Stellungnahme

zur geplanten Erweiterung eines
Netto Marken-Discounters

in Hemmoor-Basbeck

Auftraggeber: Samtgemeinde Hemmoor

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Katharina Staiger
Dipl.-Ing. Florian Komossa

Hamburg, am 15.05.2020

G MA’ Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH

Forschung / Beratung / Umsetzung



Stellungnahme zur geplanten Erweiterung eines Netto Marken-Discounters in Hemmoor-Basbeck

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des
Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugs-
weise) Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auf-

traggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, KéIn, Miinchen

PoststraRe 25
20354 Hamburg

Geschéaftsfuhrer: Dr. Stefan Holl

Telefon: 040-30997778-0
Telefax: 040-30997778-9
E-Mail: info@gma.biz
Internet: www.gma.biz

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Stellungnahme zur geplanten Erweiterung eines Netto Marken-Discounters in Hemmoor-Basbeck

Inhaltsverzeichnis

1. Ausgangslage
2. Standortbewertung
3. Relevante Wettbewerbssituation

4. Einzugsgebiet und Kaufkraft

5. Umsatzprognose und Umsatzherkunft

6. Voraussetzungen fir ein nicht raumbedeutsames Vorhaben
7. Mogliche Umsatzumverteilungen

8. Zusammenfassung

Seite

11

13

14

14

16

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Stellungnahme zur geplanten Erweiterung eines Netto Marken-Discounters in Hemmoor-Basbeck

1. Ausgangslage

Der Netto Marken-Discounter an der Stader Straf3e 46 im Hemmoorer Stadtteil Basbeck soll von
ca. 700 m? Verkaufsflache um ca. 360 m? auf ca. 1.060 m? Verkaufsfldche erweitert werden. Da-
von entfallen ca. 20 m? auf den Windfang und ca. 8 m? auf die Leergutannahme. Die bestehende,
derzeit leer stehende Béckereifiliale (ca. 30 m?) soll um zusatzliche Gastronomieflachen erganzt
und mit ca. 120 m? BGF erneuert werden. Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.060 m? fiir die Netto-
Filiale selbst sowie mit der Verkaufsflache von rd. 30 m? des Backshops die Schwelle der GroRfla-

chigkeit Giberschritten.

Woiirde das Vorhaben als raumbedeutsamer groRflachiger Einzelhandel eingestuft, so waren nach
den Vorgaben der Landes-Raumordnung (LROP 2017) die Gebote und hier insbesondere das In-
tegrationsgebot zu beachten. Das Integrationsgebot besagt, dass bei einem Einzelhandelsgrof3-
projekt mit zentrenrelevantem Kernsortiment (LROP 2017, Kap. 2.3 Nr.5), d. h. bei Lebensmittel-
markten, der Standort stadtebaulich integriert sein, also im Zusammenhang mit einem zentralen
Versorgungsbereich stehen muss. Diese Vorgabe kann am geplanten Standort in Basbeck nicht

erfullt werden.

Deshalb wird im Folgenden Uberpriift, ob das Vorhaben als sog. ,,nicht-raumbedeutsames Vor-
haben” i. S. der Landes-Raumordnung 2017 gelten kann. Sofern ein Vorhaben ,,nicht-raumbe-

deutsam ist, muss das Integrationsgebot nicht tberprift werden.

Die nicht-raumbedeutsame Nahversorgung umfasst Betriebe mit periodischen Kernsortimen-
ten, welche entweder nicht grofflachig sind oder der ,wohnortbezogene Nahversorgung” die-
nen. Entsprechend der Begriindung (Teil C) zum Abschnitt 2.3 ,,Entwicklung der Versorgungs-

strukturen des Einzelhandels” des LROP wird wie folgt ausgefiihrt:

,Fur Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben kon-
nen, gelten die landes- oder regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des groRk-
flachigen Einzelhandels nicht. [...]

Keine EinzelhandelsgroRprojekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten auRerhalb der zentralen Orte, sind
Wohngebieten raumlich-funktional direkt zugeordnet und dienen Uberwiegend der
Versorgung im fulRlaufigen Nahbereich, auch fiir die in der Mobilitdt eingeschrankten
Bevolkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Funktion und Leistungsfahigkeit der zentralen Orte sowie die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Voraus-
setzungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortbezogenen Nahversor-
gung angesehen werden kann, eng zu fassen.

Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung sind nur solche, die nachweislich ei-
nen Uberwiegend fuBldufigen Einzugsbereich aufweisen. Zur Bestimmung der fuRlau-
figen Erreichbarkeit ist eine max. Gehzeit von 10 Minuten zugrunde zu legen. Dies
entspricht einer Entfernung von 700 bis maximal 1.000 m. Ein liberwiegend fulllaufiger
Einzugsbereich liegt vor, wenn der Vorhabenumsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus
dem fuRlaufig erreichbaren Umfeld des Betriebs erzielt wird. Als Betrieb zur wohnort-
nahen Nahversorgung kénnen nur solche gelten, die auf mindestens 90 % der Ver-
kaufsfliche nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten. Dies sind die periodi-
schen Sortimente i.S.v. Ziff. 03. Satz 7 (vor allem Lebensmittel und Drogeriewaren);
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aperiodische Sortimente fallen nicht hierunter. Betriebe zur wohnortbezogenen Nah-
versorgung dirfen die Schwelle der GroRflichigkeit von 800 m? Verkaufsflache im Ein-
zelfall auch tberschreiten. Fir Betriebe, die diese genannten Voraussetzungen erfiillen
und somit Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung darstellen, wird generali-
sierend angenommen, dass sie keine raumbedeutsamen Wirkungen haben.”

Ein Vorhaben kann nur dann als Betrieb zu wohnortnahen Nahversorgung (= nicht raumbedeut-

sam) eingeordnet werden, wenn diese beiden Kriterien erfiillt sind:

Y 4 der Vorhabenumsatz muss zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuRlaufigen Ein-

zugsbereich (Gehzeit von 10 Minuten / Entfernung von 700 — 1.000 m) erzielt werden
Y 4 auf mind. 90 % der Verkaufsflache miissen periodische Sortimente angeboten werden.
Die Uberpriifung der einzuhaltenden Voraussetzungen erfordert mit Blick auf das Vorhaben u. a.:

Y 4 die Darstellung wesentlicher Wettbewerber, um die Kaufkraftabschopfung (= Markt-

anteil) und darauf aufbauend die Umsatzherkunft berechnen zu kénnen,
J die Abgrenzung des fuBlaufigen Einzugsgebietes,
Y 4 die Aufteilung der Verkaufsflache nach periodischen und aperiodischen Sortimenten.

Zudem soll Gberpriift werden, ob das Vorhaben mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes fiir

die Samtgemeinde Hemmoor vereinbar ist.

2. Standortbewertung

Der Stadtteil Basbeck liegt im Siiden von Hemmoor und bildet zusammen mit dem Stadtteil War-
stade die Kernstadt des Mittelzentrums. Der doérflich gepragte Ortsteil Heessel liegt ca. 3 km west-
lich bereits in einiger Entfernung, von der Gemeinde Osten ist Basbeck durch den Fluss Oste ge-
trennt. Uber die Hauptverkehrsachse Stader StralRe (B 73) ist der ca. 3 km siidlich angrenzende
Ortsteil Bornberg der Gemeinde Hechthausen erreichbar, dazwischen liegen landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Zwischen Warstade und Basbeck verlauft die tlw. autobahnahnlich ausgebaute
BundesstralRe 495 in Ost-West-Richtung mit einer Briicke Uber die Oste. In Nord-Sid-Richtung
verlauft eine Bahnlinie (RE 5, Guterverkehr) parallel zur B 73 durch den Stadtteil, der Bahnhof

Hemmoor befindet sich im Norden von Basbeck.

Ostlich der Bahnlinie (beiderseits der B 73) ist der Wohnschwerpunkt von Basbeck zu verorten,
insgesamt wohnen ca. 3.000 Einwohner in dem Stadtteil*. Westlich der Bahnlinie liegt die Innen-
stadt von Hemmoor, welche beiderseits der B 495 von Basbeck nach Warstade verlauft, hier ist
auch ein zusammenhangendes Gewerbegebiet gelegen. Der Bereich entlang der Stader StraRe
ist durch gemischte Nutzung gepragt, neben reinen Wohngebauden sind Einzelhandelsbetriebe,

Dienstleister und kleinere Gewerbebetriebe zu finden.

Quelle: Angaben der Samtgemeindeverwaltung
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Der Standort des Netto Marken-Discounters befindet sich an der Stader Straf3e zentral zwischen
den wesentlichen Wohngebieten des Stadtteils Basbeck, an der Einmiindung zur OstpreuRRen-
strale. Ostlich schlieRt unmittelbar Wohnbebauung an, entlang der Stader StraRe finden sich ne-
ben Wohngebauden u. a. eine Tankstelle, ein Kaminstudio, ein Blumengeschaft sowie Hand-
werksbetriebe (u. a. Malerei, Sanitarinstallation, Druckerei). Zu- und Abfahrten sowie Fulwege-
verbindungen bestehen zur Stader StraRe und zur OstpreuBenstrale, dies soll auch fiir die erwei-

terte Filiale gelten.

Zur Verwirklichung des Vorhabens ist ein Abriss und Neubau der ehemaligen Plus-Filiale vorgese-
hen, wobei zwei arrondierende Grundstiicke (Stader StraRe und OstpreuRenstraRe / Kirchweg)
hinzugenommen werden sollen. Die Filiale wird nach Nordosten an die OstpreuRenstral3e heran-
riicken, wo sich derzeit noch Stellplatze befinden. Die Stellplatze werden der neuen Einheit kiinf-

tig stidlich und westlich vorgelagert sein.

Foto 1: Bestandsfiliale mit Backerei-Leer- Foto 2: Blick von Sliden mit Bushaltestelle
stand
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Foto 3: Zufahrt Stader Strale und Wohn- Foto 4: gemischte Bebauung Stader
bebauung Ostpreulenstralle Strale
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Aufnahmen: GMA 2020
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Karte 1: Mikrostandort Stader Stral3e
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Abbildung 1: Vorhabenplanung in zwei moglichen Varianten
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3. Relevante Wettbewerbssituation

In Basbeck stellt das an der Stadtteilgrenze zu Warstade gelegene E-Center den Hauptwettbe-
werber dar. Der tradierte, bisherige Marktkauf-Standort wurde im Februar 2020 modernisiert
und im Marz mit gréBerem Schwerpunkt auf regionalen Produkten wiedereréffnet. Dariiber hin-
aus sind Uberwiegend kleinteilige Angebote vorhanden, wie Kioske, Lebensmittelhandwerk oder
ein turkischer Obst- & Gemiiseladen. Auch in der Bahnhofstral3e, der urspriinglichen Einkaufs-

stralde von Basbeck, ist auf eine Backerei hinzuweisen.

Im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Hemmoor sind neben dem Lebensmittel-Vollsor-
timenter Combi die Discounter Aldi und Lidl ansassig. Die Filiale von Aldi wurde zum Erhebungs-
zeitpunkt nach Abriss gerade neu gebaut?, der Verkauf fand in einem Zelt statt. Das Angebot wird
durch den Drogeriemarkt Rossmann, das Futterhaus sowie einen Getrankemarkt (Hol ‘Ab) er-
ganzt. Des Weiteren sind Apotheken, Backereifilialen und weitere kleinteilige Fachgeschéfte (Blu-
men, Kosmetik) vorhanden. Auch die Sonderpostenmarkte Jawoll und Schauen&Kaufen bieten
Sortimente des periodischen Bedarfs an. Die Firma Lidl strebt ebenfalls eine Verkaufsflachenver-

grofRerung am Standort in der Innenstadt an.

In Warstade sind wenige kleinteilige Betriebe entlang der Bundesstralle ansassig, etwa eine Bio-
Fleischerei und eine Tankstelle. In Althemmoor, am nérdlichen Ortsausgang, sorgt eine weitere

Filiale von Netto Markendiscount fiir eine wohnortnahe Versorgung.

Die Gemeinde Hechthausen verfligt mit einer Filiale von Netto Marken-Discount, einer Apotheke

sowie mehreren Backereien liber eigenstandige Nahversorgungsstrukturen.

2 Erweiterung der Verkaufsfliche auf ca. 1.270 m?
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Foto 5: E-Center, Basbeck Foto 6: Combi, Innenstadt

Wir'
letnsaittel.

Foto 9: Netto, Althemmoor Foto 10: Netto, Hechthausen

Quelle: GMA 2020

Tabelle 1: Wesentliche Wettbewerber in Hemmoor und Hechthausen

Ort Wettbewerber / Lage Verkaufsfldche in m?
Aldi, Otto-Peschel-StralRe, ZVB 930
Combi, Otto-Peschel-StraRRe, ZVB 1.950
Hemmoor E-Center, Stader Stral3e 3.000
Lidl, Otto-Peschel-StraRRe, ZVB 1.300
Netto, Cuxhavener StraRe 1.040
Hechthausen Netto, Steinberg 1.080

GMA-Bestandsaufnahme 05/2020
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Karte 2: Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum
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Bezogen auf die o. a. Standorte wird der Umsatz im periodischen Bedarf wie folgt geschétzt:

Y 4 Basbeck (ohne Netto) 10-11 Mio. €
J Innenstadt Hemmoor 25-26 Mio. €
Y 4 Hemmoor (sonstige) 4 -5 Mio. €
Y 4 Hechthausen 4 -5 Mio. €.

4. Einzugsgebiet und Kaufkraft

Entsprechend den Vorgaben des LROP 2017 wird als fuSldufiger Nahbereich eine maximale Geh-
zeit von 10 Minuten zugrunde gelegt. Durch die zentrale Lage in Basbeck liegt der GrofR3teil der
Wohngebiete 6stlich der Bahnlinie innerhalb des fuBlaufigen Nahbereichs. In diesem Bereich le-
ben insgesamt ca. 1.880 Einwohner. Das gesamte Einzugsgebiet eines Vorhabens kann auch bei
einem nicht raumbedeutsamen Vorhaben (iber diesen fuRRldufigen Nahbereich hinausgehen. An-
derenfalls missten stets 100 % des Vorhabenumsatzes aus dem fulSlaufigen Nahbereich gene-
riert werden. Entsprechend den Vorgaben miissen mind. 50 % des Umsatzes aus dem ful3laufig

erreichbaren Umfeld stammen.

Durch die Verbindungswirkung der Bahnhofstralle, welche eine der wenigen Querungen der
Bahnlinie in Hemmoor darstellt, kénnen die Wohngebiete im westlich Teil von Basbeck dem Ein-
zugsgebiet zugerechnet werden. Dies gilt auch fir den stdlichen Rand von Warstade. Aufgrund
der Nahe zu den Mérkten in der Otto-Peschel-Strafe (u. a. Combi, Aldi, Lidl) fallt die Kaufkraftbin-
dung in der Zone Il jedoch geringer aus. Durch die verkehrsgtinstige Lage an der B 73 sind Streu-

umsatze etwa mit Pendlern, Touristen und Durchfahrenden zu erwarten.

Demnach wird das voraussichtliche Einzugsgebiet des Netto Marken-Discounters wie folgt abge-

grenzt:
Y 4 fuRlaufiger Nahbereich: 1.882 Einwohner
Y 4 Ubriges Einzugsgebiet: 2.260 Einwohner.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die
Kaufkraft im Jahr 2018 im periodischen Bedarf etwa 2.859 € pro Kopf. Bei der Kaufkraftberech-
nung ist das lokale Kaufkraftniveau zu beachten. GemaR der Kennziffer von MB Research lag das
Kaufkraftniveau in Hemmoor bei 88,1 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau?. Fiir

das Einzugsgebiet leitet sich im periodischen Bedarf ein Kaufkraftvolumen von rd. 10,4 Mio. € ab.

Bundesdurchschnitt = 100,0
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5. Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung des voraussichtlichen Umsatzes des Vorhabens wird das Marktanteilkonzept ver-
wendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt
das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Markt-
anteile mit Kunden in den Zonen des Einzugsgebietes.* Somit beschreibt das Modell, in welchem
Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil der Kaufkraft an sich zu binden. Zudem lasst sich
anhand des Marktanteilkonzeptes die perspektivische Umsatzherkunft ableiten. Diese ergibt sich
aus der Relation zwischen den in den Zonen des Einzugsgebietes generierten Umsatzen und dem

Gesamtumsatz des Vorhabens.

Dem Einzelhandelskonzept fiir die Samtgemeinde Hemmoor (2018) ist zu entnehmen, dass der
Netto-Discounter in Basbeck mit 86 % der Kunden Gberwiegend aus dem Samtgemeindegebiet
aufgesucht wird. In der Kundenwohnortbefragung wurde auch deutlich, dass mit 63 % der Kun-
den vor allem der Stadtteil Basbeck eine nennenswerte Kundenorientierung aufweist, nur ca. 10
% der Kunden kamen aus anderen Stadtteilen. Netto stellt den einzigen Lebensmittelanbieter im
Sidosten von Basbeck dar, insbesondere zum E-Center und zu den Markten an der Otto-Peschel-
StraBe sind die fullldufigen Beziehungen nicht sehr ausgepragt. Daher ist im fuRRlaufigen Nahbe-
reich von einem hohen Marktanteil auszugehen, in den Wohngebieten westlich der Bahnlinie
und im Ubergang nach Warstade fillt der Marktanteil geringer aus. Aus der Stadt Hemmoor und
Teilen von Hechthausen sind dennoch zusatzliche Umsatze zu erwarten, welche im Rahmen der

Streuumsatze berlicksichtigt werden.

Flr den erweiterten Netto Marken-Discounter ist ein Umsatz von ca. 3,3 Mio. € im periodischen

Bedarf zu erwarten:

Tabelle 2: Marktanteils- und Umsatzprognose fiir die Netto-Filiale im periodischen Be-

darf
Kaufkraft Marktanteil Umsatz
Daten . . . . . .
in Mio. € in% in Mio. € in%
Zone | 4,7 37-38 1,8 54
Zone ll 5,7 17-18 1,0 31
Streuumsatz 0,5 15
Gesamt 10,4 26 - 27 3,3 100

GMA-Berechnung 05 / 2020, Rundungsdifferenzen maglich.

In den Streuumsatzen sind Umsatze mit Verbrauchern aus weiteren Wohnquartieren in Hem-
moor bzw. aus den Mitgliedsgemeinden enthalten. Die Streuumsatze erreichen mit rd. 0,5 Mio.

€ bzw. rd. 15 % einen filir Discounter, welche an Durchgangsachsen liegen, tiblichen Wert.

4 In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein, wie die Rahmenbedingungen am

Standort, verkehrliche Erreichbarkeit, Wettbewerber sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Zu beriicksichtigen ist bei der Netto-Filiale der Umsatz von rd. 0,2 Mio. € mit Sortimenten des

aperiodischen Bedarfs, so dass der Gesamtumsatz mit ca. 3,5 Mio. € prognostiziert wird.

Zum Umsatz der Netto-Filiale kommt der Umsatz der (derzeit leer stehenden) Backereifiliale
hinzu, welcher mit ca. 0,2 Mio. € p.a. (ohne gastronomischen Umsatz) prognostiziert wird. Wie
bei Netto wird liber die Halfte des Umsatzes mit Verbrauchern aus dem ful3laufigen Nahbereich

erzielt.

6. Voraussetzungen fiir ein nicht raumbedeutsames Vorhaben

Basierend auf der Prognose zum Umsatz und zur Umsatzherkunft entfallt mehr als die Halfte des
Umsatzes (rd. 54 %) auf den fulRldufigen Nahbereich. Damit wird die Voraussetzung, dass mind.
die Halfte des Umsatzes bei einem nicht raumbedeutsamen Vorhaben aus dem fuBlaufigen

Nahbereich stammt, erfiillt.

In Bezug auf die Sortimente ist die sortimentsbezogene Aufteilung der Verkaufsflache zu beach-

ten. Bei rd. 800 m? Verkaufsfliache ergibt sich fir eine Netto-Filiale tiblicherweise folgende Auf-

teilung:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. 83 %
J Drogeriewaren (inkl. pharmazeutische Artikel) ca.11%
J sonstige Sortimente ca.6%

Die weitere Voraussetzung in Bezug auf die Sortimente ist daher ebenfalls erfiillt. Der Angebots-
und Umsatzschwerpunkt des Vorhabens entfallt mit 94 % auf die Sortimente Nahrungs- und

Genussmittel und Drogeriewaren (periodischer Bedarf).

7. Mogliche Umsatzumverteilungen

Ergdnzend zu den Ausfiihrungen zur Einordnung des Vorhabens als nicht-raumbedeutsamer Ein-
zelhandel werden die méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf vorhandene Betriebe in Hem-
moor sowie in Hechthausen aufgezeigt. Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelésten Um-
satzriickgdnge kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff'schen
Gravitationsmodells® basiert. Im Wesentlichen flieRen zwei Parameter ein, welche durch weitere

Kriterien erganzt und kalibriert werden:

> Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Heinritz,

G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.) die VerkaufsflachengréRe

bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Distanz zwischen den einzelnen Wettbewerbs-

standorten ergibt.

Fir die Bewertung des Vorhabens werden folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Die Netto-Filiale wird auf der Verkaufsfliche von ca. 1.060 m? einen Umsatz von ca.

3,5 Mio. € erzielen, davon ca. 3,3 Mio. € im periodischen Bedarf.

Y 4 Zu beriicksichtigen ist, dass Netto bereits seit Jahren am Standort ansassig ist und die
Umsatze nach der Erweiterung weiterhin gebunden werden. Der Umsatz diirfte derzeit

ca. 2,8 Mio. € betragen, davon rd. 2,7 Mio. € im periodischen Bedarf.

Y 4 Die ungenutzte Backerei wird nach dem Neubau um zeitgemalle Gastronomieflachen

ergdnzt und dirfte im Einzelhandelsbereich ca. 0,2 Mio. € erwirtschaften.

Y 4 Die Bewertung moglicher Beeintrachtigungen erfordert eine Prifung jeweils des Ge-
samtvorhabens. Jedoch ist fiir die tatsachliche Bewertung der Bestandsumsatz zu be-

riicksichtigen.

Um beurteilen zu kénnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen Be-
triebe stddtebauliche Effekte entstehen kénnen, wird der Schwellenwert von 10 % Umsatzum-
verteilung als Hinweis herangezogen®. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der értlichen Gege-
benheiten sowie moglicher Vorschadigungen der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche zu
bewerten. Funktionsstérungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleerstanden zu einer Ver-
ringerung / Verschlechterung des Angebotes und der stadtebaulichen Qualitat kommt. MaRRgeb-
lich fir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnetbetriebe, von
deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. Sofern Magnet-
betriebe aufgrund hoher Umsatzriickgénge durch ein neues Vorhaben geschlossen werden, kon-

nen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld, d. h. auf kleinteilige Geschafte, ergeben.

Im Einzelnen werden folgende Umsatzriickgidnge’ bezogen auf den zusitzlichen Umsatz von rd.

0,7 Mio. € im periodischen Bedarf prognostiziert:

Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum groRflachigen Einzelhan-
del in Baden-Wirttemberg zurlick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie- und Handelskammern erstellt
wurde.

Ca.-Werte.
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Y 4 Basbeck ca. 0,2 Mio. € bzw. 1-2%
Y 4 Innenstadt Hemmoor, ZVB ca. 0,4 Mio. € bzw. 1-2%
Y 4 Hemmoor <0,1 Mio. € bzw. <1%
Y 4 Hechthausen <0,1 Mio. € bzw. <1%.

Gegeniber anderen Standorten in Basbeck fallt der Umsatzriickgang mit ca. 0,2 Mio. € bzw. ca.
1 -2 % sehr moderat aus. Dies wird insbesondere das unlangst modernisierte E-Center betreffen,

das jedoch als sehr leistungsfahig einzuschatzen ist.

Mit ca. 0,4 Mio. € ist der grofSte Umsatzriickgang im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu
erwarten. Mit ebenfalls ca. 1 - 2 % fallt dieser jedoch insgesamt eher gering aus, so dass eine
wesentliche Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs auszuschlieRen ist. Mit der be-
reits begonnen Erweiterung des Aldi-Marktes werden zukinftig Marktanteile zurlickgeholt wer-
den kénnen. Auch der LidI-Discounter soll eine Erweiterung planen, so dass die positive Entwick-

lung der Innenstadt durch das Vorhaben von Netto nicht gefahrdet wird.

In den Ubrigen Stadtteilen von Hemmoor (Althemmoor, Warstade) sowie in Hechthausen liegen

die Umsatzriickgange unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Samtgemeinde Hemmoor besagt, dass der Standort eine woh-
nortbezogene Nahversorgungsfunktion Gbernimmt und die Filiale von Netto aufgrund der Gber-
wiegenden Ausrichtung auf den fulSlaufigen Einzugsbereich als nicht raumbedeutsam eingestuft
werden kann. Es wird empfohlen, den nicht mehr zeitgemafRen Markt auf eine fiir Netto Ubliche

groRflichige Einheit, d. h. Giber 800 m?, zu erweitern?®.

8. Zusammenfassung

Im vorliegenden Fall wurde (iberprift, ob die geplante Erweiterung eines Netto Marken-Disco-
unters mit einer Backereifiliale die Voraussetzungen erfiillt, um als sog. nicht-raumbedeutsames
Vorhaben eingeordnet werden zu kénnen. Entsprechend den Vorgaben der Landes-Raumord-

nung sind die ,Umsatzherkunft” und die ,,Sortimentaufteilung” wie folgt einzuhalten:

Y 4 der Vorhabenumsatz muss zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuRlaufigen Ein-

zugsbereich erzielt werden
Y 4 auf mind. 90 % der Verkaufsflache miissen periodische Sortimente angeboten werden.

Der fuBlaufige Nahbereich des Vorhabens erstreckt sich auf den Grof3teil des Stadtteils Basbeck.

Auch wenn ein Teil des Umsatzes mit Verbrauchern aus der Samtgemeinde Hemmaoor erzielt

Quelle Einzelhandelskonzept fur die Samtgemeinde Hemmoor, 2018, S. 57
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wird, kann mehr als die Halfte (rd. 54 %) des Umsatzes mit Verbrauchern aus dem fuldufigen

Nahbereich generiert werden. Das Kriterium ,,Umsatzherkunft” wird beim Vorhaben erfiillt!

Fur die Netto-Filiale wird eine Verkaufsfliche von ca. 1.060 m? angestrebt, davon entfallen ca. 94
% der Flachen auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel bzw. Drogeriewaren (periodi-

scher Bedarf). Damit wird das Kriterium ,Sortimentsschwerpunkt” ebenfalls eingehalten.

Mit der geplanten Erweiterung des Netto Marken-Discounters (ca. 1.060 m? Verkaufsflache) zzgl.
einer Backereifiliale wird zwar formal die Schwelle der GroRflachigkeit tiberschritten. Nach dem
Ergebnis der vorliegenden Analyse handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb, welcher nicht
raumbedeutsam ist. Die Ziele der Landes-Raumordnung fiir grof3flichigen raumbedeutsamen

Einzelhandel greifen somit nicht.

Erganzend wurden die moglichen stadtebaulichen Auswirkungen, welche durch das Vorhaben
ausgelost werden, Gberprift und die Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes

flr die Samtgemeinde Hemmoor dargelegt.

Zwar werden durch die geplante Erweiterung des Netto Marken-Discounters zzgl. Backereifiliale
Umsatzumverteilungen an anderen Standorten ausgel6st, wenngleich diese Riickgange gering
ausfallen. Die Versorgungsstrukturen in Hemmoor sowie im benachbarten Hechthausen werden
durch das Vorhaben im Stadtteil Basbeck nicht beeintrachtigt. Vielmehr wird durch das Vorhaben

die wohnortbezogene Nahversorgungsfunktion in Basbeck gesichert.
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