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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen LROP Landes-Raumordnungsprogramm
ALQ  Arbeitslosenquote MA Marktanteil

ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MF Mietflache

BA Bauabschnitt Mi Mischgebiet

BAB  Bundesautobahn MIV Motorisierter Individualverkehr
BfLR  Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) MZ Mittelzentrum

BBR  Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung NLS Niedersachsisches Landesamt fur Statistik
BGF  Bruttogeschossflache oG Obergeschoss

BIP Bruttoinlandsprodukt OPNV Offentlicher Personennahverkehr
BHM  Bau- und Heimwerkermarkt OTZ  Ortsteilzentrum

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) PH Parkhaus

EFH Einfamilienhaus Pkw Personenkraftwagen

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PP Parkplatze/Stellplatze

EH Einzelhandel am Quadratmeter

EKZ Einkaufszentrum ROG Raumordnungsgesetz

EW Einwohner SBWH Selbstbedienungswarenhaus

EZG  Einzugsgebiet SG Samtgemeinde

FGZ  FuBgangerzone SM Supermarkt

FM Fachmarkt SO Sondergebiet

GE Gewerbe SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
GfK Gesellschaft fur Konsumforschung, Nurnberg UE Unterhaltungselektronik

GG Gebrauchsguter UKZ  Umsatzkennziffer

GPK  Glas, Porzellan, Keramik VA Verbrauchsausgaben

GVZ  Giterverkehrszentrum VG Verkehrsgemeinschaft (suddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
Gz Grundzentrum VKF  Verkaufsflache

HAKA Herrenoberbekleidung VM Verbrauchermarkt

HWS  Hauptwohnsitz vz Versorgungszentrum

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WA Allgemeines Wohngebiet

KIKA  Kinderbekleidung WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Kfz Kraftfahrzeug wz Wohnnahes Zentrum

KKZ Kaufkraftkennziffer ZVB  Zentraler Versorgungsbereich
Konz. Konzessionar ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

LEP Landesentwicklungsplan,

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg)
LK/Lkr. Landkreis
LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsguter
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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die durch-
gefuhrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der nbtigen Sorgfalt auf der
Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet.
Eine Gewabhr fur die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte Infor-
mationen und Daten im Rahmen der ublichen Sorgfaltspflicht Ubernommen. Eine Ge-
wahr fur die sachliche Richtigkeit fur Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht
ubernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen Bezahlung des ver-
einbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und
bei der bulwiengesa AG registriert. Der Auftraggeber erteilt dem Nutzer insbesondere
das Recht, die Gutachten als PDF-Dokumente oder in anderen digitalen Formaten zu
speichern, Ausdrucke zu erstellen und das Gutachten oder Teile davon innerhalb des Ub-
lichen Rahmens fur Analysen, Bewertungen, Beschlussfassungen, Prasentationen, Pro-
spekte, Pressemitteilungen zu nutzen. Unter anderem besteht dieses Nutzungsrecht im
fachlichen Austausch gegenuber Bauherren, Investoren, Banken, dffentlicher Hand (Ge-
meinden, Stadten, Kreisen, Landern, Bund und zugeordneten Behorden), Vereinen, Ver-
banden, Zweckgesellschaften, Wirtschaftsprufern und Verwahrstellen des Nutzers sowie
Vertrieb oder Verkaufern. Die Quellenangabe ist obligatorisch.

Kommunale oder regionale Entwicklungskonzepte, raumordnerische und stadtebauliche
Stellungnahmen, regionale Marktanalysen, projektbegleitende Auswirkungsanalysen und
vergleichbare Gutachten durfen durch den Auftraggeber oder die Trager der Kommunal-
und Regionalplanung auf ubliche Weise in analoger und digitaler Form dffentlich zugang-
lich gemacht werden. Uber diesen Zweck hinausreichende Verbffentlichungen und Publi-
kationen des Gutachtens oder Teile davon (z. B. fur, Marketing-Zwecke, in politischen
Kampagnen oder Diskursen in sozialen Medien) in analoger und digitaler Form sind nur
nach vorheriger Genehmigung durch die bulwiengesa AG erlaubt. Das Nutzungsrecht fur
PDF-Dokumente und andere Downloads ist zeitlich unbeschrankt.

Der Begriff ,Gutachten” steht fur alle Formen der Vervielfaltigungen, Verbffentlichungen
und Weitergabe sowie der Informationen, und diese gesamt unterliegen diesem urheber-
rechtlichen Hinweis. Es zahlen hierzu unter anderem Daten, Datenreihen, Tabellen, Gra-
phiken, Texte, Analysen, Berichte, Studien, Abhandlungen, Empfehlung oder Bewertun-
gen.

Hamburg, der 12. August 2021
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1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Aufgabenstellung

Der in zentraler Ortslage in Bad Eilsen auf etwa 1.200 gm Verkaufs-
flache (VKF) in der BahnhofstraBe 16 positionierte Nahversorger soll
zur langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit und des Stand-
ortes auf marktubliche rd. 1.600 gm VKF erweitert werden. Als einzi-
ger ortlicher Lebensmittelmarkt pragt er maBgeblich die grundzentrale
Ausstrahlung der Gemeinde Bad Eilsen in die umgebende Samtge-
meinde, weshalb ihm eine besondere Ankerfunktion fur den Zentralen
Ort zukommt.

Fur die MaBnahme ist eine B-Plan-Anpassung erforderlich. Ein SO-
Gebiet liegt bereits vor. Der aktuelle bestandskraftige Bebauungsplan
Nr. 19 4. Anderung ,Arensburger StraBe“ der Gemeinde Bad Eilsen
wurde zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 17  ,Arensburger
StraBe“ der Gemeinde HeeBen aufgestellt. Die textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans mussen fur die Erweiterung angepasst wer-
den. Aktuell ist fur das Objekt ein Sondergebiet ,Verbrauchermarkt:
Lebensmittel - Einzelhandel® mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.200 gm festgesetzt.

Als Entscheidungsgrundlage fur Gremien und Planungsbehorden so-
wie als Abwagungsgrundlage ist eine projektbezogene Wirkungsana-
lyse zu erstellen. Diese soll die Tragfahigkeit des Vorhabens im gege-
benen Versorgungsraum nebst seinem Einzugsgebiet verifizieren, die
Auswirkungen der Erweiterung auf das umgebende Nahversorgungs-
netz und auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche so-
wie die Konformitat mit lokalen und regionalen Zielen zur Einzelhan-
delsentwicklung prufen.

Dazu zahlt v. a. die Prufung auf Konformitat mit den einschlagigen
Zielsetzungen des LROP Niedersachsen 2017 insbesondere im Hin-
blick auf die raumordnerischen Ziele: Konzentrationsgebot, Integra-
tionsgebot, Kongruenzgebot sowie Beeintrachtigungsverbot.

Ferner soll das Vorhaben auf die Ubereinstimmung mit Regelungen
und Vorgaben aus dem Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)
des Landkreises Schaumburg Uberpruft werden. Dieses befindet sich
seit 2014 in Neuaufstellung — ein Entwurf liegt jedoch noch nicht vor.
Das gultige Regionale Raumordnungsprogramm wurde 2003 auf-
gestellt.

Fur Bad Eilsen wurde bisher noch kein Einzelhandelskonzept erarbei-
tet, insoweit wurde bis dato kein zentraler Versorgungsbereich bzw.
Versorgungskerns im Sinne eines ,stadtebaulich integrierten Standor-
tes“ gemaB Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
fachgutachterlich bestimmt. Dies ist jedoch zur Prufung des Integra-
tionsgebotes erforderlich und insoweit zusatzlicher Bestandteil der
vorliegenden Analyse.

Die Opportunitaten Europa 2 S.a r.l., vertreten durch PATRIZIA
Deutschland GmbH, beauftragte die bulwiengesa AG mit der Erstel-
lung einer derartigen Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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Untersuchungsinhalt

Die durchgefuhrte Analyse folgt einschlagigen Standards, die u. a. ge-
richtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen fur groBflachige Ein-
zelhandelsprojekte gestellt werden'. Sie beinhaltet folgende wesentli-
che Untersuchungsinhalte:

1

Kurzdarstellung wesentlicher Merkmale des Makrostandortes
(Einwohnerzahl und -entwicklung, soziodemografische Eckdaten,
Stellung in der Raumordnung, Verkehrsinfrastruktur).

Kurzcharakteristik des Mikrostandortes unter marktanalytischen,
verkehrlichen und stadtraumlichen Gesichtspunkten sowie Pru-
fung auf siedlungsstrukturelle Integration.

Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher
Grundzuge der Planung wie Dimensionierung, Sortimentsgliede-
rung, Funktionalitat, Kunden- und VerkehrserschlieBung sowie
eine grundsatzliche Aussage zur Marktgangigkeit von Standort
und Planung.

Fachgerechte und begrundete Prufung auf das Vorhandensein ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches (Versorgungskernes) fur die
Ortslage Bad Eilsen durch Erhebung und Darstellung aller Erdge-
schossnutzungen und Darstellung in einer thematischen Karte.
Begrundete Ableitung anhand einschlagiger fachlicher Kriterien
und Rechtsprechung.

U. a. BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz
(C 10758 vom 17.04.2013). Von einer gutachterlichen Untersuchung kbnne verlangt werden,
dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfugbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der
dafur erheblichen Umstande sachgerecht und damit methodisch fachgerecht entwickelt wor-
den ist. Insoweit beschranke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine
geeignete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealisti-
schen Annahmen beruhe und ob das Prognoseergebnis einleuchtend begrundet worden sei.

) bulwiengesa

Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Einzugs-
gebietes auf Basis einer fachlichen Einschatzung unter Heranzie-
hung topografischer, siedlungsstruktureller und verkehrlicher Fak-
toren sowie der Analyse des umgebenden Wettbewerbsnetzes.

Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina im
Einzugsgebiet fur das projektrelevante Kernsortiment "Periodi-
scher Bedarf". Hierzu zahlen die Teilsortimente

. Nahrungs- und Genussmittel,

+ freiverkaufliche Nahrungserganzungsmittel/Vitaminpraparate
. Drogerieartikel/Kosmetik,

+  Zeitungen/Zeitschriften und

*  Heimtierfutter.

Dieses Sortiment tragt etwa 90 bis 95 % zum Vorhabenumsatz
eines typischen Edeka-Supermarktes bei. Der Rest wird durch
Randsortimente in diversen Warengruppen erwirtschaftet und
kann in der Wirkungsanalyse vernachlassigt werden, da sie uber
ein breites Sortimentsspektrum streuen, etwaige Verdrangungs-
effekte dadurch stark verwassern und entsprechende Beeintrach-
tigungen somit auch ohne eingehende Untersuchung ausge-
schlossen werden konnen.

Die Ermittlung des zugehorigen Nachfragevolumens erfolgt durch
Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben fur die-
se Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und, weil die
Ausgaben fur unterschiedliche Konsumguter nicht linear sondern
mit unterschiedlicher Elastizitat auf Veranderungen des Einkom-
mensniveaus reagieren, zusatzlich durch einen sortimentsspezifi-
schen Elastizitatskoeffizienten2.

Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelmaBig berechnet, indem das Ausgabe-
verhalten privater Haushalte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des
Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkommensklassen ausgewertet wird.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschatzung) des
vorhandenen Einzelhandels im untersuchungsrelevanten Sorti-
ment Periodischer Bedarf im Einzugsgebiet sowie in relevanten
Lagebereichen im Umfeld, gegliedert nach Lagebereichen. So-
weit verfugbar werden reale Umsatze herangezogen, ansonsten
erfolgt die Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch die
Gewichtung der erhobenen Verkaufsflachen mit betreiber-, be-
triebstypen- und branchenspezifischen Flachenproduktivitaten,
gewichtet um Lage- und Objektmerkmale.

Dabei berucksichtigen wir im Sinne einer groBtmoglichen Aktuali-
tat auch wettbewerbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit
diese baurechtlich bereits hinreichend abgesichert sind und Be-
treiber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung mithin operationali-
sierbar ist.

Ermittlung der Kaufkraftbindung im Kernsortiment Periodischer
Bedarf im projektrelevanten Einzugsgebiet im Rahmen einer
plausiblen Kaufkraftstrom-Modellrechnung.

Die aus einem klassischen Gravitationsmodell von Prof. Bruno
Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG weiterentwickelte
Kaufkraftstrom-Modellrechnung fuhrt Nachfrage- und Umsatzbe-
rechnung sowie - sofern verfugbar - auch empirische Befunde
zum Einkaufsverhalten und zur Besucherherkunft an einschlagi-
gen Standorten zu einer schlussigen Modellrechnung zusammen,
in der die Umsatzherkunft des Einzelhandels im Untersuchungs-
raum sowie die Verteilung der Nachfrage der Einwohner im Ein-
zugsgebiet auf die verfugbaren Einkaufsalternativen erklart wer-
den.

Steuerungsparameter ist der Nachfrageanteil (=Kaufkraftbin-
dung), den ein Standort auf sich vereinigen kann. Die im Einzugs-
gebiet ansassigen Haushalte haben stets die Wahl zwischen
mehreren, in groBstadtischem Zusammenhang auch zwischen

einer Vielzahl von Einkaufsalternativen. Determinanten der Ein-
kaufsstattenwahl sind dabei regelmaBig Distanz, Erreichbarkeit/
VerkehrserschlieBung/Anfahraufwand, Angebotsattraktivitat, An-
gebotsgenre, Marktauftritt, Funktionalitat, relative Attraktivitat zum
Wettbewerb.

Die Modellrechnung erklart - zunachst fur die Ausgangslage - fur
jede Marktzone des Einzugsgebietes schlussig die Verteilung der
ansassigen Nachfrage auf die verfugbaren Einkaufsalternativen
und vice versa deren Umsatzhbhe und seine raumliche Zusam-
mensetzung. AnschlieBend wird der Markteintritt des Untersu-
chungsvorhabens in das Ausgangsszenario simuliert und die da-
durch ausgelosten Verdrangungseffekte ermittelt.

AbschlieBend erfolgt eine Projektbewertung unter marktanalyti-
schen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten sowie eine
Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Wirkun-
gen auf benachbarte zentrale Standorte der Nahversorgung so-
wie das dezentrale Nahversorgungsnetz der Umgebung. Wir un-
terziehen das Vorhaben einer Prufung auf Konformitat mit den
Zielsetzungen des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP)
Niedersachsen 2017, des Regionalen Raumordnungsprogramm
fur den Landkreis Schaumburg 2003.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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Die Aussagen, Berechnungen und Einschéatzungen beruhen auf fol-
genden Ressourcen:

—  Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes

—  Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels im Einzugs-
gebiet des Vorhabenstandortes im Kernsortiment Periodischer
Bedarf

— Auswertung relevanter Statistiken, zuganglicher Unterlagen und
Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten

— Angaben und Projektunterlagen des Auftraggebers sowie Betrei-
bers

— Marktanalysen der bulwiengesa AG im Untersuchungsraum aus
zuruckliegenden Jahren

— Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017

— Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Schaum-
burg 2003

Die Untersuchung wurde im dritten Quartal 2021 durchgefuhrt.

) bulwiengesa
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2 MAKROSTANDORT

Raum- und Siedlungsstruktur, zentralortliche Funktion

Der Kurort Bad Eilsen liegt im westlichen Teil des Landkreises
Schaumburg in Niedersachsen nahe der Landesgrenze zu Nordrhein-
Westfalen. Bad Eilsen ist raumordnerisch als Grundzentrum ausge-
wiesen. Rund 4 km nordwestlich befindet sich das Ubergeordnete Mit-
telzentrum Buckeburg; ca. 5 km sudlich liegt das Mittelzentrum
Rinteln. Nordlich von Bad Eilsen liegt in ca. 2 km Distanz das Grund-
zentren Obernkirchen sowie in 6 km Distanz Nienstadt.

Bad Eilsen ist Verwaltungssitz das einzige Grundzentrum der Samtge-
meinde Eilsen, welche vier weitere Mitgliedsgemeinden aufweist, die
bis auf Buchholz direkt an Bad Eilsen angrenzen. Die MG Ahnsen
grenzt nordlich an Bad Eilsen wahrend Luhden und HeeBen sich sud-
lich anschlieBen. Die MG Buchholz schlieBt sich wiederum ostlich an
HeeBen an. Die Siedlungsstruktur von Bad Eilsen reicht im Norden,
Osten und Suden jeweils bis zur Gemeindegrenze und ist der gerin-
gen Ausdehnung der Gemarkung geschuldet. Im Westen des Bad
Eilsener Gemeindegebietes erstreckt sich der Hohenzug des Harrl
(Auslaufer des Buckebergs) mit entsprechend weitlaufigen Waldgebie-
ten. Die Siedlungsgebiete von Bad Eilsen und der Gemeinde HeefB3en
gehen direkt ineinander Uber. Die Hauptsiedlungsgebiete von Ahnsen
und Luhden sind vom Bad Eilsener Siedlungsgebiet mehrere 100 m
Meter abgesetzt, wenngleich sich Teile der jeweiligen Wohnquartiere
direkt an der Gemeindegrenze zu Bad Eilsen befinden.

Naturraumlich liegt Bad Eilsen nordlich des Wesergebirges zwischen
dem Hohenzug Harrl im Westen sowie den Buckebergen im Osten. In-
soweit ist das Samtgemeindegebiet durch Talstrukturen gekennzeich-
net.

Bad Eilsen selbst liegt im Durchstich zwischen dem Hohenzug des
Harrl und den Buckebergen am Verlauf der Buckeburger Aue als klei-
ner Bachlauf.

Samtgemeinde Bad Eilsen

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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Bad Eilsen ist ferner Standort der Niedersachsischen Steuerakademie
als Ausbildungs- bzw. Fortbildungsstatte der niedersachsischen
Finanzverwaltung. Die Akademie als auch die zugehodrige Wohnan-
lage liegt zentral im Ortskern.

MIV-ErschlieBung

Bad Eilsen ist uber die in Nord-Sud-Richtung verlaufende L451 (Bu-
ckeburger StraBe) an die B 83 angebunden, welche durch das Ge-
meindegebiet von Luhden von Buckeburg nach Rinteln verlauft. Im
Norden trifft die L451 auf die B65 auf Hohe von Obernkirchen. Auf hal-
ber Strecke in der MG Ahnsen besteht eine Abzweigung nach Bucke-
burg. Neben der L451 stellt die parallel verlaufende FriedrichstraBe/
BahnhofstraBe ebenfalls eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende
Durchquerung Bad Eilsen dar, welche am Projektstandort vorbeifuhrt.
Damit ist Bad Eilsen insgesamt gut in das regionale Verkehrsgerust
angebunden, wenngleich die Ortschaft selbst nicht als pendlerbeding-
te Hauptdurchfahrtsstrecke genutzt werden durfte.

OPNV-ErschlieBung

Die Nahverkehrsanbindung in Bad Eilsen wird Uber mehrere Bushalte-
stellen gewahrleistet. Der historische Bahnhof hat keine Nahverkehrs-
funktion mehr, nachdem der Betrieb schon vor Jahrzehnten eingestellt
wurde. Nunmehr wird die Strecke Buckeburg—Bad Eilsen nur noch
durch touristische Bahnverkehr genutzt (Dampfeisenbahn Weser-
bergland/Schienenbus).

Einwohnerentwicklung

Bad Eilsen zahlt Stand 31.12.2020 insgesamt 2.551 Einwohner. Die
gesamte Samtgemeinde Eilsen umfasst 6.845 Einwohner. Bad Eilsen
selbst hat seit dem Jahre 2011 rd. 164 Einwohner dazugewonnen,
d.s. +6,9 %. Ein zwischenzeitlicher Einwohnerhochststand trat im
Jahre 2017 ein. Seitdem ging die Einwohnerzahl geringfugig zuruck;
sie liegt jedoch im Zeitraum 2011 bis 2020 oberhalb der prozentualen
Zugewinne der Samtgemeinde (+1,7 %) bzw. dem Landkreis (+0,9 %)
und dem Bundesland Niedersachsen (+2,9 %).

Bevolkerungsprognose

Die kleinraumige Bevoblkerungsvorausberechnung 2019 bis 2029 mit
Basis 31.12.2019 prognostiziert auf der Samtgemeindeebene einen
Zugewinn von ca. +4,6 % fur die SG Eilsen — kleinerteilige Prognosen
liegen nicht vor. Fur den Landkreis Schaumburg werden +2,6 % be-
rechnet und in Niedersachsen soll die Bevolkerung insgesamt um rd.
4,3 % zulegen. Damit wird fur das Samtgemeindegebiet Eilsen bis
2029 ein jahrlicher Zugewinn von ca. +0,4 % vorausgesagt. Allgemein
sind Kurorte durch ihre gute infrastrukturelle Ausstattung fur Zuzuge
insbesondere alterer Menschen attraktiv.

Arbeitsmarkt und Pendlerverflechtungen

Bad Eilsen zahlte 1.110 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
(Stand: 31.06.2020) am Arbeitsort bei stabiler Entwicklung seit 2015.
Die Arbeitsplatzzentralitat fallt mit ca. 141 Punkten ungewohnlich hoch
aus und ist u. a. auf den Kurtourismus sowie die Steuerakademie zu-
ruckzufuhren.
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Raumordnerische Aspekte

Stadt/Gemeinde: Bad Eilsen Landkreis: Schaumburg

Raumordnung:  Grundzentrum Bundesland: Niedersachsen

Einwohnerbestand und -entwicklung

EW-Bestand (31.12.2020): 2.551 EW-Entwicklung: (11-20): +6,9 %

110
/\ = Bad Eilsen Zensus '11
105
== SG Bad Eilsen Zensus '11
- LK Schaumburg Zensus '11
== Niedersachsen Zensus '11
95

2011 2013 2015 2017 2019

Darstellung im regionalen Vergleich in Indexform; 2006 = 100; Stand zum 31.12. des Jahres
Quelle: Statistisches Landesamt

Einwohnerprognose

EW-Prognose 2019 bis 2029: 320 EW bzw. +4,6 %
106
104
== SG Bad Eilsen
102 LK Schaumburg
100 == Niedersachsen
98
2019 2024 2029

Darstellung im regionalen Vergleich in Indexform; 2011 = 100;
auf Basis Kleinrdumige Bevoélkerungsvorausberechnung fiir Niedersachsens Gemeinden Basis 2019
Quelle: Statistisches Landesamt
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Eckdaten zu Beschaftigung und Pendlerverflechtungen

2015 2016 2017 2018 2019 2020
SVP-Beschaftigte

am Arbeitsort 1.074 1.105 1.109 1.070 1.086 1.100
SVP-Beschaftigte

am Wohnort 726 715 728 786 791 781
Einwohner 2.480 2.533 2.598 2.579 2.563 2.551
Arbeitsplatzquote

Beschaftigt
oo Emonne) 433% 436% 427% 415% 424% 431%
Arbeitsplatzzentralitat

(Beschéft?gte am Arbeitsort/ 148 155 152 136 137 141
Beschaft. am Wohnort x 100)

Einpendler 945 979 991 949 961 978
Auspendler 597 589 610 665 666 659
Auspendlerquote

A dler/Beschitti

e Renaory = onaftiate 822% 824% 838% 846% 842% 844%
Pendlersaldo 348 390 381 284 295 319

Quellen: Statistisches Landesamt, Agentur fur Arbeit

110

105

Kaufkraftkennziffer

Bad Eilsen

SG Eilsen LK Schaumburg Niedersachsen

Quelle: It. MB-Research 2020, Nurnberg, Durchschnitt BRD = 100
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Ebenso liegt der Pendlersaldo mit ca. +319 Pendlern im positiven Be-
reich. Die Auspendlerquote bewegt sich mit 84 % im oberen Bereich
und spiegelt das starke Auspendeln der Bevblkerung in die Region
wider.

Pendlerverflechtungen (SVP-Beschaftigte)

Einpendler Auspendler Saldo

Wohnort/Arbeitsort aus nach

Region Hannover 14 63 -49
LK Hameln-Pyrmont 41 34 7
Auetal 44 10 34
Buckeburg, Stadt 140 84 56
HeeBen 71 16 55
Luhden 30 14 16
Obernkirchen, Stadt 113 60 53
Rinteln, Stadt 151 96 55
Stadthagen, Stadt 58 52 6
Sonstige LK Schaumburg 137 34 103
Sonstige Niedersachsen 29 16 13
LK Herford == 16

Bad Oeynhausen, Stadt -- 18

Minden, Stadt 36 66 -30
Porta Westfalica, Stadt 49 24 25
Sonstige LK Minden-Lubbecke 17 4 13
Sonstige NRW 43 28 15
Sonstige Bundeslander 5 24 -19
Ein-/Auspendler gesamt 978 659 319
Wohn- und Arbeitsort 122 122
Beschaftigte am Arbeits-/Wohnort 1.100 781 319

Quelle: Agentur fur Arbeit

Zielorte der aus Bad Eilsen auspendelnden Beschaftigten sind insb.
die umliegenden Mittelzentren Rinteln, Buckeburg sowie die Stadt
Obernkirchen mit gut ausgestatteten Versorgungsmoglichkeiten.

Mit diesen tlw. hdherrangigen Orten weist Bad Eilsen jedoch insge-
samt ein fur Grundzentren unublichen positiven Pendlersaldo auf, was
ebenfalls dem Sonderfaktor des Kurbetriebs geschuldet ist. Hauptein-
pendlergewinne erzielt Bad Eilsen aus allen umliegenden Gemeinden.
Lediglich regionale und Uberregionale Pendlerbeziehungen drehen ins
Negative — bei Betrachtung des Saldos mit der Region Hannover so-
wie der Stadt Minden (Westf.).

Die Kaufkraftkennziffer liegt in Bad Eilsen mit 82 deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt, auch die Samtgemeinde Eilsen liegt mit 91 Punk-
ten unterhalb des Bundes-, Landes- und Kreisniveaus.

Tourismus

Bad Eilsen ist im Regionalplan des Landkreises Schaumburg 2003 als
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ‘Fremdenverkehr’
betraut. Als herausragender Kur- und Tourismusstandort im Landkreis
Schaumburg verfugt Bad Eilsen im Jahr 2019 Uber rd. 789 registrierte
Schlafgelegenheiten (Betriebe mit mind. 10 Betten / Campingplatze
mit mind. 10 Stellplatzen). Insgesamt wurden in Bad Eilsen
14.534 Gasteankunfte sowie 211.458 Ubernachtungen gezéahlt. Die
Ubernachtungszahlen sind Uber die Jahre relativ konstant.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer betragt kurbedingt 14,6 Tage.
Die Auslastung der Betten liegt bei ca. 73 %. Das Ubernachtungsauf-
kommen entspricht auf das Jahr umgelegt einem Aquivalent von
knapp 600 zusatzlichen Einwohnern. Da es sich weit Uberwiegend
nicht um Selbstversorger wahrend des Aufenthaltes handelt, werden
diese jedoch nur eingeschrankt nachfragewirksam fur den Lebensmit-
telhandel.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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3 PRUFUNG UND ABGRENZUNG ZENTRALER
VERSORGUNGSBEREICH BAD EILSEN

Fur Bad Eilsen liegt kein Einzelhandelskonzept vor; entsprechend
wurde bisher noch kein zentraler Versorgungsbereich bestimmt. Da-
her soll das Gemeindegebiet auf das Vorhandensein eines zentralen
Versorgungsbereiches gepruft und dieser bei positivem Befund ent-
sprechend abgegrenzt werden. Dies erfolgt anhand einschlagiger
fachlicher Kriterien und Rechtsprechung sowie unter Heranziehung ei-
ner hierfur durchgefuhrten Vollerhebung der Erdgeschossnutzungen
im Ortskernbereich.

3.1 Merkmale und Abgrenzungskriterien zentraler Versor-
gungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) bezeichnen in der Regel die ge-
wachsenen innerodrtlichen Hauptgeschaftslagen sowie in groBeren Or-
ten auch den Hauptzentren nachgeordnete Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren mit teilraumlichen Versorgungsfunktionen.

Ein gesondertes Schutzbedurfnis derartiger zentraler Lagebereiche
gegenuber groBflachigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb da-
von ist u. a. im § 11.3 BauNVO sowie in den Landesraumordnungs-
programmen der Bundeslander thematisiert. Zwischenzeitlich fand
dieser Begriff Eingang in weitere gesetzliche Regelungen, wie z. B.
seit 2004 den § 34 (3) BauGB, welcher die Zulassigkeit von Vorhaben
im unbeplanten Innenbereich nunmehr auch davon abhangig macht,
dass davon ,keine schadlichen Auswirkungen“ auf ,zentrale Versor-
gungsbereiche” ausgehen durften, was im Regelfall durch den Vor-
habentrager in Form eines Fachgutachtens nachzuweisen ist.

Auch das Interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 (2) BauGB
operiert mit diesem Begriff, ferner der § 9 (2a) BauGB, welcher die
Mbglichkeit der Aufstellung von flachendeckenden vereinfachten Be-
bauungsplanen im Innenbereich zum Zwecke des Zentrenschutzes
erdffnet und schlieBlich seit 2007 auch der Uberarbeitete § 1 (6) Nr. 4
BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu berucksichti-
gen ist.

Die Landesentwicklungsplane bzw. Raumordnungsprogramme der
Bundeslander verweisen mehr oder weniger verbindlich groBflachige
Einzelhandels-Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in
die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinden.

Entsprechende Zielsetzungen finden sich auch im Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen 2017, dargelegt im Abschnitt 2.3, Ziff.
03 (Integrationsgebot), welches groBflachige Einzelhandelsprojekte
nach § 11.3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten grund-
satzlich an stadtebaulich integrierte Standorte im Sinne zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder in deren unmittelbare Nachbarschaft verweist:

»,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentren-
relevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen zulassig”.

Diese Lagen werden wie folgt charakterisiert®:

L,Stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im
engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den
zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9
Abs. 2a BauGB. Sie verfugen uber ein vielfaltiges und dichtes

LROP 2017, Begrindung zum Integrationsgebot sowie als Quelle des Zitats vertiefend
Arbeitshilfe zum LROP, Ziff. 5.8

3
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Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, die
auch fuBlaufig als im Wesentlichen zusammengehorend erfahren
werden konnen. Stadtebaulich integrierte Lagen sind in das
OPNV-Netz eingebunden®.

Auch Standorte auBerhalb abgegrenzter zentraler Versorgungsberei-
che kdbnnen noch als ausreichend stadtebaulich integriert im Sinne
des Landesraumordnungsprogramms gelten, wenn sie sich raumlich
eng an diesen ,anschmiegen® oder zumindest in ortsublich fuBlaufiger
Distanz ausreichend und ohne trennende Barrieren mit diesem ver-
knupft sind und sich dem ZVB funktional unterordnen und/oder diesen
wirksam erganzen. Rechtsprechung des OVG Luneburg aus 2013
und 2014 setzt hierzu entsprechende MaBstabe, welche in das Land-
esraumordnungsprogramm tubernommen sind*.

Erschwerend fur eine Identifikation und raumliche Abgrenzung zentra-
ler Versorgungsbereiche ist, dass bisher keine verbindliche Legaldefi-
nition Uber die Beschaffenheit eines zentralen Versorgungsbereiches
existiert. Hinweise hierfur werden von der Rechtsprechung gegeben.

Eine Funktionsbeschreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11, Oktober
2007) lautet wie folgt:

LZentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Berei-
che einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kbnnen sich sowohl aus plane-
rischen Festlegungen als auch aus den tatsachlichen Verhaltnis-
sen ergeben.”

4 Vgl. OVG Luneburg 17.5.2013 Az 1 ME 56/13 2 B 29/11 und 29.09.2014, Az.: 1 MN 102/14
sowie Arbeitshilfe zum LROP, Ziff. 5.9

) bulwiengesa

Das BVerwG fuhrte in einer Entscheidung vom 17.12.2009° weiter
aus, dass es fur den zentralen Versorgungsbereich entscheidend sei,
dass er nach ,Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versor-
gung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion® habe. Ein zentraler Versorgungsbereich ist also nicht primar
raumlich im Sinne einer geografischen Mittelpunkislage sondern viel-
mehr funktional zu verstehen.

Der zu versorgende Einzugsbereich kann dabei eine Uberortliche, ort-
liche wie auch teilortliche Ausdehnung haben, solange er sich nicht le-
diglich auf den oben genannten ,unmittelbaren Nahbereich® be-
schrankt, worunter meist ein fuBlaufig erreichbares Gebiet verstanden
wird.

Entsprechend kann es sich bei einem zentralen Versorgungsbereich
sowohl um das (alleinige) Hauptzentrum einer Gemeinde, bei ausrei-
chender GemeindegroBe aber auch um ein nachgeordnetes Subzen-
trum der Bezirks- oder Stadtteilversorgung handeln.

Desgleichen ist es moglich, dass sich zwei im Wettbewerb zueinander
stehende oder im Idealfall sich funktional erganzende Versorgungs-
bereiche die Versorgung eines Gebietes teilen.

Neben Leitsatzen der Rechtsprechung haben sich ubereinstimmende
flankierende fachliche Kriterien zur Bestimmung zentraler Versor-
gungsbereiche durchgesetzt.

MaBgeblich fur eine Einstufung einer Geschaftslage als zentraler Versor-
gungsbereich sind zunachst Masse und Umfang der Einzelhandelsnut-
zungen, welche als Orientierungswert in landlichen Raumen mindestens
1.000 gm Verkaufsflache aufweisen sollten. Doch macht erst die weitere

5 Vgl. Az 4C 2.08
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Arrondierung mit ladennahen Dienstleistern, Gastronomie oder ggfs.
sonstige publikumswirksamen Einrichtungen der Daseinsfursorge den

Zentrencharakter aus®.

Zumindest unterhalb eines Hauptzentrums ist in kleineren Orts-,
Stadtteil- oder Nahversorgungszentren ferner eine ausreichende Nah-
versorgungsfunktion, d. h. meist das Vorhandensein eines oder meh-
rerer Lebensmittelmarkte, ein entscheidendes Kriterium fur die Qualifi-
kation eines Lagebereiches als zentralen Versorgungsbereich. Das
Vorhandensein eines Lebensmittelmarktes bildet de facto auch die
Voraussetzung fur eine geforderte regelmaBig uber einen fuBlaufigen
Nahbereich hinausgehende Reichweite. Hierbei kommt It. OVG Muns-
ter (s. FuBnote) auch der ,Zukunftsfahigkeit* des standortpragenden
Lebensmittelmarktes eine bedeutende Rolle zu. Im beispielgebenden
Fall wurde der Charakter eines zentralen Versorgungsbereiches vom
Oberverwaltungsgerichtes u. a. deshalb bestritten, weil neben der ins-
gesamt geringen Angebotssubstanz der standortpragende Lebensmit-
telmarkt auf einer — gemessen an den Flachenanspruchen des Be-
triebstyps — stark unterdimensionierten Verkaufsflache <500 gm agier-
te, am vorhandenen Standort nicht zu ertuchtigen war und insoweit
als abgangig gelten konnte.

Dem gebotenen Nahversorgungscharakter nachgeordneter Zentren
mit reduzierter Angebotsmasse entsprechend, konnen einzelne Fach-
markte oder Fachmarktagglomerationen mit spezialisiertem Angebot
(z. B. Baumarkt, Modbelhaus, Elektro-Fachmarkt) demzufolge keine
zentralen Versorgungsbereiche sein, auch wenn sie durch diese Be-

trlebe eine weitreichende Ausstrahlung aufweisen mogen.

Ein Orientierungswert von 1.000 gm VKF wurde bisher in der einschlagigen Literatur verbrei-
tet. Im Jahre 2012 untersuchte auch das OVG NRW (Az 10 A 1770/09 und 10 D 2/11.NE
vom 15.2.2012) diesen Sachverhalt und stellte fest, dass ein Nahversorgungszentrum beste-
hend aus einem kleinen Discounter, arrondiert mit Kleinhandel und weiteren Dienstleistun-
gen mit einer Gesamt-Verkaufsflache von knapp 600 gm im Regelfall keine fur eine Klassifi-
kation als ZVB ausreichende Versorgungsfunktion ausuben wirde. Implizit ist der Orientie-
rungswert insoweit durch einschlagige Rechtsprechung gestutzt.

) bulwiengesa

Ebenso reicht ein einzelner Lebensmittelmarkt mit einem oder weni-
gen Konzessionaren oder begleitenden Fachmarkten mangels zurei-
chender Angebotsbreite regelméaBig nicht aus, um als ZVB qualifiziert
zu werden. Selbiges gilt fur die aktuell bei Kunden und Betreibern be-
liebten Verbundstandorte Lebensmittel-Vollsortimenter/Discounter.

In stadtischen Umfeldern ist hinsichtlich Angebotsumfang, Nutzungs-
mischung und Nutzungsdichte in der Regel ein strengerer MaBstab
als in aufgelockerter bebauten und weniger dicht besiedelten land-
lichen Raumen anzulegen. Einzelne oder wenige Grundstucke mit Lu-
cken im Geschaftsbestand kbnnen im Gesamtzusammenhang dabei
durchaus bewaltigt werden. Markante Zasuren wie Bahntrassen, viel-
streifige HauptverkehrsstraBen, Gewerbegurtel, Wasserlaufe oder
Grunzuge dagegen limitieren im Regelfall die Ausdehnung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches zumindest dann, wenn keine ausreichend
sichere und fuBlaufig komfortable Querungsmoglichkeit besteht. Auch
eine fehlende Sichtverbindung kann ein bedeutendes Indiz fur eine
Trennwirkung von Barrieren sein.

Sodann muss die verkehrliche ErschlieBung ausreichend gewahrleis-
tet sein, ebenso die Regelung des ruhenden Verkehrs innerhalb des
Zentrums. Dies bedeutet auch, dass die Verkehrsinfrastruktur am
Standort den zu- und abflieBenden Pkw-Kunden- und Wirtschaftsver-
kehr ausreichend bewaltigen kann und dass hinreichende standort-
integrierte oder zumindest standortnahe Stellplatzkapazitaten zur Ver-
fugung stehen.

Ferner soll das Zentrum auch Uber den bdffentlichen Verkehr mit sei-
nem zugeordneten Versorgungsraum angemessen vernetzt sein. Da-
bei sind zwischen stadtisch verdichteten und landlichen Raumen un-
terschiedliche MaBstabe an die Qualitat der OV-ErschlieBung — vor al-
lem an eine angemessene Taktdichte — anzulegen.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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Wahrend ein kleineres Orts- oder ein stadtisches Stadtteilzentrum
Uber dffentlichen Nahverkehr mit seinem zugeordneten Versorgungs-
raum z. B. in Form einzelner Bus- oder StraBenbahnlinien verknupft
ist, werden bei Hauptzentren mittlerer und groBerer Stadte gewodhnlich
hdhere MaBstabe angesetzt. Sie sollen an einen OV-Knoten (Haupt-
bahnhof/ZOB) angeschlossen sein, welcher ihren Versorgungsraum
radial und moglichst auch umsteigefrei erschlieBt. Fragwurdig ist inso-
weit, ob eine zum Standort gelegte Stichlinie als angemessene OV-
Anbindung gelten kann.

Nahversorgungsobjekte sollen aus dem zurechenbaren Kernversor-
gungsgebiet fuBlaufig oder per Rad moglich sein, was implizit eine
entsprechend hinreichende siedlungsstrukturelle Integration voraus-
setzt. Klassische ,,Grune Wiese-Standorte* auBBerhalb des Siedlungs-
zusammenhangs kommen als zentrale Versorgungsbereiche insoweit
regelmaBig nicht in Betracht.

Hinsichtlich des fuBlaufig erschlossenen Einwohnerpotenzials sind
keine verbindlichen Mindestvorgaben oder Richtwerte bekannt. Im All-
gemeinen wird als Nahbereich der Bereich innerhalb einer annahernd
10-minutigen Geh-lsochrone um den Standort verstanden, welcher
vereinfachend auch durch eine 1.000-Meter-Distanz operationalisiert
werden kann’. Diese kann, da Wegebeziehungen selten vollstandig
barrierefrei und geradlinig verlaufen, naherungsweise auch durch ei-
nen 700-Meter-Radius abgebildet werden.

Die nachstehend genannten MaBstabe sind aus stadtisch verdichteten
Raumen abgeleitet. Im landlichen Raum sind auch innerhalb geschlos-

In dunn besiedelten landlichen Raumen unterhalb Zentraler Orte kann It. Leitfaden der
Bauministerkonferenz 2017 auch eine erweiterte Distanz bis ca. 2.500 Meter angesetzt wer-
den. Dies entspricht einer 10-minutigen Fahrrad-Isochrone bei 15 km/h auf unterbrechungs-
freier Strecke.

) bulwiengesa

sener Ortslagen zuweilen nicht mehr als 2.000 Einwohner oder weniger
innerhalb eines fuBlaufigen Umgriffs anzutreffens.

Benchmark: Einwohner im Nahbereich

—  Stark ausgepragte fuBlaufige Versorgungsfunktion:
mehr als 10.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld
(hochverdichtete Siedlungsgebiete)

— Gut ausgepragte fuBlaufige Versorgungsfunktion:
mehr als 6.000 - 10.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld
(verdichtete Siedlungsgebiete)

— Abgeschwachte bis maBige fuBlaufige Versorgungsfunktion:
mehr als 2.000 - 6.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld
(aufgelockerte Siedlungsgebiete)

— Schwache, im Allgemeinen nicht mehr ausreichende fuBlaufige
Versorgungsfunktion:
< 2.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld im verdichteten Raum
< 1.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld im landlichen Raum

Urséachlich fur geringere Siedlungsdichten im landlichen sind groBe
Grundstuckszuschnitte, fehlende mehrgeschossige Wohnbebauung,
eingestreute landwirtschaftlich und gewerblich genutzte Grundstucke,
geringe Siedlungstiefen und zuweilen auch bandformige Siedlungs-
strukturen mit schmalen, dabei sehr tiefen Grundstuckszuschnitten
(siedlungspragend z. B. in Marschland, Obstanbaugebieten). Daher
kdbnnen in Landgemeinden auch Standorte mit Siedlungsdichten von
etwa 1.000 bis 2.000 Einwohnern in einem fuBlaufigen Umgriff durch-
aus noch als ausreichend siedlungsstrukturell integriert gelten.

8 2.000 Einwohner im fuBlaufigen Standortumfeld entsprechen etwa einer Einwohnerdichte

von 600 Einwohner/gkm oder daruber.
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Verbindlichkeit einer ZVB-Bestimmung

Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Ausweisung und Abgrenzung
eines bereits vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches um eine
objektive Tatsachenfeststellung handelt, welche damit auch gerichtlich
Uberprufbar ist. Der gestalterische Wille der Gemeinde spielt hierbei in-
soweit eine Rolle, als kunftige Erweiterungsflachen, welche in der Ge-
genwart noch keine zentrenadaquaten Nutzungen aufweisen, bei Ein-
leitung entsprechender Planungsabsichten bereits im Vorgriff in einen
zentralen Versorgungsbereich® einbezogen werden kdonnen oder ggf.
die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches auch zur Ganze
neu geplant werden kann.

Grundstucke oder Teilbereiche, die einem zentralen Versorgungs-
bereich ausreichend raumlich-funktional zugeordnet sind, durfen um-
gekehrt nicht willkurlich oder aus politischen Motiven aus diesem aus-
genommen werden.

Vgl. hierzu den Leitsatz des BVerwG vom 12.2.20091:

,Die Gemeinde kann einen tatsachlich vorhandenen ,zentralen
Versorgungsbereich’ durch ein stadtebauliches Entwicklungskon-
zept nicht mit Wirkung far § 34 Abs. 3 BauGB raumlich eingren-
zen, wenn die von ihr gezogene Grenze in der Ortlichkeit keine
Bestatigung findet und dadurch Grundstiicke von dem ,zentralen
Versorgungsbereich’ abgetrennt werden, die mit diesem durch
die vorhandenen Nutzungen unmittelbar verkniipft sind.“

Vgl. zur Begrifflichkeit sowie zur Funktionalitat und Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereiches weiterfuhrend auch: Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhandel;
vhw-Verlag 2007; Seite 77f.

10 AZ BVerwG 4 B 5/090
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Die Ausweisung unqualifizierter Lagebereiche als zentrale Versor-
gungsbereiche oder vice versa das Ignorieren von faktisch bestehen-
den zentralen Versorgungsbereichen kann sich somit durchaus als
unwirksam erweisen.

Abgesehen von der Vorwegnahme von in die Zukunft gerichteten pla-
nerischen Absichten (vor allem die Entwicklung neuer oder die Erwei-
terung bestehender ZVBs) zahlt bei der Identifikation und Abgrenzung
zunachst also stets das, was faktisch zum Prufzeitpunkt auch vorhan-
den ist.

Grundsatzlich sollte in zentralen Versorgungsbereichen die Kompatibi-
litat zur Bauleitplanung gewahrt sein. Reine Wohngebiete, Gewerbe-
oder Industriegebiete kommen als zentrale Versorgungsbereiche ubli-
cherweise nicht in Betracht; geeignet sind dagegen Kern-, Misch- oder
Sondergebiete, neuerdings Urbane Gebiete und in Nahversorgungs-
zentren und landlichen Raumen ggf. auch besondere Wohngebiete
und Dorfgebiete.

In faktisch bereits vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen
kdnnen im Ausnahmefall Uberkommene anderweitige Gebietsauswei-
sungen vorliegen. Sie stehen dem Gesamtcharakter des zentralen
Versorgungsbereiches nicht entgegen, sofern sie diesen nicht pragen.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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Zusammengefasst sind regelmaBig folgende Kriterien fur die Bestim-
mung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche relevant:

— Umfang, Breite und Ausrichtung des Angebotes

—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)

—  FuBlaufige Verknupfung der Nutzungen im ZVB untereinander

— insbesondere bei Nahversorgungsfunktion ausreichende sied-
lungsstrukturelle Integration in Wohnbebauung

— Gesicherte verkehrliche ErschlieBung des Zentrums MIV/OV

—  Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— Potenzielle Barrieren z. B. Bahntrassen, Gewasser etc.

— Planungsrechtlicher Ausweis des Lagebereiches

Wie die vorstehenden Ausfuhrungen zeigen, ist die konkrete Merk-
malsauspragung der genannten Kriterien nicht anhand eines objek-
tiven Schemas prufbar, sondern unterliegen gewissen Ermessens-
spielraumen.

In der Tat lassen sich z. B. hinsichtlich des Mindest-Angebotsumfangs
und der geforderten Dichte der relevanten zentrenbildenden Nutzun-
gen in Deutschland durchaus regionale Unterschiede ausmachen.
Wichtig ist, dass eine Standortgemeinde oder Planungsregion inner-
halb ihres Gestaltungsraumes mit einheitlichen MaBstaben operiert
und diesbezuglich alle Lagebereiche gleich behandelt.

3.2 ZVB Ortszentrum Bad Eilsen

Durch die Verortung des Grundzentrums in Bad Eilsen ist raumordne-
risch zunachst dort ein fur einen zentralen Versorgungsbereich ausrei-
chend verdichtetes und umfassendes Angebot vorgesehen, was nicht
zwangslaufig bedeuten muss, dass nicht auch andernorts in der Ge-

meinde ausreichend qualifizierte gewachsene Angebotsstrukturen vor-
handen sein kdnnten. Dies ist jedoch aufgrund fehlender Ortsteile in
Bad Eilsen sowie der kompakten Siedlungsstruktur im Ort und den
weiteren Mitgliedsgemeinden nicht der Fall.

Bad Eilsen befindet sich in leichter Tal-Lage, die Buckeburger Aue
durchflieBt die Stadt in Sud-Nord-Richtung, sodass ausgehend von
der mittleren Position der BahnhofstraBe ein leichter Gelandeanstieg
gen Westen und Osten zu verzeichnen ist.

Ein zentraler Versorgungsbereich lasst sich im sudlichen Teil des
Kernortes identifizieren. Er erstreckt sich Uber den gesamten Verkauf
der in West-Ost-Richtung verlaufenden BahnhofstraBe. Im Westen
kreuzt die Buckeburger StraBe, der Zentrumsbereich endet in Rich-
tung Norden im Einmiundungsbereich der Harrlallee/Buckeburger
StraBe. Im Osten wird der gesamte Kreuzungsbereich der Arensbur-
ger StraBe bzw. FriedrichstraBe weitraumig erfasst.

Damit erreicht der Ortskern eine Lange von insgesamt rd. 750 m; die
BahnhofstraBe als Bindeglied ist 500 m lang. Der Zentrumsbereich
weist im ostlichen Teil kleinstadtisch verdichtete Strukturen auf. Im
zentralen Bereich der BahnhofstraBe lockert der Bachlauf der Bucke-
burger Aue die zentrumstypischen Nutzungen auf, wenngleich dies
nicht auffallt, zumal in einem Kurort innerhalb des Zentrumsbereiches
meist groBformatige Grunanlagen typisch sind. Der Kurpark erstreckt
sich von der BahnhofstraBe ausgehend gen Norden im Bereich der
Buckerburger Aue und befindet sich ruckwartig zu Gebaudeensemb-
len entlang der BahnhofstraBe. Die Aue teilt den zentralen Versor-
gungsbereich in einen wirtschaftlich dominanten Ostteil mit dem einzi-
gen groBflachigen Lebensmittelanbieter Edeka und einen vermehrt
durch Gastronomie- und Dienstleistungen gepragten Westteil.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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Ferner ist im mittleren Abschnitt der BahnhofstraBe die Niedersach-
sische Steuerakademie mit einem Fortbildungszentrum ansassig so-
wie unweit nordlich die zugehorige Wohnanlage.

Einzelhandelsseitig sind neben dem Edeka-Supermarkt nur wenige
arrondierende Geschafte anséassig. Vor dem Hintergrund des be-
grenzten Einwohnerpotenzials von Bad Eilsen (2.551 Einw.), der ge-
samten Samtgemeinde (6.845 Einw.) ist dies nicht verwunderlich, zu-
mal Bad Eilsen in auBerst geringer Distanz zu gleich zwei Mittelzen-
tren (Buckeburg, Rinteln) sowie dem einwohnerstarken Grundzentrum
Obernkirchen liegt. Inklusive des Edeka-Marktes agieren in Bad Eil-
sener Ortszentrum 7 Einheiten auf einer Gesamt-Verkaufsflache von
ca. 1.700 gm, davon vier Betriebe, die ganz oder teilweise Sortimente
des Periodischen Bedarfs fuhren.

Die Bebauung weist im Zentrumsbereich eine durch einzelne Grund-
stucke im Bereich der Buckeburger Aue Uberspringende, jedoch an-
sonsten zwar aufgelockerte, aber insgesamt durchgehende, verdich-
tete Erdgeschossnutzungen fur Handel, ladennahe Dienstleistungen
sowie Gastronomie auf. Arztliche und therapeutische Nutzungen sind
vielfach in den Obergeschossen vorzufinden. Das Kurhaus und die
groBformatigen Therapie- und Reha-Einrichtungen sind nordlich des
Kurparks an der Buckeburger StraBe verortet. Im Bereich der Dienst-
leistungen ist ein recht starkes Angebot vorhanden (Versicherungen,
Bank, Immobilienmakler, Kosmetik, Reinigung, Friseure). Im Bereich
des therapeutischen Angebotes sind neben den Kureinrichtungen im
Zentrum u. a. Podologie, FuBpflege, Pflegeteam Domicil zu nennen.

Der westliche Zentrumsbereich wird dominiert durch eine Vielzahl an
ladennahen Dienstleistern und gastronomischen Einheiten. Im Kreu-
zungsbereich BahnhofstraBe/Buckeburger StraBe steht ein zwischen-
zeitlich umgenutzter ehemaliger Lebensmittelmarkt leer. Das klein-

flachige Objekt ist in die Jahre gekommen und aufgrund einer Hang-
lage vom StraBenraum hodher versetzt. Aktuell sind Renovierungsar-
beiten im Gange, welche zum Zeitpunkt der Erhebung auf eine Nach-
nutzung im gewerblichen Bereich deuten lassen. Ferner ist die Samt-
gemeinde-Verwaltung im Bereich der Buckeburger StraBBe ansassig.

Eine OV-Anbindung ist durch die Bushaltestellen ,Bad Eilsen, Bus-
bahnhof" sowie ,Bad Eilsen, Rathaus” (Linien 2132, 2006) gegeben,
welche die umliegenden Zentralorte mit Bad Eilsen verbindet.

Die zentrale Ortsdurchfahrt verlauft als L451 bzw. Buckeburger StraB3e
im westlichen Zentrumsbereich und damit raumlich abgesetzt vom
eher verdichteten Handelscluster im Osten rund um den Edeka-Markt.

Der Ortskern umfass in einem fuBlaufig erreichbaren Umgriff von
1.000 Metern folgende ca. Einwohner':

— BahnhofstraBe, mittig: 2.900 Einwohner (700-m-Radius)
— BahnhofstraBBe, mittig: 2.750 Einwohner (10-Min.-Geh-Isochrone)

Damit erweist sich der Ortskern als ausreichend siedlungsstrukturell
integriert. Aufgrund des siedlungsstrukturellen Ubergangs zur Mit-
gliedsgemeinde HeeBen sind auch Einwohner der Nachbargemeinde
inkludiert, die Uber keine eigene Versorgungsmoglichkeit verfugen.

Die Angebotsmasse fur Einzelhandels ist relativ gering, jedoch fur
landliche Verhaltnisse ausreichend. Pragender Ankerbetrieb ist der
zur Erweiterung anstehende Edeka-Lebensmittelmarkt. Der Kurbe-
trieb bedingt vergleichsweise umfangreiche erganzende Gastrono-
mie-, Dienstleistungs- und auch therapeutische Nutzungen.

' Datenbasis kleinraumige Einwohnerzahlen: Fa. Microm 2021

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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Standortprofil ZVB Stadtzentrum Bad Eilsen (Stand Juli 2021) FuBlaufige Einbettung ZVB Bad Eilsen

Abgrenzung
— Kompletter Verlauf der BahnhofstraBe in West-/Ost-Richtung; Kreuzungs-
bereich BahnhofstraBe mit der Buckeburger StraBe im Westen sowie bis zur

10-Min. Geh-lscochrone

Einmundung der Harrlallee gen Norden sowie der Arensburger StraBe/Fried- (2.750 Einw.)
richstraBe im Osten 200-Meter-Radius
Baulich-funktionales Konzept (2.900 Einw.)

— Aufgelockerte Bebauung mit groBformatigem Lebensmittelmarkt im ostlichen
Bereich, daruber hinaus auschlieBlich kleinteiliger Handelsbesatz entlang der
BahnhofstraBe sowie den Kreuzungsbereichen BahnhofstraBe mit der Bucke-
burger StraBe sowie der Arensburger StraBe/FriedrichstraBe,

Umgebend vorwiegend Ein- und Zweifamilienhausbebauung, touristisch
genutzter Bahnhof

VerkehrserschlieBung MIV ZVB Bad Eilsen
— Zentrale Ortsdurchfahrt der L451 / Buckeburger StraBe

— Gute Erreichbarkeit der umliegenden Gemeinden aus allen Richtungen

— ca. 90 Parkplatze bei Edeka sowie diverse straBenbegleitende Parkplatze

— BAB 2 Anschlussstelle Nr. 35 Bad Eilsen West in ca. 3 km Entfernung

VerkehrserschlieBung OPNV
— Bushaltestellen ,Bad Eilsen, Busbahnhof" sowie ,Bad Eilsen, Rathaus* Bad Eilsen
(Linien 2132, 2006)

Kennzahlen Einzelhandel

— Aktive Gesamt-VKF: ca. 1.700 gm in ca. 7 Ladeneinheiten HeeBen
— Periodischer Bedarf VKF ca. 1.200 gm
— Periodischer Bedarf Umsatz: ca. 5,6 Mio. Euro p. a.
— Periodischer Bedarf Auslastung:  ca. 4.650 Euro/gm VKF
— Leerstande: rd. 400 gm in 3 Ladeneinheiten
Ankerbetriebe: Edeka-Supermarkt

Relevante Wettbewerbsstandorte
— ZVB Obernkirchen, Buckeburg: FMA Kreuzbreite & NVS Weinberg,
Rinteln: ZVB GNVZ BahnhofstraBe & GE-Gebiet Nordstadt

>z
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ZVB Ortszentrum Bad Eilsen

Kreuzungsbereich Bahnhofstr./Arensburger Str./Fried-
richstr., Blickrichtung Suiden: Links: Edeka,
Rechts BahnhofstraBe

Kreuzungsbereich Bahnhofstr./Arensburger Str./Fried-
richstr., Blickrichtung Westen: Kleinteiliger Einzelhan-
del, Gastronomie und Dienstleistungen

Fotos: bulwiengesa AG

Kreuzungsbereich Bahnhofstr./Arensburger Str./Fried-
richstr., Blickrichtung Nordost: Kleinteiliger Einzelhan-
del, Gastronomie und Dienstleistungen

Kreuzungsbereich Bahnhofstr./Buckeburger Str.,
Blickrichtung Westen: Gastronomie sowie leergefalle-
nes Kleinzentrum

) bulwiengesa

Bahnhofstr. Blickrichtung Westen, zentraler Bereich:
Einzelhandel (Mode/Post, Apotheke, Blumen) sowie
Arzte/Dienstleister

Kreuzungsbereich Bahnhofstr./Buickeburger Str., Blick-
richtung Norden: Rechts: Volksbank und Dienstleister/
Gastronomie, Hintergrund: SG-Verwaltung und Gastro

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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4 MIKROSTANDORT UND PLANVORHABEN
4.1 Mikrostandort

Lage und siedlungsstrukturelle Einbindung

Der Projektstandort liegt im ostlichen Abschnitt des zentralen Versor-
gungsbereiches des Ortszentrums Bad Eilsen und damit siedlungs-
strukturell integriert. Edeka in der BahnhofstraBe 16 befindet sich im
Kreuzugsbereich mit der nach Suden abgehenden Arensburger Stra-
Be bzw. der nach Norden fuhrenden Friedrichstrale.

Wohngebiete grenzen im Norden und Suden direkt an. Gen Suden
schlieBt sich nur wenige Meter vom Standort entfernt die Gemarkung
der Gemeinde HeeBen an. Gen Westen dominieren zentrentypische
Nutzungen entlang der BahnhofstraBe mit Wohnnutzungen vorwie-
gend in den Obergeschossen. In Richtung Westen in ca. 200 m Ent-
fernung durchflieBt die Buckeburger Aue Bad Eilsen in Nord-Sud-
Richtung und setzt hierbei eine kaum merkliche Zasur, bevor ab der
Buckeburger StraBe wiederum reine Wohngebaude dominieren.

Umfeldnutzungen

Das nahere Umfeld wird durch die Lage im Ortszentrum Bad Eilsen
gepragt. Auf benachbarten Grundstucken agieren typische zentrums-
pragende Nutzungen wie diverse Gastronomiebetriebe und weitere ty-
pische Erganzungsnutzungen (u. a. Fahrschule, Kosmetik, Physiothe-
rapie). Im unmittelbaren Umfeld agieren zudem eine Apotheke, Mode-
geschafte/Post und ein Blumengeschaft.

Ostlich grenzt das Grundstuck an den vormaligen Bahnhof an, dessen
Gleisanlagen weiterhin vorhanden sind und gelegentlich durch Muse-
umsbetrieb genutzt werden.

Verkehrsanbindung

Wesentliche Verkehrsachse ist die Arensburger StraBe/Friedrichstra-
Be, die neben der dominanteren, parallel verlaufenden Buckeburger
StraBe (L451) die Hauptdurchfahrt in Nord-Sud-Richtung in Bad Eil-
sen darstellt. Die direkte Verbindung stellt die BahnhofstraBe dar.

OPNV-Anbindung

Eine unmittelbare OPNV-Anbindung ist am Vorhabenstandort uber die
Bushaltestelle "Bad Eilsen, Busbahnhof" gegeben. Jeweils im 60/120-
Minuten-Takt verkehren dort die Buslinien 2006 ,Rinteln-Bad Eilsen-
Stadthagen“ und 2132 ,Buckeburg-Bad Eilsen-Obernkirchen®. Damit
besteht eine gute Anbindung an die umliegenden hdherrangigen Zen-
tralorte und sonstigen Umlandgemeinden. Insbesondere die Gemein-
den HeeBen, Buchholz, Engern, Steinbergen sind verkehrsseitig di-
rekt an Bad Eilsen angebunden.

Werbesichtanbindung

Die Lage des Projektstandortes im Kreuzungsbereich der Arensburger
StraBe/FriedrichstraBe ist durch einen Hohenversatz zur Arensburger
StraBe von rd. 2-4 Metern gekennzeichnet. Damit ist die Werbesicht-
anbindung beeintrachtig und beschrankt sich primar auf die Gebaude-
langsseite sowie die Einfahrt inkl. Beschilderung.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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4.2 Planvorhaben

Die Verkaufsflache von Edeka soll um rd. 400 gm auf knapp 1.600 gm
erweitert werden. Die zukunftige Gesamtverkaufsflache des Objektes
erhdht sich um rd. ein Drittel. Die Erweiterung wird einen maBigen
Ausbau des Sortiments sowie eine Entzerrung der aktuellen Warenan-
ordnung umfassen. Ein Konzessionar (Reinigung) verbleibt auf einer
Flache von knapp 50 gm im Eingangsbereich und ware funktional kei-
ne Einzelhandels- sondern eine Dienstleistungsflache.

Wir gehen im Rahmen eines Worst-Case von einer kompletten Bele-
gung der Erweiterungsflache mit Sortiment Periodischer Bedarf im
Einzelhandelsverkauf aus. Die Dimensionierung entspricht der Stan-
dardgroBe fur einen Supermarkt mit Vollsortimentsanspruch und ist in-
soweit auch bedeutsam fur die Sicherung einer angemessenen grund-
zentralen Versorgungsfunktion der Gemeinde.

Flachenuibersicht Erweiterung Edeka Ortszentrum Bad Eilsen

IST Planung A

VKFingm VKFingm in % VKF in gm
Edeka inkl. Backshop 1.177 1.577 97 % 400
Verkaufsflache 1.177 1.577 97 % 400
Reinigung 48 48 3% 0
Nutzflache 1.225 1.625 100 % 400
Anzahl Stellplatze 87 87
Stellplatzschlussel:
Stellplatz je 100 gm VKF 7,4 5,5
gm VKEF je Stellplatz 13,5 18,1

Quelle: Unterlagen Auftraggeber

) bulwiengesa

Die Erweiterung soll durch einen Anbau an der dstlichen Gebaude-
seite in direkter Nahe zu den parallel verlaufenden Bahngleisen erfol-
gen. Die Stellplatzsituation andert sich nicht, die Anzahl der Stellplatze
verbleibt bei ca. 87 Stuck in ebenerdiger Anordnung vor dem Ein-
gangsbereich. Durch die konstante Anzahl der Stellplatze bei Auswei-
tung der Verkaufsflache reduziert sich der Stellplatzschlussel auf ein
unterdurchschnittliches MafB3 von rd. 5,5 PP/100 gm (marktublicher
Wert sind rd. 6-8 PP/100 gm VKF).

Die MaBnahme schopft die Flachenpotenziale des Grundstucks inso-
weit voll aus.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738
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Lageplan

Edeka-Lebensmittelmarkt

Bahnhofstr. 16 in 31707 Bad Eilsen

Quelle: Auftraggeber
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5 EINZUGSGEBIET UND NACHFRAGE

5.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet (EZG) wird marktanalytisch
unter Berucksichtigung der siedlungsstrukturellen Situation, der Lage
des Vorhabens im Raum, bezuglich verkehrlicher und topografischer
Kriterien sowie hinsichtlich der Wettbewerbssituation des Einzelhan-
dels im naheren und weiteren Umfeld abgegrenzt.

Ausschlaggebende Faktoren fur die Ausdehnung und Gliederung des
Einzugsgebietes sind die in Nord-Sud gerichteten Verkehrsachsen
zwischen den Buckebergen und dem Harrl-Hohenzug innerhalb von
Bad Eilsen bzw. dem Samtgemeindegebiet. Stark limitiert wird das
Einzugsgebiet durch den intensiven Wettbewerbsbesatz und die kurze
Distanz zu den Zentralorten Buckeburg, Obernkirchen und Rinteln.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet bildet die Samtgemeinde ab und um-
fasst in toto 6.845 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Es wurde in 3 Zonen
mit unterschiedlicher, in sich etwa homogener Einkaufsorientierung
auf den Projektstandort BahnhofstraBe in Bad Eilsen gegliedert.

Die Standortgemeinde Bad Eilsen (Zone 1) zahlt 2.551 Einwohner.
Die nordliche Gemeinde Ahnsen (Zone 2) macht rd. 15 % des Nach-
fragevolumens mit 1.002 Einwohnern aus. Die Einwohnerzahl der
sudlich von Bad Eilsen gelegenen Gemeinden Buchholz, HeeBen und
Luhden (Zone 3) summieren sich auf zusammen 3.292 Einwohner.

Insbesondere aus den Mitgliedsgemeinden sind starke Kaufkraftab-
flusse primar nach Buckeburg und Obernkirchen (aus Zone 2) bzw.
nach Rinteln (aus Zone 3) anzunehmen. Vgl. folgende Karte.

5.2 Projektrelevantes Nachfragevolumen

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt
sich fur den vorhabenbezogenen nahversorgungsrelevanten Bedarfs-
bereich ein jahrliches Nachfragevolumen von ca. 20,8 Mio. Euro.

Fur das Vorhaben liegt aktuell grundsatzlich eine ausreichende Ein-
wohner- respektive Nachfrageplattform vor.

In Bad Eilsen wurden zuletzt in 2019 bei 14.534 Gasteankunften
211.458 Ubernachtungen gezahlt. Dies entspricht einem Einwohner-
aquivalent von ca. 579 zusatzlichen Einwohnern (211.458 / 365 Tage
p. a.). Bei Ansetzen einer durchschnittlichen Kaufkraft von 100 Index-
punkten (BRD = 100) ergibt sich ein zusatzliches jahrliches Nachfra-
gevolumen von ca. 1,7 Mio. Euro p. a. Hierin nicht berucksichtigt sind
zusatzliche Ubernachtungskapazitaten statistisch nicht erfasster
Kleinbetriebe als auch das Potenzial der vermutlich jedoch geringen
Anzahl an Tagestouristen.

Nahversorgungsrelevante Ausgaben der Kurgaste werden vorwiegend
»wohnortnah® getatigt, wenngleich diese aufgrund der hauptsachlichen
Versorgung in den Unterkunften nicht das Niveau von Gasten in Feri-
endorfern oder -wohnungen in Selbstversorgerunterkuinften erreicht.
Die Kur- und Rehabilitationsgaste in Bad Eilsen fuhren vor Ort Uber-
wiegend keinen Haushalt, sondern werden in ihren Unterkunften ver-
sorgt. Daher werden entsprechende Nachfragepotenziale im Rahmen
externer Zuflusse in angemessener Hohe berucksichtigt, nicht jedoch
als eigenstandiges Nachfragevolumen zusatzlich den bértlichen Haus-
halten aktiviert.
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Relevanter Wettbewerb (Auswahl)

ca. VKF ca. VKF

1 ZVB Bad Eilsen 10 ZVB Biickeburg
o Edeka 1.200 gm Nahkauf 1.200 gm
2 Netto 800 gm 11 E-Center Fabig 2.800 gm
e 3 Penny 800gm 12 Penny 600 gm
e Obernkirchen 4 Markant nah+frisch 600 gm 13 Netto 700 gm

. 5 Lidl 1.000gm 14 ZVB GNVZ BahnhofstraBe
BUCKeburg 6 ZVB Obernkirchen Lidl 1.250 gm
@ e Rewe 1.600 gm Aldi 1.250 gm
m Aldi 1.000 gm Combi 2.400 gm
@ e 7 E-Center 2.900gm 15 Marktkauf SBWH 6.500 gm
Zone 2 Ahnsen 8 SO FMA Kreuzbreite 16 ZVB Rinteln
. Kaufland 2.800 gm nah+gut 200 gm
BUCKEBERGE WEZ 2100gm 17 Penny 800 qm
Aldi 1.000gm @ Zentraler Versorgungsbereich
@ HARRL 9  Lidl Erweiterungsplanung 1.2009m @ Sonstige Standorte / Sonderstandorte

Zone 1 Bad Eilsen Quelle: © OpenStreetMap  bearbeitet durch bulwiengesa AG
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Weitere externe regionale Zufalls-/Durchgangskunden sind insbeson-
dere aus dem benachbarten Ortsteil Krainhagen der nordlichen Nach-
bargemeinde Obernkirchen zu erwarten sowie nachrangig aus weite-
ren umliegenden Gemeinden.

Nachfolgende Ubersicht stellt die Verteilung des Nachfragevolumens
im Einzugsgebiet in den einzelnen Marktzonen dar.

Daten zum Einzugsgebiet
Sortiment: Periodischer Bedarf (inkl. freiverkaufliche Pharmaziewaren)

Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2020

Einwohner KKZ Verbr.- Ausg.- Ver-
Ausgaben* Volumen teilung

Zone Gebiet
31.12.2020 (BRD=100) Euro/Ew. Tsd. Euro. %
1 Bad Eilsen 2.551 81,7 2.970 7.578 36,5
2  Ahnsen 1.002 96,3 3.075 3.081 14,8
3 Buchholz, HeeBen, Luhden 3.292 96,4 3.075 10.124 48,7
EZG Alle Marktzonen 6.845 3.036 20.782 100,0

@ Verbrauchsausgaben BRD 3.101 €/Ew. p. a. Elastizitat: 0,23

Quelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer (KKZ) MB-Research, Nurnberg
*Anpassung an das Kaufkraftniveau gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat

) bulwiengesa

Ausblick Nachfrageentwicklung

Wie in Kap. 2 "Makrostandort" ausgefuhrt, gehen wir von einer leicht
ansteigenden Einwohnerperspektive in Bad Eilsen bzw. dem Samtge-
meindegebiet Eilsen aus. Bis 2029 soll die Bevodlkerung in der Samt-
gemeinde It. Prognose vom Ausgangsjahr 2019 um rd. +4,6 % zuneh-
men. Dies entspricht einem Einwohneranstieg von ca. +0,4 % p. a. fur
die Gemeinde Bad Eilsen bzw. die Samtgemeinde Eilsen.

Gleichzeitig steigen die Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben im Sortiment
Periodischer Bedarf pro Jahr durchschnittlich um ca. +1,0 bis +2,5 %.

Das Projekt wird somit voraussichtlich in einen Markt mit maBig stei-
gendem Nachfragevolumen eintreten. Dadurch werden langfristig ge-
sehen Verdrangungswirkungen durch Nachfragewachstum sukzessive
kompensiert/reduziert.
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6 WETTBEWERBSSITUATION

Auf Basis einer eigenen Bestandserhebung im Juli 2021 fur das Samt-
gemeindegebiet Eilsen sowie den wichtigsten konkurrierenden Versor-
gungsstandorten der Umgebung wurde im Kernsortiment Periodischer
Bedarf im Samtgemeindegebiet Eilsen ein warengruppenrelevanter
Verkaufsflachenbesatz von rund 2.850 gm ermittelt.? Das Umsatzvo-
lumen wird derzeit auf rund 12,3 Mio. Euro geschatzt. Daraus ergibt

sich eine durchschnittliche jahrliche Flachenleistung von etwa
4.320 Euro/gm Verkaufsflache.

Anbieter, die neben diesem weitere Sortimente vorhalten, flieBen nur
hinsichtlich inres Warenangebotes im Periodischen Bedarf in die fla-
chen- und umsatzseitige Betrachtung ein.

6.1 Planungen

Wir berlcksichtigen im Sinne einer groBtmbglichen Aktualitat auch
wettbewerbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese bau-
rechtlich abgesichert sind und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind; die
Planung mithin operationalisierbar ist.

Aktuell ist It. vorliegenden Informationen folgende relevante, kurzfristig
in den Markt tretende Planung zu berucksichtigen:

—  Buckeburg: Lidl, Hannoversche Str. 18: Erweiterung auf zukunftig
1.200 gm VKF.

2 pereinigt um aperiodische Teilsortimente bei Discountern, Super- und Verbrauchermarkten,
Zoo-Fachmarkten, Sonderpostenmarkten, Drogeriemarkten.

6.2 Wettbewerb im Einzugsgebiet

Zone 1 (Bad Eilsen):

Der nahezu vollstandige Besatz der Gemeinde Bad Eilsen ist im zent-
ralen Versorgungsbereich verortet. Das Untersuchungsobjekt Edeka
stellt den Ankerbetrieb des Zentrums dar. Kleinhandel bestehend aus
Apotheke, Postshop und Kosmetikbedarf erganzt das Supermarkt-
sortiment in Bad Eilsen.

Zonen 2/3 (Gem. Ahnsen, Buchholz, HeeBBen, Luhden):

In den Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde Eilsen befinden sich
zwei weitere Lebensmittelmarkte. Die Markte von Penny und Netto
befinden sich nahe der B83 (Buckeburg—Rinteln) auf dem Gemeinde-
gebiet von Luhden an der in Nord-Suid-Richtung verlaufenden L451,
welche bis in das Zentrum von Bad Eilsen fuhrt. Ihre Standorte liegen
auf Luhdener Gemeindegebiet in geringer Distanz sowohl zum Sied-
lungsraum Bad Eilsen als auch zur siedlungsstrukturell mit Bad Eilsen
verflochtenen Gemeinde HeeBen. Geringfugiger Kleinhandel erganzt
diese beiden Lebensmittelmarkte. Die Gemeinden Ahnsen im Norden
sowie Buchholz verfugen Uber keine wesentlichen Anbieter der Eigen-
versorgung. Edeka steht zu den Discountern in Luhden betriebstypen-
bedingt in einem abgeschwachten Wettbewerbsverhaltnis. Das ar-
beitsteilige Verhaltnis ware allerdings nochmals hdher, wenn es sich
dabei um die marktfuhrenden sogenannten "Hard-Discounter" Aldi und
Lidl handeln wurde, welche in der Samtgemeinde Eilsen jedoch nicht
verfugbar sind. Dieser Umstand sowie auch der unterdimensionierte
Vollsortimenter schwachen die eigene Angebotskompetenz und befor-
dern eine Einkaufsorientierung auf umgebende Wettbewerbszentren.
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Wettbewerb: Lebensmittelméarkte im Einzugsgebiet

Bad Eilsen ZVB Ortszentrum: Bad Eilsen ZVB Ortszentrum: Kreuzungsbereich Bahnhofstr./Arensburger Str./Fried-
Edeka (Untersuchungsobjekt) Edeka (Untersuchungsobijekt): Stellplatzbereich richstr., Blickrichtung Suiden: Links: Edeka,
echts Bahnhofstr.

Bad Eilsen ZVB Ortszentrum: Edeka (Untersuchungs- Luhden Streulage: Luhden Streulage:
objekt) Stellplatzanlage sowie FuBgangeruberweg inkl. Netto Penny
Rampe und Treppenanlage zur Arensburger Strale

Fotos: bulwiengesa AG
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Wettbewerbsuibersicht im Kernsortiment Periodischer Bedarf*

Zone/
Lagecode

Teilraum/Standortbereich

2 ZVB Bad Eilsen 1
Sonstige 1

2 Bad Eilsen 1
Nahversorgung Mitgliedsgemeinden 2/3
Umsatz/KKB im EZG 1-3

Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitaten, Umsatze

VKF Raum- Umsatz Anbieter u. a. Wett-
) . - bewerbs-
Period. leistung Period.
Bedarf Bedarf relevanz
gm Euro/gm p. a.  Tsd. Euro p. a.
1.207 4.648 5.610  Edeka, Backshop, Postshop, Apotheke niedrig
20 2.000 40 Kleinhandel niedrig
1.227 4.605 5.650 Edeka, Backshop, Postshop, Apotheke, Kosmetikbedarf
1.620 4.105 6.650 Penny, Netto in Luhden, Kleinhandel
2.847 4.320 12.300

Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen auBerhalb des Einzugsgebietes

Nahkauf, Rossmann, Yeni Market, T<€di, div. Apotheken, Backer,

Bick - ZVB Stadtzent 2. . 14. iedri
uckeburg Stadtzentrum 900 5.000 500 Fleischer, Kiosk, Bioladen. niedrig
Bickeburg - SO Kreuzbreite 6.400 5.000 REEY (AL, W2 A, ARSI, EEieil.o R, 1lEeh
Raiffeisen, Kleinhandel
Biuckeburg - NVS Weinberg 3.400 4.176 14.200 E-Center Fabig, Getrankefachmarkt, Kleinhandel
Rinteln - ZVB Stadtzent 1.550 5.968 9.250 nah+gut Hoppe, Rossmann, Woolworth, MacGeiz, div. Apotheken, iedri
nein adizentrum Backer, Fleischer, Kiosk, Bioladen, Parfumerie, Weinfachgeschafte . ©
Rinteln - ZVB GNVZ BahnhofstraBe 6.200 5.290 3p.gop  Combi, dm, Aldi, Lidl, Getrankefachmarkt, Apotheke, Backer,
Fleischer, Kiosk
Rinteln - GE Nordstadt 5.600 4.911 27.500 Marktkauf SBWH, Getranke Quelle, Fressnapf, Action, Kleinhandel
Obernkirchen - ZVB Ortszentrum 3.250 5.169 16.800 Rewe. Aldi, Rossmann, Apotheke, Backer, Fleischer, Kiosk
Obernkirchen - Sonstige 4.900 3.776 18.500 E-center, Lidl, nah+frisch, Postenborse, Kleinhandel niedrig
NV Auetal-Rehren 1.550 3645 5.650 Penny, Getrankefachmarkt, Postenborse, Apotheke, Backer, niedrig
’ ’ ’ Fleischer, Kleinhandel
Regionale Abflusse /
Umgebende Einkaufslagen gesamt 35.750 L oA
Quelle: bulwiengesa, * ohne Nonfood-/Rand-/Aktionssortimente Wettbewerbsrelevanz zum Vorhaben: niedrig <--> <-=> hoch
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6.3 Wettbewerb auBerhalb des Einzugsgebietes
Biickeburg

Der dominante Versorgungsstandort im Periodischen Bedarf stellt in
Buckeburg der verkehrsgunstig an der B65 / Hannoverschen StraB3e
gelegene Sonderstandort Fachmarktagglomeration Kreuzbreite dar.
Dieser umfasst rd. 6.400 gm im Periodischen Bedarf mir einem Um-
satzvolumen von ca. 32 Mio. Euro p. a. Neben Kaufland sind hier zug-
kraftige Anbieter wie Aldi, WEZ, TEDi, Raiffeisen-Markt und ein Ge-
trankefachmarkt anséassig. Im aperiodischen Bedarfsbereich wird der
Standort durch die Anbieter Obi samt gegenuberliegender Fachmarkt-
zeile, Altenburg-Baustoffe, Danisches Bettenlager erganzt. Insgesamt
strahlt die Fachmarktagglomeration Kreuzbreite aufgrund der guten
Verkehrsanbindung in die 6stlichen Umlandgemeinden von Buckeburg
aus und Uberlagert das gesamte Samtgemeindegebiet Eilsen. Nahe
der Fachmarktagglomeration agieren zudem die Anbieter Lidl und Ge-
tranke Hoffmann.

Die Buckeburger Innenstadt ist tendenziell von kleinstadtischem Cha-
rakter gepragt, prasentiert sich aber durchaus lebendig und entfaltet
aufgrund ihrer historischen Gebaude (Schloss, Rathaus, etc.) auch
Ambiente und Aufenthaltsqualitat. Der innerstadtische Besatz im Peri-
odischen Bedarf im Stadtzentrum Buckeburg ist nur gering ausge-
pragt. Ein Nahkauf-Supermarkt sowie Rossmann-Drogeriefachmarkt
sind die pragenden Anbieter. Das spezialisierte Angebot im Kleinhan-
delssegment ist gut ausdifferenziert und bietet Fleischer, Backer, Par-
fumerie, Kioske.

Am westlichen Stadtrand von Biuckeburg agiert nahe der B83 das
E center Fabig am Standort Weinberg in Kombination mit einem
Getrankefachmarkt. Der Standort ist Uber die in diesem Abschnitt
kreuzungsfrei ausgebaute B83 aus dem sudlichen Einzugsgebiet in
kurzer Pkw-Fahrt erreichbar.

Obernkirchen

Das Zentrum von Oberkirchen prasentiert sich als kleinstrukturierter
Kernbereich sowie einem im nordostlichen Abschnitt konzentrierten
Angebot der Anbieter Rewe, Aldi und Rossmann. Die Lebensmittel-
markte von Aldi und Rewe agieren modern aufgestellt im Verbund mit-
samt den weiteren Anbieter Ernsting‘s family und ABC-Schuhcenter.
Der Drogeriefachmarkt agiert in einem Neubau gegenuberliegend.

Im nbrdlichen Stadtgebiet von Obernkirchen agieren nordlich abge-
setzt vom Zentrum das E-Center Kruger. Dieses ist gut an die nordlich
verlaufende B65/Mindener StraBe angebunden. Aus dem Samtge-
meindegebiet Bad Eilsen ist der Standort durch Anfahrwiderstande
benachteiligt aufgrund der erzwungen Durchfahrt durch das gesamte
Stadtgebiet. Am westlichen Siedlungsrand von Obernkirchen agiert
ein Lidl-Discounter in Solitarlage. Das sudliche Stadtgebiet von
Obernkirchen zwischen Obernkirchen und Ortsteil Krainhagen wird
durch den im Bereich Rintelner StraBe agierenden kleinflachigen
Markant Nah & Frisch versorgt. Der Standort befindet sich in einer
SeitenstraBe und versorgt die umliegenden Wohnquartiere und ver-
mag kaum daruber hinaus auszustrahlen.
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Rinteln

Das Angebot im Periodischen Bedarf ist stark auf die Nordstadt von
Rinteln konzentriert. Hierbei liegt das Grund- und Nahversorgungs-
zentrum BahnhofstraBe in direkter Nachbarschaft zu diversen weite-
ren Anbietern innerhalb des dstlich angrenzenden Gewerbegebietes.

Rinteln verfugt nach gegenwartigem Einzelhandelskonzept aus 2007
Uber zwei benachbarte zentrale Lagebereiche. Die historische In-
nenstadt nimmt dabei neben einem Drogeriemarkt vorwiegend Non-
food-Fachhandel auf und steht faktisch nicht im Wettbewerb zur
Edeka-Planung. Der kleinflachige Lebensmittelmarkt nah+gut Hoppe
in ruckwartiger Seitenlage Ubernimmt nur eine lokale Versorgung.

Nordlich an die Innenstadt schlieBt der Nahversorgungsbereich Bahn-
hofstraBe an, in dem u. a. ein Lidl-Discounter in einem in die Jahre
gekommenen Objekt agiert. Ostlich benachbart liegt ein modernes
Fachmarktzentrum bestehend aus Combi-Verbrauchermarkt, Aldi-Dis-
counter, dm-Drogeriefachmarkt sowie weiteren Fachmarkten des Ape-
riodischen Bedarfs. Im weiteren Verlauf der BahnhofstraBe agieren
ein Zoofachmarkt, Trinkgut Getrankefachmarkt sowie diverser ergan-
zender Kleinhandelsbesatz. Die Fachmarkte entstanden teilweise erst
nach Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes 2007 und sind dem
ZVB BahnhofstraBe nicht zugeordnet. Gegenwartig wird das Einzel-
handelskonzept fortgeschrieben und damit auch die Zentrumsabgren-
zung evaluiert. Ergebnisse daraus liegen nicht vor. Wir gehen aus
Grunden der Vorsicht davon aus, dass der sich unmittelbar an den
bisherigen ZVB BahnhofstraBe anschmiegende Combi-Vollsortimenter
nebst begleitenden Shops nach einer Neuabgrenzung in diesen ein-
bezogen wird.

Im dstlich unmittelbar anschlieBenden Gewerbegebiet stellt ein Markt-
kauf-SBWH (6.300 gm) samt Konzessionarszone sowie benachbarte
Fachmarkte von Action, Fressnapf sowie Getranke Quelle bedeutende
Anbieter dar. Zusammen generiert der Lagebereich BahnhofstraBe
und die sonstigen Anbieter im GE-Gebiet eine uberbrtliche Ausstrah-
lung, welche auch in die SG Eilsen hineinreicht. Aus Bad Eilsen sind
beide Lagebereiche Uber die B238 in rd. 11 Minuten anfahrbar
(7,7 km).

Auetal

In der Gemeinde Auetal konzentrieren sich Anbieter des Periodischen
Bedarfs im Ortsteil Rehren eher dispers. Trager der Nahversorgung ist
primar ein am Ortsausgang agierender Penny-Discounter im Verbund
mit einem Getrankefachmarkt. Im Ortskern selbst sind diverse Klein-
handelsbetriebe aktiv. Im Gewerbegebiet ist zudem ein Sonderposten-
markt Postenbbrse vertreten.
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Wettbewerb: Ubriges Einzugsgebiet und Zentrale Orten in der Umgebung (Auswahl)

Buckeburg: FMA Kreuzbreite/B65: Buckeburg: Buckeburg:

u. a. Kaufland SBWH, WEZ, Lidl, Aldi, GM Hoffmann, E Center Fabig nahe der B 83 ZVB Stadtzentrum Biickeburg, Nahkauf
Obernkirchen Streulage: Obernkirchen ZVB Ortszentrum: Verbundstandort Obernkirchen Streulage:

nah+frisch Schauenstein Rewe/Aldi/ABC-Schuhe/Ernsting‘s family E-Center Kuinneke

Fotos: bulwiengesa AG
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Wettbewerb: Ubriges Einzugsgebiet und Zentrale Orten in der Umgebung (Auswahl)

Rinteln GE Nordstadt:
Marktkauf

Rinteln Innenstadt: nah+gut in introvertierter Rucklage
zur FuBgangerzone

Fotos: bulwiengesa AG

Rinteln Lagebereich BahnhofstraBe: Rinteln Lagebereich BahnhofstraBe:
Fachmarktzentrum u.a. mit Combi, Aldi, dm, action, Fressnapf, Getrankequelle
Deichmann, Takko

Auetal Streulage: Auetal Streulage:
Postenborse Verbundstandort Penny+Getrankemarkt
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7 MARKTVERTEILUNG/KAUFKRAFTBINDUNG
IM EINZUGSGEBIET — AUSGANGSLAGE

Die gegenwartigen Kaufkraftverflechtungen zwischen dem Einzugsge-
biet und dem weiteren regionalen Umfeld bildet die nachstehende
Kaufkraftstrom-Modellrechnung® ab. Fur das Einzugsgebiet sind
Marktverteilung und Kaufkraftbindung in der Ausgangssituation mo-
dellhaft dargelegt.

Der grundzentrale Verflechtungsbereich des Grundzentrums Bad
Eilsen (= Samtgemeinde) weist in der Ausgangslage eine Eigen-Kauf-
kraftbindung von lediglich ca. 48,5 % auf. Dementsprechend flieBt gut
die Halfte der verfugbaren Kaufkraft aus der Samtgemeinde in die
Umgebung ab. Dies ist abwendbar, da in der Samtgemeinde eine aus-
reichende Tragfahigkeit fur die wesentlichen Vertriebsformen der Nah-
versorgung vorhanden ist (Vollsortimenter in Bad Eilsen, Discounter in
Luhden). Damit verbunden ist ein gewisses ruckholbares Kaufkraftpo-
tenzial, das durch die Erweiterung des Edeka-Vollsortimenters auf
eine marktgerechte GroBenordnung aktiviert werden kann.

Kaufkraft flieBt hauptsachlich zu Wettbewerbsstandorten mit umfang-
reicheren und moderneren Angeboten im Vergleich zu dem aktuellen
in Bad Eilsen ab. Insbesondere zu Standorten, wo die in Bad Eilsen
fehlenden Betriebstypen (Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus, Droge-
riefachmarkt, Getranke- und Zoofachmarkt) vorhanden sind. Sie wer-
den jedoch bis dato dadurch zusatzlich forciert, dass in Bad Eilsen
bisher kein marktgerecht dimensionierter Vollsortimenter mit entspre-
chend umfassendem Angebot verfugbar ist, in allen umgebenden
Wettbewerbszentren hingegen mehrfach.

8 Zur Erlauterung der Rechnung siehe Mustertabelle im Anhang.

Aus der Samtgemeinde flieBen primar aus dem Norden und der Mitte
rd. 16 % der Kaufkraft in das Mittelzentrum Buckeburg ab. Das Mittel-
zentrum Rinteln vermag eine ahnlich hohe Kaufkraftbindung v. a. aus
dem Sudteil zu generieren. Nach Obernkirchen flieBen noch gut 6 %
der Kaufkraft ab. Das benachbarte Grundzentrum Auetal profitiert nur
geringfugig von pendlerbedingten Streuzuflussen aus dem Einzugsge-
biet.

Die Einzugsgebietszonen Bad Eilsen sowie Buchholz, HeeBen und
Luhden weisen dabei eine ahnliches Niveau der Kaufkraftbindung im
Einzugsgebiet auf. Lediglich fur Ahnsen ist von einer deutlich geringe-
ren Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet auszugehen, da Ahnsen uber
keine Eigenversorgung verfugt, sehr gut an Buckeburg und Obern-
kirchen angebunden ist und die Discounter in der Gemeinde Luhden
eine Durchfahrt durch Bad Eilsen bedurfen.

Eine ahnliche Distanz besteht zu wesentlich besser ausgebauten An-
gebotsstandorten, z. B. SO FMA Kreuzbreite in Buckeburg. Die Bevol-
kerung Ahnsens ist insoweit deutlich starker auf Angebotsstrukturen in
Obernkirchen und Buckeburg ausgerichtet als Einwohner von Bad
Eilsen oder der sudlichsten Einzugsgebietszone 3, welche wiederum
verstarkt nach Rinteln orientiert sein durften.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738

Seite 33



Bad Eilsen — Erweiterung Edeka-Lebensmittelmarkt

Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fur das Einzugsgebiet Edeka, Bad Eilsen — Ausgangslage
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Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Standortbereich

Edeka inkl. Backshop (Bestand)
Sonstige ZVB Bad Eilsen

X ZVB Bad Eilsen

Sonstige

2 Gemeinde Bad Eilsen

NV Ahnsen/Luhden
Umsatz/KKB in der SG Eilsen
Abfluss nach ...

Buckeburg - ZVB Stadtzentrum
Buckeburg - SO Kreuzbreite
Buckeburg - NVS Weinberg
Rinteln - ZVB Stadtzentrum
Rinteln - ZVB GNVZ BahnhofstraBBe
Rinteln - GE Nordstadt
Obernkirchen - ZVB Ortszentrum
Obernkirchen - Sonstige

NV Auetal-Rehren

Regionale Abflusse /
Umgeb. Einkaufslagen gesamt

Diffuser Abfluss
Ausgabenvolumen

Quelle: bulwiengesa AG

Zone 1
Bad Eilsen
Umsatz/KKB*
Tsd. Europ.a. %
2.273 30,0
99 1,3
2.372 31,3
27 0,4
2.398 31,7
1.516 20,0
3.914 51,7
114 1,5
1.137 15,0
227 3,0
76 1,0
606 8,0
530 7,0
379 5,0
152 2,0
30 0,4
3.251 42,9
413 5,5
7.578 100,0

Zone 2
Ahnsen
Umsatz/KKB*
Tsd. Europ.a. %

462 15,0
18 0,6
481 15,6
2 0,1
482 15,7
385 12,5
867 28,2
123 4,0
770 25,0
92 3,0
15 0,5
154 5,0
92 3,0
462 15,0
216 7,0
12 0,4
1.938 62,9
276 9,0
3.081 100,0

Zone 3
Buchholz,

Luhden, HeeBen

Umsatz/KKB*

Tsd. Europ.a. %
2.025 20,0
71 0,7
2.096 20,7
10 0,1
2.106 20,8
3.138 31,0
5.244 51,8
51 0,5
810 8,0
405 4,0
202 2,0
1.114 11,0
911 9,0
202 2,0
101 1,0
121 1,2
3.918 38,7
962 9,5
10.124 100,0

Einzugsgebiet
total
Umsatz/KKB*
Tsd. Europ.a. %
4.760 22,9
188 0,9
4.948 23,8
38 0,2
4.986 24,0
5.039 24,2
10.025 48,2
288 1,4
2.717 13,1
725 3,5
294 1,4
1.874 9,0
1.534 7,4
1.043 5,0
468 2,3
164 0,8
9.107 43,8
1.650 7,9
20.782 100,0

Externer
Umsatz

Umsatz

Tsd. Euro p. a.

640
22

662

2

664
1.611
2.275

14.212
29.283
13.475

8.956
30.926
25.966
15.757
18.032

5.486

162.093

Umsatz
Total

5.400
210
5.610
40
5.650
6.650
12.300

14.500
32.000
14.200

9.250
32.800
27.500
16.800
18.500

5.650

171.200

Umsatz/Marktanteil
Tsd. Europ.a./ %

43,9
1,7
45,6
0,3
45,9
54,1
100,0

KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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8 WIRKUNGSANALYSE

8.1 Umsatzschatzung und Tragfahigkeit des Planvorhabens

Die Umsatzschatzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im
Kernsortiment Periodischer Bedarf, der Wettbewerbssituation in der
Ausgangslage sowie der Berucksichtigung von Neben- und Aktions-
sortimenten in betriebstypischer GroBenordnung.

Fur den geplanten Edeka-Lebensmittelmarkt ermittelt sich im untersu-
chungsrelevanten Kernsortiment Periodischer Bedarf eine Umsatzer-
wartung von rund 6,8 Mio. Euro p. a. Inklusive branchenublichen Non-
food-Randsortimenten durfte sich der realistische Zielumsatz von
Edeka auf rund 7,2 Mio. Euro p. a. belaufen.

Als einziger Vollsortimenter der Samtgemeinde durfte der erweiterte
Edeka-Markt eine beachtliche Kaufkraftbindung im Gesamt-Einzugs-
gebiet von rd. durchschnittlich 29 % generieren kdbnnen, mit einer
Spanne zwischen ca. 20 % in Ahnsen (Zone 2) und zwischen 35 und
40 % (operationalisiert: 36 %) im eigenen Nahbereich der Zone 1 bzw.
in der Gemeinde Bad Eilsen.

Kunden von aufB3erhalb des Einzugsgebietes sind aufgrund des umge-
benden Wettbewerbsnetzes nur schwer auf Edeka zu orientieren. Ihr
Umsatzbeitrag ware deshalb hier als unterdurchschnittlich anzuset-
zen. Dies kann jedoch durch das Einpendleraufkommen und durch
den Nachfragebeitrag der Kurgaste kompensiert werden, so dass vo-
raussichtlich insgesamt 10-15 % des Vorhabenumsatzes (operationa-
lisiert: etwas mehr als 11 %) mit Kunden erwirtschaftet werden kon-
nen, die ihren Wohnsitz nicht in der Samtgemeinde haben.

) bulwiengesa

Damit erfullt das Vorhaben in jedem Fall das Kongruenzgebot, wo-
nach max. 30 % externe Zuflusse von auBerhalb des grundzentralen
Kongruenzraumes (hier: Samtgemeinde Eilsen) toleriert werden.

Umsatzschatzung Planvorhaben Edeka

Zone  Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- ~ Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach ...
%
Kern-/
Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a.  Herkunft Rand-
sortiment
1 2.551 7.578 36,0 2.728 40,4
2 1.002 3.081 20,3 624 9,2
3 3.292 10.124 26,0 2.632 39,0
EZG 6.845 20.782 28,8 5.984 88,6
plus externer Zufluss 768 11,4
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 6.752 100,0 93,8
zzgl. Gebrauchsguter 449 6,2
Gesamtumsatz p. a. 7.200 100,0
Dimensionierung und Auslastung
. Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
ST Tsd. Euro p. a. gm Euro/gm VKF p. a.
Periodischer Bedarf 6.752 1.477 4.571
Gebrauchsguter 449 100 4.486
Gesamt-Verkaufsflache 7.200 1.577 4.566
Reinigung (Dienstleister) 48
Gesamt-Nutzflache 1.625

Quelle: bulwiengesa, Nutzflache ohne Nebenraume/Lager/Personalraume
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Der Zielumsatz im Kernsortiment Periodischer Bedarf setzt sich raum-
lich — nach Marktzonen differenziert — wie folgt zusammen:

— Aus der Nah-Zone 1 des EZG (Bad Eilsen) werden rund 36 % der
Kaufkraft gebunden. Edeka profitiert von der Alleinstellung des
Lebensmittelmarktes in Bad Eilsen.

— Der Markt erreicht in der Zone 2 eine Kaufkraftbindung von noch
rd. 20 %. Begrenzend wirkt das umfangreiche Angebot der Wett-
bewerbsstandorte in Buckeburg und Obernkirchen.

— Fur die Zone 3 ermittelt sich eine Kaufkraftbindung von 26 %.
Diese liegt oberhalb der Zone 2, da sich insb. die Gemeinde
HeeBen direkt siedlungsstrukturell an Bad Eilsen anschmiegt und
somit eine hdohere Kaufkraftbindung als in den Gemeinden Luh-
den und Buchholz anzusetzen ist.

—  Hinzu kommen im Kernsortiment rund 0,8 Mio. Euro p. a. Externe
Zuflusse durch Zufalls- und Streukunden mit Hauptwohnsitz au-
Berhalb des Samtgemeindegebietes, vorwiegend Berufspendler
mit Arbeitsort Bad Eilsen; nachrangig Bewohner umliegender ab-
gesetzter Ortsteile von Nachbarkommunen (OT Obernkirchen-
Krainhagen) auBerhalb des Einzugsgebietes. Zudem entfallt ein
bedeutender Anteil auch auf Kur-Touristen (14.534 Gasteankunf-
te sowie 211.458 Ubernachtungen), die sich — obwohl nicht haus-
haltsfuhrend — in Erganzung im einzigen Markt des Kurortes er-
ganzend versorgen.

—  Fur betriebstypen-/betreibertypische Nonfood-Rand-/Aktionssorti-
mente stellen wir ein Umsatzvolumen von rund 0,5 Mio. Euro
p. a. ein. Hierzu zahlen u. a. Papier-/Buro-/Schreibwaren, Elektro-
artikel, Textilien, Heimwerkerbedarf und Blumen/Pflanzen in (sai-
sonal) wechselnder Zusammensetzung. Sie machen typischer-
weise bis zu ca. 10 % des Umsatzes eines Supermarktes aus.

Daraus ergibt sich fur den erweiterten Edeka eine Flachenproduktivi-
tat (pro Quadratmeter Verkaufsflache generierte Umsatz) von rund
4.600 Euro/gm, welche gut auskommlich ist. Dieser Wert liegt im
Durchschnitt der Flachenproduktivitat von Edeka-Markten der Edeka-
MI-HA in Niedersachsen (4.600 Euro/gm VKF / g-VKF: 1.200 gm,
TradeDimensions 2020). Dieser Wert bescheinigt dem Planvorhaben
eine betriebswirtschaftlich gute Tragfahigkeit.

Vor dem Hintergrund des recht ausgepragten Wettbewerbsumfeldes
mehrerer Mittelzentren in naher Distanz zum Untersuchungsobjekt
sind der Zielumsatz und die zugrunde liegende Kaufkraftbindung ins-
gesamt als durchaus ambitioniert zu bewerten. Wir unterstellen somit
einen leistungs- und durchsetzungsfahigen Betreiber und folgen inso-
weit auch einem gebotenen realistischen Worst-Case-Ansatz.
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8.2 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet
— Prognose nach Markteintritt der Erweiterungsplanung

Mit der Projektrealisierung wird ein zeitgemaBer Ausbau des Angebo-
tes im Periodischen Bedarf im Kurort Bad Eilsen stattfinden, der zu ei-
ner Verbesserung der Nahversorgung im Einzugsgebiet und damit zu
einer leichten Erhdhung der Kaufkraftbindung fuhren wird.

Aktuell stellt Edeka den einzigen Supermarkt in der gesamten Samt-
gemeinde Eilsen dar. Zwei diskontierender Anbieter sind mit Penny
und Netto in Luhden nahe der B 83 verireten, weisen jedoch Dis-
countertypisch ein reduziertes Sortiment auf und kbnnen einen Voll-
sortimenter nicht ersetzen.

Die Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet steigt mit Realisierung des
Vorhabens und nach Abzug der Kompensationswirkungen (ortliche
Umverteilung) um etwa 5 %-Punkte an, was vor dem Wettbewerbshin-
tergrund als Folge einer Bestandserweiterung durchaus beachtlich ist.
Die Zentralitat im Periodischen Bedarf steigt von ca. 75 % in der Aus-
gangslage auf 94 % nach Erweiterung an.

Eine Ausdehnung des Einzugsgebietes vermag die Erweiterung je-
doch nicht zu bewirken. Es beschrankt sich auf die Samtgemeinde,
wobei Ahnsen (Zone 2) weiterhin deutlich abgeschwacht erreicht wird.
Uber die Samtgemeinde hinausreichende Umsatzverlagerungen an
umgebenden Konkurrenzstandorten werden daher weit Uberwiegend
durch eine Ruckholung bisher abflieBender Kaufkraft erzeugt, was
raumordnerisch grundsatzlich nicht zu beanstanden ist. Den umge-
benden Zentralorten sind keine Grundversorgungsaufgaben fur die
SG Eilsen zugewiesen.

Umsatze mit externen Kunden werden zu groBen Teilen mit Kurgasten
getatigt und werden uberbortlich in der Region nicht verdrangungswirk-
sam.

Verdrangungswirkungen innerhalb der Samtgemeinde betreffen vor-
wiegend die beiden Discounter; diese fallen jedoch, da es sich nicht
um systemgleiche Wettbewerber des Vollsortimenters handelt, gering
aus.

© bulwiengesa AG 2021 - P2106-7738

Seite 37



Bad Eilsen — Erweiterung Edeka-Lebensmittelmarkt

8.3 Umsatzrekrutierung

Nach Simulation der Markterweiterung des Edeka-Marktes durften ge-
maB Modellrechnung rund 0,2 Mio. Euro p. a. innerhalb der Samtge-
meinde umverteilt werden. Ca. 1,1 Mio. Euro wirden den betrachteten
umgebenden Einkaufsalternativen der umliegenden Zentralorte ent-
zogen. Weitere <0,1 Mio. Euro p. a. wurden diffus bei hier nicht be-
trachteten Anbietern inner- und auBerhalb der Region umverteilt wer-
den.

Rund 5,4 Mio. Euro gehen als bereits erzielter Bestandsumsatz in die

Zielumsatzschatzung ein, welcher durch die Erweiterung somit um rd.
25 % erhdht werden wurde.

Umsatzrekrutierung - Kernsortiment Periodischer Bedarf

Projektumsatz durch: Mio. Euro  Projektumsatz Zusatzumsatz
Ausgangsumsatz 5,4 80,0 %

Umverteilung im Einzugsgebiet (SG Eilsen) 0,2 3,5 % 17,6 %
Umverteilung in I.(onkret beFrachteten Lagebereichen 1.1 16,1 % 80,5 %
auRerhalb des Einzugsgebietes

Zusatzumsatz gesamt 1,4 20,0 % 100,0 %
Projektumsatz Kernsortiment gesamt 6,8 100,0 %

* Rundungsdifferenzen in der Darstellung méglich
Quelle: bulwiengesa AG

) bulwiengesa

8.4 Umsatzumverteilung

Im Folgenden werden Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolke-
rung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gepruft.
Diese gehen im Regelfall von der Umlenkung regionaler Kaufkraft-
strome aus, die an Wettbewerbsstandorten zu Umsatz- und Frequenz-
abziuigen fuhren und diese entsprechend belasten. Fallt diese Belas-
tung "mehr als unwesentlich® aus, entsteht ein Risiko fur negative
raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen, namentlich

— ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch fort-
schreitende Angebotserosion, signifikanten Frequenz- und Reich-
weitenruckgang);

—  Trading-Down-Tendenzen an den betroffenen Standorten
(Leerstandsbildung, Angebotsverluste oder -verflachung);

— Unterlassung standorterhaltender Investitionen, Einstellung von
Planungen sowie die Gefahrdung stadtebaulicher Entwicklungs-
und Sanierungsziele.

Basis fur die quantitative Berechnung projektinduzierter Umverteilun-
gen ist der modellanalytisch-rechnerisch simulierte Markteintritt des
Planvorhabens in die Marktverteilungsrechnung der Ausgangssitua-
tion und damit die Ableitung der Marktverteilungsrechnung fur die
Prognosesituation fur das Kernsortiment Periodischer Bedarf.
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In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einord-
nung und Bewertung, ab welchem Umverteilungsvolumen gemaRB den
relevanten stadtebaulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien
"wesentliche" oder gar "schadigende" Wirkungen (z. B. dauerhafte
Frequenz- und Umsatzverluste, welche in irreversible Betriebsaufga-
ben, Leerstandsbildung, Angebot- und Funktionseinschrankungen
munden), auf einer MaBgeblichkeitsschwelle von rund 10 %.

Dieser Schwellwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemein-
schaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wurttemberg mit
Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg erstellten
Langzeitstudie™.

Aus den gesammelten Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezo-
gen, dass sich fur innenstadtrelevante Sortimente erhebliche negative
stadtebauliche Folgen bei einer Umsatzumverteilung zwischen 10 %
und 20 % ableiten lassen. Jedoch wurde erganzt, dass die Auswirkun-
gen durch Einzelfallprufungen zu verifizieren, also nicht ohne Weiteres
pauschal zu Ubertragen sind.

So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil vom
01.02.2010 festgestellt, dass bereits ein Kaufkraftabfluss von -7,9 %
bis -8,8 % in dem betroffenen Warenbereich zu einer stadtebaulich
nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eines zentralen
Versorgungsbereiches fuhren kann, wenn dieser schon erheblich "vor-
geschadigt" ist.

Vgl. Deutsches Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft im Deutschen Verband fur Wohnungs-
wesen, Stadtebau und Raumordnung e.V., DSSW Studie (2016): Langzeitwirkungen grofBfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe, S. 6/184 oder Kurzfassung; S. 12 sowie GMA (1997): Auswir-
kungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im Auf-
trag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wurttemberg mit
Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg, Ludwigsburg, S. 41

15 Az.: 7A 1635/07
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Dieses Urteil verdeutlicht, dass es nicht moglich ist, formelhaft auf
bekannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung zuruickzugreifen, son-
dern es mussen die konkreten Besonderheiten des Sachverhaltes in
die Betrachtung einbezogen werden. Je nach konkreter Situation
kbnnen demnach auch schon unter oder ggf. erst deutlich Uber der
10 %-Schwelle Strukturschadigungen angenommen werden.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umvertei-
lungswirkungen wird berucksichtigt,

— dass Auswirkungen gegenuber typahnlichem Besatz deutlich
starker als gegenuber typunahnlichem Besatz ausfallen;

— dass die Auswirkungen mit abnehmender Erreichbarkeit sowie
der Zunahme von Angebotsalternativen im weiteren Umfeld zu-
ruckgehen;

— dass die Wettbewerbsintensitat in der Ausgangslage auf lokaler
Ebene nicht besonders ausgepragt regional jedoch starke Wett-
bewerbsstandorte vertreten sind;

— dass die Flachenauslastung des Wettbewerbsnetzes ausreichend
wirtschaftlich und die Wettbewerber im Allgemeinen als robust
einzuschatzen sind;

— dass keine Anzeichen von Vorschadigungen in den untersu-
chungsrelevanten zentralen Versorgungsbereichen vorliegen;

— dass die Nachfrageplattform im Untersuchungsraum mindestens
stabil, voraussichtlich jedoch sogar leicht steigend sein wird, mit-
hin keine nachfragebedingten zusatzlichen Belastungen des
Marktes zu erwarten sind.
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Umverteilungseffekte im Einzugsgebiet
Zone 1:

Umsatzauswirkungen auf den erganzenden Kleinhandel mit margina-
ler Wettbewerbsuberschneidung im Sortiment Periodischen Bedarf im
zentralen Versorgungsbereich fuhren zu einer Uberkompensation der
Projektwirkungen. Durch zusatzliche Kundenfrequenzen im Zentrum
profitiert der Kleinhandel durch Synergieeffekte des erweiterten
Edeka-Objektes, sodass per Saldo samtliche Geschafte in Bad Eilsen
ein geringfugiges Umsatzplus erwirtschaften durften.

Zone 2+3:

Der Kleinbesatz wird unterproportional belastet, die beiden wesentli-
chen Konkurrenten Netto und Penny in Luhden werden, da keine Sys-
temwettbewerber zum Edeka-Supermarkt, mit ca. -3,6 % Umsatz-
abgabe maBig beruhrt. Dies kann von den Discountern ohne Be-
standsrisiko gut aufgefangen werden. Bei beiden Objekten sind stabi-
lisierende Streukundenverflechtungen aufgrund der Nahe zur B83 zu
berucksichtigen, zudem sind sie auBerhalb des fuBlaufigen Nahver-
sorgungsradius des Edeka-Objektes verortet, was das Wettbewerbs-
verhaltnis ebenfalls abmildert.

Umverteilungseffekte auBerhalb des Einzugsgebietes

Umverteilungseffekte auBerhalb des Einzugsgebietes fallen aufgrund
der Vielzahl der Wettbewerbsstandorte und den damit verbundenen
Streuung des Verdrangungsvolumens durchweg kleiner -1 % aus. In-
soweit verteilen sich die Projektwirkungen uber einen recht grof3en
Adressatenkreis und sind vernachlassigbar.

Der zentrale Versorgungsbereich Obernkirchen wird mit rd. -0,7 %
tangiert. Der Wettbewerbsbesatz der drei wesentlichen Nahversor-
gungstrager Rewe, Aldi, Rossmann sind modern aufgestellt und leis-
tungsstark. Die Umsatzabgabe bewegt sich im Rahmen ublicher
Marktschwankungen.

Der sonstige Besatz in Obernkirchen wird leicht geringer mit -0,5 %
beruhrt, hier reduziert sich die Wettbewerbsbeziehung durch die Lage
des E center auf der abgewandten Stadtseite.

Die Projektauswirkungen in Buckeburg konzentrieren sich auf die leis-
tungsstarke Fachmarktagglomeration Kreuzbreite mit dem dort ansas-
sigen zugkraftigen Besatz aus Kaufland, WEZ und Aldi. Nachrangig
werden die Ubrigen Anbieter im Periodischen Bedarf Fressnapf, Ge-
tranke Damke beruhrt. Die Belastungen sind nur marginal und liegen
bei -0,9 %.

Das E center Fabig Nahversorgungsstandort Weinberg wird mit ca.
-0,6 % im Umsatz reduziert, was wiederum ein eine unproblematische
GroBenordnung darstellt.

Die Buckeburger Innenstadt wird kaum merklich mit einer Abgabe von
-0,1 % des Ausgangsumsatzes beruhrt. Dort sind vorwiegend speziali-
sierte Kleinhandelsgeschafte ansassig und der innerstadtische Nah-
kauf Lebensmittelmarkt ist kein vorrangiger Einkaufsstandort fur Kaufe
von Kunden aus dem Einzugsgebiet als Alternative zu Edeka.

In Rinteln wird das Grund- und Nahversorgungszentrum Bahnhof-
straBe mit ca. -0,6 % tangiert; ein ebenfalls kaum wahrnehmbarer
Effekt fur die Wettbewerber am Standort.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fur das Einzugsgebiet Edeka, Bad Eilsen — ZUKUNFTIG

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Bad Eilsen Ahnsen Buchholz, total Umsatz Total Veranderung
Luhden, HeeBen
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Veranderung
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. %  Tsd. Europ. a. Tsd. Europ. a./ % Tsd. Europ.a . / %
Edeka inkl. Backshop (erweitert) 2.728 36,0 624 20,3 2.632 26,0 5.984 28,8 768 6.752 50,3 1.352 25,0
Sonstige ZVB Bad Eilsen 99 1,3 19 0,6 74 0,7 192 0,9 24 217 1,6 7 3,2
2 ZVB Bad Eilsen 2.826 37,3 643 20,9 2.707 26,7 6.176 29,7 792 6.968 56,7 1.358 24,2
Sonstige 27 0,4 2 0,1 10 0,1 38 0,2 2 40 0,3
2 Gemeinde Bad Eilsen 2.853 37,7 645 20,9 2.717 26,8 6.215 29,9 794 7.008 57,0 1.358 24,0
NV Ahnsen/Luhden 1.417 18,7 372 12,1 3.013 29,8 4.802 23,1 1.611 6.412 47,8 -238 -3,6
Umsatz/KKB in der SG Eilsen 4.270 56,4 1.016 33,0 5.730 56,6 11.016 53,0 2.405 13.421 109,1 1.121 9,1
Abfluss nach ...
Buckeburg - ZVB Stadtzentrum 108 1,4 117 3,8 48 0,5 273 1,3 14.212 14.486 -14 -0,1
Buckeburg - SO Kreuzbreite 1.023 13,5 716 23,3 713 7,0 2.452 11,8 29.269 31.721 -279 -0,9
Buckeburg - NVS Weinberg 205 2,7 85 2,8 356 3,5 646 3,1 13.462 14.108 -92 -0,6
Rinteln - ZVB Stadtzentrum 72 1,0 15 0,5 192 1,9 279 1,3 8.956 9.235 -15 -0,2
Rinteln - ZVB GNVZ BahnhofstraBe 546 7,2 146 4,8 1.002 9,9 1.694 8,2 30.895 32.589 -211 -0,6
Rinteln - GE Nordstadt 451 6,0 88 2,9 774 7,7 1.313 6,3 25.940 27.253 -247 -0,9
Obernkirchen - ZVB Ortszentrum 341 4,5 416 13,5 178 1,8 935 4,5 15.741 16.676 -124 -0,7
Obernkirchen - Sonstige 121 1,6 194 6,3 76 0,8 391 1,9 18.014 18.405 -95 -0,5
NV Auetal-Rehren 27 0,4 12 0,4 115 1,1 154 0,7 5.486 5.640 -10 -0,2
Eﬁ%ggf’:;,"‘gﬂgf;%{m — 2.894 382 1789 58,1 3.456 34,1 8.138 392 161.975  170.113 -1.087 -0,6
Diffuser Abfluss 414 5,5 275 8,9 938 9,3 1.628 7,8
Ausgabenvolumen 7.578 100,0 3.081 100,0 10.124 100,0 20.782 100,0

Quelle: bulwiengesa AG
KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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Lidl, Aldi, Combi sowie dm drogerie-markt sind ausgesprochen leis-
tungsstark in dem bedeutendsten Rintelner Versorgungsstandort samt
benachbarter Gewerbegebietslage aufgestellt. Anbieter des Gewerbe-
gebietes werden geringfugig hoher, jedoch weiterhin insgesamt gering
durch das Vorhaben belastet. Die Wettbewerbsuberschneidung fallt
hier etwas starker aus. Das leistungsstarke und gut frequentierte
Marktkauf-SB-Warenhaus ist hier maBgeblicher Magnetbetrieb.

Umsatzverteilung nach Lagebereichen — Periodischer Bedarf (ohne Projekt)

Ausgangs-  Prognose- Umsatz-

umsatz umsatz veranderung
Versorgungsbereich Mio. Mio. Mio. o

Euro p. a. Euro p. a. Euro p. a. °
J ZVB Bad Eilsen 0,2 0,2 0,0 32
Sonstige 0,0 0,0 0,0
2 SG Bad Eilsen 0,2 0,2 0,0 3,2
NV Ahnsen/Luhden 6,7 6,4 -0,2 -3,6
Umsatz/KKB im EZG 6,9 6,6 -0,2 -3,4

Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen auBBerhalb des Einzugsgebietes

Buckeburg - ZVB Stadtzentrum 14,5 14,5 -0,0 -0,1
Biuckeburg - SO Kreuzbreite 32,0 31,7 -0,3 -0,9
Biuckeburg - NVS Weinberg 14,2 14,1 -0,1 -0,6
Rinteln - ZVB Stadtzentrum 9,3 9,2 -0,0 -0,2
Rinteln - ZVB GNVZ BahnhofstraBe 32,8 32,6 -0,2 -0,6
Rinteln - GE Nordstadt 27,5 27,3 -0,2 -0,9
Obernkirchen - ZVB Ortszentrum 16,8 16,7 -0,1 -0,7
Obernkirchen - Sonstige 18,5 18,4 -0,1 -0,5
NV Auetal-Rehren 5,7 5,6 -0,0 -0,2
Umgeb. Einkaufslagen gesamt 171,2 170,1 -1,1 -0,6

Quelle: bulwiengesa AG
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Das Stadtzentrum Rinteln steht kaum im Wettbewerb zum Planvorha-
ben und wird analog zur Innenstadt von Buckeburg nur in Hohe von
-0,2 % beruhrt. Auch hier ist ein Rossmann-Drogeriemarkt aktiv und
spezialisierter Kleinhandel erganzt diesen. Ein vollwertiger Super-
markt ist im Stadtzentrum nicht vorhanden. Ein ausgesprochen klein-
flachiger Lebensmittel-Betrieb nah+gut Hoppe in ruckwartiger Lage
zur FuBgangerzone fungiert als Innenstadt-Quartiersversorger ohne
Wettbewerbsbeziehung zum Vorhaben in Bad Eilsen.

Die ostlich der Samtgemeinde Bad Eilsen benachbarte Gemeinde
Auetal verfugt im Ortsteil Rehren Uber eigene Nahversorgungsanbie-
ter. Penny und Getrankefachmarkt im Verbund stellen hier die prag-
nanten Anbieter dar. Die Versorgungsstrukturen in Auteal stehen auf-
grund der hohen Entfernung nur gering in Konkurrenz zur Samtge-
meinde. Die Belastungen fallen dementsprechend mit -0,2 % nur mar-
ginal aus.

Insgesamt erweisen sich die Uberortlichen Verdrangungswirkungen
als durchweg unkritisch. Projektinduzierte schadigende Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche sowie eine Gefahrdung der lokalen
und uberortlichen Nahversorgung kdnnen ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben tragt per Saldo zu einer Verbesserung der Nahversor-
gungssituation bei.
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ERGEBNIS

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die geplante Erweite-
rung des Edeka-Marktes mit gegenwartig 1.177 gm (ca. 1.200 gm)
Verkaufsflache in der BahnhofstraBe in Bad Eilsen auf zukunftig
1.577 gm (ca. 1.600 gm) Verkaufsflache. Hierfur ist ein Anbau an das
bestehende Objekt geplant.

Die durchgefuhrte Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse fuhrt zu fol-
genden Ergebnissen:

>

Bad Eilsen verfugt uber gute makrostandortseitige Faktoren.
Wenngleich die Kaufkraft im regionalen Vergleich niedrig ausfallt,
so stellt der Sonderfaktor Fremdenverkehr bzw. Kurtourismus ei-
nen wichtigen Treiber dar. Hinzu kommen rd. 980 Einpendler.

Der Standort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches von Bad Eilsen, welcher aufgrund des geringen Ein-
wohnerpotenzials Bad Eilsens (2.551 Personen) und der Samtge-
meinde sowie der raumlichen Nahe zu gleich zwei Mittelzentren
insgesamt nur einen durftigen Einzelhandelsbestand aufweist.
Wohlgleich wird dies Uberkompensiert durch einen vielfaltigen
Dienstleistungsbesatz und weitere zentrenpragende Nutzungen.

Der Wettbewerb im Einzugsgebiet ist nahezu ausschlieBlich im
Grundzentrum Bad Eilsen sowie der Mitgliedsgemeinde Luhden
situiert. In umliegenden Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde
Eilsen bestehen nur rudimentare Angebote mit lokaler Versor-
gungsfunktion.

Der Edeka-Markt im Zentrum von Bad Eilsen ist der einzige Voll-
sortimenter im Samtgemeindegebiet.

» AuBerhalb des Einzugsgebietes existieren attraktive Wettbe-

werbsstandorte im Mittelzentrum Rinteln, Buckeburg sowie im
Zentralort Obernkirchen mit groBformatigen Verbrauchermarkten
und SB-Warenhausern. Diese Betriebstypen heben sich stark zu
dem derzeitigen Edeka-Markt in Bad Eilsen ab, welcher als allei-
niger Supermarkt mit der derzeitigen Dimensionierung einen Voll-
sortimentsanspruch nur noch stark eingeschrankt einldésen kann.
Kaufkraftabflusse durch Einkaufsfahrten von im Einzugsgebiet
wohnenden Personen in umliegenden Lagebereichen auBerhalb
des Einzugsgebietes fallen aktuell entsprechend hoch aus und
kbnnen durch eine Modernisierung des Edeka-Marktes zukunftig
teilweise reduziert werden.

Mit der Erweiterung findet mit zukiunftig knapp 1.600 gm Ver-
kaufsflache eine Verkaufsflachenanpassung des Edeka-Marktes
statt, welche etwa der gegenwartigen Mindest-StandardgroBe ei-
nes vollsortierten Supermarktes entspricht. Die ermittelten Um-
satzchancen und Flachenproduktivitaten signalisieren dem Plan-
vorhaben eine voll ausreichende Tragfahigkeit.

Edeka bindet gegenwartig etwa 23 % der im Einzugsgebiet an-
sassigen Nachfrage fur Periodischen Bedarf. Nach Erweiterung
steigt die Kaufkraftbindung auf etwa 29 %. Dies stellt eine hohe,
gleichwohl machbare Bindungsquote dar. Rund 40 % des Zielum-
satzes stammen aus Bad Eilsen, aus dem Ubrigen Samtgemein-
de-/ Einzugsgebiet rekrutieren sich rund 49 % des Zielumsatzes.
Fast 11 % werden mit Streukunden von auBerhalb des Einzugs-
gebietes bzw. durch den Sonderfaktor Fremdenverkehr sowie
den damit verbundenen Einpendlern umgesetzt.
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>

In Bad Eilsen treten nur geringe bis maBige projektbedingte Um-
verteilungen auf. Die nachstgelegenen Lebensmittelmarkte Netto
und Penny werden mit 3,6 % moderat belastet und kann durch
die Markte gut aufgefangen werden.

In den weiteren Betrachtungsraumen rangieren die Umvertei-
lungsquoten auf sehr niedrigem Niveau (unter -1,0 %, wenn uber-
haupt ausweisbar). Daraus ergeben sich keine Risiken fur die
wohnortnahe Versorgung oder die Funktions- und Entwicklungs-
fahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder zentraler Orte.
Marktwachstum kann die Umsatzabgaben mittelfristig ausglei-
chen.

Mit der Lage im Grundzentrum Bad Eilsen im zentralen Versor-
gungsbereich Bad Eilsen wird sowohl das Konzentrationsgebot
als auch das Integrationsgebot erfullt. Das Beeintrachtigungsver-
botes gemaB LROP Niedersachsen 2017 wird eingehalten.
Ebenso wird dem Kongruenzgebot entsprochen; der Markt erwirt-
schaftet nach Erweiterung ca. 89 % seines Umsatzes mit Kunden
aus dem Verflechtungsbereich des Grundzentrums Bad Eilsen
(= Samtgemeindegebiet) und liegt damit weit unterhalb des max.
tolerierten Anteils auswartiger Umsatze von 30 %.

Konkret werden durch das Vorhaben weder zentrale Versor-
gungsbereiche noch die ubrige verbrauchernahe Versorgungs-
struktur im Einzugsgebiet sowie dem relevanten Umfeld durch
das Projektvorhaben mehr als unwesentlich beeintrachtigt, so-
dass der Erweiterung von Edeka im Bad Eilsener Ortszentrum
eine wirkungsanalytische und stadtebauliche Vertraglichkeit zu
bescheinigen ist.

) bulwiengesa

» Schlussendlich dient die ErweiterungsmaBnahme aus Gutachter-

sicht der langfristigen Sicherung der Markt- und Wettbewerbs-
fahigkeit eines fur eine angemessene grundzentrale Versorgung
unverzichtbaren Lebensmittel-Vollsortimenters und damit auch
der Starkung des Grundzentrums Bad Eilsen.
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Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
raumliche Herkunft.
Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage 15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.
Davon stammen:

Erlauterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

: : . n +7,2Mio. E d ordlichen Stadtgebiet
Musterstadt Musterstadt Musterstadt ~Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/Marktanteil .53 M:g_ Eﬂ;g :ﬂ: dgm Q-‘-J(Q”é%een”Sta%tg%‘i,ig?
Nord Sud gesamt EInZUgSgeblet gesamt mit externen / + 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
Kunden + 0,9 Mio. Euro aus externen Zuflussen
Wettbewerber Tsd. Europ.a. % | Tsd. Europ. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Europ.a. % |Tsd. Euro p.a.|Tsd. Euro p. a Yo
ZVB Innenstadt 7.247)(30,0) | (5.258) 15,0 | 12505 21,1 | (2.193) 6,5 14.698 158 (02) 15.600 16,6 Gesamtumsatz in Musterstadt
Fachmarktzentrum 8.455 435,0 6.310 18,0 14.765 24,9 1.687 5,0 16.452 17,7 1.949 18.401 19,6
Kleinhandel 1.208 § 50 701 2,0 1.909 32 337 1,0 2246 24 54 2.300 24 Gesamtumsatz in Hinterbittel - einem
Bezirk Nord (Bestand) 16.910§ 70,0 12.269 35,0 | 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 réachgeordgeten Zﬁﬂntralort ciim dIé\n_dli(:\f;\;an
o R o n inzugsgebiet von Musterstadt, der im We-
Untersuchungsprojekt - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam - sentlichen sich selbst sowie Teile des landli-
Bezirk Nord gesamt 16.9 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35.9 2.905 téhen Efinzugsg%bietesbversorgt. G .

- r verfugt zudem uUber eine Gewerbege-
Streulagen"Sud 2.4)6 10,0 12.269 35,0 14.685 24,8 843 25 15.528 16,7 1.471 bietslage, deren Fachmarkte in begrenztem
ZVB OTZ Sud 1.208 5,0 8.063 23,0 9.270 15,7 506 1,5 9.777 10,5 823 Umfi/rlwg auch én den nb;ﬁlich?n Staﬂtbezirk

m " y von Musterstadt ausstrahlen. Immerhin 4 %
Bezirk Sud gesamt 3924 150 20.332 58,0 23.955 d 1.349 4.0 25305 272 2.294 des Nachfragevolumens aus diesem Stadt-
Musterstadt gesamt 2Qy533 85,0 | 32.601 93,0 | 53.134 58.701 63,2 5.199 bezirk flieBen dorthin.

; o Durch die Randlage der Gemeinde Hinter-
Z\VB Hlnter?uttel 121 0,5 175 05 296 8.730 94 2.270 btttel im Einzugsgebiet Musterstadts emp-
GE Hinterbiittel @ 0,5 1.142 9.238 99 2.962 fangt sie auch Zuflusse aus angrenzenden

. .. s R3umen, die von Musterstadt nicht mehr er-
St_reulag“en Hinterbuttel 24 1,0 242 3.615 39 385 reicht werden. Deshalb erscheinen die Urn-
Hinterbuttel gesamt 1329 5,5 351 1,0 1.679 21.584 23,2 5.617 satze mit externen Kunden in Hinterbuttel

f recht hoch. Dies ist also kein Indiz fur eine
Kleinhandel N_ebendorf 121 05 121 2820 30 180 hohere Reichweite dor Gemeinde Hinterbiit.
Umsatz/KKB im EZG 21.983 91,0 | 32.952 94,0 | 54.934 83.105 89,4 10.996 (94.101) 1000 tel, sondern tatsachlich Uberschneiden die
Abfluss nach B-Burg 242 10 175 05 417 754 08 beiden Einzugsbereiche nur nicht vollstan-

. ’ ’ ’ dig.

Abfluss in das EKZ 483 20 175 05 658 1,1 1.687 50 2345 25 Ein groBes Problem raumordnerisch vorge-

Abfluss nach Fernerliefe 242 175 05 417 07 | 1.687 50 104 23 gebener Verflechtungsraume liegt darin,
dass gegenseitige Einzugsgebietsuber-

Diffuser Abfluss I 1.208) 50 1577 4,5 2.785 4,7 1.856 55 M 50 \ schneidungen benachbarter Gemeinden ig-
noriert werden. Dies entspricht selten der
Realitat.

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell. Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf- Knapp 90 % der in Musterstadt ansassigen Gesamtumsatz in Musterstadt einschlieB-

Die Einwohner des nordlichen Stadtgebietes verfugen kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder ein- Nachfrage werden bereits im Stadtgebiet lich seines landlichen Einzugsgebietes, in

Uiber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p. zelnen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei umgesetzt - rund 85 % sind es im Bezirk dem sich der landliche Zentralort Hinter-

a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben. von einer Vielzahl von Determinanten abhangig, deren Nord und 93 % im Bezirk Sud. Die Diffe- buttel sowie die kleine Gemeinde Neben-

Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund Relevanz fur die Einkaufsstattenwahl zudem in den renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel dorf befinden.

7,2 Mio. Euro p. a. verschiedenen Handelsbranchen unterschiedlich aus- aus nordlich vorgelagerten Konkurrenzzen- Nicht nur die Verwendung der Nachfrage

Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein gepragt ist. Herausragende Einflussfaktoren sind Dis- tren (Gewerbegebiet Hinterbuttel, EKZ), auch die Hohe und die raumliche Zusam-

weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin- tanz/Erreichbarkeit, Betriebstypik, Zentralitat des jewei- die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus mensetzung der im Untersuchungsraum

dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig. ligen Lagebereiches. Sie bestimmen die Auspragung Musterstadt-Nord abziehen. Fur das in der getatigten Umsatze wird im Modell

Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfrage- der Kaufkraftbindung. Wo immer moglich, wird das Re- anschlieBenden Wirkungsanalyse in das schlussig erklart. Das Modell ist insoweit

volumens schlussig auf die in Betracht kommenden Ein- chenmodell durch die Auswertung realer Befunde z. B. Rechenmodell einzustellende Planvorha- selbstreferentiell; beide Perspektiven

kaufsalternativen. zur Kunden- und Umsatzherkunft an bestehenden ben ist bereits im Vorwege erkennbar: Die mussen letztlich stimmig sein.

Standorten kalibriert. Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum

mehr steigerbar - hohe lokale Verdrangung
ist zu erwarten.
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