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Gutachterliche Stellungnahme beziiglich der im Vertraglichkeitsgut-
achten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld vor-
genommenen Analyse der Umsatzumverteilungen vor dem Hinter-
grund anderer Planvorhaben in Hann. Miinden

Sehr geehrter Herr Eickhoff,

mit Schreiben vom 09.03.2022 baten Sie uns auf Anfrage der Stadt Hann.
Minden um eine Stellungnahme bezliglich der im Vertrdglichkeitsgutachten
zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld vom 20.05.2021
vorgenommenen Analyse der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund
anderer Planvorhaben in Hann. Miinden.

Gerne nehmen wir nachfolgend Stellung dazu, wie in diesem Vertraglich-
keitsgutachten andere Planvorhaben bereits beriicksichtigt worden sind und
wie vor diesem Hintergrund zentrale Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungszentren in Hann. Minden und im weiteren Untersuchungsgebiet hin-
sichtlich des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes zu beurteilen
sind.

Erlduterung der Beriicksichtigung anderer Planvorhaben im Vertriag-
lichkeitsgutachten fiir die Neuaufstellung des Nahversorgungszent-
rums Auefeld vom 20. Mai 2021

Im Jahr 2019 wurde fir die Stadt Hann. Miinden ein Einzelhandelskonzept
erarbeitet. Am 24.06.2019 hat der Stadtentwicklungsausschuss empfohlen,
das Einzelhandelskonzept in VA und Rat zu beschlieBen. Der Rat der Stadt
Hann. Minden hat daraufhin am 27.06.2019 das Standortkonzept (ergan-
zende Anpassung der Ansiedlungsmatrix der cima um konkrete Verkaufsfla-
chenzuordnungen) und die vorhergehende Sortimentszuordnung beschlos-
sen. ,Der Rat beschlieBt die Sortimentslisten mit Standortkonzept und beauf-
tragt die Verwaltung auf dieser Basis die weiteren Abstimmungen mit den
Projektentwicklern zu fiihren. Vor Einleitung der erforderlichen Bebauungspla-
nungen sollen die konkreten Projekte mit Vertréglichkeitsuntersuchungen den
Ratsgremien vorgestellt und ggf. Aufstellungsbeschliisse gefasst werden.”
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Fur die Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums (NVZ) Auefeld liegt
ein Vertraglichkeitsgutachten vom 20.05.2021 vor. In dem Gutachten wur-
den die Modernisierung und geringfligige Erweiterung der Verkaufsflache
des HIT-Marktes von aktuell 2.235 gm auf zukiinftig ca. 2.400 gm bei gleich-
zeitigem Wegfall des HIT-Getrankemarktes auf ehemals 445 qm, die Erwei-
terung der Verkaufsflache der integrierten Backerei von 20 gm auf ca. 100
gm und dariiber hinaus die Ansiedlung eines ROSSMANN-Marktes auf einer
Verkaufsflache von ca. 660 gm in einem benachbarten Gebaude gepriift.

In der 6konomischen Wirkungsprognose dieses Gutachtens wurden in einer
erganzenden Szenario-Betrachtung zwei weitere Planvorhaben in Hann.
Miinden im periodischen Bedarfsbereich explizit beriicksichtigt, die mittler-
weile beide bereits umgesetzt worden sind. Einerseits betrifft dies die Verla-
gerung und Verkaufsflachenerweiterung des ALDI-Marktes von der Gottin-
ger Strale in die SteinstraBe von ehemals ca. 720 gm auf aktuell ca. 1.050 gm
Verkaufsflache. Andererseits handelt es sich um die Modernisierung des
REWE-Marktes im Nahversorgungszentrum Kénigshof in der Quedlinburger
StraBBe mit einer einhergehenden geringfiigigen Erweiterung der Gesamt-
verkaufsflache des Planvorhabens von 1.235 gm auf ca. 1.240 gm bei einem
gleichzeitigen Wegfall des ehemaligen REWE-Getrankemarktes. Auch fir
diese beiden Planvorhaben sind vor Einleitung erforderlicher Bebauungspla-
nungen Vertraglichkeitsgutachten erstellt worden, die somit die Basis fiir die
Szenario-Betrachtung im Gutachten fir das Nahversorgungszentrum Aue-
feld darstellen konnten. Dabei wurde jeweils insbesondere das Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel der Lebensmittelmarkte betrachtet.

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurden die in den beiden
Gutachten zu der Verlagerung des ALDI-Marktes von der Gottinger Strale
in die SteinstraBe sowie der Modernisierung des REWE-Marktes im Nahver-
sorgungszentrum Konigshof ermittelten Umsatzumverteilungen fir die
neue Bestandssituation im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens im NZV
Auefeld (HIT + ROSSMANN) bericksichtigt. Dementsprechend wurden die
aktuellen Umséatze in den verschiedenen Standortbereichen im Untersu-
chungsgebiet des Planvorhabens fiir das Szenario angepasst. Wahrend sich
der in der Szenario-Betrachtung einbezogene Bestandsumsatz im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel beispielsweise flr das sonstige Stadtgebiet
Hann. Miinden von 5,53 Mio. € (Abbildung 1) auf 6,87 Mio. € (Abbildung 2)
durch das dort verortete ALDI-Planvorhaben erhéht hat, ist der Umsatz fiir
das Nahversorgungszentrum Hermannshagen durch Vorhaben an anderen
Standorten von 8,75 Mio. € auf 7,85 Mio. € gesunken. Somit fallen in der
o6konomischen Wirkungsprognose fiir Standortbereiche mit geringeren Be-
standsumséatzen die Umsatzumverteilungswirkungen bei einem gleichblei-
benden zusatzlichen Umsatz von 1,31 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel durch das Planvorhaben im NZV Auefeld (HIT + ROSSMANN)
starker aus. Im Ergebnis der ergdnzenden Analyse der Auswirkungen dieses
Planvorhabens konnten im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel
weiterhin keine relevanten Umsatzumverteilungsquoten festgestellt werden,
durch die auf negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und Nahversorgungszentren im Untersuchungsgebiet zu schlieBen ware.
Auch bei der Bewertung von Drogerie- und Parflimeriewaren haben sich
keine Anderungen ergeben (vgl. Abbildung 1 und Abbildung 2).
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Abbildung 1: Okonomische Wirkungsprognose (Umverteilungseffekte des Planvorhabens) gemiaB Vertriglichkeitsgutachten zum NVZ Auefeld ohne Beriicksichtigung anderer
Planvorhaben

ZV Innenstadt Hann. Miinden NVZ Hermannshagen NVZ Kénigshof NVZ Neumiinden

CIMA Warengruppe Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 6,50 0,14 22 8,75 0,27 I 8,76 0,16 " 447 0,16

Drogerie- und Parfiimeriewaren 3,66 1,09 29,9 0,94 0,20 20,9 0,51 0,11 20,8 016 heialel bl
Sonstiges Unt h biet (Sched d
Faktischer ZV Reinhardshagen Sonstiges Stadtgebiet Hann. Miinden R er5|:|r. ungsgebiet ( en un
Reinhardshagen)

CIMA Warengruppe Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 1,79 0,05 3.0 5,53 0,18 33 13,65 028 2,0
Drogerie- und Parfiimeriewaren 0,28 0,06 213 0,33 0,06 18,8 1,02 019 18,6

Quelle: Vertrdglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld in Hann. Miinden, 20. Mai 2021, S. 27

Abbildung 2: Okonomische Wirkungsprognose (Umverteilungseffekte des Planvorhabens) gemiB Vertriglichkeitsgutachten zum NZV Auefeld mit Beriicksichtigung anderer
Planvorhaben (Szenario-Betrachtung)

ZV Innenstadt Hann. Miinden NVZ Hermannshagen NVZ Kénigshof NVZ Neumiinden

CIMA Warengruppe Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz Umsatz aktuell Verdri ngungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in %

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie- und Parfiimeriewaren

0,16 il sl

Sonstiges Untersuchungsgebiet (Scheden und

Faktischer ZV Reinhardshagen Sonstiges Stadtgebiet Hann. Miinden Reinhardshagen)
CIMA Warengruppe Umsatz aktuell Verdriangungsumsatz Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 1,79 005 3.0 6,87 019 28 13,65 028 2,0
Drogerie- und Parfiimeriewaren 0,28 006 213 0,33 0,06 18,8 1,02 0,19 18,6

Quelle: Vertrdglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld in Hann. Miinden, 20. Mai 2021, S. 41



Vertiefende Einordnung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkun-
gen des Planvorhabens der Neuaufstellung des Nahversorgungszent-
rums Auefeld auf relevante zentrale Versorgungsbereiche und Nahver-
sorgungszentren unter Beriicksichtigung anderer Planvorhaben

Vertraglichkeitsgutachten bzw. Auswirkungsanalysen dienen grundsatzlich
dem Zweck, insbesondere bei groBflachigen Einzelhandelsvorhaben die
Auswirkungen von Planvorhaben einzelner oder rdumlich agglomerierender
Betriebe durch Umsatzumverteilungen an relevanten Standorten in einem
abzugrenzenden Untersuchungsgebiet zu analysieren sowie die Vereinbar-
keit des Planvorhabens mit kommunalen/regionalen Einzelhandelskonzep-
ten und raum- und landesplanerischen Vorgaben zu prifen. Fir Agglome-
rationen gilt gemaB Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersach-
sen 2017 die folgende Definition: ,Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch
mehrere selbststindige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht groBficichige Ein-
zelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesie-
delt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder
ausgehen kénnen (Agglomerationen).” (Abschnitt 2.3, Ziffer 02, Satz 3). Dem-
entsprechend sind der Rechtsprechung folgend individuelle Planvorhaben
einzelner oder agglomerierender Betriebe und nicht verschiedene Planvor-
haben an verschiedenen Standorten kumulierend in die Auswirkungsanalyse
mit ihrem umzuverteilenden neu erzielten Umsatz einzubeziehen. Um in
dem Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungs-
zentrums dennoch die Auswirkungen anderer Entwicklungen im periodi-
schen Einzelhandel in Hann. Minden berlcksichtigen zu kdnnen, wurde die
beschriebene Szenario-Betrachtung durchgefiihrt.

Wird unabhangig der rechtlichen Definition von Vertraglichkeitsgutach-
ten/Auswirkungsanalysen fir die drei Planvorhaben in Hann. Miinden
(1. ALDI, 2. REWE, 3. HIT/ROSSMANN) an verschiedenen Standorten in die-
ser Reihenfolge der Erstellung der Vertraglichkeitsgutachten und unter Be-
ricksichtigung jeweils gednderter Rahmenbedingungen in den jeweiligen
Szenario-Betrachtungen eine standortiibergreifende Agglomeration/Kumu-
lation in der Auswirkungsanalyse angesetzt, wiirde sich fiir das Nahversor-
gungszentrum Auefeld sowie flr das sonstige Stadtgebiet eine positive Um-
satzentwicklung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zeigen. Fiir das
Nahversorgungszentrum Konigshof (1,7 %), den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt (4,7 %) und das Nahversorgungszentrum Neumiinden
(5,2 %) liegen die neuen Umsatze auf Basis der Umsatzumverteilungen im
Vergleich zum Bestandsumsatz vor Priifung der drei Planvorhaben auf ei-
nem niedrigeren Niveau, die Umsatzumverteilungsquoten wie auch im Ver-
traglichkeitsgutachten vom 20.05.2021 aber weiterhin deutlich unter dem
Richtwert von 10 %. Somit ist fiir diese flinf Standorte eindeutig nicht mit
einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieser Zentren zu rechnen.
Lediglich fiir das Nahversorgungszentrum Hermannshagen (13,1 %) liegt die
Umsatzumverteilungsquote in der agglomerierenden/kumulierenden Be-
trachtung Uber alle Standorte hinweg leicht Gber dem Richtwert in einem
abwagungsrelevanten Bereich. Insgesamt betragt der berechnete Verdran-
gungsumsatz Uber alle Planvorhaben hinweg ca. 1,15 Mio. € (davon Plan-
vorhaben NVZ Auefeld lediglich 0,25 Mio. €) bei einem aktuellen
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Einzelhandelsumsatz von ca. 8,75 Mio. € und teilt sich auf die zwei Lebens-
mittelmarkte EDEKA und LIDL auf. Somit fallen die absoluten Verdrangun-
gen pro Markt geringer aus. Wahrend der LIDL-Markt vermehrt in Konkur-
renz zum ALDI-Planvorhaben steht, befindet sich der modern aufgestellte
EDEKA-Markt als Lebensmittelvollsortimenter mehr in Konkurrenz zu den
Planvorhaben von REWE und HIT/ROSSMANN. Somit wirken nicht alle Plan-
vorhaben schwerpunktmaBig auf einen der Markte in dem Zentrum, sondern
teilen sich in ihren Auswirkungen auf. Die aktuellen Einzelhandelsstrukturen
im Nahversorgungszentrum Hermannshagen sind als gesund zu bewerten.
Demnach sind stadtebauliche Effekte im Sinne von SchlieBungen der Be-
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triebe, Verédung oder Unterversorgung trotz des hdéheren Verdrangungs-

umsatzes auch fur das Nahversorgungszentrum Hermannshagen nicht zu

beflirchten. Zu betonen ist dabei ergdnzend, dass die beiden Planvorhaben
ALDI und REWE mittlerweile umgesetzt und deren Marktwirkungen damit
bereits entfaltet worden sind. AuBerdem definiert die Arbeitshilfe des LROP
Niedersachsen 2017 Nahversorgungszentren folgendermaBen: ,Eine ledig-
lich der Nahversorgung dienende Kategorie Zentraler Versorgungsbereiche.
Nahversorgungszentren haben keine Versorgungsfunktion, die iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinauswirkt und bilden deshalb keine stddtebaulich
integrierten Lagen im Sinne des LROP”. Damit gilt die Schutzfunktion dieses
Zentrums nur beschrankt.

Fazit

In dem Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungs-
zentrums Auefeld vom 20.05.2021 wurden in der 6konomischen Wirkungs-
prognose in einer erganzenden Szenario-Betrachtung zwei weitere Planvor-
haben im periodischen Bedarfsbereich in Hann. Miinden (ALDI Steinstrafe,
REWE Quedlinburger StraB3e) explizit beriicksichtigt. Dazu wurden die Be-
standsumsatze an den jeweiligen Standorten im Untersuchungsgebiet ge-
mal der bereits durch andere Planvorhaben erfolgten Umsatzumverteilun-
gen angepasst. Im Ergebnis konnten im Hauptsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel weiterhin keine relevanten Umsatzumverteilungsquoten festge-
stellt werden, durch die auf negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungszentren im Untersuchungsgebiet zu
schlieBen ware. Dies gilt auch fiir den theoretischen ergénzenden Fall, dass
alle drei Planvorhaben an verschiedenen Standorten als agglomerierend/ku-
mulierend und somit mit einem gemeinsamen Einzelhandelsmehrumsatz in
die Auswirkungsanalyse eingestellt werden.

Das Planvorhaben zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Aue-

feld ist somit auch vor dem Hintergrund anderer Planvorhaben in der Stadt

Hann. Miinden eindeutig als vertraglich zu beurteilen.

Hannover, 24.03.2022
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