung eines Drogeriemarkts wirkt sich jedoch unterschiedlich
stark auf die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Die prozentual
héchsten Auswirkungen ergeben sich mit einem Rlckgang von rd. 4,3 % bezogen auf
die Soltauer Innenstadt. In den sonstigen Lagen der Zone 1a betragt die Umsatzumver-
teilungsquote rd. 4,2 %. Fur die Standortlage FMA Aimhdhe (inkl. Planvorhaben) wurde
eine Umsatzumverteilung von rd. 4,0 % ermittelt. Das NVZ Am Bahnhof in der Zone 1b
ist mit rd. 25 % von dem Vorhaben tangiert. Darlber hinaus liegt die
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Umsatzumverteilungsquote in den sonstigen Lagen der Zone 1b beird. 2,5 %. Bezogen
auf das DOS sowie die Lagen in Wietzendorf (Zone 2) sind die absoluten Umsatzriick-
gange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht nach-
weisbar sind.

Betrachtet man nur die Auswirkungen der Ansiedlung eines Drogeriemarkts im
Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel, errechnet sich unter
Beriicksichtung der Wirkungsverscharfung bzw. der Vorschadigung im Zuge des Plan-
vorhabens in der FMA Almhohe (u.a. Ansiedlung eines Miller-Drogeriemarkts) eine
prospektive Umsatzumverteilungsquote von rd. 24 %. Der ZVB Innenstadt Soltau
wird dabei mit einer Umsatzumverteilung von rd. 29 % betroffen sein.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines
Drogeriemarkts mit rd. 800 gm Verkaufsflache (davon rd. 720 gm
nahversorgungsrelevant) erreichen nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
insgesamt Werte von im Schnitt etwa 3,4 %. Dabei sind die hochsten
Auswirkungen mit maximal etwa 4,3 % prospektiv flr den ZVB
Innenstadt Soltau zu erwarten. Fur die Standortlagen FMA Alimhdhe
(inkl. Planvorhaben) und NVZ Am Bahnhof wurde eine
Umsatzumverteilung vonrd. 4,0 % bzw. rd. 2,5 % ermittelt. Dartber
hinaus liegen die Umsatzumverteilungsquoten in den sonstigen Lagen
der Zone 1la und den sonstigen Lagen der Zone 1b beird. 4,2 % bzw. rd.
2,5 %. Bezogen auf das DOS sowie die Lagen in Wietzendorf (Zone 2)
sind die absoluten Umsatzriickgange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €),
dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

Betrachtet man nur das Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und
Pflegeartikel unter Berticksichtung der Wirkungsverscharfung bzw. der
Vorschadigung im Zuge des Planvorhabens in der FMA Almhéhe (u.a.
Ansiedlung eines Muller-Drogeriemarkts), so ergibt sich eine
prospektive Umsatzumverteilungsquote vonrd. 24 %.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Obwohl die mégliche Verkaufsflache eines ergdnzenden Fachmarkts am Standort Li-
neburger StraBe fir sich genommen unter der Schwelle der GroB3flachigkeit (bis 800
gm Verkaufsflache) bleibensoll, ist der Gesamtstandort als Agglomerationim Sinne des
LROP zu betrachten. Die Flache soll als SO ausgewiesen werden. Das Vorhaben ist damit
Adressat des 81 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.
AuBerdem sind die Bestimmungen der Landesplanung in Niedersachsen® und der Re-
gionalplanung fir den Heidekreis zu berlcksichtigen. Demnach sind folgende, additiv
verknupfte Kriterien fr die Zulassigkeit eines Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

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

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

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

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

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

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

10 Vgl. LROP Niedersachsen 2017.
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Das Kongruenzgebot ist sowohl flir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

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

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

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

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

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

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

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
flr regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzraumen soll eine grenziberschreitende 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 Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Zudemist zu priifen, ob die Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Soltau aus dem Jahr 2021 (Entwurf) hergestellt werden kann.
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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 tberschreiten (max. 30 % des Vorhabenumsatzes von aufB3erhalb).
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.

Vonihrerraumordnerischen Funktion her ist die Stadt Soltau demnach als Stand-
ort fiur groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Die hier alternativ gepriften
Einzelhandelsnutzungen entsprechen jeweils dem mittelzentralen Versorgungsauf-
trag.

Das Einzugsgebiet ist fur alle moglichen Vorhabenkomponenten gleich und geht leicht
Uber das Soltauer Stadtgebiet hinaus (Zone 2). Abgesehen von Streuumsatzen (rd. 10
%) rekrutiert das Vorhaben einen Teil seiner Umsatze (rd. 8 %) mit Einwohnern aus dem
Umland (Zone 2). Gleichwohl wird weder im periodischen noch im aperiodischen Be-
darfsbereich (Randsortimente) der jeweilige Kongruenzraum wesentlich tiberschrit-
ten.

Der 70/30 %-Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitdt mit dem Kon-
gruenzgebot wird somit fiir alle méglichen Vorhabenkomponenten entsprochen.
Etwa 82 % des jeweiligen Vorhabenumsatzes wird mit Verbrauchern aus Soltau
generiert. Generell wird die Ausstrahlungswirkung des Standorts durch den Edeka-
Markt bestimmt. Die damit einhergehenden Agglomerationseffekte fir das Vorhaben
wurden bertcksichtigt.

Der Vorhabenstandort befindet sich zudem innerhalb des zentralen Siedlungsge-
biets der Stadt Soltau, sodass auch das Konzentrationsgebot erfiillt ist.
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Das Vorhaben wird in allen untersuchten Ansiedlungsalternativen dem
Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot gerecht.

7.3

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

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

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

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

Hinsichtlich der einzelnen gepriiften Vorhabenkomponenten ist hier Folgendes fest-
zuhalten:
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Getrdnkemarkt mit bis zu 800 gm Verkaufsflidche

Das Vorhaben wird eine prospektive sortimentsspezifische Umsatzumverteilungs-
quote von rd. 1,8 % innerhalb des Einzugsgebiets ausldésen und den kritischen 10 %-
Schwellenwert damit sehr deutlich unterschreiten. Dabei sind die hochsten Auswir-
kungen mit maximal etwa 2,1 % prospektiv fiir den ZVB Innenstadt Soltau zu erwarten.
Das NVZ Am Bahnhofist mit rd. 1,8 % von dem Vorhaben tangiert. Dartiber hinaus liegen
die Umsatzumverteilungsquoten in den sonstigen Lagen der Zone 1a und der Zone 1b
auf einem vergleichbaren Niveau (rd. 2,2 % bzw. rd. 2,1 %). In einigen untersuchten
Standortlagen DOS, Aimhohe sowie Lagen in Wietzendorf (Zone 2) sind die absoluten
Umsatzriickgange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch
nicht nachweisbar sind.

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

Drogeriemarkt mit bis zu 800 gm Verkaufsflache

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines Drogeriemarkts mit rd.
800 gm Verkaufsflache (davon rd. 720 gm nahversorgungsrelevant) erreichen nach
den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-
reich insgesamt Werte von im Schnitt etwa 3,4 %. Dabei sind die héchsten Auswirkun-
gen mit maximal etwa 4,3 % prospektiv fiir den ZVB Innenstadt Soltau zu erwarten. Flr
die Standortlagen FMA Almhéhe (inkl. Planvorhaben) und NVZ Am Bahnhof wurde eine
Umsatzumverteilung von rd. 4,0 % bzw. rd. 2,5 % ermittelt. Dartber hinaus liegen die
Umsatzumverteilungsquoten in den sonstigen Lagen der Zone 1a und den sonstigen
Lagen der Zone 1b beird. 4,2 % bzw. rd. 2,5 %. Bezogen auf das DOS sowie die Lagen in
Wietzendorf (Zone 2) 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 sowie einem perspekti-
vischen Mdller-Drogeriemarkt am Standort FMA Almhohe (Planvorhaben)
Uberwiegend als Randsortiment der Lebensmittelbetriebe vorgehalten wird. Sowohl
eine Auslistung dieses Sortiments als auch eine Gefahrdung der Nahversorgung allge-
mein kdnnen mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Die Betriebsformen des Lebens-
mitteleinzelhandels verstehen sich von ihrer ,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
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nahversorgungsrelevanten Bedarfs - zu dem auch Drogeriewaren gehdren - anzubie-
ten, oder m.a.W.: der Bereitstellung dieses Sortimentsbereichs kommt in erheblichem
Mafe die Funktion und der Charakter eines Kundenbindungsinstruments zu.

Betrachtet man nur das Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel
unter Berticksichtung der Wirkungsverscharfung bzw. der Vorschadigung im Zuge des
Planvorhabens in der FMA Almhdéhe (u.a. Ansiedlung eines Muller-Drogeriemarkts), so
ergibt sich eine prospektive Umsatzumverteilungsquote vonrd. 24 %.

Bezogen auf den ZVB Innenstadt Soltau ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote
von rd. 29 %. Hier ist mit einem Rossmann-Drogeriemarkt ein direkter Wettbewerber
ansassig. Dieser weist einen zeitgemalBen Auftritt auf und profitiert von der frequen-
tierten Lage innerhalb des Zentrums sowie der entspannten Wettbewerbssituation als
einziger Drogeriemarkt im Untersuchungsraum. Zudem besitzt der Rossmann-Droge-
riemarkt aufgrund seiner spezifischen Sortimentsstruktur im aperiodischen Bedarfs-
bereich auch einen gewissen Kleinkaufhaus-Charakter, welcher neben dem reinen
Drogeriewareneinkauf auch auf mehrere Besuchs- und Kaufanlasse schlieBen lasst.
Dennoch zeigt sich, dass die durch die Etablierung eines Muller-Drogeriemarkts am
Standort FMA Aimhdéhe ausgel6ste Vorschadigung bzw. Umsatzumverteilung zu Lasten
des ZVB Innenstadt deutlich splrbar ist und ein weiterer Drogeriemarkt (neben Ross-
mann und zukinftig Muller) in der Stadt Soltau voraussichtlich nicht vertraglich ist.
.Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérungder Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der
Héhe der Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte
Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann unter der Annahme der Realisierung
des Planvorhabens am Standort FMA Almhdhe bzw. einer damit einhergehenden Vor-
schadigung daher nicht ausgeschlossen werden.

Mit Blick auf die ermittelten Umsatzumverteilungen (v.a. gegen den ZVB Innen-
stadt bzw. den dort ansassigen Rossmann-Drogeriefachmarkt) sowie aus Tragfa-
higkeitsgriinden sollte von der Ansiedlung eines dritten Drogeriefachmarkts in
der Stadt Soltau Abstand genommen werden. Allerdings sollten die Entwicklun-
gen am Standort Alimhdhe im Blick behalten werden. Sollte es zu keiner Realisie-
rung des Miiller-Drogeriemarkts am Standort Aimhéhe kommen, ist zum Erhalt
der Funktionswahrnehmung die Etablierung eines zweiten Drogeriemarkts im
Stadtgebiet zu empfehlen. Die prospektive Ansiedlung eines Drogeriemarkts an der
Lineburger StraBe tragt letztlich dazu bei, einen wichtigen und etablierten Nahversor-
gungsstandort im 6stlichen Stadtgebiet funktional zu ergdnzen und das Nahversor-
gungsangebot den Verbraucheranspriichen entsprechend abzurunden.
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Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche ist fur die Etablierung eines Getrankemarkts
nicht zu erwarten.

Demgegenuber kdnnen flr die Ansiedlung eines Drogeriemarkts ,mehr
als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche angesichts
der H6he der Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden. Eine
vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann
unter der Annahme der Realisierung des Planvorhabens am Standort
FMA Almhohe (Ansiedlung eines Muller-Drogeriemarkts) bzw. einer
damit einhergehenden Vorschadigung daher nicht ausgeschlossen
werden. Je nach weiterer Entwicklung des Fachmarktzentrums
Soltauer Alm ist es zum Erhalt der Funktionswahrnehmung zu
empfehlen, an der Lineburger StraB3e eine ,,baurechtliche Reserve” fir
einen Drogeriefachmarkt zu schaffen.

1.4

Zur stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen
Integration des Vorhabenstandorts

GemanR den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten grundséatzlich nur innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen zuldssig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in einem engen
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsberei-
chenim Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem muissen diese Flachen
in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein oder eingebun-
den werden.

Das Vorhaben befindet sich an der Liineburger StraBBe 97 in der éstlichen Kernstadt von
Soltau und somit innerhalb des zentralen Siedlungsgebiet Soltaus. Als zentraler Ver-
sorgungsbereich ist der Vorhabenstandort im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Soltau nicht ausgewiesen und steht auch nicht in einem rdumlichen und funkti-
onalen Zusammenhang zu einem zentralen Versorgungsbereich. Das Integrationsge-
bot ist somit formal nicht erfiillt.

Allerdings sieht das LROP eine Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot fir Einzel-
handelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 % periodische Sortimente
sind, unter bestimmten Voraussetzungen vor. Die Sortimentsstruktur in den beiden
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potenziellen Vorhabenvarianten (Ansiedlung eines Getrdnkemarkts oder Ansiedlung
eines Drogeriemarkts) ist auf den Schwerpunkt des periodischen Bedarfsbereichs aus-
gerichtet und gestaltet sich wie folgt:

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

B Dasgeplante Angebot des Drogeriemarktsist zu 90 % dem periodischen Bedarfs-
bereich zuzuordnen (rd. 80 % entfallen auf den Bereich Drogeriewaren, Gesund-
heits- und Pflegeartikel und rd. 10 % auf Nahrungs- und Genussmittel). Die
verbleibenden 10 % entfallen auf aperiodische Randsortimente. Insgesamt liegt
der Sortimentsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich nach
Soltauer Sortimentsliste.

Der bereits heute am Standort ansassige Edeka-Verbrauchermarkt (inkl. Backerei)
weist einen Verkaufsflachenanteil von knapp 95 % im periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel auf, so dass in beiden potenziellen Vorhabenvarianten
der Schwerpunkt eindeutig im Bereich der Nahversorgung liegt. Einer Priifung derim
LROP aufgefiihrten Ausnahmeregelungvom Integrationsgebot fiir Einzelhandels-
groBprojekte steht die Sortimentsstruktur der potenziellen Vorhabenvarianten
nicht entgegen.

Nach fachgutachterlicher Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner kdnnen alle
Tatbestdnde zur Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung in Bezug auf die ge-
planten nahversorgungsrelevanten Nutzungen erfiillt werden. Dabei ist vor allem
zu berticksichtigen, dass die Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung nicht al-
lein Gber die zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Auf die daraus re-
sultierende Notwendigkeit zur Ausweisung von zusatzlichen
Nahversorgungsstandorten weist auch Abschnitt 5.24 der Arbeitshilfe zum LROP hin.
Ohne die Ausweisung erganzender Nahversorgungsstandorte bestiinde die Gefahr,
dass sich die im Rahmen der Analyse festgestellten quantitativen und qualitativen De-
fizite in der Nahversorgungsstruktur verfestigen wirden.

Dabei wurde im Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Soltau ne-
ben den zentralen Versorgungsbereichen die Ausweisung erganzender Nahversor-
gungsstandorte gepruft. Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte
tragt dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Soltau dauerhaft zu sichern sowie gezielt
und nachfragegerecht weiterzuentwickeln. Im Folgenden werden die im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fiir den Vorhabenstandort ermittelten Ergebnisse zur Aus-
weisung als Privilegierter Nahversorgungsstandort vorgestellt:

Der Standort an der Liineburger StraBBe 97 um den bestehenden Edeka-Verbraucher-
markt weist ein Uberwiegend Uberschneidungsfreies fuBlaufiges Einzugsgebiet auf
(gegenuber den nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittelmarkten) und
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leistet zudem einen wichtigen Beitrag zur SchlieBung einer rdumlichen Versorgungsli-
cke (hohes Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Einzugsgebiet). Ein rdumlich-funktio-
naler Zusammenhang mit Wohnbebauung innerhalb des Kernorts von Soltau ist
damit eindeutig gegeben. Dabei stellt der Edeka-Markt einen von zwei Vollsortimen-
tern im Stadtgebiet dar (ohne Ansiedlungsvorhaben Rewe in der FMA Almhdhe) und
leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Sicherung/ Verbesserung des Betriebstypen-
mixes in Soltau. Zudem ist auch darauf zu verweisen, dass die Innenstadt aufgrund der
groBen Entfernung nicht allein die fuBlaufige Nahversorgung fur das 6stliche Stadtge-
biet von Soltau tragen kann. Die Anbindung an den OPNV erfolgt bereits tiber die Hal-
testelle ,Vogelbeerweg" direkt am Standort. Dort verkehren die Buslinien 355 und 305
mehrmals téglich. Somit erfiillt der Standort alle Kriterien gemaB des LROP Nieder-
sachen 2017 zur Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung vom Integrationsge-
bot.

Der Vorhabenstandort stellt zwar keinen zentralen Versorgungsbereich
dar, allerdings wird dieser im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Soltau (Entwurf 2021) als erganzender ,Privilegierter
Nahversorgungsstandort” gemafi LROP ausgewiesen. Sdmtliche
Tatbestande zur Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung vom
Integrationsgebot kdnnen erfillt werden.

7.5

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Soltau

ImEinzelhandels-und Zentrenkonzept der Stadt Soltau (Entwurf 2021) wurden der
Standort an der Liineburger Stra3e 97 in der dstlichen Kernstadt von Soltau als ,,Privi-
legierter Nahversorgungsstandort” gemal LROP ausgewiesen. Dabei handelt es sich
um Standortlagen des Lebensmitteleinzelhandels, denen aufgrund ihrer stadtraumli-
chen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der Bevolke-
rung zugewiesen wird, die aber nicht als breit aufgestellte zentrale
Versorgungsbereiche weiterentwickelt werden sollen. Fiir den Standort (sowie einen
weiteren ausgewiesenen Erganzenden Nahversorgungsstandort) wird Folgendes fest-
gehalten:

,Wiirden diesen beiden Standorte aufgegeben werden, wiirden sich erhebliche raum-
liche Versorgungsiticken in den jeweiligen Stadtgebieten ergeben, was es unbedingt zu
verhindern gilt. Daher sollten diesen Standorten Weiterentwicklungsmaogiichkeiten
eingerdumt werden, um sich laufend an verédnderte Standort- und Objektanforderun-
gen anpassen zu kdnnen, wozu auch eine Verkaufsfldche oberhalb der Grenze der
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GroBflachigkeit gehdrt. Besonderes Gewicht kommt dabei dem Edeka-Standort zu, der
den einzigen Vollsortimenter im gesamten dstlichen Stadtgebiet darstellt und adamit
eine herausgehobene Versorgungsfunktion erfillt, die auch eine sehr deutlich dber
800 gm hinausgehende Verkaufsfldche legitimiert. Weder kénnte der Markt aufgrund
fehlender Fldchenpotenziale auf die kleinteilig strukturierte Innenstadt verwiesen wer-
den noch ware dies im Sinne der Sicherung einer moglichst wohnortnahen Grunaver-
sorgung sinnvoll, da sich sonst eine rédumliche Versorgungslticke im dstlichen Stadtge-
biet ergeben wiirde. Als Mittelzentrum steht es Soltau zudem zu, besonders sogkréftige
Formate des Lebensmitteleinzelhandels in einer GroBendimensionierung Edekas vor-
zuhalten. Daher werden diese beiden Standortlagen (Edeka-Markt an der Liine-
burger StraBe und Netto-Markt an der Harburger StraBe) als Ergianzende
Nahversorgungsstandorte im Sinne des LROP Niedersachsen 2017 ausgewiesen.

GemalB der Sortimentsliste der Stadt Soltau werden die vorhabenrelevanten Kompo-
nenten des periodischen Bedarfs beider Ansiedlungsalternativen als nahversorgungs-
relevante Sortimente eingestuft. Folgende Ansiedlungsleitsatze gelten somit flr das
Vorhaben:

Ansiedlungsregel 1: Gewdhrleistung der Nahversorgung durch eine gezielte Steu-
erung der Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

B Die Gewdéhrleistung der Nahversorgung, vor allem dlie der nicht mobilen Bevolke-
rung, mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs ist moglichst flachen-
deckend sicherzustellen.

W Standorte fir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollen vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen liegen.

W Sofern innerhalb der Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs geeignete
Fldachen nicht verfiigbar sind, kénnen ausnahmsweise auch Flachen in der unmit-
telbaren Umgebung herangezogen werden, wenn ein stadtebaulicher Zusammen-
hang mit dem Zentrum gegeben ist bzw. hergestellt werden kann, ein funktionales
Zusammenwirken mit dem vorhandenen Zentrum angenommen werden kann und
die beabsichtigte Entwicklung zur Sicherung und Stédrkung des Zentrums beitrdgt
und nicht in Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich steht.

B Zur Sicherung einer attraktiven wohnortnahen Grunaversorgung kénnen grol3flé-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in den Ergdnzenden Nahversor-
gungsstandorten (status quo und perspektivisch) etabliert werden.

B Zudem sind nahversorgungsrelevante Sortimente (auch grol3fldchig) in der FMA
Almhohe im Rahmen des bestehenden Baurechts zuldssig. Ein Ausbau der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente liber das derzeitige Baurecht der FMA Almhéhe
hinaus, ist jedoch zu vermeiden.
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B Nachgeordnet sind fir eine wohngebietsorientierte Versorgung bis zur Grenze der
GroBfldchigkeit von 800 gm Verkaufsflache auch sonstige Lagen im Stadigebiet
mit dem Konzept vereinbar,

B wenn sie unmittelbaren Anschluss an ein groBeres Wohngebiet haben (sied-
lungsintegrierte Lage) und

B wenn sie tiberwiegend der Sicherung der Nahversorgung der dort lebenden Be-
Volkerung dienen (Umsatzschwerpunkt aus dem fuBléufigen Nahbereich) und

B wenn die Entfernung zum nadchstgelegenen strukturprdgenden Nahversorger
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches oder eines Erganzenden Nah-
versorgungsstandorts mind. 500 m FuBweg betrdgt und

B wenn keine negativen stiddtebaulichen Auswirkungen auf die benachbarten
zentralen Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahen Versorgungsstruk-
turen zu erwarten sind.

Das Vorhaben erfiillt die Ansiedlungsleitsdtze der Stadt Soltau im Bereich des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels vollstindig. Der Vorhabenstandort ist
als ergdnzender Privilegierter Nahversorgungsstandort im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept ausgewiesen, wodurch die Ausnahmeregelung fiir das Vorhaben
im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel gilt, nach der auch auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche groBflachiger nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel zugelassen werden kann.

Das Vorhaben an der Liineburger StraBe 97 in der Stadt Soltau ist in
beiden untersuchten Segmenten mit den Zielsetzungen des
kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Soltau aus
dem Jahr 2021 (Entwurf) vollstandig kompatibel.
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Fazit

Edeka Ehlers am Standort Liineburger StraB3e 97 hat sich in der jlingeren Vergan-
genheit neu aufgestellt und in diesem Zusammenhang auch die Verkaufsflachen
erweitert. Damit ist das Baurecht fiir den Standort aktuell vollstdndig ausge-
schopft. Edeka méchte den eigenen Standort gleichwohl weiterentwickeln und
durch Fachmarktnutzungen erganzen. Fur die daftir vorgesehene Grundstiicksfla-
che besteht derzeit eine GEe-Ausweisung. Flr die Realisierung des Vorhabens ist eine
Anderung in ein SO-Gebiet vorgesehen. Die Edeka favorisiert in diesem Zusammen-
hang die Ansiedlung eines Getrankemarkts oder eines Drogeriemarkts mit bis zu rd.
800 gm Verkaufsflache.

Zusammenfassend lasst sich in der Bewertung des Vorhabens Folgendes festhalten:

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

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

DasEinzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sichin Zone 1a tiber das gesamte 6stliche
Stadtgebiet bis zur Celler bzw. Harburger Stra3e. Von dort aus beginnt die Zone 1b, wel-
che das westliche Stadtgebiet, inklusive der Innenstadt abdeckt. Die Zone 2 umfasst
den GroBteil der Gemeinde Wietzendorf dar.

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens in Soltau
aktuell knapp 25.200 Personen. Perspektivisch ist mit einem leichten Riickgang des
Einwohner- und damit des Nachfragepotenzials zu rechnen.

Im Segment Nahrungs- und Genussmittel wird auf einer Verkaufsflache von insge-
samt rd. 14.355 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets rd. 70,1 Mio. € Umsatz
generiert. Inder Soltauer Innenstadt betragt das relevante Verkaufsflachenvolumenrd.
2.045 gm, das Umsatzvolumenrd. 14,3 Mio. €.

Im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel wird auf einer Ver-
kaufsflache von insgesamt rd. 2.135 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets rd.
9,3 Mio. € Umsatz generiert. In der Soltauer Innenstadt betragt das relevante Verkaufs-
flaichenvolumen rd. 845 gm, das Umsatzvolumenrd. 4,2 Mio. €. Hier befindet sich auch
der einzige Drogeriemarkt innerhalb des Einzugsgebiets. Das Gibrige Angebot wird der-
zeitv.a. als Randsortiment der Lebensmittelbetriebe vorgehalten. Darliber hinaus steht
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derzeit die Ansiedlung eines Rewe-Verbrauchermarkts mit rd. 1.680 gm Verkaufsfla-
che sowie eines Muller-Drogeriemarkts mit rd. 1.410 gm Verkaufsflache in der Fach-
marktagglomeration Aimhéhe zur Diskussion.

Far einen Getrankemarkt mit rd. 800 gm Verkaufsflache errechnet sich ein Umsatzpo-
tenzial vonrd. 1,4 Mio. €, fur einen Drogeriemarkt mit rd. 800 gm von rd. 3,4 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines Getrankemarkts
mit rd. 800 gm Verkaufsflache erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partnerim Segment Nahrungs- und Genussmittel Werte von im Schnitt etwa 1,8 %. Da-
bei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal etwa 2,1 % prospektiv fur den ZVB In-
nenstadt Soltau zu erwarten. Das NVZ Am Bahnhof ist mit rd. 1,8 % von dem Vorhaben
tangiert. Dartber hinaus liegen die Umsatzumverteilungsquoten in den sonstigen La-
gen der Zone 1a und der Zone 1b auf einem vergleichbaren Niveau (rd. 2,2 % bzw. rd.
2,1%).Bezogen auf das DOS, die Aimhdhe sowie die Lagen in Wietzendorf (Zone 2) sind
die absoluten Umsatzriickgange prospektiv so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen
rechnerisch nicht nachweisbar sind. Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind bei
Ansiedlung des Getrankemarkts mit 800 gm nicht zu erwarten. Dem Beeintrach-
tigungsverbot wird das Vorhaben der Ansiedlung eines Getrdnkemarkts somit ge-
recht.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines Drogeriemarkts
mit rd. 800 gm Verkaufsflache (davon rd. 720 gm nahversorgungsrelevant) erreichen
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereich insgesamt Werte von im Schnitt etwa 3,4 %. Dabei sind die h6chsten Aus-
wirkungen mit maximal etwa 4,3 % prospektiv fir den ZVB Innenstadt Soltau zu
erwarten. Fir die Standortlagen FMA Aimhdéhe (inkl. Planvorhaben) und NVZ Am Bahn-
hof wurde eine Umsatzumverteilungvonrd. 4,0 % bzw. rd. 2,5 % ermittelt. Dartiber hin-
aus liegen die Umsatzumverteilungsquoten in den sonstigen Lagen der Zone 1a und
den sonstigen Lagen der Zone 1b beird. 4,2 % bzw. rd. 2,5 %. Bezogen auf das DOS so-
wie die Lagen in Wietzendorf (Zone 2) sind die absoluten Umsatzriickgange prospektiv
so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind. Be-
trachtet man nur das Teilsegment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel un-
ter Berlicksichtung der Wirkungsverscharfung bzw. der Vorschadigung im Zuge des
Planvorhabens in der FMA Aimhéhe (u.a. Ansiedlung eines Miller-Drogeriemarkts), so
ergibt sich eine durchschnittliche prospektive Umsatzumverteilungsquote von rd. 24
%. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der Hohe der
Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe an-
sonsten marktfahiger Betriebe kann unter der Annahme der Realisierung des Planvor-
habens am Standort FMA Almhdhe bzw. einer damit einhergehenden Vorschadigung
derInnenstadt daher nicht ausgeschlossen werden. Das Vorhaben der Ansiedlung ei-
nes Drogeriemarkts steht somit nicht im Einklang mit dem
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Beeintrachtigungsverbot. Allerdings sollten die Entwicklungen am Standort Aimhéhe
im Blick behalten werden. Sollte es zu keiner Realisierung des Muller-Drogeriemarkts
am Standort Aimhéhe kommen, ist zum Erhalt der zentral6rtlichen Funktionswahrneh-
mung die Etablierung eines zweiten Drogeriemarkts im Stadtgebiet zu empfehlen.

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

Der Vorhabenstandort stellt zwar keinen zentralen Versorgungsbereich dar, allerdings
wird dieser im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Soltau (Entwurf 2021) als
erganzender, Privilegierter Nahversorgungsstandort” ausgewiesen. Samtliche
Tatbestdnde zur Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung vom Integrationsge-
bot kénnen erfiillt werden.

Darlber hinaus ist das Vorhaben in beiden untersuchten Segmenten mit den Zielset-
zungen des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Soltau
aus dem Jahr 2021 (Entwurf) vollstandig kompatibel.

DasVorhaben anderLiineburger StraBe 97 in der Stadt Soltauist in beiden unter-
suchten Segmenten daher vertraglich und zuldssig. Zudem wird dadurch ein be-
stehender Einzelhandelsstandort mit der Ausweisung als ergidnzender
JPrivilegierter Nahversorgungsstandort” per Saldo sowie letztlich die verbrau-
chernahe Versorgungin Soltau deutlich aufgewertet und vor allem zukunftsfahig

abgesichert.

Hamburg, 30. Juni 2022

Ulrike Rehr David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



